Exklusive Wohnung im 6. Bezirk — Stil, Komfort und
sichere Einnahmen!

Objektnummer: 8422/1700
Eine Immobilie von ADAMANT IMMOBILIEN GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1060 Wien
Baujahr: 1979
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 106,00 m?
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 1
Heizwarmebedarf: Bl32,14 kWh /m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,19
Kaufpreis: 619.000,00 €
Betriebskosten: 120,35 €
Heizkosten: 97,40 €

USt.: 32,25 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

David Plishtiev

ADAMANT IMMOBILIEN GmbH
Naschmarkt 50
1060 Wien
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Objektbeschreibung

Willkommen in einer Immobilie voller Mdglichkeiten

Dieses stilvolle und grof3ziigige Apartment bietet nicht nur modernes Wohnen auf hochstem
Niveau, sondern auch eine attraktive Kapitalanlage mit gesicherter Mieteinnahme. Mit einer
Wohnflache von ca. 106 m2, durchdachter Raumaufteilung und erstklassiger Ausstattung
verbindet diese Immobilie alles, was anspruchsvolle Kaufer suchen: Eleganz, Komfort und
Investitionspotenzial.

Im Jahr 2022 umfassend saniert, befindet sich die Wohnung in einem erstklassigen Zustand.
Sie ist bis 31.03.2027 vermietet und erwirtschaftet monatliche Mieteinnahmen in Hohe von €
1.712,28 brutto (€ 1.294,63 netto). Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, einen
Tiefgaragenstellplatz direkt im Haus fur € 30.000,00 zu erwerben — ein seltenes und wertvolles
Extra in dieser zentralen Lage.

Die Highlights der Wohnung:

Wohnzimmer

Das grof3zigige, lichtdurchflutete Wohnzimmer bildet das Herzstiick der Wohnung. Mit seiner
einladenden Atmosphare und viel Platz eignet es sich perfekt flr gemutliche Stunden oder
geselliges Beisammensein.

Moderne Einbaukliche

Die hochwertige Kiiche mit modernem Design und erstklassigen Geraten macht das Kochen
zu einem Erlebnis. Viel Stauraum und eine durchdachte Anordnung runden das Angebot ab.

Helle Schlafzimmer

Zwei ruhige Schlafzimmer laden zum Entspannen ein. Beide Raume bieten ausreichend Platz
fur individuelle Gestaltungsideen.

Elegantes Badezimmer

Das modern gestaltete Bad mit grof3ztigiger Dusche, hochwertigen Armaturen und stilvollen
Fliesen wird zu lhrer persénlichen Wellness-Oase.

Separate Tolilette



Ein praktisches und elegantes Extra, das Komfort und Funktionalitat verbindet.
Abstellraum

Zusatzlicher Stauraum fur Haushaltsgerate, Gepack oder Vorréate — fir mehr Ordnung im
Alltag.

Tiefgaragenstellplatz:

Ein sicherer und bequemer Stellplatz, der fir € 30.000,00 optional erworben werden kann,
rundet dieses Angebot ab.

Ausstattungsdetails:

» Wohnflache: ca. 106 m2

 Etage: 1. Stock

e Zimmer: 4

* Baujahr: 1979

* Letzte Sanierung: 2022

» Heizung: Fernwarme

» Boden: Hochwertiger Parkett und Fliesen

* Extras: Personenaufzug, Fahrradraum, Abstellraum, Nahe zur U-Bahn

Die Wohnung befindet sich in der Aegidigasse, einer ruhigen Seitenstral3e im pulsierenden 6.
Bezirk Wiens. Die perfekte Lage bietet eine einzigartige Mischung aus urbanem Lifestyle und
komfortablem Ruckzug.

* Bildung: Schulen (100 m), Kindergarten (75 m) und Universitaten (775 m) in der Nahe

» Nahversorgung: Supermarkte (175 m) und Backereien (375 m) ful3laufig erreichbar



* Freizeit: Restaurants, Cafés und die EinkaufsstraRe Mariahilfer StraRe laden zum GenielRen
und Bummeln ein

« Gesundheit: Arzte (125 m), Apotheken (75 m) und Kliniken (300 m) sind in wenigen Minuten
erreichbar

» Offentliche Verkehrsmittel: U-Bahn (225 m), StraRenbahn (200 m) und Bahnhof (400 m)
sorgen flr eine exzellente Anbindung

Energieeffizienz:
* HWB: B (32,14 kWh/m?2a) — Hervorragende Werte flr ein angenehmes Wohnklima

« fGEE: C (1,19)

Kaufpreis:
* Wohnung: € 619.000,00

* Tiefgaragenstellplatz: € 30.000,00 (optional)

Monatliche Kosten:

* Betriebskosten: € 120,35

* Heizkosten: € 48,39

*» Warmwasser: € 49,01

* Reparaturriicklage: € 111,90
* Sonstiges: € 39,42

» Liftkosten: € 16,89

* Umsatzsteuer: € 32,25

» Gesamtkosten: € 418,21 monatlich



Nebenkosten bei Kauf:
* Grunderwerbsteuer: 3,5 %
» Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 %

* Provision: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt

Ihre perfekte Kapitalanlage oder zukunftiges Eigenheim
Diese Immobilie ist ein seltener Fund: Ob als Anlageobjekt mit gesicherten Mieteinnahmen
oder als langfristiges Eigenheim — hier verbinden sich Lage, Komfort und Qualitat zu einem

aul3ergewohnlichen Angebot. Der zuséatzliche Tiefgaragenstellplatz macht die Immobilie
besonders attraktiv.

Kontaktieren Sie uns noch heute fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins!

Ihr Ansprechpartner:

David Plishtiev

ADAMANT IMMOBILIEN GMBH
Geschaftsfuhrender Gesellschafter

Telefon: +43 664 466 4776

E-Mail: d.plishtiev@adamant-immobilien.at
Web: www.adamant-immobilien.at

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen



Gesundheit

Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.500m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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