Lebensgefliihl Sievering! Dachgeschoss Terrassen
Wohnung mit Stil, Charme und Charakter - Bestlage 19.
Bezirk

IMMOBILIEN HUBNER

Wohntraum

Objektnummer: 3610 6333

Eine Immobilie von Hubner Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete

Ihr Ansprechpartner

Anette Mazanec

Hubner Immobilien GmbH
Fred-Zinnemann-Platz 4, Top 3.2
1030 Wien

H +43 664 44 888 79

Wohnung - Etage
Osterreich

1190 Wien, Ddbling
ca. 1993

Gepflegt

Neubau

164,00 m2

NEFEDNPFP®

2

8,00 m?

C 56,50 kWh/m2*a
1,09

2.750,00 €

2.050,00 €

2.750,00 €






14
L
Z
m
2
=IE
=
| @
2
| ©
o
=
o=

AR |




IMMOBILIEN HUBNER




IMMOBILIEN HUBNER




Objektbeschreibung

Eine Wohnung mit Stil, Charme und Charakter!

Mit dem Aufzug gelangen Sie Sie direkt in Ihr neues Zuhause — eine grof3ziigige
Dachgeschosswohnung mit zwei Terrassen, viel Licht und freiem Blick ins Grine.

Die halboffene Kemenate (kleiner Salon mit Kamin), das grof3e Schlafzimmer mit en suite Bad
und die modernen Wohnraume verbinden Komfort mit einer besonderen Architektur. Ein
Zuhause, das Ruhe, Weite und Wiener Lebensgefuhl auf einzigartige Weise vereint.

RAUMAUFTEILUNG IN STICHWORTEN

Die Wohnung verfligt Uber ca. 164 mz2, aufgeteilt in:

* Einladender Eingangsbereich mit Einbauschrank

» Halboffenes Zimmer perfekt als Bicherrei oder Office mit Holzofen

* Grol3zugiges Schlafzimmer mit Einbauschrank, en suite Badezimmer und kleiner Terrasse
» Badezimmer mit Wanne, Dusche, Fenster und WC

» Separates WC

» Offener Wohn- und Essbereich mit moderner Einbaukiiche und Zugang zur Hauptterrasse
» Weitere Terrasse mit Blick ins Griine

HIGHLIGHTS UND AUSSTATTUNGSMERKMALE

* 2 grof3ziigige Terrassen mit herrlichem Ausblick

« Lift fahrt direkt in die Wohnung — auf3ergewo6hnlicher Komfort
» Zusatzlicher Holzofen fir eine gemutliche Atmosphare

* Klimaanlage in allen Raumen

* Moderne Einbauktiche (BJ 2023)

» Gasetagenheizung (2023) und Ful3bodenheizung
 Echtholzparkett (Eiche gebuirstet)

» Sauna im Haus

* Neue Rundfenster

» Garagenplatze in der hauseigenen Garage verflugbar (Ladestation vorhanden)
» GroR3e Lagermdglichkeit in der Garage

GRATZL & FREIZEIT

In Wiens griiner Nummer eins:

» Spazier- und Wanderwege im Wienerwald, z. B. Gspottgraben

* Traditionelle Heurigen und vielfaltige Gastronomiebetriebe in unmittelbarer Nahe
» Weingarten und Wiener Lebensgefuhl direkt vor der Haustlre

* Freizeitziele wie Cobenzl, Kahlenberg und Himmelwiese schnell erreichbar

» Umfangreiches Sportangebot in der Umgebung:

* Golfplatze (z. B. Golfclub Wien, Golfpark Vienna)

 Tennis- und Padelanlagen in kurzer Distanz



» sowie diverse Fittnessstudios

* Lauf- und Radstrecken direkt vor der Haustlre

» Sehr gute Nahversorgung im Bereich Obkirchergasse und Sieveringer Spitz
* Ca. 20 Minuten in die Innenstadt (Auto, Fahrrad oder o6ffentlich)

OFFENTLICHE VERKEHRSANBINDUNG

 Buslinie 39A in Gehnahe

* Anbindung an StraRenbahnlinie 38 und Schnellbahnlinie S45
» U-Bahn-Anschluss Uber S45 und 38er:

» U4 Heiligenstadt

» U6 Nussdorfer Stral3e

» Rascher Anschluss an A22 und Al

Die Gesamtmiete setzt sich folgendermal3en zusammen:

-Hauptmietzins € 2.050
-Haus-Betriebskosten pauschaliert netto ca. € 450,00

GESAMTMIETE brutto € 2750,00 inkl. MwSt.
zzgl. je Stellplatz: € 150,00 inkl. MwSt.

ZUSATZLICHE MONATLICHE KOSTEN
» Strom, Heizung und Wasser - wird nach Verbrauch direkt verrechnet
« ggf. TV/Internet, Haushaltsversicherung, o.A.

VERTRAGSBEDINGUNGEN

* Befristung: 5 Jahre

» Klindigungsverzicht: 12 Monate (mieterseitig)
* Kiindigungsfrist: 3 Monate

* 3 Bruttomonatsmieten Kaution

Falls Sie Fragen haben oder einen Besichtigungstermin vereinbaren mochten, stehe ich Ihnen
selbstverstandlich jederzeit gerne zur Verfugung und freue mich auf Ihre Kontaktaufnahme
unter:

Anette Mazanec

+43 664 44 888 79

anette.mazanec@hubner-immobilien.com

Wir weisen darauf hin, dass wir bei der Vermietung dieser Wohnung nicht als Doppelmakler
tatig sind, sondern ausschlie3lich im Auftrag des
Vermieters handeln. Aus diesem Grund bestatigen wir, dass unsere Tatigkeit flr Sie
provisionsfrei ist. Angaben gemal gesetzlichem Erfordernis:
Miete € 2050 zzgl 10% USt.
Betriebskosten € 450 zzgl 10% USt.



Umsatzsteuer € 304,5

Heizwarmebedarf: 56.5 kWh/(m?2a)
Klasse C
Heizwarmebedarf:

Faktor Gesamtener1.09
gieeffizienz:
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