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Wien Osterreich

Wohnflache: 114.24m?2
Nutzflache: 170m?2

Tolles Reihenhaus mit Keller und Garage -
Eigengrund - mit Weitsicht - Ruhelage
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In absoluter Ruhelage in Alt-Stammersdorf gibt es die seltene Gelegenheit, dieses wunderschone
vollunterkellerte, sehr gepflegte Reihenhaus zu kaufen.

Die gesamte Nutzflache betragt 170 mz2:
Wohnflache, Untergeschol3, 2 Terrassen - plus ein kleiner Garten und Parkplatz.



Ein wunderschoner Fernblick mit Abendsonne bietet sich vom oberen Balkon aus.

Das tolle Reihenhaus gehdrt zu einer Anlage mit mehreren Reihenh&dusern, die sehr selten verkauft
werden. Das Haus ist in der 1. Reihe (Reihen-Mittelhaus), nur die Eigentimer haben das Haus seit
der Errichtung bewohnt.

Sie kénnen gleich einziehen: eine voll eingerichtete Kiiche und Bad sind vorhanden, es sind keine
Investitionen erforderlich, Teilmdblierung vom Tischler vorhanden.

Hervorzuheben ist neben der Ruhelage, dass Sie ein hochwertiges Haus auf Eigengrund erwerben,
das vollunterkellert ist - mit 1 Tiefgaragen-Parkplatz in der Wohnhaus-Tiefgarage (ebenfalls im
Eigentum).

Tolle Infrastruktur an Schulen, Kindergéarten, Freizeitmoglichkeiten inklusive dem Marchfeldkanal,
weitlaufige Stadtwanderwege durch Weingarten und Walder, viele Heurige.

WAS GEHORT ZUM HOCHWERTIGEN REIHENHAUS:

Wohnnutzflache 114,24 m?

plus Untergeschol3 voll unterkellert 43,51 m?

Garten auf Eigengrund 41,22 m? (davon 7,2 m? Gartenterrasse)
Terrasse im Dachgeschol3 5 m2

Tiefgaragen-Autoabstellplatz in der Wohnhausanlage

WELCHE RAUME STEHEN ZUR VERFUGUNG:

6 Zimmer aktuell, urspringlich waren es 7 Zimmer

1 Bad mit Dusche und Wanne im OG

2 WC (1 separatim EG, 1 im Bad im OG)

1 Kiche im EG (plus 1 Raum mit Klichenanschliissen im DG)

Untergeschol3: Technikraum, 2 grof3e Abstellraume, offener Abstellraum im Treppenbereich

Kiche (EG):

Die hochwertige EWE-Kiiche verfligt Gber alle notwendigen Marken-Geréte: Herd und Ceranfeld
von AEG, Dunstabzug (Abluft), Mikrowelle, Geschirrspiler von Siemens, Kuhlschrank mit
integriertem TK-Fach von AEG, grol3e Getrankelade. Die Kiiche ist mit einer 2-teiligen



Holz-Schiebetlire vom Wohnzimmer abzutrennen.

Bad (OG):
Im Badezimmer kdnnen Sie zwischen der Dusche und Badewanne wéahlen. Ein grol3es Fenster

sorgt fur Helligkeit und frische Luft. Im Bad gibt es noch ein WC (zusatzlich zum separaten WC im
EG).

RAUME PRO GESCHOSS:
Erdgeschoss mit 40,16 mz:

Wohnzimmer 23,22 m2 mit Ausgang zur Terrasse und Garten
Kiche 10,14 m2 mit Schiebetlre abtrennbar
Eingangsbereich 5,44 m2

WC 1,36 m? mit Handwaschbecken

Eigengarten 55,78 mz

davon die Terrasse 7,2 m2 gepflastert mit Lederleitner Sandstein

Obergeschoss mit 40,45 m2

Bad 5,62 m2 mit Fenster, Dusche, Wanne, WC
3 Zimmer mit 12,85 m2 bzw. 11,14 m2 bzw. 8,32 m?2
Vorraum 2,52 m?2

Dachgeschol} - Loft mit 33,63 m2 (Raumhohe bis 3 m):

Loftartiger Wohnraum 26 m2 (kann in 2 Raume umgebaut werden)
Mit Zugang zur Dachterrasse 5,06 m?

Arbeitszimmer 5 m2 (ehemalige Kiiche, mit Kiichenanschlisse)
Vorraum 1,21 m?2

Untergeschol3 vollunterkellert mit 43,51 m? und Oberlichtfenstern (Raumhéhe 2,45 m):

Technikraum 5,93 m2 mit Miele Waschmaschine und Trockner
GrofRer Abstellraum 23,19 m?

Kleinerer Abstellraum 8,27 m2 mit Schranken
Abstellflache neben und unter der Treppe ins UG

HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG DES HAUSES:



Klimaanlage von Hitachi steuerbar Gber App und Fernbedienung, seit ca. 5 Jahren
Aul3enrollos (grof3teils mit Fernbedienung)
DG: Veluxfenster mit aul3enliegenden Markisetten zur Beschattung

Im Garten eine Bremetall Markise
Garten gratis bewassern durch einen Anschluss zur Hauszisterne
Bewasserungs-Anschlisse im Garten und auf der Dachterrasse

CAT 5 Verkabelung fur IT und Telefonie inkl. Netzwerkverteiler
Internetanbindungs-Maoglichkeit Uber A1 oder Magenta (ehemals UPC Kabelnetz)
SAT-Anlage mit insgesamt 4 Anschliissen in den wichtigsten R&umen

Heizung Uber Fernwarme, oder alternativ Giber einen Kamin
Heizungssteuerung auf den Radiatoren (kann entfernt werden)

