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Exposé

Maisonette in Wien

Neustift am Walde-19.Bezirk: 4ZK2B-Terrassenwohnung-

Baujahr
Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

4,00

109,00 m?
25,00 m?
Ol

679 €

www.ohne-makler.net/expose/393916

Provisionsfrei vom Eigentiimer

Objekt-Nr. OM-393916

Maisonette

Verkauf: 664.000 €

Ansprechpartner:
Friedl

1190 Wien
Wien
Osterreich

Ubernahme
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage
Tiefgaragenplatze

Heizung

Nach Vereinbarung
Neuwertig

3

2

Erdgeschoss

1

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Sie suchen eine 100 gqm Wohnung im 19.Bezirk, kénnen oder wollen sich aber eine
Neubauwohnung fiir 850 T Euro nicht leisten? Dann habe ich ein interessantes Angebot fiir
Sie: Eine 109 qm- 4 ZK2B-Maisonettwohnung, komplett modern renoviert in Neubau-Qualitat
mit sonniger 25 gqm Sud-Terrasse in Neustift am Walde im 19. Bezirk.

Wer dieses Objekt erwirbt, geniefit ab Einzug modernes Wohnen auf Neubau-Niveau mit toller
Sonnenterrasse in ruhiger Lage und erschlieft sich ein hohes Potenzial fiir eine nachhaltige
Wertsteigerung innerhalb der nachsten 10 Jahre.

Interesse? Dann schreiben Sie dem Eigentiimer hier oder per WhatsApp.

Besichtigungen erfolgen nach vorheriger telefonischer Abstimmung, bei aktueller Kaufabsicht
und mit Bonitatsnachweis.

>> Makler oder Vermittler: Sparen Sie sich die Mtihe!

Ausstattung

Die Wohnung befindet sich im Hinterhaus eines 1977 erbauten Wohnkomplexes. Durch die
nach hinten versetzte Gebaudeposition von Haus 2 und die vorgelagerte Griinflache sind die
Wohnraume vor Strafsenldrm bestmoglich geschuitzt.

2017 wurde die Einheit komplett saniert und der Grundriss modernisiert.
Der jetzige Eigentiimer ist seither der Erstnutzer.

Die Wohnung wurde durch das Zusammenlegen zweier Wohnungen geschaffen und bietet eine
grofziigige Wohnflache von 109 m? auf zwei Ebenen plus eine tolle Erweiterung des
Wohnraums durch eine sonnige Stidterrasse. Sie umfasst im Erdgeschoss ein grof3ziigig
geschnittenes Wohnzimmer mit direktem Zugang zur halboffenen Kiiche und der Stuidterrasse
sowie ein Entreé mit Gaste-WC. Im Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, zwei
Badezimmer und ein Abstellraum. Die von Griin eingerahmte Terrasse punktet mit Privatheit,
Ruhe und Sonne von morgens bis abends.

Die Neugestaltung leitete ein Architekturbiiro mit hohem Anspruch an Asthetik und
Funktionalitat, was man sofort an jedem Detail erkennen kann. Hochwertige Tischlerarbeiten
nutzen jeden Winkel, die moderne Badgestaltung mit Elternbad en Suite und einem zweitem
Bad bietet viel Komfort. Man sieht der Wohnung an, dass hier ein Innendesign vom
Architekten mit hochwertigsten Materialien umgesetzt wurde, keine 0815-Renovierung.

Wellness im Haus:

Im Untergeschoss des Hauses befindet sich ein Wellness-Bereich mit 4x8m Schwimmbad, eine
Sauna, ein Fitness- und ein Tischtennisraum, den Sie, mit Schltissel abschlief3bar, jeweils
alleine und privat nutzen kénnen.

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Keller, Aufzug, Sauna, Pool / Schwimmbad, Einbaukitiche, Gaste-WC

Sonstiges

Der gtinstige Kaufpreis erklart sich dadurch, dass die Wohnhausanlage als Ganzes
mittelfristig noch Modernisierungsbedarf hat. Dies betrifft den Austausch der
Olzentralheizung gegen Warmepumpen oder Pelletheizung, sowie die Sanierung der in die
Jahre gekommenen Tiefgarage.

