Maisonette in Toplage - Wertsteigerungspotenzial

Wohnzimmer

Objektnummer: 1799/60
Eine Immobilie von Die IMMOREI



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

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

Inr Ansprechpartner

Nora Ivkovic

Die IMMOREI
Neustift am Walde 89 / Lokal 2
1190 Wien

T +43 6642171406
H 06642171406

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Wohnung - Maisonette
Osterreich

1190 Wien

1977

Neuwertig

Voll

109,04 m2

4

2

3

1

C 74,08 kWh / m2*a
D 1,96

649.000,00 €

395,69 €

39,57 €
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Objektbeschreibung

Exklusive Maisonette-Wohnung im begehrten 19. Bezirk in Salmannsdorf und Neustift am
Walde!

Die Wohnung befindet sich im Hinterhaus eines 1977 erbauten Wohnkomplexes und wurde
2017 renoviert.

Durch die nach hinten versetzte Gebaudeposition und die gemeinschaftlich nutzbare
Gartenanlage sind die Wohnraume vor Stral3enlarm geschitzt. Die Wohnung wurde durch das
Zusammenlegen zweier Wohnungen geschaffen und tGberzeugt mit einer grof3ziigigen Flache
von 109,04 m2 auf zwei Ebenen. Sie umfasst im Erdgeschoss ein grof3zligig geschnittenes
Wohnzimmer mit direktem Zugang zu Kiche und Terrasse sowie ein Gaste-WC. Im
Obergeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, zwei Badezimmer und ein Abstellraum. Die
kaum einsehbare Terrasse (23,70 m?2) punktet mit einem Ausblick auf den
Gemeinschaftsgarten.

Besonders hervorzuheben sind die hochwertigen Tischlerarbeiten in den Wohnraumen. Die
Treppe aus Vollholz Eiche weil3 gedlt mit weil3-matten Seitenwangen, die Landhausdielen aus
Eiche, weil3 geotlt, und die Einbauschranken bzw. Einbauregale zeigen: Hier wurde nicht nur
auf Gehrung gearbeitet. Samtliche Materialien wurden mit Bedacht und Fingerspitzengefihl
und Sinn fir Qualitat ausgewahlt. Zusatzlichen Wohnkomfort bringt das ausgefeiltes
Lichtkonzept. Dieses umfasst u. A. (Wand-)Einbauspots im Wohn- und Treppenbereich, sowie
in den Badern, zuséatzlich zu den dort ebenfalls verwendeten Spiegelleuchten.
Spot-Lichtleisten, Smarthome gesteuert, finden sich in der Ankleide und wiederum im
Wohnbereich. Auch an die Beleuchtung verschiedener Bilder im Wohnzimmer wurde gedacht.

Im hellen Kellerraum mit Tageslicht bieten ein Schwimmbad, eine Sauna und ein

Tischtennisraum die Mdglichkeit fur taglichen Sport oder Wellness. Zur Wohnung gehort ein
Stellplatz in der Tiefgarage mit optionaler E-Lade Station.

Raume im Detail
Erdgeschoss

Im Eingangsbereich erwartet Sie eine vom Schreiner Tischler perfekt integrierte Garderobe.



Verstaut unter der Treppe ein Einbauschrank aus Eiche, kombiniert mit vielen Regalfachern
und zusatzlichem Stauraum fir z. B. ein Weinlager.

Das Wohnzimmer (29,94 m?) ist grof3zuigig geschnitten und durch den Lichteinfall von zwei
Seiten sehr hell. Hier findet sich hochwertiges Mobiliar (Couch Ocean 7, Stuhle Ohlinda von
Bretz, ein Esstisch und aufl3ergewdhnliche Bilder, s.u.), das auf Wunsch abgeldst werden
kann. Eine grol3zugige Glasturfront bietet unmittelbaren Zugang zur Terrasse.

Die Kiche (6,18 m?), ebenfalls vom Wohnzimmer aus begehbar, ist mit einer modernen
Einbauklche ausgestattet, die viel Stauraum bietet. Hierzu gehdren auch ein Induktionsherd,
Backofen, Dunstabzug, Kuhischrank und Glasregale mit Beleuchtung. Die Rickwand ist mit
Steinzeug verfliel3t.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Gaste-WC, das mit einem Hange-Wandklosett und einem
Handwaschbecken ausgestattet ist.

Obergeschoss

Die obere Wohnebene kann auch mit dem 2. Wohnungseingang betreten werden. Die Treppe
in der Wohnung wurde vom Tischler biindig angefertigt. . Eine Blickfang sind die Regale im
Treppenbereich, eine Kombination aus Eichenrahmen, weil3 gedlt, und Fachern, weil3 matt.

