MODERNE GARTENWOHNUNG IN GRUN-RUHELAGE | 120
M2 AUSSENFLACHE | ERSTBEZUG
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Objektnummer: 1151903
Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Inr Ansprechpartner

Nikolaus Karigl

DECUS Immobilien GmbH
Annagasse 1/12
1010 Wien

T +43 660 45 434 59
H +43 660 45 434 59
F +43 135600 10

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfugung.

Wohnung

Osterreich

1160 Wien

Erstbezug

Neubau

94,81 m?

4

1

1

1

96,20 m2

I4o,oo kWh / m2* a
0,74

849.000,00 €
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Objektbeschreibung

URBANES WOHNEN TRIFFT AUF GRUNE LEBENSQUALITAT

Am Ful3e des Wilhelminenbergs entsteht ein hochwertiges Wohnprojekt, das urbanen Komfort
mit naturnaher Lebensqualitat verbindet. Die moderne, zeitlos klare Architektur legt den Fokus
auf Grol3zugigkeit, Licht und ein harmonisches Wohngefiihl und fugt sich sensibel in die
gewachsene Umgebung ein. Eine ruhige, abgestimmte Farb- und Materialwahl unterstreicht
den hochwertigen Charakter des Hauses.

Das Wohngebaude umfasst vier exklusive Wohneinheiten, wobei sich jede Wohnung Uber ein
eigenes Stockwerk erstreckt und dadurch ein hohes Malf3 an Privatsphére bietet. Die
Dachgeschosswohnung ist als gro3zuigige Maisonette ausgefihrt und Uberzeugt mit
beeindruckenden Raumhdhen, mehreren Ebenen sowie weitlaufigen Terrassen mit Ausblick
Uber Wien.

Die moderne Bauweise in Kombination mit einer energieeffizienten Luft-Warmepumpe,
FulRbodenheizung sowie Deckenklhlung sorgt fur zeitgeméalRen Wohnkomfort und nachhaltige
Energieeffizienz. Grol3zuigige Fensterflachen mit hochwertiger Holz-Aluminium-Ausfuhrung,
aul3enliegendem Sonnenschutz und Dreifachverglasung schaffen helle, angenehme
Wohnraume.

Private Freirdume in Form von Balkonen, Terrassen und einem Eigengarten bei der
Gartenwohnung erweitern den Wohnraum ins Freie und erméglichen aus jeder Wohnung
einen angenehmen Blick ins Griine. Eine barrierefreie Erschlieung, Lift, Tiefgarage sowie
praktische Allgemeinrdume runden das durchdachte Gesamtkonzept ab.

Eine Tiefgarage ist im Haus vorhanden; fir jede Wohnung ist ein Stellplatz vorgesehen, der
optional gegen Aufpreis erworben werden kann.

HIGHLIGHTS

¢ Vier exklusive Wohnungen, jeweils ein Stockwerk pro Einheit



¢ Dachgeschoss-Maisonette tiber mehrere Ebenen mit Terrassen und Weitblick
¢ Private Aul3enflachen fur jede Wohnung (Garten, Balkon oder Terrasse)

* Moderne, energieeffiziente Haustechnik mit Luft-Warmepumpe, Fu3bodenheizung und
Deckenklhlung

e Hochwertige Ausstattung mit Eichenparkett, Feinsteinzeug, Markenarmaturen und
Raffstores

¢ Holz-Aluminium-Fenster mit Dreifachverglasung und grof3ziigigen Fensterflachen
* Barrierefreier Zugang, Lift, Tiefgarage, grof3ziigige Lagermadglichkeiten

¢ Ruhige Lage in griner Umgebung am Ful3e des Wilhelminenbergs

GROSSZUGIGE GARTENWOHNUNG MIT TERRASSE UND EIGENGARTEN

Diese grofRziigige Gartenwohnung im Erdgeschoss bietet ein besonders ruhiges und privates
Wohnambiente. Der offen gestaltete Wohnbereich bildet das Herzstiick der Wohnung und
schafft mit gro3en Fensterflachen eine helle, freundliche Atmosphare. Von hier aus 6ffnet sich
der Wohnraum direkt zur Terrasse und in den Eigengarten, wodurch ein flieRender Ubergang
zwischen Innen- und AufR3enbereich entsteht.

Die privaten AuRenflachen erweitern den Wohnraum auf nattrliche Weise und bieten ideale
Voraussetzungen fur entspannte Stunden im Grinen, gesellige Momente im Freien oder einen
ruhigen Rickzugsort im Alltag. Die durchdachte Raumaufteilung sorgt fir ein angenehmes
Wohngefuhl und verbindet Funktionalitdt mit Wohnkomfort.

Ein ideales Zuhause fir alle, die urbanes Wohnen mit Ruhe, Griin und hoher Lebensqualitat
verbinden méchten.

Flachen:
¢ Wohnnutzflache ca. 95 m2

e Terrasse ca. 24 m?



¢ Eigengarten ca. 96 m?

Raumaufteilung:

Vorraum mit ausreichend Platz fir Garderobe

GroR3zugige Wohnklche mit Ausgang auf Terrasse und Garten

Drei gut geschnittene Zimmer, vielseitig nutzbar

Badezimmer

Separates WC

Wirtschafts- bzw. Abstellraum

DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fur weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Herr Nikolaus Karigl unter
der Mobilnummer +43 660 45 434 59 und per E-Mail unter karigl@decus.at personlich zur
Verfigung.

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
Wohnungsmietvertradgen 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
Gewahr.

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 <1.000m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <2.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr
Bus <500m
U-Bahn <1.000m



StraRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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