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Objektnummer: 26275
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Formanekgasse

Wohnung - Dachgeschol

Osterreich
1190 Wien
1966
Gepflegt
Neubau
35,74 m?
1,50
1
1
Bl31,40 kwh /m2* a
D 2,07
849,50 €
692,95 €
772,27 €
79,32 €
77,23 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

&

Mag. Martin Verhunc

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
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Objektbeschreibung

CHARMANTE DACHGESCHOSSWOHNUNG IN DOBLING — KOMPAKT
WOHNEN IN GRUNER LAGE

In begehrter Lage des 19. Wiener Gemeindebezirks prasentiert sich diese charmante
Dachgeschosswohnung als attraktive Wohnlosung fur Singles, Pendler oder Anleger, die eine
kompakte Wohnung in gepflegter Umgebung mit sehr guter Anbindung an die Wiener
Innenstadt suchen.

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss ohne Lift einer gepflegten Wohnhausanlage.
Aufgrund der angenehmen Stiegenfihrung mit vergleichsweise flachen Stufen ist das
Dachgeschoss dennoch gut erreichbar. Die im Jahr 2019 erfolgte Renovierung sorgt fur
einen gepflegten und zeitgemalRen Gesamtzustand.

Auf rund 36 m2 Wohnflache bietet die Wohnung ein gut nutzbares Raumkonzept. Vom
Vorraum sind die wesentlichen Wohnbereiche separat zuganglich. Herzsttick ist der rund 20
m2 grol3e Wohn-/Essbereich mit integrierter Kiche. Erganzt wird dieser durch ein kleines
Kabinett, das ausreichend Platz fiir ein Bett bietet und damit als kompakter Schlafbereich oder
alternativ als Arbeitszimmer genutzt werden kann.

Das Badezimmer verfugt Uber ein Fenster, eine Badewanne und ein WC. Die Wohnung ist
nach Norden in Richtung Ruthgasse orientiert. Ein besonderes Plus der Wohnhausanlage ist

der groRRzligige Hausgarten zur gemeinschaftlichen Mitbenttzung, der zusatzlichen
Freiraum im Grinen bietet.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Wohnflache: ca. 36 m2

Zimmer: 1,5 Zimmer

Etage: Dachgeschoss / 3. Obergeschoss ohne Lift

Renovierung: 2019

Wohn-/Essbhereich: ca. 20 m2 mit offener Kiiche



e Kabinett: als Schlafbereich oder Bliro nutzbar

e Kiiche: Einbaukliche vorhanden

e Badezimmer: Fenster, Badewanne & WC

e Heizung: Gasetagenheizung

e Ausrichtung: Nord, Richtung Ruthgasse

e Hausgarten: grof3ziigige Grunflachen zur Mitbenitzung

e Keller: grol3es Kellerabteil

¢ Allgemeinflachen: Fahrrad-/Kinderwagenabstellraum & Waschkiiche

e Vermietung: unmdbliert vermietet

¢ Lage: Formanekgasse nahe Saarplatz, 1190 Wien

KOMPAKTES WOHNKONZEPT MIT SEPARATEM SCHLAFBEREICH

Die rund 36 m2 Wohnflache werden effizient genutzt. Der etwa 20 m2 groR3e
Wohn-/Essbereich mit offener Kiche bildet den Mittelpunkt der Wohnung und bietet
ausreichend Platz fir einen gemutlichen Wohnbereich sowie einen kleinen Essplatz.

Das zusatzliche Kabinett schafft einen entscheidenden Mehrwert gegeniber einer klassischen
Einzimmerwohnung. Der Raum bietet Platz fir ein Bett und erméglicht damit eine r&umliche
Trennung von Wohnen und Schlafen. Alternativ eignet er sich als kleines Homeoffice oder
Arbeitszimmer.

RAUMAUFTEILUNG



Vorraum

Wohn-/Essbereich mit offener Kiiche ca. 20 m2

Kabinett / Schlaf- oder Arbeitszimmer

Badezimmer mit Fenster, Badewanne und WC

AUSSTATTUNG & ZUSTAND

Die Wohnung wurde 2019 renoviert und prasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Die
vorhandene Einbaukiiche ist funktional in den Wohnbereich integriert. Die Beheizung erfolgt
Uber eine Gasetagenheizung.

Besonders angenehm ist das Badezimmer mit natirlicher Belichtung und Beluftung durch ein
eigenes Fenster. Eine Badewanne und das integrierte WC vervollstindigen den
Sanitarbereich.

Ein grol3es Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum. Dariber hinaus stehen den Bewohnern
ein Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum sowie eine gemeinschaftliche Waschkiiche zur
Verfligung.

HAUSGARTEN — GRUNER FREIRAUM ZUR MITBENUTZUNG

Eine besondere Qualitat der Wohnhausanlage ist der grofRRzligige gemeinschaftliche
Hausgarten. Die gepflegten Grunflachen stehen den Bewohnern zur Mitbenitzung zur
Verfigung und schaffen einen angenehmen zusatzlichen Freiraum abseits der eigenen
Wohnung.

