Urbanes Wohnen mit Wohlfuhlfaktor: 2022 generalsanierte
3-Zimmer-Wohnung mit Loggia

Objektnummer: 5585/203

Eine Immobilie von FEELING HOME - Real Estate Agents - A
brand of MPIV GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

15.444,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Helene Christiani

FEELING HOME IMMOBILIEN

Spengergasse
Wohnung
Osterreich
1050 Wien,Margareten
1962

Neubau

85,98 mz

96,22 m?

3

1

1

3,00 m?

C 78,30 kWh / m2 * a
D 1,77

429.000,00 €
4.458,53 €

150,26 €

15,03 €
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Dusche
4,72m?

LOGOIA

1024 m*




Objektbeschreibung

SONNIG, HELL, GENERALSANIERT: 3-ZIMMER-WOHNUNG MIT LOGGIA NAHE
MATZLEINSDORFER PLATZ

Urban wohnen, modern leben: Diese stilvolle 3-Zimmer-Wohnung im 4. Liftstock Uberzeugt mit
viel Tageslicht, einer Sidwest-Ausrichtung fir Sonnenliebhaber und einer Loggia, die den
Wohnbereich wunderbar erganzt. Die rund 86 m2 grol3e Wohnung wurde 2022 umfassend
generalsaniert. Der durchdachte Grundriss bietet drei grof3ziigige Zimmer und schafft
vielfaltige Moglichkeiten fur individuelles Wohnen. Ob als stilvolles zuhause fur Paare, als
komfortabler Ruickzugsort flr anspruchsvolle Singles mit grof3ziigigen Homeoffice-Bereich
oder als Ausgangspunkt fur die Familienzukunft — diese Wohnung verbindet urbanes Wohnen
mit einem angenehmen und modernen Wohngefuhl.

WOHNUNGSSANIERUNG 2022

Im Jahr 2022 wurde die Wohnung von Grund auf erneuert. Mehr Ruhe im Alltag: Die Wande
zur Nachbarwohnung wurden zusatzlich beplankt und tragen damit zu einem angenehmeren
Schallschutz innerhalb der Wohnung bei — fur mehr Ruhe, Privatsphare und entspannte
Wohnmomente.

Strom sowie samtliche Leitungen neu verlegt

Neue HAKA-Einbaukiche mit ZANUSSI-Geraten

Bad und WC saniert

Parkettboden teilweise erneuert

Neue 3-fach-verglaste Kunststofffenster

Alle Heizkorper neu



e Zwischendecke mit Spots im Vorraum

SUDWESTLICH AUSGERICHTETE LOGGIA

Die grof3zligige Loggia verbindet den Innen- und Aul3enbereich. Sie ist sowohl von der Kiiche
als auch vom Wohnzimmer aus zuganglich und bietet den idealen Platz fir den ersten Kaffee
am Morgen, entspannte Feierabende oder eine personliche kleine Wohlfiihloase mit Krautern
und Blumen. Fir zusatzlichen Komfort wurden die Loggien in allen drei Stiegen der
Wohnanlage umfassend saniert und mit einem neuen Bodenbelag versehen.

EINE GEPFLEGTE WOHNHAUSANLAGE

Auch die Wohnanlage wurde laufend gepflegt und modernisiert: Die Kamine wurden erneuert,
das Dach teilweise saniert und der Innenhof entsiegelt und begrint.

