TOP Infrastruktur: Ideal aufgeteilte 3-Zimmer-Wohnung mit
Loggia

Wohnzimmer ca. 22,29 m2 mit Ausgang auf die Loggia

Objektnummer: 5301

Eine Immobilie von Kaltenegger Realitdten GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Pia Zobok

Kaltenegger Realitaten GmbH
NuRdorfer Platz 3
1190 Wien

Wohnung
Osterreich
1040 Wien
1973
Gepflegt
Neubau
86,90 m2

3

1

1

Bl44,60 kWh /m2* a
C 1,17
498.000,00 €
249,05 €
24,91 €
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Objektbeschreibung

Willkommen in lhrem neuen Zuhause im Herzen von Wien! Diese entziickende ca. 86,90
m2 grof3e 3-Zimmer-Wohnung in 1040 Wien bietet Ihnen nicht nur eine hervorragende
Lage, sondern auch eine durchdachte Raumaufteilung, die héchsten Wohnkomfort
verspricht. Diese Immobilie ist ideal fur alle, die eine ausgezeichnete Infrastruktur
winschen.

Eine Besonderheit: Durch die Verglasung der sidlich ausgerichteten Loggia kénnen Sie diese
sowohl im Sommer, als auch im Winter ideal nutzen.

Raumaufteilung Wohnung: -Grundrissplan liegt bei

e \orraum ca. 13,41 m2

Abstellraum ca. 3,83 m2

e Zimmer ca. 13,80 m2

Kiche ca. 7,83 m2

e Zimmer ca. 17,29 m2 mit Schrankraum ca. 2,67 m?2

WC ca. 1,06 m2

Badezimmer ca. 4,72 m?

Wohnzimmer ca. 22,29 m? plus Loggia ca. 5,25 m?

plus Kellerabteil
Die Wohnflache betragt ca. 86,90 m? zuziglich der Loggia.

Die Kiiche beinhaltet ein Doppelwaschbecken, einen Geschirrspiler, ein Elektrokochfeld, ein



Backrohr, sowie einen Kihl-, & Gefrierschrank. Ein Kiichentisch samt zwei Sitzgelegenheiten
hat ebenso bestens Platz um das frisch gekochte Essen gleich direkt in der Kiiche genielR3en
zu konnen.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne mit Whirlpoolfunktion bestickt, die Mdglichkeit eine
Waschmaschine und einen Trockner zu platzieren ist definitiv gegeben.

Die Wohnung befindet sich im 3. Stock eines Hauses, welches ca. 1973 fertig gestellt wurde.
Highlights:
e Verglaste Loggia: Ob zur Entspannung & Erholung oder auch nur um die Wéasche

aufzuhangen oder sich um ein Blumenbeet zu kiimmern - sie dient zur vielfaltigen
Nutzung. Offnen Sie die Fenster je nach Lust und Laune.

¢ |deale Raumaufteilung: 3 Zimmer, die Ihnen verschiedene Nutzungsmadglichkeiten
bieten. Ob als Schlafzimmer, Biro oder Gastezimmer - hier haben Sie genltigend
Freiraum fur lhre individuellen Bedurfnisse.

e Abstellraum in der Wohnung + Kellerabteil: Genligend Stauraum in der Wohnung
und aulRerhalb. Ideal zum Abstellen der Gegenstande, die man nicht alltaglich bendtigt.

e Personenaufzug: Einfache Erreichbarkeit der Wohnung und des Kellers, der Zugang
zur Wohnung wird einem besonders komfortabel gemacht.

e Gemeinschaftsgarten mit Baumen: Im ruhigen Innenhof sich auf ein Bankerl setzen
und die frische Luft geniel3en.

e Wasch-, Trockenraum: Einfache Benltzung nach Vereinbarung.

e Parkplatzsuche adé: Im Haus befindet sich eine Tiefgarage, in der man Parkplatze, je
nach Verfluigbarkeit, anmieten kann.

e Grine Oase: Lassen Sie Ihre Seele baumeln oder Uben Sie Ihre Lieblingssportart aus
- 2 beliebte Parkareale befinden sich in unmittelbarer Umgebung.



e TOP Infrastruktur: Eine bessere Anbindung mit der U-Bahn-Linie 1 und dem
Bahnverkehr am Hauptbahnhof kann man sich nicht wiinschen.

Laufende Kosten der Wohnung laut Vorschreibung ab 01.01.2025:
€ 112,92 Reparaturriicklage

€ 249,05 Aconto Betriebskosten

€ 57,52 Aconto Warmwasser

€ 84,78 Aconto Heizkosten

€ 47,62 USt.

€ 551,89 Summe

Der aktuelle Stand der angesparten Reparaturrticklage vom 11.03.2025 betragt €
743.000,00.

Energieausweis

Der Verkaufer/ Bestandgeber wurde von uns uber die Pflicht der Erstellung eines
Energieausweises schriftlich darauf hingewiesen. In diesem Zusammenhang wurde uns der
nach den Bestimmungen des Energieausweis- Vorlage- Gesetz 2012 — EAVG 2012
erforderliche Energieausweis, gultig bis zum 08.04.2035, sachgemaf vorgelegt. Die
Energieeffizienzkennziffer lautet wie folgt:

B: HWB-ref,sk: 44,6 kwh/mz2a; C: fGEE: 1,17
Lage und offentliche Verkehrsmittel

Nahversorgungsgeschafte (Supermarkte, Backereien, Trafiken, etc.) sind zu Ful3 sehr gut
erreichbar.

Auch fur das Wohl der Kleinsten ist gesorgt: Kindergarten und Schulen befinden sich in
unmittelbarer Nahe.

Das nahe gelegene Parkareal des Schloss Belvedere ladt zu einem gemditlichen
Spaziergang oder Lauf ein. Hervorragende Starkung kann man sich im Lokal "Stéckl im Park
holen. Auch der Schweizer Garten befindet sich nur einen FuBmarsch entfernt. Hier kénnen
sich Kinder am Spielplatz bestmdglich verausgaben.



In nur ca. 2 Autominuten erreicht man die nachste Auffahrt auf die Tangente.

Zum Hauptbahnhof sind es ca. 3 Gehminuten. Diverse S-Bahn-Linien und die U-Bahn-Linie 1
befinden sich hier. Von diesem Standort aus kann man ideal und bequem eine Zugreise zu
den verschiedensten Stadten in Osterreich antreten.

Die StraRenbahnlinien 18, O und D sind zu Fufld sehr schnell erreichbar, ebenso wie die
Station "Quartier Belvedere", welche sich ca. 0,60 km entfernt befindet.

Zur Station "Kolschitzkygasse" der Buslinie 13A sind es ca. 0,20 km, zu der Buslinie 69A ca.
0,38 km.

Nutzen Sie die Chance und zdgern Sie nicht langer um einen Besichtigungstermin far
diese entziickende Wohnung zu vereinbaren - sie konnte schon bald Ihr neues Zuhause
sein!

Ich freue mich bereits jetzt auf Inre Anfrage und eine Besichtigung mit Ilhnen!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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