Traumhafte Grinruhelage — Exklusive
4-Zimmer-Gartenwohnung mit Sid-Ausrichtung und
Garage

Objektnummer: 2973
Eine Immobilie von 16EAST Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Barbara Bacovsky

16EAST Real Estate GmbH

Wohnung
Osterreich
1190 Wien
1991
Erstbezug
Neubau
164,22 m?
3,50

2

3

1

231,71 m2
5,20 m2
'F1230,19 kWh/ m?* a
E 2,55
1.190.000,00 €
464,74 €

46,47 €
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Objektbeschreibung

In einer der begehrtesten Lagen des 19. Bezirks gelangt diese frisch sanierte, voll klimatisierte
4-Zimmer-Gartenwohnung mit hochwertiger Ausstattung zum Verkauf. Auf zwei Ebenen und
gemeinsam mit nur einer weiteren Einheit im Haus verbindet sie modernes Design, ein
grof3ziigiges Raumkonzept und auRergewthnliche Privatsphéare. Die uneinsichtige
Grunruhelage mit herrlichem Fernblick verleiht der Wohnung ein einzigartiges Wohngefuhl.

Die Wohnflache von ca. 164,22 mz2 ist optimal aufgeteilt:

Im Erdgeschoss erwartet Sie ein lichtdurchflutetes, stidseitiges Wohnzimmer mit
grof3flachiger Verglasung und direktem Zugang zur Terrasse und in den Garten. Eine
grof3ziigige Kiche, zwei Schlafzimmer, ein Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie ein
separates WC erganzen diese Ebene.

Im Untergeschoss stehen zwei weitere Zimmer mit Tageslicht zur Verfigung, dazu ein
Badezimmer mit Dusche, ein separates WC, eine Waschkiiche sowie mehrere praktische
Abstellrdume. Der direkte Zugang zur hauseigenen Garage sorgt fur zusatzlichen Komfort;
ein Stellplatz ist inkludiert, weitere kdnnen bei Bedarf erworben werden.

Das absolute Highlight bildet der stidseitig ausgerichtete Garten mit rund 231,71 m?, sowie
eine Terrasse von etwa 25 m2 — ein idyllisches, griines Refugium inmitten der Stadt.

Zusatzlichen kann eine weitere Gartenflache von 314,72m2 genutzt werden.

HIGHLIGHTS

Einmalige Lage mit Griin- und Fernblick, absolute Ruhelage

Hochwertige Sanierung — Erstbezug

Voll klimatisiert

Zwei moderne Bader, drei WCs

GrofR3zugiger Garten & Terrasse mit Grunblick, uneinsichtig

e Garage mit direktem Zugang (ein Stellplatz inkludiert, weitere gegen Aufpreis



verfugbar)

e GroRzugiger Park mit Ruhebereichen, Sitzgelegenheiten und sozialem Treffpunkt

e Kinderfreundliche Gestaltung mit sicheren Spielmdglichkeiten

INFOS ZUR WOHNUNG

WOHNFLACHE: ca. 164,22 m?

TERRASSE: ca. 24,80 m? sudseitig

GARTEN: 231,71m?2

3 ZIMMER + 2 Zimmer im Kellergeschoss

Ebene 1 (Erdgeschoss)

Zentraler Vorraum / Eingangsbereich

Separate Kiiche (Kichenanschliisse vorhanden)

GrofR3zugiges, sudseitiges Wohnzimmer mit Ausgang auf die Terrasse und in den
Garten (klimatisiert)

2 Schlafzimmer

1 Badezimmer mit Badewanne und Doppelwaschbecken



e 1 Géastetoilette

e Treppenabgang ins Untergeschoss

Ebene 2 (Untergeschoss / Kellergeschoss)

e 2 grol3e, natirlich belichtete Zimmer (ideal als Buro, Fitness-, Wellness- oder
Hobbyraum)

1 Waschkiiche

1 Abstellraum

1 Badezimmer mit Dusche

1 separates WC

Direkter Zugang zur Garage

Zusatzliches Kellerabteil

HIGHLIGHTS

e Einmalige Lage mit Griin- und Fernblick - uneinsichtig

¢ Hochwertige Sanierung — Erstbezug



e TG-Stellplatz direkt vor der Wohnung

¢ Voll klimatisiert

e Zwei moderne Bader, drei WCs

e Grol3zugiger Garten & Terrasse mit Grunblick

e Garage mit direktem Zugang (ein Stellplatz inkludiert, weitere gegen Aufpreis
verfugbar)

e GroRzugiger Park mit Ruhebereichen, Sitzgelegenheiten und sozialem Treffpunkt

¢ Kinderfreundliche Gestaltung mit sicheren Spielmdglichkeiten

INFRASTRUKTUR:

Nahversorgung: Obkirchermarkt, Supermarkte, Bacherei (Wannenmacher) Geschafte des
taglichen Bedarfs

Gastronomie: Von traditionellen Heurigen bis zur gehobenen Kiiche (z. B. Restaurant Eckel,
Fuhrgassl-Huber, The Cottage)

Bildungseinrichtungen: Kindergarten, Volksschulen und Gymnasien in der Nahe, ebenso die
American International School

Freizeit: Der Kahlenberg mit ,Am Himmel“ und dem Cobenzl ist in wenigen Minuten
erreichbar. Doblinger Bad und Krapfenwaldbad sind mit dem Auto nur 8 Minuten entfernt.

VERKEHRSANBINDUNG:
Buslinie 39A: Verbindung zur Stralenbahn 38 und zur Schnellbahnstation Oberddbling

In ca. 15 Minuten sind Sie mit dem Bus in Heiligenstadt, von wo Sie bequem mit U-Bahn oder
Schnellbahn weiterfahren kénnen.



Kaufpreis inkl. TG-Stellplatz: € 1.190.000,--
ZUSATZLICHER TG-Stellplatz: € 27.500,00
BK-Kosten: keine

Provision: 3% vom Kaufpreis zzgl. 20% Ust.
Betriebskosten brutto : €511,21
Rucklagen: € 82,11
Betriebskosten brutto gesamt: ca. € 593,32
Kaufvertragserrichter und Treuhander:

Tiefenthaler Gnesda Rechtsanwalte GmbH, nahere Informationen zum Honorar werden bei
Interesse am Objekt Ubermittelt

Hinweis:
Einige Fotos sind virtuell mdbliert. Die Wohnung wird unmdbliert Gbergeben.

Wir freuen uns auf Ihre schriftliche Anfrage, um Ihnen dieses exklusive Projekt ndher bringen
zu durfen.

In Entsprechung des FAGG (Fern- und Auswartsgeschéafte-Gesetz) und des VRUG
(Verbraucherrechte-Richtlinie-Umsetzungsgesetz) ist es uns leider nur mehr méglich

Termine nach Erhalt einer schriftliche Anfrage mit vollstandigen Kontaktabgaben
(Kontaktformular) zu vereinbaren, dies gilt ebenso fur die Herausgabe relevanter Informationen
wie z.B. der Lage. Sehr gerne sind wir auf diesem Wege bereit, uns um samtliche Anliegen
rasch und kompetent zu kiimmern. Fur alle Angaben sowie die Plane, welche zur
Veranschaulichung dienen, tibernehmen wir keinerlei Haftung.

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 <2.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.000m
Stral3enbahn <1.500m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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