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eine Villa wie Sie sie wollen'!

Lage

Neustift am Walde, amerikanische Schule

Beschreibung

Willkommen in 1190 Wien, einem der begehrtesten und beliebtesten Stadtteile Wiens! Hier befindet sich ein
einmaliges Grundstuick, auf dem ein Eigenheim mit 286m?2 Wohnflache und 450m? Nutzflache errichtet werden
kann. Dieses traumhafte ca. 713m2 groRe Grundstlck hat groBes Potential. Es besticht durch die grol3artige Lage
direkt in Neustift am Walde, fuldlaufig zu den besten Heurigen der Stadt, umgeben vom Wienerwald und nicht weit
von der amerikanischen Schule (10min zu Fuf3) und zum Schwarzenbergpark. Nach Abriss und Rodung werden
die Dimensionen noch viel besser erkennbar sein.

Hier kdnnen Sie, als zukunftige EigentimerUber, Uber vier Etagen ihre Wohntraume verwirklichen.

Ein Beispiel: Das Herzstlck des Erdgeschosses ist zweifellos die geraumige Wohnkuche, die eine beeindruckende
Flache von 50 m?2 umfasst. Dieser offene Bereich schafft eine einladende Atmosphdre und bietet ausreichend
Platz fur gemeinsame Mahlzeiten und gesellige Zusammenkunfte mit Familie und Freunden. Der Flur fUhrt zu
einem separaten WG, das praktisch flr Gaste ist. Es gibt auch ein gemutliches Zimmer mit einer Flache von 12m?,
dass sich perfekt als Schlafzimmer, Buro oder Hobbyraum eignet.

Angrenzend an die Wohnkuche befindet sich die grol3zligige Terrasse (33,21 m?) mit Garten. der atemberaubende
Garten, der eine grol3zligige Flache von 465 m2 umfasst. Hier haben Sie viel Platz, um Ihre griinen
Daumenfahigkeiten zu entfalten oder einfach nur die Natur zu genieBen. Der Garten bietet zahlreiche
Moglichkeiten fur Outdoor-Aktivitaten, Grillabende oder ruhige Momente der Entspannung. AuRerdem besteht
die Mdglichkeit sich den Traum vom eigenen Pool zu erfullen.

Im ersten Obergeschoss erwartet Sie eine Nutzflache von 42 m2. Es umfasst zwei komfortable Zimmer mit einer
Grofle von 12 m2 und 18 m? die jeweils mit einem Bad en Suite ausgestattet sind. Am Flur befindet sich ebenfalls
ein WC. Von beiden Zimmern gibt es einen Zugang zum Balkon. Hier konnen Sie auf 13.83 m2 den Ausblick
geniellen und frische Luft schnappen.
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Im Dachgeschoss erwarten Sie drei weitere geraumige Zimmer. Das erste Zimmer hat eine Grol3e von 38 m?,
gefolgt von einem 22 m?2 grofen Zimmer und einem 21 m2 grof3en Zimmer. In der Mitte dieser Zimmer befindet
sich ein grofBes Badezimmer mit einer Flache von 10 m2. Das Badezimmer ist bequem vom Flur aus zuganglich
und bietet zusatzlichen Komfort und Privatsphére. Uber einen verglasten Flachdachaufstieg gelangt man auf eine
54,12 m2 grol3e Dachterrasse mit wunderschonem Weitblick.

Ein geraumiger Keller mit einer Flache von 52,92 m? bietet zusatzlichen Stauraum fur Ihre Bedurfnisse. Hier gabe
es die Moglichkeit auf ein zusatzliches Bad, Sauna und einen Hobby- oder Wellnessraum.

Auf allen Ebenen dieser Familienvilla sorgen bodentiefe Fenster und Gaupen fur eine Fulle an Tageslicht. Dadurch
wird jeder Raum mit einer natdrlichen Helligkeit durchflutet und schafft eine angenehme und einladende
Atmosphare.

Dieses Wohnhaus bietet eine erstklassige Ausstattung, die Ihren Wohnkomfort und Ihre Anforderungen erfullt. Zu
den Merkmalen gehoren:

e Ein Aufzug, der behindertenfreundlich ist und Ihnen einen barrierefreien Zugang zu allen Etagen
ermoglicht

* Die Bauausfuhrung ist von hoher Qualitat, mit einer Massivbauweise, Holz-Alu-Fenstern und
Eichenparkettbdden. Diese Materialien verleihen der Familienvilla ein anspruchsvolles und stilvolles
Erscheinungsbild.

* Zukunftsweisende Haustechnik wie Tiefenbohrungen und eine Warmepumpe sorgen fur eine effiziente
und nachhaltige Energieversorgung. Dadurch werden die Heizkosten reduziert und ein
umweltfreundliches Wohnen ermoglicht.

* Eine gerdumige Doppelgarage bietet Platz fur bis zu 3 PKW und bietet zusatzlichen Stauraum fur
Fahrrader, Motorrader und andere personliche Gegenstande. Dadurch haben Sie die Méglichkeit, Ihre
Fahrzeuge sicher und bequem zu parken.

