Gemutliche und helle 3-Zimmer Wohnung - renoviert /
Nahe Station U6 - Top Lage!
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Wohnzimmer (Virtual Staging)

Objektnummer: 1801/97

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Lydia Litau

Lydias Immobilien

Hietzinger Hauptstral3e 140/2
1130 Wien

T+43 678 128 38 31

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Wohnung
Osterreich
1160 Wien
1906

Altbau

75,00 m2

3

1

1

E 153,70 kWh / m2* a
D 2,09
428.800,00 €
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ES HANDELT SICH UM EINE SKIZZE DIE

LEICHT ABWEICHEN KANN
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt diese gepflegte und attraktive 3-Zimmer-Wohnung im 1. Stock eines
Altbaukomplexes. Mit einer Flache von rund 75 m2 Gberzeugt die Immobilie durch einen
durchdachten Grundriss und eine optimale Ausrichtung: Zwei der Zimmer sowie die Kiiche
sind stdostseitig ausgerichtet und angenehm hell, wahrend das dritte Zimmer westseitig
zum ruhigen Innenhof gelegen ist.

Die Wohnung ist Teil eines Altbauensembles mit klassischem Flair und befindet sich in einer
begehrten Lage im 16. Bezirk. Die ausgezeichnete Infrastruktur sowie die hervorragende
Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (u. a. Stralenbahnlinie 46, U6-Station Thaliastral3e)
sorgen fur eine hohe Lebensqualitdt und machen die Lage besonders attraktiv. Diverse
Nahversorger, Cafés, Apotheken, Einrichtungen des taglichen Bedarfs und der Brunnenmarkt
befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind bequem zu Ful3 erreichbar.

Hinweis: Die Abbildungen des Wohn- und Schlafzimmers wurden virtuell gestaltet und dienen
der Veranschaulichung. Bei den tbrigen Bildern handelt es sich um Originalfotos.

Die Betriebskosten inkl. Steuern und Reparaturriicklage betragen ca. 347,00 €

monatlich. Die Wohnung wird mittels Gasetagenheizung beheizt, das Badezimmer verfiigt
tber eine FuRbodenheizung.

Raumaufteilung

e \orraum

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 3

Kiche

Bad mit Badewanne und WC



Sonstiges

¢ Abstellraum bzw. WC am Gang

e geraumiges Kellerabteil zur Nutzung

¢ Radabstellplatz im Innenhof

e Kein Lift

Arbeiten / Renovierungen
* 2006: Komplette Wohnung wurde saniert:
- Erneuerung der Elektrik
- Erneuerung der Gasleitungen
- Heizkorper
- Bad (Sanitar und FuRbodenheizung)
- Kuche

- teilweise Erneuerung der Parkettbdden (brasilianisches Parkett — dunkelbraun)

¢ 2026: Umfassende Auffrischung:

- Wande verspachtelt, geglattet und neu ausgemalt



- Fensterkasten und Turen fachgerecht geschliffen und lackiert

- Eichenparkettboden renoviert (geschliffen und versiegelt)

Lage & Umfeld

Die Wohnung liegt im 16. Bezirk Ottakring, einem urbanen Wohngebiet mit klassischer
Wiener Griunderzeitstruktur. Die Umgebung bietet eine sehr gute Nahversorgung und eine
gemischte Nutzung. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Thaliastralie, eine der beliebten
Einkaufs- und Geschéftsstrallen des Bezirks.

Entlang der ThaliastralRe gibt es zahlreiche Geschéfte des taglichen Bedarfs. Supermarkte,
Drogerien und Apotheken sind fuRlaufig erreichbar. Zusatzlich bietet der nahegelegene

Brunnenmarkt (ca. 10 Minuten) ein grof3es Angebot an frischen Lebensmitteln und
internationaler Gastronomie.

Verkehrsanbindung

e U-Bahn: U6-Station Thaliastrae — ca. 10 Gehminuten

e StralRenbahn: Linien 5, 9, 46 — ful3laufig erreichbar

e Bus: Linie 58A — fulRlaufig erreichbar

Sonstiges
Fir weitere Informationen steht Ihnen Frau Lydia Litau gerne zur Verfugung:
? +43 678 12 83831

? office@lydias-immobilien.at



Bitte beachten Sie: Aufgrund unserer Nachweispflicht gegeniiber dem Eigentimer kénnen nur
Anfragen mit vollstdndigen Kontaktdaten (Vorname, Nachname, Adresse, Telefonnummer,
E-Mail) bearbeitet werden.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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