Eingangstire mit zuséatzlichem Balkenschloss
Haus aus Beton mit 9-cm-Isolierung
Keller aus Dichtbeton

Fenster 2-fach Verglasung, jahrlich gewartet und eingestellt
HWB Wert 72,8 kWh/m?/Jahr
Haus wurde innen gerade neu ausgemalt

MOBLIERUNG - KANN UBERNOMMEN WERDEN:

EG: EWE Kiiche mit hochwertigen Markengeraten

EG: Wohnzimmer: Tischler Massmdbel

OG: Schrankraum - Kleiderschréanke

DG: Loft: gro3es Sofa, Tischler-Massmdbel (Schulmeister)

UG: Regale im groR3en Kellerraum und Kasten im kleineren Raum

BODENBELAG:

Grol3teils Parkettboden im Haus. Im Wohnzimmer im EG ist ein ganz neuer sehr hochwertiger
Laminatboden. Das Holz der Stufen wurde abgeschliffen und neu versiegelt. Im OG im
Schrankraum ist ein Teppichboden.

GERINGE LAUFENDE KOSTEN (2024):

134,93 ? Anteilige Haus-Betriebskosten netto
13,49 ? fur 10 % MWSt auf die Haus-Betriebskosten
114,55 ? Reparaturriicklage

262,95 ? Monatliche Vorschreibung



Dazu kommen die verbrauchsabhangigen Kosten fur Heizung/Warmwasser (Fernwarme),
Kaltwasser und Strom.

Gartenbewésserung aus der Zisterne der Wohnhausanlage héalt die laufenden Kosten planbar.

Wohnungseigentum ist begriindet.

KAUFPREIS:
Der Kaufpreis fur das Haus betragt 599.000 ? (keine Verrechnung MWSt), plus 15.000 ? fiir den

Tiefgaragenabstellplatz.

Maklerprovision: 3 % des Kaufpreises zuzlglich 20 % MWSt

ENERGIEAUSWEIS (SPEZIFISCH FUR DIESES REIHENHAUS):

HWB-Wert (Heizwarmebedarfswert) 72,8 kwWh / m2 / Jahr, das ist in der Mitte der Klasse C
f GEE (Gesamtenergieeffizienz-Faktor) 1,23
Energieausweis neu vom 2. Mai 2023

LAGE:
Das Haus befindet sich in Alt-Stammersdorf, dem urspringlichen Teil, am Rande der Siedlung und

der Bebauung. Stammersdorf liegt an der Nordgrenze von Wien, eingerahmt vom Bisamberg-Hang
und Strebersdorf.

Der Ort ist bekannt fur den Weinbau, die historische Kellergasse und traditionelle Heurigen und
Buschenschanken, die fu3laufig erreichbar sind. Weitlaufige Stadtwanderwege durch Weingarten
und Walder laden zum Spazieren ein, Heurige zum Einkehren.

Uberaus beliebt sind die &quot;Stiirmischen Tage&quot; in der Stammersdorfer Kellergasse, wo
frischer Sturm, Musik und Kulinarik geboten werden - dieses Jahr am 5. + 6. Oktober 2024.

OFFENTLICHE VERKEHRSMITTEL:

Bus 30A hat 2 Haltestellen in unmittelbarerer Nahe (beide ca. 300 m entfernt)
StralRenbahn 30 fahrt von Stammersdorf zum Bahnhof Floridsdorf (U6, S-Bahn S1, S2, S3, S7)

StralRenbahn 31 fahrt von Stammersdorf zum Schottenring, in 15 Minuten beim Bahnhof
Floridsdorf

Nachtbus N31 nach Floridsdorf



ANREISE MIT DEM AUTO:

Vom Zentrum: Uber die Nordbricke, Brinner Stral3e bis nach Stammersdorf

Vom Westen: Uber die A22, bis zur Abfahrt Strebersdorf, Gber die Prager Stral3e, Rul3bergstral3e
Richtung Stammersdorf

VIELE GESCHAFTE IN DER NAHE:

in Fussweite gibt es 2 Supermarkte (Billa 400 m zu Ful3 und Enas Naturkostladen)

3 Backereien (Anker, Strock, Backerei Lendl)

Fleischereien und

2 Drogeriemarkte (dm und Bipa)

2 Trafiken

Bankomat

Apotheke

Billa Plus (ehemals Merkur) auf der Briinner Stral3e

Einkaufszentrum B7 in Stammersdorf: mit Billa, Bipa, Penny, Libro, Apotheke, Trafik, Putzerei,

Felber etc.

KINDERBETREUUNG:
3 Kindergarten, 2 Volksschulen, 1 Neue Mittelschule.

Die De La Salle Schule in Strebersdorf (nur 5 Minuten mit dem Auto) bietet alles an: Kindergarten,
Volksschule, AHS, Mittelschule.

Ein Fulballplatz zum freien Spielen ist rund 100 Meter entfernt.

Mehrere Kinderspielplatze und ein offentliches Kinderbad befinden sind ebenfalls 100-200 Meter
entfernt.

BESICHTIGUNG:

gerne kénnen wir eine Besichtigung vereinbaren. Dazu bitte um eine Anfrage Uber ein
Immobilienportal mit Angabe von Vorname, Nachname, e-mail Adresse und Handynummer.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.



Eckdaten

Nutzungsart: Haus

Wohnflache: 114.24m? Heizungsart: Zentral
Nutzflache: 170m?2 Befeuerung: Fern,

hwbwert: 72.8m?2
Zimmer: 6 hwbklasse: Cm?2
Bader: 1

Preisinformationen

Kaufpreis: 599000€
Nebenkosten: 134.93€

Kontaktinformationen

Vorname: Gertraud

Nachname: Fuchs

Tel:: +43 664 230 6901

E-Mail: gertraud.fuchs@kaltenegger-real.at



