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DAS PROJEKT

KEY FACTS

Adresse: 1190 Wien, Sieveringer StralBe 95A
Objektart: Wohnung

Bauart: Neubau

Zustand: Erstbezug

verfugbare Einheiten: 3 von 3 verfugbar

Zimmer: 4-5

Beziehbar ab: 3. Quartal 2025
NEBENKOSTEN

Vertragserrichtungskosten: 1,5% des Kaufpreises zzgl. USt und Barauslagen

Grunderwerbstever: 3,5% des Kaufpreises
Eintragungsgebuhr: 1,1% des Kaufpreises
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USH.

Irtimer und Anderungen vorbehalten



DAS PROJEKT

AUSSTATTUNG

Die Ausstattung und Design der Stadtvilla-Dobling ist auf hochstem
Niveau:

* Private ZufahrtsstraBe und FuB- und Radweg direkt zum Gebdude

* Echtholz-Parkett vom Schweizer Spezialisten Bauwerk in edelster
Eiche verleiht den Wohnrdumen eine naturliche, warme
Atmosphdre und sorgt fur zeitlose Eleganz.

* Feinsteinzeudfliesen aus ltalien (MARAZIZI) in den
Sanitdrbereichen (60x60 cm) und auf den Terrassen schaffen ein
modernes und gepflegtes Ambiente.

* Die vorgehangte, hinterliftete Fassade aus ALUCOBOND & PREFA
garantiert nicht nur aGsthetische Schdnheit, sondern auch
hochste Energieeffizienz und Langlebigkeit.
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e Smart-Living: Das KNX-System (GIRA) sorgt fur Smart Living mit
einer intuitiven Steuerung von Licht, Heizung und Jalousien — alles
auf Knopfdruck und jederzeit nach lhrem Wunsch.

* Bodenheizung mit Einzelraumthermostaten sorgt fUr behagliche
Warme in allen RGumen und ermdglicht eine individuelle
Anpassung der Raumtemperatur.

e Luxuriose Sanitarbereiche:

* Barrierefreie Walk-In Duschen bieten hochsten Komfort und eine
moderne, offene Gestaltung.

* Die hochwertige Ausstattung in den Badezimmern umfasst
stilvolle Waschtische, elegante Armaturen und groBzUgige
Dusch- sowie Badewannenbereiche, die Inr Wohlbefinden
fordern.

* Design-Elemente wie edle Fliesen und elegante Oberfldchen
verleihen den B&dern einen Hauch von Luxus.

e Exklusive AuBBenflachen:

* Private Terrassen und Dachterrassen: Jede Wohneinheit verfugt
Uber groBzugige Terrassenfldchen, die mit Feinsteinzeug bedeckt
sind — ideal fur entspannte Stunden im Freien oder ein stilvolles
Dinner mit Weitblick.
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* Das Garten Maison bietet mit seinem groBzugigen Garten und
Terrassen zusatzlichen Raum fur Privatsphdre und Naturerlebnis —
perfekt fur lhre persdnlichen Outdoor-Momente.

e Weitere Highlights:

* Private Tiefgarage mit 4 Uberbreiten Stellplatzen, die fUr lhre
Fahrzeuge sorgen und zusatzlich mit vorgerusteten E-
Ladestationen ausgestattet sind.

» Uberdachter Fahrradabstellplatz, der umweltfreundliches
Pendeln fordert.

* WK3 Wohnungseingangstiren bieten nicht nur hdchste
Sicherheit, sondern auch einen eleganten ersten Eindruck.

e Lufiwarmepumpe von DAIKIN, unterstUtzt durch eine thermische
Solaranlage, sorgt fur nachhaltige Energieversorgung und
optimale Heizleistung bei minimalem Energieverbrauch.

* Bodenkuihlung in allen Wohnrdumen sorgt auch an heien
Sommertagen fur angenehme Temperaturen und maximalen
Komfort.

* Multisplit-Klimaanlage von DAIKIN bietet zusatzliche KUhlung und
garantiert ein perfektes Raumklima, egal zu welcher Jahreszeit.

* Komfort und Wohlfuhlen: bodentiefe Fenster und Klimaanlage
garantieren Ihnen das ganze Jahr Uber ein angenehmes
Raumklima.

* Nachhaltigkeit: Dank Luftwdrmepumpe und thermischer

IrrtOmer und Anderungen vorbehalten



_
[neunzehn]

Solaranlage genieBen Sie nicht nur hdchsten Komfort, sondern
auch ein effizientes und umweltbewusstes Wohnen.

* Raumhohe Turen von JOSKO als sfilvolles Designelement - tfragen
ZU einer hdheren Lebensqualitdt bei, durch lichtdurchflutete
RAume und optisch erlebbare Weise.

