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Zentral begehbare lichtdurchflutete 3-Zimmer-
Altbauwohnung | 2 Bader | Botschaftsviertel

Lage

Russische Botschaft / Botschaftsviertel / Ungargasse / Belvedergarten / Botanischer Garten / Rochusmarkt /
Stdostangente / HTL/HAK Ungargasse / Gymnasium Sacre Coeur Wien / Kinderfreunde / Schulzentrum St.
Franziskus (Hort, Kindergarten, Volkschule + neue Mittelschule, HLW)

Helle 3-Zimmer-Wohnung mit groRziigigem Wohn- und Essbereich in zentraler Lage.

Diese charmante Wohnung Uberzeugt durch eine freundliche Atmosphére, groRziigige Fensterflachen
und einen rund 25,28 m? groBen Wohnbereich.

Die rund 12 m?2 grolde, separate Kuche Uberzeugt durch das sympathische Verbindungsfenster zum
Wohnzimmer. So entsteht eine offene Verbindung zum Wohnbereich, wahrend die Kiche dennoch als
eigener Raum erhalten bleibt.

Der durchdachte Grundriss mit zentral begehbaren Zimmern bietet flexible Nutzungsmoglichkeiten und
eignet sich ideal fur Paare, kleine Familien sowie Wohngemeinschaften. Zusatzlichen Komfort bieten
zwei separate Badezimmer: ein Wannenbad mit Fenster, WC und Waschmaschinenanschluss sowie ein
Duschbad mit WC.

Die Lage im Herzen des 3. Bezirks verbindet urbanes Wohnen mit einer ausgezeichneten
Infrastruktur. Das Belvedere, der Schweizergarten und der Rennweg befinden sich in unmittelbarer Nahe.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Restaurants, Apotheken, Arzte sowie Bildungs- und
Kinderbetreuungseinrichtungen sind bequem erreichbar.

Die Umgebung vereint urbanes Leben mit attraktiven Erholungsmaglichkeiten. Schloss Belvedere,
Botanischer Garten, Schweizergarten und Arenbergpark sind gut erreichbar. Vielfaltige Einkaufs- und
Gastronomieangebote finden sich rund um den Rochusmarkt und entlang der LandstraBer
Hauptstral3e.
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Die StraBenbahnlinien 71, O, und 1 sowie mehrere Busverbindungen sorgen fur eine gute Anbindung in
Richtung Innenstadt, Hauptbahnhof, Wien Mitte und Simmering. Der Bahnhof Wien Rennweg befindet sich
in unmittelbarer Nahe. Auch mit dem Auto ist die Lage Uber den Rennweg und den Gurtel gut an das
Ubergeordnete Straliennetz angebunden.

HIGHLIGHTS

Kindergarten/Schulen ful3laufig

Parks in unmittelbarer Nahe

Gute KFZ-Verkehrsanbindung

Zwei separate Badezimmer, jeweils mit WC

INFOS ZUR WOHNUNG

STOCKWERK: 2. Stock

BAUJAHR: 1842

BEZIEHBAR: nach Vereinbarung

WOHNFLACHE: ca. 76,92 m?

ZIMMER: 3

RAUMHOHE: ca. 4 m

MOBLIERT: Bad und Kiiche

WASCHMASCHINENANSCHLUSS: ja (im Badezimmer)

KUCHE: Komplett-Einbaukiiche mit allen Geraten

BADEZIMMER 1: Fenster, Badewanne, WC und Waschmaschinenanschluss

* BADEZIMMER 2: Dusche und WC

e STAURAUM: Uber dem Badezimmer befindet sich aufgrund der Raumhdohe eine praktische
Lagerflache

* HEIZUNG: Gas-Zentralheizung

* AUSSTATTUNG: Parkettboden, Feinsteinzeugfliesen in den Nassraumen, Gegensprechanlage mit
Turoffner

