Top Investment: Stilvolle 2-Zimmer-Wohnung (Freier
Mietzins)
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Objektnummer: 2142/22512
Eine Immobilie von 4M Immobilien & Consulting GMBH & Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Neilreichgasse

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1100 Wien,Favoriten
Baujahr: 1969

Zustand: Neuwertig

Alter: Neubau
Wohnflache: 53,00 m2

Bader: 1

WC.: 1

Keller: 4,00 m2
Heizwarmebedarf: C 84,49 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: E 2,63

Kaufpreis: 245.000,00 €
Betriebskosten: 185,32 €

USt.: 18,53 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Danijel Saric

4M Immobilien & Consulting GMBH & Co KG
Margaretenstraf3e 99
1050 Wien
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4,17 m?

WOHNZIMMER
18,65 m2

SCHLAFZIMMER
13,11 m2

KUCHE
10,13 m2

4. STOCK



Objektbeschreibung

Diese Wohnung verbindet genau jene Faktoren, die fir Anleger langfristig entscheidend sind:
freier Mietzins, hochwertige Sanierung und eine nachhaltig gut vermietbare Lage.

In einer ruhigen Seitengasse gelegen und dennoch hervorragend angebunden, befindet sich
diese generalsanierte 2-Zimmer-Wohnung im 4. Liftstock eines gepflegten Wohnhauses. Die
Wohnung wurde im Jahr 2024 umfassend modernisiert und prasentiert sich heute in einem
technisch wie optisch ausgezeichneten Zustand.

Besonders attraktiv flr Anleger: Die Wohnung ist bereits bis November 2027 vermietet und
bietet damit sofortige Planungssicherheit. Durch den freien Mietzins bleibt die Immobilie auch
langfristig wirtschaftlich interessant.

Die ca. 53 m2 groRe Wohnflache tberzeugt durch eine zentrale Begehbarkeit, helle R&ume
und eine zeitlose Ausstattung, die eine dauerhaft gute Vermietbarkeit unterstttzt. Die ruhige
Lage schitzt weitgehend vor StraRenlarm und zahlt gleichzeitig zu jenen Wohnlagen, die bei
Mietern besonders gefragt sind.

Hochwertige Generalsanierung 2024

Im Zuge der umfassenden Sanierung wurden unter anderem:
» samtliche Elektroinstallationen erneuert

» Wasserleitungen modernisiert

» moderne 3-fach verglaste Fenster eingebaut

» Badezimmer und Kiiche hochwertig erneuert

* Bdden und Oberflachen modernisiert



HIGHLIGHTS UND AUSSTATTUNGSMERKMALE:
* Freier Mietzins

» Vermietet bis November 2027

» Generalsanierung 2024

» Zentral begehbar

» 3-fach verglaste Fenster

* Hervorragende Vermietbarkeit

* Ruhige Seitengasse

o Lift

LAGE:

» Die Wohnung befindet sich in einer infrastrukturell ausgezeichneten Lage mit idealer
offentlicher Anbindung und zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs in
unmittelbarer Umgebung.

In wenigen Gehminuten erreichbar:

* Billa, Lidl, Penny, DM, Bipa

* Restaurants & Kaffeehauser

« Arzte, Banken, Schulen & Kindergarten

« Viktor-Adler-Markt

« Offentliche Verkehrsmittel (StraBenbahn, Bus, U-Bahn) finden Sie in unmittelbarer Nahe
(fuBlaufig 2 Min.).



OFFENTLICHE VERKEHRSANBINDUNG:
» StralRenbahn 6, 11
* Bus 14A, 68A, 68B

Ul

BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR AUF GRUND DER NACHWEISPFLICHT GEGENUBER
DEM EIGENTUMER NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER BEKANNTGABE VON NAME,
ANSCHRIFT, TELEFON UND E-MAIL BEARBEITEN KONNEN.

Durch unsere Partnerschaften mit einem Partneranwalt, Notar und einer Bank stellen wir Ihnen
eine schnellstmdgliche Abwicklung zur Verfugung und kénnen lhnen dadurch eine effiziente
Abwicklung garantieren. Wir bieten Ihnen die BESTE rundum Betreuung.

Gerne senden wir lhnen mehrere Informationen per E-Mail-Anfrage. FiUr weitere Auskinfte
steht Ihnen gerne Herr Danijel Saric unter der Telefonnummer +436502302655 oder per
E-Mail unter saric@4m-immo.at jederzeit zur Verfigung.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <250m
Krankenhaus <1.250m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m



Universitat <1.250m
Hohere Schule <1.750m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <500m

Post <250m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <750m

StralRenbahn <250m
Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <2.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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