PROVISIONSFREI | Sonnige Doppelhaushalfte mit ca. 120
m2 und 170 m2 Garten — Baustart erfolgt, Bezug Q1 2027

Objektnummer: 2153/235

Eine Immobilie von MWP Asset Management GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Doppelhaushélfte
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2103 Langenzersdorf
Zustand: Erstbezug
Wohnflache: 120,66 m?

Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 170,64 m?
Heizwarmebedarf: E&SO KWh / m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,62

Kaufpreis: 450.000,00 €

Inr Ansprechpartner

Thomas Berger

Merlin Real Estate Group GmbH
Walfischgasse 14

1010 Wien

T +43 676 963 55 85

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Die Bagger sind schon da: Der Baustart ist erfolgt, der Bezug fir Q1 2027 geplant — und wer
sich jetzt entscheidet, kann bei Boden und Badern noch mitreden. Haus 7 ist eine von vier
verbliebenen Doppelhaushélften in diesem Projekt — und die mit dem Sidgarten auf der die
Sonne bis zum Abend steht.

Kaufpreis: 450.000 € zzgl. Kaufnebenkosten — provisionsfrei | Baurechtszins: ca. 174 €
monatlich | Baustart erfolgt | Fertigstellung: Q1 2027

- Haus 7 auf einen Blick -
- ca. 120,66 m2 Wohnflache | 4 Zimmer
- ca. 170,64 m2 eigener Garten
- ca. 9,20 m? Terrasse
- 2 KFZ-Stellplatze
- Luftwarmepumpe (Vaillant) mit FuRbodenheizung in allen Wohnrdumen
- nachhaltige Holzrahmenbauweise mit Warmeschutzfassade
- dreifach verglaste Kunststoff-Alu-Fenster
- elektrische AulZenrollladen bei allen Fenstern und Terrassentiiren
- Raumhdhe im Erdgeschoss ca. 270 cm
- Ubergabe belagsfertig, schliisselfertig gegen Aufpreis moglich

Das Haus
Vier Zimmer auf rund 120 m? lassen sich frei einteilen: Schlafen, Kinderzimmer, Homeoffice
oder Gaste — ohne dass eine Nutzung der anderen den Platz wegnimmt. Gro3e Fensterflachen
bringen Licht in die Wohnraume, die rund 270 cm Raumhéhe im Erdgeschoss merkt man nicht
in Zahlen, sondern sobald man den Raum betritt. Nach draul3en geht es Gber die Terrasse in
einen eigenen Garten mit tiber 170 m2 — grof3 genug fur Trampolin, Hochbeet und einen Tisch
fur acht Personen. Der entscheidende Punkt dabei: Garten und Terrasse liegen nach Stden.
Das heil3t Fruhstick in der Sonne, Nachmittage im Freien und im Sommer lange Abende

drauf3en — wahrend nordseitige Garten ab dem frihen Nachmittag im Schatten des Hauses
liegen. Wer schon einmal in beiden Ausrichtungen gewohnt hat, weif3, wie groR3 dieser



Unterschied im Alltag ist.
Warum Holzbau und Warmepumpe

Gebaut wird in nachhaltiger Holzrahmenbauweise von einem 6Osterreichischen
Familienunternehmen, das seit tiber 30 Jahren am Markt ist. Warmeschutzfassade, dreifach
verglaste Kunststoff-Alu-Fenster und eine Luftwdrmepumpe von Vaillant mit Fu3bodenheizung
sorgen dafur, dass die laufenden Kosten dort bleiben, wo man sie haben will. Elektrische
AulRenrollladen an samtlichen Fenstern und Terrassentiren halten die Sommerhitze drauf3en,
bevor sie an die Scheibe kommt.

Belagsfertig oder schlisselfertig — Sie entscheiden

Ubergeben wird belagsfertig: Boden, Fliesen und Sanitarausstattung wahlen Sie selbst und
geben dem Haus lhre Handschrift. Wer das lieber abgibt — eine schliisselfertige Herstellung ist
gegen Aufpreis moglich.

Lage: Grin, Donau und die Stadtgrenze in wenigen Minuten

Langenzersdorf zahlt zu den gefragtesten Wohngemeinden im nérdlichen Wiener Umland.
Nahversorger, Schulen, Kindergarten und Freizeitmoglichkeiten liegen in unmittelbarer
Umgebung, die Donau und weitlaufige Grinflachen ebenso. Gleichzeitig ist die Wiener
Stadtgrenze in wenigen Minuten erreicht — mit der Bahn wie mit dem Auto.

Kosten & Rahmenbedingungen

- Kaufpreis: 450.000 € zzgl. Kaufnebenkosten, provisionsfrei fur den Kaufer

- Vertragserrichtung: 1,5 % zzgl. 20 % USt. — inkludiert Kaufvertrag, Geldwéascheprifung und
treuhandische Abwicklung. Pfandrechtliche Sicherstellungen fir die finanzierende Bank

werden bei Bedarf gesondert verrechnet.

- Anschlusskosten Wasser, Kanal und Strom: € 7.980,— gesondert an den Bautrager zu
entrichten

- Das Haus steht auf Baurechtsgrund, der monatliche Baurechtszins betragt ca. 174 €. Details
zur Laufzeit erhalten Sie im Exposé.

Interesse geweckt?

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht lhnen
Thomas Berger unter 0676 / 963 55 85 sowie tberger@merlinreal.com gerne zur Verfigung.

Ein ausfihrliches Exposé mit sdmtlichen Projektinformationen erhalten Sie auf Anfrage.


mailto:tberger@merlinreal.com

Die abgebildeten Visualisierungen dienen lediglich zur besseren Veranschaulichung. Das
tatsachliche Endprodukt kann von diesen Bildern abweichen. Das auf den Visualisierungen
sichtbare Mobiliar ist nicht im Preis enthalten. Die tatséchliche Ausstattung entnehmen Sie
bitte der Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Die endgiiltigen Flachen entnehmen Sie den
letzten Planen. Abweichungen von maximal 2—-3 % in den Flachen liegen im Toleranzbereich.

Alle Angaben basieren auf Informationen des Bautrégers sowie von Behdrden. Fir deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit wird keine Haftung ibernommen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <5.500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.500m
Hbhere Schule <6.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr



Bus <500m

StralRenbahn <4.000m
U-Bahn <7.500m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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