+ EINFAMILIENHAUS / Grenze Deutsch Wagram +
Grundstuck 774m2 + BEHEIZTER POOL MIT
UBERDACHUNG + GARAGE + CARPORT + NAHE S-BAHN

+

Objektnummer: 1587/65024

Eine Immobilie von “gb-direkt” Finanzberatung &
Immobilienhandel GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Snezana Benes

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2231 Strasshof an der Nordbahn

Neuwertig
Altbau

111,00 m2
226,00 m?

NEF,WDN D

20,00 m2

C 99,10 kWh/m2*a
C 155

649.000,00 €

115,00 €

“gb-direkt” Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH

AlRBmayergasse 60/ 1



1120 Wien

T +43 181007 33
H +43 699 11 608 7(
F+43 181007 33 2

Gerne stehe ich lhne . : - [ — ' ‘ermin zur
Verfligung.
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Objektbeschreibung

Dieses neuwertige Einfamilienhaus, befindet sich in einem grof3flachigen Gartenparadies,
ausgestattet mit zwei StralRenzufahrten (Haupt- und Nebenstral3e), Wintergarten, beheiztem
und Uberdachtem Swimming Pool, Party/Sauna Nebengeb&ude sowie einer Gberdachten
Grillstelle mit Essplatz. Auf der anderen Seite des Hauses befinden sich zwei Garagenplatze
sowie zwei Carportplatze.

Die durchdachte Raumaufteilung umfasst zwei moderne Bader, die mit hochwertigen
Materialien ausgestattet sind. Hier finden Sie nicht nur eine Dusche, sondern auch ein Bad mit
Fenster, das fur ein angenehmes Ambiente sorgt. Die drei WCs bieten zuséatzlichen Komfort
fur Familie und Gaste.

Die offene Wohnkuiche ist das Herzstlck des Hauses. Sie ist mit einer modernen Einbaukiiche
ausgestattet und bietet gentigend Platz fur gesellige Abende mit Freunden und Familie.
Fliesen und Parkettbdden sorgen fir eine ansprechende und pflegeleichte Gestaltung,
wahrend die Zentralheizung fur wohlige Wéarme sorgt, egal zu welcher Jahreszeit.

Das wunderschone und perfekt ausgestattete Einfamilienhaus ist, folgendermaf3en aufteilt:
ERDGESCHOSS:

+ Wohnesskiiche 40,36 m2, verfliest, mit Kachelofen, neuer DAN-Klche (vom April 2025 im
Wert von € 35.000,-) ausgestattet, Zugang zur wunderschénen und hellen Gberdachten
Terrasse/Wintergarten, zum beheizten und tberdachtem Swimming Pool, dem ehemaligen
Stall (laut Plan), jetzt ist es ein moderner und heller Partyraum mit Sauna ausgestattet

+ Vorraum

+ Flur

+ Bad und WC, mit Dusche und Fenster ausgestattet, verfliest

+ Zugang zum 20 m2 grof3em Keller und ins OG

OBERGESCHOSS:
+ Schlafzimmerl 19,11 m?2

+Schlafzimmer2 12,52 m2



+ Schlafzimmer3 11,81 m?, Blick auf den Garten und den Swimming Pool
+ Vorraum
+ Bad mit riesiger Dusche, 2025 saniert

+ Buro/Abstellraum, mit eigenem Fenster ausgestattet

AUSSTATTUNG:

+ Luftwarmepumpe, 17,6 kW, Wasserspeicher 300 Liter

+ Markise mit Windsensor, Strom und LED Licht ausgestattet

+ offener Kachelofen

+ automatische Bewasserung des Gartens

+ Swimming Pool 8x4 Meter, beheizt und Gberdacht, 1,6 Meter tief (2025)
+ Jacuzzi im Wert von € 20.000,-, Platz fur bis zu 5 Personen

+ Sauna

+ Grillplatz

+ Fitnessraum

+ Partyraum ca. 40 m? mit Keramikstrahl zum Heizen, LED-Spots, Zugang zum Swimming
Pool, Garten und zum Grillplatz

+ Bramac-Dach

+ Alarmanlage

+ Garage, mit Pissoir, Handwaschbecken, neuen Fenstern und Tlren ausgestattet
+ Parkplatz

