U3 vor der Tir - Neuwertig - Stidbalkon mit Grinblick -
Innenhof Ruhelage - Top Infrastruktur

Objektnummer: 8157

Eine Immobilie von 4immobilien OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Heizwarmebedarf:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

’l !
Michael Hellebrand
4immobilien
BahnstralRe 35

2230 Ganserndorf

T 0664 / 753 46 995

Wohnung
Osterreich
1110 Wien
Neubau
71,70 m2
80,70 m2

3

1

1

1

D 112,25 kWh/m2* a
339.990,00 €
207,36 €
20,74 €












Vorraum/Flur
ca. 14,3 m?

= Schlafzimmer =

ca. 16,4 m* I

Loggia
ca. 9 m?

offene Wohnkiiche
ca. 25,4 m?

Arbeits-/Gaste-/Kinderzimmer
ca. 11 m?




Objektbeschreibung

Stadtleben mit Ruhepol — Neuwertige 3-Zimmer-Wohnung mit Stidbalkon
direkt an der U3

Wer urban wohnen und dennoch entspannen mdchte, findet hier sein neues Zuhause. Diese
gepflegte, neuwertige Wohnung befindet sich im 1. Liftstock eines modernen Wohnhauses in
absoluter Ruhelage im begrinten Innenhof und liegt dennoch direkt an der U3. So
geniel3en Sie den perfekten Mix aus ausgezeichneter Infrastruktur und gruner
Riuckzugsoase.

Der sonnige Siudbalkon erdffnet einen unverbauten Blick ins Griine und ladt zu
erholsamen Stunden im Freien ein. Die durchdachte Raumaufteilung tiberzeugt mit einem
grof3zugigen, offenen Wohnbereich, zwei ruhigen Schlafzimmern sowie einer voll
ausgestatteten Kiche.

Raumaufteilung im Uberblick:

e Vorraum - 14,3m?2

Wohn-/Esszimmer mit offener Kiiche - 25,4m?2

1. Zimmer - 16,4m?

2. Zimmer -11m?2

Badezimmer mit Dusche - 3,4m?2

Separates WC - 1,2m?

Balkon mit Stidausrichtung und Grinblick - 9m?2

Ob als stilvolles Eigenheim oder wertbestéandige Anlage — hier erwartet Sie eine Immobilie mit
hoher Lebensqualitat, bester Anbindung und spurbarer Wohnruhe.

Lage

Sie laufen gerne oder suchen Ruhe in den Griunanlagen? Fir Freizeit und Erholung laden
der nahegelegene Herderpark sowie weitere Grunflachen zu Spaziergangen, Sport oder
einfach zum Abschalten ein - ideal fur alle, die eine ausgewogene Kombination aus Stadtleben
und Ruckzugsmoglichkeiten schatzen. Geschafte des taglichen Bedarfs, wie ein Billa in



etwa 200m Entfernung, befinden sich in unmittelbarer Néhe. Daruber hinaus bietet das Umfeld
zahlreiche Cafés, Apotheken und Dienstleister, die den Alltag erleichtern.

offentliche Verkehrsanbindungen

46m zur U-Bahn U3 - "Simmering S+U/Kaiser-Ebersdorfer-Strasse"

46m zum Autobus 69A, 72A, 73A - "Simmering S+U/Kaiser-Ebersdorfer-Strasse"
200m zum Simmering Bahnhof S80, R81, REX8, REX81 - "Simmering Bahnhof"
200m zur StraRenbahn 11, 71, D - ,, Simmering”

Betriebskosten:

207,36 € Betriebskosten

120,56 € Instandhaltung

348,66 € erweiterte Betriebskosten inkl. Ust/monatlich

Die Investitionsablose fir die vorhandene Mdblierung in Hohe von € 9.000 ist verpflichtend zu
Ubernehmen.

Gerne steht Innen Herr Michael Hellebrand fur weitere Fragen bzw. flexibel gestaltbare
Besichtigungstermine unter 0664 75346995 zur Verfigung.

www.4immobilien.at

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin und auf unsere Vermittlungstatigkeit als Doppelmakler hin.

Irrtum und Anderungen vorbehalten!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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