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Wohnflache: 105m2
Nutzflache: 210m?2

Gartenwohnung mit unverbaubarem Waldblick -
unbegrenzter Nutzung von Hallenbad, Sauna,
Turnsaal

Diese rund 105 m2 gro3e 4 Zimmer Terrassenwohnung eines gepflegten Neubauhauses (Baujahr
2013) nahe dem Auhofcenter zeichnet sich durch grof3ziigige AuRenflachen mit rund 51mz2: 2
Loggien, Balkon, 1 komfortabel angelegte Terrasse mit ausreichend Platz fir Loungemdobel,
Sonnenliegen und einen grol3en Esstisch aus. Der unverbaubare Blick ins Naturschutzgebiet
Wienerwald verleiht diesem Zuhause eine einzigartige Ruheoase. Der etwa 70 m? grol3e Garten
schmiegt sich harmonisch an die Wohnung an und ladt zum Pflanzen von Obstbaumen, Blumen



oder eigenem Gemiuse im Hochbeet ein.

Die Wohnung Uberzeugt durch eine durchdachte, zentrale Begehbarkeit der RA&ume und ein
grof3zugiges, lichtdurchflutetes Design dank bodentiefer Fensterflachen. Der Wohnungsgrundriss
trennt den vorderen Bereich ideal fur Gaste ab, wahrend der hintere Teil als privater Riickzugsort
dient. Bei Bedarf kann dieser Bereich durch eine zusatzliche Tir vollstandig abgetrennt werden.
Das beheizte Hallenbad sowie die Sauna ist bis in den spaten Abendstunden getffnet. Fur
nachmittagliche Playdates mit den Kindern ist ein voll ausgestatteter Kinderspieleraum vorhanden.
Fur Partys, private Tanzabende oder Musikproben steht der separate Partyraum kostenlos zur
Verfligung. Die grof3zuigige Turnhalle ist ebenso nach vorheriger Anmeldung zur Nutzung dabei.

Im Sommer stehen zahlreiche Spielplatze sowie ein Hartplatz in Waldrandlage fir den
Bewegungsdrang und sportlichen Aktivitaten zur Verfligung.

In dieser Wohnhausanlage ist wohnen, Sport, Urlaub &amp;amp; Erholung Alltag.
Kinder haben hier die Freiheit sich frei zu bewegen und die Natur zu erkunden. Auch werden
regelmanig Schwimmkurse sowie diverse Bewegungs-, Sprachkurse fur Kinder und Erwachsene

angeboten.

Durch die immer heil3er werdenden Sommer ist in dieser Wohnung keine Klimaanlage erforderlich,
die gute Dammung und der direkte Wienerwald lasst die Temperaturen in der Nacht stark absinken.

Die monatliche Vorschreibung betragt:

Betriebskosten: EUR 412,72 inkl. Hausverwaltungskosten und Ust., Ricklage EUR 125,--,
insgesamt EUR 573,72

Betriebskosten Garage inkl. Ust.: EUR 18,68
Stromkosten, Kaltwasser, Warmwasser- und Heizkosten werden nach Verbrauch abgerechnet
Die Reparaturfondsriicklage des Hauses betragt per 31.12.2024: EUR 596.462,37.

In den Betriebskosten ist die jederzeitige Nutzung des Hallenbades, Sauna, Turnhalle, Partyraume
inkludiert.

Ein Kellerabteil ist ebenso der Wohnung zugeordnet.

Den Tiefgaragenabstellplatz erreichen Sie direkt mit dem Aufzug im Untergeschol3.

Dieser ist gesondert zusatzlich zur Wohnung um EUR 30.000,-- zu erwerben.

Hard Facts:



Designerkiiche: Hochwertige italienische Kiiche mit Markengeréaten

Elegantes Badezimmer: elektr. FuRBbodenheizung, Freistehende Mineralgussbadewanne,
Doppelwaschbecken, Walk-in-Dusche, Handtuchtrockner, grol3flachige Feinsteinzeugfliesen
Tischlerarbeit: MalRangefertigte Einbaumdbel im Schrank- und Abstellraum sowie im Badezimmer
Kaminanschluss: Bereits mit Befund ausgestattet

Alle RAume bieten direkten Zugang zu den Aul3enbereichen

Riesige Terrasse mit Blick in den Wienerwald

Loggien und Garten

Aul3enjalousien

Eichenparkett

Abstellraum mit Waschmaschinenanschluf3

Kellerabteil

Aufzug

Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum

Turnhalle, Schwimmhalle 25m, Sauna mit Ruheraum, Hartplatz, Hobbyraum, Partyraum
Waschkiche mit Waschmaschine und Trockner

Nachhaltiges und angenehmes Wohnen

Dank hochwertiger Dammung und der natirlichen Kihlung durch den angrenzenden Wienerwald
bleibt die Wohnung auch an heilien Sommermonaten angenehm temperiert ? eine Klimaanlage ist
nicht erforderlich.

