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MAKROLAGE  

Diese gepflegte Eigentumswohnung im 17. Wiener 

Gemeindebezirk überzeugt durch ihre ideale Lage. Mit 

den Straßenbahnlinien 43 und 44 sowie der U-Bahnlinie 

U6 (Station Alser Straße) ist die Wiener Innenstadt 

schnell erreichbar. Beliebte Hotspots wie die Mariahilfer 

Straße, das Schottentor oder die Universität Wien sind 

nur wenige Minuten entfernt. Geschäfte des täglichen 

Bedarfs, darunter Billa und Spar, befinden sich in 

unmittelbarer Nähe. 

Der trendige Brunnenmarkt und der lebendige 

Yppenplatz bieten vielfältige Gastronomie, Kultur und 

Einkaufsmöglichkeiten. Das Einkaufszentrum Hernals ist 

in fünf Minuten zu Fuß erreichbar. Auch Post, Apotheken 

und Banken sind bequem in der Umgebung vorhanden.  

Ab 2027 wird die neue U-Bahn-Station Elterleinplatz (U5) 

in nur ca. 650 Metern Entfernung zusätzlichen Komfort 

bieten. 

Die Wohnung besticht durch ihre ruhige Hoflage und 

bietet einen idealen Rückzugsort, während Sie dennoch 

mitten im pulsierenden Stadtleben wohnen. 

 

Disclaimer: 

Bei allen Angaben handelt es sich um circa-Werte, 

welche rein zur Übersicht und Information dienen. Alle 

grafischen Darstellungen sind lediglich ein Schema, 

Änderungen vorbehalten. Sie dienen der Information 

und Übersicht. Rechtsansprüche können hieraus nicht 

abgeleitet werden 

JÖRGERBAD 1 
 

ELTERLEINPLATZ 
 

2 
 

4 
 

THEATER IN DER JOSEFSTADT CAFE HÜBLER 3 
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MIKROLAGE  IMMO IM ZENTRUM 

Josefstädter Straße 5 Stadtbahnbögen 6 
 

7 
 

Rathaus 

HERNALSER HAUPTSTRASSE

LAUDONGASSE 

SKODAGASSE

HER
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ELTERLEINPLATZ 

Linie 44 (ca.240m), Linie 43 (ca.300m) 

Bus 13A (ca.850m)  

Medizinische Universität (ca.200m) 

SPAR Jörgerstrasse 24 (ca. 250m), Ottakringerstraße 54 (ca.500m),BILLA Geblergasse 73 (ca.750m), 

U6 Alser Straße (ca.250m), U6 Josefstädter Str. (ca.650m) 

Stern - Apotheke (ca.450m), Salvator- Apotheke (ca.450m) 

Allg. Krankenhaus (ca. 750m), Goldenes Kreuz (ca.450m) 
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LUFTBILDER  
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VOGELPERSPEKTIVE  IMMO DER BESTE AUSBLICK 

DIE PERFEKTE  

„WOHN-ANLAGE“ 
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FOTOS 
VORRAUM 

Diese hochwertige Wohnung bietet eine 
ausgezeichnete Raumaufteilung und befindet sich 
in einer ruhigen Hoflage. Der Balkon, der vom 
Wohnzimmer sowie einem zusätzlichen Zimmer 
zugänglich ist, bietet einen Blick auf den idyllischen 
Innenhof und lädt zum Entspannen ein. 

Die moderne Einbauküche ist perfekt in den 
Wohnraum integriert und sorgt für zusätzlichen 
Komfort. Die Wohnung ist mit einer Klimaanlage 
ausgestattet und verfügt über ein separates 
Badezimmer und WC, was für eine angenehme 
Privatsphäre sorgt. Ein praktischer Abstellraum 
bietet zusätzlichen Stauraum.  
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FOTOS ZIMMER IMMO CHARME & VIELSEITIGKEIT 
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FOTOS 
WOHNZIMMER 

IMMO EINEN WOHN- 
UND ESSBEREICH MIT 

FREIFLÄCHE  

Dank der durchdachten Raumaufteilung mit 
separat begehbaren Zimmern und der Möglichkeit 
zum Querlüften ist für eine optimale 
Luftzirkulation gesorgt – ein Plus für Wohnkomfort 
und Raumklima. 

