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KLASSISCHE ELEGANZ. MODERNER LUXUS. | Exklusive
Doppelhaushalften | Holzmassiv | Raumhohen bis ca. 3 m |
7 Zimmer | Luftwarmepumpe, Wohnraumluftung & Klima |
Dachterrassen-Option | PKW-Stellplatz

Lage
Schloss Laudon | Wolfersberg | Auhof Center

Klassische Eleganz trifft auf modernen Luxus: In traumhafter Lage beim Wolfersberg prasentieren
sich zwei auBergewdhnliche Doppelhaushaélften, die zeitlose Architektur, groR3zigiges Wohnen und
hochwertigen Wohnkomfort auf besondere Weise vereinen.

Die reprasentative Architektur mit stilvollen Fassadenstuckelementen und eleganten
Sprossenfenstern verleint den Hausern einen unverwechselbaren Charakter.

Auf jeweils ca. 185 m2? Wohnflache, verteilt auf drei Ebenen, entfaltet sich ein durchdachtes
Raumkonzept mit 7 Zimmern, beeindruckenden Raumhéhen bis zu ca. 3 Metern und einer
lichtdurchfluteten Wohnkiiche mit ca. 58 m? als Mittelpunkt des Familienlebens. GroRzigige
Terrassen und private Gartenflachen schaffen eine harmonische Verbindung zwischen Innen- und
AuBenbereich.

Das flexible Raumkonzept bietet ideale Voraussetzungen fir unterschiedliche
Lebensentwiirfe: Wahrend das Obergeschoss als eigene Kinderetage genutzt werden kann, eroffnet
das Dachgeschoss die Moglichkeit eines groRzugigen, privaten Elternbereichs. Ebenso lasst sich
exklusives Wohnen mit Arbeiten unter einem Dach verbinden - mit separaten Homeoffice-
Bereichen und ausreichend Privatsphare.

Ein weiteres besonderes Highlight ist die Moglichkeit zur Realisierung einer exklusiven Dachterrasse
auf dem Flachdach, die einen traumhaften Ausblick Richtung Wienerwald und Lainzer Tiergarten
bieten konnte,
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Hochwertige Holz-Massivbauweise, energieeffiziente Haustechnik, Klimatisierung und
elektrische Raffstores sorgen fur zeitgemaBen Wohnkomfort. Die belagsfertige
Ubergabe ermoglicht es den zukinftigen Eigentimern, die finale Innenausstattung ganz nach ihren
personlichen Vorstellungen zu gestalten. Wir beraten Sie gerne und verbinden Sie gerne mit
entsprechenden Professionisten!

Eingebettet in eine idyllische Wohngegend nahe dem Wienerwald, geniellen Sie ein

auBBergewohnliches MaR an Ruhe, Privatsphdre und Lebensqualitat - bei gleichzeitig guter
Anbindung an die Stadt.

DIE HIGHLIGHTS IM UBERBLICK

ARCHITEKTUR & WOHNGEFUHL

* Zwei exklusive Doppelhaushalften mit jeweils ca. 185 m2 Wohnflache auf drei Ebenen

Zeitlos elegante Architektur mit reprasentativen Fassadenstuckelementen

Hochwertige Holz-Massivbauweise mit moderner Warmedammung

GrofRziigige, familienfreundliche Grundrissen mit 7 Zimmern

Beeindruckende Raumhoéhen bis zu ca. 3 m

Belagsfertige Ubergabe - individuelle Gestaltung und Ausstattung nach personlichen Winschen

WOHNEN & ENTSPANNEN

* GrofR3zugige ca. 58 m2 grofRe Wohnkiliche mit Ausgang zur Terrasse und zum Garten als
Mittelpunkt des Familienlebens

* Durchdachtes Raumkonzept auf drei Ebenen mit idealer Trennung von gemeinschaftlichen
Wohnbereichen und privaten Riickzugsorten

* Eigene Etage fiir die Kinder: Das Obergeschoss mit vier flexibel nutzbaren Zimmern bietet
viel Platz fur Kinder-, Jugend- und Spielzimmer sowie ein eigenes Badezimmer

