++NEU++ sanierungsbedurftige 2-Zimmer-Wohnung in
sehr guter Lage direkt am Augarten

Sanierungsvorschlag

Objektnummer: 63072

Eine Immobilie von Adonia Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

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

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

ADONIA

Luca Schelodetz

Adonia Realitatenvermittiung GmbH
Hohenstaufengasse 9/2

1010 Wien

T 0664/910 15 40

Wohnung
Osterreich

1200 Wien
Teil_vollrenovierungsbed
Altbau

48,08 mz

2

1

1

121,10 kWh/m2 * a
3,24

199.000,00 €
105,30 €

10,87 €



LR
Y
: ﬁ L
| )
ﬁ i e
| b
o)
P













10 Jahre Adonia.

Immobilien sind
unbeweglich.

Wir weiterhin nicht.

I
ADONIA

seit 2014










Objektbeschreibung

Sanierungsbedurftige 2-Zimmer-Altbauwohnung direkt am
Augarten

Objektdetails:
Diese sanierungsbedurftige 2-Zimmer-Altbauwohnung mit ca. 48 m2 Wohnflache steht in

einer hervorragenden Lage des 20. Bezirks zum Verkauf. Das Objekt befindet sich in einem
klassischen Altbau und bietet viel Potenzial zur individuellen Gestaltung.

Raumaufteilung:

e \orraum

getrennte Kiiche

e Zimmer

e Zimmer

(siehe Fotos und Grundriss wird nachgereicht)

Zustand:

e Sanierungsbedurftig (kein Bad und WC im Objekt)

* Verkauf erfolgt im aktuellen Zustand (,wie liegt und steht") —ideal fir Anleger oder



Eigennutzer mit Renovierungswinschen

Das Gebaude:

¢ Altbau mit historischem Charme

¢ 1. Obergeschoss (mit Lift)

Lage und Verkehr:

Die Immobilie befindet sich in der Traunfelsgasse im 20. Wiener Gemeindebezirk.

Brigittenau liegt verkehrsguinstig zwischen dem Donaukanal und der Donau und zeichnet sich
durch eine gute Mischung aus Wohn- und Dienstleistungsangeboten aus.

In der ndheren Umgebung erwarten Sie vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, Cafés und
Gastronomie entlang der Klosterneuburger-, Jager- und WallensteinstraRe. Zudem sind
Schulen, Kindergarten und Nahversorgung gut erreichbar — ideale Voraussetzungen flr den
Alltag.

Die Wohnlage verbindet stadtisches Leben mit der N&dhe zum Wasser und zu Grin- bzw.

Freiflachen — ein klarer Vorteil fir Bewohner, die sowohl Komfort als auch Lebensqualitat
suchen.

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen — sowohl im 6ffentlichen Verkehr als
auch mit dem Auto:

Offentlicher Verkehr



¢ Nur wenige Gehminuten entfernt befindet sich die U4 Bahnstation Friedensbriicke.
¢ Im gesamten Bezirk Brigittenau sind zahlreiche Bus- und StralRenbahnlinien verflgbar:
o StraRenbahn: 31 (Schottenring - Stammersdorf), 2 (Friedrich-Engels-Platz -
Dornbach), 5 (Westbahnhof - Praterstern), 12 (Josefstadter Stral3e -

Hillerstralie)

o Bus: 5A (Nestroyplatz - Griegstral3e)

Individualverkehr

¢ Die Lage am rechten Donauufer und nahe grol3erer Verkehrsknotenpunkte sorgt fur
gute Erreichbarkeit mit dem Auto.

e Parkmoglichkeiten sind in diesem dicht bebauten Stadtteil zwar begrenzt, aber
Kurzparkzonen sind geregelt — Tiefgaragen oder Stellplatze in Nebenstraf3en sind
vorhanden.

¢ Die Verkehrsanbindung Richtung Gurtel, sowie tber die Donaubrticken in andere
Bezirke ist komfortabel.

Kaufpreis & Vertragsabwicklung:

e Kaufpreis: € 199.000,-

* monatliche Kosten ab 01/2026: € 164,16

e Reparaturricklage per 07.01.2026: € 124.000,00



¢ Vertragserrichtung: Mag. Georg Kampas

o Kosten: 1,5% plus Barauslagen plus 20% Ust

Sollten Sie Fragen haben oder einen persdnlichen Gesprachstermin winschen, zégern Sie
bitte nicht mich zu kontaktieren.

Zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins lassen Sie uns bitte jedenfalls eine
E-Mailanfrage zukommen!

Der IMMY ist die renommierteste Auszeichnung fir Wiener Makler- und
Verwalterbetriebe im Bereich Wohnimmobilien. Wir sind stolz den goldenen IMMY fur
das Jahr 2019 gewonnen zu haben!

Vielen Dank vor allem an unsere Kunden! Unser Unternehmen wurde auch zum Besten
Start Up und in den Jahren 2015, 2018 und 2019 als Qualitdtsmakler ausgezeichnet!

Bitte achten Sie darauf, dass Sie diese Immobilie, nach Ihrer Anfrage bei Adonia
Immobilien, nicht auch bei einem anderen Immobilienmaklerbiro anfragen! Vielen Dank!

Nicht alle unsere Immobilien finden Sie auf den gangigen Plattformen. Wir freuen uns
auf Ihren Besuch auf unserer Homepage unter adonia.at

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/ der
Abgeberin hin! Unsere gesetzlichen Pflichten als Doppelmakler werden dadurch jedoch nicht
beeintrachtigt. Irrtum und Anderungen vorbehalten.

Alle hier veroffentlichen Informationen basieren auf den uns von dem Abgeber/ der Abgeberin
zur Verfugung gestellten Informationen und wurden nicht selbst erhoben.



Unsere Allgemeinen Geschaftsbedingungen kénnen Sie sowohl in dem Ihnen zugesandten
Expose einsehen als auch auf unserer Homepage. Wir weisen ausdrtcklich darauf hin, dass
diese AGBs Vertragsinhalt werden.

Der Schutz von personenbezogenen Daten ist uns wichtig und auch gesetzlich gefordert. Die
Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten erfolgt nach den datenschutzrechtlichen
Bestimmungen. Auf unserer Homepage (unter Datenschutzinformation) finden Sie

eine Ubersicht die Sie tiber die wichtigsten Aspekte der Verarbeitung personenbezogener
Daten informieren soll.

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 <1.000m
Krankenhaus <1.500m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m
StralRenbahn <500m



Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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