Charmante 4-Zimmer-Wohnung mit vielseitigem Grundriss
—ruhig, zentral und mit Gestaltungspotential -
PROVISIONSFREI

Objektnummer: 5237/1297

Eine Immobilie von convival Immobilien im Auftrag von GEZI
Immobilienvermittlung, Inh. Gregor Zimmel



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Ihr Ansprechpartner

B |
¥ |
N |

MMag. Gregor Zimmel

convival Immobilien im Auftrag von GEZI Immobilienvermittlung, Inh. Gregor Zimmel

Hietzinger Hauptstral3e 66 / 2
1130 Wien

T +436702014614

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Wohnung - Erdgeschol3
Osterreich

1180 Wien,Wahring
1964

71,34 m2

71,34 m?

71,34 m2

4

1

1

E 156,40 kWh/ m2* a
D 2,46

375.000,00 €

54,73 €

14,68 €















mit-Ki geherietres Symbdibild
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Objektbeschreibung

Objekthighlights

ca. 71,34 m2 Wohnflache

Erdgescholdwohnung im ruhigen Hoftrakt

4-Zimmer-Grundriss mit optimaler Raumaufteilung

Zentrale Lage im 18. Bezirk — Nahe Kutschkermarkt & U6

Kellerabteil inkludiert

Die Wohnung im Uberblick

Diese charmante Erdgeschol3wohnung mit ca. 71,34 m? Wohnflache befindet sich im Hoftrakt
eines Wohnhauses im 18. Wiener Gemeindebezirk. Die ruhige Lage, eine durchdachte
Raumaufteilung und das grofRe Entwicklungspotenzial machen dieses Objekt besonders
attraktiv — sowohl fur Paare, Familien als auch fir Menschen mit Homeoffice-Bedarf.

Die Wohnung besticht durch einen zentralen Vorraum, von dem aus alle Hauptraume separat
begehbar sind. Die Kiiche wurde vor wenigen Jahren modernisiert und ist in gutem Zustand.
Vom grof3ziigigen Wohnraum fuhren zwei kleinere Zimmer ab, die sich ideal als Kinderzimmer,
Gastezimmer oder Homeoffice nutzen lassen. Insgesamt bietet die Wohnung vier separat
nutzbare Raume sowie Kiiche, Bad und WC — eine seltene Qualitat in dieser Gré3enordnung.

Die Wohnung wére - mit kleineren Ausbesserungsarbeiten - sofort bewohnbar.

Die Raumaufteilung im Detail:



Vorzimmer

Badezimmer mit Wanne

Separates WC

Kiche mit Fenster zum Innenhof

Wohnraum mit zwei angrenzenden Zimmern (ideal als Biro und Kinderzimmer)

Schlafzimmer mit Ausblick in den Hof

Ein Kellerabteil ist der Wohnung zugeordnet. Die Ubergabe kann vollstandig geraumt erfolgen;
aktuell befinden sich noch einzelne Mdbelstiicke (Kasten, Bettgestell) in der Wohnung.

Ein gultiger E-Befund liegt nicht vor und ware bei Bedarf vom Kaufer einzuholen.

Die Warmeaufbereitung erfolgt Uber eine Gastherme.

Lage & Infrastruktur

Die Wohnung befindet sich in einer sehr guten Wohnlage im 18. Bezirk (Wahring), in
unmittelbarer Nahe zu zahlreichen Nahversorgern und beliebten Einkaufsstral3en wie
MartinstralRe, Kreuzgasse und der Wahringer Stral3e. Der Kutschkermarkt, einer der
charmantesten Markte Wiens, ist in wenigen Minuten ful3laufig erreichbar und ladt zum
Verweilen ein.

Auch die offentliche Verkehrsanbindung ist hervorragend:

e U6 Station Michelbeuern in ca. 2 Gehminuten

e Stral’enbahnlinien 42 (ca. 2 Minuten), 40 und 41 (ca. 10 Minuten)



¢ Die Wiener Innenstadt erreichen Sie in etwa 17 Minuten mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln

Aufteilung der Betriebskosten
Die Aufwande der Liegenschaft werden wie folgt verteilt:

e Betriebskosten & Ricklage: gemal3 grundbticherlichen Anteilen

* Wasserkosten: nach Nutzflache

e Lift-Betriebskosten & -Rucklage: nach Nutzflache bzw. Anteilen der beteiligten Tops

Provision & Kontakt

Fur die Vermittlung fallt keine Provision kauferseits an.

Fazit
Diese Wohnung bietet ein durchdachtes Raumkonzept in einer sehr beliebten Lage Wiens. Ob

als neue Familienwohnung, fur Paare mit Platzbedarf oder als Investitionsobjekt: Hier erwartet
Sie eine Immobilie mit vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten und langfristigem Wert.

Moéchten Sie die Wohnung besichtigen? Wir freuen uns auf Ilhre Kontaktaufnahme!



Hinweis

Einzelne Bilder sind mit KI generiert um eine Darstellung mit Moblierung zu erméglichen. Der
derzeitige Zustand der Wohnung wird auf allen Fotos ohne Hinweis auf KI-Einsatz dargestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.000m
Hbhere Schule <1.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

Stral3enbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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