Ein Altbaujuwel zum Verlieben — Erstbezug nach
Sanierung im Herzen der Josefstadt

KI Einrichtungsbeispiel

Objektnummer: 1837/140

Eine Immobilie von ImmoRebellen GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

A\

Lucas Taufer

ImmoRebellen GmbH
Jagerstralie 12/19
1200 Wien

T +43 664 3585085
H +43 664 3585085

Wohnung - Etage
Osterreich

1080 Wien

1900

Gepflegt

Altbau

69,66 m2

3

1

2

C 74,20 kWh/ m2*a
C 1,03
549.000,00 €






i
IMMQ REBELLEN]







e
)
=
)
)
o
)

RR
Q
=
2










L2
=3 L e

- .

I |
- I | TOP 10
| | | | =a
I| s I |I L aar
I! - EI II S | I|8 RH3.21m
i I% RH 321 m lg i ?2'::;5:

26 | ZIMMER & |

[

L |

STIEGE 2

i |
3 INNENHOF
i II' TOP 15 |
| £9.66 m* |
: s
B '.§
b e
I WOHNKUCHE
e II .94 m*
e | -
J 452 m*
1 P --I
3 P
— £ 410
S W &
_-:t_ | g A
1] WIS
Il'u:II Iﬂ |
v ]
+ g/ st
GANG [ ZIMMER
3.2 m’ll |I 2 s
| !
Ig II
II |I m
iy | -
| 1
. | II
g/ 522 | :
I I5|§ . | -
I ﬁ#_ \ \| d
|'|'-"' RH3,12m I, 2 J ;1!55
3 o 8| g
Ty 14,23 m®

3. STOCK



Objektbeschreibung

Altbaucharme trifft modernen Wohnstil — frisch sanierte 3-Zimmer-Wohnung in der
Josefstadt

Einziehen und wohlfihlen: Diese wunderschon sanierte Altbauwohnung im begehrten 8.
Wiener Gemeindebezirk vereint den Charme eines klassischen Wiener Altbaus mit einem
modernen, einladenden Wohnambiente. Auf rund 70 m2 Wohnflache erwarten Sie eine

grol3ziigige Wohnkiiche, zwei separat begehbare Zimmer und eine durchdachte
Raumaufteilung, die jeden Quadratmeter optimal nutzt.

DIE HIGHLIGHTS
¢ Frisch sanierte Altbauwohnung mit modernem Wohnambiente
¢ Ca. 69,66 m2 Wohnflache mit 3 Zimmern
e Grof3ziigige Wohnktche mit Platz fur einen gemutlichen Wohn- und Essbereich
e Zwei separat begehbare Zimmer — ideal als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer
e Moderne Einbaukiiche mit zeitgeméaler Ausstattung
¢ Helles, gro3ziigiges Badezimmer mit Fenster, Dusche und Doppelwaschbecken
* Schone Holzbdden und freundliche, helle Wohnraume
e Separates WC und praktischer Abstellraum
¢ 3. Obergeschoss eines gepflegten Wiener Altbaus

e Begehrte Lage in der Josefstadt mit hervorragender Infrastruktur und offentlicher
Anbindung

MODERNES WOHNGEFUHL IM KLASSISCHEN WIENER ALTBAU

Hier trifft der besondere Charakter eines Wiener Altbaus auf die Vorziige einer frisch sanierten
Wohnung. Helle Raume, schdone Holzbdéden und ein zeitgemales Einrichtungskonzept



schaffen die ideale Grundlage fur ein Zuhause, in dem man sich vom ersten Moment an
wohlflhlt.

Das Herzstuck der Wohnung bildet die grof3ziigige Wohnkiiche, die Kochen, Essen und
Entspannen auf angenehme Weise miteinander verbindet. Ob ein gemeinsames Fruhsttick,
ein gemditlicher Abend auf dem Sofa oder ein Essen mit Freunden — hier findet das téagliche
Leben seinen Mittelpunkt.

Die beiden separat begehbaren Zimmer bieten vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Wahrend
sich eines ideal als Schlafzimmer eignet, kann das zweite ganz nach den eigenen
Bedurfnissen als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer gestaltet werden.

Auch das Badezimmer Uberzeugt mit seiner modernen Gestaltung. Eine grof3ziigige Dusche,
ein Doppelwaschbecken und ein Fenster sorgen fiir ein angenehmes Raumgefihl. Ein
separates WC sowie ein praktischer Abstellraum erganzen das durchdachte Wohnkonzept.

Eine Wohnung, die mit ihrer gelungenen Kombination aus Altbaucharme, moderner
Sanierung und funktionaler Raumaufteilung begeistert.

DIE HARDFACTS
* Wohnflache: ca. 69,66 m2
* Zimmer: 3
e Etage: 3. Obergeschoss (Achtung: Ohne Lift!)
e Zustand: frisch saniert
e Wohnkuche: mit moderner Einbauktche
e Schlafzimmer: 2 separat begehbare Zimmer
e Badezimmer: 1 mit Fenster, Dusche und Doppelwaschbecken
e WC: 1 separat
e Abstellraum: vorhanden
e Heizung: Gas-Etagenheizung

e HWB: 74,2 kWh/m2a (Klasse C)



fGEE: 1,03 (Klasse C)

Monatliche Betriebskosten: € 181,83 inkl. USt.

Verfugbarkeit: ab sofort

Kaufpreis: € 549.000

DIE LAGE — WOHNEN IM HERZEN DER JOSEFSTADT

Die Josefstadt gehort zu den beliebtesten Wohngegenden Wiens und begeistert mit ihrer
besonderen Mischung aus historischer Architektur, charmanten Kaffeehausern,
vielseitiger Gastronomie und kurzen Wegen in die Innenstadt.

Rund um die Alser Straf3e und die Josefstadter Stral3e befinden sich zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten, kleine Geschéfte, Restaurants und Béckereien. Alles, was man fir den
taglichen Bedarf bendtigt, ist bequem erreichbar.

Auch die offentliche Verkehrsanbindung lasst kaum Wiinsche offen. Die U6-Station Alser
Stral3e sowie die StralRenbahnlinien 5, 33, 43 und 44 befinden sich in der Umgebung und
ermdglichen eine schnelle Verbindung in zahlreiche Teile Wiens. Die Wiener Innenstadt ist
ebenfalls gut erreichbar.

Ob fur Paare, eine kleine Familie oder alle, die Wohnen und Arbeiten miteinander verbinden
mochten: Diese frisch sanierte Altbauwohnung bietet ein wunderschénes Zuhause in
einer der gefragtesten Wohnlagen Wiens.

Hinweise: Einige der dargestellten Fotos wurden mithilfe von KI virtuell mébliert. Die
Visualisierungen dienen ausschlief3lich als Einrichtungsbeispiele und kénnen von der
tatsachlichen Ausstattung der Wohnung abweichen. Es wurde als Riicklagenzahlung 1,13
Euro pro m2 angenommen. Es kann noch eine Anpassung des Nutzwertgutachtens folgen.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Giber 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 - https://immorebellen.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.


https://immorebellen.service.immo/registrieren/de

Herr Lucas Taufer, Mobil: +43 664 3585085, Mail: LT@immo-rebellen.at,
steht fur ein personliches Gespréach sowie fir einen Besichtigungstermin gerne zur Verfigung.

Ebenso unterstitzen wir Sie gerne mit einem der filhrenden Finanzierungsexperten
Osterreichs und sichern Ihnen die besten Konditionen.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <500m
Hohere Schule <500m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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