SANIERUNGSBEDURFTIGE DACHGESCHOSS WOHNUNG
IN TOP LAGE DES 17. BEZIRKS - LICHTDURCHFLUTET -
IDEAL ZUR 2-ZIMMER UMGESTALTUNG

Objektnummer: 4851

Eine Immobilie von Neutor Real GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

-
' 1
L

Daniel Hausberger

Neutor Real GmbH
Neutorgasse 13 EG

Beheimgasse

Wohnung - Dachgeschol

Osterreich
1170 Wien
1970
Neubau
56,59 m2
56,59 m?
56,59 m2

1

1

1

Bl47,10 kWh / m2 * a
C 1,19
195.000,00 €
122,11 €
12,21 €









e










Objektbeschreibung

Diese groRRzugig gestaltete Dachgeschosswohnung bietet eine seltene Kombination aus
durchdachtem Grundriss und individueller Gestaltungsmadglichkeit - ideal fur alle, die Wert auf
Raum und Entwicklungspotenzial legen. Besonders hervorzuheben ist die Option, die
Wohnung mit geringem Aufwand in eine 2-Zimmer-Wohnung umzuwandeln, um zusétzlichen
Wohnkomfort zu schaffen. Die Lage Uberzeugt zudem durch ihre ruhige Atmosphére und die
ausgezeichnete Verkehrsanbindung.

Eckdaten:

WNFL: ca. 56,59 m2

Zimmer: 1

Klche: ja, separat angelegt
Badezimmer: 1, mit Badewanne
WC: 1, separat

Stock: DG

Lift: ja

Waschkuche: ja

Fahrradraum: ja

Keller: ja

Beschreibung:

In einem gepflegten Neubau prasentiert sich diese aulRergewohnlich grof3ziigige
1-Zimmer-Wohnung mit rund ca. 56 m2 Wohnflache - ein echtes Raumwunder fur alle, die
Weite und Licht zu schéatzen wissen. Die Wohnung befindet sich in sanierungsbedurftigem
Zustand. Dies eroffnet die seltene Maoglichkeit, die Raume ganz nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten und neuen Wohnwert zu schaffen - sei es als stilvolle
Stadtwohnung, langfristige Kapitalanlage oder individueller Rickzugsort. Mit etwas



handwerklichem Geschick oder einem verlasslichen Renovierungspartner I&asst sich hier ein
modernes, hochwertiges Zuhause verwirklichen.

Die Wohnung Uberzeugt mit einem durchdachten Grundriss, der viel mehr bietet als das
klassische  1-Zimmer-Konzept: separate R&aume, Kklare Linien und vielseitige
Gestaltungsmoglichkeiten. Bereits beim Betreten der Wohnung fallt die angenehme
GroR3zugigkeit auf. Die groRen Dach-Fensterflachen sorgen fir eine freundliche, helle
Atmosphéare und unterstreichen das luftige Raumgefihl. Der gerdumige Wohn- und
Schlafbereich 6ffnet sich weitlaufig und lasst sich flexibel moblieren - ideal zum Wohnen,
Arbeiten und Entspannen. Ein besonderer Vorteil dieser Wohnung liegt in der Méglichkeit, sie
unkompliziert zu einer 2-Zimmer-Wohnung umzugestalten, wodurch zusétzlich individueller
Wohnraum entstehen kann.

Besonders hervorzuheben ist die separat angelegte Kiche - ein seltenes Merkmal bei
Wohnungen dieser Kategorie. Sie bietet ausreichend Platz fur eine Essecke und ermoglicht
entspanntes Kochen, ohne das Eindringen der Speisegeriche in den Wohnraum. Das helle
Badezimmer bietet dank seines Fensters viel Tageslicht und eine angenehme Beliftung. Eine
Badewanne ist vorhanden und bildet die Grundlage fir eine komfortable Neugestaltung. Ein
separates WC sorgt zusatzlich fur Komfort und Praktikabilitat im Alltag.

Diese Wohnung bietet viel mehr als nur eine Adresse - sie bietet Raum zur Entfaltung. Ob zur

Eigennutzung oder als Investition mit Potenzial: Hier erwartet Sie ein Zuhause mit Substanz,
das darauf wartet, zu neuem Leben erweckt zu werden.

Kosten:

KP: € 195.000,-

BK: € 213,67 inkl. Rep-Rucklage, inkl. USt.
HK: € 57,36 inkl. USt.

WW: € 22,59 inkl. USt.

Provision: 3% vom KP zzgl. gesetzl. USt.

Lage + Infrastruktur:



Direkt beim Elterleinplatz gelegen werden Sie vom EKZ mit seiner Vielfalt an Geschéaften und
Einkaufsmoglichkeiten verwohnt. Von der Béckerei Felber Uber Billa, Bipa und Libro sowie
Restaurants und vielen mehr, finden Sie hier alles was ihr Herz begehrt. Die o6ffentliche
Verkehrsanbindung ist hervorragend: Die Stral3enbahnlinien 9 und 43 liegen nur wenige
Schritte entfernt und bieten eine direkte Verbindung ins Stadtzentrum. Mit der U6 gelangen Sie
schnell un einfach zu weiteren Verkehrsknotenpunkten der Stadt. Ebenfalls nur wenige
Gehminuten entfernt befindet sich der Pezzlpark - ein beliebter Treffpunkt fur Familien,
Spazierganger und alle, die etwas frische Luft genieBen mochten. Fir ausgedehntere
Spaziergdnge oder sportliche Aktivitdten bietet der nahegelegene Schwarzenbergpark am
Rande des Wienerwalds ideale Mdglichkeiten. Diese Lage verbindet somit urbanes Wohnen
mit der wohltuenden N&ahe zur Natur.

Wir durfen gem. 8 5 Maklergesetz darauf hinweisen, dass wir als Doppelmakler tatig sind und
ein wirtschaftliches/familiares Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern besteht. Das
wirtschaftliche Naheverhaltnis ergibt sich aus regelmaldiger geschaftlicher Verbindung. Irrtum
vorbehalten.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.250m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <250m

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <250m

Post <250m

Polizei <250m



Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <250m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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