Ein Zuhause mit Stil —= Wohnen auf hdchstem Niveau
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Objektnummer: 6006

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH




Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1110 Wien,Simmering
Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 65,40 m2

Nutzflache: 99,10 m2

Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 2

Terrassen: 1

Garten: 21,60 m2
Heizwarmebedarf: C 53,10 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: WA 0,75

Kaufpreis: 338.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Michael Hofer

Novel Real Immobilien GmbH
Dorotheergasse 6-8/8-9
1010 Wien



ObLektbeschreibung
T +4

680 111 76 60

H +43 680 111 76 60
F +43 (1) 3614014-15
Diese Wohnung des Neubau-Projektes tberzeugt durch eine durchdachte Kombination aus

DeRRIeE e GoHeKREn NOFRREIBahYARABHEE HOERANREN BRAOBIREANIRdAAR. Ahtdecken
Gaftgueyes Zuhause, das Komfort, Effizienz und Lebensqualitat in idealer Weise vereint.

Highlights des Projekts

Neubau-Erstbezug in Top-Qualitat

Modernes Wohngefiihl vom ersten Moment an — architektonisch anspruchsvoll und
hochwertig umgesetzt.

Durchdachte Grundrisse & grune Ausblicke

Lichtdurchflutete Raume und clevere Raumaufteilungen — teilweise mit herrlichem Blick
ins Grlne.

Exklusive Ausstattung

FulRbodenheizung fur behagliche Warme, aul3enliegender Sonnenschutz fur
angenehmes Raumklima sowie Klimavorbereitung im Dachgeschoss sorgen fur
hdchsten Wohnkomfort.

Freiflachen fiur jede Einheit

Ob Balkon, Terrasse, Loggia oder Eigengarten — jede Wohnung bietet ihre eigene
private Oase im Freien.

Komfortable Parklésung
Zwei Stellplatze in der hauseigenen Garage — bequem und sicher.
Ideal fur Eigennutzer und Anleger

Perfekt als gemdutliches Eigenheim oder zukunftssichere Vorsorgewohnung.

Ausstattung auf Premium-Niveau

Heizung & Warmwasser



Wohlige Warme garantiert: Jede Wohnung ist mit einer effizienten Ful3bodenheizung
ausgestattet, betrieben durch eine moderne Luftwarmepumpe — energieeffizient und
kostensparend.

Fassade & Fenster

Die 14 cm starke Styropor-Dammung (SPS plus) sorgt in Kombination mit 3-fach verglasten
Kunststofffenstern und Velux-Dachflachenfenstern fur ausgezeichneten Schall- und
Warmeschutz. Aul3enrollladen bieten zusétzlichen Sonnenschutz und Privatsphére.

Boden & Fliesen

Edles, gedltes Eichenparkett in den Wohnraumen schafft eine natirliche und warme
Atmosphéare. Im Badezimmer unterstreichen grof3formatige, matte Wandfliesen in Weil3 (60 x
30 cm) und elegante graue Bodenfliesen das moderne Design.

Sanitarausstattung

Stilvoll und funktional: Die Bader sind mit hochwertigen Sanitaranlagen ausgestattet, die
modernes Design mit hoher Alltagstauglichkeit verbinden.

Innenturen

Schlichte Eleganz: Weil3 lackierte, glatte Turen runden das stimmige Gesamtbild harmonisch
ab.

Der Kaufpreis fir Anleger betragt € 338.000 € zzgl. 20% USt.

Der Kaufpreis fur Eigennutzer betragt € 367.000.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber Ubermittelt wurden.
Trotz aller Sorgfalt kdnnen wir fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat dieser Angaben keine
Gewahr Ubernehmen. Jegliche Weitergabe der ibermittelten Daten an Dritte ist nicht gestattet. Der
Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung oder Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit
zustande. Der Makler kann als Doppelmakler tatig werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt
bereits bekannt sein, teilen sie uns dies bitte unverziglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlie3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéfts fallig und vom
Kaufer an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdricklich auf die Nebenkostentibersicht
hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie (insbesondere von
Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte Fotos handeln.

Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familidaren und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum
Verkaufer hin.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <7.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <6.500m
Hbhere Schule <7.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.000m
Flughafen <8.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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