Kompakte Anlegerwohnung mit Loggia — Neubau
FLORAVIE, 1170 Wien

Objektnummer: 5612/494

Eine Immobilie von WI-RE Immobilienmakler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1170 Wien
Baujahr: 2026
Zustand: Neuwertig
Alter: Neubau
Wohnflache: 41,37 m?
Zimmer: 2

Bader: 1

WC: 1
Heizwarmebedarf: E,QO KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,53
Kaufpreis: 314.520,00 €

Infos zu Preis:
Der angegebene Kaufpreis versteht sich exklusive UST UST Uberrechnung méglich!
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Benjamin Sagan

WI-RE Immobilienmakler GmbH
Borsegasse 12/M1
1010 Wien

T +43 1512 22 27
H +43 664 88 57 82 07

Gerne stehe ich lhnen fir weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.



vorher nachher

Diese Mauern haben schon viele Leben gesehen.
Nun beginnt Ihres.
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Anderungen vorbehalten, Einrichtung bespielhaft

GRUNDRISSE

Top7
Wohnflache: 41,37 m2
Loggia: 4,33 m2

Wohnnutzflache: 45,70 m2

1.8TOCK

Ubersichtplan:

| |

Planverfasser:

Baumeister Lindner gmbH
Lohrgasse 14/01, 1150 Wien
Tel. 01-522 72 34
baumeister@lindner-partner.at
www.lindner-partner.at

Planstand vom April 2025

Blumengasse 31 1170 Wien




Objektbeschreibung

Kompakte 2-Zimmer-Wohnungen von 45 bis 50 m2 sind in Wien laufend gefragt. In der
Blumengasse 31 kommen dazu der Passivhaus-Standard und eine ruhige Lage. Das bringt
niedrige Betriebskosten, gute Vermietbarkeit und eine nachhaltige Bausubstanz.

Urbanes Wohnen mit geschutzter Loggia

Top 7 liegt im 1. Obergeschol3 des Neubauprojekts FLORAVIE in der Blumengasse 31, 1170
Wien. Auf 41,37 m2 Wohnnutzflache bietet die Wohnung:

eine 20,37 m2 grol3e Wohnkiiche

ein separates Schlafzimmer mit 12,28 m?2

einen Vorraum

ein Bad/WC mit 5,23 mz2

Dazu kommt eine geschiitzte Loggia mit 4,33 m2.

Warum fur Anleger interessant: Kompakte 2-Zimmer-Wohnungen um 40 m? gehdren in
Wien zu den am starksten nachgefragten Mietobjekten. Die niedrige Gesamtmiete spricht eine
breite Zielgruppe an und verkurzt Leerstandszeiten. Der Grundriss hat keine Verlustflachen:
Rund die Halfte der Flache entfallt auf die Wohnkiche, und das Zimmer lasst sich vollwertig
als Schlafzimmer nutzen. Die Loggia ist ein zusatzliches Vermietungsargument, das viele
Vergleichsobjekte dieser Grof3e nicht bieten.

Die Ausstattung ist auf Langlebigkeit ausgelegt:

¢ Eichenparkett und gro3formatige Fliesen

e moderne Sanitarausstattung

¢ elektrische AuRenmarkisen



¢ kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmeruckgewinnung

Die energieeffiziente Bauweise hélt die Betriebskosten flr Mieter niedrig. Der Erstbezug im
Neubau bedeutet geringen Instandhaltungsaufwand in den ersten Jahren.

Anbindung: StralRenbahnlinie 43, U6, S-Bahn Hernals sowie weitere Bus- und
Straf3enbahnlinien.

Highlights

¢ Neubau-Erstbezug mit geringem Instandhaltungsaufwand

41,37 m2 mit 2 Zimmern: niedrige Gesamtmiete, breite Mieterzielgruppe

Geschitzte Loggia mit 4,33 m?

Effizienter Grundriss ohne Verlustflachen

Komfortliftung mit Warmeriickgewinnung, elektrische Auf3enmarkisen

Nachfragestarke Lage nahe AKH, U6 und Linie 43

Flachenaufteilung

e Wohnkiiche: 20,37 m?

e Zimmer: 12,28 m2

e Vorraum: 3,49 m2



e Bad/WC: 5,23 m?

e Wohnnutzflache gesamt: 41,37 m?

e Loggia: 4,33 m?

Hinweis zu den Visualisierungen

Die in diesem Exposé dargestellten Bilder wurden teilweise mithilfe kiinstlicher Intelligenz
erstellt und dienen ausschliel3lich der illustrativen Darstellung und Inspiration. Sie stellen
beispielhafte Einrichtungsvorschlage dar und kénnen von der tatsachlichen Ausfiihrung,
Ausstattung, Moblierung und Materialitat abweichen.

Verbindlich sind ausschliel3lich die Angaben in der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung sowie die jeweiligen Grundrisse.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

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

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m



Post <500m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.000m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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