Idyllisches Haus mit parkahnlichem Grundstiick - Wohnen
im Grinen vor den Toren Wiens!
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Objektnummer: 2142/22488
Eine Immobilie von 4M Immobilien & Consulting GMBH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ing. Dragan Cvetkovic, akad.IM

4M Immobilien & Consulting GMBH & Co KG
Margaretenstral3e 99

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

2432 Schwadorf

1949

Gepflegt

Teill

Altbau

218,00 m2

8

2

2

1

1

4.800,00 m2

E 173,00 kWh / m2* a
D 2,46

790.000,00 €



SEIT UBER 20 JAHREN

\/

IMMOBILIEN

FUHREND IM SERVICE

4

SEIT UBER 20 JAHREN| SEIT UBER 20 JAHREN

T— e




g
SEIT UBER 20 JAHREN

V IMMOBILIEN

FUHREND IM SERVIC

SEIT UBER 20 JAHREN!

/N aM
> imicenien
FUHREND IM




~ SEIT UBER 20 JAHREN

\

IMMOBILIEN

FUHREND IM SERVICE

QUALITAT

SEIT UBER 20 JAHREN|

_ FOHREND IM SERVICE




e -

SEIT UBER 20 JAHREN
/N am B
\:J IMMOBILIEN

~ = FUHREND IM SERVICEE

SEIT UBER 20 JAHREN|

OX
1O

SEIT UBER 20 JAHRENI
aM
< e

HREND IM SERVICE




R o : o B
-' . SEIT UBER 20 JAHREN

u IMMOBILIEN

FUHREND IM SERVICE

i —
ER 20 JAHREN]




> 4
SEIT UBER 20 JAHREN

O
u IMMOBILIEN

FUHREND IM SERVICE

SEIT UBER 20 JAHREN|
ZN aMm

WOBUEN

FUHREND IM SERVICE|




F i

SEIT UBER 20 JAHREN

AN
u IMMOBILIEN

@ o0 .
LTOP | Wbl QUALITAT




Objektbeschreibung

Exklusives Anwesen mit parkahnlichem Grundstiick — Wohnen im Griinen vor den Toren
Wiens

Ein Refugium mit Charakter und au3ergewdhnlichem Entwicklungspotenzial

Willkommen in einer Immobilie, die ihresgleichen sucht. Dieses charmante Einfamilienhaus im
Herzen von Schwadorf vereint grof3ziigiges Wohnen, naturnahe Lebensqualitat und
hervorragende Verkehrsanbindung zu einem aulRergewohnlichen Gesamtpaket.

Auf einem beeindruckenden, parkahnlich angelegten Grundsttick mit rund 5.038 m? eroffnet
sich ein einzigartiges Ruckzugsparadies mit altem Baumbestand, Schwimmbiotop,
Gemusegarten, ehemaligen Stallungen und vielseitigen Nebengebauden — ideal fur Familien,
Naturliebhaber, Tierfreunde oder Menschen mit Platzbedarf.

Das Gebaude wurde in de letzten Jahrzehnten mehrmals abschnittweise modernisiert. Zum
Beispiel wurde die Fasade 2003 mit Vollwarmeschutz versehen oder 2009 auf dem Dach eine
Photovoltaikanlage installliert. Die Bausubstanz scheint gut zu sein-auch wenn sie relativ alt ist
und weist augenscheinlich keine Mangel oder Schaden auf. Die Innenausstattung ist
funktionstlichtig, mag aber vor allem in Betreff der Sanitarbereiche nicht mehr zeitgemalf sein.

Die Doppeltramdecke im Wohn-Esszimmer wurde anlésslich des Einbaus einer
FuRbodenheizung (inklusive Estrich) 1981/1982 statisch verstarkt.

Zu erwahnen ist , dass der Keller sehr feucht ist und daher auch nicht benutzt wird.

Der Erhaltungszustand kann als gut-durchschnittlich bezeichnet werden.