Gerade bei einer kompakten Stadtwohnung stellt diese Mdglichkeit einen attraktiven Mehrwert
dar und unterstreicht den griinen Charakter der Wohnanlage.

LAGE — DOBLING NAHE SAARPLATZ

Die Wohnung befindet sich in der Formanekgasse nahe dem Saarplatz im 19. Wiener
Gemeindebezirk. D6bling zahlt zu den beliebtesten Wohnbezirken Wiens und verbindet eine
hohe Lebensqualitat mit guter Infrastruktur und zahlreichen Grin- und Erholungsraumen.



Einkaufsmoglichkeiten befinden sich insbesondere im Bereich der Silbergasse und
Obkirchergasse. Nahversorgung, Gastronomie, Cafés und unterschiedliche
Dienstleistungsbetriebe sind im naheren Umfeld vorhanden.

INFRASTRUKTUR & VERKEHRSANBINDUNG
Die offentliche Verkehrsanbindung ermdglicht eine komfortable Verbindung sowohl in Richtung
Wiener Innenstadt als auch nach Heiligenstadt und zu weiteren wichtigen
Verkehrsknotenpunkten.
e StralRenbahnlinien 37 und 38: in der ndheren Umgebung, Verbindung Richtung
Schottentor
e Buslinie 10A: Verbindung unter anderem Richtung Heiligenstadt

e Buslinie 39A: gute Erschliel3ung innerhalb DOblings

e S45: in wenigen Minuten erreichbar

Damit verbindet die Lage ein angenehm griines Wohnumfeld mit kurzen Wegen zu 6ffentlichen
Verkehrsmitteln und einer guten Erreichbarkeit der Wiener Innenstadt.

ATTRAKTIV AUCH ALS ANLAGE

Aufgrund ihrer kompakten GréRRe, der 1,5-Zimmer-Aufteilung und der Lage im 19. Bezirk bietet
die Wohnung auch interessante Voraussetzungen als Anlageimmobilie. Die Wohnung wird
unmobliert vermietet und verbindet eine Uberschaubare Wohnflache mit einem separaten
Schlafbereich, guter Infrastruktur und Grinlage.

Fur Anleger sind die konkreten Bedingungen des bestehenden Mietverhaltnisses malf3geblich.

Informationen zu Mietdauer, Mietzins und den weiteren Vertragskonditionen stellen wir bei
Interesse gerne anhand der vorhandenen Unterlagen zur Verfliigung.

UNSER RESUMEE

Eine charmante und effizient geschnittene Dachgeschosswohnung in begehrter
Doblinger Lage, die auf rund 36 m2 tberraschend vielseitige Wohnmaglichkeiten bietet.

Der Wohn-/Essbereich mit offener Kiiche, das separate Kabinett, das Badezimmer mit Fenster



und Badewanne sowie der grof3zligige Hausgarten zur Mitbenltzung schaffen ein stimmiges
Gesamtangebot. Erganzt wird dieses durch ein grof3es Kellerabteil und praktische
Allgemeinflachen innerhalb der gepflegten Wohnhausanlage.

Kompakt wohnen. Grin geniel3en. D6bling erleben — eine charmante Stadtwohnung mit
guter Anbindung und eigenstdndigem Schlafbereich.

UNSER SERVICE - VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

ZELLMANN IMMOBILIEN steht fur transparente Information, nachvollziehbare Beratung und
professionelle Betreuung wahrend des gesamten Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir lhnen weiterfiihrende Objektunterlagen sowie Informationen zum
bestehenden Mietverhaltnis zur Verfigung und prasentieren lhnen die Wohnung im Rahmen
einer personlichen Besichtigung.

RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf den uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs- und Fahrzeitangaben verstehen sich, soweit nicht ausdricklich anders
angegeben, als Circa-Angaben. Anderungen, Irrtimer und Zwischenverwertung bleiben
vorbehalten.

Die Wohnung wird derzeit unmobliert vermietet. Fir Bestand, Dauer und Konditionen des

Mietverhaltnisses sind ausschliel3lich der bestehende Mietvertrag und die dazugehorigen
Unterlagen maf3geblich.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Aktuelle Energiekennzahlen wurden in den vorliegenden Objektangaben nicht genannt und
werden daher nicht erganzt. Die entsprechenden Kennzahlen sind dem fiir die Liegenschatft
gultigen Energieausweis zu entnehmen und vor Verdoffentlichung entsprechend einzusetzen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfihrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kunstlicher Intelligenz erstellt



beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei
ZELLMANN IMMOBILIEN.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfiigig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Dartber hinausgehende digitale Bearbeitungen oder
Visualisierungen werden beim jeweiligen Bild entsprechend gekennzeichnet.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemalR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Mdoblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m
Apotheke <250m
Klinik <750m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Universitat <250m
Hbéhere Schule <750m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.750m

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <250m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr
Bus <250m



U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <750m
Autobahnanschluss <1.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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