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Datum: 16. 06. 2026

IM GRUNEN GERSTHOF ++ SONNIGER 2,5 ZIMMER ALTBAU +
KUCHE + BALKON-OPTION MIT IDEALEM GRUNDRISS IM 2.
LIFTSTOCK

UBERBLICK
Objekt ID:

Bundesland:
Bezirk:

Ort:

Lage:

Verkehrsanbindung:

KOSTEN
Preis:

Betriebskosten
(ex. USt):
Liftbetriebskosten
(ex. USt):

sonst. Kosten (ex.
uUst):

mtl. Kosten (inkl.

47112

Wien

Wien 18.,Wahring
Wien 18.,Wahring

Czartoriskygasse/Sali
erigasse

S-45 Gersthof, Busse
10A u. 42A, Linien
40,41, 9

€ 419.000,00
€ 153,89

€ 23,23
€76,74

€ 271,57

Diese Wohnung im 2. Liftstock ist regelrecht
sonnendurchflutet, da teilweise nach Studen
ausgerichtet.

Die zentrale Lage in Gersthof bietet kurze Wege und
gleichzeitig den begehrten Grinraum des 18. Bezirks.

Die typische Cottage-Lage, die das grine Gersthof so
beliebt macht, besticht durch die gepflegte Umgebung
mit angenehmer Nachbarschaft. Nur lockere Bebauung
mit Mehrfamilienhausern, Villen und Altbaumbestand
samt Garten rundum.

Das nahe Gersthofer Zentrum mit seiner
ausgezeichneten Infrastruktur erreichen Sie in ca. 5
min. zu FulB oder rasch mit dem Rad. Diese Liegenschaft
ist ein Fahrrad-Eldorado - Zugang ohne Zwischenstufen
und 2 Fahrradrdume direkt im EG zuganglich.

Rund um die S-Bahn-Station Gersthof offerieren
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uUst.):
Provision:

FLACHEN
Wohnflache ca.:

Kellerflache ca:

DETAILDATEN
Verfiigbar ab:

Baujahr:
Geschosse:
Stockwerk:
Bader:
Anzahl WCs:
Alter:
Heizung:
Befeuerung:
Heizwarmebedarf:
fGEE:
Boden:
Boden:

AUSSTATTUNG:

Barrierefrei
Einbaukiiche

Lift

Kabel oder Sat TV
Fahrradraum
Isolierfenster
Gartennutzung
Kamin

Dr. Vospernik Immobilien GmbH

3 % vom Kaufpreis
zzgl. 20 % USt.

65,00 m?
1,50 m?

ab sofort

1932

5

2

1

1

Altbau
Etagenheizung
Gas

39,14 kWH/m?/Jahr
1,07

Parkett

Fliesen

CL LK

zahlreiche Geschafte ein reichhaltiges u. niveauvolles
Angebot fur Ihren taglichen Einkauf. Kulinarisch sind alle
gangigen Richtungen vertreten, vom frz. Bistro Uber das
klassische Cafe bis zur Wiener Kiiche. Mehrere
Supermarkte, Konditorei u. Backerei, Apotheke,
Drogerie-Markte, Fachgeschafte, Fleischerei, mehrere
Arztpraxen u. ein Diagnose-Zentrum, Boutique,
Kosmetikerin, Blumenladen, uvm. warten ihren Kunden
mit einem hochwertigen Angebot auf.

Die Busstationen der Linie 10A in beide Richtungen
erreichen Sie in weniger als 1 min.:

Nur 1 Station bis zum Gersthofer Platz oder zu Ful8 gut
machbar, auch mit dem Bus 42A mdglich.

Das Wohngebaude von 1932 mit funktionalem Design
und jeweils 3 Wohnungen pro Etage wurde 2011 im
Zuge eines Dachgescho3-Ausbaus in den
Allgemeinbereichen saniert. Ein barrierefrei erreichbarer
4 Personen-Lift wurde errichtet u. die Fassade rundum
gedammt. Dies sorgt selbst jetzt im Hochsommer fur
angenehme Temperaturen im Innenbereich.

Trockener Keller im EG mit neu geschaffenen
Einlagerungsrdumen (ubliche Alugitter-Abtrennungen,
Estrich).

2 Fahrrad-Abstellbereiche im versperrten Hauskeller.
Gegensprechanlage u. versperrtes Gartentor.

Durch die letztes Jahr erst erfolgte
Wohnungseigentumsbegrindung wird die Rlcklage seit
dem 2. Halbjahr 2025 eingehoben, der Stand betrug per
Jahresende 2025 ca. EUR 5.400,--.

