Naturnahes Wohnen mit Stil — Einfamilienhaus am
Muhlwasser
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Objektnummer: 5675/429
Eine Immobilie von VIEMMO Real Estate GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Julia Pauer

VIEMMO Real Estate GmbH
Wollzeile 1
1010 Wien

Trollblumengasse
Haus

Osterreich

1220 Wien

2025

Neubau

115,63 m2

4

1
2
1
1
72,00 m2

41,00 kWh/m2* a
0,64

895.000,00 €
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Raumhohe 26025m
Goscroinone 1071m
Deckendicke 0286

Bebaute Flache:81 m?
Bodenflache EG:60.28 m?
Bodenflache 0G:55.35m?
Gesamte Bodenflache:115.63 m?

Stiege:2.72 m?
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Objektbeschreibung

Naturnahes Wohnen mit Stil — Einfamilienhaus am Miuhlwasser

In ruhiger, griner Lage direkt am Miuhlwasser entstehen zwei freistehende Einfamilienhauser,
die héchsten Wohnkomfort mit modernster Technik verbinden. Diese eleganten Neubauten
bieten grofRztigige Wohnflachen, eine durchdachte Raumaufteilung und die Mdglichkeit, Ihr
Zuhause individuell nach Ihren Wiinschen zu gestalten. Geplante Fertigstellung Sommer
2025.

Im Exposé finden Sie eine Auswahl an Bildern eines bereits abgeschlossenen
Referenzprojektes in schltsselfertiger Ausfiihrung. Diese Bilder geben lhnen einen Eindruck
davon, wie das Haus nach Fertigstellung aussehen kénnte und zeigen die hochwertige
Verarbeitung und moderne Ausstattung, die Sie bei der schlisselfertigen Variante erwarten
durfen. Lassen Sie sich inspirieren und entdecken Sie die vielen Gestaltungsmaoglichkeiten
Ihres neuen Zuhauses!

Eckdaten der Hauser:

e Wohnflache: 115,63 m?, ideal auf zwei Etagen verteilt

Zimmer: 3 Schlafzimmer + 1 Blro, ideal fir Familien oder Homeoffice

Garten: 72 m2, lhr privater Rickzugsort im Grinen

Terrasse: 12,5 m?, perfekt fur entspannte Abende im Freien

Bauweise: Hochwertige Holzriegelkonstruktion von der Firma VARIO Haus

Heizung: Energieeffiziente Luftwdrmepumpe mit Fuf3bodenheizung

Dach: Flachdach, vorbereitet fir eine optionale Photovoltaikanlage

e Ausfuhrung: Belagsfertig PLUS, inkl. Malerarbeiten — Optional Schlisselfertig
(Aufpreis EUR 60.000,-)



e Parken: Jeweils 1 PKW-Stellplatz direkt vor dem Haus

Raumaufteilung:
Erdgeschoss:

e Heller Wohn-/Essbereich mit 36,92 m2 und direktem Zugang zur Terrasse

Praktisches Biro (8,71 m?), ideal fur Homeoffice oder Gastezimmer

Separates WC und grof3ziigiger Technik-/Abstellraum

Vorraum (4,09 m?) mit genug Platz fir Garderobe und Stauraum

Zuséatzlicher Gerateraum fir alles, was draul3en Platz finden soll

Obergeschoss:

Galerie (3,03 m?) als Verbindungsraum zu den Schlafraumen

GroRRes Schlafzimmer (17,22 m?2) mit eigenem Walk-in-Kleiderschrank

Zwei weitere Zimmer (13,29 m2 und 11,89 m?), perfekt als Kinderzimmer oder
Géastezimmer

Grol3zugiges Badezimmer mit 9,92 m2, ausgestattet fur Ihre persénliche Wellnessoase

Wohnen im Grinen — und doch nah an der Stadt Die Lage am Muhlwasser garantiert ein
Leben im Einklang mit der Natur. Ob fir Spaziergange, Fahrradtouren oder entspannte
Stunden im Garten — hier finden Sie Ruhe und Erholung direkt vor der Haustir. Gleichzeitig



erreichen Sie dank der nahegelegenen U2-Station Donaustadtbriicke und mehreren
Buslinien das Wiener Stadtzentrum in kurzer Zeit.

