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Erstbezug BUro/Praxis in Unterlaa!

Lage
Klederinger Strafse 63-65, 1100 Wien

Beschreibung

Willkommen in lhrem neuen Buro oder Ihrer Praxis im Herzen von Wien, im begehrten 10. Bezirk! Diese Immobilie
im Erdgeschoss bietet Ihnen nicht nur eine ideale Lage, sondern auch die perfekte Kombination aus modernem
Design und funktionalen Raumlichkeiten. Die Fensterfront zur Stral3enseite bietet Ihnen hervorragende
Moglichkeiten fur individuelle AuBenwerbung und Branding.

Mit einer grof3zUgigen Flache von 67,73 m2 und drei gut geschnittenen Zimmern bietet diese Einheit ausreichend
Platz fUr Ihre individuellen BedUrfnisse. Ob als BUro, Praxis oder kreative Arbeitsstatte - hier haben Sie die
Freiheit, Ihre Visionen umzusetzen und lhre Ideen zum Leben zu erwecken.

Der Erstbezug dieser Immobilie sorgt dafur, dass Sie in ein frisches und modernes Umfeld einziehen kdnnen.
Hochwertige Materialien wie Fliesen und Parkett verleihen den Raumen eine elegante Note, wahrend die
FuBBbodenheizung fUr wohlige Warme sorgt. Geniel3en Sie zusatzlich die VorzUge einer Solarenergie-Anlage, die
nicht nur umweltfreundlich ist, sondern auch lhre Betriebskosten senkt.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist der Zugang zu einem Garten, einer Loggia und einer Terrasse. Hier
konnen Sie entspannte Pausen im Freien geniel3en oder Ihre Kunden in einem angenehmen Ambiente
empfangen. Der Stdbalkon bzw. die -terrasse ladt dazu ein, die Sonne in der Pause zu geniel3en und frische Luft
zu schnappen.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. In unmittelbarer Nahe finden Sie eine Bushaltestelle, die Sie schnell und
bequem mit dem restlichen Wien verbindet. Auch ein Kindergarten und eine Backerei befinden sich in der Nahe,
was die Lage fur potenzielle Mitarbeiter und Kunden noch attraktiver macht.

Zogern Sie nicht und vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin. Uberzeugen Sie sich selbst von den
vielen VorzUgen dieser einzigartigen Immobilie und lassen Sie sich von ihrem Charme begeistern!
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Eckdaten

Wohnflache: ca. 67,73 m? Nutzungsart: Gewerbe
Gartenflache: ca. 31,91 m? Beziehbar: sofort
Kellerflache: ca. 4,8 m? Eigentumsform: Wohnungseigentum
Terrassenflache: ca. 1544 m? Mobiliar: Bad
Loggiaflache: ca. 551 m? Heizung: FuBbodenheizung
Etage: EG Lagebewertung: sehr gut
Zimmer: 3 Larmpegel: absolute Ruhelage
Bader: 1 Bauart: Neubau
WCs: 1 Zustand: Erstbezug
Abstellraume: 1 Baujahr: 2023
Garten: 1 Ausrichtung: Suden
Keller: 1
Terrassen: 1 Energieausweis
Loggien: 1 HWB: 24,9 kWh/m?a
fGEE: 0,69
Ausstattung
Bauweise: Holz Fenster: AulBenliegender
Boden: Fliesen, Parkett Sonnenschutz, Offenbare
Fahrstuhl: Personenaufzug Fenster, Rollladen, Doppel-/
) , Mehrfachverglasung
Befeuerung: Solarenergie, ,
Luftwarmepumpe WCs: Toilette
Energietyp: Niedrigenergiehaus Bad: B.adevvanne
Balkon: Sudbalkon / -terrasse Stellplatzart: Tiefgarage
Extras: Fahrradraum, Abstellraum,
Gartennutzung,
Kinderspielplatz
Preisinformationen
Kaufpreis: 399.000,00 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1.1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Vertragserrichtungskosten: 1,6% vom Kaufpreis zzgl.

