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Saniert | Altbau-Charme im Grunen Hietzing Il Balkon
optional Il zwischen Schéonbrunn und Lainzer Tiergarten |l
Nahe Hietzinger Bad und Tiroler Tor

2-Zimmer mit separater Kuchenzeile - 1. Stockwerk - Ausrichtung Seitengasse - 3 Zimmer Variante mit
Wohnktche mdglich - Nahe Schdnbrunn (Tirolerhof), Hietzinger Bad und Fasangartengasse

Hardfacts

Grundriss zentral begehbar: 2 Zimmer (Schlafzimmer, Wohnzimmer), separate Kichenzeile

Option: 3-Zimmer Variante durch Verlegung der Kichenzeile ins Wohnzimmer moglich

Wohnflache: ca 80,83m2 Wohnflache

DG-Ausbau: Im Zuge des Dachgeschossausbaus wird ein Aufzug eingebaut (voraussichtlich Ende 2026)
Stockwerk: 1. Stockwerk (zzgl Hochparterre)

Balkon: aktuell wird die Genehmigung fur die Errichtung eines Balkons eingeholt.

Heizung: Gas-Etagenheizung

Kuche: vollausgestattete Klichenzeile vorhanden

Badezimmer: Dusche, Doppelwaschbecken, WM-Anschluss (im Abstellraum vor dem Badezimmer)
Abstellraum: 2

Ausrichtung: Std-West
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Kellerabteil: ja
Allgemeine Flachen: Garten und Fahrradraum
Ideale Anbindung: Buslinien 56A, 56B, 58A, 58B; Stralsenbahnlinie 62, U4 Hietzing

Top Lage - Griine Umgebung: Schonbrunn, Lainzer Tiergarten, Hietzinger Bad, Bergheidengasse (Schule),
Klniglberg, Hetzendorfer Strale, Fasangartengasse, Atzgersdorfer Stralde, Wirzburggasse

Verfiligbarkeit: nach Ricksprache
Wohnung

Die Wohnung liegt im Hochparterre eines gut erhaltenen Zinshauses und teilt sich wie folgt auf:

Wohnzimmer, Schlafzimmer, separate Kiche, Badezimmer, WC, Abstellraum 1, Abstellraum 2, Vorraum,
Kellerabteil

In der 2-Zimmer Variante liegt die Kiche separat . Durch die Verlegung der Kuche in das Wohnzimmer,
konnte eine

3-Zimmer Variante mit Wohnkiiche geschaffen werden.

Die vorhandene und vollausgestattete Kiiche mit Gerdten der Marke Bosch verflgt Uber folgende
Ausstattung: Ofen, Herd, Dunstabzug, Geschirrspuler, Spule, KUhlschrank, Einbauschranke

Durch die Verlegung der Klche in das Wohnzimmer, kdnnte eine 3-Zimmer Variante geschaffen werden.

Aktuell wird die Genehmigung zur Errichtung eines Balkons eingeholt. Dieser soll in der aktuellen Variante
an das Schlaf- und Wohnzimmer angebaut werden.

Bei Bedarf kann dieser auf Kosten des Kdaufers errichtet werden (detaillierte Informationen sowie eine
Kostenschatzung folgen).

Im Zuge des Dachgeschossausbaus wird ein Personenaufzug errichtet. Einbau voraussichtlich Ende 2026.

Das mit Boden-und WandflieRen ausgestattete Badezimmer verfligt Uber eine Dusche, ein
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Doppelwaschbecken inkl Unterschrank und einen Handtuchwarmer.

Ein Fenster ist vorhanden. Einen Waschmaschinenanschluss gibt es im Abstellraum vor dem Badezimmer.
Das WC liegt separat.

Beheizt wird die Wohnung mittels Gas-Etagenheizung. Die Therme befindet sich in der Kuche.

Ein Kellerabteil ist ebenfalls vorhanden.

Das Stiegenhaus sowie die Wohnungseingangstiiren werden noch saniert.

Zu den allgemeinen Flachen zahlen neben dem grof3ziigigen Fahrradraum im Kellergeschoss auch die
Gartenflache vor und neben dem Haus.

Durch den abgezaunten und teilweise bepflanzten Garten besteht in Kombination mit der Ausrichtung in
eine verkehrsberuhigte Seitengasse in der sich der Eingangsbereich mit dem Garten befindet, eine

angenehmen Atmosphare.

Lage

Der Eingangsbereich der Liegenschaft befindet sich in einer verkehrsberuhigten Sackgasse.

In wenigen Gehminuten erreicht man das Hietzinger Bad und bereits nach einer kurzen Fahrzeit mit dem
Autos bzw den Offis gelangt man nach Schénbrunn oder in den_Lainzer Tiergarten.

Das Tiroler Tor ist auch ful3laufig nur 10 Minuten entfernt. Damit liegen die grinen Parks und Gdrten von
Hietzing direkt vor der eigenen Hausture.

Durch die_unmittelbare Néhe zur Fasangartengasse, Atzgersdorfer StraBe und Hetzendorfer Straf3e,
verfligt das Objekt Uber eine ideale Anbindung. So befinden sich nur wenige Meter von

der Haustlre entfernt mehrere Stationen von Strallenbahn- bzw Buslinien und in rund 9-10 Fahrminuten
erreicht man auch die U4 Station Hietzing.
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DurchdieLageinHietzingundNahezudenParksbzwHauptstrallenbefindensichauchzahlreiche
Heurigen und Wirtshéduser sowie Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und Kaffees

in der Nahe. Falls jemand eine Schule sucht, dann ist er in der Bergheidengasse gut aufgehoben.

