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Wien Osterreich

Wohnflache: 104m?2
Nutzflache: 122.32m?2

TokiostralRe: 4 Zimmer-Maisonetten-Wohnung mit
einer Loggia und Terrasse + optionaler
Garagenstellplatz!

Kibearbeitet

Zum Verkauf gelangt hier eine 4 - Zimmer - Maisonetten - Wohnung mit viel Freiflache und
optionalem Garagenstellplatz!

Die Wohnung ist sehr gut gelegen und sehr gut aufgeteilt.

Im unteren Bereich befindet sich die grof3ztigige Wohnklche, zwei AbstellrAume, eine separate
Toilette (WC), der Zugang zur unteren Terrasse und der Vorraum mit Sicherheitstir,
Garderobenschranken und noch viel mehr Stauraum.



Im oberen Bereich befinden sich ein Badezimmer mit einem zweiten WC, die drei Schlafzimmer
und eine weitere hofseitige Loggia (6stlich orientiert) mit Zugang von beiden Schlafzimmern aus.
Die Freiflache ladt zum Entspannen und Verweilen ein. Auf den Gangen und im Eingangsbereich
der Zimmer sind Wandverbauschréanke montiert, die sehr viel Platz anbieten fir Ihre Garderobe und
Sachen.

Die Kiche ist vollwertig und wurde verschénert und neue Gerate adaptiert. Hier gibt es ein Fenster
zum Hof zum luften und auch zum Querliften ideal. Naturlich gibt es auch einen Dunstabzug und
Ventilator in der Kiiche, Bad und WC.

Ein Kellerabteil wird mitverauf3ert als Zubehor.

Ein Garagenstellplatz kann bei Bedarf extra hinzu gekauft werden.

Hinweis:

Die Bilder wurden teilweise mit Kl verbessert und optimiert.

Ausstattung:

Komplett ausgestattete Kiiche mit neuen Geréten, drei separat begehbare Schlafzimmer,
Badezimmer mit Wanne und Waschmaschinenanschluss, sowie eine Toilette im oberen Bereich. In
den Wohnraumen wurde Parkettboden verlegt, die Nassraume wurden verfliest. Eine
Waschmaschine befindet sich in der Kiiche..

Hausanlage:

Ein Lift, Keller, Fahrrad- und Kinderwagenraum, sowie ein riesengrof3er Hobbyraum /
Kinderspielraum und eine Dachterrasse sind im Haus vorhanden und kénnen mitbentitzt

werden. Zur allgemeinen Benultzung steht sowohl ein Indoor-, als auch ein Outdoor-Sportplatz zur
Verfligung, eine Waschkuche, Fahrrad- und Kinderwagenraum, Dachterrasse, Garten mit
Kinderspielplatz und Indoor-Spielplatz.

Energiekennzahlen:

Der Heizwarmebedarf betragt: 48 kwhm?/a (B).

Lage:

Die gute Lage dieses Objekts gewahrleistete eine gute Infrastruktur und Verkehrsanbindung.
Geschafte des taglichen Bedarfs finden Sie in unmittelbarer Umgebung. Die nahe gelegene Alte
Donau bietet Erholung und Freizeitmdglichkeiten. Viele Einkaufsmoglichkeiten im nahegelegenen
Donauzentrum mit hunderten von Geschéaften und Gastrobetrieben. Zum Kirchblutenpark, Erste
Bank Arena, Attemsgasse, Donaufelderstral3e, Vienna International School, Japanische Schule,
Donauzentrum, Donauplex, Segelschule, Sportcenter, Donaucity, Gansehaufel, Strandbad, Alte
Donau etc. sind es nur wenige Gehminuten und es befindet sich alles in der Nahe. Sehr gute
Einkaufsmoglichkeiten und gastronomische Versorgung in direkter Wohnumgebung. Die VETMED
(Veterinarmedizinische Universitat Wien) ist auch zu Ful3 sehr schnell zu erreichen.

Offentliche Verkehrsanbindung:

U-Bahnlinie U1 "Kagran" (wenige Gehminuten) / StralRenbahnlinien 25, 26 / Buslinien 27A
Anreise mit den offentlichen Verkehrsmitteln:

ab Westbahnhof: U6 in Richtung Floridsdorf bis Floridsdorf, weiter mit der Stral3enbahnlinie 26 in
Richtung Kagran bis Josef-Baumann-Gasse/Veterinarmedizinische Universitat oder weiter mit der
Stral3enbahnlinie 25 in Richtung Aspern, Oberdorfstral3e bis Tokiostralde.

