Maodling-Vorderbrihl: BESTPREIS! Grol3zligige
Terrassenwohnung direkt am Waldrand mit
Indoor-Schwimmbad

Objektnummer: 1064

Eine Immobilie von Active Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Terrassenwohnung
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2340 Modling
Baujahr: 1975

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 124,66 m?

Zimmer: 5

Bader: 1

WC: 1

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Keller: 20,00 m?
Heizwéarmebedarf: C 90,70 kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: D 1,85

Kaufpreis: 320.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Waltraud Burger

Active Services GmbH
J. Nestroy-Gasse 5
2353 Guntramsdorf
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Objektbeschreibung

Grof3ziigige Wohnung direkt am Waldrand in der Vorderbruhl bei Mddling, wartet darauf,
Ihr Wohntraum zu werden!

Highlights:

e direkte Waldrandlage mit unmittelbarer Naherholungsmadglichkeiten

sehr grol3e Terrasse mit Grunblick

sehr groRer Wohnzimmerbereich

3 Schlafzimmer

Fenster erneuert

2 Kfz-Stellplatze

Sehr grol3es Kellerabteil

GrofRes Indoor Schwimmbecken und Sauna

Willkommen in lhrer neuen Traumwohnung am Ful3e des Naturparks Fohrenberge in
Maodling/Vorderbrihl!

Diese gerdumige Terrassenwohnung im 2. Liftstock eines gut durchdachten Wohnhauses
aus dem Jahre 1975 bietet Ihnen alles, was Sie fur ein komfortables und stilvolles Leben
brauchen. Mit einer Gesamtflache von 124,66m?2, einer ca. 32 m2 grof3en Terrasse die
direkt an Wald angrenzt, grof3er Wohnzimmerbereich mit rund 66 m? und 3 Schlafzimmer,
einem grol3en Kellerabteil sowie 2 Kfz-Stellplatzen gehen bereits einige Winsche in Erfullung.



Besonders herausragend ist der lichtdurchflutete Wohnbereich, der sich in das
Wohnzimmer mit rund 45 m2 und die ,Bibliothek” mit rund 21 m2 ausdehnt. Kunstvoll
verlegter Parkett verleiht den Wohnbereichen eine angenehme Atmosphére.

Die Wohnung verfugt Uber ein extravagant designtes Badezimmer mit einer Eckbadewanne
und einem WC sowie Uber eine Retro-Klche aus den Errichtungsjahren inkl. Miele
Einbaugeréaten mit ausreichend Platz und Stauraum.

Die Raumaufteilung kann selbstverstandlich auf Thren Anforderungen durch Umbau angepasst
werden.

Geniel3en Sie die Ruhe und Entspannung auf der grof3en, stdseitigen Terrasse, die viel
Gestaltungfreiraum zulasst.

Alle Fenster und Terrassenttren (mit einbruchshemmenden Glas) wurden bereits
erneuert. Eine Alarmanalage ist auch vorhanden.

Im Stiegenhaus befindet sich ein Mullabwurfschacht, was den Komfort erhoht.

Nicht zu vergessen sind die zwei Kfz-Abstellplatze direkt vor dem Wohnhaus.

Der besondere Bonus: im Kellergeschoss des Wohnhauses kénnen Sportbegeisterte in
einem grofRen Schwimmbecken ihre Langen schwimmen und im Anschluss im
Saunabereich entspannen. Umkleiden, Duschen und Liegen inklusive.

Die Lage dieser Wohnung ist perfekt fur alle, die eine ruhige und dennoch gut angebundene
Gegend suchen. Die Verkehrsanbindung ist mit einigen Bushaltestellen in unmittelbarer Nahe,
Bundesstralien und der Wiener Aul3enring Autobahn (A21) optimal gegeben.

In der Umgebung finden Sie alles, was Sie fiir den taglichen Bedarf benétigen - von Arzten und
Apotheken tber Schulen und Kindergarten bis hin zu Supermarkten und Backereien. In
weniger als zehn Autominuten kénnen Sie in der bezaubernden Médlinger Altstadt schlendern
oder Ihre alltaglichen Erledigungen tatigen.

Zogern Sie nicht und ergreifen Sie die Chance, in dieser einzigartigen Terrassenwohnung in
Maodling zu leben. Kontaktieren Sie uns, um eine Besichtigung zu vereinbaren und sich selbst
von den Vorzugen dieser Immobilie zu Gberzeugen. Wir freuen uns auf ein Kennenlernen!

Laufende Vorschreibung fur Betriebskosten pro Monat inkl. Steuer:

e Hausbetriebskosten ca. € 418,- (inkl. Schwimmbad + Lift)

e Ricklage ca. € 235,-



e Hauszentralheizung ca. € 189,- (verbrauchsabhangig)

e Warmwasser ca. € 81,- (verbrauchsabhangig)

Gerne stehen wir fr Anfragen zur Verfiigung.

Sie erreichen uns telefonisch unter +43 2236 389 272 sowie per E-Mail an
office@activeimmo.at

Wir freuen uns auf Interesse!

Ilhr Nikolaus Klenka

Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass wir Ihnen aufgrund der EU-Richtlinie erst dann
Unterlagen zu unseren Objekten zusenden kénnen, wenn Sie bestétigen, dass Sie unser
sofortiges Tatigwerden wiinschen und Uber lhre Ricktrittsrechte aufgeklart wurden.

Wir haben als Immobilienmakler den Vermittlungsauftrag zum Verkauf dieser Liegenschaft von
den Eigentiimern erhalten.

Bei erfolgreicher Vermittlung der Liegenschaft dirfen wir den Kaufern 3,0 % (+ 20 % USt.) der
Kaufsumme als Vermittlungsprovision verrechnen. Es gelten die Bedingungen laut Anlage
.Nebenkostenibersicht und Konsumenteninformation fir AN- und VERKAUF", die auch auf
unserer Internetseite einsehbar und ausdruckbar ist. Die Informationen zur Liegenschatft in
dieser Objektbeschreibung sind nach den Angaben der Abgeber erstellt. Alle Angaben sind
unverbirgt und ohne Gewahr.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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



Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.500m
Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <6.500m

Bahnhof <3.000m
Stral3enbahn <5.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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