RARITAT ELEGANT WOHNEN ZUM SUPERPREIS| 5
ZIMMER | WOHNKUCHE| TOPZUSTAND | TERRASSE |
212m?

D=CUS

IMMOBILIEN

Objektnummer: 1143996

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Josef-Flandorfer-StralRe
Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1210 Wien

Baujahr: 1993

Zustand: Modernisiert

Mobliert: Teil

Alter: Neubau

Wohnflache: 190,00 m2

Nutzflache: 212,00 m2

Zimmer: 5

Bader: 2

WC: 2

Terrassen: 1

Keller: 21,07 m2
Heizwarmebedarf: C57,80 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,12

Kaufpreis: 599.900,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Susanne Lauterbach

DECUS Immobilien GmbH
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein liebevoll renoviertes Einfamilienhaus fur hohere Anspriche zur
Verfigung. SOFORTBEZUG

Der nette kleine Weinort Stammersdorf gehort zu den traditionellen Wiener Heurigen-Orten,
der sich aufgrund der lieblichen Umgebung und der Nahe zur Natur auch als Wohngegend,
hdchster Beliebtheit erfreut.

Es gibt keinen Garten, dafur eine gemutliche groRe TERRASSE welche nach
SUD-WEST ausgerichtet ist und man bis zum SONNENUNTERGANG genieRen kann.
Erholung pur

Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Im Erdgeschol3 befindet sich die elegante Wohnkliche welche mit allen Markengeréaten
ausgestattet ist. Weiters gelangt man in einen grof3en Wohnsalon. Vom Vorraum kommt man

in ein weiteres Zimmer, 2 begehbare Schrankraume ,

Das geraumige Bad mit Fenster ist mit Badewanne und geschmackvollen Badmébeln komplett
ausgestattet. WC separat

Vom netten Innenhof gelangt man zur Sauna/Infrarotkabine.

Dachgeschoss:

Im Dachgeschoss befinden sich 3 grof3zligige Zimmer, 2 Zimmer haben einen Ausgang auf
die Terrasse, Vorraum, 2. Badezimmer mit Fenster, separates WC.

Die obere Terrasse welche nach Sidwesten ausgerichtet ist konnen Sie bis zum
Sonnenuntergang geniel3en. Ein erholsamer Platz zum Entspannen.

Keller:
Stauraum im Keller (21 m2)

Beheizt wird das Haus mit einer Gasetagenheizung, In den Wohnrdumen befinden sich
Parkettboden. Die Nassraume sind schon verfliest. Im Dachgeschol3 gibt es eine Klimaanlage



AUSSTATTUNG ALLES VOM FEINSTEN

LAGE

Stammersdorf liegt am Ful3e des Bisambergs und ist ein lieblicher Ort fur alle welche sehr mit
der Natur verbunden sind und doch die Annehmlichkeiten einer GroRRstadt nicht missen
wollen.

Es befinden sich schone Rad- und Wanderrouten in unmittelbarer Umgebung

Dampfross und Drahtesel” Entlang der fast 40 km langen Strecke erzahlen Eisenbahnrelikte
und Kunstobjekte von der Geschichte der Eisenbahn.

Der Radweg "Rund um den Bisamberg” fuihrt vorbei an malerischen Dérfern und bietet
als Rundkurs eine abwechslungsreiche Strecke

Viele Hohlwege fiuihren auf den Bisamberg. Eine davon ist die Stammersorfer Kellergasse mit
ihren zahlreichen Heurigen

Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Buslinien:

» 31, 30A: 228 oder 125

Individualverkehr:

» A22 Anschlussstelle Strebersdorf: 2,9 km

* S1 Anschlussstelle Hagenbrunn: 8 km

« Apotheke, Supermarkt, Arzte, Kindergarten, Volkschule, befinden sich in unmittelbarer Nahe
» Zentrum Innenstadt: 15 km

INFORMATIONEN und BESICHTIGUNGEN

Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht lhnen Frau Susanne Lauterbach unter
+43 664 914 03 20 und per E-Mail unter lauterbach@decus.at personlich zur Verfugung




Wichtige Information

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fur Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Da es immer wieder zu Missverstandnissen kommt, mochten wir Sie darliber informieren, dass
ein Provisionsanspruch erst nach Unterzeichnung eines Miet- oder Kaufanbotes besteht. Eine
Besichtigung ist nach wie vor unverbindlich und kostenlos!

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend zum Kauf angeboten. Oben
angefuihrte Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind
unserseits ohne Gewabhr. Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von Ihnen namhaft
gemachten Dritten bzw. bei beidseitiger Willensiibereinstimmung betragt unser Honorar (lt.
Honorarverordnung fur Immobilienmakler) 3% des Kaufpreises zuzlglich der gesetzlichen
Umsatzsteuer.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und Nebenkosteniibersichtsblatt finden Sie auf

unserer Homepage www.decus.at unter "Immobilien” - "Rechtliches zum FAGG" sowie im
Anhang der zugesendeten Objekt-Exposeés.

DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fur weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Frau Susanne
Lauterbach unter der Mobilnummer +43 664 91 40 320 und per E-Mail

unter lauterbach@decus.at personlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fir Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend



fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fur den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien Gbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertradgen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstbereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW- und Lagermietvertragen sowie bei Kaufobjekten 3
% des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewahr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenubersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <500m
Klinik <3.750m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <4.750m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.750m



Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <2.750m
Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <3.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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