DER GARTEN RUFT - EIN STUCK NATUR MIT
LEBENSQUALITAT.

Objektnummer: 1789

Eine Immobilie von 2M Immobilien e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

13.190,26 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

DI Michaela Kiihberger-Reiter

2M Immobilien e.U.

Khuenweg
Wohnung
Osterreich
1220 Wien
2025
Erstbezug
Neubau
57,86 m2
3

1

1

74,56 m?

26,30 kWh / m2 * a
0,61

366.396,00 €
122,10 €
49,18 €
21,47 €



Diese Einrichtung wurde mit Hilfe von generativer KI erst 2 Diese Einrichtdng wurde mit Hilfe von generativer Ki erst



Diese Einrichtung wurde mit Hilfe von generativer K erst k‘
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Eigengarten
B: Rasen
Schachtdeckel A 74 .56 m2
Schachtdeckel
Zaun
2| T04
Vorraum 3,58
Gang 4,97
Bad 3,50
wC 1,66
AR 1,46
Wohnkiiche 22,99
Zimmer 8,99
Zimmer 10,71
SUMME WOHNFLACHE 57,86 m?
Terrasse 30,42
Eigengarten
SUMME FREIFLACHE 104_' ‘ ‘
ELR 04
|



Objektbeschreibung

DER GARTEN RUFT - EIN STUCK NATUR MIT LEBENSQUALITAT.

Der erste Kaffee am Morgen auf der eigenen Terrasse, barful durchs Gras laufen und den
Feierabend im eigenen Garten ausklingen lassen. Traumen Sie schon lange davon, genau
dieses Lebensgefuhl erwartet Sie hier in dieser charmanten Gartenwohnung.

Der Erstbezug garantiert Ihnen eine neuwertige Ausstattung und ein modernes Wohngefuhl.
Hochwertige Materialien wie Parkett und stilvolle Feinsteinzeugfliesen sorgen fir eine
angenehme Atmosphare. Rolladen und eine vorbereitete Alarmanlage tragen zur Sicherheit
bei.

Mit einer durchdachten Raumaufteilung, hellen Raumen und dem direkten Zugang auf die
Terrasse und ins Grine von allen Zimmern verbindet modernen Wohnkomfort mit der Ruhe
der Natur — perfekt fur alle, die dem Alltag entfliehen mochten, ohne auf eine gute Infrastruktur
zu verzichten.

Ob gemiitliche Grillabende mit Freunden, ein kleines Hochbeet fir frische Krauter oder
entspannte Sonntage in der Sonne — der private Garten wird schnell zu Threm zweiten
Wohnzimmer.

HIGHLIGHTS auf einen Blick:

¢ Erstbezug — modernes Wohnen ohne Kompromisse

ca. 58 m2 Wohnflache mit optimalem Grundriss

1 grosses Wohnzimmer und 2 Schlafzimmer

Grof3zugiger ca.75 m2 Eigengarten mit ca. 30 m2 Terrasse

Hochwertige Parkett- und Fliesenbdden

Energieeffiziente WW-Warmepumpe und Photovoltaik

Barrierefrei mit Personenaufzug



Modernes Badezimmer mit bodengleicher Dusche

Garagenstellplatz (optional)

Ruhiges Wohnen mit ausgezeichneter Infrastruktur

Naturnahe Lage mit hoher Lebensqualitat

Ein herausragendes Merkmal dieses Projekts mit 30 Wohnungen ist die Nutzung innovativer
und umweltfreundlicher Technologie. Von Photovoltaikenergie, Gber eine

Wasser/Wasser Warmepumpe, bis hin zu modernen Dammungen finden sich in diesen 2
Hausern viele raffinierte Losungen die zu erheblichen Reduktionen der

Betriebskosten flihren, und gleichzeitig eine nachhaltige

Lebensweise gewahrleisten. Gerade in Zeiten mit turbulenten Energiepreisen ein einzigartiger
Vorteil.

Es gibt auch ausreichend Parkplatze mit E-Ladestationen, moderne Smart-Home-Ldsungen
und barrierefreie Zugange.

Diese Eigentumswohnung steht fir modernes Wohnen auf hochstem Niveau — mit
hochwertiger Bauqualitat, nachhaltiger Haustechnik und einem privaten Garten als exklusivem
Ruckzugsort. Ob als stilvolles Eigenheim oder als wertbestandige Investition: Diese Immobilie

vereint Komfort, Eleganz und Zukunftssicherheit in einer der lebenswertesten
Wohngegenden Wiens.

FAZIT

Diese Wohnung ist mehr als nur ein Ort zum Wohnen — sie ist ein Zuhause fur Menschen, die
das Leben bewusst geniel3en mdchten. Ein Platz, an dem Erinnerungen entstehen und neue
Kapitel beginnen.

Vielleicht ist genau hier IHR Zuhause.

IHR 2M-IMMOBILIEN TEAM

Wir freuen uns auf SIE!



Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend zum Kauf angeboten. Oben
angefuhrte Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers und sind
unsererseits ohne Gewahr. Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen
namhaft gemachten Dritten bzw. bei beidseitiger Willensibereinstimmung betragt unser
Honorar (It. Honorarverordnung fir Immobilienmakler) 3% des Kaufpreises zuziglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <1.250m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.750m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige

Bank <750m
Geldautomat <750m
Post <1.000m
Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.250m
StralRenbahn <750m
Bahnhof <1.250m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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