++NEU++ Exklusive Altbau-Maisonette mit 158 m?2

Wohnluxus im Herzen des 2. Bezirks! direkt beim

Augarten!

Objektnummer: 5162
Eine Immobilie von Landaa Immobilienverwertung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Roman Babadschanov

LANDAA Immobilien GmbH
Karntner Ring 10/10B
1010 Wien

Wohnung - Etage
Osterreich
1020 Wien
1848
Neuwertig
Voll
Altbau
158,47 m2
5
2
3
E 139,10 kWh/ m2* a
E 3,12
1.439.000,00 €
402,71 €
40,27 €









LANDAA
















ZIMMER
7.94 m*




Objektbeschreibung

Diese aulRergewdhnliche Maisonette-Wohnung befindet sich in einem reprasentativen
Wiener Altbauhaus in begehrter Lage des 2. Bezirks, in der Josefinengasse. Sie vereint den
klassischen Charme historischer Architektur mit modernem, hochwertigem Wohnkomfort
und erflllt hochste Anspriiche an Stil, Qualitdt und Funktionalitat.

Die Wohnung erstreckt sich Uber zwei Ebenen (Erdgeschoss und 1. Obergeschoss) und
bietet eine grof3ziigige Wohnflache von ca. 158 m2. Im Zuge einer umfassenden
Generalsanierung vor einigen Jahren wurde die Immobilie technisch wie optisch auf einen
zeitgemalen, gehobenen Standard gebracht. Hochwertige Materialien, durchdachte Planung
und eine klare architektonische Linie schaffen ein elegantes, zugleich behagliches
Wohnambiente.

Bereits beim Betreten der Wohnung Uberzeugt der gro3zuigige Vorraum im Erdgeschoss, der
ausreichend Platz fur Garderobe und Stauraum bietet. Ein separates Gaste-WC erganzt diese
Ebene funktional.

Das Herzstiick bildet die stilvolle, grof3ziigige Kiiche mit hochwertiger Ausstattung. Edle
Marmor-Elemente, italienische Designfliesen und moderne Gerate verbinden Asthetik mit
hochstem Komfort. Die Kiiche 6ffnet sich zu einem beeindruckenden, lichtdurchfluteten
Wohnbereich, der durch seine Grof3zigigkeit und harmonische Raumwirkung besticht. Grol3e
Fensterflachen sorgen fur angenehmes Tageslicht und unterstreichen das offene,
reprasentative Wohngefihl.

Uber eine interne Treppe gelangt man in die obere Ebene, die als privater Riickzugsbereich
konzipiert wurde. Hier befinden sich vier gut geschnittene Schlafzimmer, die flexibel als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden kdénnen. Das
Elternschlafzimmer verfligt Gber ein angeschlossenes Masterbad und bietet damit zusatzlichen
Komfort sowie Privatsphare auf hohem Niveau. Ein weiteres Badezimmer mit WC komplettiert
diese Etage und gewahrleistet optimale Alltagstauglichkeit auch fir groRere Familien.
Die Raumaufteilung ist funktional und familiengerecht gestaltet:
Erdgeschoss:

e Vorraum

e Gaste-WC

e Grol3zugige Wohnkliche

e Wohnzimmer



1. Obergeschoss:

Vier Schlafzimmer

Masterbad beim Elternschlafzimmer

Zweites Badezimmer mit WC

Zentraler Vorraum

Ausstattung & Qualitat

Bei der Generalsanierung dieser Maisonette-Wohnung wurde besonderer Wert auf
hochwertige Materialien, zeitlose Eleganz und nachhaltigen Wohnkomfort gelegt.

Wohnkomfort & Technik
e FuRBbodenheizung in sdmtlichen Raumen
e Moderne Elektro- und Sanitérinstallationen
e Hochwertige Fenster flr optimale Lichtverhaltnisse

e Sehr guter, neuwertiger Gesamtzustand

Bodenbelage
e Edler, hochwertiger Parkettboden in allen Wohn- und Schlafraumen

e |talienische Feinsteinzeug-Fliesen in Kiiche und Sanitarbereichen

Kiiche

GrofR3zugige Design-Wohnktiche

Marmor-Arbeitsflachen

Hochwertige Einbaugerate

Moderne, klare Linienflihrung



¢ Viel Stauraum und grof3ziigige Arbeitsflachen

Sanitarbereiche

Masterbadezimmer beim Elternschlafzimmer

Zweites Badezimmer mit WC

Zusatzliches Gaste-WC im Erdgeschoss

Hochwertige Armaturen und moderne Gestaltung

Die Ausstattung verbindet Asthetik und Funktionalitit und entspricht einem gehobenen
Wohnstandard.

Diese Immobilie eignet sich hervorragend fur anspruchsvolle Eigennutzer, Familien oder
Kaufer, die stilvolles Wohnen in einem klassischen Wiener Altbau mit modernem Luxus
verbinden méchten. Gleichzeitig stellt sie aufgrund ihrer Gro3e, Qualitat und Lage eine
nachhaltige und wertbestandige Investition dar.

Eine seltene Gelegenheit, urbanes Wohnen auf hochstem Niveau in einer der gefragtesten
Lagen Wiens zu realisieren.

Zur Veranschaulichung wurden teilweise Kl-gestitzte Visualisierungen verwendet!

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.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m



Hoéhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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