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Nahe Bahnhof Ganserndorf - helle und ruhige DG Wohnung
| Garagenstellplatz I Ankleidezimmer | Wiener Stralde und
Strasshof an der Nordbahn

ruhige Dachgeschoss-Wohnung - Wohnkiiche - Ankleidezimmer - Tiefgaragenstellplatz -
Abstellraum

Hard-Facts:
Dachgeschossmaisonette (1. und 2 DG)
2 Zimmer mit WohnkUche
Ankleidezimmer (oder 3. Zimmer)
ca. 94m2 Wohnflache
Badezimmer mit Dusche
separates WC

Abstellraum

Garagenstellplatz inkludiert
Kellerabteil (rund 6m?2)
Ausrichtung: Ost / West

Umgebung: Wiener Stralle, Strasshof an der Nordbahn, Ortszentrum (Nahversorgung, Apotheken,
Kindergarten, Schulen, Sportstatten)
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Bezug: nach Rucksprache

Wohnung

Die Wohnung teilt sich wie folgt auf:

Ebene 1 - Wohnraum mit Wohnklche, Ankleidezimmer (kleines Schlafzimmer), Badezimmer, WC,
Abstellraum, Vorraum

Ebene 2 - Hauptschlafzimmer mit abgetrenntem Wohnbereich

Aktuell verfugt die Wohnung Uber einen Wohnraum mit Wohnkuche, ein Schlafzimmer mit abgetrenntem
Wohnzimmer und ein gro3es Ankleidezimmer.

Durch eine Adaptierung konnte das Ankleidezimmer in ein kleines Schlafzimmer bzw Buro umgewandelt
werden.

Die Kuche verfugt Uber folgende Ausstattung: Ofen, Herd, Dunstabzug, Geschirrspuler, Spule, Kuhlschrank
mit Gefrierfach, Einbauschranke

Das Badezimmer ist mit einer Dusche, einem Waschbecken und einem Waschmaschinenanschluss
ausgestattet.

Das WC liegt separat.

Durch die Ost-West Ausrichtung besteht eine helle und angenehme Atmosphare in der Wohnung.
Beheizt wird die Wohnung mittels Gas-Zentralheizung.

Zur Wohnung gehort ein rund 6,30m?2 grof3es Kellerabteil.

Im Kaufpreis inkludiert ist ein Tiefgaragenstellplatz.

Umgebung
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Das Objekt liegt in einer ruhigen Seitengasse im Zentrum von Ganserndorf. Damit befinden sich alle
Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Restaurants, Kaffees, Kindergarten, Schulen, Apotheken usw. in
unmittelbarer Nachbarschaft.

Rund um Ganserndorf befinden sich zahlreiche grine Felder und Parks die zur Erholung in der Natur
einladen.

Auch die S1 Station Ganserndorf (Schnellbahn) ist in 7 Gehminuten zu erreichen.

Mit dem Auto ist Strasshof in ca 12 Fahrminuten und das Stadtzentrum Wiens in ca 45 Fahrminuten zu
erreichen.

Damit bietet die Wohnung eine perfekte Balance zwischen Nahe zur Natur und Stadtleben.
Kosten

Kaufpreis = 269.000 Euro

Betriebskosten = 226,92,- inkl 10% USt

Verwaltungskosten Wohnung = 39,30,- inkl 10% USt

Verwaltungskosten Garage = 19,06,- inkl 20% USt

Rucklage = 116,15,

Summe monatliche Kosten = 401,43,-

Maklergebiihr = 3% des Kaufpreises zzgl 20% USt

Haben wir lhr Interesse geweckt ?

Dann vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.
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Alle Angaben haben wir vom EigentUmer erhalten. Diese sind daher ohne Gewahr.

Besuchen sie auch unsere Homepage WWW.RIWOG.AT mit zahlreichen aktuellen TOP- Objekten!

In Entsprechung des FAGG (Fern- und Auswadrtsgeschafte-Gesetz) und des VRUG (Verbraucherrechte-
Richtlinie-Umsetzungsgesetz) ist es uns leider nur mehr mdoglich Termine nach Erhalt einer schriftlichen
Anfrage mit vollstandigen Kontaktangaben (Kontaktformular) zu vereinbaren, dies gilt ebenso fur die
Herausgabe relevanter Informationen wie z.B. der Lage. Sehr gerne sind wir auf diesem Wege bereit, uns um
samtliche Anliegen rasch und kompetent zu kimmern.

