Helle 2-Zimmer-Wohnung im 3. OG (letzter Stock) nahe
Donaukanal — 1030 Wien

Objektnummer: 2153/112

Eine Immobilie von MWP Asset Management GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Etage
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1030 Wien
Baujahr: 1904

Zustand: Entkernt

Alter: Altbau
Wohnflache: 61,00 m2
Zimmer: 2

Bader: 1

WC.: 1
Heizwarmebedarf: C 81,47 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,53
Kaufpreis: 298.000,00 €
Betriebskosten: 111,07 €

USt.: 11,11 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Thomas Berger

Merlin Real Estate Group GmbH
Walfischgasse 14
1010 Wien



T +43 676 963 55 85
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Objektbeschreibung

In zentraler Lage des 3. Wiener Gemeindebezirks prasentiert sich diese
charmante 2-Zimmer-Wohnung mit rund 61 m2 Wohnflache — ein Zuhause mit klassischem
Altbaucharakter und praktischer Raumaufteilung in unmittelbarer Nahe zum Donaukanal.

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss und somit im letzten Stock eines gepflegten
Wohnhauses aus dem Jahr 1904. Daruber befindet sich lediglich ein nicht ausgebauter
Rohdachboden, wodurch keine weiteren Wohnungen Uber der Einheit liegen. Ein Lift ist im
Haus nicht vorhanden.

Die Raumaufteilung tberzeugt durch eine funktionale Struktur: Ein Vorzimmer mit praktischem
Einbauschrank bildet den zentralen Zugang zu den Raumen. Das Wohnzimmer sowie das
Schlafzimmer sind angenehm geschnitten und bieten vielféltige Einrichtungsmoglichkeiten.
Die separate Kiiche mit Essbereich schafft zusatzlichen Wohnkomfort und Platz fur
gemeinsames Kochen und Essen.

Besonders praktisch ist die Trennung von Badezimmer und WC, was den Alltag komfortabler
gestaltet.

Doppelt verglaste Fenster, sowie die bereits vorhandene Warmeschutzfassade des

Gebaudes tragen zu einer guten Warmedammung und damit zu einer energieeffizienten
Wohnsituation bei. Beheizt wird die Wohnung mittels Gasheizung.

Aktuell ist die Wohnung befristet bis September vermietet, kann jedoch bei Bedarf innerhalb
von drei Monaten frei gemacht werden.

Aus Ricksicht auf die Privatsphare der derzeitigen Mieter wurden auf den

Inseratsbildern personliche Gegenstande mittels Kl entfernt und die Wéande neutral weil3
dargestellt, um einen besseren Eindruck der Raumstruktur zu vermitteln.

- Auf einen Blick -
- ca. 61 m2 Wohnflache
- attraktive Lage im 3. Bezirk

- 2 Zimmer



- 3. Obergeschoss / letzter Stock

- Gasheizung

- separate Kiiche mit Essbereich

- Bad und WC getrennt

- doppelt verglaste Fenster

- Warmeschutzfassade am Gebaude vorhanden

- befristet vermietet - Freimachung innerhalb von 3 Monaten méglich

Lage & Infrastruktur

Die Wohnung befindet sich in sehr zentraler Lage in der Erdbergstral3e im 3. Wiener
Gemeindebezirk (Landstral3e)— einer der gefragtesten Wohnlagen Wiens.

In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche Nahversorger, Cafés, Restaurants,
Apotheken, Banken sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Auch Schulen, Kindergarten
und Freizeitmdglichkeiten sind bequem erreichbar.

Ein besonderes Highlight ist die Nahe zum Donaukanal, der sich nur wenige Minuten entfernt
befindet und zu Spaziergangen, Sport oder entspannten Stunden am Wasser einladt.

Die offentliche Verkehrsanbindung ist hervorragend: U-Bahn, Bus und StraRenbahn sorgen fir

eine schnelle Verbindung in die Wiener Innenstadt sowie in andere Bezirke. Auch mit dem
Auto ist die Lage durch die Nahe zu wichtigen Verkehrsachsen sehr gut angebunden.

Interesse geweckt?

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht
Ihnen Thomas Berger unter 0676 / 963 55 85 sowie tberger@merlinreal.com zur Verfigung.

Ein ausfihrliches Exposé mit sdmtlichen Unterlagen erhalten Sie auf Anfrage.



Alle Angaben basieren auf Informationen des Verkaufers sowie von Behérden. Fur deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit wird keine Haftung ibernommen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <500m

Post <1.000m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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