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8010 Graz

Steiermark Osterreich

Wohnflache: 80.85m?2

Charmante Altbauwohnung im Herzen von St.
Leonhard, nur einen Steinwurf von der TU Graz
entfernt! 3-Zimmer-Wohnung mit idealer
Raumaufteilung und gemitlichem Innenhofbalkon ?
ein Traum far Stadtliebhaber.

Charmante Altbauwohnung im Herzen von St. Leonhard, nur einen Steinwurf von der TU Graz
entfernt! 3-Zimmer-Wohnung mit idealer Raumaufteilung und gemiutlichem Innenhofbalkon ? ein
Traum fir Stadtliebhaber.

Diese charmante Eigentumswohnung in St. Leonhard besticht einerseits durch ihre Lage mitten in
St. Leonhard in unmittelbarer Nahe zur TU Graz (400m! zu Fuss), andererseits kommen Altbaufans



voll auf Ihre Kosten: die Wohnung verfligt Gber einen klassischen Altbaugrundriss, liegt im
Erdgeschol? und bietet unzahlige Gestaltungsmaéglichkeiten im Inneren wie auch auf3en.Insgesamt
verfligt sie Uber eine grol3zlgige Flache von ca. 80,85 m2. Besonders zu erwéhnen ist, dass auch
der Balkon der Wohnung (Innenhofblick!!!) erweitert werden kann - die bauliche Bewilligung liegt
diesbezuglich bereits vor.

Raumaufteilung:

Vorraum mit Zugang zum WC, zur Kiiche sowie zum Wohnzimmer

Kiche mit Zugang zum Badezimmer

2 separate Schlafzimmer

Balkon Bestand: 3,5 m? (Balkon It. Einreichplanung nach moglicher Sanierung: ca. 8 m?)

Laufende Kosten:

Betriebskosten: EUR 2,-/m2 zzgl. 10 % USt
Reparaturriicklage: EUR 1,06/m?

Highlights:

Charaktervolle Altbauarchitektur: Die Wohnung besticht durch ihre typische Altbauarchitektur mit
hohen Decken und groR3en Fenstern, die viel Licht hereinlassen.

Historischer Altbauflair: Der klassische Fischgratparkettboden und auch die Doppelfliigelttren
verleihen den Raumen einen eleganten und zeitlosen Charme.

Geraumiger Balkon: Der vorhandene Balkon kann auf ca. 8 m? erweitert werden, was zusatzlichen
Platz im Freien bietet. Das Ansuchen fur die Baugenehmigung ist bereits gestellt.

Hochparterre: Die Wohnung befindet sich im Erdgeschol, was einen einfachen Zugang ermaoglicht
und zudem einen traumhaften Blick in den Innenhof bietet. Es befindet sich dort ein Oase der Ruhe
mit einem Hortensiengarten.

Sanierungsmaglichkeit: Die Wohnung bietet die Mdglichkeit, sie nach den eigenen Vorstellungen
und Winschen zu renovieren und zu gestalten. Verwirklichen Sie lhren Wohnraum ganz nach lhren
eigenen Vorstellungen!

charmante Lage in St. Leonhard/TU Graz: St. Leonhard ist ein begehrtes Viertel in Graz, das durch
seine zentrale Lage und gute Anbindung besticht. Zudem ist die TU Graz zu Fuf nur 400m entfernt.
Individuelle Gestaltungsmoglichkeiten: Die Sanierungsmadglichkeit bietet die Chance, moderne
Elemente und individuelle Akzente einzubringen.

Gute Raumaufteilung: Die grof3ziigige Raumaufteilung lasst vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten zu,
sei es fur Familien oder WG-tauglich.

Gute Infrastruktur: In unmittelbarer Nahe befinden sich Geschafte des taglichen Bedarfs,
Restaurants, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel, die den Alltag erleichtern.

Besichtigungen: Uberzeugen Sie sich selbst von diesem einzigartigen Angebot und vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin. Wir stehen Ihnen gerne zur Verfigung, um Ihnen dieses
Schmucksttick zu zeigen und Sie bei lhrem Weg in Ihr neues Zuhause zu begleiten.

Nutzen Sie diese seltene Gelegenheit, eine Immobilie nach lhren persénlichen Vorstellungen zu
gestalten und sich lhren Altbau-Wohntraum in Graz zu erfullen.

Anmerkung: Der beigefligte Wohnungsplan dient als Skizze fur eine mdgliche Sanierung der
Einheit.

Worauf noch warten?

Vereinbaren Sie noch heute eine Besichtigung oder eine persdnliche Beratung mit uns!

Sie wollen Ihre Immobilie verkaufen? Dann sind Sie bei uns goldrichtig!Wir sind gerne fur Sie da
und unterstutzen Sie unverbindlich bei der Bewertung lhrer Immobilie. Mit viel Sorgfalt stellen wir
Ihnen alle wichtigen Informationen und Unterlagen zusammen, damit Sie die besten
Entscheidungen treffen kénnen.



In Kooperation mit unserer SFI Vermdgenstreuhand begleiten wir Sie bei der Verwirklichung lhres
Traumobjekts und unterstitzen Sie beim nachhaltigen Vermdgensaufbau. Mit unseren erfahrenen
Experten sorgen wir dafir, dass Sie die besten Konditionen erhalten ? damit lhre Traume
Wirklichkeit werden!

http://www.schantl-ith.at in Kooperation mit www.sfi-invest.com

Die Angaben Uber das angebotene Objekt erfolgen mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Immobilienmaklers; fur die Richtigkeit solcher Angaben, die auf Informationen der tGber das Objekt
Verfligungsberechtigten beruhen, wird keine Gewahr geleistet!

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 / EntfernungenGesundheitArzt



Eckdaten

Wohnflache: 80.85m?

Zimmer: 3
Bader: 1

Preisinformationen

Kaufpreis: 385000€

Kontaktinformationen

Vorname: Patrick

Nachname: Hrauda, BA

Tel:: +43 676 333 03 56

E-Mail: patrick.hrauda@schantl-ith.at

Nutzungsart: Privatimmobilie

Befeuerung: Gas,
hwbwert: 102.96m?2
hwbklasse: Dm?
fgeewert: 2.04m?
fgeeklasse: Dmz2



