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Wohnflache: 54.78m?2

Dachgeschosswohnung mit atemberaubendem
Weitblick ? Natur pur vor der Haustir!

Diese helle 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss eines gepflegten alteren Neubaus bietet nicht
nur viel Platz, sondern auch einen atemberaubenden Ausblick auf die umliegende Natur.

Der Lainzer Tiergarten, direkt vor der Haustur, l&dt zu erholsamen Spaziergangen und entspannten
Stunden inmitten griiner Oasen ein.

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss ohne Lift und verfugt tber ein optimales
Raumangebot:



Zentraler Vorraum

Wohnzimmer mit gemutlichem Holzofen
Kiche mit praktischer Einbaukiiche
Schlafzimmer

Badezimmer mit Dusche

WC getrennt vom Bad

Abstellraum

Ein Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum.

Das Highlight dieser Wohnung ist der wunderschone Weitblick ins Gruine, der eine wohltuende
Verbindung zur Natur schafft. Beheizt wird die Wohnung durch den Holzofen im Wohnzimmer und
E-Radiatoren (Infrarot). Der Warmwasserboiler befindet sich in der Kiiche. Das Gebaude ist mit
Gasanschluss ausgestattet, jedoch ist die Wohnung derzeit nicht daran angeschlossen.

Dank der flieRenden Ubergange und getrennt begehbaren Zimmern entsteht eine harmonische
Raumaufteilung, die den verschiedenen Wohnanspriichen gerecht wird. Diese Wohnung eignet
sich nicht nur als angenehmes Zuhause, sondern auch als attraktives Anlageobjekt mit gro3em
Potenzial.

Die Betriebskosten betragen derzeit ? 250,82 brutto, einschlielich einer Reparaturrticklage von ?
94,?. Der Ricklagenstand liegt per Oktober 2024 bei ca. ? 79.750,?. Ein Darlehen zur thermischen
Sanierung des Hauses wird im Jahr 2025 vollstandig abbezahlt.

Lagebeschreibung ? Natur und Infrastruktur im Einklang

Die Wohnung besticht nicht nur durch ihren Weitblick und die Nahe zum Lainzer Tiergarten,
sondern auch durch die gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr. Vis-a-vis befindet sich der
Hackinger Schlosspark mit einem Kinderspielplatz. Die U-Bahn-Station U4 ist in nur 8 Minuten
fuRlaufig erreichbar, und auch der Bus 53a bringt Sie in wenigen Minuten zur U4-Station Hitteldorf
oder zum Wolfrathplatz, wo Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten wie Spar, DM, Pagro, Backerei
Schwarz und viele Restaurants finden.

Auch arztliche Versorgung sowie das St. Josef Krankenhaus sind schnell erreichbar. Kindergarten
und Volksschulen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Ausflugsziele wie der Lainzer Tiergarten,
Himmelhof, Roter Berg und Girzenberg zeichnen die hohe Wohnqualitat in dieser Gegend aus.

Der Bahnhof Hutteldorf ist bequem zu Ful3 oder mit dem Bus 53B erreichbar, was eine schnelle
Anbindung an den Rest Wiens garantiert.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.Infrastruktur / EntfernungenGesundheitArzt
&amp;lt;1.000mApotheke &amp;lt;1.000mKlinik &amp;lt;2.000mKrankenhaus &amp;lt;500mKinder
&amp; SchulenSchule &amp;lt;500mKindergarten &amp;lt;1.000mUniversitéat
&amp;lt;1.000mHG6here Schule &amp;lt;5.000mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei
&amp;lt;500mEinkaufszentrum &amp;lt;4.000mSonstigeGeldautomat &amp;lt;1.000mBank
&amp;lt;1.000mPost &amp;lt;1.000mPolizei &amp;lt;1.500mVerkehrBus &amp;lt;500mStralienbahn
&amp;lt;1.000mU-Bahn &amp;lt;500mBahnhof &amp;lt;500mAutobahnanschluss
&amp;lt;3.500mAngaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Wohnflache: 54.78m?2

Zimmer: 2

Preisinformationen

Kaufpreis: 227000€
Nebenkosten: 156.82€

Kontaktinformationen

Vorname: Alexandra
Nachname: Schober, MSc.
E-Mail: wien@schober-real.at

Nutzungsart: Privatimmobilie
Heizungsart: Ofen
Befeuerung: Elektro,
hwbwert: 47.77m?2



