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Objektnummer

Eine Immobilie von CPS Immobilien Sezgin e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Nutzflache:
Bader:

WC:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Keller:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Markus Dassler

TRUE Immobilien GmbH & Co KG
Freiheitssiedlung Block | 23a
2285 Leopoldsdorf im Marchfeld

Haus

Osterreich

2201 Gerasdorf bei Wien
2024

Erstbezug

Neubau

169,00 m2

1
2
1
1
2
57,00 m?

60,00 m?
595.000,00 €









il







Vorraum 7,03 m?

wC 3,02m?
Wohnkiiche 45,33 m?
Gesamt 55,38 m*
Terrasse 22,87 m*
Gesamt 78,25 m?
Vorgarten/Stellplitze 59,60 m?
Garten 57,21 m?
Gesamt 195,06 m?




5m

Gang
Bad
Zimmer
Zimmer
Zimmer

Gesamt
Balkon
Gesamt

4,12 m?
7,84 m?
11,91 m?
17,03 m?
13,38 m?

54,28 m?

12,17 m?
66,45 m*



S5m

Gang
Technik
Hobbyraum
Abstellraum

Gesamt



Objektbeschreibung

Die Wichtigsten Informationen auf den ersten Blick:

Erstbezug in sehr beliebter Gegend!

e Projektiert: Doppelhaus mit 110m2 Wohnflache und einem Keller in der Grof3e
von 60m2 der ebenfalls Wohnflache ist! - Somit 170m2 Wohnflache!

e Oberlisse

e Grundstuck hat eine Gesamtgrof3e von 432m?2!

e 2 Stellplatze

e 57/m2 & 54m2 Garten + Terrasse!

¢ Belagsfertiger Zustand

e sehr hochwertige Ausfuhrung

e Massivbauweise

e Balkon im OG

e Baubeginn nach Abstimmung!

In idyllischer Grinruhelage gelangt direkt an der Wien Grenze dieses wunderbaren
Doppelhaushalften zur Vermarktung. Im beliebten Ortsteil "Oberlisse".



In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich typische Einfamilienh&user.

Die Ausfuhrliche Beschreibung:

Zur Vermarktung gelangen 2 Doppelhaushaélften im beliebten Ortsteil Oberlisse
(Gerasdorf bei Wien).

Wer die Nahe zur GrofRstadt mochte, aber trotzdem Ruhe und Abstand zum hektischen
Alltag sucht, ist hier genau richtig!

In 2201 Gerasdorf werden im Zuge eines neuen Bauprojekts 2 exklusive
Doppelhaushélften gebaut, die in einer Wohngegend mit schénen

Einfamilienhdausern und toller Infrastruktur ein optimales Zuhause fiur Sie und lhre Familie
bieten!

Jedes der Hauser bietet ausreichend Platz, ein HochstmalR an Gemiitlichkeit kombiniert
mit modernem Design sowie schéne AulRenflachen mit Platz zum Spielen oder
Entspannen!

Die Hauser wurden mit viel Liebe zum Detail und hinsichtlich ihrer Raumlichkeiten optimal
geplant. Ein offener Wohn- und Essbereich, grof3e Fenster, FuBbodenheizung sowie ein
Balkon und eine Terrasse garantieren lhnen einen Wohnkomfort mit absoluter
Wohlfuhlgarantie.

Die Hauser:

Haus 1+2: 169m2 Gesamtnutzflache - hiervon jedoch 60m2 Keller! 54m2(H1) & 50m2(H2)
Garten mit 22,87m2 Terrasse.

2 Stellplatze und ein wunderbarer Vorgarten runden das Angebot ab.

Im Untergeschoss ist ein Heller Wohn-Essbereich geplant Sie werden sich auf diesen 45m2
sehr Wohl fuhlen. Ebenso gibt es hier ein schones Vorzimmer und ein extra WC.

Das Obergeschoss hat 3 Schlafraume und ein Bad mit WC, Dusche und Badewanne. Von 2
der Zimmer begehbar, ist ein Balkon mit 12m2 geplant.

Im Keller befinden sich 3 Raumlichkeiten, zum einen die Technik, in der der
Warmwasserspeicher und die Warmepumpe platz finden werden und zum anderen ein
Abstellraum der perfekt als Werkstatt geeignet ware. Der dritte Raum ist ein grof3er



Hobbyraum, der sich ideal Is Heimkino oder Spielraum anbieten wirde.

Kaufpreis: 595.000,-€

Belagsfertiger Zustand:

Die Hauser werden im belagsfertigen Zustand tibergeben, Belagsfertig gilt als goldene Mitte
der Ausbaustufen.

Zwar gibt es einige Arbeiten, die noch erledigt werden mussen - Wéande streiche, Fliesen und
Bodenlegen, Innenturen, Terrassen und Balkonbelege.

Belagsfertig eignet sich fur alle die selbst Ihre Innenausstattung wahlen wollen, optional kann
auch ein Schlisselfertiges Paket angeboten werden.

