ALLEIN WOHNEN WIE IM EIGENEN HAUS - 2 EBENEN
VOLLER FREIHEIT IM WOHNUNGSEIGENTUM

Wohnraum mit Deckentéfelung

Objektnummer: 8131/92293

Eine Immobilie von RED REAL ESTATES DEVELOPMENT
Bautrager und Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:
Sonstige Kosten:

Provisionsangabe:

27.972,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dipl.Ing. Stella Lessmann

RED REAL ESTATES DEVELOPMENT Bautrager und Immobilien GmbH

Wohnung

Osterreich

1130 Wien,Hietzing
1890
Sanierungsbeduerftig
Altbau

190,00 m2

6,50

2

3

1

46,00 m2

'F 218,00 kWh /m? * a
2,60

777.000,00 €

406,00 €

95,00 €

314,00 €



Sterngasse 3/2/6
1010 Wien

H +43 676 5063031

Gerne stehe ich lhnen f
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Hier wohnen Sie nicht einfach in einer Wohnung — Sie leben in Ihrem eigenen kleinen
Hausgefuhl mitten in der Stadt.

Diese aul3ergewohnliche Einheit erstreckt sich tGber zwei Ebenen und vermittelt vom ersten
Moment an das Gefuhl von Grol3zlgigkeit, Privatsphare und Unabh&ngigkeit. Trotz
Wohnungseigentum genief3en Sie hier das Wohngeflhl eines eigenstandigen Hauses — mit
klarer Trennung von Wohnen, Rickzug und Alltag.

Die durchdachte Raumgestaltung entfaltet ein Wohngefiihl, das sofort beeindruckt: Licht stromt
durch die Raume, schafft Warme und Offenheit, wahrend spannende Blickachsen dem
Zuhause Tiefe und Charakter verleihen. Gleichzeitig sorgen die beiden Ebenen fir eine klare
Trennung von Leben, Arbeiten und Rickzug — ein seltenes Zusammenspiel aus Weite und
Geborgenheit.

Hier entsteht kein gewohnlicher Wohnraum, sondern ein Lebensraum mit Struktur und Seele.
Ob konzentriertes Arbeiten, entspanntes Zuriickziehen oder geselliges Beisammensein — jede
Ebene erzéhlt ihre eigene Geschichte und fligt sich dennoch harmonisch ins Gesamtbild ein.

Der direkte Zugang verstarkt das Geflihl von Unabhéangigkeit und Privatsphare. Schon beim
Eintreten spirt man: Das ist kein klassisches Wohnen, sondern ein eigenes kleines Refugium.
Ein Ort, der Freiheit gibt — und gleichzeitig Sicherheit bietet.

Fur Menschen, die mehr suchen als nur vier Wande: die Grol3zligigkeit eines Hauses,
kombiniert mit den Vorteilen von Wohnungseigentum.

Ein Rickzugsort mit Persénlichkeit — ruhig, individuell und unverwechselbar.

Auf insgesamt rund 133 m2 Wohnflache entfaltet sich ein aul3ergewohnliches Raumkonzept,
das weit Uber klassisches Wohnen hinausgeht. Grol3zligig geschnittene Zimmer, spannende
Grundrisse und die seltene Kombination aus zwei Ebenen verleihen dieser Immobilie ihren
ganz besonderen Charakter.

Die obere Wohnebene bietet vier helle, grol3zliigige Zimmer sowie ein zusatzliches Kabinett —
ideal als Homeoffice, Gaste- oder Ankleidezimmer. Ein Badezimmer mit Wanne und WC sowie
eine kleine kompakte Kiiche ergénzen diesen Bereich und schaffen eine klassische, gut
strukturierte Wohnsituation.

Uber eine interne Stiege oder alternativ tiber einen separaten Eingang gelangt man in die
zweite Ebene im Souterrain mit weiteren ca. 120 m2 Flache. Hier erdffnet sich ein vollig
eigenstandiger Wohnbereich mit zwei grol3ziigigen Raumen, einem vielseitig nutzbaren
Kabinett (ideal als Stauraum oder Arbeitszimmer) sowie einem Badezimmer mit Dusche und



WC. Zwei charaktervolle Gewdlbekellerraume verleihen dieser Ebene zusétzlich eine
besondere Atmosphére und unterstreichen den unverwechselbaren Altbaucharme.

Die beiden Ebenen lassen sich flexibel miteinander verbinden oder unabhangig voneinander
nutzen — ein seltenes Plus an Freiheit und Gestaltungsmoglichkeiten.

Beheizt wird die gesamte Anlage zentral tber Gas, wodurch keine separate Wartung
erforderlich ist. In den unteren Raumen sorgt eine FulBbodenheizung fir angenehme Warme,
wéhrend die obere Ebene mit klassischen Heizkdrpern ausgestattet ist. Der unausgebaute
Dachboden bietet zusatzliches Potenzial fur zukinftige Ideen.

Ein gemeinschaftlich genutzter Garten steht ebenfalls zur Verfiigung, wird jedoch nur selten
frequentiert und bietet dadurch viel Ruhe und Freiraum im Griinen.

Das Objekt befindet sich in sanierungsbedurftigem Zustand — und genau darin liegt seine
besondere Chance: eine seltene Gelegenheit, Substanz und Geschichte mit einer neuen
Vision zu verbinden.

Hier wohnt man nicht einfach — man gestaltet. Kein funktionales Standardobjekt, sondern ein

Stlick gelebter Geschichte mit auRergewohnlichem Entwicklungspotenzial und einem Hauch
vergangener Eleganz.

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.
RED Real Estates Development Immobilien und Bautrager GmbH
Sterngasse 3/2/6

1010 Wien

s.lessmann@immo.red
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