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ALTBAUETAGE MIT SELTENHEITSWERT - Historischer
Charme auf 140 m2 — eine ganze Etage fur Inre Wohnideen

S REAL

Immobilien _

Objektnummer: 960/75130

Eine Immobilie von s REAL
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Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 2340 Modling
Baujahr: 1892
Zustand: Gepflegt
Alter: Altbau
Wohnflache: 138,93 m2
Zimmer: 4,50

Bader: 2

WC: 2
Heizwarmebedarf: E 162,40 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: E 2,76
Kaufpreis: 560.000,00 €
Betriebskosten: 477,89 €
USt.: 47,79 €

Infos zu Preis:
sonstige Kosten: Darlehen Dachsanierung € 59,65
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Alain Zeiler
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Esszimmer
ca. 19,63 m?

Wohnzimmer
ca. 30,62 m?

Skizze 2. Obergeschoss
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Objektbeschreibung

Willkommen in Médling, einer der charmantesten Stadte Niederdsterreichs!

Manche Immobilien erzéhlen Geschichten. Diese grof3ziigige Altbauetage in einem stilvollen
Griunderzeithaus aus dem Jahr 1892 bietet die seltene Gelegenheit, ein Sttiick Médlinger
Wohnkultur neu zu beleben.

Auf rund 140 m2 Wohnflache erstreckt sich die Wohnung lGber das gesamte zweite
Obergeschoss des Hauses. Urspriinglich aus zwei Wohnungen zusammengelegt, entstand
eine Wohnlandschaft mit gro3ztigigen Raumdimensionen, vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten
und einem Wohngefihl, das heute kaum noch zu finden ist.

Schon beim Betreten vermitteln die klassischen Flugeltiren, die eleganten
Fischgratparkettbdden und die grof3ziigigen Raumproportionen den unverwechselbaren
Charakter eines echten Altbaus. Die Wohnung verbindet historische Architektur mit dem
Potenzial, modernen Wohnansprtchen individuell angepasst zu werden.

Raumangebot mit Flexibilitat

Die Wohnung verfligt Uber ein Esszimmer, ein grof3zigiges Wohnzimmer, 2 Schlafrdume, ein
zusatzliches Kabinett das sich ideal als Homeoffice, Bibliothek, Gastezimmer oder Ankleide
eignet, sowie 2 Toiletten und 2 Bader. Dank der durchdachten Grundstruktur er6ffnet sich ein
breites Spektrum an Nutzungsmaoglichkeiten — vom repréasentativen Familiendomizil bis hin
zum stilvollen Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Gestaltungspotenzial fur Individualisten

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten jedoch leicht modernisierungsbedurftigen
Zustand. Insbesondere die elektrische Anlage entspricht nicht mehr ganz dem heutigen
Standard und bieten zukinftigen Eigentiumern die Mdglichkeit, ihre persénlichen
Wohnvorstellungen zu verwirklichen.

Wer den Charme historischer Bausubstanz schéatzt und den Wert authentischer Altbaudetails
erkennt, findet hier eine seltene Basis fur ein auRergewdhnliches Zuhause.

Ausstattung

e Griunderzeithaus, Baujahr 1892

e Gesamtes Stockwerk in Alleinnutzung
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Ca. 140 m2 Wohnflache

4 Zimmer und 1 Kabinett

Original Fischgratparkett

Klassische Altbau-Flugeltiren

¢ Gasetagenheizung

e Warmwasser uber Elektroboiler

¢ Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung

o Kellerabteil

Lage — Wohnen in einer der begehrtesten Stadte des Wiener Umlands

Maodling z&ahlt seit Jahrzehnten zu den gefragtesten Wohnorten im Studen Wiens. Die
charmante Altstadt, ausgezeichnete Gastronomie, vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten sowie die
unmittelbare Nahe zum Wienerwald schaffen eine Lebensqualitat, die ihresgleichen sucht.

Die zentrale Lage unweit des Bahnhofs verbindet ruhiges Wohnen mit bester Infrastruktur.
Schulen, Kindergarten, offentliche Verkehrsmittel und Einrichtungen des taglichen Bedarfs
befinden sich in angenehmer Reichweite. Uber den Bahnhof Madling und die Stidautobahn ist
Wien rasch erreichbar.

Unser Fazit

Eine Immobilie fir Menschen, die das Besondere suchen: historische Architektur, grof3ziigige
Raumverhaltnisse und die seltene Mdglichkeit, eine komplette Altbauetage nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten. Ob als stilvolle Familienresidenz oder als reprasentatives

Wohnobjekt — dieses Altbaujuwel besitzt das Potenzial, wieder zu einem aufRergewdhnlichen
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Zuhause zu werden.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage! Sie erhalten per automatischem Versand umgehend unser
Kundenexposé mit weiteren Bildern und Detailinformationen.

Gerne unterstitzen wir Sie auch bei der Finanzierung und empfehlen Ihnen die richtige
Ansprechperson fur eine individuelle Beratung bei der

Erste Bank und Sparkasse in Ihrer Region.

Hinweis zu den Abbildungen: Die derzeit in der Wohnung noch vorhandenen Einrichtungs- und
personlichen Gegenstande wurde mittels Kl entfernt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

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

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

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <500m

Verkehr
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Bus <500m

U-Bahn <5.500m

Bahnhof <1.000m
StralRenbahn <4.500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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