"3-Zimmer-Wohlfuhloase mit Balkon — Nahe
Donauzentrum und Alte Donau!"

01_Kiche-Wohnbereich

Objektnummer: 1626_27064

Eine Immobilie von RE/MAX Donau-City Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Balkone:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3.00 %

Ihr Ansprechpartner

Mag. Christian Hodous

RE/MAX Médling
TriesterstralRe 32
2334 Vosendorf

H +43 664 224 29 75

Wohnung - Etage

Osterreich

1220 Wien

ca. 2018

Gepflegt

66,70 m2

3

1

1

1

4,00 m2

I38,00 kWh/m2*a
0,81

329.000,00 €
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Objektbeschreibung

L3-Zimmer-Wohlfihloase mit Balkon — Ndhe Donauzentrum und Alte Donau!"

Die hier angebotene Eigentumswohnung befindet sich im 22. Wiener Bezirk. Das
Donauzentrum erreichen Sie in nur 4 Minuten, und auch der Gewerbepark Stadlau mit seiner
vielfaltigen Auswahl an Einkaufsméglichkeiten ist in lediglich 12 Minuten bequem erreichbar.
Daruber hinaus besteht eine hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit
Bus und Bahn sowie eine ausgezeichnete StralRenverbindung in unmittelbarer Nahe.

Die Wohnung befindet sich im zweiten Obergeschoss und ist bequem mit dem Aufzug
erreichbar. Auf einer Wohnflache von 66,7 m2 tiberzeugt sie mit einem durchdachten
Grundriss: ein einladender Vorraum, ein Badezimmer mit separatem WC, einen Abstellraum
mit Waschmaschinenanschluss, eine moderne Wohnkiiche mit Zugang zum Balkon sowie
zwei helle Zimmer mit jeweils rund 11 m2 bieten idealen Wohnkomfort. Die lichtdurchfluteten
Raume schaffen ein modernes und zugleich behagliches Ambiente. Die Wohnung ist mit
Aulenjalousien, FuRbodenheizung und hochwertigem Parkettboden ausgestattet. Dazu gibt es
noch einen eigenen Kellerabteil und einen schdnen, grol3en Gemeinschaftsgarten mit rund
300m=.

Infrastruktur

Die Lage in der Erzherzog-Karl-Stral3e bietet zahlreiche Vorteile: Viele Geschafte direkt vor der
Haustur. Das Naherholungsgebiet Alte Donau ist nur einen Katzensprung entfernt. Das
Donauzentrum befindet sich in unmittelbarer Néhe. Verschiedene Restaurants und
Freizeiteinrichtungen in der Umgebung.

Restaurants, Cafés Om - 473m | Supermarkte, Drogerien Om — 487m | Arzte, Apotheken Om —
483m | Poststellen 220m | Kindergarten 223m - 491m | Busstation 311m — 431m | U-Bahn
406m | Schule 481m | Tram 485m |Fitnessstudios und Sportanlagen 258m — 1km |

Die Busstation ist ful3laufig in nur wenigen Minuten erreichbar und auch mit der nahen
gelegenen Stral3enbahn gelangen Sie schnell in die Region Médling oder nach Wien.

In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlreiche Annehmlichkeiten und Freizeitmdéglichkeiten,
die den Standort besonders attraktiv machen. Nur etwa 1 km entfernt, ist das Donauzentrum
eines der grofdten Einkaufszentren Wiens mit Gber 250 Geschéften, Gastronomiebetrieben und
Unterhaltungseinrichtungen. Ca. 2,5 km entfernt, bietet der Donaupark eine grof3ziigige
Grunflache mit dem Donauturm, Spielplatzen, Sportmdglichkeiten und einem Skaterpark —
ideal fur Erholung und Freizeitgestaltung. Die Alte Donau ist nur etwa 1 km entfernt — ein
wahrer Glucksgriff fur alle, die Natur und Freizeit direkt vor der Haustur schatzen.? Dieses
idyllische Naherholungsgebiet ist ein beliebter Treffpunkt flir Spazierganger, Jogger und
Radfahrer. An warmen Tagen laden die zahlreichen Bootsverleihe und kostenlosen



Badeplatze zum Verweilen ein. In wenigen Minuten erreicht man auch das bekannte
Gansehaufel, Wiens gro3tes Freibad, das flr seine grof3zigigen Liegewiesen und das klare
Wasser bekannt ist.

Die Wohnung ist aktuell bis 31.03.2030 vermietet — die monatliche Bruttomiete betragt
€1.290,-. Dies stellt einen klaren Vorteil fir Anleger dar, ist jedoch nicht fur Eigennutzer
geeignet, die sofort einziehen mdchten.

Es fallt ein jahrlicher Baurechtszins in Hohe von ca. €2.000,- an, zahlbar auch in zwei Raten an
das Stift Klosterneuburg (wie bei vielen anderen Immobilien in dieser Gegend, handelt es sich
um ein Baurechtsgrundstiick). Die Grundsteuer fir das Jahr 2025 wurde bereits bezabhilt.

Die Betriebskosten liegen bei €268,-.

Richtpreis: € 329.000, -- *)
*) Beim Preis handelt es sich um einen Richtpreis, der sich sowohl nach unten als auch
nach oben verdndern kann! Vorbehaltlich Annahme durch den Abgeber!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig!

Um Voranmeldung wird gebeten. Nitzen Sie die Moglichkeit Ihren Wunschtermin online zu
buchen!Angaben gemaf gesetzlichem Erfordernis:

Heizwarmebedarf:  38.0 kwh/(m?a)

Klasse B

Heizwarmebedarf:

Faktor Gesamtenergi 0.81

eeffizienz:

Klasse Faktor GesamA

tenergieeffizienz:
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