Wohnen & Investment in Bestlage Hetzendorf —
grof3ztigiges Altbau-Mehrfamilienhaus mit
Entwicklungsmaoglichkeiten

Objektnummer: 2143/120

Eine Immobilie von Vindobona Immobilienmakler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Zinshaus Renditeobjekt - Wohnanlagen
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1120 Wien
Baujahr: 1900

Zustand: Gepflegt

Alter: Altbau
Nutzflache: 450,00 m?
Bader: 4

WC: 4

Balkone: 2

Terrassen: 1

Garten: 500,00 m?2
Kaufpreis: 2.150.000,00 €
Kaufpreis / m2; 4.777,78 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

2

Mirjam Binder

Vindobona Immobilienmakler GmbH
Stephansplatz 4 / Top 13b

1010 Wien

T +43 664 133 36 55



\
il

I

ll

























SSO HIS3DAY3 SSRIANNYY

l

L0k

L
i _ A

oo

L |8 =t

g ﬁ

o]

AP N353

[~ |S gLt

= LUHvEINE

p_

B =

= % pea

= LI H ..4

o =972 [

5 8 Blz

_ o
NISAH

I ONHONIM

|

o 2

- 9I5€ 5

|||

o6l

o7 ail]

T

%_

oz &|l 0z oill

-

[T1

sl

wit .— "L _ w90
wm mH wm
o

| E.
an|
: H.mh D L - _ THREST gfroe
i UININIZ
UANINIZ —
0l
WT § m_m Ly
ey 3

np |-

5
Z70H
o9&

HIWAIZ

[

—

i —

€]
1]

o i

1]

-4

o6 || :
Wk
|
® [

|




SSOHISI0UIE0 SSIIGNAUD

| 1061
T iy 21 | ory otf wz e 09Y s
T [ _ E~|,|7. .ﬁ S 4 (34 ﬁ [=a 522 _ we | e _ T
| ! |
_ .
2 s 1 - o 2 2
- -
2
Z10H _ 2104 Z0H w
= it {07 S0 ; o6 R0z = 5|
= YINNIZ UANIIZ . v UTWNIZ i
IHINH _
nm “Hm
ks zT .Eu pe e Dn —\ 2 g
Hifll 4 - g _
2 |
” |
= Z10H OH ZI0H _
gt T = % 1) o857 882 &
g ura R 157008 - _ UINWIZ | [
L YINWIZ g _ ke
=3 it
B R
gl R




SSOHOSAOHIOVA SSIHANNYD

105l [
M 00 *or vy o W o1 80T Bl
SLT oLb'h . B i B ’ 082 5
jﬂijllﬂlﬂmml_l_l_ljl_lﬂlﬂl_llﬂmm_ S T N P [ Y SN D : N o —rE | i G | W.m_ i I P |
- L N
F 0 Ul 6 B W § 8§ 04 § B § d O U ul d
1 1 mmm.\\\m\ .* . \
09t H ol = R JVIH olff F 88T
J =mm || =zg X
g Tewe WE\“ ‘ i
i Yo IPH
& L6y bo¥7
S _ * ..
D . £ V¥ mw.
wﬂs_m._n.“ ot ] 8 ®
ussallg NOVYTIRLSEY Wit £
we. - Y| 3
rrwres i u_n v T g i
He == .} 1S _. A ®
- e = - | MINNE
ilpecd % __\.‘
1K
ﬁ.E_L [ T | [il oh'l oﬂ H o B h
I = X
R | SR
F
Wit Wy ST g =

- TR s



174

i

7.967

+1212

2
3 4 SH
i ® 3 +0-

- .‘.\3‘& ?\‘

o 5 i o =3

i g, g . S o

AN
e, *‘Qj
_____ Coe Mt 7,91
_______ SIS ¥
N
i - s Mk
|
+7.15

Yo
g
wi

i

L

™~

+3.535

3.1

| SCHNITT A



Objektbeschreibung

Charmantes Mehrfamilienhaus mit Entwicklungspotenzial

Dieses charmante Mehrfamilienhaus aus der Zeit um 1900 vereint grof3ztigiges Wohnen,
klassischen Altbaucharakter und vielseitiges Entwicklungspotenzial auf einer
Gesamtnutzflache von rund 450 mz2 (zzgl. Freiflachen, Windfang, Einfahrt und Keller). Die
Liegenschaft befindet sich in einem gepflegten Wohngebiet mit stabiler Nachfrage und bietet
sowohl Eigennutzern als auch Investoren attraktive Perspektiven.