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.
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Eckdaten

Wohnflache: ca. 94 m?

Kellerflache: ca. 6,24 m?

Etage: 2.DG/
Maisonettewohnung

Zimmer: 3

Bader: 1

WCs: 1

Abstellrdume: 1

Keller: 1

Ausstattung

Ausbaustufe: SchlUsselfertig mit Keller

Boden: Fliesen, Parkett

Befeuerung: Gas

Bellftung: Geblasekonvektor (fan
coil)

Ausblick: Stadtblick, Granblick

Fenster: Innenliegender

Sonnenschutz, Offenbare
Fenster, Doppel-/
Mehrfachverglasung

Preisinformationen

Kaufpreis: 269.000,00 €
Betriebskosten: 206,29 €
Reparaturrticklage: 116,15 €
Garage: 15,88 €
Sonstiges: 3573 €
Umsatzsteuer: 27,38 €
Monatliche Gesamtbelastung: 401,43 €
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Nutzungsart:
SchlUsselfertig:
Beziehbar:

Eigentumsform:

Mobiliar:
Heizung:

Lagebewertung:

Larmpegel:
Erschliel3ung:
Bauart:
Zustand:
Baujahr:
Ausrichtung:

WCs:
Bad:
Klche:

Stellplatzart:
Extras:

Reparaturrticklage:

RIWOG

Wohnen

Ja

nach Rucksprache
Wohnungseigentum
Klche, Bad
Zentralheizung

gut
Ruhelage
vollerschlossen
Neubau

gepflegt
2001
Ostwesten

Toilette
Dusche

Wohnkuche / offene
Klche

Tiefgarage
Fahrradraum

122.000,00 € per 30.10.2025

Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

FN: 318868 z
HG Wien

IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900
BIC:  GIBAATWWXXX



Weitere Fotos
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Infrastruktur/Entfernungen (POls)

Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 500 m Kindergarten 500 m
Apotheke 500 m Schule 500 m
Klinik 1.000 m )
Sonstige
Nahversorgung Geldautomat 500 m
Supermarkt 500 m Bank 500 m
Backerei 500 m Post 500 m
Polizei 1.000 m
Verkehr
Bus 500 m
Bahnhof 1.000 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Dachgeschoss 1
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Die beste Finanzierung fur lhr

neues Zuhause - individuell fur Sie!
lhre Anforderungen & Wunsche im Fokus

Mit mehr als Uber 20 Jahren Erfahrung und einer breiten Auswahl an Finanzierungspartnern
finden wir die besten Angebote — ma3geschneidert auf lhre Wiinsche.

Warum AWFS Financial Service?
» Professionelle Beratung & effiziente Abwicklung
® Dynamisch & motiviert setzen wir Ihre Winsche um
® Prazise & verstandnisvoll
® Wir erledigen die lastigen Bankgesprache fur Sie

Motiviert und dynamisch arbeiten wir [dsungsorientiert mit viel Disziplin, Genauigkeit und
hohem Engagement. Wir sind laufend in Weiterbildung, um Ihnen stets die bestmdgliche
Beratung zu bieten. Unsere Dienstleistung erstreckt sich von der Beratung bis hin zur
laufenden Betreuung - auch nach Abschluss des Vertrages.

Lassen Sie uns gemeinsam lhren Traum vom Eigenheim verwirklichen!
Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.

. ) lhr Mutter - Tochter Power Team
iy Alexandra Wallner +43 676 88 400 1886
ey W Nina Wallner, MSc. +43 676 88 400 1917
v E-Mail info@awfs.at

Alexandra Wallner Gewerbliche Vermdgensberatung und Vermittlung von Lebens- und Unfallversicherungen in der Form des Versicherungsagent, GISA Zahl: 30459618
Versicherungsvermittlung in der Form Versicherungsagent gemaR § 137 f. Abs.2 GewO, GISA Zahl: 13722784

Financial Service Ungebundene Kreditvermittiung im Sinne von § 136e Abs. 2 GewO
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