Traumhafte und kirzlich sanierte 2-Zimmer-Wohnung, Top
Lage, Nahe Station U3-Zippererstralie
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Wohnzimmer (Virtual Staging)

Objektnummer: 1801/90

Eine Immobilie von Lydias Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Keller:
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
1110 Wien
1953
Gepflegt
Neubau
55,00 m2

2

1

1

5,00 m2
IBJ36,80 kwh /m2* a
2,40
248.800,00 €
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht eine gemdutliche und lichtdurchflutete 2-Zimmer-Wohnung in einem
gepflegten Wohnhaus aus dem Jahr ca. 1953. Die Wohnanlage préasentiert sich in einem sehr
guten Zustand und Uberzeugt durch weitlaufige Grinflachen sowie einen gewachsenen
Baumbestand, die ein naturnahes Wohnambiente schaffen.

Auch die Wohnung selbst wurde kurzlich umfassend saniert und befindet sich in einem
gepflegten Zustand. Die Zimmer sind zentral begehbar und stidlich ausgerichtet, wodurch ein
besonders helles und freundliches Wohngeflhl entsteht. Vom Wohnzimmer aus gelangt man
direkt in die Kiche — eine praktische und zugleich wohnliche Verbindung der Raume.

Die Wohnung wurde frisch ausgemalt und mit modernem Laminatboden ausgestattet. Das
Badezimmer sowie das separate WC wurden inklusive Sanitdranlagen und Fliesen vollstandig
erneuert und prasentieren sich zeitgeman und hochwertig.

Zur Information: Die Abbildung des Wohnzimmers und des Schlafzimmers wurde virtuell
gestaltet und dient der Veranschaulichung. Die Originalfotos befinden sich ebenfalls im Inserat.

Wohnungsdetails & Raumaufteilung

Die durchdachte Raumaufteilung bietet ein angenehmes Wohngeftihl:

Vorraum

Wohnzimmer mit direktem Zugang zur Kiiche

Kiche

Schlafzimmer

Badezimmer mit Dusche

Separates WC



Ausstattung & Besonderheiten

¢ Kellerabteil mit ca. 5 m2

¢ Gemeinschaftskiiche im Haus

e Lift (h&lt im Halbstock)

e Gepflegte Wohnanlage mit Grunflachen

Die Betriebskosten wurden angefordert und werden zeitig nachgereicht.

Die Beheizung erfolgt grundsatzlich Uber Infrarotheizung (Elektropaneele sind noch zu
besorgen). Alternativ besteht die Mdglichkeit einer Gasheizung — der Gasanschluss ist
vorhanden.

Lage & Infrastruktur
Die Wohnung befindet sich in einer hervorragend angebundenen Lage mit optimaler
Infrastruktur:

e U3 Zippererstral3e — wenige Gehminuten

e U3 Enkplatz — wenige Gehminuten

e Strallenbahnlinien 11, 71 und D — wenige Gehminuten



Die Umgebung bietet zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter
Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie Cafés und Restaurants. Die ausgezeichnete
Anbindung an Bus, Stralenbahn und U-Bahn ermoglicht eine flexible Erreichbarkeit der
einzelnen Stadtteile — ideal fur urbanes Wohnen.

Besonders attraktiv ist zudem die ful3laufige Nahe zum Herderpark, der zu Spaziergangen und
Erholung im Griinen einladt.

Fazit:

Eine ideal geschnittene, helle 2-Zimmer-Wohnung in sehr gepflegtem Zustand mit
ausgezeichneter Verkehrsanbindung und hoher Lebensqualitat.

Sie mochten lhre Immobilie verkaufen?

Gemeinsam definieren wir alle entscheidenden Schritte und entwickeln — perfekt abgestimmt
auf IThre Winsche und die Zielgruppe lhrer Immobilie — ein mal3geschneidertes
Vermarktungskonzept. Dank langjahriger Erfahrung, einem starken Netzwerk und einer grof3en

Datenbank geprifter Kaufinteressenten sichern wir eine professionelle und erfolgreiche
Abwicklung.

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.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit



Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <2.000m

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 <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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