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Gestalten nach Wunsch - generalsanierte Altbauwohnung
in begehrter Lage

VISUALISIERUNG

Visualisierung

Objektnummer: 141/84451

Eine Immobilie von Rustler
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Sonstige Kosten:

Provisionsangabe:

3%

Ihr Ansprechpartner

Monika Riener

Rustler Immobilientreuhand

T +43 1 894 97 49393
H +43 676 834 34 393

Wohnung
Osterreich
1030 Wien
1908
Altbau
102,11 m?

3

2

2

E 172,70 kWh / m2* a
'F 3,30
675.000,00 €
257,00 €
25,70 €
92,52 €

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.
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Objektbeschreibung

Im Zuge des Dachgeschossausbaus wird auch das gesamte Haus umfassend saniert. Zudem
wurden zwei Wohneinheiten vollstandig entkernt, um grof3ztgige Altbauwohnungen im
Erstbezug zu realisieren.

Top 10 befindet sich im 1. Stock eines gepflegten Altbaus in einer ruhigen Seitengasse und
verfugt Gber eine Wohnflache von ca. 102 m2. Die Wohnung besticht durch hohe Decken,
klassische Altbauproportionen und drei grof3ziigige Zimmer mit beeindruckenden
Raumdimensionen:

Grof3zugige Wohnkliche mit ca. 31 m?

Schlafzimmer mit ca. 21 m2

Weiteres Zimmer mit ca. 19 m?

Gebaude & Ausstattung:

Im Zuge des Dachgeschossausbaus werden umfangreiche Aufwertungsmaflinahmen am
gesamten Gebaude umgesetzt:

Einbau eines Personenaufzugs

Sanierung und optische Aufwertung von Fassade und Stiegenhaus

Trockenlegung des Kellers

Ein Weinkeller ist Bestandteil des Eigentums

Lage:

Die Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen Parallelstral3e zur Erdberger StralRe, wodurch
eine angenehme Wohnatmosphare bei gleichzeitig optimaler Anbindung gewahrleistet ist.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind fuldlaufig erreichbar. Zudem bietet die nur rund 10
Gehminuten entfernte Landstral3e eine Vielzahl an Einkaufsmdglichkeiten sowie ein breites
Angebot an Restaurants und Cafés. Der Rochusmarkt ist lediglich eine U-Bahn-Station, Wien
Mitte nur zwei U-Bahn-Stationen entfernt.

Offentliche Verkehrsanbindung:

Die offentliche Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet:Die U-Bahn-Station Kardinal-Nagl-Platz
(U3) befindet sich ca. 350 m von der Liegenschaft entfernt. Dartber hinaus sind die Buslinie
77A (Rennweg — Lusthaus) in ca. 200 m sowie die Nachtbuslinie N75 bequem erreichbar.
Wien Mitte mit den U-Bahn-Linien U3 und U4 sowie einer Vielzahl an S-Bahn- und
Regionalzugverbindungen ist ebenfalls rasch erreichbar.

Energieausweis:

Derzeitiger Energieausweis: Heizwarmebedarf (HWB): 172,70 kWh/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fGEE): 3,30

Die Einheit ist wahlweise im entkernten Rohzustand oder nach Sanierung erhaltlich.

Bei Interesse kontaktieren Sie bitte Frau Monika Riener?? riener@rustler.eu

Generous Historic Apartment — First Occupancy After Renovation

As part of the attic conversion, the entire building is being comprehensively renovated. In
addition, two residential units have been fully stripped back to their core in order to create
generous classic Viennese apartments offered as first occupancies.

Generous Historic Apartment — First Occupancy After Renovation
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Apartment Top 8-9 is located on the first floor of a well-maintained historic building in a quiet
side street and offers a living area of approximately 102 m2. The apartment impresses with
high ceilings, classic period proportions, and three spacious rooms with remarkable
dimensions. The spacious open-plan living kitchen measures approx. 31 m2. The bedroom
offers approx. 21 m2. An additional room measures approx. 19 mz.

Building & Features:

As part of the attic conversion, extensive upgrade measures are being implemented
throughout the entire building, including:

the installation of a passenger elevator

renovation and aesthetic enhancement of the facade and stairwell

basement waterproofing

private wine cellar included as part of the property

Location:

The property is situated in a quiet side street parallel to Erdberger Stral3e, offering a pleasant
residential atmosphere while maintaining excellent connectivity. Shops for daily needs are
within walking distance. In addition, the Landstral3e shopping district, located approximately 10
minutes on foot, offers a wide range of retail options as well as numerous restaurants and
cafés. The Rochus Market is just one subway stop away, while Wien Mitte can be reached in
two subway stops.

Public transport:

Public transport connections are excellent. The Kardinal-Nagl-Platz subway station (U3) is
located approximately 350 m from the property. Furthermore, bus line 77A (Rennweg —
Lusthaus) is reachable in about 200 m, and the night bus line N75 is also conveniently
accessible. Wien Mitte, with the U3 and U4 subway lines as well as numerous S-Bahn and
regional train connections, is also easily accessible.

Current Energy Performance Certificate:
Heating Demand (HWB): 172.70 kWh/m?
Efficiency Factor (fGEE): 3,30

The unit is available either in its stripped-back shell condition or fully renovated.
For further information, please contact Ms. Monika Riener at fs22 riener@rustler.eu.
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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