Die Wohnung mit 2 Zimmern, gartenseitigem Kabinett +
extra Kiliche im 2. Stock weist ein fur die ca. 65 m2
ausgezeichnetes Layout auf: Die 2 hellen und
geraumigen Zimmer sind nach Stden ausgerichtet.
Wobei der Wohnraum derzeit mit einem offenen
Durchgang (mit einem Bogen) zum zentralen Vorbereich
gestaltet wurde. Hier kann man durch eine Garderobe
gekonnt die Abtrennung der beiden Raume schaffen.

Alle Raume sind vom zentralen Vorraum aus getrennt
begehbar.

Kabinett z.B. als Buro oder Kinderzimmer zur Hofseite
mit Blick in den Garten ausgerichtet.

Separate Kiche mit Einbau-Kiche und
AuBenfenster/Tageslicht.

Bad mit Wanne, Waschplatz u. AuBenfenster +
separates WC neben an, die Raumen kénnten
verbunden werden.

Schone gepflegte originale Eiche-Parkettbéden,
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moderne Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung,
angenehme Raumhdhe von ca. 2,7 m. Die Wohnung war
bis vor kurzem vermietet und ware bezugsfertig.

Die Heizung erfolgt jeweils Uber eine Gas-Kombi-Therme
der Marke Baxi mit Radiatoren, Kamin im Bad
vorhanden. Eine Modernisierung von Bad u. sep. WC
(z.B. mit Tiefspuler-Modell) ware Gberlegenswert.

Der gekonnt gestaltete Gemeinschaftsgarten rundum
das Gebaude wird von einer Mieterin liebevoll gepflegt.
Er kann von den Eignern und Mietern gemeinsam
genutzt werden.

Der WE-Organisator Mag. Ledinek nimmt die
Kaufabwicklung und Treuhandschaft zu 1,3 % netto vom
Kaufpreis zzgl. Barauslagen + 20 % USt. vor. Durch den
Abverkauf einiger Einheiten ist die
Wohnungseigentums-Begriindung bereits erfolgt. Wir
weisen darauf hin, dass derzeit unter bestimmten
Voraussetzungen die Eintragungsgebuhr in Héhe von
1,1 % noch bis zum 30.6.2026 nicht zum Tragen kommt.

Zum tatsachlich erzielten Kaufpreis kommt unser
Vermittlungshonorar von 3 % + 20 USt. (brutto 3,6 %)
hinzu.

Wenn Sie in angenehm griiner Umgebung u. gleichzeitig
zentraler Gersthofer Lage wohnen méchten,

lohnt sich Ihr Blick auf dieses Angebot!

Ihr Kontakt flr weitere Informationen und einen
Besichtigungstermin: Elisabeth Preissl, Tel. 0676 474 59
29.

Oder per Email unter: preissl@immovos.at

Durch die laufende Geschaftstatigkeit fir den Abgeber
weisen wir auf das wirtschaftliche Naheverhaltnis zum
Abgeber hin. Es bestehen jedoch keine personellen oder
gesellschaftsrechtlichen Verflechtungen.

Wir sind als Doppelmakler tatig.

Fir Konsumentinnen gilt:

Durch das Inkrafttreten des Fern- und
Auswartsgeschaftegesetzes (FAGG/VRUG) kdnnen wir
lhnen erst nach lhrer Zustimmung zum Verzicht auf die
darin festgelegte 14-tagige Rucktrittsfrist bzw. Ihre
Bestatigung, dass Sie unser vorzeitiges Tatigwerden
wilnschen, die Detailunterlagen zu diesem
unverbindlichen Immobilienangebot mit Adresse
zusenden.

Daher erhalten Sie vorab eine gesonderte Nachricht mit
allen Informationen zum FAGG, in der Sie uns diese
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Zustimmung erteilen kénnen.

Erst nach Erhalt senden wir Ihnen gerne die
gewlnschten Informationen zu diesem Angebot bzw.
geben wir Ihnen die Adresse bekannt, bitte um
Verstandnis!

Es entstehen Ihnen keine zusatzlichen Kosten durch Ihre
erteilte Zustimmung, unser Anspruch auf die
vereinbarte Vermittlungsprovision entsteht erst bei
einem von uns erfolgreich vermittelten
Geschaftsabschluss bzw. bei dessen Rechtswirksamkeit.
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