Reprasentative Gewerbeimmobilie: Kanzlei- oder
Praxisflache — Top-Adresse in DObling & vielseitigem
Nutzungspotenzial | Nahe U4/ U6 |
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WOLKE7

IMMOBILIEN

Objektnummer: 4803

Eine Immobilie von Wolke 7 Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

WOLKE7

Wolke 7 Immobilien | Team Wien

Wolke 7 Immobilien GmbH & Co KG

BillrothstraRe 31/18
1190 Wien

Biro / Praxis
Osterreich
1190 Wien
1992
Gepflegt
Neubau
117,00 m2

4

1

2

C 68,90 kWh/m2*a
C 1,34
799.000,00 €
222,05 €
26,64 €
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Objektbeschreibung

Repréasentative Kanzlei- oder Praxisraumlichkeiten auf der Doblinger Hauptstralie

Diese elegante Immobilie im 6. Obergeschoss beeindruckt mit rund 117 m2 Nutzflache (inkl.
ca. 6 m2 Loggia), einer klaren Raumaufteilung und hochwertigen Materialien.

Dank der durchdachten Struktur eignet sich das Objekt ideal als Kanzlei, Praxis, Ordination,
Buro oder kombinierte Wohn- und Arbeitsflache.

Das grof3ziigige Entrée/Vorzimmer bietet viel Platz und eignet sich hervorragend

als Empfangs- oder Wartebereich. Von hier aus sind alle Raume zentral begehbar — perfekt
fur eine funktionale und reprasentative Nutzung.

Der grol3e, lichtdurchflutete Hauptraum mit maf3gefertigter Einbauktiche kann flexibel
als Besprechungsraum, Gemeinschaftsbiiro oder Sozialbereich genutzt werden.

Drei der vier Zimmer sind hofseitig ausgerichtet und bieten dadurch eine besonders ruhige
Atmosphéare — ideal flr konzentriertes Arbeiten oder vertrauliche Gespréache.

Das elegante Badezimmer mit Fenster, Badewanne, Dusche, WC und Bidet, ist mit
edlem Marmor ausgestattet und sorgt fir héchsten Komfort.

Ein separates Gaste-WC erganzt das durchdachte Raumkonzept.

Ausstattung & Highlights

e ca. 117 m2 Nutzflache inkl. ca. 6 m2 Loggia
* 4 grofRzigige, helle RGume — davon 3 hofseitig
¢ Vielseitig nutzbar: Kanzlei, Praxis, Buro oder Wohnen & Arbeiten kombiniert

e Reprasentatives Entrée — ideal als Empfangs- oder Wartebereich



e MalRgefertigte Einbaukiiche mit viel Stauraum

e Badezimmer mit Dusche, Badewanne, WC & Bidet (mit Fenster, Marmor)

¢ Separates Gaste-WC

e Edle Parkettbdden in den Wohn- und Arbeitsraumen

¢ Barrierefreies Haus mit Lift

* Fitnesscenter & Supermarkt direkt im Gebaude

e Garagenplatz im Haus anmietbar

Lage

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Lagen des 19. Bezirks — direkt auf der
Doblinger Hauptstralle.

Das Umfeld ist gepragt von Anwaltskanzleien, Notaren, Steuerberatern und Ordinationen,
wodurch sich die Raumlichkeiten ideal in die Umgebung einfugen.

Die offentliche Anbindung ist hervorragend:
U4 Spittelau, U6 NuRRdorfer Strafl3e sowie S-Bahn sind in wenigen Gehminuten erreichbar.
In unmittelbarer Umgebung befinden sich zudem zahlreiche Cafés, Restaurants, Geschéfte,

Apotheken und medizinische Einrichtungen — eine ideale Infrastruktur fir anspruchsvolle
Praxis- oder Kanzleibetriebe.

? Finanzierungsservice — Ihre Immobilie bestens finanziert



Damit der Kauf lhrer neuen Immobilie auch finanziell optimal gestaltet wird, bieten wir lhnen
gerne Unterstitzung bei Finanzierungsanfragen an. Unser Partner-Finanzierungsexperte
arbeitet mit zahlreichen Banken zusammen und erhalt dabei Top-Konditionen — ohne
zusatzliche Kosten fur Sie! Bei Interesse sprechen Sie einfach den zustéandigen Makler an,
wir kimmern uns gerne um alles Weitere.

? Top-Angebote erhalten, bevor sie online gehen:

Mit unserem kostenlosen Suchagenten erhalten Sie neue Immobilien bis zu 48 Stunden
friher als alle anderen — oft noch bevor diese 6ffentlich inseriert werden.

Jetzt Suchprofil anlegen und keinen Vorteil mehr verpassen.
Kaufpreis: EUR 799.000,-

Provision bei Kauf: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt. (fallt nur beim Kauf der Immobilie
an)

Ein Exposé inklusive Grundriss / Plane sende ich Ihnen gerne per Email zu, einfach hier direkt
eine Anfrage mit vollstandigen Kontaktdaten stellen.

Ihre Ansprechpartner:
Nora Ismail, B.A. / Team Wolke 7

? Mobil.: +43 676 502 88 24 / +43 660 /20 13 023

? E-Mail: n.ismail@w7.immo / office@w7.immo

Website: www.w7.immo
We would be honored to show you around in order to find your dream apartment!

We are at your disposal around the clock and are looking forward to meeting you. For more
details (floor plan etc.) and exposé please request here (while providing your contact data).

Fur weitere Unterlagen (Energieausweis, Grundriss, etc.) bitte das Expose hier direkt mit Ihren
Kontaktdaten anfordern. Alle Angaben beruhen auf Aussagen und Unterlagen der Eigentiimer
und sind unsererseits ohne Gewéhr und jedweder Haftung. Einige der dargestellten Fotos
kénnen mittels kinstlicher Intelligenz virtuell bearbeitet sein und dienen ausschlie3lich der


https://wolke-7-immobilien.service.immo/registrieren/de

lllustration moglicher Einrichtungsmoglichkeiten. Die Immobilie wird ohne die abgebildeten
Einrichtungsgegenstande verauR3ert. Sollten auf einzelnen Bildern tatsachliche Mébelstlicke
oder Einrichtungsgegenstande zu sehen sein, so gilt: Ob diese im Rahmen des Verkaufs
mitilbernommen werden kdnnen, ist rein Vereinbarungssache und wird ausschlief3lich durch
die im Kaufanbot festgehaltenen Regelungen bestimmt.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://wolke-7-immobilien.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.500m

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

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <1.000m

Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr
Bus <500m
U-Bahn <500m



StraRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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