Sonnige Familienwohnung mit 2 Balkonen in
Griunruhelage

Objektnummer: 583200

Eine Immobilie von Elisabeth Rohr Real Estate e.U.



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1190 Wien
Baujahr: 1992
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 134,65 m2
Zimmer: 4,50

Bader: 1

WC: 2

Balkone: 2
Stellplatze: 2
Heizwarmebedarf: C 96,60 kWh/ m2*a
Kaufpreis: 790.000,00 €
Betriebskosten: 217,27 €
USt.: 21,73 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Nina Kathan

Elisabeth Rohr Real Estate e.U.
Mariahilfer Stralle 47/5/2
1060 Wien
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Objektbeschreibung

Sonnige Familienwohnung mit 2 Balkonen in zentraler Lage des 19. Bezirks

Wenn Sie eine gemiditliche, geraumige Familienwohnung mit viel Platz und Blick ins Griine
suchen, sind Sie hier genau richtig:

Im ersten Stock eines zweigeschossigen Wohnhauses mit Reihenhaus-Charakter liegt diese
135 m2 grof3e Wohnung mit 2 Balkonen, die zudem drei Schlafzimmer, einen Essbereich und
einen grof3en Wohnsalon bietet.

Neben der zentralen Lage innerhalb des 19. Bezirks spricht auch der Blick ins Griine fur
diesen besonderen Standort: Hier geniel3en Sie den Luxus der Grunruhelage in Kombination
mit der sehr guten Infrastruktur. Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist die Innenstadt leicht
und rasch zu erreichen. Ein kleines Einkaufszentrum befindet sich vor der Tdr.

Die Wohnanlage wurde in den 1990-er Jahren errichtet und ist in einem gepflegten Zustand.
Besonders hervorzuheben ist, dass die Fassade erst vor wenigen Jahren saniert wurde.

Da die Hauser in der Anlage alle nur zweigeschol3ig sind, ist kein Aufzug vorhanden, aber die
wenigen Treppen ins 1. Obergeschol? sind schnell tberwunden.

Raumaufteilung:

e geraumiger Vorraum mit viel Platz fur Schranke

e grol3zugiger Wohnraum mit Belichtung in 2 Richtungen und Ausgang auf den nach
Suden ausgerichteten Balkon - Abendsonne

e Essbereich - mit Ausgang auf den nach Osten ausgerichteten Balkon - Morgensonne

e separate Kiche

e drei Schlafzimmer (eines davon mit begehbarer Garderobe)

e Badezimmer mit Wanne und Toilette sowie Waschmaschinenanschluss

¢ Géste Toilette mit Handwaschbecken

¢ 2 Balkone (vom Wohn-, Essbereich begehbar)

¢ Fliesen bzw. Laminat

e Gasetagenheizung

e Kellerabteil



Im Kaufpreis sind zwei nebeneinander gelegene Garagenstellplatze enthalten. Die Tiefgarage
wurde 2021 saniert!

2022 wurde die Sanierung der Fassaden, Balkone und Terrassen durchgefuhrt und es wurde
ein Darlehen aufgenommen. Die Darlehensriickzahlung lauft bis 2037. Auf die TOP 5 entfallen
monatlich € 297,88.

Die Gugitzgasse ist eine EinbahnstralRe, die in eine Sackgasse Ubergeht, die Wohnung
befindet sich dadurch in einer verkehrsberuhigten Lage.

In 5 Minuten erreichen Sie zu Ful3 den Autobus 35A, welcher Sie auf direktem Weg nach
Heiligenstadt bringt. Auf dem Weg dorthin passieren Sie die StralRenbahnlinien 38 und den
Autobus 10A, sowie die U6 Station Nussdorfer Stral3e.

Ein SPAR Gourmet, eine Erste Bank, eine BIPA Filiale und eine Trafik sind ful3laufig schnell
erreichbar, so kdnnen Sie lhre Einkaufe unkompliziert auf dem Heimweg erledigen. Mit dem
Auto sind Sie in wenigen Minute bei einer BILLA Plus Filiale (Parkgarage) sowie bei einem
HOFER Markt (grof3er Parkplatz).

Es ist uns ein Anliegen, Sie mit samtlichen Informationen zu versorgen, die fir Sie sinnvoll und
natzlich sein kénnten. Jeder hat aber andere Prioritaten. Sollten Sie zu einem bestimmten
Thema mehr Informationen wiinschen, Ubermitteln wir diese gerne oder recherchieren fir Sie!

Der guten Ordnung halber durfen wir darauf hinweisen, dass wir in diesem Fall als
Doppelmakler tatig sind.

Wir wirden uns sehr freuen, Ihnen diese Immobilie persdnlich zeigen zu durfen.

lhr Team von Elisabeth Rohr Real Estate



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

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <2.000m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.500m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
StralRenbahn <1.000m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <3.500m



Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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