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LACHESS

'IM UBERER!

EG GARAGE

ca. 49m?

1. OG MITARBEITERRAUM
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Aufstockungsmaoglichkeit
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AUSSTELLUNGSFLACHE

ca. 158m?
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DAS H AU PT_ Diese vielseitige Gewerbeliegenschaft Uberzeugt mit durchdachter Architektur, hervorragender Sichtbar-
keit und attraktiven Entwicklungsmaglichkeiten.

| I |
G E BAU D E Das Hauptgebdude bietet eine groBziigige Ausstellungsfldache, die aktuell als Blro- und Prasenta-

tionsraum genutzt wird. Ein einladender Empfangsbereich sowie eine Toilette runden das Raumange-
bot ab.
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DAS NEBEN-
Im zweiten Gebaude steht ein neu errichteter Mitarbeiterraum mit vollwertigem Badezimmer zur

|} |
G E BAU D E Verflgung - ideal fUr die tagliche Nutzung oder auch als kleine Wohnung nutzbar. Zusatzlich be-

steht die Méglichkeit, den vorhandenen Dachraum Uber eine Wendeltreppe auszubauen und da-
mit weiteren wertvollen Platz zu schaffen.

Alle Einheiten sind entweder bereits mit Klimaanlage ausgestattet oder so vorbereitet, dass eine
Nachristung unkompliziert méglich ist.
Fur Lager- und Abstellzwecke stehen drei besonders groBe Fertigteilgaragen (die gréten

GA RAG E N am Markt erhaltlichen Modelle) sowie eine Doppelgarage bereit.
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Die Liegenschaft bietet nicht nur eine bereits attraktive Rendite, sondern punktet auch mit klarem
Erweiterungspotenzial - etwa durch die Aufstockung der bestehenden Fertigteilgaragen. Dank der Lage
direkt an der stark frequentierten Verbindungsstra3e zwischen Wallern und Bad Schallerbach ist eine

ausgezeichnete Sichtbarkeit garantiert.

DIE
LIEGENSCHAFT

JJ

Aktuell ist die Immobilie an verldssliche
Mieter vermietet, die bereits Interesse
an einer langfristigen Anmietung bekun-
det haben - eine hervorragende Basis fiir
nachhaltige Einnahmen.

Eine reprasentative Gewerbeliegenschaft mit hervorragender Lage, stabiler Rendite
und zusatzlichem Entwicklungsspielraum - ideal fur Investor/innen und Unterneh-
mer/innen, die eine wertbestandige Immobilie mit Perspektive suchen.
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FLACHEN-
WIDMUNGS-

PLAN

Gemischtes Baugebiet

GRUNDBUCH

Grundstlcksflache: 1.179m?
KG-Nummer 44039

GST 244/3, .340

EZ 420
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DAS NEBEN-
GEBAUDE EG 1.0G

Garage 1 31,79m? Vorraum 6,21m?
Garage 2 32,19m? Bad | WC 5,85m?

U N D D I E Garage 3 31,79m? Aufenthaltsraum  26,80m?
Doppelgarage 49,00m?

GARAGEN ww Gesamt 38,86m’
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DAS HAUPT-
GEBAUDE

Pavillon 155,22m?
Abstellraum 2,78m?
Gesamt 158m?

@immobilienbdr

SchallerbacherstraBe 100 - 4702 Wallern an der Trattnach

Pavillon
155,22m?2
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2,78m?2
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] BERSICHT GRUNDSTUCKSFLACHE: 1.179m?

U S C GARAGEN in_!(l. Heizraum: 144,77 m?
NEBENGEBAUDE: 38,86 m? mit Ausbauméglichkeiten ca. 30m?
PAVILLON: 158 m?

