Altbaucharme mit Charakter: Grof3ziigige Bel Etage mit
Wintergarten und zwei Eingangen in Gersthof

1. OG / Salon mit Flugelttren

Objektnummer: 2507/40

Eine Immobilie von Herzenstein Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2;
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Mag. Hanna Herzenstein
Herzenstein Immobilien GmbH
Seitenstettengasse 5/37

1010 Wien

T +43 670 5070265

Wohnung - Etage
Osterreich

1180 Wien
Altbau

132,97 m?2
132,97 m2

4,50

2

2

100,00 m2

C 67,00 kWh/ m2*a
C 1,32
1.100.000,00 €
8.272,54 €
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Objektbeschreibung

Grof3zugiger Salon und ein Wintergarten mit Gartenblick

Ein weitlaufiger Salon mit klassischen Flugeltiiren und ein verglaster Wintergarten mit Blick ins
Grine verleihen dieser Wohnung ihren besonderen Reiz. Im ersten Obergeschoss einer
Grunderzeitvilla aus der Zeit um 1897 verbindet sie die Grol3zugigkeit des Altbaus mit dem
Komfort eines Personenaufzugs und einer Fuf3bodenheizung.

Auf ca. 132,97 m2 Wohnflache stehen vier Zimmer, eine separate Kiiche, zwei Badezimmer
und ein Schrankraum zur Verfiigung. Das Haus umfasst nur drei Wohnungen, jeweils eine pro
Etage. Zwei gegentiberliegende Wohnungseingénge erganzen die Aufteilung um
unterschiedliche Zugangswege.

Highlights auf einen Blick

e Ca. 132,97 m2 Wohnflache im ersten Obergeschoss

e GrofRzligiger Salon mit klassischen Flugeltiiren und Deckenverzierungen
e Vier Zimmer und separate Kiiche

e Verglaster Wintergarten mit Blick in den Garten

e Zwei Badezimmer, eines davon en suite

e Schrankraum

e Zwei gegenuberliegende Wohnungseingange

e Personenaufzug und FuBbodenheizung

¢ Grunderzeitvilla mit nur drei Wohnungen, jeweils einer pro Etage



e Gemeinschaftsgarten mit iUberdachter Terrasse

e Sofort verfugbar

Der Salon als Mittelpunkt

Hohe Fenster, Deckenverzierungen und klassische Fllgeltiren pragen den gro3zigigen
Salon. Seine Flache bietet Platz fiir einen gemutlichen Wohnbereich und einen grol3en
Esstisch. So entsteht ein gemeinsamer Mittelpunkt fir den Alltag und fur Einladungen im
Freundes- oder Familienkreis.

Drei weitere Zimmer ergéanzen das Raumangebot. Ob als Schlafzimmer, Arbeitszimmer oder
Raum fur Gaste: Sie kdnnen die Nutzung an Ihre personlichen Wohnbedurfnisse anpassen.

Ein Wintergarten direkt an der Kliche

An die separate Kiiche schliel3t der verglaste Wintergarten an. Grol3e Glasflachen geben den
Blick in den Garten frei, wo ein Magnolienbaum zu den besonderen Blickpunkten zahlt.

Die Nahe zur Kiiche macht den Wintergarten zu einem angenehmen Platz fur das Frihstick.
Ebenso bietet er Raum zum Lesen oder fir eine Pause mit Blick ins Grline.

Zwei Eingange und durchdachte Erganzungen

Die Wohnung verfligt iber zwei gegentuberliegende Eingadnge. Dadurch kénnen Sie die Raume
Uber unterschiedliche Wege erreichen, was etwa bei der Nutzung eines Zimmers als Arbeits-
oder Gastebereich praktisch sein kann.

Zwei Badezimmer, eines davon direkt an ein Zimmer angeschlossen, erganzen die Aufteilung.
Der Schrankraum bietet Platz fur Kleidung und personliche Dinge. Ful3bodenheizung und
Personenaufzug bringen zusétzlichen Komfort in den Alltag.

Gemeinschaftliches Grin am Haus

Der Garten mit Uberdachter Terrasse steht den drei Wohnungen des Hauses zur
gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfigung. Er erganzt den Wintergarten um eine Méglichkeit,
Zeit im Freien zu verbringen.

Fantastische Lage in Gersthof: Einkaufsmoglichkeiten, 6ffentliche Verkehrsmittel und
Gruinanlagen befinden sich im Umfeld. Die Lage verbindet das Wohnen in einem



gewachsenen Wiener Wohnviertel mit einer guten Versorgung fir den taglichen Bedarf.
Wohnflache: ca. 132,97 m?

Kaufpreis: 1.100.000 Euro

Sofort verflugbar

Vereinbaren Sie noch heute einen Termin - wir beraten Sie gerne!

www.herzenstein.at

Weitere Informationen oder erganzende Dokumente (wie Grundbuchauszug,
Wohnungseigentumsvertrag, Nutzwertgutachten Eigentiimerversammlungsprotokolle
etc... (falls vorhanden) schicken wir Ihnen gerne auf Wunsch zu.

Persdnlich begleitet bis zur Wohnungstbergabe:

Wenn Sie Ihr neues Zuhause gefunden haben, begleiten wir Sie durch den gesamten
Kaufprozess. Vom Kaufanbot Gber die Vertragsunterzeichnung bis zur
Wohnungsiibergabe stehen wir Ihnen fir Ihre Fragen und Anliegen zur Seite. Auch bei

organisatorischen Themen rund um lhren Einzug unterstitzen wir Sie gerne.

Gerne unterstutzen wir Sie auch bei der Finanzierung Ihres Traumobjekts und finden mit
unseren langjahrigen Partnern die besten Konditionen fir Sie.

Die Angaben zur Immobilie beruhen auf Informationen des Eigentimers bzw. Verkaufers und
den vorliegenden Unterlagen. Fir diese tibernehmen wir keine Haftung. Anderungen und
Irrtimer vorbehalten.

Wir freuen uns darauf, Ihnen die Immobilie persdnlich zu zeigen!

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

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

Suchagent anlegen - https://mag-hanna-herzenstein.service.immo/registrieren/de

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


https://mag-hanna-herzenstein.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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