Ruhige 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia in zentraler Lage
nahe dem Bohmischer Prater!

Objektnummer: 6266

Eine Immobilie von Novel Real Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1100 Wien
Mobliert: Teill

Alter: Neubau
Wohnflache: 62,24 m?
Nutzflache: 62,24 m2
Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1
Heizwarmebedarf: 95,90 kWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 4,30
Kaufpreis: 270.000,00 €

Ihr Ansprechpartner
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Nina Jordanov

Novel Real Immobilien GmbH
Dorotherrgasse 6-8/8-9
1010 Wien

T +43 1 3614014
H +43 660 4427200

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.















Objektbeschreibung

Diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung in einem modernen Neubau tUberzeugt durch ihre
ruhige Lage und die ausgezeichnete stadtische Infrastruktur in unmittelbarer
Umgebung.

Diese gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit Loggia befindet sich in einem gepflegten
Wohnhaus in ruhiger Lage und bietet eine Wohnflache von ca. 62,24 m2. Die Raumaufteilung
ist funktional und erméglicht sowohl Eigennutzung als auch eine attraktive Vermietung. Zwei
grof3zugige Zimmer, ein Kabinett, eine separate eingerichtete Kiiche sowie ein Vorraum, Bad,
WC und ein Abstellraum schaffen ein angenehmes Wohngeftihl mit viel Tageslicht. Die Loggia
erweitert den Wohnraum ins Freie und bietet Platz fir entspannte Stunden. Die Wohnung
wird im aktuellen Zustand verkauft und kann teilmébliert ohne Abldse ibernommen werden.
Die Lage Uberzeugt durch gute Anbindung und Nahversorgung, wahrend die ruhige
Umgebung ein angenehmes Wohnklima garantiert.

Fakten:

e Drei Zimmer inklusive Kabinett mit flexibler Nutzung

Separate eingerichtete Kiiche mit Tageslicht

Badezimmer mit Badewanne

WC separat vom Bad

Zentraler Vorraum mit Zugang zu allen Raumen

Praktischer Abstellraum

Loggia mit Blick ins Griine

Zustand: teilmdbliert, ohne Abldse



e Nutzung: Eigennutzung oder Anlegerwohnung

Lage und Infrastruktur:

Die Wohnung liegt im Herzen des 10. Wiener Gemeindebezirks Favoriten und bietet eine
ausgezeichnete stadtische Infrastruktur mit guter Verkehrsanbindung und vielfaltiger
Nahversorgung.

Verkehrsanbindung:
. Offentliche Verkehrsmittel: Die Buslinie 7A verkehrt direkt entlang der StraRe und
bietet vier Haltestellen in unmittelbarer Nahe. Die U1-Station ,Reumannplatz* ist in wenigen

Minuten erreichbar und ermdglicht eine direkte Verbindung ins Stadtzentrum.

. Stral3enanbindung: Die Nahe zur Triester StralRe und zur Laxenburger Stral3e sorgt
fur eine gute Erreichbarkeit mit dem Auto und Anschluss an tUberregionale Verkehrswege.

Nahversorgung und Infrastruktur:

. Einkaufsmoglichkeiten: Supermarkte, Backereien, Drogerien und weitere Geschéfte
des taglichen Bedarfs befinden sich in fuBlaufiger Entfernung.

. Bildungseinrichtungen: Kindergarten, Volks- und Mittelschulen sowie berufsbildende
Einrichtungen sind im Umfeld vorhanden.

Gesundheitsversorgung: Arzte, Apotheken und das Sozialmedizinische Zentrum Siid bieten
umfassende medizinische Betreuung.

. Freizeit und Erholung: Der nahegelegene Laaer Wald, der Bohmische Prater und
mehrere kleinere Parks laden zu Spaziergdngen und Freizeitaktivitaten ein.

Die Lage eignet sich sowohl fur Eigennutzer, die urbanes Wohnen mit guter
Infrastruktur schatzen, als auch fur Anleger, die auf solide Vermietbarkeit setzen.

Aus rechtlichen Grinden und aufgrund der grof3en Nachfragen bitten wir um
Verstandnis, dass wir nur Anfragen per Mail beantworten, wenn Sie uns lhren
vollstandigen Namen samt Mailadresse und Mobilnummer bekanntgeben.



Alle Angaben basieren alleinig auf Informationen, die uns von unserem Auftraggeber
Ubermittelt wurden. Trotz aller Sorgfalt konnen wir fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat dieser Angaben keine Gewahr tibernehmen. Jegliche Weitergabe der Ubermittelten
Daten an Dritte ist nicht gestattet. Der Maklervertrag kommt durch schriftliche Vereinbarung
oder Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Der Makler kann als Doppelmakler
tatig werden. Sollte das von uns nachgewiesene Objekt bereits bekannt sein, teilen sie uns
dies bitte unverziglich mit.

Die Maklergebihr ist ausschliel3lich bei Zustandekommen eines gultigen Rechtsgeschéafts
fallig und vom Mieter/Vermieter an Novel Real Immobilien GmbH zu zahlen. Es wird
ausdricklich auf die Nebenkostenubersicht hingewiesen. Bei den Visualisierungen und
Abbildungen der Immobilie (insbesondere von Inneneinrichtungen) kann es sich um
Symbolfotos bzw. fototechnisch optimierte Fotos handeln. Hiermit weisen wir auf das Bestehen
eines familiaren und/oder wirtschaftlichen Naheverhaltnisses zum Vermieter/Verk&ufer hin.

Fir die Vereinbarung eines Termins kontaktieren Sie Frau Nina Jordanov telefonisch unter
+43 660 442 7200 oder per E-Mail: nj@novel-real.at

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <2.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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