Diese Ausstattungsmerkmale tragen dazu bei, dass dieses Projekt nicht nur komfortabel, sondern auch funktional
und zukunftsorientiert ist. Sie bieten Ihnen ein hohes Mal3 an Komfort und Bequemlichkeit in lhrem taglichen
Leben.

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage per E-Mail an stagnet@expat-consulting.com oder telefonisch unter +43 660 703
84 64. Bitte beachten Sie: Die Eigentimer winschen eine diskrete Abwicklung durch uns. Fur unsere Angebote
gelten unsere allgemeinen Geschaftsbedingungen. Alle Angaben stammen direkt vom EigentUmer, eine Haftung
fur deren Richtig- oder Vollstandigkeit kann nicht Ubernommen werden. Wir weisen darauf hin, dass die Firma
Expat Consulting GmbH kraft bestehenden Geschaftsgebrauch als Doppelmakler tatig ist (85 Abs 3 Maklergesetz).

Bitte haben Sie dafur Verstandnis, dass wir seit 13. Juni 2014 aufgrund einer neuen EU-Richtlinie (FAGG - Fern-
und Auswartsgeschafte Gesetz) Detailinformationen, Besichtigungen sowie Zusendung von Exposés zu den
angefragten Objekten erst dann umsetzen kdnnen, wenn Sie bestatigen, dass Sie unser sofortiges tatig werden
wunschen und Sie Uber Ihre Rucktrittsrechte gemal 811 FAGG von uns aufgeklart wurden. Nachdem Sie uns lhre
Anfrage gesendet haben, erhalten Sie von uns alle wesentlichen Informationen per E-Mail. Gerne nehmen wir
auch alle wesentlichen Unterlagen zur Erstbesichtigung mit oder erklaren Ihnen die neuen Richtlinien personlich.

Wir weisen darauf hin, dass auf Grund der Nachweispflicht gegentuber dem EigentUmer nur Anfragen mit Name
und Telefonnummer bearbeitet werden kénnen.
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Eckdaten

Grundstucksflache: ca. 713 m? Nutzungsart: Wohnen
Wohnflache: ca. 286 m? Heizung: FuBbodenheizung
Nutzflache: ca. 450 m2

Gartenflache: ca. 415 m? Lagebe\/\/ertung; sehr gut
Terrassenflache: ca. 87,33 m? Bauart: Neubau
Balkonflache: ca. 13,83 m?

Zimmer: 8

Bader: 3

WCs: 5

Garten: 1

Keller: 1

Terrassen: 1

Balkone: 1

Stellplatze: 3

Ausstattung

Fahrstuhl: Personenaufzug Fenster: Doppel-/
Befeuerung: Erdwarme Mehrfachverglasung
Beltiftung: Kihlung WCs: Toilette, Gaste-WC
Ausblick: Grinblick Bad: Badewanne, Dusche, Bad
Balkon: Stdbalkon / -terrasse, mit WC
Westbalkon / -terrasse Stellplatzart: Parkplatz
Extras: Swimmingpool, Wasch- /
Trockenraum, Fahrradraum,
Abstellraum,
Seniorengerecht,
Gartennutzung,

Rollstuhlgerecht

Preisinformationen

Kaufpreis: 4.400.000,00 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 %
Kaufpreis pro mz: 9.777,78 € Grunderwerbsteuer: 35%
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
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Weitere Fotos
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Infrastruktur/Entfernungen (PQls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 1.500 m Schule 500 m
Apotheke 1.500 m Kindergarten 1.000 m
Klinik 3.000m Universitat 3.500 m
Krankenhaus 3.000 m Hohere Schule 4.000 m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 1.500 m Bank 2.500 m
Backerei 2.000 m Geldautomat 2.500 m
Einkaufszentrum 4,000 m Post 1.500 m
Polizei 3.000 m
Verkehr
Bus 500 m
Stralenbahn 2.000 m
U-Bahn 4,000 m
Bahnhof 4.000 m
Autobahnanschluss 5.500 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Obige Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentimers. Der guten Ordnung halber
maochten wir festhalten, dass bei Mietvertragsabschluss oder Ankauf eines von uns namhaft gemachten Objektes
folgende Vermittlungsprovision anfallen: Bei Miete: 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% MwSt. oder Bei Ankauf: 3%
Vermittlungshonorar zzgl. 20% MwsSt. (It. Honorarverordnung fur Immobilienmakler, BGBI. 262 und 297/1996) Wir
mochten Sie darauf Aufmerksam machen, dass die Firma Expat Consulting Real Estate & Relcoation Services
GmbH kraft bestehenden Geschaftsgebrauchs als Doppelmakler tatig ist bzw. mit dem Abgeber in einem
wirtschaftlichen Naheverhaltnis steht. Es gelten unsere allgemeinen Geschaftsbedingungen. Irrtum vorbehalten.
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