Die Wohnung überzeugt nicht nur durch ihre 
ausgezeichnete Ausstattung, sondern auch durch 
ihre perfekte Raumaufteilung und die hohe Qualität 
der verwendeten Materialien.  
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FOTOS WOHNZIMMER IMMO MIT FREIFLÄCHE  
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FOTOS BAD  
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FOTOS WC  IMMO WOHNKOMFORT 
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FOTOS STRASSE 
UND HOF 
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FOTOS HAUS IMMO SCHÖN AUSSEN 
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GRUNDRISS  

1 

2 

3 

7 

9 

5 

8 

6 
4 

Nutzfl. gew. ca. 60,49m² 

VORRAUM ca. 3,29m² 1 

ZIMMER 1 ca. 9,03m² 2 

ES/KO/WO ca. 20,78m² 3 

FLUR  ca. 2,91m² 4 

ABSTELLR. ca. 2,08 m² 5 

WC  ca. 1,77m² 6 

BAD  ca. 4,26m² 7 

ZIMMER 2 ca. 13,17m² 8 

BALKON ca. 6,50m² 9 
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BESCHREIBUNG  IMMO IM HERZEN DER STADT 

MAKLERPROVISION 3% 

Unser Honorar beträgt lt. Maklerverordnung für Immobilienmakler (IMV), BGBl. 297/1996 idF BGBl. II Nr. 
268/2010, sowie das Maklergesetz, BGB. Nr. 262/1996 idF BGBl. I Nr. 58/2010, 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 
% USt.. Es gilt als vereinbart, dass dieses Immobilienangebot dem Paragr. 15 Abs. 1, Ziff. 1 Maklergesetz, 
BGBl. 1996/262 unterliegt und die Bezahlung der Provision auch dann fällig wird, wenn das Geschäft wider 
Treu und Glauben nur deshalb nicht zustande kommt, weil ohne beachtenswerten Grund entgegen dem 
bisherigen Verhandlungsverlauf einen für das Zustandekommen des Geschäfts erforderlichen Rechtsakt 
unterlassen wird, oder das Geschäft nicht zwischen dem Empfänger dieses Immobilienangebotes und dem 
Abgeber zustande kommt, sondern mit jemand anderem, weil dieser die vom Makler bekanntgegebene 
Möglichkeit zum Abschluss weitergegeben hat. Auf ein wirtschaftliches Naheverhältnis zw. Abgeber und 
uns wird hingewiesen.  

3% des Kaufpreises zuzüglich 20 %UST 

KAUFPREIS ANLEGER - EIGENNUTZER AUF ANFRAGE 

Monatliche Kosten 

WE-Rücklage: 61,65 € 

Betriebskosten: 112,43 € 

Liftbetriebskosten: 13,86 € 

+USt 12,63 €  

Gesamt  200,57 € 

Dieses Angebot ist ausschließlich für Sie bestimmt und erfolgt freibleibend und unverbindlich. Eine 
Weitergabe an Dritte ist nur mit unserer ausdrücklichen, in Schriftform übermittelten, Zustimmung 
gestattet. Die Angaben über das angebotene Objekt erfolgen mit der Sorgfalt eines ordentlichen 
Immobilienmaklers; für die Richtigkeit solcher Angaben, die auf Informationen der über das Objekt 
Verfügungsberechtigten beruhen, wird keine Gewähr geleistet.  

KAUFPREIS AUF ANFRAGE 

• Zweiter Stock 
• Fußbodenheizung 
• Klimaanlage 
• Lift 
• Wärmedämmverbundsystem 
• Vollmöblierte Küche 
• Parkettboden 

 

BESCHREIBUNG 

• Isolierverglaste 
Kunststoff-/Alufenster  

• Außenliegender 
Sonnenschutz (Raffstores 
mit Handkurbel) 

• Moderne Fliesen 
• Einbruchshemmende Türe 

• Hochwertige 
Sanitärausstattung 

• Großer Balkon  
• Fahrradraum 
• Kellerabteil  
• Absolute Hofruhelage 
• Abstellraum 
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MERKMALE 

BELICHTUNG: 

Die meisten Fenster sind zum Innenhof hin orientiert und sorgen so für einen großzügigen Lichteinfall 
in sämtlichen Wohnbereichen. Dadurch wird die Wohnung von natürlichem Tageslicht durchflutet und 
schafft eine behagliche Atmosphäre. Die Helligkeit und der Ausblick auf den idyllischen Innenhof 
fördern ein angenehmes Wohngefühl und lassen die Räume einladend und lebendig wirken. 

PRIVATSPHÄRE: 

Die Ausrichtung der Fenster zum Innenhof gewährleistet eine angenehme Privatsphäre und reduziert 
gleichzeitig den Lärm der Straße.  

