Klimatisierte Neubau-3-Zimmer-Gartenwohnung mit 2
Parkplatzen in moderner Siedlung in +++ Wasendorf +++

Objektnummer: 6349/1593

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich
PLZ/Ort: 8750 Judenburg
Baujahr: 2021

Zustand: Neuwertig
Alter: Neubau
Wohnflache: 74,30 m?
Nutzflache: 74,30 m2
Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Garten: 48,30 m?
Heizwarmebedarf: C 55,60 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: WA 0,65
Kaufpreis: 229.000,00 €
Kaufpreis / mz 3.082,10 €
Betriebskosten: 157,16 €
Heizkosten: 21,77 €

USt.: 20,07 €

Infos zu Preis:
Rucklage sollte per Mai 2026 vorliegen - Insolvenz des Bautragers.
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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|Top 2 Wohnung Erdgeschol Gaw

Nutzflachenaufstellung . B ‘:l' CHZELT M I V
Raum Wohnnutzflache

Worraum 9,68 m?

WC 1,70 m?

Bad 5,78 m?

AR 2,00 m®

Wohnkiiche 29,68 m?

Zimmer 12,64 m?

Zimmer 12,64 m?

Summe 74,12 m?

Terrasse 15,90 m?

Zubehdr:

Garten Top 2

48,30 m* Eigengarten
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine moderne 3-Zimmer-Gartenwohnung mit Eigengarten und
Terrasse in einem kleinen Haus mit nur 4 Wohneinheiten. Die Wohnung liegt

im Erdgeschoss und verfugt tber eine Wohnnutzflache von rund 74,3 m2 laut Topografie.
Herzstick ist der helle Wohn-Essbereich mit Zugang auf die grol3zuigige Terrasse und in den
Eigengarten. Die hochwertige Einbaukiiche ist im Kaufpreis von EUR 229.000,- bereits
enthalten, ebenso wie zwei zugeordnete KFZ-Abstellplatze samt E-Ladestation direkt bei
der Liegenschatft.

Die Wohnung wurde erst vor wenigen Jahren in einem Neubau (Baujahr ca. 2022) errichtet
und prasentiert sich daher in sehr gutem, nahezu neuwertigem Zustand. Durch

die Klimatisierung im Wohnzimmer und in einem der Schlafzimmer, die energieeffiziente
Bauweise, die grine Umgebung sowie die gute Verkehrsanbindung eignet sich das Objekt
ideal fur Eigennutzer, die modernen Wohnkomfort mit hoher Lebensqualitat verbinden
maochten.

Die durchdachte Grundrissgestaltung bietet eine komfortable 3-Zimmer-Aufteilung und
eignet sich sowohl fur Paare als auch fur Familien:

¢ Ein groRer Wohn-/Koch-/Essbereich mit ca. 29,68 m? bildet das Zentrum der
Wohnung. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die Terrasse und in den Eigengarten.
Die moderne Einbauktiche fugt sich harmonisch in den Raum ein und ist bereits im
Kaufpreis inkludiert.

e Zwei schon geschnittene Schlafzimmer mit jeweils ca. 12,42 m? bieten ausreichend
Platz flr Doppelbett, Schrank und zuséatzliche Mobel. Eines der Zimmer ist
zusatzlich klimatisiert und sorgt damit auch in den Sommermonaten fiir angenehme
Temperaturen.

¢ Ein zentraler Vorraum mit ca. 9,68 m2 erschlief3t alle Raume und bietet Platz fur
Garderobe und Stauraum.

e Das Bad mit ca. 5,78 m? ist mit zeitgemafen Fliesen und Sanitarausstattung
ausgefuhrt und verfigt tber ausreichend Platz fir ein modernes Familienbad.

e Ein separates WC (ca. 1,75 m?) mit Handwaschbecken erhéht den Wohnkomfort.



¢ Ein praktischer Abstellraum mit ca. 2,00 m? sorgt fur zusétzlichen Stauraum innerhalb
der Wohnung.

Zur Wohnung gehort eine Terrasse mit ca. 15,92 m2 (Betonbelag) sowie ein Eigengarten mit
rund 43 m2 laut Plan. Diese Kombination aus Terrasse und Garten macht das Objekt
besonders fir Eigennutzer attraktiv, die Wert auf Freiflachen und Wohnen im Griinen legen -
ideal zum Entspannen, Grillen oder als Spielflache fur Kinder.

Das Gebaude wurde in massiver Ziegelbauweise mit Schallschutzziegeln errichtet und
erfullt moderne Anforderungen an Schall- und Warmeschutz. Laut Pléanen sind Fenster mit
verbessertem Schallschutz verbaut, wodurch ein sehr angenehmes und ungestortes
Wohnambiente gewabhrleistet ist. Die Wohnung verfugt tber gro3flachige Fensterfronten in
Richtung Terrasse und Garten, wodurch viel Tageslicht in den Wohnbereich gelangt. Die
Beheizung erfolgt Gber eine zentrale Heizanlage mit energieeffizienter

FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung, was fir ein angenehmes, gleichmafiges
Raumklima sorgt. Die Warmwasserbereitung ist in das zentrale Heizsystem eingebunden. Im
Wohnbereich sowie in einem Schlafzimmer wurden Klimagerate installiert, die in den
Sommermonaten zusatzlichen Komfort bieten.