Wohnen mit grof3ziigigem Raumangebot
Die teilunterkellerte Immobilie umfasst derzeit zwei Wohneinheiten:

Die Erdgeschosswohnung mit ca. 130 m2 tiberzeugt durch ihren direkten Zugang zum Garten
und den zugeordneten vorderen Gartenanteil mit ca. 143 m2. Die zweite Wohneinheit erstreckt
sich Uber das 1. Obergeschoss sowie das ausgebaute Dachgeschoss und bietet mit insgesamt
ca. 320 m2 auB3ergewdhnlich viel Platz und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten. Der hintere Teill
des Gartens mit knapp 375 m2 wird derzeit von der zweiten Wohneinheit genutzt. Die
Liegenschatft ist aktuell bewohnt, wird jedoch im Zuge des Verkaufs lastenfrei Gibergeben.

Potenzial fur bis zu vier Wohneinheiten

Besonders hervorzuheben ist, dass das ausgebaute Dachgeschoss bereits so konzipiert ist,
dass es auch als eigenstandige Wohneinheit umfunktioniert werden kann. Dadurch bietet die
Liegenschaft bereits im aktuellen Bestand Potenzial fur insgesamt drei vollwertige Wohnungen
— eine attraktive Moglichkeit sowohl fir Mehrgenerationenwohnen als auch fur Anleger oder
kombinierte Eigennutzung mit Vermietung.

Daruber hinaus erscheint — vorbehaltlich behordlicher Genehmigungen — die Schaffung eines
zusatzlichen Geschosses grundséatzlich denkbar. Dadurch kdnnte eine vierte Wohneinheit
realisiert und das Entwicklungspotenzial der Liegenschaft zuséatzlich gesteigert werden.

Garten & Zusatzflachen

Der grof3ziigige Garten mit insgesamt ca. 500 m2 schafft eine angenehme Wohnatmosphare
und bietet viel Privatsphare sowie auf3ergewdhnliche Ruhe. Die umliegenden Garten der
Nachbarliegenschaften sind ebenfalls nach hinten ausgerichtet, wodurch ein besonders
geschutztes und ruhiges Umfeld entsteht. Ein Nebengebaude sorgt fur zusétzlichen Stauraum
und erweitert die Nutzungsmoglichkeiten. Der Garten bietet zudem ausreichend Platz zur
individuellen Gestaltung und Verwirklichung.

Gepflegter Altbaucharakter



Das Haus prasentiert sich im gepflegten Altbaustil mit stilvollen Parkettb6den in den
Wohnbereichen und Fliesen in den Nassraumen. Klassische Kastenfenster unterstreichen den
historischen Charakter des Hauses, wahrend im Dachgeschoss bereits Kunststofffenster
verbaut wurden. Beide Wohneinheiten verfligen Gber eigene Gasthermen.

Attraktives Entwicklungspotenzial

Zusatzlich bietet die Liegenschaft attraktives Entwicklungspotenzial: Eine Parifizierung ist
grundsatzlich moglich, wodurch sich mehrere eigenstandige Wohneinheiten realisieren lassen.
Dartber hinaus erscheint auch eine bauliche Erweiterung — etwa durch eine zusatzliche
Aufstockung — grundsatzlich denkbar (vorbehaltlich behordlicher Genehmigungen). Ebenso
bietet die mogliche Nachristung eines Lifts zusatzliches Potenzial zur nachhaltigen
Wertsteigerung.

Fur Ruckfragen oder einen Besichtigungstermin stehe ich Ihnen sehr gerne zur Verfiigung.

Hinweis: Die dargestellten Visualisierungen wurden teilweise mithilfe von Kl bearbeitet und
dienen ausschlieflich der besseren Veranschaulichung moglicher Gestaltungs- und
Nutzungsmaglichkeiten der Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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