=+ ALLIE 13 — Viennese Living / Exklusiver Erstbezug in
Bestlage — stilvolles Wohnen im Herzen des 2. Bezirks ***

Objektnummer: 2472/46

Eine Immobilie von Levion Holding



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

David Plishtiev

LEVION Holding GmbH
Czerningasse 4

Wohnung - Etage
Osterreich

1020 Wien

1900

Erstbezug

Altbau

126,79 m?

PR RN D

26,10 kWh / m2 * a
0,69

948.000,00 €
316,90 €
31,69 €



1020 Wien

T +43 664 466 4776
H +43 664 466 4776

Gerne stehe ich lhne
Verfigung.



LEVION s

V - VERTRAUEN
HOLDING

IHR IMMOBILIEN
PARTNER

ERISESIETSE T

EXKLUSIVE WOHNQUALITAT IN BESTER LAGE.

EBENE ‘ TOP = : D p tf | @

| ZIMMER WOHNFLACHE FREIFLACHE | KAUFPREIS

[ | [ m? m? €
1. 0G 2 2 65,61 5990 € 499.000
1. 0G 3 2 7 56,32 l 6,69 L € 449.000
2.0G 5 2 7 65,18 6,07 L € 528.000
2.06G . 6 2 . 56,95 . 379 T+7,03L . € 479.000
2.0G 7 3 88,60 549T+299L € 699.000
3.06G . 8 ‘ 4 103,88 . 10,69 T +551L € 879.000
3.0G . 9 3 . 126,79 . 10,61 T+3,428B . € 679.000
4.06 1 3 109,09 3,64T+7,07L € 799.000
5.06G 13 2 7 63,91 13,007 +3,13L + 1,618 € 548.000
7.06G 16 4 7 114,54 11,497 € 1.050.000
T ... Terrasse B ... Balken | L ... Loggia

LEVION HOLDING
ALLIIERTENSTRASSE, 1020 WIEN
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Objektbeschreibung

Grof3zugiger Erstbezug mit Terrasse & Balkon in 1020 Wien

In attraktiver Lage des 2. Wiener Gemeindebezirks gelangt diese grof3ziigige und hochwertig
ausgestattete 4-Zimmer-Wohnung im Erstbezug zum Verkauf. Die ca. 127 m2 groRe Wohnung
befindet sich im 3. Liftstock eines generalsanierten, barrierefreien Altbaus in der
Alliiertenstral3e und Uberzeugt durch modernen Wohnkomfort, eine durchdachte
Raumaufteilung sowie grof3ziigige Aul3enflachen mit einer Terrasse und einem Balkon.

Hochwertiger Wohnkomfort und durchdachte Raumaufteilung - Bereits
beim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein einladender
Eingangsbereich, der in die grof3ziigig gestalteten Raumlichkeiten fluhrt.

Das Herzstlick bildet der ca. 37 m2 grof3e Wohn-, Koch- und Essbereich, der ausreichend Platz
fur eine moderne Wohnlandschaft sowie einen grof3ztigigen Essbereich bietet und eine offene,
einladende Wohnatmosphare schafft. Die ca. 11 m2 grof3e Terrasse sowie der ca. 3 m? grol3e
Balkon erweitern den Wohnbereich um insgesamt ca. 14 m2 private AuR3enflache und laden
zum Entspannen ein. Die Wohnung verfugt Uber drei separate Schlafzimmer mit ca. 15 m?, 13
mz2 und 13 m2, die vielfaltige Einrichtungsmdglichkeiten bieten. Ob als Elternschlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice — die flexible Raumaufteilung eignet sich ideal
fur Familien und Paare mit erhéhtem Platzbedarf. Die grof3ziigig gestalteten Badezimmer
verfugen Uber eine Badewanne, eine Dusche sowie ein komfortables Doppelwaschbecken und
hochwertige Sanitarausstattung. Ein separates WC, ein praktischer Schrankraum mit ca. 8 m2
sowie weitere Nebenflachen erganzen das durchdachte Raumangebot. Hochwertige Parkett-
und Fliesenb6den unterstreichen das elegante Wohnambiente.

