Traumhafte 2-3 Zimmer-Wohnung mit Balkon - freier
Mietzins, kiinftig Nahe U2-Reinprechtsdorfer Stral3e / Top
Infrastruktur!
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Balkon (Virtual Staging)

Objektnummer: 1801/100

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:

Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Lydia Litau

Lydias Immobilien

Hietzinger Hauptstrall3e 140/2
1130 Wien

T +43 678 128 38 31

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfigung.

Wohnung
Osterreich
1050 Wien
1972
Neubau
60,00 m2

3

1

1

1

C 66,00 kWh/ m2*a
C 1,63
348.800,00 €
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht diese gemdtliche 2-3 Zimmer-Wohnung im 4. Liftstock eines gepflegten
Wohnhauses aus dem Jahr rund 1972. Die Wohnung tiberzeugt durch ihre optimale
Raumaufteilung: Alle Zimmer sind zentral begehbar und bieten dadurch ein angenehmes
Wohngefuhl. Lt. schriftlicher Auskunft eines Anwaltes kommt hier der freie Mietzins zum
Tragen.

Besonders hervorzuheben ist das helle Zimmer mit direktem Zugang zum rund 4 m2 grof3en
Nordwest-Balkon, der in den ruhigen Innenhof ausgerichtet ist und einen angenehmen
Ruckzugsort im Freien bietet. Auch die grof3zligige Kiiche, die sich auch als Wohnkiiche
gestalten lasst, ist nach Nordwesten zum ruhigen Innenhof orientiert und profitiert dadurch von
einer angenehmen, ruhigen Atmosphéare. Auf diese Weise kdnnen die beiden tbrigen Zimmer
unabhangig voneinander als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden. Diese
flexible Raumaufteilung eignet sich sowohl fiir Paare als auch fiur eine kleine Familie oder
eine WG.

Das weitere Zimmer befindet sich auf der gegentberliegenden Seite der Wohnung und ist zur
wenig befahrenen StralRe ausgerichtet. Durch die beidseitige Ausrichtung der Raume ist
zudem eine angenehme Querluftung der Wohnung maoglich.

Erganzt wird das Raumangebot durch ein Badezimmer mit Dusche, ein separates WC sowie
einen praktischen Abstellraum. Kiiche und Badezimmermaobel sind bereits im Kaufpreis
enthalten.

Ausgestattet ist die Wohnung mit Parkettb6éden. Das Gebaude wurde vor einigen Jahren
thermisch saniert, was sich positiv auf die Energieeffizienz auswirkt. Beheizt wird die

Wohnung mittels Gaszentralheizung.

Die monatlichen Betriebskosten belaufen sich inklusive Lift, Steuern und Ricklage auf rund
310 €. Die Kosten fir Heizung und Warmwasser betragen etwa 95 € pro Monat.

Hinweis: Beide Zimmer, die (Wohn-)Klche und der Balkon wurden virtuell mébliert und dient
der besseren Veranschaulichung. Die Originalfotos sind ebenfalls im Inserat enthalten.

Raumaufteilung:
- Vorraum

- Zimmer 1 mit Balkon ca. 4 m? (nord/west)



- Zimmer 2 (suden)

- separate (Wohn-)Kiiche
- Abstellraum

- Bad mit Dusche

- separates WC
Sonstiges:

- Kellerabteil

- Radabstellraum

- Lift vorhanden

Lage & Infrastruktur:

Die Wohnung befindet sich in zentraler Lage im 5. Bezirk Margareten und bietet eine
ausgezeichnete Infrastruktur:

- klinftige U2-Station Reinprechtsdorfer Stral3e - ca. 5 Gehminuten
- Buslinien 12A und 14A fu3laufig erreichbar - ca. 3 Gehminuten

- SB Laurenzgasse - ca. 10 Gehminuten

- vielfaltige Nahversorgung (Supermarkte, Backereien, Gastronomie) in direkter Umgebung
- Schulen, Kindergarten und Universitaten in kurzer Distanz
- Arzte, Apotheken und medizinische Einrichtungen in der Nahe

Der nahegelegene Siebenbrunnenplatz unterstreicht zusétzlich die Attraktivitat dieser Lage.

Fazit:



Diese Wohnung vereint modernen Wohnkomfort, grof3ziigigen Auf3enraum und eine
ausgezeichnete Lage mit kiinftig noch angenehmeren Anbindungen.

Kontakt:

Fur weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins steht lhnen
gerne zur Verfligung:

Frau Lydia Litau
? +43 678 12 83831
? office@lydias-immobilien.at

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

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

Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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