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Sehr ruhig, im Griinen gelegene Maisonette mit Hauscharakter und 36 m?
Garconniere, Dachterrasse

XXX straBe xxx 1130 Wien, Osterreich
Nahe: Kirche, Ober St. Veit Eckdaten:

Wohnnutzfliche: 111m?
Nutzfliche: 171m?
(inkl. Keller u. Dachterrasse)

Mobiliar: nicht mobliert
Eigentumsform: Wohnungseigentum
Bautyp: Neubau

Baujahr: 2004

Stockwerk: 1

Lift: nicht vorhanden

Zimmer: 4-5

Kaufpreis: XXX.000 €

Betriebskosten (exkl. Ust.): XXX,77€

Reparaturriicklage: XX,00€
Umsatzsteuer: XX,28€

monatliche Gesamtbelastung: XXX,06€

Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% Ust.
Vertragserrichtungsgebiihr: nach
Vereinbarung
Grundbucheintragungskosten: 1,1%
Grunderwerbsteuer: 3,5%

Energieausweis giiltig bis: .20.12.2022
Heizwarmebedarf: 87,8
Heizwarmebedarf Energieklasse: C
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Sehr ruhig, im Griinen gelegene Maisonette mit Hauscharakter und 36 m?
Garconniere, Dachterrasse

Detailbeschreibung:

Die reine Wohnnutzfliche der Maisonette mit Hauscharakter betrdgt 111 m?. Zusatzlich
haben Sie eine 36 m? separat begehbare Kellergarconiere mit WC und Dusche. Die Wohnung
verfugt Gber eine 23 m? groRBe Dachterrasse die eine Rundblick in den Garten und einen
Fernblick bietet.

Die Wohnung liegt im ersten Stock in absoluter Griinruhelage und wird durch eine Gberdachte
AuBenstiege — die nur zu dieser Wohnung fuhrt — erschlossen.

Raumaufteilung: Vom Vorraum aus sind WC, Bad, Abstellraum und das Esszimmer begehbar.
Die Kiiche (nicht mébliert) grenzt an das Esszimmer. Uber die interne Stiege gelangt man in
den oberen Stock der Maisonette, wo sich das 34m? helle Wohnzimmer mit umfassenden
Grinblick befindet, sowie 2 Schlafzimmer, das Badezimmer und ein separates WC. Im
Wohnzimmer gibt es einen kleinen Balkon. Wenn man die interne Stiege noch weiter raufgeht,
gelangt man auf die Dachebene. Im thermisch verglasten Stiegenhaus gibt es Platz fiir einen
kleinen Arbeitsplatz. Die 23 m? sonnige und uneinsehbare Dachterrasse bietet eine Top
Rundum-Aussicht auf die schone griine Umgebung.

36 m? KELLERRAUMLICHKEITEN — HOBBYRAUM - SCHLAFGARCONNIERE: Die von auRen zu
begehende Kellerraumlichkeit mit 36 m? hat eine eigenes Badezimmer mit Dusche,
Waschbecken und WC. (die im Plan eingezeichnete Sauna ist nicht eingebaut). Diese Rdume
konnen neben Stauraum, oder Freizeitaktivitdten (Hobby, Fitness, Kellerbiiro etc.) auch als
Ubernachtungsmoglichkeit fir Besuche oder ein Au-Pair genutzt werden. Die natiirliche
Belichtung der Kellerrdumlichkeiten ist durch die Eingangstiire mit Glasfillung (Milch) und
einen Lichtschacht nur sehr eingeschrankt vorhanden.

Ausstattung raumhohen Tiren, Ahornparkett, Raumhoéhe im DG bis zu 3 Meter.

Zusatzinformation Garage:

Als eigenes Wohnungseigentumsobjekt kann noch ein Garagenplatz im Haus um XX.000€
gekauft werden. (BK und Riicklage Garage XX,35 €)
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LAGE
Die Maisonette Wohnung befindet sich in der XXX stralle X, 1130 Wien.
Infrastruktur

Durch die Nahe zur Hietzinger HauptstraRe ist eine sehr gute Infrastruktur gegeben; in
unmittelbarer fuBlaufiger Umgebung befinden sich Supermarkte (Spar, Billa, Merkur,..),
Apotheke, Drogeriemarkte, Volksschule, zahlreiche Restaurants, Heuriger fiir den taglichen
Bedarf. Die nachste Parkanlage mit Spielplatz ist in 2 Gehminuten erreicht.

Verkehrsanbindung

Die nachste Busstation ,Schweizertalstrafle” (53A) ist nur 1 Gehminute entfernt und die
Station ,,Wolfrathplatz” (53A, 54A) ist 4 Gehminuten entfernt. Mit der Bus-Line 53A ist man
nach 6 Minuten (5 Minuten Fahrt und 1 Minuten FuRmarsch) bei der U4 Station Hitteldorf.

FOTOS:

Aussicht

Uberdachte Stiege zur Wohnungstiire, Wohnungstiire
Kellerrdumlichkeiten

Grundriss:

Eingangsebne 1.0G

2.0G

Dachebene: Ausgang auf die Dachterrasse, ev. Platz fiir kleinen Arbeitsplatz

Kellerebene: UntergeschoR

VARIANTE ZUSATZLICHE SCHLAFZIMMER:

Bei Bedarf an zusatzlichen Schlaf- bzw. Kinderzimmer besteht die Moglichkeit durch
Verlegung der Kiichenanschlisse in das in das 34 m? groRe Wohnzimmer (Wasser,
Abwasseranschliisse in der Wand vorhanden und durch AdaptionsmalRinahmen 2 zusatzliche,
getrennt begehbare Schlafzimmer zu schaffen (ca. 15 und 7 m?), womit die Wohnung dann
bis zur 4 Schlafzimmer hatte. Im Folgenden wird eine Grundrissvariante dargestellt, wie ein
Kaufer den Grundriss baulich verdndern kénnte. (ohne Gewabhr).

Eingangsebene 1.0G

2.0G