Infrastruktur und Verkehrsanbindung

Die Lage bietet eine perfekte Balance zwischen naturnahem Wohnen und urbanem Komfort:
Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Schulen und Restaurants sind bequem fuRlaufig
erreichbar. Zudem bestehen ausgezeichnete Anbindungen an 6ffentliche Verkehrsmittel, Bahnhofe
und die Autobahn.

Lassen Sie sich von dieser einzigartigen Wohnqualitat begeistern und vereinbaren Sie noch heute
einen privaten Besichtigungstermin!

WVV IMMOBILIEN GmbH
beh. konz. Immobilienvermittlung und -verwaltung

Tuchlauben 11/2/13-14, 1010 Wien
+43 1533 26 19

Email: immobilien@wvvgmbh.at
www.wvvgmbh.at

Profitieren Sie von der Gebuhrenbefreiung beim Immobilienkauf ab 01.04.2024:

Das Gesetz sieht ua die Gebuhrenbefreiung bei der Eintragung zum Erwerb eines Eigentums oder
Baurechts (Tarifpost 9 lit. b Zif. 1, 2 und 3) an einer Liegenschaft, das der Befriedigung eines
dringenden Wohnbedurfnisses des Erwerbers dient (siehe Abs. 2 Zif. 3), bis zu einer
Bemessungsgrundlage von EUR 500.000,00 (Abs. 4), sowie bei der Eintragung von Pfandrechten
(Tarifpost 9 lit. b Zif. 4, 5 und 6) zur Besicherung von Krediten, die zum Erwerb oder Sanierung
einer solchen Liegenschaft samt Gebauden aufgenommen werden, vor.



Das dringende Wohnbedurfnis ist durch eine entsprechende Hauptwohnsitzmeldung
nachzuweisen. Dieser Nachweis ist entweder gleichzeitig mit dem Grundbuchsantrag, wenn die
Wohnstéatte bereits bezogen wurde, ansonsten innerhalb von 3 Monaten ab Ubergabe bzw.
Fertigstellung, langstens aber innerhalb von 5 Jahren nach der Grundbuchseintragung
einzureichen.

Die Regelung trat mit 01.04.2024 in Kraft und gilt konkret fur Immobilienk&ufe nach dem
31.03.2024. Vererbte oder geschenkte Liegenschaften sind nicht von der Gebuhrenbefreiung
umfasst. Die Malinahme ist auf 2 Jahre befristet ? sie gilt demnach bis 30.06.2026.

Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;1.500mApotheke &amp;lt;1.000mKIlinik
&amp;lt;5.500mKrankenhaus &amp;lt;4.000mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;1.000mKindergarten &amp;lt;500mUniversitat &amp;lt;2.500mHohere Schule
&amp;lt;8.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;500mEinkaufszentrum
&amp;lt;500mSonstigeGeldautomat &amp;lt;500mBank &amp;lt;500mPost &amp;lt;500mPolizei
&amp;lt;1.000mVerkehrBus &amp;lt;500mStralienbahn &amp;lt;3.500mU-Bahn
&amp;lt;4.000mBahnhof &amp;lt;500mAutobahnanschluss &amp;lt;1.000mAngaben Entfernung
Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Wohnflache: 105m?2
Nutzflache: 210m?2

Zimmer: 4
Bader: 1

Preisinformationen

Kaufpreis: 849000€
Nebenkosten: 417.16€

Kontaktinformationen

Vorname: Mele

Nachname: Bell

Tel:: +43 676 36 79 013

E-Mail: bell@kokron-immobilien.at

Nutzungsart: Privatimmobilie
Heizungsart: Ofen,Zentral
Befeuerung: Fern,

hwbwert: 34.1m?2

hwbklasse: Bm?

fgeewert: 0.86m?2
fgeeklasse: Bmz



