EXKLUSIVE LUXUS-MAISONETTE IN HIETZING | CA. 370
M2 | DESIGNERMOBLIERUNG | 2 KAMINE | PRIVATLIFT |
60 M2 TERRASSEN | 2 GARAGENPLATZE

Objektnummer: 4356/560

Eine Immobilie von RealGoodLiving Real Estate Services GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC.:
Terrassen:
Stellplatze:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete

Provisionsangabe:

Wohnung - Maisonette
Osterreich

1130 Wien

Gepflegt

Voll

Neubau

370,00 mz

4
2
3
2

2

9.100,00 €
9.100,00 €
9.100,00 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Bruno Franz

RealGoodLiving Real Estate Services GmbH

ERlinggasse 7/5
1010 Wien



T +43 660 245 44 57 .
H +43 664 3553 790

Gerne stehe ich Ihnelm

Verfigung. \
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Objektbeschreibung

1130 Wien — Hietzing | Exklusive Ruhelage

Ca. 370 m2 Wohnflache | 3—-4 Zimmer | 2 Wohnebenen | 2 Terrassen mit insgesamt ca. 60
m2 | Hochwertig mébliert | 2 optionale Garagenstellplatze

AulRergewdhnliche Wohnkultur auf hochstem Niveau

In einer der begehrtesten und exklusivsten Wohnlagen Wiens prasentiert sich diese
aulRergewohnliche Luxus-Maisonette als eine Residenz fir Menschen mit héchsten
Ansprichen an Qualitat, Design und Privatsphére.

Auf rund 370 m2 Wohnflache, verteilt auf zwei gro3ztigige Ebenen, vereinen sich zeitlose
Eleganz, erlesene Materialien, maf3gefertigte Tischlerarbeiten und modernste Wohntechnik zu
einem einzigartigen Wohnerlebnis.

Die Immobilie besticht durch grof3ziigige Raumdimensionen, eine geschmackvolle,
hochwertige Moblierung sowie ein durchdachtes Wohnkonzept, das reprasentative
Gesellschaftsbereiche und private Riickzugsorte harmonisch miteinander verbindet.

Zwei weitlaufige Terrassen mit insgesamt rund 60 m2 erweitern den exklusiven Wohnraum
ins Freie und schaffen ein besonderes Ambiente fiir entspannte Stunden und stilvolle
Zusammenkinfte.

Ein privater Indoor-Lift verbindet beide Wohnebenen und unterstreicht den au3ergewéhnlichen
Komfort dieser Residenz.

Reprasentatives Wohnen — Eleganz bis ins kleinste Detail

Das grof3zligige Salon-Wohnzimmer bildet das beeindruckende Herzstick der Maisonette.
Zwei offene Kamine, exklusive Rolf-Benz-Sitzmdbel, stilvolle Designbeleuchtung und
hochwertige Materialien verleihen diesem auf3ergewdhnlichen Wohnbereich eine Atmosphare

von zeitloser Eleganz und gehobener Wohnkultur.

Grol3zugige Raumproportionen bieten ideale Voraussetzungen fur reprasentative Empfange,
stilvolle Abende mit Gasten oder entspannte Stunden in privater Atmosphare.

Der direkte Zugang zu einer der beiden Terrassen verbindet den eleganten Innenbereich
harmonisch mit dem grof3ziigigen Auf3enraum.



Ein integriertes Bose-Soundsystem in samtlichen Raumen sorgt fur ein hochwertiges
Klangerlebnis. Dimmbare Beleuchtung ermdéglicht individuell abgestimmte Lichtstimmungen.

Exklusive Designerklche — Genuss und Geselligkeit

Die individuell angefertigte Designerkiiche vereint anspruchsvolle Asthetik mit durchdachter
Funktionalitat.

Hochwertige Markengerate, elegante Oberflachen und maflgefertigte Einbauten machen die
Kiche zu einem besonderen Mittelpunkt des taglichen Lebens.

Der angrenzende grof3ziigige Essbereich bietet ausreichend Platz fir stilvolle Dinnerabende
und gesellige Zusammenkiinfte.

Durch den direkten Terrassenzugang entsteht eine harmonische Verbindung zwischen
Kochen, Genie3en und Wohnen im Freien.