20% Ust
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Klederinger Stral3e 63-65/65/1/1, 1100 Wien
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f;,f Map data ©2026 Google
Infrastruktur/Entfernungen (PQls)
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 2200 m Schule 1.700 m
Apotheke 2.150m Kindergarten 700 m
Klinik 3.900 m Universitat 4.475m
Krankenhaus 7.250 m Hohere Schule 6.625m
Nahversorgung Sonstige
Supermarkt 2.150m Geldautomat 3.275m
Backerei 1.000 m Bank 2.125m
Einkaufszentrum 3.225m Post 2.125m
Polizei 2.225m
Verkehr
Bus 125m
U-Bahn 2.175m
Strallenbahn 2.725m
Bahnhof 1.100 m
Autobahnanschluss 1.100 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



DIE WOHNKOMPANIE

Wir entwickeln Lebensraume

Plan

1:500

<

a

N

S

N 1}
(=]

o

© 5

Qv

a © o
T
S S
] = O

fe]

iz %3
Pz =
ws 22—
$5

o2

¥ n
Ic

2 S

Q

2

-]

@

+*

9

>

s
b
>
g
S
"\ | =
— EEEE T ‘
T Tgebaps L X Tebays X
| I
L.:_IELI | I
- Iij I’
A A
g abang 2 9bang
G9NO Buebnz 99 NO Buebnz
e
\I 11101
‘I HEEEL
|
‘l i
!I 11t
[ et By

Zugang Hof/
Bauteil Siid

e | N

—

A A

£9NO | abayg

Buebnz g9 NO Buebnz
ageng Jaburispayy



111 .-
DIE WOHNKOMPANIE

Wir entwickeln Lebensraume

Plan




TT11 .-
DIE WOHNKOMPANIE

Wir entwickeln Lebensraume

DISCLAIMER

Die in den Planen eingezeichneten Einrichtungsgegenstande dienen der lllustration und sind nicht Teil des
Kaufgegenstandes (ausgenommen Sanitarausstattungsgegenstande).

Flachenangaben basieren auf dem derzeitigen Planungsstand und unterliegen allfallig noch geringfugigen
Anderungen.
Im Ubrigen gilt die Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Anderungen wahrend der Bauausfihrung infolge
Behordenauflagen, haustechnischer und konstruktiver Erfordernisse bleiben vorbehalten. Fir Mdbeleinbauten
sind Naturmale zu nehmen.

Geringflgige Abweichungen der jeweiligen Bau- und Ausstattungsbeschreibung, sowie in den m2 Angaben
(innerhalb von +/- 3% je Einheit), von Verkaufsunterlagen und Ausfuhrungsplanen, stellen keine Wertveranderung
dar. Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass es im Rahmen der Baufuhrung im Falle neuer technischer
Erkenntnisse, behordlich bedingter Vorschriften oder auch im Sinne einer wirtschaftlichen Bauweise noch zu
Anderungen kommen kann, aus welchen der Kaufer keinerlei Anspriche ableiten kann.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass bei naturlichen Materialien (Parkett, usw.) Farb- und
Strukturabweichungen gegenuber den bemusterten Materialien, welche teilweise auch nur einzelne Elemente
betreffen kdnnen, nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Es gilt als vereinbart, dass der Bautrager die Anschlussgebuhren der Versorgungstrager (Wasser, Kanal, Strom,
Heizung) Gbernimmt. Die zahlerabhangigen Anmeldegeblhren fur Strom (Wiener Netze), fur
Warmwasser/Heizung sowie Anmeldegebuhren fur Telefon- und Internet, etc. sind durch den/die zukunftigen
EigentUmer / Nutzer selbst zu tragen.

DWK Die Wohnkompanie GmbH
Hohenstaufengasse 6/4.0G
A-1010 Wien
office@wohnkompanie.at
www.wohnkompanie.at
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