Highlights:

Wohnflache ca. 218 m?
Grundstuck ca. 5.150 m?
8 Zimmer

Zwei Vollgeschosse

Teilunterkellert



Sonnige Terrasse und Balkon

Wintergarten

Grol3zugiger Wellnessbereich mit Sauna

Offener Kamin & Schwedenofen

Photovoltaikanlage (4,05 kWp)

Schwimmbiotop

Ehemaliger Pferdestall und Werkstatt

Garage mit zusatzlicher Gartenzufahrt

Nicht ausgebautes Dachgeschoss mit Ausbaupotenzial
Laufend modernisiert

Nur ca. 14 Minuten zum Flughafen Wien-Schwechat

Das Wohnhaus:

Bereits beim Betreten vermittelt diese Liegenschaft eine besondere Atmosphére. Das
Erdgeschoss bietet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten mit Bibliothek, Wellnessbereich samt
Sauna, gemiitlicher Stube mit Schwedenofen, Hobbywerkstatt sowie Technikraum und
Badezimmer.

Das Obergeschoss bildet den reprasentativen Wohnbereich. Das grof3ziigige Wohn- und
Esszimmer mit offenem Kamin ladt zum Verweilen ein. Die Kiche mit Speis, drei weitere
Zimmer, Badezimmer sowie separates WC bieten héchsten Wohnkomfort. Die grof3zigige,
Uberdachte Terrasse mit elektrischer Beschattung erweitert den Wohnraum ins Freie.

Das derzeit nicht ausgebaute Dachgeschoss erdffnet zusatzliches Entwicklungspotenzial.
Parkahnlicher Garten
Das absolute Highlight dieser Immobilie ist das aul3ergewohnliche Grundstiick. Liebevoll

angelegte Griunflachen, beeindruckender Altbaumbestand — von Obstb&dumen bis hin zu einem
majestatischen Mammutbaum — schaffen eine einzigartige Atmosphére.



Das Schwimmbiotop, zahlreiche Rickzugsorte, der Gemusegarten sowie ehemalige
Stallungen und Nebengebaude machen dieses Anwesen zu einer seltenen Gelegenheit fur
Menschen, die Natur, Ruhe und Grof3zugigkeit schatzen.

Lage:

Schwadorf verbindet idyllisches Wohnen mit ausgezeichneter Infrastruktur.
Flughafen Wien-Schwechat: ca. 14 Minuten

Schwechat: ca. 14 Minuten

Wien Zentrum: ca. 40 Minuten

Bratislava: ca. 45 Minuten

Kindergarten, Schulen, Nahversorger sowie 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich im Ort.
Ausstattung:

Massivbauweise

Vollwarmeschutzfassade

Photovoltaikanlage

Gasheizung

Offener Kamin

Schwedenofen

Sauna

Wintergarten

Garage

Balkon

Terrasse



Swimmingpool/Biotop

Grol3zugige Gartenanlage

Fazit:

Eine seltene Gelegenheit, ein auRergewdhnliches Anwesen mit beeindruckendem Grundstiick
in unmittelbarer N&he zu Wien zu erwerben. Ob als stilvolles Familiendomizil,
Mehrgenerationenhaus oder Riickzugsort mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten — diese
Liegenschaft verbindet Wohnqualitat, Natur und Entwicklungspotenzial auf hdchstem Niveau.

BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR AUFGRUND DER NACHWEISPFLICHT GEGENUBER
DEM EIGENTUMER NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER ANSCHRIFT
BEARBEITEN KONNEN

Gerne senden wir ndhere Informationen per E-Mail zu. Fur Anfragen und weitere Auskiinfte
steht Ihnen gerne jederzeit Herr Ing.D.Cvetkovic unter der Telefonnummer +4369918887733
oder per E-Mail unter dragan@4m-immao.at oder Frau Vivien Hartwig unter der Telefonnummer
+436769617449 oder per E-mail unter hartwig@4m-immo.at zur Verfigung.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Apotheke <2.500m
Arzt <6.000m
Krankenhaus <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Post <500m

Bank <500m

Polizei <2.500m



Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <6.500m
Bahnhof <5.000m

Flughafen <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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