Elegante 2-Zimmer-Wohnung mit Eigengarten - in
Top-Lage des 3. Bezirks

ENEE

Objektnummer: 20926

Eine Immobilie von 3SI Makler GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Lucas Carlsen

3SI Makler GmbH
Tegetthoffstrale 7

Hainburger Stral3e 47

Wohnung

Osterreich

1030 Wien

1910

Neuwertig

Altbau

45,74 m?

2

1

1

28,90 m2

D 100,30 kWh / m2* a
D 1,86

341.000,00 €

93,77 €

9,38 €
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| TOP7

| 2-DMMERWOHNUNG
WOHNFLECHE 45,73 M2

' GARTENFLACHE 28,90 M2

| 29 JANNER 2008

DIE DARGESTELLTE EINRICHTUNG

= AUSGENOMMEN WASCHTISCH,

WC, BADEWANNE U. KUCHE -

1ST NICHT W LIEFERUNFANG ENTHALTEM:



Objektbeschreibung

Hainburger Strale

Dieses prachtvolle Zinshaus aus der Jahrhundertwende liegt in einer beliebten Wohnlagen des
3. Wiener Bezirks und fasziniert durch seinen authentischen Altbaucharme sowie eine Vielzahl
an stilpragenden architektonischen Details. Die Liegenschaft umfasst funf klassische
Regelgeschosse und zwei ausgebaute Dachgeschosse. Im Zuge der
Dachgeschossentwicklung wurden nicht nur neue Wohneinheiten geschaffen, sondern auch
die Allgemeinflachen modernisiert und ein Personenlift eingebaut. Der besondere Charakter
des Hauses zeigt sich sowohl in der elegant gegliederten Stuckfassade als auch im Inneren:
fein gearbeitete Messinggelander, historische Treppenhauser und stilvolle Kronleuchter
verleihen dem Gebaude eine aul3ergewohnliche Ausstrahlung.

Die Lage

Wer urbanes Leben mit Komfort, praktischer Infrastruktur und hoher Lebensqualitat verbinden
maochte, ist hier genau richtig. In der direkten Umgebung finden sich alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs: Supermaérkte, Apotheken, Schulen, Arzte, Cafés und eine Postfiliale sind
bequem zu Fufd erreichbar.

Die U3-Station Kardinal-Nagl-Platz ist nur wenige Schritte entfernt und bringt Sie in weniger als
10 Minuten direkt ins Stadtzentrum (Stephansplatz). Weitere Anbindungen bieten die Buslinie
4A, die Nightline N29 sowie der Internationale Busbahnhof Erdberg, der in nur zwei Stationen
erreichbar ist. Uber die Autobahn A4 gelangen Sie rasch zum Flughafen Wien-Schwechat —
ideal fur Vielreisende.

Neben urbanem Komfort Uberzeugt die Umgebung auch durch ihre Nahe zur Natur: Der
Donaukanal und der weitlaufige Gruine Prater sind nur wenige Gehminuten entfernt und bieten
Erholungsraum direkt in der Stadt.

Die Wohnung - Top 7

Diese gemitliche 2-Zimmer-Wohnung befindet sich in einer begehrten Lage mit
hervorragender Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr. Mit einer Wohnflache von ca. 46
m2 bietet die Wohnung ausreichend Platz fur anspruchsvolle Singles oder Paare. Besonders
hervorzuheben ist der Eigengarten im ruhigen Innenhof, der durch eine Treppe zu erreichen ist
und dieses Objekt zu einem Ort der Ruhe und Entspannung macht.



Die Lage

Die Gegend um den Kardinal-Nagl-Platz herum, wurde letztes Jahr durch die umfangreichen
Sanierungsarbeiten des Parkes massiv aufgewertet.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich alle Geschéfte des taglichen Bedarfes, sowie
Schulen, Arzte, Apotheken und eine Postfiliale. Auch das kulinarische Angebot lasst keine
Wiinsche offen: Ob traditionelle Osterreichische Kiiche, oder ein vielfaltiges Angebot an
internationalen Lokalen, fir jeden ist etwas dabei.

Die Ubahn-Station Kardinal-Nagl-Platz befindet sich direkt vor dem Haus. Mit der U3 gelangen
Sie in weniger als 10 Minuten zum Stephansplatz. Darlber hinaus fahren die Buslinie 4A,
sowie die Nightline N29 in weniger als 5 Minuten Reichweite.

Der internationale Busbahnhof "Erdberg" ist nur 2 Stationen entfernt, und dank der
Autobahnauffahrt auf die A4 gelangt man in etwa 15 Minuten zum Flughaften "Schwechat".

Auch Naturliebhaber kommen nicht zu kurz: Sowohl der Donaukanal als auch der griine Prater
sind ful3laufig zu erreichen.

Das Haus

Dieses prachtvolle Zinshaus aus der Jahrhundertwende begeistert sowohl von auf3en, als auch
von innen mit zahlreichen architektonischen Elementen, wie beispielsweise einer gegliederten
Stuckfassade, Detailverliebten Messinggelandern und prachtvollen Kronleuchtern im
Stiegenhaus.

Die Liegenschaft besteht aus 5 Regelgeschossen und 2 ausgebauten Dachgeschossen.

Im Rahmen des Dachgeschossausbaues wurde ein Personenlift eingebaut und die
Allgemeinflachen saniert. Der historische Charakter des Hauses wurde dennoch gut erhalten.

Ein Highlight des Hauses sind die komplett trockenen Kellerabteile, welche fur das Baujahr
eine Seltenheit darstellen.

Zudem gibt es eine Uberdachte Fahrradabstellmdglichkeit im Innenhof und einen Waschraum,
der allen Eigentimern zur Verfiigung steht.

Nebenkosten



Der guten Ordnung halber halten wir fest, dass, sofern im Angebot nicht anders vermerkt, bei
erfolgreichem Abschlussfall eine Provision anféllt, die den in der Immobilienmaklerverordnung
BGBI. 262 und 297/1996 festgelegten Satzen entspricht - das sind 3% des Kaufpreises zzgl.
20% MwsSt. bzw. 2 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% MwSt. Diese Provisionspflicht besteht auch
dann, wenn Sie die lhnen Uberlassenen Informationen an Dritte weitergeben. Es besteht ein
wirtschaftliches Naheverhaltnis zum Verkéaufer.

Die Vertragserrichtung und Treuhandabwicklung ist gebunden an die Kanzlei Dr. Rumpf,
A-1010 Wien. Die Kosten betragen 1,5 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. sowie Barauslagen
und Beglaubigung. Bei Fremdfinanzierung erhéht sich das Honorar auf 1,8 % vom Kaufpreis
zzgl. 20 % USt., Barauslagen und Beglaubigung.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <200m
Apotheke <200m
Klinik <75m
Krankenhaus <275m

Kinder & Schulen
Schule <175m
Kindergarten <150m
Universitat <950m
Hbéhere Schule <425m

Nahversorgung
Supermarkt <75m
Backerei <75m
Einkaufszentrum <375m

Sonstige
Geldautomat <100m
Bank <100m

Post <100m

Polizei <350m

Verkehr

Bus <75m

U-Bahn <25m
StralRenbahn <600m
Bahnhof <50m
Autobahnanschluss <975m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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