HISTORISCHES WOHNJUWEL IN DER VILLA SCHOELLER
— STILVOLLE 149 m2 RESIDENZ IN BESTER
DORNBACHER GRUNRUHELAGE ZU KAUFEN!

Objektnummer: 338618596
Eine Immobilie von IMMO-GITH e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

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

Ihr Ansprechpartner

i

Roland Gith
IMMO-GITH GmbH
Kriegsherrgasse 7
2380 Perchtoldsdorf

T +436769381429

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Wohnung
Osterreich

1170 Wien,Hernals
1896

Gepflegt

Altbau

149,00 m2

4,50

1

1

1

2

144,44 kWh/ m2* a
3,57

690.000,00 €
367,29 €

39,88 €
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Objektbeschreibung

HISTORISCHES WOHNJUWEL IN DER VILLA SCHOELLER — STILVOLLE 149 m?
RESIDENZ IN BESTER DORNBACHER GRUNRUHELAGE ZU KAUFEN!

3 AuBenflachen | 2 Salons (ges. 5 Zimmer) | Wintergarten | Stilvolles Entrée | Gartennutzung

Im ersten Stock der ehrwirdigen Villa Schoeller, errichtet im Jahr 1896 nach den Planen von
Architekt Max Ferstel, gelangt eine auf3ergewdhnliche Residenz mit rund 149 m2 Wohnflache
zum Verkauf.

Die Villa liegt am oberen Ende der Promenadegasse in Wien-Dornbach — umgeben von alten
Baumen, Hanglage und beeindruckender Stille. Ein architektonisches Kleinod fir Kenner und
Geniel3er.

Bereits das Entrée des Hauses — ein prunkvolles, mit dunklem Holz verkleidetes Stiegenhaus —
vermittelt einen Eindruck von Grandezza, wie man sie heute kaum mehr erlebt. Ein Auftakt
voller Charakter.

Raumaufteilung und Atmosphare

Der elegante Wohnflur mit grol3ztigigem Garderoben- und Stauraum verbindet alle Raume der
Wohnung harmonisch. In seiner Mitte verbirgt sich eine diskrete Tur zum zweiten Stiegenhaus
— ein raffinierter Zugang, der direkt in den Kellerbereich fuhrt.

Am Ende dieses Flurs 6ffnet sich ein verglaster Raum, entstanden aus einer urspringlichen
Terrasse, der heute als Wintergarten dient. Von hier aus gelangt man auf zwei seitlich
gelegene Freiflachen — charmante Rickzugsorte mit Ausblick ins Griine.

Ein weiteres Zimmer — aktuell als Arbeits- oder Gastezimmer genutzt — liegt ebenso am Ende
des Flurs. Gegenuber befindet sich das Schlafzimmer, das den Ubergang in die beiden
prachtvollen Salons bildet.

Diese beiden Salons sind annahernd identisch gestaltet: grof3ziigige Proportionen, klassisches
Fischgratparkett, Luster, Flugeltiren und jeweils eine elegante, rund ausgebildete Erkernische,
die den Raumen Tiefe und Stil verleihen.

Beide Salons 6ffnen sich auf einen durchgehenden Balkon — ein geschuitzter Au3enraum mit
herrlichem Blick ins Griine. Von hier aus gelangt man weiter in die separate Kiiche und in das

angrenzende Badezimmer.

Besondere Merkmale



¢ ca. 149 m2 Wohnflache

e 2 beeindruckende Salons mit Balkonzugang und je einer architektonischen Erkernische

e 3 nutzbare AulRenflachen: 1 Balkon, 2 seitliche Terrassenbereiche

e Wintergartenahnlicher Raum mit vielseitiger Nutzungsmaoglichkeit

e versteckter Zugang zum zweiten Stiegenhaus direkt aus dem Flur

e historisches Stiegenhaus mit edler Holzverkleidung

¢ Gartennutzung

e groRRer Kellerbereich mit allgemeinen Abstellflachen

¢ eigenes, uberdurchschnittlich gro3es Kellerabteil zur alleinigen Nutzung

e freie Stellflachen vor der Villa (nicht zugewiesen)

¢ nur 6 Wohneinheiten, davon 2 auf dieser Etage

Zustand und Charakter

Die Wohnung ist derzeit unbewohnt. Zahlreiche originale Ausstattungsmerkmale wie
Flagelturen, Parkettbdden, Turbeschlage und Raumstruktur sind erhalten — in beeindruckend
gutem Zustand.

Ein Raum fur Visionen, der sich ideal fur eine stilvolle und sensible Weiterentwicklung eignet.

Betriebskosten:



Betriebskosten: € 367,29 (10% USt.)
Wasserkosten: € 31,48 (10% USt.)
Instandhaltungsricklage: € 473,79
Netto gesamt: € 872,56

10% USt.: € 39,88

Summe EUR 912,44

Rucklage (Stand Ende 2024): ca. € 26.000

Kosten:
Kaufpreis: € 690.000,-
Provision: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt

Diese Residenz ist ein Ort fur Anspruchsvolle — ein stilvolles Zuhause mit Tiefe, Geschichte
und Haltung.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <2.000m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m



Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <2.000m
Bank <2.000m

Post <500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m

U-Bahn <2.500m

Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <6.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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