Bei der AuBenansicht des Gebaudes mit Balkonen, handelt es sich um das Nachbargebadude. Die Ansicht
dient als Symbolfoto und soll darstellen, wie die Freifldachen aussehen kdnnten.

Mogliche Varianten werden aktuell gepruft und zur Verfugung gestellt, sobald detaillierte Informationen
vorhanden sind.

Der Balkonzubau ist bei Bedarf auf Kosten der Kauferseite zu erganzen.

Kostenaufstellung

Kaufpreis = 429.000 Euro

Betriebskosten werden noch bekannt gegeben.

Maklerprovision = 3% des Kaufpreises zzgl 20% USt

Haben wir Ihr Interesse geweckt ?

Dann vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin.

Alle Angaben haben wir vom EigentUmer erhalten. Diese sind daher ohne Gewahr.

Besuchen sie auch unsere Homepage WWW.RIWOG.AT mit zahlreichen aktuellen TOP- Objekten!

In Entsprechung des FAGG (Fern- und Auswadrtsgeschafte-Gesetz) und des VRUG (Verbraucherrechte-
Richtlinie-Umsetzungsgesetz) ist es uns leider nur mehr moglich Termine nach Erhalt einer schriftlichen
Anfrage mit vollstandigen Kontaktangaben (Kontaktformular) zu vereinbaren, dies gilt ebenso fur die
Herausgabe relevanter Informationen wie z.B. der Lage. Sehr gerne sind wir auf diesem Wege bereit, uns um
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samtliche Anliegen rasch und kompetent zu kimmern.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem Auftraggeber ein wirtschaftliches
Naheverhaltnis besteht. Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Hinweis gemall Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom EigentUmer bzw. Verkaufer,
nach unserer Aufklarung Uber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie Aufforderung zu seiner Erstellung
noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir ibernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsachliche
Energieeffizienz der angebotenen Immobilie.

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.
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Eckdaten

Wohnflache:
Etage:

Zimmer:
Bader:

WCs:
Abstellraume:
Keller:
Balkone:

Ausstattung

Ausbaustufe:
Boden:
Fahrstuhl:
Befeuerung:
Bellftung:

Ausblick:
Balkon:

ca. 80,83 m2

1. Etage / Hochparterre
vorhanden
2

NN G NN

SchlUsselfertig mit Keller
Fliesen, Parkett
Personenaufzug

Gas

Geblasekonvektor (fan
coil)

Stadtblick, Grunblick

Nordwestbalkon /
-terrasse

Preisinformationen

Kaufpreis:

RIWOG Real Estate Management GmbH  Mail: office@riwog.at ~ Tel.: +43 1512 88 89
Borsegasse 12, 1010 Wien

429.000,00 €

Web: www.riwog.at

UID: ATU 64547048

Nutzungsart:
SchlUsselfertig:
Beziehbar:

Eigentumsform:

RIWOG

Wohnen, Anlage

Ja

nach Vereinbarung
Alleineigentum

Mobiliar: Klche, Bad
Heizung: Etagenheizung
Lagebewertung: sehr gut
Larmpegel: Beeintrachtigung
gegeben
ErschlieBung: vollerschlossen
Bauart: Altbau
Zustand: gepflegt
Ausrichtung: Sudwesten
Raume: Raume veranderbar
Fenster: Innenliegender
Sonnenschutz, Offenbare
Fenster, Doppel- /
Mehrfachverglasung,
Kunststofffenster
WCs: Toilette
Bad: Bad mit Fenster, Dusche
Klche: Einbauktche
Extras: U-Bahn-Nahe,
Fahrradraum
Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Provision: 15.444,00 € inkl. 20% USt.

FN: 318868 z
HG Wien

IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900
BIC:  GIBAATWWXXX
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Lage
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Die beste Finanzierung fur lhr

neues Zuhause - individuell fur Sie!
lhre Anforderungen & Wunsche im Fokus

Mit mehr als Uber 20 Jahren Erfahrung und einer breiten Auswahl an Finanzierungspartnern
finden wir die besten Angebote — ma3geschneidert auf lhre Wiinsche.

Warum AWFS Financial Service?
» Professionelle Beratung & effiziente Abwicklung
® Dynamisch & motiviert setzen wir Ihre Winsche um
® Prazise & verstandnisvoll
® Wir erledigen die lastigen Bankgesprache fur Sie

Motiviert und dynamisch arbeiten wir [dsungsorientiert mit viel Disziplin, Genauigkeit und
hohem Engagement. Wir sind laufend in Weiterbildung, um Ihnen stets die bestmdgliche
Beratung zu bieten. Unsere Dienstleistung erstreckt sich von der Beratung bis hin zur
laufenden Betreuung - auch nach Abschluss des Vertrages.

Lassen Sie uns gemeinsam lhren Traum vom Eigenheim verwirklichen!
Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.

. ) lhr Mutter - Tochter Power Team
iy Alexandra Wallner +43 676 88 400 1886
ey W Nina Wallner, MSc. +43 676 88 400 1917
v E-Mail info@awfs.at

Alexandra Wallner Gewerbliche Vermdgensberatung und Vermittlung von Lebens- und Unfallversicherungen in der Form des Versicherungsagent, GISA Zahl: 30459618
Versicherungsvermittlung in der Form Versicherungsagent gemaR § 137 f. Abs.2 GewO, GISA Zahl: 13722784

Financial Service Ungebundene Kreditvermittiung im Sinne von § 136e Abs. 2 GewO
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