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Dachgeschoss-Biro mit Balkon — Ihr exklusiver
Arbeitsplatz im 12. Bezirk

Objektnummer: 2120311

Eine Immobilie von MPImmo
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Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

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

WC.:

Balkone:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

1.246,86 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Simon Bakshi

iR

Mitglied des
immobilienring.at

Werthenburggasse
Biro / Praxis
Osterreich
1120 Wien
1905
Gepflegt
Altbau

22,00 m2
22,00 m?
22,00 m2

1

1

1

1

I186,80 KWh / m2* a
3,68

227,72 €

346,35 €

48,63 €
69,27 €
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Mag. Pfeifer Immobil
Arbeitergasse 33
1050 Wien

T 0043 1 595 15 80

H 0043 664 49 49 6]
F 004315951170
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WNFL: ca. 22,00 m?

\

VORRAUM H

WOHNKUCHE
ﬂ BAD & WC

BALKON J

Plan nicht MaRkstabsgetrau!
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= breitbandatlas.gv.at Mobilfunknetz  Geforderter Ausbau

() > Festnetz

Werthenburggasse 3, 1120 Wien x Koy

Festnetz ¥
Infrastrukturanbieter Technik Download Upload
Al FTTH 1000 Mbit/s 1000 Mbit/s

DOCSIS 3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s

Datenstand: Q1/2024
100mN28040E47889

Downloadrate

W 210Gbitjs

W 2100 bis < 1000 Mbit/s

1 230 bis <100 Mbit/s
210 bis <30 Mbit/s

<10 Mbit/s
Datenstand: Q1/2024 (|
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"= breitbandatlas.gv.at Festnetz Mobilfunknetz Geférderter Ausbau

{7} > Mobilfunknetz > Alle

Werthenburggasse 3, 1120 Wien < Ke

Mobilfunknetz x

Infrastr bit d Upload
Drei 1000 Mbit/s 115 Mbit/s
Al 502 Mbit/s 266 Mbit/s

Magenta 471 Mbit/s 61 Mbit/s

Testauswertung anzeigen Datenstand: Q1/2024
100mMN28040E47889

Downloadrate
M =16bitfs
I 2100 bis < 1000 Mbit/s
I 230 bis <100 Mbit/s
=10 bis < 30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q1/2024
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Objektbeschreibung

LAGE:

Dieses Buro befindet sich in einer attraktiven Lage, nur wenige Minuten mit dem Bus vom
Verkehrsknotenpunkt Hietzing entfernt. Damit ist eine schnelle und bequeme Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz sowie an die zahlreichen Annehmlichkeiten des beliebten
Hietzinger Bezirks sichergestellt.

INFRASTRUKTUR:

Dieses attraktive Buro befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Bushaltestelle Atzgersdorfer
Stral3e, wo die Buslinien 56A und 58B verkehren und Sie in wenigen Minuten nach Hietzing
und zur U4-Station Hietzing bringen. Auch die Stral3enbahnlinie 62 befindet sich in der Nahe
und bietet eine bequeme Verbindung zu anderen Teilen der Stadt.

Die Lage zeichnet sich durch die Nahe zum beliebten Hietzinger Bad und dem charmanten
Stadtteil Hietzing aus. Entspannte Pausen im Hietzinger Bad oder Spaziergange durch die
idyllische Umgebung bieten eine angenehme Abwechslung vom Arbeitsalltag. Der malerische
Schonbrunner Schlosspark und der weltberiihmte Tiergarten Schonbrunn sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Supermarkte, Fachgeschafte sowie gemditliche Cafés und
Restaurants in der Umgebung sorgen fur ein vielseitiges Angebot. Nahgelegene Griinflachen
und Parks bieten Raum fir sportliche Aktivitaten oder entspannte Pausen im Freien.

Auch das historische ORF-Zentrum befindet sich in der Nahe, ein wichtiger Bestandteil der
Osterreichischen Medienlandschaft, das regelmafig kulturelle Veranstaltungen und Aktivitaten
bietet.

Dieses Buro Uiberzeugt nicht nur durch eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung, sondern

auch durch eine Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten, Einkaufsmoglichkeiten und kulturellen
Highlights in der unmittelbaren Umgebung.

AUSSTATTUNG:
Im Dachgeschoss eines gepflegten Altbaus erwartet Sie ein modernisiertes Bliro, das durch

iR

iraolioning.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

seine durchdachte Raumaufteilung und stilvolle Gestaltung Uberzeugt. Der Eingangsbereich
fuhrt Sie direkt in den hellen und offen gestalteten Arbeitsbereich, der mit einer modernen
Kiche inklusive aller ndtigen Gerate ausgestattet ist — sogar eine Waschmaschine steht zur
Verfligung, falls eine Teekiiche mit Zusatzfunktionen bendtigt wird. Ein besonderes Highlight
dieses Buros ist die elegante Bar, die sich ideal als Besprechungs- oder Pausenbereich eignet.

Der Arbeitsbereich ist ebenfalls praktisch eingerichtet: Flexible Mébeloptionen und Stauraum
sorgen fur zusatzlichen Komfort. Die lichtdurchflutete Raumgestaltung schafft eine angenehme
Arbeitsatmosphare und bietet durch die intelligente Aufteilung geniigend Platz fur kreative
Ideen.

Besonders modern prasentiert sich das Badezimmer mit begehbarer Dusche und WC, das
hochsten Komfort bietet. Der wahre Blickfang dieses Buros ist jedoch der grof3ziigige Balkon.
Von hier aus genielR3en Sie einen herrlichen Blick bis zum Schloss Schénbrunn — ein idealer
Ort fur kurze Pausen oder Besprechungen im Freien.

An heil3en Sommertagen sorgt eine Klimaanlage fur angenehme Kihle, die im Winter
gleichzeitig als effizientes Heizsystem genutzt wird. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, fur €
230,00 inkl. USt eine weitere Freiflache im Innenhof anzumieten, die sich ideal fur
Veranstaltungen oder als zusatzlicher Pausenbereich eignet.

Wir bitten zu beachten, dass dieses Objekt nicht zu Wohnzwecken genutzt werden darf!!!
Dieses moderne Dachgeschoss-Blro ist perfekt aufgeteilt und bietet alles, was man fir einen

komfortablen und stilvollen Arbeitsplatz benétigt — ein echtes Highlight fir Unternehmen, die
Wert auf Design, Helligkeit und eine besondere Aussicht legen.

KONTAKT: Bitte richten Sie eine schriftliche Anfrage an unser Buro. Wir sind verpflichtet, Sie
Uber lhre Rechte zu informieren, bevor wir einen Termin vereinbaren kdnnen

Das Team von MP Immobilien wurde mehrfach mit dem IMMY flr beste Qualitat
ausgezeichnet — profitieren auch Sie davon!

Alle Objekte von MP Immobilien werden mit dem Qualitatsindex Uberprift. Es handelt
sich um ein System zur ubersichtlichen, raschen indexbasierten Bewertung der

Immobilie. Der Index setzt sich zusammen aus Lage (Infrastruktur), Licht & Larm, sowie
der Ausstattung.

Infrastruktur / Entfernungen
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Gesundheit

Arzt <750m

Apotheke <250m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <2.250m
StralRenbahn <250m
Bahnhof <1.250m
Autobahnanschluss <2.250m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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