Zentrum des Obergeschosses ist das Master-Bedroom mit 17 m?, ausgestattet mit
hochwertiger Ausstattung (Bett Bretz Feya, Seidenvorhange, beides auf Wunsch abldsbar).
Thermoplissees an den zwei Fenstern sorgen fir Sichtschutz und Hitzeschutz.

Vom Master-Bedroom haben Sie direkten Zugang zu einem geraumigen und hochwertig
ausgestatteten Badezimmer: Die Einbauwaschtische von Alape wurden vom Tischler biindig
sngepasst. Neben einem Hange-Wandklosett und einer Badewanne (Ideal Standard Connect
Air Duo 170x75cm) gibt es eine Panoramadusche (Duravit Stonetto 120x100cm) mit
Regendusche. Armaturen von Herzbach komplettieren die Badezimmereinrichtung stilsicher
und technisch hochwertig.

Zwei weitere Zimmer (12 m?, 19 m?) - beide mit herrlichem Blick ins Griine - bieten sich als
Schlafzimmer, aber auch als Kinderzimmer, Arbeits- oder Umkleidezimmer an.

Das zweite Badezimmer ist vom Flur aus zugénglich. Es verfligt Uber einen Waschtisch ,
einer Badewanne (170x75cm), Hange-Wandklosett und Waschmaschinenanschluss.

Ein Personenaufzug sorgt dafir, dass Sie bequem in Ihre Wohnung gelangen. Im
Kellergeschol3, nur wenige Schritte von der Wohnung entfernt, bieten ein Swimmingpool,
eine Sauna, ein Tischtennis- und Fitnessraum diverse Mdglichkeiten, auch inhouse aktiv zu
sein. Zur Wohnung gehort ein Stellplatz, optional mit E-Lade Station.



Es werden monatlich 244,33€ Heizkostenpauschale. verrechnet.

Terrasse

Eine bezaubernde Korkenzieherweide, Efeu und Heckenpflanzen (Kirschlorbeer, Glanzmispel)
sorgen fur Privatssphare und naturliche Beschattung. Zuséatzlich steht eine elektronisch
steuerbare Sichtschutz-/Beschattungs-Jalousie zu Verfligung. Alternativ kann der
Sonnenschirm genutzt werden, fur den auf der Terasse eine Verankerung installiert wurde.
Wer eine Leidenschaft fir Gartenarbeit hat, kann ein zur Wohnung gehdrendes kleines Beet
mit Rosen und Krautern pflegen.

Weitere Ausstattungselemente

e Wasser-, Heizung- und Stromversorgung und Isolierglasfenstern mit Elektrorolladen im
Zuge der Renovierung 2017 generalsaniert.

Kunststofffenster 3-fach Verglasung, innen weil3, aul3en braun an Bestand angepasst

Beheizung mittels Olzentralheizung mit Warmwasser. Gesamte Heizungsinstallation,
inklusive Radiatoren, erneuert.

Gegensprechanlage bei beiden Eingangen

Beleuchtung

o Smarthome Hue Light (Philipps) gesteuert

o Esstischlampe Hue gesteuert, Spots Hue gesteuert

o Gemalde mit indirekter Beleuchtung



o |ndirekte AulRenbeleuchtung auf der Terrasse

e Bader/WC

o Luftung mit Abluftgebléase

o Waschtisch: Tischlermoébel mit Einbauwaschtisch Alape, Einhebelmischer
Herzbach Design iX, Design-Eckventile, Design-Siphon, Ablaufventil Clicker.

o Badewanne: Ideal Standard Connect Air Duo 170x75cm, Ein- Ab- und
Uberlaufgarnitur, Unterputzbrausebatterie Herzbach Design New

o Dusche: Duravit Stonetto 120x100cm, Unterputzbrausebatterie Herzbach
Design New, Regenbrause Herzbach Design New Slim.

o Klosett: Hange-Wandklosett Tiefspuler Laufen PRO Compact mit Soft Closing
Sitz, Unterputzspulkasten, Betatigungsplatte TECE square Il Metall

e Terrasse

o Bodenbelag Larche Select getlt

o Sichtschutz mit Steinverkleidung

o Beet mit Bewasserungsschlauch



o 4 grol3e Troge mit Sichtschutzpflanzen

Lage

Die Wohnung zeichnet sich durch eine erstklassige Infrastruktur in unmittelbarer Nahe aus und
befindet sich zugleich am Eingang zum Wienerwald. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist hervorragend. Die nachstgelegene Haltestelle Celtesgasse (180 m entfernt,
Buslinien 35A, 43B, N35) ist in 3 Gehminuten erreichbar. Die Buslinie 35A verkehrt im
15-Minuten-Takt in Richtung Innenstadt und bietet aul3erdem Anschluss an die S-Bahn-Linie
S45.?

