Moderne 2-Zimmer-Wohnung mit stidseitigem Balkon -
bereits langfristig vermietet

Objektnummer: 25931
Eine Immobilie von WERTIMMOBILIEN Consulting KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Ute Seidl

WERTIMMOBILIEN Consulting KG
Karntner Ring 5-7

1010 Wien

T +43 676 8 50 60 8 390

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfligung.

Wohnung
Osterreich

3133 Traismauer
2020

Neuwertig
Neubau

54,00 m2

2

1

1

1

I21,63 KWh / m2 * a
0,81

181.100,00 €

135,61 €

42,64 €
35,49 €
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Objektbeschreibung

Diese moderne 2-Zimmer-Wohnung mit sidseitigem Balkon in Traismauer ist bereits ab
01.10.2026 vermietet. Der Mietvertrag wurde auf eine Laufzeit von 5 Jahren abgeschlossen.

Die Wohnung verfligt iber ca. 54 m2 Wohnflache sowie einen ca. 7 m2 grof3en Balkon und
befindet sich im 2. Obergeschol3 eines im Jahr 2020 errichteten Neubaus.

Die Ausstattungs-Highlights:
e Bauweise: Ziegelmassiv- bzw. Stahlbetonbauweise
¢ Dach: Flachdach
e Fassade: Vollwarmeschutz, Reibputz
¢ Decken: Stahlbeton
¢ Kunststofffenster mit Isolierverglasung
¢ Vollbautiren
e WWarmepumpe
¢ FulRbodenheizung
e Wohnraumliftung
* Parkettbdden

e Sprechanlage



Hochwertige Steinbelage

Wasseranschluss und Steckdose auf der Terrasse

Kinderwagen- und Fahrradabstellraum

Aufzug in alle Stockwerke

KFZ-Stellplatze

Modernes Wohnkonzept

Fur Anleger besonders interessant
Die Wohnung ist bereits ab 01.10.2026 vermietet und bietet durch den 5 Jahre

abgeschlossenen Mietvertrag eine planbare Vermietungssituation und laufende
Mieteinnahmen.

Die Lage-Highlights:

e gute Anbindung an die S33 und S5

Bahnhof in ca. 10 Gehminuten erreichbar

Bahnhof mit dem Fahrrad oder Auto in ca. 2—3 Minuten erreichbar

Supermarkt in ca. 2—-3 Minuten mit dem Auto erreichbar

Naturbadeseen in unmittelbarer Umgebung



Von der Amselgasse 11, 3133 Traismauer bis zum Badesee Traismauer sind es ungefahr:

e ? 4-5 Minuten mit dem Auto (ca. 2,5-3 km)

e 7?7 8-10 Minuten mit dem Fahrrad

Naturseen Traismauer:

Die Naturseen bieten in den Sommermonaten die ideale Gelegenheit zur Abkihlung. Die
hervorragende Wasserqualitat wird jahrlich Gberpruft.

Eine groRe Liegewiese mit Baumen bietet Platz fiir viele sonnenhungrige Gaste. Fur Familien
gibt es ausreichend Platz fur Spiele auf der Wiese. Ein Beachvolleyballplatz sowie wunderbare
Spazierwege runden das Bewegungsangebot ab.

Die Anreise ist sowohl mit dem PKW als auch mit dem Fahrrad tUber den Traisentalradweg
moglich. Eine Zufahrtsstral3e fuhrt von Traismauer direkt zu den Seen. Gratis Parkpléatze sind
in unmittelbarer N&he vorhanden.

Zahlreiche Gastronomieangebote erganzen das Freizeitangebot.

Der Kaufpreis fiur diese in ausgezeichneter Lage und Infrastruktur befindliche
Eigentumswohnung betrdgt EUR 181.100,--.

Ein der Wohnung zugeordneter Parkplatz ist verpflichtend zu erwerben. Der Kaufpreis fur den
Parkplatz betragt EUR 8.000,- und ist zusatzlich zum Wohnungskaufpreis zu entrichten.

Ausstattungsbeschreibung

* NEUBAU, Baujahr 2020

e 22 Wohneinheiten

e Grundrisse mit Flachen von ca. 54 m2 bis ca. 76 m?2



grofRzugige Freiflachen

Balkone, Terrassen und Eigengéarten

Massivbauweise mit Vollwarmeschutzfassade

modernes Wohnkonzept

Personenaufzug

Lage und Verkehrsanbindung

Das Stadtzentrum von Traismauer befindet sich lediglich unter 3 Fahrminuten entfernt, der
FuRweg betragt etwa 10 Minuten. Uber die Kremser StraRe und die Kremser Schnellstrale
gelangt man in etwa 15 Minuten nach Krems. Die Landeshauptstadt St. Pdlten ist Gber die
S33 ebenfalls in etwa 15 Minuten erreichbar. Wien ist Uber die S5 und die A22 in ca. 30
Minuten erreichbar.

Die Stadt Traismauer liegt im Herzen Niederdsterreichs, eingebettet in die reizvolle Landschatft
des Traisentals zwischen Donau, Weinbergen und weitlaufigen Griunflachen.

Traismauer bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten,
Kindergarten, Schulen, Arzten, Apotheken, Banken sowie zahlreichen Gastronomie- und
Freizeitangeboten. Der historische Stadtkern mit seinen romischen Sehenswiurdigkeiten und
das vielfaltige Vereins- und Kulturleben verleihen der Stadt einen besonderen Charme.

Die Umgebung ladt zu zahlreichen Freizeitaktivitaten wie Radfahren, Wandern und
Spaziergangen entlang der Donau und durch die Weinlandschaft des Traisentals ein. Dank der
gelungenen Kombination aus naturnahem Wohnen, hoher Lebensqualitat und
hervorragender Infrastruktur zahlt Traismauer zu den besonders attraktiven
Wohnstandorten im Zentralraum Niederosterreichs.

Diesbezuglich freuen wir uns Uber lhre geschéatzte Anfrage.

Fragen Sie uns nach weiteren Objekten bzw. Paketangeboten!



Weitere Details
sind auf Anfrage gerne erhaltlich.

Wir weisen darauf hin, dass ein wirtschaftliches Naheverhéaltnis zum Verkaufer besteht.

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 <1.000m
Klinik <500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <9.500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <2.500m
Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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