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

Objektnummer: 2472/41

Eine Immobilie von Levion Holding



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

David Plishtiev

LEVION Holding GmbH

Czerningasse 4
1020 Wien

Wohnung - Etage
Osterreich

1020 Wien

1900

Erstbezug

Altbau

56,32 m2

2

1

1

26,10 kWh / m2 * a
0,69

449.000,00 €
7.972,30 €
140,80 €
14,08 €



T +43 664 466 4776
H +43 664 466 4776
Gerne stehe ich Ihne ermin zur
Verfigung.
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V- VERTRAUEN
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EXKLUSIVE WOHNQUALITAT IN BESTER LAGE
= o
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1.06 3 2 6561 5991 €499.000
1.06 3 2 5632 669L € 449,000
2.06 5 2 65,18 607L €528.000
2.06 6 2 5695 3797+ 7.03L €479.000
2.06 7 3 88,60 549742991 €699.000
3.06 8 4 103,88 10697 +551 €879.000
3.06 s 3 12679 10617+ 3428 €579.000
4.06 1 3 109,09 364747070 €799.000
5.06 3 2 L 1300T+313L+ 1618 €548.000
7.06 16 4 1454 nas T €1.050.000
T Terasse B . akon L. loga

LEVION HOLDING
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Objektbeschreibung

Moderne 2-Zimmer-Wohnung mit Loggia — exklusiver Erstbezug in
1020 Wien

In begehrter Lage des 2. Wiener Gemeindebezirks gelangt diese hochwertig ausgestattete
2-Zimmer-Wohnung im Erstbezug zum Verkauf. Die ca. 56 m? grol3e Wohnung befindet sich
im 1. Liftstock eines generalsanierten, barrierefreien Altbaus in der Alliiertenstraf3e und
Uberzeugt durch modernen Wohnkomfort, eine angenehme Ruhelage sowie ausgezeichnete
Infrastruktur.

Hochwertiger Wohnkomfort und durchdachte Raumaufteilung - Bereits beim Betreten der
Wohnung empfangt Sie ein einladender Vorraum, der in die weiteren Raumlichkeiten fuhrt.
Das Herzstiick bildet die ca. 27 m2 grol3e Wohnkiiche, die ausreichend Platz fur einen
modernen Wohn-, Koch- und Essbereich bietet und eine angenehme Wohnatmosphéare
schafft. Von hier aus gelangt man direkt auf die ca. 7 m2 grof3e Loggia, die den Wohnbereich
um einen privaten Freibereich erweitert und zum Entspannen einladt. Das separate
Schlafzimmer mit ca. 14 m2 bietet ausreichend Platz fir ein Doppelbett, einen Kleiderschrank
sowie individuelle Einrichtungsmaoglichkeiten. Hochwertige Parkettboden unterstreichen das
elegante Wohnambiente. Das modern gestaltete Badezimmer mit ca. 5 m2 verfugt Gber eine
Badewanne, ein komfortables Doppelwaschbecken sowie hochwertige Sanitarausstattung. Ein
separates WC und ein praktischer Abstellraum erganzen das durchdachte Raumangebot.

Moderne Ausstattung:

Elektrische Aul3enjalousien, eine Luftwarmepumpe sowie individuell regulierbare
Raumthermostate in jedem Zimmer sorgen fir zeitgemal3en Wohnkomfort. Eine Sicherheitstur
und eine Videogegensprechanlage bieten zusatzliche Sicherheit. Ein Starkstromanschluss
sowie ein Al-Glasfaseranschluss runden die hochwertige Ausstattung ab.

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

Zuséatzlicher Komfort:

Direkt gegentiber dem Geb&aude befindet sich eine Garage, die eine praktische
Parkmaoglichkeit in unmittelbarer Nahe bietet. Dartber hinaus sind die Wohnungen bereits fur
den Einbau einer Klimaanlage vorbereitet. Auf Wunsch kann diese gegen einen
entsprechenden Aufpreis installiert werden und sorgt so fur zusatzlichen Wohnkomfort an
warmen Tagen.



Eckdaten der Wohnung

e Top: 3

Objektart: 2-Zimmer-Wohnung

Zustand: Erstbezug

Wohnflache: ca. 56,32 m2

Zimmer: 2

Etage: 1. Etage

Loggia: ca. 6,69 m2

Perfekte Lage
Urbanes Wohnen im 2. Wiener Gemeindebezirk

Die Immobilie befindet sich in ausgezeichneter Lage in der Alliiertenstral3e im 2. Wiener
Gemeindebezirk. Die Umgebung verbindet urbanes Lebensgefiihl mit kurzen Wegen zu
Nahversorgung, Bildungseinrichtungen, medizinischer Versorgung und offentlichen
Verkehrsmitteln.

Zahlreiche Einrichtungen des téaglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Laut
den Angaben des vorliegenden Exposeés liegen unter anderem Supermarkt ca. 175 m,
Backerei ca. 125 m, Kindergarten ca. 200 m, Schule ca. 375 m, Arzt und Apotheke jeweils ca.
325 m entfernt.



Auch die offentliche Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet:
Bus:ca. 75m
Stral3enbahn: ca. 100 m
U-Bahn: ca. 850 m
Bahnhof: ca. 900 m
Damit bietet die Wohnung eine hervorragende Ausgangslage fir ein komfortables und urbanes

Leben in Wien. Die Entfernungsangaben stammen laut Exposé aus OpenStreetMap und sind
als Luftlinie angegeben.

Kaufpreis & Nebenkosten
Kaufpreis: € 449.000,00 / Betriebskosten: ca. € 140,80
Grunderwerbsteuer: 3,5 %
Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 %

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

Ihr Vertrauen. Unser Anspruch.

Bei der LEVION Holding GmbH stehen héchste 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 Uber die Besichtigung und Kaufentscheidung bis hin zum
erfolgreichen Kaufabschluss begleiten wir Sie kompetent, transparent und zuverlassig durch
den gesamten Prozess.

Unser Anspruch ist es, Ihre Wiinsche zu verstehen, lhre Interessen zu vertreten und
gemeinsam mit Ihnen 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 madglich. Gerne nehmen wir uns

personlich Zeit, Ihnen die Immobilie ausfihrlich zu prasentieren und Ihre Fragen vor Ort zu
beantworten.

? Terminvereinbarung tber unsere Assistenz
? +43 664 466 4776

LEVION Holding GmbH — personlich. professionell. verlasslich.

Ihr personlicher Immobilienexperte
? David Plishtiev
? Geschaftsfuhrender Gesellschafter
? LEVION Holding GmbH

? +43 664 466 4776

Rechtliche Hinweise

?? 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 Aktualitat der Angaben wird keine Haftung
tbernommen. Irrtiimer, Anderungen, Druck- und Satzfehler sowie Zwischenverkauf bleiben
vorbehalten.

? Flachenangaben, Male, Grundrisse, Darstellungen und Ausstattungsangaben sind
unverbindlich und kénnen von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen. Dieses Exposé
dient ausschlieR3lich der unverbindlichen Vorabinformation und stellt kein vertragliches Angebot
dar.

Hinweis gemal Ausgangsexposé: Zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten
besteht ein familiares oder wirtschaftliches Naheverhéltnis. Der Vermittler ist als Doppelmakler
tatig.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



familidres oder wirtschaftliches Naheverhéltnis 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
Hbhere 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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