++ Nahe Shopping City Sid + Badner Bahn + Siidstadt +
Absolute Ruhelage + Neubau + Kernsanierte 3
Zimmerwohnung mit Top Ausstattung ++

Objektnummer: 1587/64738

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



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Lagerflache:
Zimmer:

WC:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Ihr Ansprechpartner

Snezana Benes

Wohnung

Osterreich

2344 Maria Enzersdorf
Modernisiert

Neubau

90,00 m2

15,00 m2

3

1

15,00 mz

B28,00 kWh / m2 * a
C 1,21

349.000,00 €

147,94 €

14,79 €

“gb-direkt” Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH

AlBmayergasse 60/ 1
1120 Wien

T +43 181007 33
H +43 699 11 608 706
F+43 181007 33 24

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Maria Enzersdorf ist eine Marktgemeinde mit 8719 Einwohner im Bezirk Mddling und nur
wenige Autominuten von Wien entfernt.

Dort befindet sich eine helle, 2018 top-sanierte Eigentumswohnung, welche sich wie folgt
aufteilt:

Vorraum: 05,55m2 - Designfliesen
Wohnesszimmer: 39,53mz2 - hochwertiger Parkett

hochwertige Kiiche 06,98m?2 - Designfliesen

Vorraum 2: 05,41mz2 - hochwertiger Parkett

Schlafzimmer 1. 13,66m2 - hochwertiger Parkett

Schlafzimmer 2: 13,49m2 - hochwertiger Parkett

Badezimmer: 04,94m?2 - Designfliesen mit Wanne, Dusche und WC
Ausstattung:

e hochwertiger Parkett

Designfliesen

elektrische Aul3enjalousien

mechanische Innenjalousien

hochwertige Kiiche



¢ Deckenspots

e Deckenbeleuchtung mit Farbwechsel

¢ Die Wohnung wird tber eine umweltfreundliche Fernwarme beheizt, was nicht nur
okologisch nachhaltig ist, sondern auch fir niedrige Energiekosten sorgt.

Keller 16m2 mit folgender Ausstattung

¢ \Waschmaschinenanschluss,

Kaufpreis

* £349.000.- Geldlasten- und bestandsfrei

Betriebskostenvorschreibung:

Betriebskosten: €176,59.- plus Ust
Reparaturriicklage: €139,86.-
Heizkosten: €113,75 plus Ust.
Warmwasser: €69,42 plus Ust

Im Jahre 2024 wurde die allgemeine Elektrotechnik in den Gebauden saniert.



Lage/Infrastruktur:
Die Verkehrsanbindung ist optimal: In unmittelbarer Nahe finden Sie sowohl Bus- als auch

Bahnhaltestellen, die lhnen eine schnelle und unkomplizierte Anbindung an die Umgebung und
die Stadt Wien ermdgliche

In der Nahe finden Sie samtliche Annehmlichkeiten des taglichen Bedarfs, darunter Arzte, eine
Apotheke, ein Krankenhaus und Schulen. Familien mit Kindern profitieren von den
nahegelegenen Kindergéarten und Schulen, wahrend Sie in den umliegenden Supermarkten
und Béackereien alles fur den taglichen Bedarf finden.

Die SCS ist innerhalb von 3 Minuten mit dem Auto zu erreichen.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Ihr neues Zuhause wartet auf Sie!

Gesetzliche Nebenkosten:

3,5% Grunderwerbsteuer

1,1% Grundbucheintragungsgebuihr
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 stiitzen und wir fiir diese keine, wie auch immer geartete, Haftung
Ubernehmen. Desweiteren 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.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz:

Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die
ab 1.12.2012 geltende generelle Vorlagepflicht, sowie Aufforderung zu seiner Erstellung noch

nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir ibernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die
tatséchliche Energieeffizienz der angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <1.000m



Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <3.000m
Universitat <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
Stral3enbahn <5.500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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