EXKLUSIVE TOP WOHNUNG mit aul3ergewdhnlichen
FERNBLICK - GARAGENSTELLPLATZ + BALKON + 12.
LIFTSTOCK

Objektnummer: 5570/752

Eine Immobilie von Kirschner Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Arsenalstralle

Art: Wohnung - Terrassenwohnung
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1100 Wien,Favoriten
Baujahr: 2019

Zustand: Voll_saniert
Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Wohnflache: 68,00 m?
Nutzflache: 74,00 m?

Zimmer: 2

Bader: 1

WC: 1

Balkone: 1

Keller: 5,00 m2

Kaufpreis: 795.000,00 €
Betriebskosten: 162,25 €
Heizkosten: 162,97 €

USt.: 42,24 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Dominik Kirschner
Kirschner Immo GmbH
Wirzburggasse 4/ 7
1130 Wien

T +43 6605195782

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur



Verfigung.
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Objektbeschreibung

Exklusive, vollsanierte 2-Zimmer-Wohnung mit grof3ziigigem Balkon und unverbaubaren
Fernblick

Diese hochwertig sanierte 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im 12. Liftstock eines modernen
Wohngebaudes in attraktiver Lage des 10. Wiener Gemeindebezirks — direkt angrenzend an
den 3. und 4. Bezirk — und tberzeugt durch ihre exklusive Ausstattung, vielseitige
Nutzungsmadglichkeit sowie einen beeindruckenden Fernblick.

Auf rund 70 m2 Wohnflache zzgl. grof3ziigiger Balkonflache erwartet Sie ein modernes
Wohnkonzept mit hochwertiger Ausstattung und durchdachter Raumaufteilung. Edle Parkett-
und Fliesenb6den, FuRbodenheizung mittels Fernwarme sowie eine zusatzliche
Deckenkihlung sorgen ganzjahrig fir hochsten Wohnkomfort. Das integrierte
Smart-Home-System ermdglicht eine komfortable Steuerung der wichtigsten Wohnfunktionen.
Die Wohnung verflgt Uber:

¢ einen grof3ziigigen Wohnbereich mit moderner Einbaukiiche

¢ ein separates Schlafzimmer

ein elegantes Badezimmer mit Dusche

ein zusatzliches Gaste-WC

einen grof3zugigen Balkon mit herrlichem Fernblick

Ein absolutes Highlight ist der aufRergewdhnlich groRzugige Garagenstellplatz, welcher sogar
kurzfristig Platz fur zwei Fahrzeuge bietet — eine seltene Besonderheit in urbaner Lage.

Das Wohngebaude verfugt ber einen Personenaufzug und ist direkt an ein Hotel mit
Restaurant angeschlossen, wodurch zusatzliche Annehmlichkeiten unmittelbar vor der
Hausture zur Verfigung stehen.

Vielseitige Nutzungsmaglichkeiten



Besonders hervorzuheben ist die Mdglichkeit der gewerblichen Nutzung. Die Immobilie eignet
sich ideal:

e als stilvolles BURO

¢ als ORDINATION

e oder als attraktive WOHNUNG ZUR EIGENNUTZUNG

Dadurch bietet dieses Objekt sowohl Eigennutzern als auch Investoren und Unternehmern
vielseitige Perspektiven.

Hervorragende Infrastruktur & Verkehrsanbindung
Die Lage Uberzeugt durch ihre ausgezeichnete Anbindung:

e U-Bahn

StralRenbahn

Buslinien

Hauptbahnhof Wien

S-Bahn Station Belvedere

sind bequem erreichbar und gewéhrleisten eine optimale Verbindung innerhalb Wiens sowie
daruber hinaus.

Samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nahe:

e Arzte & Apotheken



Kliniken

Schulen & Kindergéarten

Universitaten

Supermarkte & Backereien

Einkaufszentrum am Hauptbahnhof mit erweiterten Offnungszeiten

Nutzen Sie diese seltene Gelegenheit, eine exklusive und flexibel nutzbare Immobilie in
hervorragender Wiener Lage zu erwerben.

Exclusive Fully Renovated 2-Room Apartment with Spacious Balcony, Smart Home
System & Panoramic View

This exclusive fully renovated 2-room apartment is located on the 12th floor of a modern
residential building in Vienna’s highly attractive 10th district, directly bordering the 3rd and 4th
districts.

Offering approximately 70 m2 of living space plus a spacious balcony, the property combines
modern design, premium comfort and flexible usage possibilities.

High-quality parquet and tiled flooring, district heating with underfloor heating, as well as
additional ceiling cooling ensure exceptional living comfort throughout the year. The integrated
smart home system allows convenient control of essential apartment functions.

The apartment features:

e a spacious living area with modern fitted kitchen



a separate bedroom

an elegant bathroom with shower

an additional guest toilet

a generous balcony with stunning panoramic views over Vienna

A rare highlight is the exceptionally spacious parking space, large enough to temporarily
accommodate two cars — a true rarity in Vienna.

The building offers a passenger elevator and is directly connected to a hotel with restaurant
facilities, providing additional convenience and amenities.

Flexible Usage Possibilities

A major advantage of this property is the possibility of commercial use. The apartment is ideal
as:

¢ a stylish office

e a medical practice

¢ or a high-quality investment property

This flexibility makes the property particularly attractive for investors, entrepreneurs and
owner-occupiers alike.

Excellent Infrastructure & Connectivity
The location offers outstanding public transport connections:

e subway lines



tram lines

bus connections

Vienna Central Station

Belvedere S-Bahn station

All essential amenities are located nearby:

e doctors & pharmacies

clinics

schools & kindergartens

universities

supermarkets & bakeries

shopping facilities at Vienna Central Station

Take advantage of this unique opportunity to acquire a premium property in one of Vienna’'s
most dynamic and well-connected locations.

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter



und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <250m

Apotheke <750m
Klinik <750m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.250m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <750m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <750m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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