AUSSTATTUNG & HIGHLIGHTS

Sonnige, stralRenseitige Studwest-Ausrichtung

Loggia, begehbar von Kiche und Wohnzimmer

Generalsanierung der Wohnung 2022

Schallschutz zur Nachbarwohnung durch beplankte Wande

Vorraum mit Zwischendecke und Spots



e Zukunftsstarke Lage mit U2-Ausbau

HARD FACTS

e Massivbauweise

e HAKA-Einbaukiiche mit ZANUSSI-Geraten

¢ 3-fach-verglaste Kunststofffenster (2022)

e Geraumiger Abstellraum

¢ Gasetagenheizung, Gastherme ca. 10 Jahre alt

e Eingangstir mit Sicherheitsschloss

e \Wohnung im 4. Liftstock

e Beim Hauszugang Stiegen mit Rollstuhllift

¢ Kellerabteil vorhanden

e Fahrradraum

¢ Innenhof entsiegelt und begruint



INFRASTRUKTUR

Alles direkt vor der Haustir: Die Liegenschaft Uberzeugt durch eine ausgezeichnete
Infrastruktur und kurze Wege, die den Alltag komfortabel gestalten. Fur den taglichen Einkauf
stehen Supermarkte wie Eurospar, BILLA und Inci Market in unmittelbarer Nahe zur
Verfiigung. Auch wichtige Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter eine dm-Drogerie und
Aroma Kosmetik Schéller, eine Bank, eine Postfiliale, eine Trafik und eine Apotheke sind
bequem erreichbar. Allgemein-, Zahn-, Fach- und Kinderarzte ergdnzen das umfassende
medizinische Angebot in der Umgebung. Kulinarische Abwechslung bieten zahlreiche
Restaurants, Cafés und Bars, die bequem zu Ful} erreichbar sind. Auch Familien profitieren
von der guten Infrastruktur: Kindergarten, Volksschulen und Mittelschulen sind bequem
fuBBlaufig erreichbar.

OFFENTLICHE ANBINDUNG

Lokalbahnhof Matzleinsdorfer Platz in unmittelbarer Nahe

U-Bahn Hauptbahnhof U1 und Margaretengurtel U4

Derzeitiger U2-Ausbau (geplante Inbetriebnahme 2030)

StraRenbahn 1, 18 und 16 Matzleinsdorfer Platz

Buslinie 14A Spengergasse in ca. 170 m

Buslinie 12A Jahngasse in ca. 200 m

Gute Anbindung an die Autobahn — rasch aus der Stadt hinaus

SONSTIGES

Diese Wohnung steht fir urbanes Wohnen ohne Kompromisse: sonnig, saniert und in einer



Lage, die Alltag, Freizeit und Mobilitat auf wunderbare Weise verbindet. Hier kénnen Sie sofort
einziehen!

Vereinbaren Sie noch heute Ihren Besichtigungstermin. Besichtigungen kdnnen jederzeit nach

telefonischer oder schriftlicher Voranmeldung vereinbart werden. FEELING HOME freut sich
auf Ihre Kontaktaufnahme!

KAUF-NEBENKOSTEN-UBERSICHT

» Maklerhonorar: 3 % zzgl. 20 % USt.

» Grundbuchseintragungsgebuhr: 1,1 %

» Grunderwerbsteuer: 3,5 %

 Kaufvertragserrichtung: 1-3 % plus USt. plus Barauslagen

Die Daten stammen direkt vom Eigentiimer. Eine Haftung fur deren Richtig- oder
Vollstandigkeit kann nicht ibernommen werden. Anderungen und Irrtiimer vorbehalten.

Bitte haben Sie Verstandnis, dass wir aufgrund der Nachweispflicht gegentber dem
Eigentiimer nur Anfragen mit vollstandiger Anschrift und Telefonnummer beantworten kénnen.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Haben Sie eine Immobilie zu vermieten oder zu verkaufen? Vereinbaren Sie noch heute lhren
kostenlosen Beratungstermin unter 0660 34 69 538 oder unter christiani@feeling-home.at.

»Zusatzlich bieten lhnen meine Geschéaftspartner eine kompetente Finanzierungsbegleitung zu
aktuellen Bestkonditionen an. Fragen Sie mich sehr gern danach!«

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m
Apotheke <250m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <750m

Kinder & Schulen
Schule <250m



Kindergarten <250m
Universitat <750m
Hohere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <250m
Bank <250m

Post <250m

Polizei <750m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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