GRUNDBUCH Kaufpreis:
KG-Nummer 44039

€ 598.000,- *

*Provisionshinweis: 3% zzgl. USt. vom Kaufpreis
ENERGIEAUSWEIS

HAUPTGEBAUDE | PAVILLON:
HWB: 58,4kWh/m? Klasse C| f GEE,SK :0,67 Klasse A+

. JAHRESNETTOMIETE: € 28.200,-
NEBENGEBAUDE | MITARBEITERRAUM:

HWB: 63,5 kWh/m? Klasse C| f GEE,SK :0,74 Klasse A+
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INNENHOF | ZUFAHRT
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INNENHOF | ZUFAHRT

&fimmobilienbdr www.immobaer.at




Schallerbacherstrae 100 - 4702 Wallern an der Trattnach

@?immobilienbdr 12 www.immobaer.at



SchallerbacherstraBe 100 - 4702 Wallern an der Trattnach

NEBENGEBAUDE | MITARBEITERRAUM
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NEBENGEBAUDE | VORRAUM | BADEZIMMER
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Wallern an der Trattnach im Bezirk Grieskirchen ist ein attraktiver Wohnort in Ober-

Osterreich, der landliche Ruhe und gute Infrastruktur vereint. Die Gemeinde bietet eine
hohe Lebensqualitat mit zahlreichen Freizeitméglichkeiten, wie Wander- und Radwege
entlang der Trattnach.

Wallern Uberzeugt durch eine gute Anbindung an das regionale Verkehrsnetz und

WA L L E R N eine Uberschaubare Entfernung zu gréBeren Stadten wie Wels und Linz, was es be-

sonders fur Pendler attraktiv macht. Familien schatzen die vorhandenen Schulen,

AN D E R TRATTNAC H Kindergarten und die Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten sowie Gesundheitsdiensten.

Die naturnahe Umgebung und das aktive Vereinsleben schaffen ein starkes Ge-

14,63km? | 3.144 Einwohner*innen meinschaftsgeflihl und machen Wallern zu einem idealen Ort fUr Menschen, die
sowohl Entspannung als auch Nahe zu urbanen Zentren suchen.

&?immobilienbdr 15 www.immobaer.at



SchallerbacherstraBe 100 - 4702 Wallern an der Trattnach

ENTFERNUNGEN

Apotheke 1TKM | 1 Min e
N R R R ——— S

Balanet 750 | 16 Alf s ;&;&_
Friseur 1,2Km | 2 Min o
Nahversorger 350m | 5 min o N
Gastronomie 1,3km | 2 min s
Fitnessstudio Tkm [ 1. min o

www.googdle.de/maps
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KONTAKT

Katharina Bréuer
Vermittlung | Verkauf

M 436601077697
Jetzt nglCh E katharina.braeuer@immobaer.at

Beratungsgesprdch

vereinbaren! Burozeiten:
Mo. - Do. 09:00 - 12:00 Uhr

Linzer Stra3e 26
A-4701 Bad Schallerbach

www.immobaer.at

Fb.: 529175z | UID Nr.: ATU75346001 | St. Nr. 54 362/5479
WICHTIGE INFORMATIONEN:

Dieses Exposé wurde entsprechend den Angaben und Vorgaben des Eigentiimers erstellt, wonach wir fr die Richtigkeit dieser Angaben keine Haftung ibernehmen. Die angegebenen Infor-
mationen sind nach bestem Wissen erstellt. Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. GemdaB §5 Absatz 2 Maklergesetz weisen wir darauf hin, dass wir als Doppelmakler tatig sind.
Bilder enthalten Sonderausstattungen und dienen nur als lllustration. Die tats@chliche Ausflhrung kann von den vorliegenden Bildillustrationen abweichen. Pléne: Unverbindliche Plankopien,
Anderungen infolge Behérdenauflagen, haustechn.g konstruktiver MaBnahmen vorbehalten. GréBenangaben sind ca. Angaben und kénnen sich aufgrund von Detailplanungen édndern. Dieser
Plan ist zum Anfertigen von Einbaumdbeln nicht geeignet- nicht maBstabsgetreu. Statische & bauphysikalische Details sind nicht Planinhalt. Die Einrichtfungsgegensténde sind symbolisch dar-
gestellt und im Kaufpreis nicht inkludiert.



