++NEU++ AulBergewdhnlich generalsanierte 4 Zimmer
Altbauwohnung - hofseitiger Balkon

Objektnummer: 63377

Eine Immobilie von Adonia Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1050 Wien
Zustand: Erstbezug
Alter: Altbau
Wohnflache: 77,83 m2
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 1

Balkone: 1
Heizwarmebedarf: 33,20 kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,74
Kaufpreis: 569.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

ADONIA

Luca Schelodetz

Adonia Realitatenvermittlung GmbH
Hohenstaufengasse 9/2

1010 Wien

T 0664/910 15 40
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt diese soeben in Generalsanierung befindliche 4-Zimmer Altbauwohnung
im Ausmal3 von ca. 78 m2in guter Lage des 05. Wiener Gemeindebezirks, in einem
wunderschonen Altbau gelegen.

***ZUR VEREINBARUNG eines BESICHTIGUNGSTERMINS lassen SIE uns BITTE
JEDENFALLS eine schriftiche ANFRAGE zukommen! (wir antworten verlasslich am
selben Tag!)***

Raumaufteilung 2.0G:

e \orraum

Wohnkuche

Badezimmer mit Dusche

e getrenntes WC

e Zimmer

e Zimmer

e Zimmer

(siehe Plan und Beispielfotos eines fertiggestellten Projektes desselben Bautragers)

Zustand:

Das Objekt wird soeben aufwendig generalsaniert. Es handelt sich um einen Erstbezug. (siehe
Beispielfotos von bereits fertiggestellten Objekten)

Ausstattungsdetails:



FulRBbodenheizung

Parkettboden

hochwertig ausgestattete Sanitarraume

Aufzug

Haus:

Das Objekt befindet sich im 2.0G eines au3ergewdhnlich schénen Altbaus welcher
soeben saniert wird. Das Dachgeschoss wird ebenfalls ausgebaut und im Zuge dessen wird
ein Personenaufzug eingebaut. Fertigstellung Ende Q4 2026.

Lage:

Die gegenstandliche Wohnung befindet sich in ausgezeichneter Wohnlage am Einsiedlerplatz
im 5. Wiener Gemeindebezirk Margareten.

In unmittelbarer Umgebung stehen zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs zur
Verfigung. Supermarkte, Restaurants, Cafés, Apotheken, Banken sowie diverse Facharzte
sind bequem ful3laufig innerhalb weniger Minuten erreichbar und gewahrleisten eine
hervorragende Nahversorgung.

Die Mikrolage Uberzeugt durch ihre ausgezeichnete Anbindung: Der Matzleinsdorfer Platz ist in
rund 8 Gehminuten (ca. 700 m) erreichbar und stellt einen zentralen Verkehrsknotenpunkt dar.
Von hier aus bestehen umfassende Verbindungen tGber mehrere StraRenbahnlinien (1, 18, 62),
die Badner Bahn (WLB) sowie diverse Schnellbahnlinien (S1, S2, S3, S4, S80 und weitere).
Dadurch sind sowohl die Wiener Innenstadt als auch umliegende Regionen wie Modling oder
Strebersdorf rasch und komfortabel erreichbar.

Zusatzlich befinden sich die Buslinien 12A und 59A direkt vor der Liegenschaft und bieten eine
optimale Erganzung zum o6ffentlichen Verkehrsnetz.

Bildungseinrichtungen wie Kindergarten, Schulen und Universitaten sind durch die
ausgezeichnete Verkehrsanbindung ebenfalls bequem erreichbar.

Fir Erholung im Griinen sorgen der nur wenige Schritte entfernte Bacherpark sowie der
Einsiedlerpark, die zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten oder entspannten Stunden im



Freien einladen.

Die Umgebung zeichnet sich zudem durch eine angenehme, gut beleuchtete Infrastruktur aus
und bietet auch in den Abendstunden ein sicheres und attraktives Umfeld flr Freizeitaktivitaten
wie Laufen oder Radfahren.

Verkehrsanbindung:

Die Wohnung verfugt Uber eine hervorragende 6ffentliche Anbindung. Neben den Buslinien
12A und 59A stehen am nahegelegenen Verkehrsknotenpunkt Matzleinsdorfer Platz mehrere
Stral3enbahnlinien (1, 18, 62), die Badner Bahn (WLB) sowie zahlreiche
Schnellbahnverbindungen (S1, S2, S3, S4, S80 und weitere) zur Verfligung.

Diese gewabhrleisten eine rasche Erreichbarkeit der Wiener Innenstadt sowie eine optimale
Verbindung in samtliche Stadtteile und das Umland.

Preis:

Der lastenfreie Pauschal-Kaufpreis fur dieses Objekt betragt: € 569.000

Es wird ein einmaliger Lifterrichtungsbeitrag eingehoben:

??1.0G: 2.000€

??2.0G: 4.000€

???3.0G: 6.000€

ab 4.0G: 8.000€

Vertragserrichtung: Mag. Georg Kampas (1,5 % zzgl. Barauslagen und 20 % USt.)

e Sonstiges:

o Die endgiltige Wohnungsgrol3e kann noch leicht abweichen, da das Objekt
derzeit noch nicht naturvermessen ist.

o Betriebskosten: ca. € 2,50/m2 (exkl. Reparaturriicklage und Aufzug).



Sollten Sie Fragen haben oder einen persdnlichen Beratungstermin wiinschen, zégern Sie
bitte nicht mich zu kontaktieren!

Der IMMY ist die renommierteste Auszeichnung fir Wiener Makler- und
Verwalterbetriebe im Bereich Wohnimmobilien. Wir sind stolz den goldenen IMMY fir
das Jahr 2019 gewonnen zu haben!

Vielen Dank vor allem an unsere Kunden! Unser Unternehmen wurde auch zum Besten
Start Up und in den Jahren 2015, 2018, 2019 und 2020 als Qualitatsmakler
ausgezeichnet!

Nicht alle unsere Immobilien finden Sie auf den gangigen Plattformen. Wir freuen uns
auf lhren Besuch auf unserer Homepage unter adonia.at

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhéltnis mit dem Abgeber/ der
Abgeberin hin! Unsere gesetzlichen Pflichten als Doppelmakler werden dadurch jedoch nicht
beeintrachtigt. Irrtum und Anderungen vorbehalten.

Alle hier verdffentlichen Informationen basieren auf den uns von dem Abgeber/ der Abgeberin
zur Verfiigung gestellten Informationen und wurden nicht selbst erhoben.

Unsere Allgemeinen Geschéftsbedingungen kénnen Sie sowohl in dem Ihnen zugesandten
Expose einsehen als auch auf unserer Homepage. Wir weisen ausdrtcklich darauf hin, dass
diese AGBs Vertragsinhalt werden.

Der Schutz von personenbezogenen Daten ist uns wichtig und auch gesetzlich gefordert. Die
Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten erfolgt nach den datenschutzrechtlichen
Bestimmungen. Auf unserer Homepage (unter Datenschutzinformation) finden Sie

eine Ubersicht die Sie uber die wichtigsten Aspekte der Verarbeitung personenbezogener
Daten informieren soll.

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 <1.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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