+2 Zimmer-Wohnung +separate Ktiche +1210 Wien in
ruhiger Lage um nur € 199.000-,+ ! € 3.200 pro m?2! +

Objektnummer: 1587/64845

Eine Immobilie von “gb-direkt” Finanzberatung &
Immobilienhandel GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Snezana Benes

Wohnung
Osterreich
1210 Wien
1950
Voll_saniert
Altbau
61,29 m2
2
D 106,80 kWh / m2* a
D 7,83
199.000,00 €
121,55 €
12,16 €

“gb-direkt” Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH

AlRBmayergasse 60/ 1
1120 Wien

T +43 181007 33
H +43 699 11 608 706
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause im Herzen von Wien Diese Wohnung befindet sich in
der begehrten Lage des 21. Bezirks, direkt in der 2. Etage eines Mehrfamilienhauses und
bietet Ihnen ein komfortables und stilvolles Lebensumfeld.

Mit einer Flache von 61,29 m? entfaltet diese 2-Zimmer-Wohnung ( leichter Umbau auf ein
3tes Zimmer maoglich) ihnren besonderen Charme und lasst sich optimal nutzen. Der
durchdachte Grundriss sorgt dafiir, dass Sie jeden Quadratzentimeter in vollen Zigen
geniel3en kdnnen.

Die Wohnung ist folgendermal3en aufgeteilt:

+ Vorzimmer 7,16 m?

+ Kiche 7,29 m2 mit modernen Einbaugeraten (inkl. Herd, Kuihlschrank, etc.)
+ helles Wohnzimmer 20,29 m?2

+ Schlafzimmer 20,50 m?2

+ Badezimmer 4,52 m2 mit Dusche ausgestattet

+ WC 1,53 m?

+ Kellerabteil

Der Abstellraum, der zur Wohnung gehort, bietet Ihnen zusatzlichen Stauraum und sorgt dafur,
dass Sie lhre personlichen Gegenstande ordentlich und tbersichtlich unterbringen kénnen. Die
massiven Ziegelwadnde der Wohnung garantieren nicht nur eine hohe Qualitat, sondern auch
eine angenehme Raumakustik und ein gesundes Wohnklima.

LAGE/INFRASTRUKTUR:

Die Verkehrsanbindung konnte nicht besser sein — egal, ob Sie mit dem Bus oder der
Stral3enbahn unterwegs sind, die Haltestellen sind in unmittelbarer Nahe. Auch der
Autobahnanschluss ist schnell erreichbar, sodass Sie sowohl die Innenstadt als auch die
umliegenden Regionen bequem erreichen kénnen. So bleiben Sie flexibel und mobil — ein
echter Vorteil in einer lebendigen Stadt wie Wien.



Die Umgebung der Wohnung bietet Ihnen ein hohes MaR an Lebensqualitat. Arzte, Apotheken,
Schulen und Kindergarten sind in der Nahe, was besonders fir Familien von groRem Vortell
ist. Auch Einkaufsmdglichkeiten wie Supermarkte und Backereien befinden sich in der direkten
Umgebung und sorgen dafir, dass Sie alles fur den taglichen Bedarf schnell und unkompliziert
erreichen konnen.

Der Kaufpreis von 199.000,00 € macht diese Wohnung zu einer attraktiven Gelegenheit fur all
jene, die in die Wiener Immobilienlandschaft investieren mochten oder auf der Suche nach
einem neuen Zuhause sind. Lassen Sie sich diese Chance nicht entgehen!

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin! Entdecken Sie
die Vorzlge dieser einzigartigen Wohnung und tberzeugen Sie sich selbst von ihrem

besonderen Flair und den zahlreichen Mdglichkeiten, die sie Ihnen bietet. Wir freuen uns
darauf, Ihnen Ihr neues Zuhause vorstellen zu durfen!

monatliche Vorschreibung:
Betriebskosten: € 121,55 + 10% USt. € 12,16

Reparaturrucklage: € 64,54

gesamt Brutto € 198,25

Reparaturriucklagenstand per 31.12.2024 € 38.644,28,-
Gesetzliche Nebenkosten:

3,5 % Grunderwerbsteuer

1,1 % Grundbucheintragungsgebihr

3,0 % Maklerhonorar + 20 % USt.

? Vertragserrichtungskosten + 20 % USt.



Anbieter: gb-direkt Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH
Ansprechpartner: Frau Benes
Mobil: 0699 11 60 87 06

E-Mail: office@direktfinanzimmo.at

Detaillierte Unterlagen (Exposé) senden wir gerne auf Anfrage zu.

BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER
ANSCHRIFT UND ANGABEN ZUR PERSON

(NAME, ADRESSE, TELEFON, EMAIL) BEARBEITEN KONNEN.

Wir weisen darauf hin, dass alle Angaben, auf die sich das vorliegende Exposé/Inserat
beziehen, sich ausschliel3lich auf Daten und Angaben von Verkaufern/Vermietern bzw.
sachkundigen Dritten stiitzen und wir fiir diese keine, wie auch immer geartete, Haftung
Ubernehmen. Des Weiteren geben wir bekannt, dass zwischen den Verkaufern/Vermietern und
gb-direkt Finanzberatung & Immobilienhandel GmbH, kein familidres oder wirtschaftliches
Naheverhaltnis oder gesellschaftliche Verflechtung besteht. Irrtiimer und Anderungen sowie
Zwischenverkauf vorbehalten.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz:

Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die
ab 1.12.2012 geltende generelle Vorlagepflicht, sowie Aufforderung zu seiner Erstellung noch

nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir ibernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die
tatséchliche Energieeffizienz der angebotenen Immobilie.



Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <2.000m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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