Ebenfalls bequem fu3laufig oder mit dem Bus erreichbar sind der nachste Supermarkt (Billa
Rathstrafl3e) (900 m), die Post (Rathstral3e 824 m) und das Gesundheitszentrum Neustift, das
diverse Arztpraxen und Therapeuten, sowie eine Apotheke (820 m) beherbergt. Auch die seit
Jahren als eine der besten Adressen in der Wiener Spitalslandschaft etablierte Privatklinik
Dobling ist mit Auto (10Minuten) oder Bus (30 Minuten) erreichbar.

In der Umgebung stehen diverse Kindergarten und Schulen zur Verfligung, die eine optimale
Betreuung und Bildung fur Kinder gewahrleisten. So ist die Volksschule Celtesgasse (100 m)
ebenso wie die The American International School (700 m) fuBlaufig oder mit Bus bequem
erreichbar, gleiches gilt fir den Kinderspielplatz Ottingerwiese (800 m). Fur sportliche
Aktivitaten bietet die nahe gelegene Sportanlage Marswiese vielfaltige Mdglichkeiten.
Zahlreiche Wander- und Spazierwege (Stadtwanderweg 2, Weinreben Spaziergange) laden
zudem zu erholsamen Ausfligen in die Natur ein.?

Weitere Daten zur Infrastruktur
Buslinien:
¢ 35A: Verkehrt zwischen NufRdorfer StralRe U-Bahn-Station und Salmannsdorf, mit

Haltestellen in der Nahe der HameaustralRe. Verkehrt wahrend der Nachtstunden als
N35.



e 43B: Bedient die Strecke zwischen Neustift am Walde und Hutteldorf Bhf.

Schulen /Kindergarten

« Offentlich Volksschule Celtesgasse (100 m): Die kleinste Schule Wiens, fuRlaufig in nur
2 Minuten erreichbar, wurde kirzlich restauriert und verfligt iber moderne, sehr gut
ausgestattete Werkraume, Sportanlagen und einen Schulgarten mit Obstbaumen.

e The American International School (700 m): Eine private internationale Schule,
fuRlaufig in nur 13 Minuten erreichbar. Sie bietet eine englischsprachige Ausbildung
von der Vorschule bis zur 12. Klasse und folgt dem American Curriculum sowie dem
International Baccalaureate (IB) Diploma Programme.

e KIWI-Kindergarten (700 m), in der Rathstra3e 35, von einem der grof3ten privaten
Kindergarten- und Horttragervereine in Wien. Konzeptschwerpunkte sind
alterserweiterte Gruppen von einem bis sechs Jahren, offenes Arbeiten,
Schwerpunktraume, bilinguale Betreuer*innen u. v. m.

e Privat Kindergarten Schmetterling Neustift (Rathstral3e 6) frisch gekochte BIO Gerichte
in der Haus eigenen Kiiche, Ausfliige, grof3er Kindergarten Garten. Vollzeitbetreuung in
deutscher und englischer Sprache. MaxiClub vorbereitung auf die Volksschule.
Selbststandigkeitserziehung,moderne Einrichtung, wenige Schlie3tage, Sicherheit.

¢ Neulandschule, Alfred-Wegener-Gasse 10-12, Grinzing (4 km). Katholische
Privatschulen mit Offentlichkeitsrecht, mit Kindergarten, Volksschule, Mittelschule,
Aufbaumittelschule, Gymnasium & Realgymnasium sowie Hort.

¢ Berufshildende Schulen: Im Bezirk Débling gibt es mehrere berufsbildende mittlere und
héhere Schulen (BHS), die verschiedene Fachrichtungen abdecken.

Naherholungsgebiete

e Weinreben Spaziergang, der von Salmannsdorf Uber Sievering nach Grinzing fihrt.


https://krotti.schule.wien.at/vs-celtesgasse

Wiener Stadtwanderweg 2 (Hermannskogel) und 3 (Hameau)

Biospharenpark Wienerwald: Er erstreckt sich in den 19. Bezirk und bietet zahlreiche
Maoglichkeiten fur Spaziergdnge, Wanderungen und Radtouren. ???7?7?7?

?Cobenzl: Dieser Aussichtspunkt an der Wiener Hohenstral3e bietet einen
spektakularen Blick Uber die Stadt Wien und die umliegenden Weinberge, Wiesen und
Walder. Mit Auto und Bus gut zu erreichen ist, bietet sich der Cobenzl als Ausflugsziel
oder als Station auf einer der vielen umliegenden Wanderwege an. Gerastet und
gegessen werden kann im Cafe-Restaurant Rondell am Cobenzl.

