EINZIGARTIGER EIGENHEIMTRAUM - Einmalige Chance

% TRISTAR

Objektnummer: 28120

Eine Immobilie von TRISTAR Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2000 Stockerau
Terrassen: 1

Heizwarmebedarf: I20,00 kKWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,72

Kaufpreis: 729.000,00 €

Provisionsangabe:

26.244,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Andreas Wagner
TRISTAR Immobilien
Am Hof 5 Top 10
1010 Wien

H +43 660 105 55 01

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfligung.
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Objektbeschreibung

Traumhafte Eigentumswohnung mit riesigen Aul3enflachen in
Stockerau

In bester Lage von Stockerau gelangt eine grof3ziigige Eigentumswohnung mit ca. 152 m2
Wohnflache zum Verkauf. Das Objekt besteht aus zwei zusammengelegten Wohnungen und

besticht durch eine moderne Raumaufteilung sowie aul3ergewéhnliche AuRenflachen:

* Terrasse ca. 70 m2, komplett verschlieBbar durch eine hochwertigen Faltmarkise —
nutzbar wie ein zusatzlicher Wohnraum

e Balkon ca. 57,5 m2 (neu saniert, Fertigstellung Oktober 2025)

¢ kleiner Garten
Die Wohnung verfugt Uber insgesamt 2 Schlafzimmer, ein Blro, einen grof3en
Wohn-Essbereich mit Kiiche, Wirtschaftsraum, 2 WCs und ein modernes
Badezimmer mit freistehender Badewanne & Walk-in-Regendusche.
Zusatzlich stehen 4 Stellplatze (davon 2 in der Garage) zur Verfugung.
Dank der Nahe zu Wien, perfekter Infrastruktur (Bahn, A22, Einkauf, Schulen, Arzte) und

grol3zugigen Freiflachen bietet diese Wohnung ein auRergewohnliches Wohngefuhl fir
Familien, Paare oder Kinstler.

Eckdaten
¢ Objektart: Eigentumswohnung (2 Einheiten zusammengelegt)
* Wohnflache: ca. 152 m2
* Nebenraume: Wirtschaftsraum, Speisekammer, Schrankraum
e Zur Wohnung gehdren zwei Kellerabteile, die zuséatzlichen Stauraum bieten.
e Parkplatze: 4 (davon 2 Garagenplatze)
e Baujahr: 2003

e Energieausweis: HWBRef, SK 36,7 kWh/m?2a | fGEE 0,71 (gultig bis 2034)



* Betriebskosten: ca. 1.070 € / Monat | --> 2 Wohnungen, 4 Parkplatze, 1 Garten,
Rucklage, Wasser kalt, Heizkosten
Die angegebenen Betriebskosten beinhalten bereits die Ricklagen.

e Kaufpreis: 729.000 €

Technische Ausstattung
e Klimaanlage: Alle RAume verfiigen Uber eine Klimaanlage.

e Wohnraumbeluftung: Es ist eine aktive Wohnraumbeluftung installiert, die jederzeit
fur frische Luft sorgt.

e Smart Home: Licht und Heizung sind komfortabel tGiber eine App steuerbar.

Aul3enbereiche HIGHLIGHT

* Terrasse & Balkon: Beide liegen auf derselben Ebene wie die Wohnung.
Badezimmer und Schlafzimmer haben zusatzliche Turen auf den Balkon.

e Terrassentberdachung: Die Terrasse ist mit einer hochwertigen
Faltmarkise ausgestattet, die sogar Schneelasten standhélt und im Geb&aude
mitversichert ist.

e AuRenflachen: Terrasse ca. 70 m?, Balkon ca. 57,5 m2 (neu ab Okt. 2025 BEZAHLT),
kleiner Garten

Lage & Infrastruktur — Stockerau

Stockerau ist die groRte Stadt im Weinviertel (NO) und punktet mit perfekter Infrastruktur sowie

Nahe zu Wien (ca. 25 Minuten mit der Bahn, direkte A22-Anbindung).

Verkehr: Bahnhof Stockerau (S-Bahn S3 & Regionalziige), Autobahn A22.

Einkauf: Supermarkte (Billa, Hofer, Lidl, Spar), Drogerien, Apotheken,
Einkaufszentrum.

Bildung: Kindergarten, Volks- und Mittelschulen, Gymnasien, Musikschule.

Gesundheit: Arztezentrum, Facharzte, Landesklinikum Stockerau.



¢ Freizeit: Donauauen, Rad- & Wanderwege, Golfclub Spillern, Kletterhalle, Freibad.

e Kultur & Kulinarik: Veranstaltungszentrum ,Z2000“, Theatergruppen, Heurige &
Gastronomie.

Preis

Die offizielle Wohnnutzflache betragt 152 mz.
Zusatzlich kommen auRergewohnlich grof3ziigige AuRenflachen hinzu:

e Terrasse (70 m?, 25 %) ? 17,5 m2
e Balkon (57,5 m?, 30 %) ? 17,3 m?

e Garten (ca. 20 m2, 15 %) ? 3,0 mz

?? Gewichtete Wohnnutzflache: rund 190 m2
Damit ergibt sich beim Kaufpreis von 729.000 €:

e 4,860 €/m2 (nur Innenflache)

e 3.836 €/m2 (inkl. gewichteter Auf3enflachen)

Dies liegt im markttblichen Bereich fur Stockerau (@ 3.800 — 4.600 €/m?) und tberzeugt
durch:

riesige AuRenflachen (Terrasse, Balkon, Garten)

4 Stellplatze (davon 2 Garagenplatze)

grof3ziigige Raumaufteilung & viel Stauraum

moderne Ausstattung, sofort bezugsfertig

Alles in allem handelt es sich um lhre Traumimmobilie mit perfekter Anbindung.

Fur weitere Informationen und Besichtigungen steht Innen Herr Wagner jederzeit gerne unter



06601055501 oder unter wagner@tristar.at zur Verfigung!

Die Einrichtungsgegenstande sind nicht im Kaufpreis enthalten, kénnen jedoch nach
Absprache gerne miterworben werden.

Weitere interessante Angebote finden Sie auf www.tristar.at.

Obige Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers. Der guten
Ordnung halber mdchten wir festhalten, dass im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem
von lhnen namhaft gemachten Dritten unser Honorar (It. Honorarverordnung fir
Immobilienmakler, BGBI. 262 und 297/1996) 3% des Verkaufspreises zzgl. der gesetzlichen
MwsSt. betragt. Wir weisen auf ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zum Eigenttiimer hin. Es
gelten unsere allgemeinen Geschéaftsbedingungen. Irrtiimer vorbehalten

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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