* Exklusiver Elternbereich im Dachgeschoss: Zwei grof3zuigige Zimmer mit jeweils ca. 24 m?
sowie ein eigenes Badezimmer schaffen einen privaten Ruckzugsort mit vielfaltigen
Gestaltungsmaglichkeiten

* Wohnen & Arbeiten unter einem Dach: Flexible Raumaufteilung mit idealen
Voraussetzungen fir groRzugige Homeoffice- und Arbeitsbereiche

* Exklusive Dachterrassen-Option mit traumhaftem Panoramablick: Maglichkeit zur
Realisierung einer Dachterrasse auf dem Flachdach mit herrlichem Ausblick Richtung
Wienerwald und Lainzer Tiergarten (vorbehaltlich technischer Machbarkeit und behdérdlicher
Genehmigungen)

* GroRziigige AuBBenfldchen je Einheit
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* Traumhafter Griinblick Richtung Wienerwald und Lainzer Tiergarten

* Eigene Zufahrt mit privatem PKW-Stellplatz

AUSSTATTUNG & TECHNIK

* Elegante anthrazitfarbene Sprossenfenster mit 3-fach-Isolierverglasung

Elektrische AuRBenraffstores fUir komfortablen Sonnen- und Sichtschutz

Hochwertige Holz-Aluminium-Eingangstiire mit WK3-Sicherheitsausfiihrung

Energieeffiziente Luftwarmepumpe fir Heizung und Warmwasserbereitung

Kontrollierte Wohnraumliiftung fir ein angenehmes Raumklima

Klimaanlage in jedem Zimmer fUr ganzjahrigen Wohnkomfort

LAGE & LEBENSQUALITAT

* Attraktive Griinruhelage in gediegener Wohngegend
* Wienerwald und Lainzer Tiergarten als weitldufige Naherholungsgebiete
* Vielfaltige Spazier-, Wander- und Radwege im griinen Westen Wiens

¢ Auhof Center in ca. 10 Fahrminuten mit zahlreichen Einkaufs-, Gastronomie- und
Freizeitangeboten

¢ Gute Verkehrsanbindung Richtung Wiener Innenstadt und Westautobahn (A1)

Kaufpreis je Einheit (belagsfertig): € 1.145.000,00
Provision: 3% vom Kaufpreis zzgl. 20% USt.

Vertragserrichtung: 1,5% vom Kaufpreis zzgl. 20% USt., Barauslagen und Beglaubigungskosten (VITALI |
ZUPANCIC RECHTSANWALTE)

Zoégern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin! Ich freue mich auf
lhre Anfrage!

Besuchen Sie auch unsere Homepage unter www.RIWOG.at mit zahlreichen aktuellen TOP-
Objekten!

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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Eckdaten

Wohnflache:
Gartenflache:
Terrassenflache:
Stellplatzflache:

Zimmer:
Bader:

WCs:
Abstellrdaume:
Garten:
Terrassen:
Stellplatze:

Ausstattung

Bauweise:
Dachform:
Boden:
Befeuerung:
Bellftung:

Ausblick:
Balkon:

Borsegasse 12, 1010 Wien

ca. 185,47 m2
ca. 119,34 m2
ca. 20,94 m2
ca. 12,59 m2

- =W = WwWN

Holz, Massiv

Flachdach

Estrich
Luftwarmepumpe
Klimaanlage, kontrollierte
Wohnraumluftung
Fernblick, Granblick

Sudwestbalkon /
-terrasse

RIWOG Real Estate Management GmbH  Mail: office@riwog.at ~ Tel.: +43 1512 88 89
UID: ATU 64547048

Web: www.riwog.at

Nutzungsart:
Belagsfertig:

Eigentumsform:

Heizung:

Lagebewertung:

Larmpegel:
Erschliel3ung:
Bauart:
Zustand:
Baujahr:
Ausrichtung:

Energieausweis:

Gultig bis:
HWB:
fGEE:

Fenster:

W(Cs:
Bad:
KlUche:

Stellplatzart:
Extras:

