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A colpo d'occhio

MR2025W0701 499.000 EUR

ca. 95,8 mz Piano

2 3 % Provision vom

4 Kaufpreis zuzigl. 20
% Ust.

s massiccio

1

Bagni di servizio,
1983 Giardino / uso
comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

a pavimento 1983

Energia idroelettrica
13.04.2031

Al momento della
creazione del
documento la
certificazione
energetica non era
ancora disponibile.
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Una prima impressione

Glucksgefuhle - die XL-4-Zimmerwohnung in beliebter Lage - Rif-Taxach bei Hallein,
befindet sich im 2. obersten Stock in einem Wohnhaus mit 12 Wohnungen.

Flachen: 95,80 m2 Wohnflache, 5,16 m? Sud-Ost-Balkonloggia (4 m? Loggia u. 1,16 m?
Balkon) Flachenangaben It. Nutzwertgutachten, weiters 19 Tiefgaragenstellplatze und 5
freie Stellplatze zur Miete sowie 3 Besucherparkplatze.

Diese grof3e 4-Zimmer-Wohnung bietet mit einem durchdachten Raumschnitt und der
einladenden Balkonloggia ein komfortables Wohnambiente. Die gepflegte Wohnanlage
befindet sich am Ende einer Sackgasse.

Schon beim Betreten der Wohnung empfangt Sie die groRe Diele mit angrenzenden Flur,
von hier sind alle Ra&ume separat zugéanglich.

Das einladende und gerdumige Wohn-/Esszimmer punktet mit direktem Zugang zur
Balkonloggia, die zum Verweilen und Entspannen einladt.

Die separate Kiiche ist bestens ausgestattet und verfiigt Giber einen gemitlichen
Frahstlcksplatz.

Das Badezimmer beeindruckt mit zwei Waschtischen, Badewanne sowie einem
praktischen Anschluss fur die Waschmaschine und Waschetrockner. Die Toilette ist
separat situiert.

Das XL-Schlafzimmer verfugt iber gentigend Flache fir ein grof3es Bett, Schrénke und
einen Schreibtisch. Zwei weitere Raume sind fiir Kinder, Gaste, Hobby oder als Biro
nutzbar und bieten ausreichend Platz fur die individuelle Gestaltung.

Ein praktischer Abstellraum ergéanzt das umfassende Raumprogramm. Direkt vor der
Wohnung befindet sich ein Einbauschrank, der z.B. fir Schuhe genutzt werden kann.

Die Wohnanlage wird mit einer Wasserwarmepumpe beheizt. Zudem ist die Wohnung mit
einer FuRbodenheizung ausgestattet, die mit Einzelraumsteuerungen regulierbar ist.

Als Parkmaoglichkeit steht vorerst ein freier Stellplatz (Miete mtl. € 10,90) zur Verfigung.
In Folge ist ein Tiefgaragenstellplatz (Miete mtl. € 27,04) moglich (Reihung/Liste).
Weitere 3 freie Parkflachen stehen in der Anlage fir Besucher zur Verfligung.




Die Wohnung profitierte im Jahr 2017 von einer umfassenden Modernisierung, die durch
Sanierung der Heizanlage erganzt wurde. Bereits 2015 wurden das Dach erneuert und 3-
fachverglaste Fenster mit Solarwédrmeschutz eingebaut, das zum gesteigerten
Wohnkomfort beitragt.

Highlight der Wohnanlage: grof3e Griinflache mit Spielplatz, der zur Wohnanlage
gehodrende Wald sowie ein privater Zugang zur Kénigsseeache zum Baden oder Laufen
und Spazierengehen am Treppelweg.

Erbaut : ca. 1983-1985

Die Wohnungsiibernahme ab ca. 1.11.2025 mdglich.
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Dettagli dei servizi

- elegante weil3e Mobelhauskiche samt Elektrogeraten (ohne freistehenden
Kihlschrank)

- Bad in Weil3 marmoriert und Bordire, Bodenfliesen dunkelblaul-griin-marmoriert
- bestehende Sanitarausstattung (ohne Waschmaschine u. ohne Trockner) im Bad
- separate Toilette mit Handwaschbecken

- gepflegte helle Parkettbdden in den Wohnraumen und Vorraum

- bestehende Jalousien

- 3-fachverglaste Solarwarmeschutz-Alu-Kunststoff-Fenster

- Zentralheizung mit Wasserwarmepumpe (monovalenter Betrieb)

