Gemutliche und gepflegte 3-Zimmer-Wohnung mit
hofseitiger Loggia zum Siden ausgerichtet, Top
Infrastruktur / Nahe U4 Station!
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Wohnzimmer (virtual mébliert)

Objektnummer: 1801/116

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

1050 Wien,Margareten
1978

Neubau

93,00 mz

3

1

1

C 71,77 kWh/m2*a
C 161

469.000,00 €
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Objektbeschreibung

Diese helle und grof3ziigig geschnittene 3-Zimmer-Wohnung im 5. Wiener Gemeindebezirk
befindet

sich im 1. Stock eines gepflegten Wohnhauses, aus dem Jahre ca. 1978. Die durchdachte

Raumaufteilung tiberzeugt mit zentral begehbaren Raumen und ermdoglicht eine vielseitige
Nutzung —

ideal fur Familien, Paare oder Wohngemeinschaften.

Ein besonderes Highlight ist die nach Stiden ausgerichtete Loggia zum ruhigen Innenhof, die
direkt an das Wohnzimmer anschliel3t. Dank der optimalen Ausrichtung nach Suden profitieren
alle drei Zimmer von angenehmen Lichtverhaltnissen und einer hellen Wohnatmosphare. Die
Flache inklusive Loggia betragt ca. 93 m2 (Wohnung ca. 86 m2 und Loggia ca. 7 m?).

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand und ist sofort bezugsfertig. Die

moderne Einbaukiiche wurde vor rund sechs Jahren eingebaut und aufgrund der geringen
Nutzung

nahezu neuwertig erhalten.

Dank bereits vorhandener Anschliisse bietet die Wohnung vielseitige
Gestaltungsmaglichkeiten, wie

etwa die Verlegung der Kiiche in den Wohnbereich, sowie Potenzial fur ein grol3eres
Badezimmer.

Mit der soliden Bauweise lUberzeugt die Wohnung nicht nur durch ihre Helligkeit, sondern auch
durch

ein angenehmes Raumklima. Im Winter bleibt die Warme gespeichert, wahrend an warmen
Sommertagen die

Temperatur in den Raumlichkeiten angenehm sind.
Die monatlichen Kosten setzen sich wie folgt zusammen: Die Betriebskosten betragen ca. 195

€ (inkl. Steuern), der Beitrag zur Ricklage ca. 110 € sowie die Heiz- und Warmwasserkosten
ca. 120 € (inkl. Steuern).



Optional kann ein Stellplatz in der hauseigenen Garage angemietet werden, sofern verfugbar.
Hinweis: Die Darstellungen des Wohnzimmers mit Loggia, Schlafzimmers und Kinderzimmers
wurden mittels virtueller Moblierung visualisiert und dienen ausschlief3lich der besseren
Veranschaulichung der Nutzungsmaoglichkeiten. Die Originalaufnahmen sind ebenfalls im
Inserat enthalten.

Raumaufteilung:

- Vorraum

- Kiiche

- Wohnzimmer mit Zugang zur Loggia ca. 7m2 (Suden)

- Zimmer 1 (Suden)

- Zimmer 2 (Suden)

- Abstellraum

- Badezimmer mit Waschmaschinenanschluss

- separates WC

Sonstiges:
- Lift vorhanden
- Radabstellraum vorhanden

- evtl. KFZ-Abstellplatz zur Miete mdglich ca. 90 €/mtl.

Lage:

Die hervorragende Lage im beliebten 5. Wiener Gemeindebezirk verbindet urbanes
Lebensgefuhl mit

ausgezeichneter Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und 6ffentliche
Verkehrsmittel



befinden sich in unmittelbarer Nahe.

- vielfaltige Nahversorgung (Supermarkte, Backereien, Gastronomie) in direkter Umgebung
- Schulen, Kindergarten und Universitaten in kurzer Distanz

- Arzte, Apotheken und medizinische Einrichtungen in der Nahe

Offentliche Verkehrsmittel:

- U4 Margaretengurtel - ca. 5 Gehminuten

- klinftige U2-Station Reinprechtsdorfer Stral3e - ca. 5 Gehminuten
- StralRenbahn 6, 18 - ca. 10 Gehminuten

- Buslinien 59A, 12A, 14A - ca. 3 Gehminuten

Der nahegelegene Siebenbrunnenplatz unterstreicht zusatzlich die Attraktivitat dieser Lage.

Fazit:
Diese Wohnung vereint angenehmen Wohnkomfort, grof3ztigigen Auf3enraum und eine

ausgezeichnete Lage mit kiinftig noch angenehmeren Anbindungen.

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

? office@lydias-immobilien.at

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


mailto:office@lydias-immobilien.at

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 <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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