FN: 318868 z
HG Wien

RIWOG

Wohnen

Ja
Wohnungseigentum
geplant
FuBbodenheizung

sehr gut
Ruhelage
vollerschlossen
Neubau
Erstbezug
2026
Sudwesten

23.10.2036

29,2 kWh/m?2a
0,56

AuBenliegender
Sonnenschutz, Offenbare
Fenster, Doppel- /
Mehrfachverglasung,
Kunststofffenster
Toilette, Gaste-WC
Badewanne, Dusche
WohnkUche / offene
Klche

Parkplatz
Abstellraum

IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900
BIC:  GIBAATWWXXX



Preisinformationen

Kaufpreis: 1.145.000,00 €

RIWOG Real Estate Management GmbH  Mail: office@riwog.at ~ Tel.: +43 1512 88 89
UID: ATU 64547048

Borsegasse 12, 1010 Wien Web: www.riwog.at

RIWOG

Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%

Vertragserrichtungskosten: VITALI ZUPANCIC
RECHTSANWALTE |

1,5% vom Kaufpreis

zzgl. 20% Ust. +

Barauslagen und

Beglaubigungskosten

Provision: 41.220,00 € inkl. 20% USt.

FN: 318868 z IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900
HG Wien BIC:  GIBAATWWXXX



Weitere Fotos
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Infrastruktur/Entfernungen (POls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 2.000 m Schule 1.000 m
Apotheke 1.500 m Kindergarten 1.500 m
Klinik 4.000 m Universitat 1.000 m
Krankenhaus 3.000 m Hohere Schule 6.500 m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 500 m Geldautomat 2.000 m
Backerei 1.500 m Bank 1.500 m
Einkaufszentrum 1.500 m Post 2.000 m
Polizei 1.500 m
Verkehr
Bus 500 m
StraRenbahn 2.000 m
U-Bahn 2.500m
Bahnhof 1.000 m
Autobahnanschluss 1.500 m
Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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NUTZFLACHEN:
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TERRASSE
2094

RIWOG Real Estate Management GmbH
Borsegasse 12, 1010 Wien

Mail: office@riwog.at
Web: www.riwog.at

Tel.: +431 5128889
UID: ATU 64547048

FN: 318868 z
HG Wien

GARTEN
5892 m

214,21 m
65,34 m?

;59,46 m?

60,88 m?
399,89 m?

TOP 1

NUTZFLACHEN:

AuBenflachen:
| EG:
| oG:
DG

Summe:

IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900
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216,21 m?
65,34 m
59,48 m?
60,88 m
401,91 m?
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Die beste Finanzierung fur lhr

neues Zuhause - individuell fur Sie!
lhre Anforderungen & Wunsche im Fokus

Mit mehr als Uber 20 Jahren Erfahrung und einer breiten Auswahl an Finanzierungspartnern
finden wir die besten Angebote — ma3geschneidert auf lhre Wiinsche.

Warum AWFS Financial Service?
» Professionelle Beratung & effiziente Abwicklung
® Dynamisch & motiviert setzen wir Ihre Winsche um
® Prazise & verstandnisvoll
® Wir erledigen die lastigen Bankgesprache fur Sie

Motiviert und dynamisch arbeiten wir [dsungsorientiert mit viel Disziplin, Genauigkeit und
hohem Engagement. Wir sind laufend in Weiterbildung, um Ihnen stets die bestmdgliche
Beratung zu bieten. Unsere Dienstleistung erstreckt sich von der Beratung bis hin zur
laufenden Betreuung - auch nach Abschluss des Vertrages.

Lassen Sie uns gemeinsam lhren Traum vom Eigenheim verwirklichen!
Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.

. ) lhr Mutter - Tochter Power Team
iy Alexandra Wallner +43 676 88 400 1886
ey W Nina Wallner, MSc. +43 676 88 400 1917
v E-Mail info@awfs.at

Alexandra Wallner Gewerbliche Vermdgensberatung und Vermittlung von Lebens- und Unfallversicherungen in der Form des Versicherungsagent, GISA Zahl: 30459618
Versicherungsvermittlung in der Form Versicherungsagent gemaR § 137 f. Abs.2 GewO, GISA Zahl: 13722784

Financial Service Ungebundene Kreditvermittiung im Sinne von § 136e Abs. 2 GewO
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