Moderne Ausstattung

Eine moderne FuRbodenheizung mittels Luftwdrmepumpe, elektrische Aul3enjalousien sowie
individuell regulierbare Raumthermostate in jedem Zimmer sorgen fur hohen Wohnkomfort.
Eine Sicherheitstir und eine Videogegensprechanlage bieten zusatzliche Sicherheit. Ein
Starkstromanschluss sowie ein Al-Glasfaseranschluss runden die hochwertige Ausstattung
ab. Die Wohnung ist bereits fur den Einbau einer Klimaanlage vorbereitet, die auf Wunsch
gegen Aufpreis installiert werden kann.



Das generalsanierte Gebaude verfugt zudem tber einen barrierefreien Zugang, einen
Personenaufzug, zwei Fahrradraume sowie Steckdosen zum Laden von Elektrorollern.

Eckdaten der Wohnung

Zustand: Erstbezug

Wohnflache: ca. 126,79 m2

Terrasse: ca. 10,61 m?

Balkon: ca. 3,42 m2

Etage: 3. Etage

Badezimmer: 2

Perfekte Lage

im modernen Nordbahnviertel Die Immobilie befindet sich in ausgezeichneter Lage des 2.
Wiener Gemeindebezirks — einem der gefragtesten Wohngebiete Wiens. Das moderne
Nordbahnviertel vereint urbanes Lebensgefihl mit hoher Lebensqualitat, zahlreichen
Grunflachen und hervorragender Infrastruktur. In unmittelbarer Umgebung befinden sich:
Supermarkte und Nahversorger Backereien und Cafés Restaurants und Freizeitmdglichkeiten
Schulen und Kindergarten Arzte und Apotheken Griin- und Erholungsflachen Auch die
offentliche Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Stralienbahn in ca. 100 m Bus in ca. 75 m
U-Bahn in ca. 850 m Bahnhof Praterstern in unmittelbarer Nahe Damit sind sowohl die Wiener
Innenstadt als auch samtliche Bezirke schnell und bequem erreichbar.



Kaufpreis & Nebenkosten
Kaufpreis: € 948.000,00 / Betriebskosten ca: 316,90 €
Grunderwerbsteuer: 3,5 %
Grundbucheintragungsgebihr: 1,1 %

Vermittlungsprovision: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt.

Ihr Vertrauen. Unser Anspruch.

Bei der LEVION Holding GmbH stehen hochste Professionalitat, personliche Betreuung und
eine vertrauensvolle Zusammenarbeit im Mittelpunkt. Fir uns sind unsere Kunden nicht nur
Interessenten — sie sind unsere Partner auf dem Weg zur passenden Immobilie.

Vom ersten personlichen Gesprach tber die Besichtigung und Kaufentscheidung bis hin zum
erfolgreichen Kaufabschluss begleiten wir Sie kompetent, transparent und zuverlassig durch
den gesamten Prozess. Unser Anspruch ist es, lhre Wiinsche zu verstehen, lhre Interessen zu
vertreten und gemeinsam mit lhnen den Weg zu Ihrer Traumimmobilie zu gehen.

Vertrauen Sie auf mich und mein Team der LEVION Holding GmbH — wir freuen uns darauf,
Sie personlich begleiten zu durfen.

? Besichtigungen & Terminvereinbarung
Besichtigungen sind nach individueller Terminvereinbarung jederzeit moglich. Gerne nehmen
wir uns persoénlich Zeit, Ihnen die Immobilie ausfuhrlich zu prasentieren und Ihre Fragen vor

Ort zu beantworten.

? Terminvereinbarung tUber unsere Assistenz

? +43 665 65428700

LEVION Holding GmbH — personlich. professionell. verlasslich.



Ihr personlicher Immobilienexperte
? David Plishtiev
? Geschaftsfihrender Gesellschafter
? LEVION Holding GmbH
? +43 664 466 4776

?? E-Mail: office@levion-immo.at

Rechtliche Hinweise

?7? Samtliche Angaben in diesem Exposé wurden nach bestem Wissen und Gewissen
zusammengestellt und beruhen auf den uns zur Verfiigung gestellten Informationen und
Unterlagen. FUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt der Angaben wird keine Haftung
ubernommen. Irrtiimer, Anderungen, Druck- und Satzfehler sowie Zwischenverkauf bleiben
vorbehalten.

? Flachenangaben, Malie, Grundrisse, Darstellungen und Ausstattungsangaben sind
unverbindlich und kénnen von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen. Dieses Exposé
dient ausschlief3lich der unverbindlichen Vorabinformation und stellt kein vertragliches Angebot
dar.

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 <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m



Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hohere Schule <1.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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