Ihr neues Zuhause in Wahring — Ruhig wohnen, zentral
leben - PROVISIONSFREI

/

Objektnummer: 5237/1318

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 €
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mit-Ki geherietres Symbdibild




ERDGE SCHQOSS M1:100

Fl

|
AB g
| o
-, Ll
| | -
s _4::-:? w1 |ie i
v: a7 Amo 45— f 2 ao : 1,08 L B !
= £l2 f[s-
| & - B 4‘3 ok % g
! | s 2 APV i =
i | L =2 L ¥ B ST
¥ ey — T ' ARELT
; 18’ | : f.’-'ﬁ;" T s :!.s
| j 5 i frao % oreme .- €
, )| Kuc L J Tmrn e o WOHMKUCHE L4
| Lo || sEmHodd G STEINHOLZBODEN oW
: e T = i [
° gz Jl=d | 1 .
i GANG 'u;, r 4
i s Rmﬁ, | o Fiee S !
! g‘ e °E¥'i;b; 7 h uk ¢ i_ 5
| gt = ¥ ot —— - . T i —
|| e ¥ T ST ‘wld | 3 ¢
" | i ol PR IBE Y
| d ¥ i
| j :
| _: : ;
L zimmer GANG  KINDERWY| Z IMMER KABINETT
o | LAREHENRIEMEN TERE. UARSTELLY| LaRcHENA. \es || LARcHEN: | 4
E I 292,06 B* RAUM =T oot | BT s
37.43 H". v - |TEmP, (e g
; by g T
s ik AL mﬂ %4_._1# 21k 4,27 7 A48 s
r TR e e | LT %:':_'.__;‘_;__ i 3 &
ol alo. alo ol o o|lo oo
L s Tl ¥ = F o b
-1 ] T L,d0 1 L.80 L.00 FlF L.OC $lr L.0o ¥ S L.00 5 r—‘l..‘a.',r
' 4
18,45




Objektbeschreibung

Objekthighlights

e ca. 71,34 m2 Wohnflache

Ruhige Erdgeschol3wohnung im geschutzten Hoftrakt

Vier vielseitig nutzbare Zimmer

Moderne Kuche in gepflegtem Zustand

Sofort beziehbar mit geringem Adaptierungsaufwand

Kellerabteil inklusive

Begehrte Wohnlage nahe Kutschkermarkt und U6

Kauferprovisionsfrei

Ein Zuhause mit vielen Moglichkeiten

Manche Wohnungen tberzeugen nicht durch spektakulare Grol3e, sondern durch das gute
Geflnhl, das sie vermitteln. Genau das zeichnet diese Wohnung im Herzen von Wahring aus.

Abseits des StralRenverkehrs, im ruhigen Hoftrakt eines gepflegten Wohnhauses gelegen,
erwartet Sie ein Zuhause, das Geborgenheit und Alltagstauglichkeit auf angenehme Weise
verbindet. Ob als erstes gemeinsames Zuhause, fir eine kleine Familie oder fur alle, die neben
dem Wohnen auch Platz zum Arbeiten benétigen — der durchdachte Grundriss eréffnet
zahlreiche Mdoglichkeiten.



Schon beim Betreten fallt die praktische Raumaufteilung auf. Vom zentralen Vorraum aus
gelangen Sie in alle Bereiche der Wohnung. Vier Zimmer bieten gentigend Platz fir
individuelle Wohnkonzepte — vom grol3ziigigen Wohnzimmer Gber Kinderzimmer bis hin zum
Homeoffice oder Gastezimmer.

Die Kiiche wurde préasentiert sich in einem gepflegten Zustand. Badezimmer und separates
WC erganzen das Raumangebot funktional. Mit Adaptierungen kdnnen Sie die Wohnung rasch
nach Ihren eigenen Vorstellungen gestalten und ein Zuhause schaffen, das Ihren persénlichen
Stil widerspiegelt.

Die Wohnung ware - mit kleineren Ausbesserungsarbeiten - sofort bewohnbar.

Die Raumaufteilung im Detail:

e 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 (K&asten, Bettgestell) in der Wohnung.

Die Warmeaufbereitung erfolgt Uber eine Gastherme.



Wwahring — einer der lebenswertesten Bezirke Wiens

Die Lage verbindet auf ideale Weise urbanes Leben mit hoher Wohnqualitat. Rund um die
Wohnung finden Sie alles, was den Alltag angenehm macht: kleine Geschéfte, Cafés,
Restaurants, Schulen, Kindergarten sowie zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten.

Nur wenige Gehminuten entfernt ladt der beliebte Kutschkermarkt mit seinem vielfaltigen
Angebot zum Einkaufen und Verweilen ein. Gleichzeitig erreichen Sie Parks und Grinflachen
ebenso rasch wie die Innenstadt.

Die offentliche Anbindung lasst keine Winsche offen:

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 Aufwénde 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 kéuferseits an.



Fazit

Diese Wohnung tberzeugt nicht nur durch ihre begehrte Lage, sondern vor allem durch ihr
ausgewogenes Gesamtpaket: ein durchdachter Grundriss, ruhiges Wohnen im Innenhof, eine
bereits modernisierte Kiiche und viel Potenzial, eigene Wohnideen zu verwirklichen.

Ein Zuhause, das sich mit Ihren Lebensplanen weiterentwickeln kann — heute, morgen und
auch in vielen Jahren.

Wir freuen uns darauf, Ihnen diese Wohnung personlich zeigen zu dirfen. Vereinbaren
Sie gerne einen Besichtigungstermin!

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
Hohere 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

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