Der angelaufene Generationswechsel in der Eigentimerstruktur gibt zuktinftig neuen Schub

zur Umsetzung dieser Maf3inahmen. Fur Sie bietet dies aktuell eine lukrative Moglichkeit eine
aufiergewohnlich attraktive Wohnung in Top-Lage zu erwerben - zu Konditionen, die deutlich
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unter dem tblichen Marktwert vergleichbarer Objekte im 19. liegen. Zu erwarten ist ein
mittelfristiges Wertpotential von ca. 950.000 € (bei Marktiiblichen 8.000 €/qm).

Wer dieses Objekt erwirbt, geniefit ab Einzug modernes Wohnen auf Neubau-Niveau mit toller
Sonnenterrasse in Neustift am Walde und genief3t ein hohes Potenzial flir eine nachhaltige
Wertsteigerung innerhalb der nachsten 10 Jahre.

Lage

Lage im 19.Bezirk:

Die Wohnung in Neustift am Walde zeichnet sich durch eine erstklassige Infrastruktur in
unmittelbarer Nahe aus und befindet sich zugleich am Eingang zum Wienerwald.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Man kann hier auch ohne
Auto leben. Die nichstgelegenen Haltestellen sind der 150m oberhalb gelegene Wendepunkt
der Linie 35A, Haltestelle Salmannsdorf, sowie 150m nach unten die Haltestelle Celtesgasse
(Buslinien 35A, 43B, N35). Beide sindt in 3 Gehminuten erreichbar.

Die Buslinie 35A verkehrt im 15-Minuten-Takt in Richtung Innenstadt und bietet auf3erdem
Anschluss an die S-Bahn-Linie S45.

Ebenfalls bequem fuflaufig oder mit dem Bus erreichbar ist das Zentrum von Neustift am
Walde mit Supermarkt (Billa Rathstraf3e), Apotheke, Post und das Gesundheitszentrum
Neustift, das diverse Arztpraxen und Therapeuten bietet. Auch die besten Adressen in der
Wiener Spitalslandschaft, wie die Privatklinik Débling und die Klinik Rudolfinger Haus sind
mit Auto (10 Minuten) oder Bus (25 Minuten) erreichbar.

Fur die Kinder:

In der Umgebung stehen diverse Kindergarten und Schulen zur Verfiigung, die eine optimale
Betreuung und Bildung fiir Kinder gewahrleisten. Um die Ecke liegt die Volksschule
Celtesgasse, die Privatschule The American

International School ist fuBlaufig bequem erreichbar, gleiches gilt fiir den Kindergarten in
Neustift.

Fur die Erwachsenen:

Fur sportliche Aktivitaten bietet die Lage der Wohnung, dass man ohne Auto direkt in die

Natur kann. Wandern, Joggen, Spazieren, Biken in den Weinbergen und im Wald ohne Auto —

das bietet Neustift am Walde! Zahlreiche Wander- und Spazierwege wie die Stadtwanderwege

(21+3, Weinberg Rundwege, der Wienerwald und Mountainbike Trails bieten Naherholung vor
er Hausture.

Und dann noch...Neustift's Heurige sind DER Treffpunkt der Heurigen- und Weinbau-Kultur.
Hinterm Haus beginnen sozusagen die Weinberge. Alljahrlich ist der Neustifter Kirrtag DAS
Ereignis fir Jung und Alt mit viel Prominenz.

Sie kénnten das alles rund ums Jahr genief3en!

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 81,69 kWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C

4
ARENET. . . AR

200 225 >250

Galerie

Wohn-Esszimmer
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ight by DSM

Kiiche-2
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Exposeé - Galerie

Treppe zum OG

Treppe von oben
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Exposeé - Galerie

Flur oben

copyright by

Master Bedroom
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en Suite Bad Masterbedroom

Dusche Masterbad
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Gym-Ecke in Ankleide
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Galerie

3.8Z
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Galerie
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Galerie

Terrasse hinter Grin

N\ \\ § b SR
Terrasse, halftig tiberdacht

oo

www.ohne-makler.net/expose/393916 Seite 12/14



PKW-Stellplatz mit EV-Wallbox
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1 Wohnroum 29.94 m:
2 Kiche 6.18 m
3 Vorroum 367 m
4§ W 162 m
4 Maslerbedroom+

Jebleide 17.39 m’
6 Vastertad 6.02 m
1 fad 420 m’
8 luneer 1892 m
9 lmerer 1205 m’
10 Hur 151 m’
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17 lerramse 2500 m
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