Potzleinsdorfer Schlosspark

Hugo-Wolf-Park

Hackenberg

Sehenswiurdigkeiten

Wasserbehalter (Wasserschloss) Hackenberg, erbaut 1910, Bestandteil der II. Wiener
Hochquellenwasserleitung

Kahlenberg, Aussichtspunkt, der einen phanomenalen Blick tiber Wien bietet und
Station auf zahlreichen Wanderwege ist

Beethoven Museum

Mozarthaus

Lebensbaumkreis am Himmel, 2013 geschaffenes nachhaltiges Naturdenkmal



e Setagayapark, japanischer Garten

¢ Sisi-Kapelle am Pfaffenberg, errichtet 1854 anlasslich der Verméhlung des
Kaiserpaares Elisabeth und Franz Joseph

Restaurants

e Friseurmuller (47 m)

¢ Dorfschenke Neustift (328 m)

e Eischer’s Kronenstiuberl (403 m)

¢ Fuhrgassl|-Huber (480 m)

e Schreiberhaus (542 m)

¢ Buschenschank/Weingut Wolff (573 m)

e Zeiler am Hauerweg (741 m)

« S'Pfiff (900 m)

Wichtiger Hinweis:

Das Gebaude weist einen Sanierungsbedarf auf. Nachstehend finden Sie eine unverbindliche
Wahrscheinlichkeitsrechnung, fur die keinerlei Haftung tibernommen wird. Diese Prognose ist



auf einen mittelfristigen Zeitraum ausgerichtet, da erfahrungsgemalf erst die nachste
Eigentiimergeneration Investitionen in eine umfassende Sanierung tatigen und diese umsetzen
wird.

Ihre Gelegenheit:

Dies ertffnet Ihnen die Chance, eine Immobilie in Salmannsdorf / Neustift am Walde zu

einem attraktiven Preis zu erwerben. Wer den Charakter und die Einzigartigkeit von Neustift
kennt, erkennt sofort das aul3ergewohnliche Potenzial dieser Liegenschatft.

1) Kurzrechnung/WAHRSCHEINLICHKEITSRECHNUNG
e Kaufpreis: 649.000 €
e Aktueller Preis pro m2 5.951 €/m?2
e Wohnflache (gerundet): 649.000 € + 5.951 €/m? ? 109,1 m?
e Annahme Sanierung (Fassade & Garage): 50.000 € (in 2-5 Jahren)
* Preis pro m2 nach Sanierung (Annahme): 8.500 €/m?
* Prognostizierter Marktwert nach Sanierung: 8.500 €/m? x 109,1 m? ? 927.350 €
* Gesamtinvest (Kauf + Sanierung): 649.000 € + 50.000 € = 699.000 €
* Bruttoergebnis (vereinfacht): 927.350 € ? 699.000 € ? 228.350 €

* ROI (auf Gesamtinvest): ca. 32,7 %

(Hinweis: gerundete Werte; ohne Transaktionskosten, Steuern oder Finanzierungskosten.)

Wahrscheinlichkeitsrechnung

Ausgangsbasis: Kaufpreis 649.000 € (aktuell 5.951 €/m?2, entsprechend

? 109 m?). Annahme: Gebaudesanierung (Fassade & Garage) in den
kommenden 2-5 Jahren mit einem zuséatzlichen Mitteleinsatz von 50.000 €.
Unter der Annahme, dass sich der erzielbare Preis pro m2 nach der
Sanierung auf ? 8.500 €/m2 erhdht, ergibt sich ein prognostizierter
Marktwert von ? 927.350 €. Bei Gesamtinvestitionen von 699.000 € (Kauf +



Sanierung) ergibt dies ein vereinfachtes Bruttoergebnis von ? 228.350 €,
entsprechend rund 32,7 % ROI.

Die Darstellung dient ausschlie3lich der Veranschaulichung mdéglicher Szenarien und ist
keine Garantie.

3) Haftungsausschluss
RECHTLICHER HINWEIS / HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Die vorstehenden Angaben, Szenarien und Berechnungen sind unverbindliche, rein
illustrativ dargestellte Modellrechnungen. Sie beruhen auf Annahmen (u. a.
Marktpreisentwicklung, Zeitpunkt und Umfang von Sanierungen, Kosten) und kénnen von der
tatsachlichen Entwicklung erheblich abweichen. Es wird ausdricklich keine Haftung fur
Richtigkeit, Vollstandigkeit oder das Eintreten der dargestellten Szenarien
ibernommen.

Es handelt sich nicht um eine Preisgarantie, Investitionsempfehlung oder verbindliche
Wertermittlung. Diese Darstellung ersetzt keine rechtliche, steuerliche oder finanzielle
Beratung. Interessenten werden gebeten, eigene Prifungen (Due Diligence) sowie
gegebenenfalls fachliche Beratung vorzunehmen.
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