+ Carport, zwei Stellplatze

+ Einbaukiiche der Marke DAN



+ Bad mit Fenster

+ Aul3enliegender Sonnenschutz

+ Kunststofffenster mehrfach verglast

+ alle Fenster des Hauses sind mit Insektenschutz ausgestattet

+ Fassade gedammt

Zusatzlich zu den grof3ziigigen Wohnraumen bietet dieses Haus auch praktische
Annehmlichkeiten: Eine Garage sowie Stellplatze stehen lhnen zur Verfigung, sodass Sie
immer gentgend Platz fur Ihre Fahrzeuge haben. Ein Carport sorgt zudem fur zusatzlichen
Schutz vor Witterungseinfliissen.

Folgende Sanierungsarbeiten wurden in der Vergangenheit durchgeftuhrt:

2025 - Uberdachung des Swimming Pools, Luftwarmepumpe, Garten mit Aluminiumzaun

pulverbeschichtet eingezaunt, Carport-Zugang Aluminiumtor mit Fernbedienung (Schltssel
oder Schalter, innenseitig)

2023 - Sanierung und Uberdachung der Terrasse

2022 - Insektengitter

2021 - Bramac-Dach Eindeckung und Hinterliftung, Pool, Vordach, Grillplatz

2020 - Carport

2019 - Malerei Fassade



2018 - Umbau Poolhaus

2006 - Zaun zur StralRe

LAGE:

Dieses charmante Einfamilienhaus in 2231 Strasshof an der Nordbahn bietet eine ideale Lage
fur Familien. In unmittelbarer Nahe finden Sie den Spielplatz an der Gustav Mahler-Stral3e, der
viel Raum fir Spiel und Spalf3 bietet. Auch wichtige Einrichtungen wie Arzt, Apotheke,
Kindergarten, Supermarkt, Backerei, Bank, Geldautomat und Post sind schnell erreichbar. Die
gute Anbindung an Bus und Bahnhof ermdglicht zudem eine einfache Erreichbarkeit der
Umgebung. Hier wohnen Sie zentral und dennoch ruhig!

Dieses Einfamilienhaus in Strasshof an der Nordbahn ist nicht nur ein Ort zum Wohnen,
sondern ein Ort, an dem Sie Ihren Lebensstil geniel3en kdnnen. Der Kaufpreis von 649.000,00
€ reflektiert den Wert und die Qualitat dieser einzigartigen Immobilie.

Zdgern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Lassen Sie sich
von diesem Traumhaus verzaubern und erleben Sie, wie es ist, hier zu leben!

Kaufpreis: € 649.000,- Geldlasten- und bestandsfrei

Energieeffizienz:
HBW: 99,1 Klasse: C
fGEE: 1,55 Klasse: C

gliltig bis: 04.07.2033



Gesetzliche Nebenkosten:

3,5% Grunderwerbsteuer

1,1% Grundbucheintragungsgebtihr
3,0% Maklerhonorar + 20% USt.

? Vertragserrichtungskosten + 20% USt..

Anbieter: gb-direkt Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH
Ansprechpartner: Frau Benes
Mobil: 0699 11 60 87 06

Email: office@direktfinanzimmo.at

Detaillierte Unterlagen (Exposé) senden wir gerne auf Anfrage zu.

BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER
ANSCHRIFT UND ANGABEN ZUR PERSON

(NAME, ADRESSE, TELEFON, EMAIL) BEARBEITEN KONNEN.

Wir weisen darauf hin, dass alle Angaben, auf die sich das vorliegende Exposé/Inserat
beziehen, sich ausschlie3lich auf Daten und Angaben von Verkaufern/Vermietern bzw.
sachkundigen Dritten stitzen und wir fur diese keine, wie auch immer geartete, Haftung
Ubernehmen. Des Weiteren geben wir bekannt, dass zwischen den Verkaufern/Vermietern und
gb-direkt Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH, kein familidres oder wirtschaftliches



Naheverhaltnis oder gesellschaftliche Verflechtung besteht. Irrtiimer und Anderungen sowie
Zwischenverkauf vorbehalten.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <5.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <8.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <4.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <8.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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