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Objekebeschreibung

In einer der - aufgrund ihrer Lage und perfekten Infrastruktur - begehrtesten Wohngegenden Wiens gelegen,
gelangt eine neuwertige Doppelhaushalfte (BJ: 2020) in Grinruhelage zum Verkauf. Das Haus liegt zuriick-
versetzt am Ende einer privaten Einfahrt und damit weit entfernt vom StraBenverkehr. Die Kombination aus ge-
schutzter Lage, westseitigem Garten mit freier Sicht Richtung Stiden und moderner Haustechnik macht die Im-
mobilie zu einem auBergewdhnlich angenehmen Zuhause mitten in Wien.

Im Erdgeschoss befindet sich ausreichend Garderobenplatz, eine Toilette, ein Abstellraum sowie ein 46 m?
Wohnesszimmer mit einer groBzlgigen MaB-Einbauklche und Ausgang auf eine Terrasse in den Garten. Durch
die freie Ausrichtung nach Suden fallt bereits ab Mittag seitlich Sonne auf das Grundstlick, wahrend am Abend
die Westsonne fur besonders angenehme Lichtverhaltnisse sorgt. Im Obergeschoss befinden sich drei groBe
Schlafzimmer und ein gerdumiges Bad mit Badewanne, Dusche und eine separate Toilette. Der Keller ist groR
(voll unterkellert und als Wohnraum nutzbar), hat Tageslicht sowie FuBbodenheizung und eignet sich hervorra-
gend fur Hobby/Fitness oder Homeoffice. Die Ausstattung ist hochwertig, modern und auf Komfort und Ener-
gieeffizienz bedacht. Das Haus verfugt Uber FuBbodenheizung mit Warmepumpe, Klimaanlage, eine hochwerti-
ge Sicherheits-Aluminium-Eingangsttre, dreifach verglaste Fenster und Innenstiege in Holzausfihrung.

Das Haus wurde im Jahr 2020 von dem renommierten Qualitatsbauunternehmen Glorit errichtet und ist tech-
nisch auf dem letzten Stand. Das Haus liegt zurlickversetzt am Ende einer privaten Einfahrt und damit weit ent-
fernt vom StraBenverkehr. Die Kombination aus geschutzter Lage, westseitigem Garten mit freier Sicht Richtung

Stden und moderner Haustechnik macht die Immobilie zu einem auBergewdhnlich angenehmen Zuhause mit-
ten in Wien.
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Moderne Haustechnik

Das 2020 errichtete Haus befindet sich in sehr gutem Zustand und verfligt Uber zeitgemaBe, energieeffiziente
Technik:
¢ Luft-/Wasser-Warmepumpe der Marke Stiebel Eltron, inklusive Kihlfunktion fur den Sommer

&> Photovoltaikanlage (6,7 kWp, Fronius Wechselrichter, inkl. Notstromversorgung. Platz am Dach fir
weiteren Ausbau vorhanden. System kann jederzeit um einen Batteriespeicher erganzt werden)

E-Auto-Ladestation (11 kW, Fronius Wattpilot)

Edelstahl-AuBenkamin flr Holzofen von Fa. Ahrens

FuBbodenheizung und -kiihlung im gesamten Haus (Wohnrdume separat regulierbar)
AuBen-Rollladen fir perfekte Verdunkelung und Beschattung

Insektenschutz an Fenstern und Terrassenturen

SAT-Anlage fur TV und Radio

Internet: DSL und 5G vorhanden, Glasfaserausbau in der Siedlung angeklndigt
GroBes Gartenhaus fur Fahrrader und Gartengerate (ca. 6 m?)

Unterirdische Rasen- und Hecken-Bewasserung

O IR R IR R R O O IR G

Markisen-Vorbereitung fur die Terrasse vorhanden

Damit sind wesentliche Investitionen in Energieversorgung, Kiihlung und E-Mobilitat bereits umgesetzt.
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Ausstattung:

Die Ausstattung ist hochwertig und durchgehend mit Produkten von Qualitatsherstellern ausgefthrt.

HansGrohe Armaturen

Exklusive Sanitarausstattung der Marke Villeroy & Boch

Holz-Alu-Fenster mit 3-fach Isolierverglasung vom dsterreichischen Markenhersteller Hrachowina
Handtuchheizkorper mit E-Patrone im Bad

GroBe Badewanne sowie Dusche mit Glaswand und Regendusche (HansGrohe Raindance)

Edle Echtholz-Dielen der osterreichischen Qualitdtsmarke Scheucher

Innentlren der Marke Kunex (inkl. Keller)

Innenstiege vom Tischler in teilmassiver Holzausfihrung

Terrasse ausgefuhrt mit italienischem Feinsteinzeug

Sicherheits-Aluminium-Eingangstlre von Fa. Hormann

RO R R R C RO IR C RO RO R

MaB-Einbau-Kiche der Marke Nolte mit Geraten von AEG (Kihlschrank, Mikrowelle, Backrohr,
Geschirrspuler, Induktions-Kochfeld)

Ein fertig errichteter KFZ-Abstellplatz direkt vor dem Haus (inkl. E-Auto Ladestation!) ist im Preis inklusive.