* VERKEHRSANBINDUNG: A23, Schnellbahn Rennweg, Stralienbahnlinien 71, 1 und O, Apcoa Garage
gegenUber (EUR12/Tag)

* INFRASTRUKTUR: zahlreiche Geschafte des taglichen Lebens in unmittelbarer Nahe (Lidl, DM, BIPA,

Backwerk, STAR Fitness Landstral3e, Bars, Restaurants)

Kaufpreis: € 549.000,00

Betriebskosten: € 164,16 inkl. USt. + € 67,86 Rucklage

Provision: 3 % vom Kaufpreis zzgl. 20 % USt.

Vertragserrichtung: 1,5 % netto zzgl. USt. und Barauslagen (Mag. Wolfgang A. Orsini und Rosenberg)

Zoégern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin! Ich freue mich auf
lhre Anfrage!

Besuchen Sie auch unsere Homepage unter www.RIWOG.at mit zahlreichen aktuellen TOP-
Objekten!

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

Wohnflache:

Zimmer:
Bader:
WCs:

Boden:
Befeuerung:
Raume:

Kaufpreis:
Betriebskosten:

Umsatzsteuer:

Ausstattung

Reparaturrticklage:

ca. 76,92 m2

3
2
2

Fliesen, Parkett
Gas
WG geeignet

Preisinformationen

549.000,00 €

RIWOG Real Estate Management GmbH
Borsegasse 12, 1010 Wien

Monatliche Gesamtbelastung:

Tel.: +431 5128889
UID: ATU 64547048

Mail: office@riwog.at
Web: www.riwog.at

Nutzungsart:
Beziehbar:
Heizung:

Bauart:
Zustand:
Baujahr:

Energieausweis:

GUltig bis:
HWB:
fGEE:

WCs:
Bad:

Klche:

Reparaturrticklage:

RIWOG

Wohnen
nach Vereinbarung
Zentralheizung

Altbau

gepflegt
1842

03.10.2034
140 kWh/m?2a
2,17

Toilette, Gaste-WC

Bad mit Fenster,
Badewanne, Dusche

Einbauklche

62.409,47 € per 31.12.2025

Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %

Grunderwerbsteuer:
Vertragserrichtungskosten:

Provision:

FN: 318868 z
HG Wien

3,5 %

Mag. Wolfgang A.
Orsini und Rosenberg
- 1,5% des Kaufpreises
zzgl. Barauslagen und
USt.

19.764,00 € inkl. 20% USt.

IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900
BIC:  GIBAATWWXXX
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Infrastruktur/Entfernungen (POls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 500 m Schule 500 m
Apotheke 500 m Kindergarten 500 m
Klinik 500 m Universitat 500 m
Krankenhaus 500 m Hohere Schule 500 m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 500 m Geldautomat 500 m
Backerei 500 m Bank 500 m
Einkaufszentrum 1.000 m Post 500 m
Polizei 500 m
Verkehr
Bus 500 m
U-Bahn 1.000 m
StraBenbahn 500 m
Bahnhof 500 m
Autobahnanschluss 2.000 m
Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Plane

3ZIMMER | 76,92 m? | 2. STOCK
TOP 11
—— VERKAUFSPLAN

EINGANG

BAD/WC
3,68 m?
BAD / WC|
3,00 m

VORRAUW

WOHNZIMMER
ZIMMER 25,28 m? 11,97 m?

12,68 m? -

ZIMMER
8,70 m2

Unverbindiiche, schematische Plandarstellung auf Basis des Bestandsplans. Flachenangaben laut Vorlage.
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JUCHGASSE

Tel.: +431 5128889

FN: 318868 z

IBAN: AT09 2011 1842 6407 7900

Mail: office@riwog.at
Web: www.riwog.at

RIWOG Real Estate Management GmbH

Borsegasse 12, 1010 Wien BIC:

. UID: ATU 64547048 HG Wien GIBAATWWXXX



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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