* Mehrfach isolierverglaste SCHUCO Fenster und Schiebetiren
bieten hervorragende Warmeisolierung und Larmschutz, sodass
Sie die Ruhe und den Komfort in lnrem Zuhause geniellen
kOnnen.

* Elekirische VELUX Dachflachenfenster mit solarbetriebenen
Markisetten sorgen fUr viel Tageslicht und eine naturliche
BelUftung, wdhrend sie gleichzeitig vor starker
Sonneneinstrahlung schutzen.

* Elekirische Raffstore-Jalousien von WAREMA an sdmtlichen
Fenstern, Terrassen und BalkontUren bieten Ihnen nicht nur
Sichtschutz, sondern auch eine angenehme Lichtregulierung und
zusatzliche Warmeddmmung.

ENERGIEAUSWEIS

e HWB 42.2 kWh/m?2a
e Klasse B
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INFRASTRUKTUR =

Gesundheit Kinder & Schulen

Arzt 75m Schule 175 m
Apotheke 500 m Kindergarten 225 m
Klinik 1.375m Universitat 1.150 m
Krankenhaus 1.350 m Hbhere Schule 1.200 m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 525 m Geldautomat 800 m
Backerei 100 m Bank 800 m
Einkaufszentrum 2.875m Post 1.000 m
Polizei 675 m

Verkehr

Bus 100 m
U-Bahn 2.400 m
StraBenbahn 900 m
Bahnhof 1.150 m
Autobahnanschluss 2.625m
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VERFUGBARE EINHEITEN

Top 1

team

Endnutzerpreis: € 1.990.000,00

140,05 m?

Anlegerpreis: € 1.799.000,00

Lage im Gebéude
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ELLER ¥zt

Ernst-Karl-Winter-Weg, 1190 Wien

TOP 1 - Garten-Maison Ebene 00
Wohnnutzfiiche E-01 47 81 m*
E 00 92,23 m*
Summe WNF 140,04 m*
Patio E-01 10,14 m?
Terrassen E00 60,17 m?
Garten E00 210,96 m*

ELLER REAL ESTATES - IMMOBILIEN GmbH

Konzessionierer Immobilientreuhdnder
Kettenbrickengasse 8/7, 1040 Wien

INFORMATION
Anderungen infolge Behdrdenauflagen, haustechnischer und konstrukfiver
Rnahmen Statische und = Details sind nicht
Planinhalt. Dia Wohnungs- und Raumgréssen sind ca.-Angaben und
konnen sich aufgrund der Detail- und Ausfihrungsplanung sowie
Bauloleranzen andem. Diaser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumabein
nicht geeignet. Einvichiung erfoigt i Bau- und Ausstatiungsbeschreibung

ot und (Badanwary a
WC's etc.) sind nicht massgenau und definieren nur die Lage.
. Bau- und Ausst

: ung.
Diese Zeichnung baw. Ausarbeltung ist das geistige Eigentum von
ELLER ARCHITECTS - ARCHITEKTEN ZT GMBH und damit

urheberrechtlich geschiitzt. Jede unbefugte Benitzung,
igung, U an Dritte ist
verboten, strafbar und verpflichtet zum Schadenersatz
(Urheberrechtsgesetz BGBL. NR. 111/1936, 206/1949, 106/1953).
Mérz 2025
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VERFUGBARE EINHEITEN N

TOp 2 Endnutzerpreis: € 1.690.000,00

116,47 m? Anlegerpreis: € 1.539.000,00

Lage im Gebaude

ELLER ¥zt

Ernst-Karl-Winter-Weg, 1190 Wien
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Wohnnutzflache 116,47 m
Terrasse ey 2
Biyioie errassen 3844 m

ELLER REAL ESTATES - IMMOBILIEN GmbH

Konzessionierer Immobilientreuhdnder
Kettenbrickengasse 8/7, 1040 Wien

" Witschafsr.
10,58 ATy

F O T

INFORMATION
Anderungen infolge Behdrdenauflagen, haust
Mafinahmen varbehalten. Statische und bauphysikalische Dk
Planinhalt. Dia Wohnungs- und Raumgréssen sind ca.-Angaben und
konnen sich aufgrund der Detail- und Ausfihrungsplanung sowie
Bauloleranzen andem. Diaser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumabein
nicht geeignet. Einvichiung erfoigt i Bau- und Ausstatiungsbeschreibung
choi und (f Waschtisch
WC's etc.) sind nicht massgenau und definieren nur die Lage.
eschreibu

. Bau- und Ausstatiungs

Diese Zeichnung baw. Ausarbeltung ist das geistige Eigentum von
ELLER ARCHITECTS - ARCHITEKTEN ZT GMBH und damit
urheberrechtlich geschiitzt. Jede unbefugte Beniitzung,

Vei g. 0 an Dritte ist
verboten, strafbar und verpflichtet zum Schadenersatz
{Urheberrechisgesetz BGBL. NR. 111/1936, 206/1949, 106/1953).