Dank der Lage im zweiten Regelgeschoss sind die Fenster zudem sicher vor unbefugtem Zugriff von 
außen.  

SICHERHEIT: 

Die Wohnung bietet aufgrund ihrer Lage im zweiten Stockwerk und der vorhandenen 
Gegensprechanlage eine hohe Sicherheit. Ein weiterer Vorteil ist die geringe Anzahl an Bewohnern im 
Haus, was zu einer besseren Kontrolle und einem familiären Umfeld beiträgt, das das 
Sicherheitsgefühl verstärkt. Auch die einbruchshemmende Tür trägt zusätzlich zur Sicherheit bei. 

ENERGIE: 

Ein Energieausweis für die Eigentumswohnung ist vorhanden. Zudem gewährleistet die Klimaanlage 
erfrischend kühle Sommernächte, während die dichten Fenster und der moderne Neubaucharakter für 
ein rundum behagliches Wohngefühl sorgen. 

RAUMAUFTEILUNG: 

Die Wohnung ist optimal für eine Familie mit Kind geeignet, da sie über zwei helle und angenehme 
Schlafzimmer verfügt. Der praktische geflieste Eingangsbereich und die Wohnküche, bieten mehr als 
ausreichend Platz für eine kleine Familie.  

Selbstverständlich ist die Wohnung auch für Singles oder Paare äußerst komfortabel. Das zweite 
Schlafzimmer kann beispielsweise zu einem vollwertigen Arbeitszimmer umgestaltet werden. 

Die getrennte Begehbarkeit der Schlafzimmer macht die Wohnung auch für eine mögliche Vermietung 
an eine Wohngemeinschaft attraktiv. Somit bietet sie flexible Nutzungsmöglichkeiten für verschiedene 
Wohnbedürfnisse. 
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GRUNDBUCHSAUSZUG IMMO RECHTSSICHER 
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HAFTUNGSAUSSCHLUSS / URHEBERRECHT 

 
 

Der Inhalt dieses Dokuments unterliegt dem Urheberrecht. Veränderungen, Kürzungen, Erweiterungen und 
Ergänzungen bedürfen der vorherigen schriftlichen Einwilligung von der IMMOVOB GmbH. 
 
Das Dokument stellt kein Angebot oder die Einladung, ein solches abzugeben, dar. Die enthaltenen 
Informationen entsprechen nicht den Bestimmungen des Immobilien-Investmentfondgesetzes, des 
Investmentfondgesetzes, des Kapitalmarktgesetzes oder sonstiger kapitalmarktrechtlicher Vorschriften 
und wurden hinsichtlich dieser Bestimmungen auch nicht geprüft oder veröffentlicht.  
 
Dieses Dokument richtet sich ausschließlich an institutionelle und professionelle Investoren, die sich der 
Risken von Investitionen im Immobiliensektor bewusst sind. Investitionen in Immobilien sind mit Risken 
verbunden, die von politischen, wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen Bedingungen abhängig sind. 
Investoren sind verpflichtet, die Prognosen und Annahmen selbst zu beurteilen und ihre Investitionen auf 
Basis eigener Prüfungen zu tätigen. Für die Richtigkeit der Angaben in diesem Dokument wird keine Haftung 
und Gewährleistung übernommen.  
 
Die Ansätze, Einschätzungen und Prognosen basieren auf den angeführten Erläuterungen und wurden 
sorgfältig und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt, können jedoch nicht garantiert werden. Alle 
Annahmen und erhaltenen Informationen, basieren auf den vom Verfasser zum Zeitpunkt der Erstellung 
dieses Dokuments zur Verfügung gestellten, bzw. selbst erhoben. Sie kommen von verlässlichen Quellen, 
wobei die Richtigkeit und Vollständigkeit nicht garantiert werden kann. 
 
Der Wert von Investments kann steigen und auch fallen. Es ist möglich, dass investiertes Kapital nur 
teilweise rückgeführt bzw. auch ein Totalverlust des Kapitals nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird 
daher geraten, die Auswirkungen aller Art selbst zu beurteilen und zu prüfen oder sich hierbei beraten zu 
lassen. 
 
Die IMMOVOB GmbH übernimmt keinerlei Haftung für die Richtigkeit, Vollständigkeit oder Aussagekraft des 
Dokuments und der beigefügten Unterlagen.  
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IMMOVOB GmbH 

Josef-Kutscha-Gasse 1A/1/11 l 1230 Wien 

T  +43 1 865 36 31 DW 20 

E  office@immovob.at 

www.immovob.at 

 

mailto:office@immovob.at
http://www.immovob.at/

