Altbau-Flair trifft modernen Wohnkomfort — Urbanes
Wohnen beim Ernst-Lichtblau-Park

FEELING HOME

Objektnummer: 5585/208

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



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

7.920,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Helene Christiani

FEELING HOME IMMOBILIEN
Margaretenstrafl3e 153/ 12
1050 Wien

Einsiedlergasse
Wohnung
Osterreich
1050 Wien
1914

Altbau

40,11 mz

2

1

2,30 m2

D 117,90 kWh/ m2* a
D 2,35
220.000,00 €
94,07 €

9,41 €
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Objektbeschreibung

LEBEN IM REPRASENTATIVEN ALTBAU * KOFFER PACKEN UND EINZIEHEN!

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung mit rund 40 m2 Wohnflache befindet sich im 1. Stock
eines reprasentativen, 1914 errichteten Jahrhundertwendehauses mit Lift. Bereits beim
Betreten des Hauses empfangt Sie ein wunderschones, gepflegtes Altbau Stiegenhaus, das
den besonderen Charakter der Liegenschaft unterstreicht. Auch das Haus selbst prasentiert
sich in einem sehr ansprechenden, renovierten Gesamtzustand.

Die Wohnung wurde 2026 renoviert und verbindet den klassischen Charme eines Wiener
Altbaus mit zeitgemafliem Wohnkomfort. Sie bietet eine attraktive Gelegenheit fur alle, die
urbanes Wohnen in einem stilvollen Altbau schatzen, ohne selbst renovieren zu missen. Ob

als kompakte Stadtwohnung fiir Pendler, als Riickzugsort flr Studierende oder als gemuitliches
Zuhause fur Eigennutzer — diese Wohnung eroffnet vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten.

WOHNUNGSRENOVIERUNG 2026

Im Jahr 2026 wurde die Wohnung renoviert:

e TiUren samt Turstocken erneuert

e Parkettdielen neu verlegt

EIN GEPFLEGTES JAHRHUNDERTWENDE-HAUS

Das 1914 in Massivbauweise errichtete Haus erstrahlt im renovierten Zustand. Besonders
hervorzuheben ist das wunderschdne Altbau-Stiegenhaus mit Tageslicht und stilvollem
Stiegenaufgang. Ein Lift ist vorhanden.



AUSSTATTUNG & HIGHLIGHTS

¢ Altbau-Stadt-Wohnung

¢ Altbau-Stiegenhaus mit Tageslicht

e Lage beim Ernst-Lichtblau-Park

e Erstbezug nach Renovierung (2026)

HARD FACTS

Altbau aus dem Jahr 1914 in Massivbauweise

Wohnung im 1. Stock, Lift vorhanden

Tlren samt Turstocken 2026 erneuert

Neu verlegte Parkettdielen (2026)

Einbaukliche

Bad mit Dusche und WC

Junkers-Gas-Etagenheizung

2-fach-verglaste Kunststofffenster (2012)

Keller



INFRASTRUKTUR

Alles direkt vor der Haustur: Die Liegenschaft Gberzeugt durch eine gute Infrastruktur und
kurze Wege, die den Alltag komfortabel gestalten. Fur den taglichen Einkauf stehen
Supermarkte wie Spar (ca. 240 m Gehweg), Bizim und Miso in unmittelbarer Nahe zur
Verfligung. Auch Backereien, Metzgereien und eine dm- sowie eine BIPA-Drogerie liegen
bequem in der Nahe. Wichtige Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Banken, Postfilialen,
Trafiken, Tankstellen und Apotheken sind bequem erreichbar. Ein Arzt fiir Allgemeinmedizin ist
im Haus selbst ansassig, Zahn- und Fach- und Kinderarzte befinden sich in der Umgebung.
Kulinarische Abwechslung bieten Restaurants, Pizzerien, Cafés und Bars, die bequem zu Ful3
erreichbar sind. Jungfamilien profitieren von der guten Infrastruktur: Kinderbetreuung,
Volksschule und weiterfihrende Schulen sind bequem fu3laufig erreichbar, die Volksschule in
der Einsiedlergasse 7 liegt nur wenige Schritte entfernt.

OFFENTLICHE ANBINDUNG

¢ | okalbahnhof Matzleinsdorfer Platz in ca. 750 m

Derzeitiger U2-Ausbau (geplante Inbetriebnahme 2030)

StralRenbahn 18 und 62 Matzleinsdorfer Platz

StralRenbahn 18, 6 und 62 EichenstralRe in ca. 380 m

Lokalbahnhof Eichenstral3e (Badner Bahn/WLB) in ca. 370 m Gehweg

Bus 12A Embelgasse in ca. 70 m Gehweg

U-Bahn U4 Margaretengurtel in ca. 1 km Gehweg



e Hauptbahnhof in ca. 2,1 km Gehweg

e Gute Anbindung an die Autobahn — rasch aus der Stadt hinaus

SONSTIGES

Diese Wohnung steht fir urbanes Wohnen ohne Kompromisse: sonnig, renoviert 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!

Die gegenstandliche Wohnung ist derzeit ist nicht an der Liftnutzung beteiligt. Bei einer
Teilnahme am Liftverrechnungskreis ware eine Einmalzahlung von EUR 2.800,00 fir die

anteiligen Lifterrichtungskosten zu leisten, sowie eine Beteiligung an den monatlichen
Liftbetriebskosten.

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 gegentiber dem
Eigentimer 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 Geschaftspartner 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 <500m
Klinik <750m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <250m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <250m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <750m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <250m
Autobahnanschluss <3.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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