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Beschreibung

Zum Verkauf steht eine vollunterkellerte, schlusselfertige Doppelhaushalfte in ziegelmassiv in Grinruhelage am
beliebten Wolfersberg.

Raumaufteilung

Wohnnutzflache ca. 148,42 m? (ohne Terrassen und Balkone) verteilen sich auf;

* Erdgeschoss: Vorraum, separates WC mit Waschbecken, Esszimmer mit vollausgestatteter Kuche,
Kaminanschluss, Ausgang auf Terrasse und Garten

* Obergeschoss: Wohnzimmer (kann auch als ein viertes Schlafzimmer umgebaut werden,
Klimaanlageinstallation vorbereitet), Schlafzimmer, Balkon, Bad mit Doppelwaschbecken, Badewanne und
WC mit Fenster

* Dachgeschoss: 2 Schlafzimmer jeweils mit Terrasse, Klimaanlage, Bad mit Dusche, Waschbecken und
getrenntes WC mit Fenster

e Keller (mit FuBbodenheizung): GroRer Tageslichtraum mit Saunaanschluss, Lagerraum, Abstellraum,
Technikraum mit Waschbecken, Anschluss fur Waschmaschine und Trockner

* Insgesamt sind 4 Schlafzimmer moglich

Das Ziegelhaus bietet hohe Raume (ca. 2,65 - 2,70 m Raumhdhe). Terrassen- und Balkonnutzflache ca. 30,86 m?,
Gartenflache ca. 50 m2 Wege (ca. 30,27 m?) und Stellplatz sind mit Betonpflaster ausgefuhrt. Im Garten besteht
ein Whirlpool-Anschluss.

Ausstattung

Moblierte Bader und Kuche, geringe Betriebskosten, keine Hausverwaltung notig, grolzugige Grunruhelage,
Beheizung mit Luftwarmepumpe.
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Besonders nachhaltig: effiziente Luftwarmepumpe (mit KUhlfunktion im Sommer); an kalten Tagen lasst sich das
Ambiente durch ein Kaminfeuer genie8en. Eine PV-Anlage (~6,5 kW) ist auf Wunsch installierbar.

Miete-Kauf-Option moéglich

Sie wohnen fur zwei oder drei Jahre zur Miete und die gezahlten Mieten, abzUglich eines vereinbarten Betrags
(gesestzliche Steuer und BK), werden am Ende der Mietzeit auf den Kaufpreis angerechnet. Zusatzlich missen Sie
zu Beginn des Mietverhaltnisses eine Anzahlung leisten, die ebenfalls in den Kaufpreis einfliel3t.

Lage und Infrastruktur

Die Lage bietet ruhiges Wohnen in griner Umgebung bei gleichzeitig guter Verkehrsanbindung Uber Buslinien
sowie die nahegelegene U- und S-Bahn-Station Wien Hutteldorf. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Restaurants und
weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in kurzer Distanz, wahrend das Auhof Center
zusatzliche Einkaufs- und Freizeitangebote bietet. Die unmittelbare Nahe zum Wienerwald und zu zahlreichen
Spazier- und Sportmoglichkeiten sorgt fur hohe Lebensqualitat und Erholung direkt vor der Hausture.

FUr Besichtigungen und nahere Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verflgung!

Hr. Baris Basaran
tel: +43 699 1522 4635
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Wohnflache: ca. 112 m? Nutzungsart: Wohnen
Nutzflache: ca. 179,28 m2 SchlUsselfertig: Ja
Gartenflache: ca. 65,65 m? Beziehbar: April 2025
Kellerflache: ca.37,5m? Heizung: FuBbodenheizung, Kamin
Terrassenflache: ca. 16,39 m?
Balkonflache: ca. 14,47 m2 Lagebewertung; sehr gut
Stellplatzflache: ca. 12,5m? Larmpegel: absolute Ruhelage
Erschliel3ung: vollerschlossen
Zimmer: 5 Bauart: Neubau
Bader: 2 Zustand: Erstbezug
WCs: 3 Baujahr: 2024
Abstellraume: 2 Ausrichtung: Sudwesten
Garten: 1
Keller: 1 Energieausweis
Terrassen: 1 Glltig bis: 13.10.2031
Balkone: 3 HWB: 46,1 kWh/m?a
Stellplatze: 1 fGEE: N 0,71
Ausstattung
Bauweise: Stahlbeton, Ziegel Fenster: AulBenliegender
Dachform: Flachdach Sonnenschutz, Rollladen,
Ausbaustufe: SchlUsselfertig mit Keller Doppel-/
Boden: Fliesen, Parkett 4 l\/lehrfachverglasung
) ) Elektrik: Glasfaseranbindung
Befeuerung: Luftwarmepumpe, Holz ,
. . . Fernsehen: Kabel / Satelliten-TV
BelUftung: Klimaanlage, Kuhlung, .
Mechanische Be- und WCs: To!lette, Getﬂrennte
EntlGftung Toiletten, Gaste-WC
Ausblick: Bergblick, Fernblick, Bad: Bad mit Fenster,
Grinblick Bqdewanne, Dusche, Bad
Balkon: Ostbalkon / -terrasse, mit We
Stdbalkon / -terrasse, Stellplatzart: Parkplatz
Stidwestbalkon / -terrasse Extras: Alarmanlage, Sauna,
Abstellraum, Whirlpool
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Preisinformationen

Kaufpreis: 990.000,00 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Grunderwerbsteuer: 35%
Betriebskosten: 110,00 € Vertragserrichtungskosten: 1,7 %
Umsatzsteuer: 11,00 € Provision: 35.640,00 € inkl. 20% USt.
Monatliche Gesamtbelastung: 121,00 €
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Weitere Fotos
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Infrastruktur/Entfernungen (PQls)

Gesundheit Kinder & Schulen

Arzt 2.000 m Schule 1.000 m

Apotheke 1.500 m Kindergarten 1.500 m

Klinik 4.000 m Universitat 1.500 m

Krankenhaus 3.000 m Hohere Schule 6.500 m

Nahversorgung Sonstige

Supermarkt 500 m Geldautomat 1.500 m

Backerei 1.500 m Bank 1.500 m

Einkaufszentrum 1.500 m Post 1.500 m
Polizei 1.500 m

Verkehr

Bus 500 m

U-Bahn 2.000 m

Strallenbahn 2.000 m

Bahnhof 500 m

Autobahnanschluss 1.500 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Obige Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers. Der guten Ordnung halber
maochten wir festhalten, dass bei Mietvertragsabschluss oder Ankauf eines von uns namhaft gemachten Objektes
folgende Vermittlungsprovision anfallen: Bei Miete: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% MwSt. oder Bei Ankauf: 3%
Vermittlungshonorar zzgl. 20% MwsSt. (It. Honorarverordnung fur Immobilienmakler, BGBI. 262 und 297/1996) Wir
weisen auf ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zum EigentUmer hin. Es gelten unsere allgemeinen
Geschaftsbedingungen. Irrtum vorbehalten.
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