Wohnen, wo andere ihre Freizeit geniel3en; Traumhaftes
Gartendomizil bei der Alten Donau mit 235m2 Freiflache.
Nur 400 Meter zum Wassser!

A0207448-HDR

Objektnummer: 1939/124046

Eine Immobilie von IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:

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

Provisionsangabe:

26.964,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Martin Steininger

IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH
Schnirchgasse 17
1030 Wien

Wohnung - Terrassenwohnung

Osterreich

1220 Wien

2011

81,78 m2

3

1

2

1

155,65 m?2

16,00 m2

I42,oo KWh / m2* a
0,91

749.000,00 €

301,95 €

30,20 €






(0 EIRREAC T

gl %4
COINSER e










CQNIRACT




NENUNTERGAN IST UNSE22

g

Genfifgel
o

5
3 -

S

)

WOHNEN-KUCHE

3599m2
FUSSBODENHEIZUNG.




14 : b
160 u :;Ll.?

480, 7
gim o 10 LICHTSEHACHT
A S
T [ | —
L, m -
| s RS .a
Genhflidgel i ZIMMER 2 3
V70 13.24m2
225 -H"\ X % & =
il N g R e g G
J i _I"i el . ) .II
ez 1-:9-_-- \ J/I
E = * oo el /q -
:E WOHNEN-KUCHE i-_ @O
e 35,99m2 e o ! 3
FUSEEDDENHEIEUNG ‘H[20/9 /g 2
FLUR > L 2
TERHASSE 4.99m2 / o3 5
53, 9m2 o E{}_ i ) = ﬂ o
& 170 z i A 6.44m2 "
) 298 A - 74 i S casaREn
WHG 2 ; (s SR 0/ B
WNF: ca. 81,78m2 . éz L e, WC :
TERR: 5. 2.deme | 220 200 13702l e S|
ca. [
vDHFLATZ.ua.Eﬁ.ﬁr(P ! o ——
g Dl f
2 O f
& \
3 N
E ™~
i o | M ] )
1 -] iy I % Z
1; j‘: p o8 — 5 ," 13.45m2 ol
[ ‘55 ey %, 3
'i-‘ll..-l'_' )] ___
R 88 N[ 3= R#70 o sl
[ ey, o s
i ry
5 g
5 WINDFANG  © i
S 6.30m2 sl b4 =
A3 ] fﬂlﬁﬂ -
—R—
S

oy
; 4 by 26! ~
1 = 1 ‘\1 j)



Objektbeschreibung

Baurechtsliegenschaft in Top Lage!

In einer kleinen Wohnhausanlage mit nur 7 Wohneinheiten wird eine fast uneinsichtige
3-Zimmerwohnung mit insgesamt 235 m? Freiflache zum Kauf angeboten, in der sich das
Heimkehren wie das Ankommen im Urlaub anfuhlt.

Nehmen Sie doch Ihre Reisekoffer und ziehen Sie noch diesen Sommer Nahe der Alten
Donau ein...

Und wenn Sie keine Lust zum Rausgehen haben, geniel3en Sie einfach entspannte Tages-
und Abendstunden im eigenen designten Garten im mediterranen Stil.

Da ja bekanntlich Traume und Geschmacker vielfaltig und individuell sind, kénnte der
Verkaufer, der Baumeister ist, Anderungswiinsche noch zeitnah in Topqualitat umsetzen.

Die Wohnung selbst und die zugehdrenden AufRenanlagen mit Garten sind neuwertig und
haben nichts mehr mit dem Baujahr und urspringlichen Zustand und Ausstattung gemeinsam,
denn sie wurden zwischen 2020 - 2022 nicht nur renoviert, sondern durch die
Eigentiimer/Baumeister mit eigener Baufirma, Gartenarchitekten und Gartner liebevoll und
aufwendig neu gestaltet.

Beim aufmerksamen Hinsehen erkennt man, dass die Wohnung ( nach der Umgestaltung )
Uber 2 Toiletten verfiigt, eine davon getrennt vom Bad, der Eingangsbereich nicht nur als
begehbarer Kleiderschrank und Garderobe, sondern auch als Hauswirtschaftsraum nutzbar ist.

Eine Schiebetlr versteckt alles, was fremde Augen nicht sehen sollen.

Fur Behaglichkeit in der Wohnung sorgt die zeitgerechte und mehr als willkommene Klima-
Anlage, die ebenfalls im Zuge der Renovierung neu eingebaut wurde, und das in einer Zeit, in
der es Jahr fur Jahr warmer wird.



Drinnen Wohnen, entspannen oder grillen direkt vor der Tire;

und wenn sich ein Garten so perfekt und symbiotisch prasentiert und die Herzen gewinnt, dann
tragt er die Handschrift eines Gartenarchitekten, und das kann sich sehen lassen.

Die Eigentimer haben auch hier wahrlich nicht gespart:
Er ist in mehrere sogenannte "griine Zimmer" unterteilt, erstreckt sich tiber 2 Ebenen und
verfugt Gber 3 Terrassen, welche die Wohnung auf allen 3 Seiten umschlie3en. Stein und Erde

wechseln sich gekonnt ab, Beleuchtungen deuten auf ein Lichtkonzept hin, die Farben sind
perfekt ausgewahlt, in einem Wort: Mediterran.

Ein KFZ Stellplatz, welcher gegen einen Aufpreis von 19.000.- Euro zu erwerben ist, rundet
dieses Immobilienangebot ab.

Baurechtswohnungseigentumsvertrag

Es handelt sich hierbei um eine Wohnhausanlage auf Baurechtsgrund, wo der mit dem Stift
Klosterneuburg abgeschlossene Baurechtsvertrag am 01.07.2005 mit einer Laufzeit von
zunachst 100 Jahre abgeschlossen wurde und daher vorerst bis Juni 2105 lauft. Der zurzeit
auf die Wohnung anteilig anfallende Baurechtszins betragt 256,63.- EUR monatlich.

BK Aufstellung gesamt:

Betriebskosten Netto: 229,91.-

Rep. Ricklage: 170,47 .-

Wasser: 29,65.-

Baurechtszins: 256,63.-

Ergreifen Sie die Chance und verwirklichen Sie sich lhren Wohntraum in einem der
beliebtesten Naherholungsgebiete der Stadt; der Alten Donau!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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