Einzigartiger Ausblick - Traumhafte 4-Zimmer-Maisonette
mit Eigengarten und Blick Uber Wien!

Objektnummer: 5853

Eine Immobilie von Noblessereal Karasinski KG



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Maisonette
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1190 Wien

Baujahr: 2007

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 155,00 m?

Zimmer: 4

Bader: 2

WC.: 3

Terrassen: 2

Stellplatze: 2

Garten: 325,00 m?

Keller: 7,38 m?
Heizwarmebedarf: Bl47,00 kwWh/m2*a
Kaufpreis: 2.389.000,00 €
Betriebskosten: 342,85 €

USt.: 34,29 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Sara Karasinski - Filipsky, BA
Noblessereal Karasinski KG
Fritz-Kandl-Gasse 9/ 21

1210 Wien

T +43 660 7051331

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

»,Das Haus im Haus" - Alles was das Herz begehrt! Traumhafte Lage, Wohnkomfort auf 2
Etagen, grof3ziigiger Eigengarten mit atemberaubenden Weitblick Gber Wien.

*for further information in english, please contact us directly by mail or phone*

Ihr Traum kann endlich wahr werden! Zum Verkauf gelangt ab sofort, eine geschmackvoll
eingerichtete, ca. 155m2 grofRe 4-Zimmer-Maisonnette mit ca. 325m2 Garten und 2 Terrassen,
in einem Neubau-Wohnhaus aus dem Jahr 2007.

Die Raumaufteilung gliedert sich wie folgt:
EG

Gleich zu Beginn, betreten Sie ein grof3zigiges, zentral angelegtes Entree, tber welches
samtliche Raume des Erdgeschosses separat begehbar sind. Im rechten Teil des
Erdgeschosses, befindet sich ein Kinderzimmer, ein separates Tageslicht-Bad mit Wanne,
Waschbecken und WC, ein Géaste-/Arbeitszimmer sowie eine separate Gastetoilette mit
Handwaschbecken und Pissoir. Ausreichend Stauraum fir Jacken, Schuhe und Co bietet eine
Garderobe unter dem Stiegenaufgang.

Linkerhand, befindet sich das Herzstlick der Immobilie - Das Wohnzimmer! Eine komplett
modern ausgestattete Wohlfiihloase mit offener, hochwertig moblierter Kliche und einem Ess-
sowie Wohnbereich. Eine warme Stimmung erzeugt der Bioethanol-Kamin. Darliber hinaus,
bietet das Wohnzimmer Zugang zur verglasten Terrasse (elektronische Beschattung an der
Uberdachung - Seitenelemente kdnnen je nach Wetterlage gedffnet oder geschlossen werden)
und dem ca. 325m2 grol3en, stets gepflegten und liebevoll gestalteten Eigengarten.

Entschleunigung trifft es hier auf den Punkt.

Entspannen Sie in der Sauna und geniel3en Sie im Anschluss den eigenen Outdoor-Jacuzzi
samt unverbautem Weitblick.

0oG

Masterbedroom mit abgetrennter Garderobe samt bodentiefem Fenster und einem en suite
Tageslicht-Bad, bestehend aus einer gro3en Eckbadewanne, einer Dusche, einem
Doppelwaschtisch und Aussenzugang zur Sauna! Auch hier, haben sie wieder einen
traumhaften Ausblick.

Zusatzlich befindet sich im OG eine separate Toilette sowie ein Waschraum mit
Waschmaschine und Trockner.



Im Keller befindet sich ein knapp 8m2 grolRes Kellerabteil, welches direkt mittels Aufzug zu
erreichen ist.

Komplettiert wird das gesamte Angebot durch 2 sehr grof3ziigige XL-Garagenstellplatze in der
hauseigenen Tiefgarage. Diese konnen auf Wunsch, separat kauflich erworben werden. Das
Laden von Elektrofahrzeugen ist moglich!

Ausstattung: Echtholz-Parkett in Wohnraumen, zeitlose, moderne Fliesen in Nassraumen,
hochwertige Kiiche mit einer Keramikarbeitsplatte in Marmoroptik, samtlichen Elektrogeréten
und Weinkuhler, moderne Mdblierung und Aussenrollladen an Fenstern. Die Wohnung verfugt
Uber ein elektronisches Zugangsschloss mit Fingerabdruck Scanner und Geofencing sowie
eine smarte, cloud basierte Alarmanlage. Beheizt wird mittels Gas-Zentralheizung, die
Steuerung erfolgt Gber App gesteuerte Thermostate welche Heizkosten einsparen -
Abrechnung tber die monatlichen BK. Zuséatzlich befindet sich im Garten ein Jacuzzi, eine
Sauna sowie im vorderen Gartenbereich eine Kinderoase mit Schaukel, Rutsche und
Kletterturm. Der Garten verfugt Gber eine automatisierte, smarte Bewasserungsanlage
(integrierte Wettervorhersage via App zur Einsparung von Wasserkosten) sowie eine
Audio-Anlage und einen Rasenméaher-Roboter der fir Sie die Maharbeit erledigt.

Lage und Infrastruktur:

Offentliche Verkehrsanbindung: Buslinie 39A - ca. 10min FuRweg (bergab).
Einkaufsmoglichkeiten des alltdglichen Bedarfs, befinden sich entlang der Sieveringer Stral3e
oder dem dem Einkaufsquartier Q19, welches Sie in ca. 10 min via PKW erreichen.

Kosten:

Kaufpreis: € 2.389.000,-

Monatliche BK inkl. UST fur Wohnung derzeit ca. € 377,14

Monatliche BK inkl. UST fur 2 Garagenstellplatze derzeit ca. € 30,88

Reparaturriicklage derzeit monatlich ca. € 211,45

Derzeitige Kosten fur Heizung inkl. UST monatlich ca. € 279,44

Nebenkosten bei Kauf:

Kaufvertragserrichtung / Treuhandische Abwicklung mittels Anwalt oder Notar je nach
Vereinbarung (Gerne unterstitzen wir Sie mit der Auswahl eines Treuhanders)



Grunderwerbssteuer 3,5% des Kaufpreises
Grundbucheintragungsgebihr: 1,1% des Kaufpreises

Zusatzliche Kosten im Falle einer Finanzierung direkt in Absprache mit der finanzierenden
Bank

Provision It. Maklerverordnung 3% des vereinbarten Kaufpreises zuzuglich 20% UST
Winschen Sie einen personlichen Besichtigungstermin?

Gerne stehen wir Thnen nach Vereinbarung zur Verfiigung. Sie erreichen uns per Mail unter
office@noblesse-real.com oder telefonisch.

Frau Karasinski-Filipsky, BA +43 660 705 1331

Frau DI Karasinski +43 676 925 22 22

Aufgrund wiederkehrender Vermittlungstatigkeit, weisen wir auf ein wirtschaftliches
Naheverhaltnis und Doppelmaklertatigkeit hin. Samtliche Angaben erfolgen aufgrund der
Informationen und zur Verfigung gestellten Unterlagen der Abgeber oder beauftragten Dritten,
Noblessereal Karasinski KG tibernimmt keinerlei Gewahr fiir deren Vollstandigkeit und
Richtigkeit.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem Auftraggeber ein familiares
oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <2.500m



Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <1.500m
U-Bahn <3.500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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