Private Riuckzugsorte — Luxus und Individualitat

Die Maisonette verfugt tber zwei grof3ziigige Schlafzimmer, die durch hochwertige
Einbaumobel, eine elegante Gestaltung und ein angenehmes Wohnambiente Uberzeugen.

Zwei separate, begehbare Ankleidezimmer mit maf3gefertigten Tischlerarbeiten bieten
aul3ergewohnlich viel Stauraum und sorgen fur hochsten Komfort.

Ein exklusiv ausgestattetes Biro mit hochwertigen Einbaumobeln schafft ideale
Voraussetzungen fir konzentriertes Arbeiten im privaten Umfeld.

Das grof3ziigige Hauptbadezimmer prasentiert sich als privater Wellnessbereich. Eine
elegante, freistehende Badewanne, ein Doppelwaschtisch sowie hochwertige Materialien
verleihen dem Raum eine luxuridse Atmosphare.

Die Realisierung eines zweiten Badezimmers ist nach gesonderter Ricksprache
maoglich.

Drei separate WCs sowie ein eigener Wirtschaftsraum mit Waschmaschine und Trockner
erganzen das durchdachte Raumangebot.

Wohnkomfort und moderne Haustechnik

Neben ihrer beeindruckenden Gestaltung Uberzeugt diese Luxusimmobilie durch eine
umfangreiche technische Ausstattung.



Eine FuBbodenheizung in sdmtlichen Wohnbereichen, eine moderne Klimaanlage und
elektrisch steuerbare Aul3enjalousien sorgen zu jeder Jahreszeit fur ein angenehmes
Wohnklima.

Die Pelletheizung ergénzt das technische Ausstattungskonzept.
Der private Lift zwischen beiden Wohnebenen ermoglicht zusatzliche Bequemlichkeit im Alltag.
Die exklusiven Highlights im Uberblick

Wohnflachen & Architektur

¢ Ca. 370 m2 Wohnflache auf zwei Ebenen

Reprasentative Luxus-Maisonette mit 3—4 Zimmern

Zwei grol3zugige Terrassen mit insgesamt ca. 60 m2

Privater Indoor-Lift zur Verbindung beider Wohnebenen

Hochwertig mobliert und gepflegter Neubau

Wohnen & Design

Reprasentatives Salon-Wohnzimmer

Zwei offene Kamine

Exklusive Rolf-Benz-Méblierung

Individuell gefertigte Designerkiiche mit hochwertigen Markengeraten

Mafl3gefertigte Tischlereinbauten

Exklusive, dimmbare Beleuchtung

Bose-Soundsystem in sdmtlichen Raumen

Schlaf- & Privatbereich

e Zwei gro3zugige Schlafzimmer



Zwei begehbare Ankleidezimmer

Reprasentatives Biro mit maRgefertigten Einbaumobeln

Grol3zugiges Hauptbadezimmer mit freistehender Badewanne und Doppelwaschtisch

Zweites Badezimmer nach Vereinbarung realisierbar

¢ Drei separate WCs

Wirtschaftsraum mit Waschmaschine und Trockner

Technik & Komfort

FuRbodenheizung in allen Wohnbereichen

Klimaanlage

Pelletheizung

Elektrische AuRRenjalousien

Privater Lift

Zwei optional anmietbare Garagenstellplatze

Exklusive Lage — Hietzing, eine der besten Wohnadressen Wiens

Die Residenz befindet sich in einer der begehrtesten und ruhigsten Wohnlagen des 13. Wiener
Gemeindebezirks.

Hietzing zahlt seit Generationen zu den renommiertesten Wohnbezirken der Bundeshauptstadt
und steht fir gehobene Lebensqualitat, stilvolle Architektur, grol3zigige Griunflachen und ein

besonders gepflegtes Wohnumfeld.

Prachtige Villen, reprasentative Wohnhauser und eine gewachsene Nachbarschaft pragen den
unverwechselbaren Charakter dieses exklusiven Bezirks.

Hier verbinden sich Ruhe, Privatsphare und ein anspruchsvolles Wohnambiente mit den
zahlreichen kulturellen und wirtschaftlichen Vorziigen der Stadt Wien.

