Geraumige Luxus-Villa in Neustift

Objektnummer: 4024

Eine Immobilie von Lifestyle Properties



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Viola Wasmuth

Haus - Villa
Osterreich
1190 Wien
2005
Neuwertig
Neubau
418,88 m?
645,07 m2
12

WUk oA

226,19 m2

C 98,00 kWh/m2*a
C 1,67
3.600.000,00 €
2.727,27 €

272,73 €
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Relevante Hohenknoten innerhalb des Hauses (1)
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Relevante Hohenknoten innerhalb des Hauses (2)
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Objektbeschreibung

Im Falle der Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung lhrer Wunschimmobilie ermittelt unser
Wohnbau-Finanzierungsexperte gerne die optimale Finanzierungslésung und findet das
passende Zins- und Konditionsangebot fur Sie. Er vergleicht die aktuellen Angebote aller
relevanten Banken und Bausparkassen. Der Angebotsvergleich kann aus einem Portfolio von
Uber 120 Banken erfolgen. Das Erstgespréach ist fur Sie kostenfrei und unverbindlich, gerne
auch bei Ilhnen vor Ort. So sparen Sie lhre wertvolle Zeit und erhalten eine professionelle und
unabhangige Finanzierungslosung vom Spezialisten. Sprechen Sie uns wegen eines Termins
gerne an!

Zum Verkauf gelangt eine atemberaubende Villa mit Blick iber Wien und Weingarten im 19.
Wiener Gemeindebezirk bei Neustift im Walde.

Das Objekt befindet sich auf einem knapp 700 m2 grof3en Grundstiick und tiberzeugt mit einer
Wohnflache von ca. 420 m2 und einer unglaublichen Gesamtnutzflache von ca. 645 mz2. Sie
erstreckt sich Uber 1 Erd-, 2 Ober- und 2 Untergeschosse und teilt sich in 6 Schlafzimmer, 4
Badezimmer, Ankleiderdume, ein Wohnzimmer, sowie ein Esszimmer, eine Kiche, ein
Arbeitszimmer/Bibiliothek, einen Wintergarten, einen Billardraum und einen Fitnessraum mit
Sauna auf. Ebenso verfugt die Immobilie ber 3 PKW Stellplatze in der Garage, die Uber das
2. Untergeschol} direkt angebunden ist. Jede Etage ist mit dem hauseigenen Lift und einer
wunderschénen Holztreppe zu erreichen. Die Immobilie ist Teil einer Gebaudeanlage, die tGber
weitere Einrichtungen zur freien Nutzung verfiigt. Einerseits haben Sie Zugang zu einem
weiteren Fitnessraum, aber auch zu einem Indoor Schwimmbecken mit Sauna und Dampfbad,
sowie zu einem einladenden Aul3enbereich, der zum Verweilen einladt. Die gesamte Immobilie
verflgt Uber eine Alarmanlage und elektrische Aul3enjalousie. Alle Nassraume, der Flur und
die Kiche sind mit hochwertigen Fliesen ausgestattet. In diesen Raumlichkeiten haben Sie
Uberall FuBbodenheizung. Alle weiteren Raume sind mit wunderschonem Fischgratenparkett
ausgestattet. In den meisten Raumlichkeiten befinden sich auRerdem Klimagerate.

Die Immobilie verfligt iber 2 Eingange. Einer fuhrt direkt in den Vorraum der Kiiche, welcher
die Anlieferung fur Lebensmittel erleichtert und zugleich als Vorratsraum dient, der andere
Eingang hat einen wunderschénen Glasverbau als Eingangsbereich.

Beim Betreten der Villa Uber den Haupteingang gelangen Sie in einen einladenden Flur, dieser
fuhrt zentral in die Raumlichkeiten des Erdgeschol3es. Rechterhand kommen Sie in das knapp
50 m2 gerdumige und lichtdurchflutete Wohnzimmer, welches mit einem funktionierenden
Kamin ausgestattet ist. Durch die grof3en Glastiren gelangen Sie in den Garten, sowie auf die
ca. 33 m2 grol3e Terrasse, welche mit einem einladenden Grillplatz Giberzeugt und viel Platz
fur Sitzgelegenheiten bietet. Weiters gibt es mehrere Obstbaume wie Apfel-, Birnen- und
Feigenbaume, sowie einen Magnolienbaum und wunderbare Straucher, die auch als



Sichtschutz dienen.