Mirz 2025
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VERFUGBARE EINHEITEN N

Top 3
185,58 m?

Endnutzerpreis: € 2.690.000,00

Anlegerpreis: € 2.449.000,00

Lage im Gebaude

ELLER ¥zt
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|- 30 i ELLER REAL ESTATES - IMMOBILIEN GmbH
&2 A K Konzessionierter Immobilientreuhinder
7 Kettenbriickengasse B/7, 1040 Wien

INFORMATION
Anderungen infolge Behdrdenauflagen, haust
Mafinahmen varbehalten. Statische und bauphysikalische Dk
Planinhalt. Dia Wohnungs- und Raumgréssen sind ca.-Angaben und
Kkannen sich aufgrund der Detail- und Ausfiihrungsplanung sowie
Bauloleranzen andem. Diaser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumabein
nicht geeignet. Einvichiung erfoigt i Bau- und Ausstatiungsbeschreibung
choi und (Badanwa Vi aschisch

WC's etc.) sind nicht massgenau und definieren nur die Lage.

. t. Bau- und Aus aschreit

tungs
Diese Zeichnung baw. Ausarbeltung ist das geistige Eigentum von
ELLER ARCHITECTS - ARCHITEKTEN ZT GMBH und damit
urheberrechtlich geschiitzt. Jede unbefugte Beniitzung,

Vei g. 0 an Dritte ist
verboten, strafbar und verpflichtet zum Schadenersatz
{Urheberrechisgesetz BGBL. NR. 111/1936, 206/1949, 106/1953).

Mirz 2025
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VERFUGBARE EINHEITEN N

TOp 3 Endnutzerpreis: € 2.690.000,00

185,58 m? Anlegerpreis: € 2.449.000,00

Lage im Gebaude

ELLER ¥zt

Ernst-Karl-Winter-Weg, 1190 Wien

TOP 3 - Penthouse Ebene +04
A = o Wohnnuizfliche EO03 a7 10m?*
Wohnzimmer 5
iy E04 88,49 m?
Summe WNF 185,58 m*
Terrassen E03 54,80 m?
Dachterrasse EO0S 3027 m*

ELLER REAL ESTATES - IMMOBILIEN GmbH

Konzessionierer Immobilientreuhdnder
Kettenbrickengasse 8/7, 1040 Wien

INFORMATION
Anderungen infolge Behdrdenauflagen, haust
Mafinahmen varbehalten. Statische und bauphysikalische Dk
Planinhalt. Dia Wohnungs- und Raumgréssen sind ca.-Angaben und
konnen sich aufgrund der Detail- und Ausfihrungsplanung sowie
Bauloleranzen andem. Diaser Plan ist zum Anfertigen von Einbaumabein
nicht geeignet. Einvichiung erfoigt i Bau- und Ausstatiungsbeschreibung
choi und (f Waschtisch

WC's etc.) sind nicht massgenau und definieren nur die Lage.

. t. Bau- und Aus eschreibu

ttungs

Diese Zeichnung baw. Ausarbeltung ist das geistige Eigentum von
ELLER ARCHITECTS - ARCHITEKTEN ZT GMBH und damit
urheberrechtlich geschiitzt. Jede unbefugte Beniitzung,

Vei g. 0 an Dritte ist
verboten, strafbar und verpflichtet zum Schadenersatz
{Urheberrechisgesetz BGBL. NR. 111/1936, 206/1949, 106/1953).

Mirz 2025
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VERFUGBARE EINHEITEN

Lage im Gebaude

Top 3

185,58 m?
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Endnutzerpreis: € 2.690.000,00
Anlegerpreis: € 2.449.000,00

ELLER "zt

Ernst-Karl-Winter-Weg, 1190 Wien

TOP 3 - Penthouse Ebene +05
Wohnnuizfliche EO03 a7 10m?*
E04 88,49 m?
Summe WNF 185,58 m*
Terrassen E03 54,80 m?
Dachterrasse E05 30,27 m*

ELLER REAL ESTATES - IMMOBILIEN GmbH

ierter Immobilientreuhdnder
engassa 8/7, 1040 Wien

Konzes:
Kettenbril

INFORMATION

ur
rund der Detail- und Ausfhrungsplant
ranzen andem. Dieser Plan ist zum Anferligen vo

ig igt it. Bau- und Ausstattungst
chniksymbole und Sanitirkeramik (Badenwannen, Waschtisch
etc.) sind nicht massgen:
. Bax

ELLER ARCHITECTS - ARCHITEKTEN ZT GMBH und damit
urheberrechtlich geschiitzt. Jede unbefugte Beniitzung,
Vervielfaltigung, Uberarbeitung oder Weitergabe an Dritte ist
verboten, strafbar und verpflichtet zum Schadenersatz
(Urheberrechtsgesetz BGBL. NR

106/1953).

Mirz 2025
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