Sonnige 2 Zimmerwohnung mit Dachterrasse - 1 bedroom
Apartment with terrace TRAUM ERSTBEZUG

Dachterrasse

Objektnummer: 1939/162274

Eine Immobilie von IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1110 Wien

Baujahr: 2025

Zustand: Erstbezug
Wohnflache: 50,26 m2

Zimmer: 2

Bader: 1

WC: 1

Terrassen: 1

Keller: 2,15 m2
Heizwarmebedarf: I25,88 KWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,73
Gesamtmiete 1.061,50 €

Kaltmiete (netto) 855,00 €

Kaltmiete 965,00 €
Betriebskosten: 110,00 €

USt.: 96,50 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Dipl.Ing. Sophia Arancha Traub-Swittalek MSc

IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH
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Objektbeschreibung

In einer ruhigen EinbahnstralRe, nur wenige Gehminuten von der Station Simmering (U3,
diverse StralRenbahnlinien, Busse und Zugverbindungen) entfernt, befindet sich eine moderne
Wohnhausanlage mit insgesamt 46 Apartments. Die Wohnflachen reichen von ca. 44 m2 bis
110 m2 und verfligen Uber attraktive Freiflachen wie Garten, Balkone oder Terrassen, die zum
Entspannen einladen. Eine hauseigene Tiefgarage mit 30 Stellplatzen rundet das Angebot ab.

Das Projekt im Uberblick

e Wohnflache von 44 m2 bis 110 m?

2 bis 4 Zimmer

Besondere Ausstattung mit hochwertigen Materialien und neuester Technik
Erdgeschosswohnungen mit eigenem Garten

Gemeinschaftsgarten

Tiefgaragenplatze verfugbar

Ausstattungshighlights

e Echtholz-Parkett

e FulBbodenheizung (Fernwarme)

¢ PV-Anlage am Dach fur die Allgemeinbereiche

e Hochwertige Sanitarausstattung

¢ 3-Scheiben-Verlgasung

¢ Aul3enjalousien (Raffstores) It. Verkaufsplan

¢ Vollausgestattete Einbaukiiche

e Jeder Wohnung ist ein Einlagerungsraum zugeordnet
e Tiefgarage mit 30 Stellplatzen

Lage

Die ruhige, aber dennoch zentrale Lage unmittelbar bei der Station Simmering macht dieses
Projekt besonders attraktiv. Den Verkehrsknotenpunkt Landstral3e Wien Mitte erreicht man mit
der praktischen U3 in nur zehn Fahrminuten und den Stephansplatz, das Herzstiick der
Wiener City in 12 Fahrminuten. Profitieren Sie weiters von zahlreichen StralRenbahn- und
Buslinien, die die gewlnschten Destinationen schnell erreichbar machen. Mit der Schnellbahn
bzw. Regionalziigen sind Sie in ca. 5 min. am Hauptbahnhof und auch grofRe Teile des 22.



Bezirks sind durch die OBB gut angebunden. Die gewiinschten Stadtausfahrten sind aufgrund
der in der Nahe befindlichen Auffahrten zur A 4 und A 23 rasch gefunden. Samtliche
Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte, Apotheken, Kindergarten & Schule sind nur einen
Katzensprung entfernt. Nette Cafés und Restaurants auf der Simmeringer Hauptstral3e laden
zum Verweilen ein — Erholung im Trubel der pulsierenden Stadt findet man in zahlreichen
Parks in der Umgebung sowie dem beliebten Naherholungsgebiet Béhmischer Prater sowie
Léwygrube. Eine Lage, die sowohl fur Singles, Paare und Familien jede Menge Komfort und
Mehrwert bietet!

Fotos von ©Consulting Company & IC

Disclaimer:

Die dargestellten Aufnahmen wurden mittels Virtual Staging digital optimiert und dienen
ausschlief3lich der besseren Veranschaulichung von Einrichtungsmdglichkeiten. Sie ersetzen
keine reale Besichtigung. Der tatsachliche Zustand der Immobilie kann abweichen und wird
Ihnen von Ihrem Immobilienfachberater gerne vor Ort gezeigt.

Perfekter Grundriss und U-Bahn Nahe! Vom Vorraum mit Nische fiir eine Garderobe. Die
Kiche ist voll ausgestattet, das Wohnesszimmer ist gemutlich und orientiert zum Balkon.
(Raumhohe 2,71 m) Das Schlafzimmer orientiert zum Innenhof hat durch die Raumhéhe viel
Platz viel Stauraum. Das Badezimmer mit Badewanne ist direkt vom Schlafzimmer zu
erreichen.

Die Wohnungen tberzeugen durch durchdachte Grundrisse, einer hochwertigen Ausstattung
und laden dazu ein, selbst einzuziehen oder die Wohnung im Rahmen des steuerlichen
Vorsorgemodells zu vermieten. Eine hauseigene Tiefgarage, die 30 Stellplatze beherbergt,
rundet die Attraktivitat dieses Projektes ab. Sichern Sie sich schon jetzt Ihre Traumwohnung im
historischen Simmering!

HK und W Akonto zuzuglich siehe Exposé.

Tiefgaragenplatz kann zuzlglich angemietet werden.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Gerne zeige ich Ihnen diese Wohnung- rufen Sie mich einfach an unter:

Tel: 0676 841 420 567- auch gerne am Wochenende !

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein



wirtschaftliches Naheverhéltnis mit gesellschaftlicher Verflechtung besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur flr den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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