Traumhaftes Haus an der Wiener Stadtgrenze |
AUBACHHAUS | BELAGSFERTIG | 4 ZIMMER + STUDIO | 2
BALKONE | 1 TERRASSE | GARTEN | 2 STELLPLATZE

Objektnummer: 1151760

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Gerhard Zangger

DECUS Immobilien GmbH

Ketzergasse
Haus
Osterreich
1230 Wien
Erstbezug
Neubau
117,40 m2
4,50

3

2
1
2
1
322,91 m?

23,10 kWh / m2 * a
0,62

745.000,00 €

Karntner StralR3e 39, Eingang Annagasse 1 Tir 12
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Objektbeschreibung

Willkommen im modernen Wohntraum lhrer Zukunft!

Informationen zum Objekt & Ausstattung:

Dieses exklusive Einfamilienhaus in belagsfertiger Ausfiihrung ist eine wahre Perle der
Perchtoldsdorfer-Immobilien. Mit hochwertigen Materialien und durchdachtem Design erfullt es
hdchste Anspriiche an Komfort und Stil. Das Einfamilienhaus wird belagsfertig Gbergeben, was
Ihnen die Moéglichkeit gibt, Ihre personlichen Vorstellungen und Winsche einzubringen.

Der Wohnbereich besticht durch Offenheit und Grof3zlugigkeit. Ein geraumiger Wohn- und
Essbereich mit angrenzender Abstellkammer bietet gentigend Platz fur entspannte Stunden
mit Familie und Freunden. Ein Gaste-WC im Erdgeschoss sorgt fur zuséatzliche
Bequemlichkeit.

Die vielen Moglichkeiten lassen keine Wiinsche offen und ladt zum Leben und Geniel3en ein.
Dank der vorgelegten Leerverrohrungen kdnnen Sie ganz einfach lhre personlichen Gadgets
wie zum Beispiel eine Photovoltaik und eine Wall Box fir Elektrofahrzeuge integrieren, damit
Sie nicht nur lhren 6kologischen Fuf3abdruck reduzieren, sondern auch die neueste
Technologie nutzen kdnnen.

Im Obergeschoss erwartet Sie pure Entspannung in drei grof3ziigigen Schlafzimmern, von
denen zwei mit eigenen Balkonen ausgestattet sind. Ein stilvolles Badezimmer komplettiert
diese Etage und bietet eine Oase der Ruhe.

Das Highlight des Hauses ist zweifellos die atemberaubende Dachterrasse mit einem
zusatzlichen Studio im Dachgeschoss. Hier kdnnen Sie den Panoramablick Uber die
Umgebung geniel3en und Ihre kreativen TrAume wahr werden lassen.



Die Ausstattung dieses Traumhauses lasst keine Wiinsche offen. Eine Ful3bodenheizung sorgt
fur wohlige Warme in allen Raumen, wahrend eine Vaillant Luftwarmepumpe mit Kiahlfunktion
fur angenehme Temperaturen im Sommer und Winter sorgt.

Elektrisch steuerbare Aul3enjalousien bieten Schutz vor Sonne und unerwinschten Blicken.
Die Verwendung hochwertiger Materialien ist eine Selbstversténdlichkeit, ebenso wie die
Fenster und Balkonschiebetiren der renommierten Firma Salamander. So kdnnen Sie sich auf
Langlebigkeit und Asthetik, sowie auf ein sicheres Zuhause verlassen.

Jegliche Sonderwinsche kdnnen gerne mit angeboten und ausgefuhrt werden.

Dieses exklusive Einfamilienhaus bietet Ihnen ein Hochstmald an Komfort, Luxus und
Lebensqualitat.

Lassen Sie sich von diesem einzigartigen Wohnraum begeistern und verwirklichen Sie lhre
personlichen Wohntraume.

Ausstattungsmerkmale im Uberblick:

* 4 Zimmer mit 2 Balkone

* Studio mit grol3er Dachterasse

* 2 Autoabstellplatze direkt vor der jeweiligen Haushalfte

* Wunderschoner Eigengarten

* Belagsfertig

* Ziegelmassiv-Bauweise mit Wienerberger Ziegel

* Pool-Leerverrohrung

* Hochwertige Fenster der Marken Salamander, 3-Fach verglast, Kunststoff/Alu
* Ful3bodenheizung

* effiziente Luftwarmepumpe der Marke Vaillant oder Viessmann zur Warmeerzeugung und
Warmwasseraufbereitung (sparsames Heizen)

* Energieeffizient mit Warmedammplatte unter der Bodenplatte



Lagebeschreibung

Die Immobilie befindet sich in einer begehrten Wohngegend, die durch ihre ruhige und
dennoch zentrale Lage besticht. Die Umgebung bietet eine ideale Mischung aus stadtischem
Komfort und naturnaher Erholung.

Anbindung: Gute Verkehrsanbindung an den Zug- und Busbahnhof Liesing, sowie an
die A23

Einkaufsmadglichkeiten: Diverse Supermarkte und Einkaufsmdglichkeiten in
unmittelbarer Nahe, wie zum Beispiel die SCS und das Riverside

Bildung: Schulen und Kindergérten sind schnell erreichbar

Freizeit: Zahlreiche Parks, Sport- und Freizeitméglichkeiten in der Umgebung

Gesundheit: Arzte und Apotheken in direkter Umgebung

Diese Immobilie bietet Ihnen ein exklusives Wohnerlebnis in einer der besten Lagen der Stadt.
Uberzeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vorteilen dieses einzigartigen Angebots!

Bei Fragen oder Interesse an diesem schionen Objekt kénnen Sie mich gerne unter +43 660
531 74 20 oder per E-Mail an zangger@decus.at kontaktieren.

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.
DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume
Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Herr Gerhard

Zangger unter der Mobilnummer +43 660 531 74 20 und per E-Mall
unter zangger@decus.at personlich zur Verfligung.



www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fur Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 1.4.2024 entfallen die Grundbuchs- und Pfandrechtseintragungsgebihren voribergehend
fur Eigenheime bis zu einer Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,-. Voraussetzung ist das
dringende Wohnbedurfnis, ausgenommen davon sind vererbte oder geschenkte Immobilien.
Die Befreiung ist jedoch fur den Einzelfall zu prifen, DECUS Immobilien Gbernimmt hierzu
keine Haftung.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertragen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstibereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenulbersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.750m
Krankenhaus <3.000m



Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <250m
Universitat <6.250m
Hbhere Schule <6.250m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <2.000m
StralRenbahn <1.750m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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