Luxus-Penthouse mit 151 m2 Terrasse auf Wohnebene &
Panoramablick Gber Wien — vermietet mit € 85.816,84 p.a.
bis 2031

Objektnummer: 486

Eine Immobilie von Herztraum Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC:
Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Ihr Ansprechpartner

Tim Rauter

Herztraum Immobilientreuhand GmbH
Schottenring 16 / 3.0G

1010 Wien

T +43 676 44 59 665
H +43 676 44 59 665

Doblinger Hauptstral3e 78

Wohnung

Osterreich

1190 Wien

2021

Neuwertig

Neubau

268,57 m2

6

12

2

1

2

9,86 m2

I34,5o kWh / m2 * a
0,79

3.908.000,00 €

1.040,30 €

104,03 €
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WOHNRESIDENZ ZOGERNITZ

VIENNA

Vermietete Premium-Anlageimmobilie

o) = = & =
268,57 m? 174,27 m? 6 € 3.908.000,~ 2

ZIMMER KAUFPREIS TIEFGARAGENSTELLPLATZE

INVESTMENT / ERTRAG
Vermietet bis: 31.10.2031
Jahresnettomiete Wohnung: €81816:84
2 Stellplatze: je €200/ Monat

€ 86.616,84 p.a.
ca. 2,22 % p.a.

Gesamtmietertrag inkl. 2 Stellplitzen:

Rendite inkl. 2 Stellplitzen:

Wolinung und 2 Tiefgaragenseellplitze siad gemeinsam sn einen Miste vermicet

lm:

Direkter
Liftzugang
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Objektbeschreibung

Luxus-Penthouse mit 151 m2 Terrasse auf Wohnebene &
Panoramablick Gber Wien — vermietet mit € 85.816,84 p.a. bis 2031

Exklusive Anlageimmobilie in 1190 Wien | 268,57 m2 Wohnnutzflache | 174,27 m2 Terrassenflachen | rund
151 m2 grofRe, nahezu niveaugleiche Hauptterrasse direkt am Wohnbereich | weitlaufiger Panoramablick
Uber Wien | 2 vermietete Tiefgaragenstellplatze

In einer der begehrtesten Wohnlagen Wiens gelangt dieses aul3ergewdhnliche
Luxus-Penthouse in der renommierten Wohnresidenz Zdgernitz zum Verkauf.

Die Immobilie verbindet grof3ziigiges Wohnen auf hochstem Niveau mit den Vorziigen einer
bereits vermieteten Premiumimmobilie. Das Penthouse ist befristet bis 31.10.2031 vermietet
und erzielt aktuell Mieteinnahmen von € 85.816,84 pro Jahr.

Eine absolute Besonderheit stellt die auRergewdhnlich grof3zigige, rund 151 m2 grol3e
Hauptterrasse dar, die nahezu niveaugleich unmittelbar an die Hauptwohnebene sowie den
Wohn- und Essbereich anschlief3t. Von hier erdffnet sich ein beeindruckender, weitlaufiger
Blick Gber Wien, der den besonderen Charakter dieser Immobilie zusétzlich unterstreicht.
Dadurch entsteht ein flieBender Ubergang zwischen Innen- und AuRenraum — verbunden mit
einem aul3ergewohnlichen Panorama Uber die Stadt, wie es selbst bei hochwertigen
Penthousewohnungen nur selten zu finden ist.

Damit bietet sich Kéufern die seltene Gelegenheit, eine aulRergewohnliche Immobilie in einer
der etabliertesten Lagen Doblings zu erwerben und gleichzeitig bereits ab Eigentumsiubergang
von laufenden Mieteinnahmen zu profitieren.

Der Wohnungsmietzins ist dariiber hinaus auf Basis des VPI 2015 mit Ausgangsbasis Oktober
2021 wertgesichert.

Investment auf einen Blick

Kaufpreis: € 3.908.000,—

Aktuelle Mieteinnahmen: € 85.816,84 p.a.
Mietvertrag: befristet bis 31.10.2031

Wertsicherung: VPI 2015, Ausgangsbasis Oktober 2021



Wohnnutzflache: 268,57 m?

Terrassenflachen gesamt: 174,27 m?

Hauptterrasse: rund 151 m2, nahezu niveaugleich direkt an die Hauptwohnebene angebunden
Ausblick: weitlaufiger Panoramablick Giber Wien

Tiefgaragenstellplatze: 2 vermietete Stellplatze

Die Kombination aus bestehendem Mietverhéltnis, wertgesichertem Mietzins,
auRergewohnlicher Objektqualitat und einer der gefragtesten Wohnlagen Wiens macht diese
Immobilie insbesondere fur Kaufer interessant, die langfristig in ein hochwertiges Wiener
Sachwertinvestment investieren mochten.