Natur, Freizeit und erstklassige Infrastruktur



Der Schlosspark Schénbrunn, der weltberiihmte Tiergarten Schénbrunn und die weitlaufigen
Griunlandschaften des Wienerwaldes zahlen zu den besonderen Freizeit- und
Erholungsangeboten des Bezirks.

Das traditionsreiche Hietzinger Ortszentrum tberzeugt mit exklusiven Boutiquen,
ausgewahlten Geschaften, gehobener Gastronomie und charmanten Kaffeehéusern.

Renommierte Schulen, Kindergarten, medizinische Versorgung sowie vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten erganzen die ausgezeichnete Infrastruktur.

Verkehrsanbindung — komfortabel mit dem Auto und oOffentlichen
Verkehrsmitteln

Mit dem Auto
Uber den Hietzinger Kai, die Wienzeile und das iibergeordnete StralRennetz bestehen gute
Verbindungen in Richtung Wiener Innenstadt und zu den wichtigen Verkehrsachsen der

Bundeshauptstadt.

Auch die Westautobahn (A1) und weitere Uberregionale Verkehrsverbindungen sind
erreichbar.

Zwei optional anmietbare Garagenstellplatze sorgen flr zusétzlichen Komfort und ermdglichen
eine geschitzte Unterbringung Ihrer Fahrzeuge.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

Die U-Bahn-Linie U4 verbindet den Bezirk mit wichtigen innerstadtischen
Verkehrsknotenpunkten, darunter Karlsplatz, Stadtpark und Schwedenplatz.

Erganzend erschliel3en die StraRenbahnlinien 10 und 60 sowie verschiedene
Busverbindungen zahlreiche Bereiche Hietzings und bieten Umsteigemaoglichkeiten in das
Ubrige Wiener Verkehrsnetz.

Die konkrete Erreichbarkeit der Haltestellen ist von der genauen Objektlage abhangig.
Mietkonditionen
Monatliche Nettomiete: € 8.500,—

Garagenstellplatze: je € 300,— monatlich

Zwei Garagenstellplatze sind optional separat anmietbar.



Betriebskosten sowie die jeweils gesetzlich anfallende Umsatzsteuer werden zusatzlich
verrechnet.

Die konkrete monatliche Gesamtmiete wird nach Vorliegen samtlicher Kostenpositionen
bekannt gegeben.

Weitere Informationen

Hochwertig moblierte Vermietung

Gepflegter Neubau

Die Liegenschaft steht im Alleineigentum

Garten und Pool verbleiben in der Nutzung des Eigentimers und sind nicht Bestandteil
des Mietangebots

Kein Kellerabteil vorhanden

Zweites Badezimmer nach gesonderter Vereinbarung moglich

Eine aulRergewdhnliche Residenz fir anspruchsvolle Mieter
Diese Luxus-Maisonette ist weit mehr als ein grof3ziigiges Zuhause.

Sie reprasentiert eine besondere Form gehobener Wohnkultur und bietet ein
aulRergewohnliches Zusammenspiel aus Grof3zigigkeit, Design, Komfort und Privatsphére.

Eine Immobilie fir Menschen, die das Besondere suchen und hdchste Anspriiche an ihr
personliches Wohnumfeld stellen.

Erleben Sie exklusives Wohnen in einer der prestigetrachtigsten Wohnlagen Wiens.
Personlicher Kontakt & Besichtigung

Bruno Franz

RealGoodLiving Real Estate Services GmbH

Mobil: +43 664 355 3790

Gerne Ubermitteln wir Innen nach Eingang lhrer schriftlichen Anfrage mit vollstéandigen



Kontaktdaten das ausfiihrliche Expose, die Grundrisse sowie erganzende Objektinformationen.

Fir die Vereinbarung eines personlichen Besichtigungstermins stehen wir IThnen
selbstverstandlich gerne zur Verfigung.

Bitte beachten Sie, dass ausschlie3lich Anfragen mit vollstdndigen Kontaktdaten
einschlieBlich Telefonnummer bearbeitet werden kénnen.

Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentiimers und erfolgen ohne Gewabhr.
Anderungen, Irrtimer und Zwischenvermietung vorbehalten.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&audes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m



Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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