Traumhaftes Wohnjuwel - 1-Zimmer - hell und gemditlich -
kdrzlich hochwertig saniert, neuwertiger Zustand - Top
Infrastruktur / Nahe Station U3
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Wohnzimmer

Objektnummer: 1801/119

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1150 Wien,Rudolfsheim-Finfhaus
Baujahr: 1898

Zustand: Gepflegt

Alter: Altbau
Wohnflache: 33,30 m?

Zimmer: 1

Bader: 1

WC.: 1
Heizwarmebedarf: 176,00 KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 2,30

Kaufpreis: 178.000,00 €
Betriebskosten: 130,00 €

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.
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Objektbeschreibung

Zum Kauf gelangt diese stilvolle und mit viel Liebe zum Detail eingerichtete
1-Zimmer-Wohnung im 3. Liftstock eines gepflegten und ebenfalls erst kirzlich sanierten
Altbaus in bester Lage.

Mit einer Wohnflache von ca. 33 m2 besticht die Wohnung durch ihre optimale
Raumaufteilung, die vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten erdffnet. Das helle und grof3ziigige
Zimmer mit zwei grofRen Fenstern lasst sich hervorragend als kombinierter Wohn- und
Schlafbereich nutzen.

Die Wohnung verfligt au3erdem uber eine separate Kiiche, ein modernes Badezimmer mit
Dusche und WC sowie einen praktischen Abstellraum.

Die Deckenh6he von rund 2,95 m sorgt fur ein offenes und zugleich angenehmes
Raumgefiihl. Dank der Sidostausrichtung und der grol3zigigen Fensterflachen verfugt der
Wohnraum uber viel Tageslicht und prasentiert sich angenehm hell.

Raumaufteilung:

-Vorraum/Kiiche

-Zimmer

-Abstellraum

-Bad mit Badewanne und WC

Sonstiges:
-Kellerabteil
-Lift vorhanden

-Radabstellplatze im Innenhof

Umgebung:

Die ausgezeichnete Infrastruktur sowie die hervorragende Anbindung an den



offentlichen Verkehr (u. a. U3 sowie die Strallenbahnlinien 10 und 49) sorgen fir eine
hohe Lebensqualitat und machen die Wohngegend besonders attraktiv. Diverse
Nahversorger, Cafés, Apotheken und Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich
in unmittelbarer Umgebung und sind bequem zu Ful3 erreichbar.

Die Betriebskosten inkl. Reparaturriicklage betragen ca. € 130,— monatlich. Die Wohnung
verfugt Gber eine FulRbodenheizung, die mittels einer Gasetagenheizung betrieben wird.

Modernisierung & Ausstattung:

Das Wohngebaude wurde im Zuge des Dachgeschossausbaus vor rund zwei Jahren
aufgewertet. Dabei wurde ein Lift eingebaut, die Fassade saniert, das Stiegenhaus neu
ausgemalt sowie die elektrischen Steigleitungen erneuert.

Auch die Wohnung selbst wurde vor etwa zwei Jahren umfassend kernsaniert und
prasentiert sich in einem entsprechend hochwertigen und modernen Zustand. Im Rahmen der
Sanierung wurden sdmtliche Leitungen sowie die Sanitarinstallationen erneuert. Dartber
hinaus erfolgte die Ausstattung mit hochwertigem Parkettboden, geschmackvollen Fliesen
in Kiche und Nassrdumen sowie einer Fu3bodenheizung. Die Beheizung und
Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber eine Gastherme. Zusétzlich wurden neue Innentiren,
eine moderne Kiche sowie die gesamte Einrichtung neu angeschafft.

Bei der Sanierung der Wohnung wurde besonderer Wert auf Qualitat, zeitloses Design und
hochwertige Materialien gelegt. Die sorgfaltig ausgewahlte Ausstattung schafft ein elegantes
und harmonisches Gesamtbild. In dem Wohnbereich wurde hochwertiges Weitzer
Fischgratparkett verlegt. Die Bodenfliesen im Format 60 x 60 cm uUberzeugen mit einer
matt-kornigen Steinoptik in Perlenfarbe (R10), wahrend Marazzi-Wandfliesen die stilvolle
Gestaltung erganzen. Auch bei der Sanitarausstattung wurde auf bewahrte Markenqualitat
gesetzt: Hansa-Armaturen im Bad- und Duschbereich sowie ein Geberit-WC unterstreichen
den gehobenen Ausstattungsstandard.

Die Fenster wurden bereits in den Jahren vor der Sanierung erneuert und befinden sich
ebenfalls in zeitgeméalem Zustand.

Durch die umfassende Kernsanierung und die hochwertige Ausstattung vermittelt die
Wohnung insgesamt den Charakter eines Erstbezugs und bietet modernen Wohnkomfort in
einer bereits umfassend modernisierten Liegenschatft.

Wichtig zum Lift:

Ein Lift wurde im Zuge des Dachgeschossausbaus etwa im Jahr 2024 errichtet. Den
Eigentimern wurde die Moglichkeit eingerdumt, gegen Zahlung einer einmaligen Abldse ein



Nutzungsrecht fur den Lift zu erwerben. Die derzeitigen Eigentimer haben davon bislang
keinen Gebrauch gemacht.

Sollte kunftig Bedarf an der Liftnutzung bestehen, kann das Nutzungsrecht gegen Zahlung
einer einmaligen Abldse erworben werden. Ab diesem Zeitpunkt wirden zusétzlich zu den
bisherigen Betriebskosten auch die anteiligen Betriebskosten fiir den Lift anfallen.
Mobel:

Die neuwertige Kiiche sowie die hochwertigen Badezimmermdobel sind bereits im
Kaufpreis enthalten. Die Ubrige, ebenfalls aus dem Jahr 2024 stammende Einrichtung
kann auf Wunsch gegen eine gesonderte Ablése ibernommen werden.

Lage:

StraRenbahnlinie: 10, 49, E3 - ca. 5 Gehminuten

U3 JohnstralRe - ca. 8 Gehminuten

U3 Hitteldorfer StralRe - ca. 7 Gehminuten

Die Nahe zum Meiselmarkt und diversen Parks bietet einzigartige Moéglichkeiten fur Erholung
und Freizeitvergnugen.

Diese Wohnung ist besonders ansprechend fur alle, die ein neuwertiges und zentral

gelegenes Zuhause in beliebter Lage suchen. Uberzeugen Sie sich selbst und lassen Sie sich
von der Attraktivitdt und der Lebensqualitat dieser Wohnung begeistern.

Kontakt:

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 vollstdndigen Kontaktdaten (Vorname, Nachname, Adresse, Telefonnummer,
E-Mail) bearbeitet werden.



Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.000m

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

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 <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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