- FuBbodenheizung mit Einzelraumregelung (Regler befinden sich im Abstellraum)
Sanierungen:

- 2015 Dach und Fenster

- 2017 Heizungssanierung

- 2025 Photovoltaikanlage (geplante und beschlossene Errichtung demnéchst)

Allgemeinrdume/-flachen:

- Kellerabteil, zur alleinigen Nutzung ca. 8 mz2

- Fahrradraum mit AuBenzugang

- Reifenlagerraum

- allgemeine Waschkiiche mit Waschmaschine u. Trockner

- zwei Trockenraume

- Griinflache mit Gartenbank

- Spielplatz

- Wald

- Zugang zum Treppelweg an der Konigsseeache

Betriebskosten dzt. 4 Personen - gesamt € 571,85 inkludiert sind:
- 56,83 Warmwasserakonto

- 257,20 Betriebskosten

- 113,28 Heizkosten

- 144,54 Ricklage (erhoht f. Ansparung neuer Balkongelander)

- zuzuglich Parkplatz (€ 10,90)

Rucklagenstand It. Hausverwaltung - per 19.06.2025 - € 69.330,71
Energieausweisdaten: HWB 79 kWh/m?a - fGEE 1,19
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in Taxach-Rif, ein Ortsteil der Stadtgemeinde Hallein und
bietet beste Wohn- und Infrastruktur.

Die herrliche Wohn- und Ruhelage in einer Sackgasse mit Direktzugang zur
Kdnigsseeache, groRem Spielplatz und einem privaten Wald, der fir ein angenehmes
Klima sorgt. Bestens geeignet fur Familien, Parchen und Singles, die ein Hochstmal an
Wohnqualitat beanspruchen.

Anif, Niederalm, St. Leonhard und Grddig finden sich im direkten bzw. nahem Umfeld.
Das Stadtzentrum Hallein erreichen Sie in ca. 8 Minuten mit dem Auto. Die Stadt
Salzburg ist per Auto in etwa 10 Minuten erreichbar.

Die nachste Einkaufsmaoglichkeit ist in 2 Minuten mit dem Auto oder 8 Gehminuten
erreichbar. Weitere Einkaufsmérkte, Grundschule (1,2 km), Kindergarten (1,2 km), 2
Krabbelgruppen (1,2 km), Backer (1,2 km), Arzt (130 m), Bank uvm. befinden sich in
wenigen Geh- oder Fahrminuten.

Beste Freizeitmdglichkeiten, wie z.B.: Wandern, Spazierengehen, Radfahren, Golfen,
Tennis, Laufen am Teppelweg der Konigsseeache, Baden an der Kénigsseeache sowie
das fuRRlaufig zugangliche Sportzentrum Rif bieten Sportbegeisterten eine Vielzahl von
Fitnessmaoglichkeiten im direkten Umfeld.

Weitere Freizeiterlebnisse fir ganze Familien finden Sie am nahen Durrnberg, hier
genieRen Sie z.B.: Skifahren im Winter, Rodeln auf der Sommerrodelbahn. Ganzjahrige
Fuhrungen im Salzbergwerk, ein Schaubergwerk mit besonderen Sehenswurdigkeiten.
Nicht nur die historische Halleiner Altstadt, auch vier Museen sind Zeitzeugen der langen
Geschichte Halleins. Auch die Hochkultur hat mit den Salzburger Festspielen einen
festen Buhnenplatz in Hallein. Die historische ,Alte Saline* auf der Pernerinsel, der
Ziegelstadl und das Stadttheater dienen als Spielstatten.

Die Festspielstadt Salzburg, mit dem weltbekannten Genius Loci Wolfgang Amadeus
Mozart, bietet auch das besondere Flair mit eindrucksvollen Baudenkmalern aus
mittelalterlicher und barocker Zeit. Eine Vielzahl an ausgezeichnete
Gastronomiebetriebe, Shoppingmoglichkeiten und Flaniermeilen erganzen das kulturelle
Angebot der Stadt Salzburg.

Per Auto erreichen Sie in ca. 8 Minuten die Autobahn Salzburg Sud bei Anif. Hier fahren
Sie ca. drei Stunden nach Wien und ca. 1 Stunde 40 nach Minchen. Den Salzburger




Flughafen erreichen Sie in etwa 17 Minuten tber die Autobahn.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Katrin Kossler

Nonntaler Hauptstral3e 59, A-5020 Salzburg
Tel.: +43 662 - 26 59 75
E-Mail: salzburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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