&
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Lage

Der "Bruckhaufen" zwischen Alter Donau, Neuer Donau, Donaupark und Donauinsel ist eine sehr begehrte
Wohngegend, und das aus gutem Grund: in dieser Einfamilienhaussiedlung sind samtliche Vorteile aus Stadt-
und Landleben vereint. Man kann hier in einem Haus im Grinen leben, in Gehentfernung zu Wiener Freizeit-
Highlights wie der Donauinsel oder Alte und Neue Donau mit ihren Strandbadern und Tavernen, ist aber gleich-
zeitig mitten in Wien, in fuBlaufiger Distanz zu U1 und U6, und so in weniger als 20 Minuten am Stephansplatz.
Das groBte Einkaufszentrum Wiens, das Donauzentrum, ist ebenfalls ganz in der Nahe, genauso wie der Do-
naupark, der Donauturm und die Copa Beach.

Einen Kindergarten gibt es direkt in der Siedlung, sowie in Fahrradentfernung etliche Volks- und Mittelschulen
sowie zwei Gymnasien.

Die konkrete Mikrolage bietet einen besonderen Vorteil: Das Grundstick liegt am Ende einer Einfahrt und weit
zuriickversetzt von der StraBe. Dadurch verbindet das Haus die gute Erreichbarkeit der Stadt mit einem fur
Wien ungewohnlich ruhigen und privaten Wohngefuhl.






10



05

Grundstiick & Baurecht — eine Besonderheit des
Bruckhaufens

GrundstlicksgréBe: ca. 250 m?

Das Haus befindet sich auf einem Baurechtsgrund. Gerade am Bruckhaufen sollte diese Eigentumsform jedoch
im Zusammenhang mit der besonderen Grundstuckssituation der Gegend betrachtet werden.

Eigengrund ist am Bruckhaufen auBergewohnlich selten verfiligbar. Viele Grundsticke befinden sich seit Ge-
nerationen in Familienbesitz und gelangen Uberhaupt nicht auf den freien Markt. Kommt tatsachlich einmal ein
Grundstick mit Eigengrund zum Verkauf, schlagt sich diese Knappheit entsprechend deutlich im Grundstlcks-
preis nieder.

Das Baurecht ermdglicht damit den Erwerb eines modernen Hauses in einer Lage, in der vergleichbarer Eigen-
grund nur sehr eingeschrankt verfigbar und — sofern Uberhaupt erhaltlich — entsprechend hoch bewertet ist.
FUr Kaufer bedeutet dies, dass ein wesentlicher Teil des Kaufpreises in das Haus, seine Ausstattung und die
konkrete Wohnqualitat investiert wird, anstatt zusatzlich den auBergewdhnlich hohen Bodenwert dieser Lage fi-

nanzieren zu mussen.
Die wesentlichen Eckdaten des bestehenden Baurechts:

<> aktueller Baurechtszins: ca. EUR 515 pro Monat

<> verbleibende Baurechtsdauer: 54 Jahre (von urspriinglich 60 Jahren)

Der Baurechtszins stellt eine laufende Grundstlickskomponente dar, wahrend der Kaufpreis wesentlich unter je-
nem Gesamtkapitalbedarf liegen kann, der fur ein vergleichbares Haus auf selten verfligbarem Eigengrund am
Bruckhaufen erforderlich ware.

Die vollstandigen Baurechtsunterlagen stehen ernsthaften Interessenten selbstverstandlich zur Einsicht zur
Verfigung.

Weitere Nebenkosten: ca. EUR 400,- Monat (Hausverwaltung, Grundsteuer, Geb&dudeversicherung, Mullabfuhr,
Winterdienst, Wasser und Kanal)
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Sonstiges

Der Verkaufer war auch Bauherr beim Hausbau; samtliche Original-Plane und ausfthrliche Rohbau-Fotodoku-
mentation daher vorhanden!

Eine hochwertige, sofort nutzbare Immobilie fur Kaufer, die eine auBergewohnlich ruhige Lage mitten am
Bruckhaufen, groBzigigen zusatzlichen Raum und moderne Haustechnik suchen — und die Vorzlge dieser ra-
ren Wohnlage nutzen méchten, ohne zusatzlich den hohen Kapitalbedarf flir kaum verfligbaren Eigengrund tra-
gen zu mussen.

Einziehen und wohlfuhlen: Dieses Haus ist perfekt flr Familien oder Paare, die das Besondere suchen und Wert
auf Privatsphare, Komfort und Natur legen, und dennoch die Annehmlichkeiten einer GroBstadt nicht missen
wollen. Verkauf privat direkt durch den Eigentimer! Bei Interesse kontaktieren Sie mich bitte fur einen
Besichtigungstermin!

Privatverkauf - bitte keine Makler-Kontaktaufnahme!
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Energieausweis/Heizung

HWB (kWh/m?/Jahr): 38
HWB Energieklasse: B
fGEE: 0,71
fGEE Energieklasse: A
Heizung: Luftwarmepumpe
KAUFPREIS

EUR 829.000,-
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