In den Wohn- und Schlafraumen ist Parkettboden verlegt, der eine behagliche
Wohnatmosphéare schafft, wahrend in Vorraum, Bad, WC und Abstellraum

pflegeleichte Fliesenb&den Uberzeugen. Die Elektroinstallation entspricht aktuellem Standard,
und im Haus befinden sich ein eigener Technikraum sowie eine zentrale Ubergabestation.

Die Einbauktiche inklusive der wesentlichen Gerate ist im Kaufpreis enthalten. Dartber
hinaus besteht die Moglichkeit, die tbrige Moblierung laut Fotos gegen eine Mdbelabldse in
Hohe von EUR 10.000,- direkt vom derzeitigen Mieter zu ibernehmen (nach gesonderter
Vereinbarung).

Aktuell ist die Wohnung befristet vermietet bis 30.04.2027. Fur Eigennutzer bedeutet dies,
dass Sie die Wohnung zunachst als ertragreiches Investment halten kdnnen und diese nach
Auslaufen des Mietvertrages selbst beziehen oder Uber eine etwaige neue Vermietung
entscheiden. Der derzeitige Mietvertrag generiert laut Unterlagen eine monatliche
Gesamtmiete von rund EUR 994,81 brutto. Nach Abzug der aktuellen monatlichen
Vorschreibung fiir Betriebskosten, Instandhaltungsriucklage, Heizung und

Wasser/Kanal (ca. EUR 285,- brutto, laut Vorschreibung inklusive USt) verbleibt

ein jahrlicher Nettoertrag von rund EUR 8.523,12.

Diese Immobilie vereint modernen Wohnkomfort, Eigengarten, Terrasse, zwei

Parkplatze und eine gute Verkehrsanbindung in einem kleinen, Uberschaubaren Wohnhaus
mit nur vier Einheiten. Die neuwertige Bausubstanz, die energieeffiziente Haustechnik, die
hochwertige Ausstattung mit Parkett- und Fliesenbéden, die Klimatisierung sowie die im



Kaufpreis enthaltene Einbaukiche machen die Wohnung zu einem rundum stimmigen
Angebot fur Eigennutzer.

Durch die aktuelle Vermietung bis Ende April 2027 profitieren Kaufer von einem laufenden,
attraktiven Mietertrag, bevor sie die Wohnung spéater selbst beziehen oder weiterhin als
Anlageobjekt nutzen. Die Kombination aus guter Anbindung an die Infrastruktur
Judenburgs und der Arena Fohnsdorf, moderner Ausstattung, Eigengarten und
kompaktem Grundriss ist in dieser Form selten und macht das Objekt besonders interessant
fur Paare, Singles mit Platzbedarf oder kleine Familien, die Wert auf qualitatives Wohnen mit
eigenen Freiflachen im Griinen legen.

Eckdaten und Ausstattungshighlights:

3-Zimmer-Gartenwohnung in Judenburg, Wasendorferweg 41b, Top 2

e Wohnnutzflache ca. 74,3 m2 laut Topografie

e Erdgeschoss mit gro3ziigiger Terrasse (ca. 15,92 m?) und Eigengarten (rund 43 m2)

¢ Kleines Haus mit nur 4 Wohneinheiten

¢ Heller Wohn-/Koch-/Essbereich mit ca. 29,68 m2 und Ausgang auf Terrasse und
Garten

e 2 Schlafzimmer, eines davon zusatzlich klimatisiert

¢ Klimatisierung auch im Wohnzimmer

e Bad mit zeitgemalRer Sanitarausstattung, separates WC

¢ Praktischer Abstellraum in der Wohnung

e Hochwertige Einbaukiche im Kaufpreis inkludiert



¢ Optionale Mdbeltiibernahme vom Mieter, M6belablose laut Vereinbarung EUR
10.000,-

e 2 zugeordnete KFZ-Abstellplatze direkt bei der Liegenschaft mit E-Ladestation

* Moderne, massive Bauweise mit Schallschutzziegeln und schalloptimierten Fenstern

e Zentrale Heizanlage mit FulRBbodenheizung in allen Wohnraumen

e Neuwertiger Zustand, Baujahr ca. 2022

e Aktuell vermietet bis 30.04.2027

e Jahresnettoertrag nach Abzug der aktuellen monatlichen Vorschreibung ca. EUR
8.523,12

e Aktuelle monatliche Vorschreibung (BK, Ricklage, Heizung, Wasser/Kanal) rund EUR
285,- brutto

e Kaufpreis EUR 229.000,- inkl. Kiiche

Haben wir Ihr Interesse an dieser Immobilie geweckt? Dann Uberzeugen Sie sich bei einem
unverbindlichen Besichtigungstermin personlich - Herr Weikl steht Ihnen unter 0660/47 40 573
gerne fUr Fragen und Terminvereinbarungen zur Verfigung.

Hinweis: Teilweise wurden die Bilder mit KI bearbeitet (Belichtung, Entfernung persoénlicher
Gegenstande).

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.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <7.000m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m
Bahnhof <1.000m

Flughafen <6.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