Ein besonderes Alleinstellungsmerkmal stellt dabei die Dimension und Konzeption der
AulRenflachen dar. Die rund 151 m2 grof3e Hauptterrasse befindet sich unmittelbar auf der
Wohnebene und bildet dadurch eine nahezu nahtlose Erweiterung des grof3ztigigen Wohn-
und Essbereichs. Der weitlaufige Blick tber Wien verleiht dieser aul3ergewohnlichen
AulRRenflache zuséatzlich eine besondere Qualitat.

AuBergewdhnliches Penthouse mit gro3ziigigsten Freiflachen

Das Penthouse verfugt Gber eine grol3ziigige Wohnnutzflache von 268,57 m? sowie
zuséatzliche 174,27 m? Terrassenflachen.

Grof3zluigige Raumfolgen, eine Raumhohe von rund 2,82 m, weitlaufige Fensterflachen,
aulRergewohnlich dimensionierte Aul3enbereiche und der beeindruckende Blick Gber Wien
pragen den exklusiven Charakter dieser Immobilie.

Die grof3ziigig konzipierte Hauptwohnebene wird durch eine intern angebundene
Einliegerwohnung im darunterliegenden Geschoss ergénzt und bietet dadurch ein
aulRergewohnliches Mal3 an Flexibilitat.

Ein besonderes Komfortmerkmal ist der direkte Liftzugang in das Penthouse, der eine diskrete
und barrierefreie Erschliel3ung erméglicht.

Rund 151 m2 Terrasse auf Wohnebene mit Panoramablick Gber Wien

Das besondere Herzstlick der Immobilie bildet die au3ergewothnlich grof3zigige, rund 151 m?
grol3e Hauptterrasse.



Ihre Besonderheit liegt nicht nur in ihrer Dimension, sondern insbesondere in ihrer
unmittelbaren und nahezu niveaugleichen Anbindung an die Hauptwohnebene sowie den
grof3ziigigen Wohn- und Essbereich.

Der Wohnraum setzt sich dadurch nahezu flieRend nach aul3en fort. Grol3zligige Verglasungen
verstarken diesen Eindruck zusatzlich und schaffen eine aul3ergewohnliche Verbindung
zwischen Innenraum und Terrasse.

Von der weitlaufigen Hauptterrasse er¢ffnet sich ein beeindruckender Panoramablick Gber
Wien. Die erhéhte Lage ermdoglicht einen aul3ergewoéhnlich weiten Blick tGber die Stadt und
macht die Terrasse sowohl tagsiber als auch in den Abendstunden zu einem ganz
besonderen Aufenthaltsbereich.

Die Kombination aus rund 151 m2 AulRenflache auf Wohnebene, dem nahezu niveaugleichen
Ubergang aus dem Wohnbereich und dem weitlaufigen Wien-Panorama schafft ein
Wohngefihl, das selbst im Wiener Luxussegment nur auf3erst selten zu finden ist.

Die Terrasse eroffnet ideale Moglichkeiten flr grof3ztigige Lounge-, Dining- und
Aufenthaltsbereiche im Freien und vermittelt zugleich das Geflhl eines privaten Gartens auf
Penthouse-Niveau — erganzt um den einzigartigen Blick Uber die Stadt.

Diese aul3ergewdhnliche Konzeption zahlt zu den wesentlichen Alleinstellungsmerkmalen der
Immobilie.

Eckdaten TOP 16

Kaufpreis: € 3.908.000,—

Aktuelle Mieteinnahmen: € 85.816,84 p.a.

Befristet vermietet bis 31.10.2031

Wertgesicherter Wohnungsmietzins gemaf VPI 2015

268,57 m? Wohnnutzflache

174,27 m2 Terrassenflachen gesamt

Rund 151 m?2 grol3e Hauptterrasse direkt auf der Wohnebene

Nahezu niveaugleicher Ubergang vom Wohnbereich auf die Terrasse



Direkte Anbindung der Hauptterrasse an den Wohn- und Essbereich
Weitlaufiger Panoramablick tiber Wien

PBFL: 325,37 m?

6 grol3zligige Zimmer

Raumhohe ca. 2,82 m

2 vermietete Tiefgaragenstellplatze

Direkter Liftzugang in das Penthouse

Barrierefreie ErschlieRung

Grol3zugige Fensterflachen und ausgezeichnete Belichtung

Intern angebundene Einliegerwohnung

Weitere Stellplatze kdnnen nach Verfugbarkeit erworben oder angemietet werden

Hochwertige Ausstattung

Die Ausstattung unterstreicht den exklusiven Charakter des Penthouses und verbindet klare,
zeitlose Architektur mit modernem Wohnkomfort.