Zurtck im Flur befindet sich linkerhand das grol3ziigige Esszimmer mit direktem Zugang zur
hellen Kiiche, sowie zum knapp 30 m2 grofRen und beheizbaren Wintergarten. Neben der
Kiche befindet sich der Vorratsraum, welcher ebenso der zweite Eingang ist. Gegentiber vom
Eingangsbereich befindet sich ein Arbeitszimmer und ein Gaste-WC mit Handwaschbecken.

Mit dem Lift, der sich zentral in der Villa befindet, gelangen Sie in das 1. Obergeschoss. Hier
befindet sich das ca. 40 m2 grol3e Masterbedroom mit 2 separat begehbaren Ankleiderdumen,
sowie dem Masterbathroom. Ebenso haben Sie einen tiberdachten Balkon mit Blick auf den
eigenen Garten, sowie franzosische Balkone im Schlafzimmer und in einem der
Ankleidezimmer. Das gerdumige Bad tberzeugt mit hochwertigem Marmor, einem Jacuzzi,
einer Dusche, 2 Waschbecken, einem WC und einem Bidet. Weiteres befinden sich in diesem
Stockwerk noch 2 Kinderzimmer, mit Vorraum und einem eigenen separat begehbaren
Badezimmer.

Im 2. Obergeschol? befinden sich drei weitere R&ume, die als Gastezimmer genutzt werden
kénnen. Eine der Raumlichkeiten verfugt Uber ein separates Badezimmer mit Wanne, Dusche,
2 Waschbecken, WC und Bidet. Ebenso eine Terrasse, mit Blick tiber Wien und auf die
Weinberge, ist von diesem Zimmer aus zu erreichen. Die anderen beiden Zimmer haben auch
jeweils eine Terrasse mit einem atemberaubenden und unverbaubaren Blick Giber Wien, sowie
ein gemeinsames Bad mit Dusche und WC, welches ebenso mit hochwertigem Marmor
ausgestattet ist.

Mit dem Lift, aber auch tber die Treppe, gelangen Sie in das 1. Untergeschol3. Hier finden Sie
linkerhand einen ca. 42 m2 grof3en Fitnessraum, der durch eine Spiegelwand und eine
Ballettstange hervorsticht. Ebenso ist hier Platz fur eine Sitzecke, die zum Verweilen mit
Freunden einladt. Direkt anschlieBend gelangen Sie zu der hauseigenen Sauna mit Dusche
und WC. Rechterhand vom Lift finden Sie einen Billardraum, mit einem original russischen
Billardtisch aus Marmor. Dieser Raum besticht durch hochwertiges Kirschholz an den Wanden.
Weiteres befindet sich in dieser Etage auch ein Werkraum, der das Heimwerkerherz hoher
schlagen lasst. AuRerdem befindet sich hier auch eine Toilette mit separatem
Handwaschbecken.

Eine weitere Etage tiefer haben Sie 2 grol3e Kellerabteile, die als Lager genutzt werden
kénnen und sich auch ideal als Weinlager anbieten. Ebenso ist hier auch der direkte
Sicherheitszugang zu der Garage, welcher Sie zu den drei PKW Stellplatzen fiihrt. Uber die
Garage gelangen Sie zu den weiteren Einrichtungen der Gebéudeanlage. Hier befindet sich
ein Fitnessraum und ein Wellnessbereich, mit Schwimmbecken, einer Massageliege, Sauna,
Dampfbad und Umkleiden mit Spinden. Auf die Pflege der Anlage legt die Hausverwaltung viel
wert, ebenso auf die Hygienestandards im und am Pool.

Die Lage der Villa kbnnte kaum besser sein. Sie liegt mitten in dem begehrten Bezirk Débling.
Diese Immobilie sticht durch die Kombination aus einer idyllischen Griinruhelage und der



offentlichen Anbindung an das Verkehrsnetz hervor. Die StraRenbahnlinie 41 sowie die
Buslinie 35A bringen Sie schnell an jedes Ziel. Ebenso finden Sie Geschéfte des taglichen
Bedarfs, sowie Apotheken in unmittelbarer Néahe.

Gerne lassen wir Ihnen bei ernsthaftem Interesse - vor Kaufanbotlegung - weitere
vertraulichen Dokumente zu dieser Liegenschaft zukommen, welche nicht veréffentlicht
werden durfen.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem uiberaus attraktiven Objekt. Fiir Besichtigungen und
nahere Informationen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiagung!

Frau Mag. Viola Wasmuth

national - Tel: 0670 4039361

international - Tel: +43 670 4039361

e-mail: wasmuth@lifestyle-properties.at

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 <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m



Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hohere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.500m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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