SONNIGE AUSSICHTEN! ERSTBEZUG mit STYLE!
Dachterrassen-Gliuck & 3 Zimmer im 5. Liftstock -
DOBLING DELUXE!

Wohnzimmer mit Ausgang Terrasse

Objektnummer: 5630/404

Eine Immobilie von MIMAZ Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

16.884,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Michaela Mazakarini

MIMAZ Immobilien e.U.
Leegasse 7
1140 Wien

Wohnung - Dachgeschol}
Osterreich

1190 Wien

1965

Erstbezug

Neubau

68,00 m2

3

1

1

1

I32,1o KWh / m2 * a
0,82

469.000,00 €

102,70 €
15,02 €
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Vorraum Bad Wwe Kiiche
ca.3m? ca.3m? ca.2m? ca.7m?
Wohn-Esszi;nmer Gang
ca.27m ca.bm?
Q>
5] ..
o e L Schlafzimmer
ca.8m
ca.12m?
o &
| ]
Dachterrasse

ca.12m?




Objektbeschreibung

ERSTBEZUG NACH NEUSANIERUNG! GANZ OBEN, GANZ NEU! IHRE CHANCE IN
DOBLING

INNENHOFLAGE « 3 ZENTRAL BEGEHBARE ZIMMER « DACHTERRASSE

Mitten im charmanten 19. Bezirk, in der beliebten KrottenbachstralRe, erwartet Sie ein
Wohnumfeld, das urbanen Komfort und griine Lebensqualitat perfekt vereint. Dobling gilt
nicht umsonst als einer der lebenswertesten Bezirke Wiens — gepragt von traditionsreichen
Heurigen, eleganten Villen, weitlaufigen Grinanlagen und einer ausgezeichneten
Infrastruktur.

Die zum Verkauf stehende Wohnung bietet eine perfekte Kombination aus ruhigem
Wohnen im Grinen und ein ausgezeichnetes infrastrukturelles Umfeld.

Im 5. und letzten Liftstockwerk gelegen erwartet Sie eine hochwertig kernsanierte
Wohnung mit Dachterrasse, die in den Innenhof ausgerichtet ist. Geniel3en Sie gleich diesen

Rundgang fir einen ersten Eindruck!

Die Wohnnutzflache erstreckt sich auf ca. 68mz2 (plus Dachterrasse ca. 12mz2) und die
Raumaufteilung gliedert sich wie folgt:

Vom Vorraum aus sind alle Zimmer zentral begehbar:

der grof3zugige offene Wohn-/Essbereich mit Ausgang auf die Terrasse

das Schlafzimmer - ebenfalls mit Ausgang auf die Terrasse

das Kabinett, das bestens als Home-Office oder kleines Gastezimmer genutzt werden
kann

die Kuche (alle Anschlisse vorhanden)

das Badezimmer mit Dusche, Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss
die separate Tolilette

Die Wohnung wurde soeben qualitativ hochwertig und mit Liebe zum Detail kernsaniert, alle
Elektroleitungen und Installationen erneuert. Die Wohnraume wurden mit einem
Echtholz-Parkettboden in Fischgrat-Optik verlegt, die Nassraume und die Kiiche

mit ausgesuchtem Feinsteinzeug ausgestattet.

Alle Fenster und die Terrassentiren sind 3-fach verglast, der Eingangsbereich wurde mit
einer Sicherheitstiire ausgestattet.

Die ruhige Innenhoflage in Kombination mit dem obersten Stockwerk macht diese
Wohnung zu einem echten Ruckzugsort — die Dachterrasse bietet dabei sommers wie


https://my.matterport.com/show/?m=h88W7iobUUQ

winters zusatzlichen Wohnkomfort.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt Uber eine zentrale Gasheizung. Die monatlichen
Akontozahlungen betragen € 127,38 zzgl. 20 % USt fir Heizung sowie € 28,55 zzgl. 10 % USt
fur Warmwasser.

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet. Im Falle einer Vermietung kdnnen Anleger von
einem freien Mietzins ausgehen.

Die kleine Wohnhausanlage selbst prasentiert sich in einem sehr gepflegten und gut
verwalteten Zustand. Es stehen derzeit keine grof3en Sanierungsarbeiten an und die
Reparaturriicklage ist aktuell mit ca. €212.000,- gefillt.

Habe ich Ihr Interesse geweckt? Ich freue mich auf Ihre Anfragen!

Gemal § 5 Abs. 3 MaklerG wird auf eine mogliche Doppelmaklertatigkeit hingewiesen. Die
Angaben beruhen auf Informationen der Eigentimer und/oder Dritter und sind ohne Gewabhr.
Irrtimer und Anderungen vorbehalten!

Aufgrund der Nachweispflicht gegenuber dem Abgeber und um die rasche
Ubermittlung weiterer Informationen und Unterlagen zu gewahrleisten, tibermitteln Sie bitte
Ihre vollstdndigen Kontaktdaten:

¢ Vor- und Nachname

e Aktuelle Wohnadresse
e Telefonnummer

e E-Mail Adresse

Bei naherem Kaufinteresse stelle ich zuséatzlich gerne folgende Dokumente zur
Verfigung

e Grundbuchauszug

¢ \Wohnungseigentumsvertrag

e Nutzwertgutachten

e Jahresabrechnung 2024

e Monatliche Vorschreibung

¢ Originalplane

e Energieausweis

¢ Protokoll der letzten Eigentimerversammlung

SIE MOCHTEN DIESE IMMOBILIE, DIE EIN DRINGENDES WOHNBEDURFNIS DECKT
UND IHR ZUKUNFTIGER HAUPTWOHNSITZ SEIN WIRD, KAUFEN? BEACHTEN SIE
HIERZU DIE TEMPORARE GEBUHRENBEFREIUNG! GERNE STEHE ICH BERATEND
ZUR SEITE!



DATEN IM UBERBLICK:

¢ Erstbezug nach Neusanierung

e Wohnnutzflache ca. 68m?2

¢ Dachterrasse ca. 12m?

e 3 zentral begehbare Zimmer

e Badezimmer mit Dusche und Waschmaschinenanschluss
e Separate Toilette mit Handwaschbecken

e Separate Kiche (Installationen vorhanden)
e Kellerabteil

¢ Gaszentralheizung

e 5. (letzter) Liftstock

¢ Ab sofort beziehbar

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <500m
Hohere Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.000m
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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