ab Wien Hauptbahnhof: Ul in Richtung Leopoldau bis Kagraner Platz,weiter mit der
Stral3enbahnlinie 26 in Richtung Strebersdorf bis Veterindrmedizinische Universitat / Tokiostral3e,
oder Ul in Richtung Leopoldau bis Kagran, weiter mit der Buslinie 27A in Richtung
Hermann-Gebauer-Stral3e bis Veterindrmedizinische Universitat oder weiter mit der
Strafl3enbahnlinie 25 in Richtung Floridsdorf bis Tokiostralie.

mit Schnellbahnen: S1 (Richtung Ganserndorf), S2 (Richtung Mistelbach), S3 (Richtung
Hollabrunn), S15 (Richtung Floridsdorf) bis Floridsdorf, weiter mit der StralRenbahnlinie 26 in
Richtung Kagran bis Josef-Baumann-Gasse/Veterinarmedizinische Universitat oder weiter mit der
Stral3enbahnlinie 25 in Richtung Aspern, Oberdorfstral3e bis Tokiostral3e.

Anreise vom Flughafen Schwechat: ein Bus (Vienna Airport Lines, Postbus) fahrt vom Flughafen
Wien Schwechat direkt nach Wien Donauzentrum (Uber Vienna International Center
VIC)/U1-Station Kagran (Fahrzeit ca. 40 Minuten). Dann weiter mit der Buslinie 27A in Richtung



Hermann-Gebauer-Stral3e bis Veterindrmedizinische Universitét / Tokiostral3e.

Konditionen:

Kaufpreis: ? 698.000,--

Grunderwerbssteuer: 3,5 % vom KP (Kaufpreis);

Grundbucheintragung: 1,1% vom KP (Mdglichkeit auf Befreiung wenn Erstimmobilie und zum
dringenden Wohnbedirfnis gekauft wird);

Kaufvertragserrichtungskosten + Notar: Treuhandschaft und Beglaubigungen: i.d.R.: ? % vom KP
+ 20% MwSt.;

Maklerhonorar: 3 % vom KP + 20 % MwsSt.

ev. Pfandrechtseintragungskosten: 1,2% vom KP (Moglichkeit auf Befreiung wenn Erstimmobilie
und zum dringenden Wohnbedurfnis gekauft wird);

Laut Auskunft der Hausverwaltung:

Es sind zur Zeit keine gré3eren Instandhaltungsarbeiten geplant.

Sollten jedoch Fenster nicht reparabel sein, werden diese ausgetauscht.

Fur diese Arbeiten werden wir einen Betrag von ? 80.000,- in der Vorausschau anftihren.

Ein genereller Tausch der Fenster ist nicht vorgesehen.

Die Instandhaltungsriicklage betragt mit Stichtag (07.10.2025): ? 179.700,--.

Dienstleistung fur Anleger*innen:

Sie mdchten nach Erwerb der Immobilie mit der Vermietung und eventuellen Fragen wéahrend des
Mietverhaltnisses nicht beschaftigt sein?

Wir stehen Ihnen mit einem Dienstleistungskonzept flr Anleger*innen zur Verfigung. Gerne
Ubermitteln wir Ihnen bei Bedarf die Unterlagen hierfir.

Finanzierung:

Sie suchen nach einer passenden Finanzierung fur dieses Objekt?

Um Ihnen Ihre wertvolle Zeit und Ihr Geld zu sparen, stehen wir Ihnen auch hier tatkraftig zur Seite!
Gerne stehen wir Ihnen fir ein unverbindliches und kostenloses Erstberatungsgespréach zur
Verfigung.

Wir beraten Sie verlasslich und professionell!

Sparen Sie lhre kostbare Zeit mit unzahligen Bankterminen.

Kontakt:

Bitte beachten Sie, dass wir aufgrund der Nachweispflicht gegentber dem Eigentimer nur
Anfragen mit vollstandiger Angabe der Anschrift bearbeiten kénnen.

Wir senden Ihnen gerne weitere und detaillierte Beschreibungen sowie Besichtigungstermine zu,
sobald wir Ihre Anfrage erhalten haben.

Wir bitten Sie daher um eine E-Mail-Anfrage an: office@pr-immobilien.atNoch nichts gefunden? Wir
informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch vor allen anderen.Legen Sie jetzt Ihren
individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen passende Immobilien
exklusiv vorab zu.Suchagent anlegen -
https://pr-immobilien-real-estate.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt



Eckdaten

Nutzungsart: Privatimmobilie

Wohnflache: 104m? Heizungsart: Fern
Nutzflache: 122.32m?2 Befeuerung: Fern,
hwbwert: 44m?2
Zimmer: 4 hwbklasse: Cm?2
Bader: 1 fgeewert: 1.28m?

fgeeklasse: Cmz2

Preisinformationen

Kaufpreis: 699000€
Nebenkosten: 290€

Kontaktinformationen

Vorname: Radisa

Nachname: Paunovic

Tel:: +43/ 664 - 4041547
E-Mail: office@pr-immobilien.at