Gerne unterstitzen wir Sie hier mit unserer Beratung bzw. mdglichen Partnern fiir die
Materialwabhl.

Expose und Unterlagen:
Bei einer Anfrage werden Sie ein detailliertes Lageexpose erhalten, das zur genauen Einsicht
auf alle wichtigen Parameter eingeht. Sie kdnnen ebenso alle wichtigen Unterlagen zu der

Immobilie einsehen. Falls es diesbeziglich Fragen gibt, bin ich natirlich jederzeit erreichbar.
Baubeschreibung und samtliche Plane zu den Objekten erhalten Sie ebenfalls.

Lage:
Infrastruktur:
Bildungseinrichtungen:
e Kindergarten und Schulen: In Gerasdorf gibt es mehrere Kindergéarten sowie eine

Volksschule. Weiterfihrende Schulen befinden sich in den umliegenden Gemeinden
und in Wien, die mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar sind.?

Gesundheitsversorgung:



e Arzte und Apotheken: Im Stadtgebiet von Gerasdorf sind Allgemeinmediziner und
Facharzte ansassig. Eine Apotheke befindet sich im Ortszentrum, was eine schnelle
medizinische Versorgung sicherstellt.?

e Krankenh&auser: Das nachstgelegene Krankenhaus ist das Donauspital (SMZ Ost) in
Wien, das in etwa 20 Minuten mit dem Auto erreichbar ist.?

Einkaufsmadglichkeiten:

e Supermarkte: In Gerasdorf gibt es mehrere Supermaérkte wie Billa und Spar, die den
taglichen Bedarf decken.?

e Einkaufszentren: Das nahegelegene G3 Shopping Resort Gerasdorf bietet eine
Vielzahl von Geschaften, Boutiquen und Gastronomiebetrieben und ist in wenigen
Autominuten erreichbar.?

Offentliche Verkehrsmittel:

e Bus: Die Buslinie 124 verbindet Gerasdorf mit dem Sif3enbrunner Platz in Wien. Eine
Haltestelle befindet sich direkt im Anzengruberweg, was den Bewohnern eine bequeme
Anbindung an das Wiener Verkehrsnetz ermdglicht. ?

e Bahn: Der Bahnhof Gerasdorf liegt an der Strecke der S-Bahn-Linie S2, die
regelmaRige Verbindungen nach Wien und in Richtung Mistelbach bietet. Die
Haltestelle StiRenbrunn der S-Bahn-Linie S1 befindet sich ebenfalls in der Nahe und
bietet Verbindungen nach Wien und Ganserndorf. ?

Auto:

e StralRenanbindung: Gerasdorf ist tber die Brinner Stral3e (B7) und die S1 Wiener
AulBenring Schnellstral3e gut an das StraRennetz angebunden, was eine schnelle
Verbindung nach Wien und in andere Teile Niederdsterreichs ermdglicht.?

e Parkmdglichkeiten: In der Umgebung des Anzengruberwegs stehen o6ffentliche
Parkplatze zur Verfiigung. Zudem bieten viele Wohnh&auser eigene Stellplatze oder
Garagen.?

Besonderheiten:

e Freizeit und Erholung: Die Néahe zu Wien ermoglicht den Bewohnern den Zugang zu



zahlreichen kulturellen und Freizeitangeboten. Gleichzeitig bietet die l&ndliche
Umgebung von Gerasdorf Méglichkeiten fir Spaziergange, Radtouren und andere
Outdoor-Aktivitaten.?

Diese Liegenschaft kombiniert die Vorteile einer ruhigen Wohnlage mit einer hervorragenden
Anbindung an die Infrastruktur von Wien und Gerasdorf, ideal fur Familien, Berufspendler und
Naturliebhaber.?

Haftungserklarung zum Inserat:

Irrtum und Anderungen vorbehalten! Sofern es sich bei Bildern um Visualisierungen handel,
kénnen Abanderungen zur tatsachlichen Ausfihrung resultieren. Wir weisen ausdricklich
darauf hin, dass das auf Fotos oder Visualisierungen ersichtliche Mobiliar bzw. Inventar nicht
Bestandteil des inserierten Preises ist.

SIE SIND NOCH UNSCHLUSSIG, OB IHRE FINANZIERUNG GESICHERT IST?

Ihre Hausbank benétigt im Normalfall 4-6 Wochen, um lhnen mitzuteilen, ob Ihr Kredit bewilligt
wird, oder nicht. Unser Finanzierungspartner sagt lhnen nicht nur anhand Ihrer Unterlagen in
kurzester Zeit, ob die Finanzierung klappen wird, er sorgt auch fir den besten und ginstigsten
Wohnkredit, da er Zugang zu den besten Angeboten aller relevanten Banken hat.

Last but not least: Unser Finanzberater kostet Sie nichts, denn er bekommt seine Provision
von der finanzierenden Bank!

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <2.500m
Apotheke <1.000m
Klinik <5.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.000m
Stral3enbahn <3.000m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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