Stilvoll sanierter Altbau mit ca. 34 m2 Garten in der
Leopoldstadt
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Objektnummer: 1945/2766

Eine Immobilie von Hyatt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Bader:

WC:

Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Patrycja Szpak

Hyatt Immobilien GmbH
Kohlmarkt 4/19
1010 Wien

Wohnung - Erdgeschol3
Osterreich

1020 Wien

1879

Gepflegt

Altbau

57,00 m2

1

1

34,00 mz

D 118,30 kWh /m2* a
E 2,68

419.000,00 €

162,42 €

16,24 €
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Wohnzimmer
21.3 m?

idezimi
4m?

Allzweckraum
5.6 m?

Terrasse
34 m?

1

o

Ungefihre Gesamtflache
58.1 m?

Balkone und Terrassen
4 m?

(1) Ohne Balkone und T

GIRAFFE360



Objektbeschreibung

Diese attraktive Wohnung mit ca. 56 m2 Wohnflache und einer grof3ziigigen Terrasse mit ca.
34 m2 Uberzeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung, vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten
und einen aulBergewohnlich grof3ziigigen Aul3enbereich. Die Kombination aus funktionalem
Grundriss, angenehmem Wohnkomfort und privater Freiflache schafft ein ansprechendes
Zuhause mit hoher Lebensqualitat.

Ein besonderes Highlight ist die ca. 34 m2 grof3e Terrasse, die den Wohnraum ins Freie
erweitert und vielfaltige Gestaltungsmoglichkeiten bietet. Ob gemditlicher Essbereich, stilvolle
Lounge-Md&bel oder eine begriinte Wohlfiihloase — hier lasst sich ein personlicher Riickzugsort
mitten in der Stadt schaffen. Die grof3ztigige Flache bietet ausreichend Platz, um entspannte
Stunden im Freien zu geniel3en oder Gaste zu empfangen.

Das Herzstiick der Wohnung bildet das grof3ziigige Wohnzimmer mit ca. 21,3 m2. Die
angenehme Raumgroéf3e ermdglicht eine harmonische Kombination aus Wohn- und
Essbereich. Mehrere Fenster sorgen fir natirlichen Lichteinfall und unterstreichen die
freundliche Wohnatmosphére.

Erganzt wird das Raumangebot durch zwei weitere Raume mit ca. 9,4 m2 und 7,9 m?, die sich
je nach personlichen Bedurfnissen flexibel nutzen lassen. Ob als Schlafzimmer, Homeoffice,
Gastezimmer oder zusatzlicher Riickzugsbereich — die Raumaufteilung eréffnet
unterschiedliche Wohnkonzepte.

Das Badezimmer mit ca. 4 m2 ist kompakt und funktional angeordnet. Das separate WC mit ca.
1 m?2 bietet zusatzlichen Komfort im Alltag und bei Gasten.

Ein weiterer praktischer Vortelil ist der ca. 5,6 m2 grol3e Allzweckraum, der wertvolle
zusatzliche Nutzflache schafft. Dieser lasst sich beispielsweise als Abstellraum,
Hauswirtschaftsbereich oder fir individuelle Stauraumlésungen verwenden.

Die Diele mit ca. 6,7 m2 verbindet die einzelnen Bereiche der Wohnung und bietet Platz flr
eine Garderobe sowie weitere Aufbewahrungsmadglichkeiten. Die klare Gliederung der Raume
ermoglicht eine praktische Organisation des Wohnalltags.

Besonders hervorzuheben ist die Kombination aus grof3ztigigem Wohnbereich, flexibel
nutzbaren Nebenrdumen und weitlaufiger Terrasse. Sie macht die Wohnung zu einer
interessanten Option fur unterschiedliche Wohnbeditirfnisse.

Die Lage in der Leopoldstadt, dem 2. Wiener Gemeindebezirk, verbindet urbanes
Lebensgefuhl mit einer guten Infrastruktur. Einkaufsméglichkeiten, Gastronomie, 6ffentliche
Verkehrsmittel und attraktive Grinflachen pragen das Wohnumfeld und bieten eine hohe
Lebensqualitat.



Highlights
e Ca. 56 m2 Wohnflache laut den im Grundriss ausgewiesenen Raumflachen
e Grof3ziigige Terrasse mit ca. 34 m2
¢ Helles Wohnzimmer mit ca. 21,3 m2
e Zwei weitere flexibel nutzbare Raume mit ca. 9,4 m2 und 7,9 m2
e Badezimmer mit ca. 4 m2
* Separates WC
¢ Allzweckraum mit ca. 5,6 m2 fur zusatzliche Nutzungsmaoglichkeiten
¢ Diele mit ca. 6,7 m2
¢ Funktionale Raumaufteilung mit vielseitigen Gestaltungsmdaglichkeiten
e Grol3zugiger privater Aufl3enbereich mit Platz fir Lounge- und Essmobel
¢ Attraktive Lage im 2. Wiener Gemeindebezirk
e |deal fUr Singles, Paare oder als Stadtwohnung mit gro3zugiger Freiflache
Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen
Gesundbheit
Arzt <500m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m
Kinder & Schulen
Schule <500m

Kindergarten <500m
Universitat <1.500m



Hoéhere Schule <1.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige
Geldautomat <1.000m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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