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2340 Maodling | Wohnung | Objektnummer: 1508/353

Modling | Gartenwohnung mit
eigenem Eingang & Vorgarten —
auch ideal als Praxis oder Buro
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Ihr Ansprechpartner

MA Patrick Wukicsevits

+43 699 18138404 | patrick.wukicsevits@top-living.at
www.top-living.at
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Eckdaten
Wohnflache: ca. 66,05 m? Nutzungsart: Wohnen, Gewerbe
Gartenflache: ca. 80,69 m? Schlusselfertig: Ja
Kellerflache: ca. 3,19 m? Beziehbar: 01.10.2025
Terrassenflache: ca. 11,97 m? Mietdauer: 5 Jahre

Mobiliar: Kiche, Bad
Etage: EG Heizung: FuRbodenheizung,
Zimmer: 2 Zentralheizung
Bader: 1
WCs: 1 Lagebewertung: sehr gut
Garten: 2 Larmpegel: geringe Beeintrachtigung
Keller: 1 ErschlieBung: vollerschlossen
Terrassen: 1 Bauart: Neubau
Garagen: 1 Zustand: neuwertig
Stellplatze: 2 Baujahr: 2023

Preisinformationen

Energieausweis
HWB:
fGEE:

41,1 kWh/m?a
0,69

Gesamtmiete: 1.290,00 € Provision: Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der
Abgeber die Provision.

Miete: 1.014,73 €

Betriebskosten: 158,00 €

Heizkosten: 46,33 €

Umsatzsteuer: 126,54 €

Monatliche Gesamtbelastung: 1.345,60 €
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Ausstattung
Bauweise: Stahlbeton Fenster: AulRenliegender Sonnenschutz,
Ausbaustufe: Schliisselfertig mit Keller Offenbare Fenster, Rollladen,
Boden: Fliesen, Parkett Kunststofffenster
Fahrstuhl: Personenaufzug Beleuchtung: Deckenleuchten
Befeuerung: Luftwarmepumpe WCs: Toilette
Beliiftung: Kiihlung, kontrollierte Bad: Dusche
Wohnraumliiftung Kiche: Einbaukilche
Ausblick: Griinblick Stellplatzart: Tiefgarage
Extras: Fahrradraum, Gartennutzung,
Rollstuhlgerecht, Terrassennutzung
Lage

Die Wohnung befindet sich in zentraler Lage von Mddling, nur wenige Minuten vom Stadtzentrum und dem
Bahnhof entfernt.

Die o6ffentliche Anbindung sowie die Nahversorgung sind hervorragend — Einkaufsmdglichkeiten, Schulen,
Kindergarten, Apotheken und Gastronomie liegen im direkten Umfeld.

Die Wohnung bietet durch die Ausrichtung in den griinen Innenhof eine ruhige Wohnatmosphare mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

Das beliebte Naherholungsgebiet Fohrenberge ist schnell erreichbar und 1&dt zu Spaziergangen, Sport und
Entspannung in der Natur ein.

Die Kombination aus urbaner Infrastruktur und naturnahem Wohnen macht diesen Standort besonders attraktiv —
sowohl zum Leben als auch fur berufliche Nutzung.

Beschreibung

Diese auBergewohnliche 2-Zimmer-Gartenwohnung im Schillerhof Médling Uberzeugt nicht nur durch ihre
hochwertige Ausstattung, sondern vor allem durch ein seltenes Alleinstellungsmerkmal:

Ein eigener Eingang liber den Vorgarten macht sie ideal fir Menschen, die Wohnen und Arbeiten verbinden
moéchten — z. B. als Ordination, Beratungsraum oder Biiro in ruhiger Lage.

Die groRRzlgige Wohnkiche mit direktem Blick in den eigenen Garten schafft eine helle, freundliche Atmosphare —
und das sofort bezugsfertig inkl. Kiiche.
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Highlights
¢ Eigener Eingang liber den Vorgarten — wie ein kleines Haus im Haus
¢ 2-Zimmer-Wohnung mit groBer Wohnkiiche
¢ Eigengarten mit Terrasse — ruhiger Innenhof, griine Ausrichtung

¢ Ideal auch fiir Praxis, Ordination oder stilles Biiro

Inkl. Einbaukiiche & hochwertige Ausstattung:
o Eichenparkett
o FuBbodenheizung
o Walk-in-Dusche
o Elektrische Rolladen
¢ Barrierefrei & im Erdgeschoss

¢ Nachhaltiges Energiesystem bestehend aus einer Wasser-Wasser-Warmepumpe, zwei
Luftwarmepumpen und einer hauseigenen PV-Anlage am Dach

¢ Tiefgaragenplatze optional um € 110,-- mtl. brutto verfligbar

Uberzeugen Sie sich selbst von dieser attraktiven Gartenwohnung!
Vereinbaren Sie noch heute einen unverbindlichen Besichtigungstermin mit
Herr Patrick Wukicsevits unter +43 699 18138404.

Hinweis auf familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis gemaR § 30b KSchG und § 6 Abs. 4 MaklerG:
Wir méchten erwdhnen, dass ein solches Naheverhiltnis geeignet sein kann, die Interessen des
Auftraggebers zu beeintrachtigen.

Der Hinweis erfolgt daher ausdriicklich und rechtzeitig im Sinne der gesetzlichen Offenlegungspflicht.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein wirtschaftliches
Naheverhaltnis mit gesellschaftlicher Verflechtung besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft tiblichen Geschaftsgebrauch
des Doppelmaklers — einseitig nur fiir den Vermieter tatig ist.
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Raumaufteilung
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Impressionen
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Infrastruktur/Entfernungen (POls):
Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 500 m Schule 1.000 m
Apotheke 1.000 m Kindergarten 1.000 m
Klinik 1.000 m Hohere Schule 1.000 m
Krankenhaus 2.500 m .
Sonstige
Nahversorgung Bank 1.000 m
Supermarkt 1.000 m Geldautomat 1.000 m
Backerei 1.500 m Post 1.000 m
Einkaufszentrum 2.000 m Polizei 1.500 m
Verkehr
Bus 500 m
U-Bahn 6.500 m
Bahnhof 2.000 m
Autobahnanschluss 4.000 m
StralRenbahn 4500 m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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