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Alles aus einer Hand

Einzugsbereite groldzugige, gut geschnittene 5-Zimmer
Wohnung mit 22 m? Terrasse in Nul3dorf, 2 Bader, Garage

Lage

Das Haus liegt in Nussdorf, nahe Kahlenberger Stral3e

Beschreibung

Zum Verkauf steht eine 5-Zimmer-Wohnung im begehrten 19. Wiener Gemeindebezirk, eingebettet in einer
charmanten, ruhigen Wohnhausanlage im Winzerhausflair.

Die Wohnung befindet sich im Hochparterre eines in den 1980er Jahren errichteten Gebaudes und bietet auf
129 m?2 groRRziigiges Wohnen. Besonders hervorzuheben ist die 22 m? groRRe Terrasse, die in den ruhigen
Innengarten der Anlage blickt.

Die Terrasse ist Nord-Ostseitig ausgerichetet. In der Frih gibt es Morgensonne, ansonsten l3sst es sich bei heilsen
Temperaturen auch gut auf der Terrasse aushalten, da diese Mittags und Abends nicht der prallen Sonne
ausgesetzt ist.

Im Wohnbereich gibt es einen Kaminofen mit Sichtfenster, der fur ein angenehmes Raumklima sorgt und zur
Atmosphare der Wohnung passt. Die Ausrichtung des Wohnzimmers und zweier Zimmer ist nach Suden.

Zugang zur Wohnung:

Von der Wohnhausanlageneingangsture gelangen sie in den stilvollen und ruhigen Innenhof. Wenige
Treppenstufen fUhren Sie zur hellen 129 m2 grolien Wohnung.

RAUMAUFTEILUNG:
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Vom verfliesten Vorraum mit angrenzendem Vorzimmer, Abstellraum und kleinem Zimmer (6 m?) sind alle
Rdume in der Wohnung getrennt begehbar. Das 30 m2 grolie Wohnzimmer mit Kaminofen ist nach Stden
ausgerichtet. Der angrenzende 12 m2 Essbereich ist durch einen Turbogen erreichbar. Die Verbindung der beiden
Raume mittels Turbogen kann aber bei Bedarf auch leicht wieder baulich geschlossen werden. Die gerdumige,
knapp 11 m2 grol3e gut ausgestattete Einbauklche verflgt Uber eine Terrassentlre ins Grine. Die Wohnung
verflgt Uber zwei Bader (6 m2 und 3 m2) und ein getrenntes WC. Das groliere Bad verflgt Uber

eine Badewanne und ein Fenster, das kleinere Bad Uber eine Dusche. Die zwei Zimmer am Ende des Flurs
sind mit 18 m2 und 16 m2 sehr grof3zUgig dimensioniert. Die 22 m2 grof3e Terrasse ist sowohl von der Kiche als
auch vom Schlafzimmer aus zuganglich, was die gute Raumaufteilung nochmal unterstreicht.

AUSSTATTUNG/ZUSTAND:

Die Wohnung befindet sich in einem sehr guten und frisch ausgemalten Zustand und ist daher
einzugsbereit. Der Parkettboden wurde frisch geschliffen und versiegelt.

Garage: ein Garagenplatz (12 m?) ist im Kaufpreis inkludiert

Keller: ein Kellerabteil (7,7 m?) ist im Kaufpreis inkludiert

Bad 1: Waschbecken, Badewanne, Fenster

Bad 2: Bodentiefe Dusche, Waschbecken, WC

Gaste WC

Kiuiche: Ober- & Unterschranken, Geschirrspuler, Cerankochfeld, Backrohr, Waschmaschine

Die Wohnung wird mittels Gasetagenheizung beheizt. Die Therme befindet sich im Abstellraum.

Sonstiges / HAUS ALLGEMEIN
Im Haus befinden sich eine Waschkiche und ein Trockenraum.

Wir weisen ausdrucklich darauf hin, dass Brehm Immobilien als Doppelmakler tatig ist.

LAGE

Die Lage im 19. Bezirk von Wien zeichnet sich durch eine hohe Lebensqualitat aus. Sie wohnen in einer ruhigen
Umgebung im Stadtteil Nul3dorf, sind aber dennoch gut angebunden und haben zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Cafés und Heurige, ein Shoppingcenter sowie Freizeitangebote in
unmittelbarer Nahe. Kindergarten und Schulen sind fulklaufig oder mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut zu
erreichen. Der D-Wagen, der einen zu den bekanntesten Orten Wiens fUhrt, ist nur 5 Gehminuten entfernt. Der
Bus 383, der als Anbindung zur U4 und zum Kahlenberg dient, ist nur 9 Minuten entfernt. Mit dem Auto sind Sie
in wenigen Minuten auf der A22 und in ca. 30 Minuten am Flughafen Schwechat.
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Eckdaten

Wohnflache: ca. 129,02 m? Nutzungsart: Wohnen
Nutzflache: ca. 150 m? SchlUsselfertig: Ja
Kellerflache: ca. 7,7 m2 Eigentumsform: Wohnungseigentum
Terrassenflache: ca. 22 m? Mobiliar: Klche, Bad
Garagenflache: ca. 12 m? Heizung: Etagenheizung, Kamin
Etage: 1. Etage / Hochparterre Lagebewertung: sehr gut
Zimmer: 5 Bauart: Neubau
Bader: 2 Baujahr: 1982
WCs: 2 Ausrichtung: Stden
Abstellraume: 1
Keller: 1 Energieausweis
Terrassen: 1 Gultig bis: 22.11.2030
Garagen: 1 HWB: 116,4 kWh/m2a
fGEE: 2,68
Ausstattung
Boden: Fliesen, Parkett WCs: Toilette, Getrennte Toiletten
Befeuerung: Gas Bad: Bad mit Fenster,
Balkon: Nordostbalkon / -terrasse Badewanne, Dusche, Bad
Fernsehen: Kabel / Satelliten-TV mit WC
Klche: Einbaukuche
Extras: Wasch- / Trockenraum,

Fahrradraum, Abstellraum

Preisinformationen

Kaufpreis: auf Anfrage Reparaturricklage: 32.000,00 €
Betriebskosten: 242,39 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Reparaturricklage: 231,39€ Grunderwerbsteuer: 3,5%
Umsatzsteuer: 2424 € Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
Monatliche Gesamtbelastung: 498,02 €

BANKVERBINDUNG: Erste Bank AG
IBAN: ATO3 2011 1824 3914 2900
BIC: GIBAATWWXXX

Brehm Immobilien GmbH

Linke Wienzeile 124/29, 1060 Wien
ATU68476400,

FN 410088x - HG Wien



@ 5
www.brehm-immobilien.at l Tel. & Fax: +43 1 5952180
E-Mail: office @brehm.at : Mobil: +43 664 5445878

BREHM IMMOBILIEN

Alles aus einer Hand

Lage
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Infrastruktur/Entfernungen (PQls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 500 m Schule 500 m
Apotheke 1.000 m Kindergarten 500 m
Klinik 1.000 m Universitat 1.000 m
Krankenhaus 2.000 m Hohere Schule 1.000 m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 1.000 m Geldautomat 1.000 m
Backerei 500 m Bank 1.000 m
Einkaufszentrum 1.000 m Post 1.000 m
Polizei 1.000 m
Verkehr
Bus 500 m
U-Bahn 1.500 m
StralBenbahn 500 m
Bahnhof 1.000 m
1.000 m

Autobahnanschluss

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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