Eleganz trifft Raum: Stilvolle Wohnung in begehrter
wahringer Bestlage! - derzeit in Renovierung!

Objektnummer: 5972

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung

Osterreich

1090 Wien,Alsergrund
Erstbezug

Altbau

160,56 m2

4

1

1

D 105,10 kWh/ m2 * a
E 2,75

2.948,72 €

2.249,45 €

2.680,65 €

378,23 €

268,07 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Deniz Canakli

Novel Real Immobilien GmbH
Dorotheergasse 6-8/MZ/8-9

1010 Wien

T +43 1 3614014
H +43 660 3285843

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfliigung.


















Objektbeschreibung

In einem charmanten Stil- Altbau mit hohen Raumen und eleganten Flugeltiiren erwartet Sie
eine zentral gelegene, grof3zigige 4-Zimmer-Wohnung, die derzeit umfassend renoviert wird
und in sechs Monaten in neuem Glanz erstrahlt.

Die Wohnung beeindruckt durch ihre durchdachte Raumgestaltung, welche Komfort und
Funktionalitat harmonisch verbindet. Schon beim Betreten empfangt der Vorraum mit einem
einladenden Ambiente, das Platz fir eine stilvolle Garderobe oder eine charmante
Sitzgelegenheit bietet. Von hier aus erdffnen sich die Wege zu den verschiedenen Bereichen
des Wohnens.

Der zentrale Wohnraum erstreckt sich tber eine gro3zligige Flache und ladt mit seinen
vielfaltigen Gestaltungsmaoglichkeiten zum individuellen Einrichten ein. Ob eine offene
Wohnktiche oder ein behaglicher Wohnbereich mit integriertem Essplatz — hier finden lhre
Ideen den idealen Rahmen. Ergénzt wird dieser Raum durch einen angrenzenden
Vorratsbereich, der sich optimal als Abstellraum oder begehbarer Kleiderschrank nutzen lasst.

Die moderne Kuche ist kompakt und funktional, zugleich aber so gestaltet, dass das Kochen
zum Vergnigen wird. Direkt neben der Kiiche liegt ein weiteres Zimmer, das sich
hervorragend als Schlafzimmer oder Arbeitsbereich eignet.

Ein zusatzliches Zimmer bietet die perfekte Basis fur ein einladendes Schlafzimmer oder einen
grof3ztigigen Wohnbereich, gepragt von einer wohltuenden Atmosphére, die Raum flr
Erholung und Entspannung schafft. Ein kleiner Vorratsraum sorgt hier fur zusatzlichen
Stauraum und halt Ordnung leicht zuganglich.

Besonders hervorzuheben ist ein gerdumiger Bereich, der flexibel als Esszimmer,
Gastezimmer oder als gemdutliche Lounge genutzt werden kann. Der WC-Bereich ist
geschmackvoll gefliest und bietet eine kompakte, zweckmallige Sanitdrausstattung.
Insgesamt prasentiert sich die Wohnung als grof3ztigiger Lebensraum mit durchdachten, gut

strukturierten Zimmern, die eine Vielzahl an Nutzungsmaoglichkeiten erdffnen. Lassen Sie sich
inspirieren und gestalten Sie Ihr neues Zuhause ganz nach lhren Vorstellungen.

Fakten:

e Zimmer 4

e Vorraum 1



e WC-Bad

e \Vorratsraum 2

¢ Kiiche

Hinweis:

¢ Die umfassende Renovierung der Wohnung wird aktuell durchgeftihrt, sodass sie in
etwa sechs Monaten bezugsfertig sein wird.

¢ Bei den Visualisierungen und Abbildungen der Immobilie (insbesondere von
Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte Fotos
handeln.

Lage und Infrastruktur:

Die Wahringer Straf3e liegt in einer der begehrtesten Gegenden Wiens, im 9. Bezirk,
Alsergrund. Die Lage bietet eine hervorragende Infrastruktur und ist ideal fir ein urbanes
Leben.

Verkehrsanbindung: Die U-Bahn-Station ,Wahringer Stral3e* der Linie U6 sowie
Strallenbahnen und Busse befinden sich in unmittelbarer Nahe. Dadurch sind wichtige Orte in
Wien schnell und bequem erreichbar.

Umgebung: Die Gegend ist gepragt von charmanten Altbauten und einer lebendigen
Atmosphéare. Zahlreiche Cafés, Restaurants und Einkaufsmdglichkeiten sorgen fir ein
abwechslungsreiches Angebot. Zudem sind bedeutende Universitaten und kulturelle
Einrichtungen gut erreichbar, was die Lage besonders attraktiv fir Studierende und
Akademiker macht.



Freizeitmdglichkeiten: Grunflachen und Parks in der Umgebung bieten Raum fir Erholung
und Freizeitaktivitaten. Die Nahe zum Stadtzentrum ermdglicht zudem eine optimale
Verbindung zwischen urbanem Leben und naturnaher Entspannung.

Die Kombination aus zentraler Lage, exzellenter Verkehrsanbindung und vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten macht die Wahringer Stral3e 16 zu einem idealen Wohnort.

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der grof3en Nachfragen bitten wir um
Verstandnis, dass wir nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren
vollstandigen Namen samt Mailadresse und Mobilnummer bekanntgeben.

Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber
Ubermittelt wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr Ubernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten
Daten an Dritte ist nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung
oder Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler
tatig werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns
dies bitte unverztglich mit.

Die Maklergebuhr ist ausschlieR3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschafts
fallig und vom Mieter/K&ufer an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird ausdrtcklich
auf die Nebenkostentbersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und Abbildungen der
Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um Symbolfotos bzw.
fototechnisch optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen eines familiaren
und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum Vermieter/Verkaufer hin.

Fur die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Herrn Deniz Canakli telefonisch unter
+43 660 3285843 oder per E-Mail: dc@novel-real.at

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fur den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <500m



Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <500m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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