Besonderheiten:

e Exklusives Wohnen in einer der begehrtesten Gegenden Wiens

Hochwertige, energieeffiziente Bauweise fur niedrige Betriebskosten

Belagsfertige Ausfuhrung PLUS inklusive Ausmalen — mit der Mdglichkeit, IThr Haus
schlisselfertig zu gestalten

Optimale Raumaufteilung fur Familien oder Menschen, die von zu Hause aus arbeiten

Ausbauoptionen: Flachdach ideal fur eine Photovoltaikanlage zur Energiegewinnung

Preis: EUR 895.000,- zzgl. 3,6% (inkl. 20%) Vermarktungshonorar in belagsfertiger
Ausfuhrung Plus

Ihr neues Zuhause erwartet Sie! Lassen Sie sich von der einmaligen Lage und der

hochwertigen Bauweise Uiberzeugen. Kontaktieren Sie uns fur weitere Informationen oder eine
Besichtigung — wir freuen uns auf lhre Anfrage!

Rechtliche Hinweise zur Immobilienvermittlung

Provisionspflicht

Die Vermittlung dieser Immobilie erfolgt gemanr den Bestimmungen des dsterreichischen
Maklergesetzes (MaklerG) und der Immobilienmaklerverordnung (IMV). Die im Exposé
angefuhrte Provision ist vom Kaufer zu tragen und wird nur im Erfolgsfall fallig.

Provision geman § 6 MaklerG

Die Hohe der Provision betragt 3% des Kaufpreises zuziglich 20% Umsatzsteuer, soweit



nichts anderes vereinbart ist. Die Provision ist mit Unterzeichnung des Kaufvertrages fallig und
zahlbar.

Informationspflichten gemanr § 30b KSchG

Als Immobilienmakler sind wir verpflichtet, den Interessenten tber alle wesentlichen
Informationen und Eigenschaften der Immobilie zu informieren. Diese Verpflichtung umfasst
insbesondere:

- Alle wesentlichen Daten der Immobilie, wie Baujahr, Gro3e, Zustand und Ausstattung.

- Informationen Uber bestehende und geplante bauliche MaRnahmen.

- Angabe der rechtlichen und finanziellen Bedingungen des Kaufvertrages.

Widerrufsrecht gemall FAGG (Fern- und Auswartsgeschéafte-Gesetz)

Fur Verbraucher im Sinne des Konsumentenschutzgesetzes (KSchG) gilt ein 14-tagiges
Widerrufsrecht bei Vertragsabschlissen, die aul3erhalb unserer Geschaftsraume oder tber
Fernabsatz zustande kommen. Eine detaillierte Widerrufsbelehrung wird im Falle eines
Vertragsabschlusses gesondert Gbermittelt.

Datenschutz

Die im Zuge der Immobilienvermittlung erhobenen personenbezogenen Daten werden gemali
den Bestimmungen der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) verarbeitet und
ausschlief3lich zum Zweck der Immobilienvermittlung verwendet. Weitere Informationen zum
Datenschutz entnehmen Sie bitte unserer Datenschutzerklarung auf unserer Website.
Haftungsausschluss

Alle im Exposé und Inserat gemachten Angaben beruhen auf Informationen des Eigentimers.
Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Angaben ibernehmen wir keine Gewahr.

Tippfehler und Irrtimer sind vorbehalten. Jegliche Gewahrleistung fur unrichtige Informationen,
Tippfehler oder sonstige Fehler im Inserat ist ausgeschlossen.

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 <750m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <750m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <3.750m

Nahversorgung
Supermarkt <750m
Backerei <750m
Einkaufszentrum <2.750m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.250m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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