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Objektbeschreibung Ein/Zweifamilienhaus in 2011 Sierndorf

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich an der Nordeinfahrt von Sierndorf in unmittelbarer
Nahe der Abfahrt von der Weinviertler Schnellstra3e S3. Die Nordbriicke in Wien erreichen Sie in nur
20 Minuten mit dem PKW. Stockerau ist wenige Autominuten von Sierndorf entfernt. Ebenso gibt es
im Ort eine Schnellbahnstation nach Wien. Die Marktgemeinde bietet Ihnen beste Infrastruktur mit
Kindergarten und Volksschule, Banken, Post, sowie diversen Einkaufsmdglichkeiten und
ausgezeichnete Gastronomiebetriebe. Der idyllische, 6ffentlich zugangliche Badeteich Sierndorf ladt
zum Erholen ein.

Der Baubeginn fur dieses grof3zuigige Niedrigenergiehaus war im Jahr 2005. Die Fertigstellung
erfolgte im Sommer 2011. Das Haus ist somit neuwertig. Fir den nach den individuellen
Erfordernissen noch fertigzustellenden Dachgeschossausbau gibt es eine aufrechte Baubewilligung.
Das Haus wéare sofort beziehbar.

Die Beheizung des Hauses erfolgt mittels Ful3bodenheizung Uber eine mit Pellets befeuerte
Zentralheizung der Qualitatsmarke OkoFen. Erwahnenswert ist, dass samtliche Raume im EG sowie
dem KG und dem DG beheizt werden kénnen.

Den Eingangsbereich des Hauses erreicht man Uber eine halbrunde Auf3enstiege. Es gibt zwei
Eingédnge, rechterhand in das Erdgescho3 bzw. linkerhand der separate Eingang in das
Dachgeschoss.

Das Erdgeschold besteht aus einer Wohnflache von 156 m2 und gliedert sich in folgende
R&aumlichkeiten.

Grol3er Vorraum
WC mit Handwaschbecken

Gediegenes Badezimmer ausgestattet mit Doppelwaschbecken, Badewanne, Duschkabine
sowie WC

Schrankraum als Verbindung zwischen Badezimmer und Schlafzimmer
Westseitig gelegenes Schlafzimmer mit Erker
Buro

Kiche/Essplatz mit eingebauter U-formiger Einbaukiiche samt neuwertiger Markengeréate der
Firma Whirlpool

Sudwestseitiges, helles, groRRziigig dimensioniertes 48 m2 Wohnzimmer  mit
Kaminanschlussmdéglichkeit



Vom Wohnzimmer aus gelangt man auf die sudwestseitig gelegene, Uberdachte ca. 23 m2 grol3e
Terrasse welche mit einem ansprechenden Feinsteinzeugbelag versehen ist.

Im sidseitigen Garten befindet sich ein Pool auf einer Bodenplatte. Die Versorgungsleitungen fiihren
von diesem bereits in den Schwimmbadtechnikraum unter der Gartenstiege. Die Gartengestaltung
und Einfriedung/Zaungestaltung der Liegenschaft bleibt dem jeweiligen Kéufer selbst Giberlassen.

Durch den separaten Eingang gelangt man uber eine gerade Stiege ins helle, offene Dachgeschoss.
Dieses befindet sich im Ausbauzustand und verfugt Uber eine Flache von ca. 175 m2 sowie einer
siidwestseitig gelegenen 22 m2 grof3en Terrasse. Der Mansarddachausbau ist bis auf eine Hohe von
ca. 2 m erfolgt. Ebenso ist bereits die komplette Dachbodenflache mit einer Ful3bodenheizung samt
Estrich versehen. Zwischenwande sind grof3teils noch nicht hergestellt. Der Kéaufer hat somit noch die
Moglichkeit die Raumlichkeiten nach seinen eigenen Vorstellungen und Bedirfnissen auszulegen.
Beispielsweise ware die Konzeption als Biro oder als separate Wohneinheit (siehe Plan OG
Ausbauvariante) denkbar.

Dieses grof3ziigig angelegte Haus verfugt Uber einen 190 m2 grof3en, komplett fullbodenbeheizten
Keller mit folgenden Raumlichkeiten.

Verflieste Garage mit funkgesteuertem Seitensektionaltor und Ausgang in den Garten
GrolR3er Hobbyraum neben Garage

Werkstatt/Abstellraum neben Garage

Gangbereich mit schénem Terrakottaboden und Deckenverkleidung
Vollwertiges Bad mit Waschtisch, Dusche und WC

Waschkiiche

Abstellraum unter Kellerstiege

Arbeitszimmer

Fitnessraum mit Wand und Deckenverkleidung
Hobbyraum/Koststuberl

Heizraum mit Pelletsofen der Marke OkoFen sowie Warmwasserboiler
Pelletslagerraum

Technikraum

Neben der abgesenkten Garageneinfahrt bietet ein Carport zusétzlich Platz fir 2 PKW.

Das gesamte Grundstiick hat eine Flache von ca. 1.075 m2.

Kaufpreis: Verhandlungsbasis: 349.000 € (provisions  frei)

Fur weitere Informationen stehe ich Ihnen als Eigentimer unter der Telefonnummer
+43 664 / 358 35 65 bzw. der E-mail ebanl@aon.at gerne zur Verfligung.




Nebenkostenaufstellung:

Grunderwerbsteuer 3,50% € 12.215,-
Grundbucheintragungsgebihr 1,10% € 3.839,-
Maklerprovision Keine, sie erwerben provisionsfrei direkt von den

Eigentiimern!

Kosten der Vertragserrichtung und grundbuicherlichen Durchflihrung: nach Vereinbarung im Rahmen
der Tarifordnung des jeweiligen Urkundenerrichters plus Barauslagen fir Beglaubigungen und
Stempelgebuhren.