FuBbodenheizung und FufRbodenkiihlung

Klimaanlage in den Wohnbereichen

GrofR3zugiger Wohn- und Essbereich

Offene Wohnkiiche mit reprasentativem Raumangebot

Grol3zugige Fenster- und Terrassenflachen

Rund 151 m2 grol3e Hauptterrasse unmittelbar auf der Wohnebene

Nahezu niveaugleicher Ubergang zwischen Wohnbereich und Hauptterrasse

Weitlaufiger Panoramablick tiber Wien



Modernes Energiekonzept mit Luftwarmepumpe und Fernwarme
Barrierefreier Gesamtausbau

Direkter Liftzugang in die Wohnung

Separate Einliegerwohnung

Ein weiteres besonderes Merkmal ist die im darunterliegenden Geschoss gelegene und intern
mit dem Penthouse verbundene Einliegerwohnung.

Diese verfugt uber einen eigenstandigen Wohnbereich sowie ein Badezimmer und eine Kiche.
Durch eine zusatzliche separate Zugangsmoglichkeit kann dieser Bereich weitgehend
unabhangig vom Hauptwohnbereich genutzt werden.

Damit eignet sich die Einheit beispielsweise hervorragend als Gaste-, Nanny-, Personal-,
Jugend- oder Homeoffice-Bereich und erweitert die Nutzungsmadglichkeiten des Penthouses
erheblich.

Luxusimmobilie und Investment in einem

Dieses Penthouse vereint Eigenschaften, die in dieser Kombination nur selten verflgbar sind:
268,57 m? Wohnnutzflache, 174,27 m? Terrassenflachen, einen direkten Liftzugang, eine intern
angebundene Einliegerwohnung, eine der gefragtesten Wohnlagen Wiens und einen
aulRergewohnlichen Panoramablick tber die Stadt.

Besonders hervorzuheben ist die rund 151 m2 grof3e Hauptterrasse, die nahezu niveaugleich
direkt an die Hauptwohnebene und den Wohn- und Essbereich anschliel3t.

Wahrend Aul3enflachen bei vielen Penthousewohnungen raumlich getrennt, Uber
unterschiedliche Ebenen erschlossen oder nur teilweise unmittelbar vom Hauptwohnbereich
zugéanglich sind, entsteht hier ein auBergewohnlich groRziigiger und flieRender Ubergang
zwischen Innen- und AulRenraum.

Hinzu kommt der weitlaufige Blick Gber Wien, der die Terrasse zu einem der besonderen
Highlights der Immobilie macht. Die Hauptterrasse wird dadurch nicht nur zu einer echten
Erweiterung des Wohnbereichs, sondern zu einem eigenstandigen Lebensraum mit
aulRergewohnlichem Stadtpanorama.

Gleichzeitig erwirtschaftet die Immobilie bereits heute laufende Mieteinnahmen von €
85.816,84 pro Jahr und verfugt Uber ein befristetes Mietverhaltnis bis 31.10.2031 mit



wertgesichertem Wohnungsmietzins.
Damit erdffnet sich die Mdglichkeit, bereits heute eine auf3ergewothnliche Premiumimmobilie in
Dobling zu erwerben, laufende Ertrage zu erzielen und sich zugleich langfristig eine

hochwertige Wiener Luxusimmobilie mit auRergewdhnlichem Auf3enflachenkonzept und
beeindruckendem Panoramablick tber Wien zu sichern.

Kaufnebenkosten

Zusatzlich zum Kaufpreis sind insbesondere folgende Nebenkosten zu berlicksichtigen:

3,5 % Grunderwerbsteuer

1,1 % Grundbuchseintragungsgebuhr

Kosten der Vertragserrichtung

Kosten der treuhanderischen Abwicklung

Kontakt

Tim Rauter, MBA

Internationaler Immobiliendkonom
HERZTRAUM Immobilientreuhand GmbH

E-Mail: tim@herztraum.at

Tel.: +43 676 44 59 665
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <25m

Apotheke <150m
Klinik <300m
Krankenhaus <725m

Kinder & Schulen


mailto:tim@herztraum.at

Schule <100m
Kindergarten <125m
Universitat <300m
Hbéhere Schule <450m

Nahversorgung
Supermarkt <25m
Backerei <75m
Einkaufszentrum <1.600m

Sonstige
Geldautomat <75m
Bank <75m

Post <125m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <50m

U-Bahn <425m
StralRenbahn <50m
Bahnhof <550m
Autobahnanschluss <575m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

