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Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1230 Wien

Baujahr: 1996

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau
Wohnflache: 128,95 m2

Zimmer: 4

Bader: 1

WC.: 1

Terrassen: 1

Keller: 6,00 m2
Heizwarmebedarf: C 59,80 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,25

Kaufpreis: 555.000,00 €
Betriebskosten: 236,88 €

USt.: 29,11 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Theussl

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
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Wir verkaufen oder vermieten
auch lhre Immobilie professionell,
transparent und personlich!
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Objektbeschreibung

Zauberhafte Dachgeschosswohnung mit Terrasse nahe Bahnhof Liesing

4 Zimmer - ca. 129 m2 Wohnflache - Dachterrasse - Barrierefrei - 4. Liftstock

Diese groRRzuigige Dachgeschosswohnung prasentiert sich als seltene Gelegenheit in ruhiger
Wohnlage im 23. Wiener Gemeindebezirk. Die Wohnung befindet sich im 4. Liftstock eines
gepflegten Mehrparteienhauses und tUberzeugt durch ihre grof3ziigige Raumaufteilung, helle
Wohnraume sowie eine angenehme Wohnatmosphare.

Herzstlck der Wohnung ist der gro3ztigige Wohn- und Essbereich mit rund 48 mz2, der viel
Raum fir gemeinsames Wohnen und gesellige Stunden bietet. Von hier aus gelangen Sie
direkt auf die kleine Dachterrasse, die mit ihrer Stid-/Ost-Ausrichtung angenehme
Sonnenstunden und einen schénen Freiraum Uber den Dachern der Umgebung bietet.

Drei weitere Zimmer mit rund 23,85 m2, 12,82 m2 und 12,65 m?2 bieten vielseitige
Nutzungsmaglichkeiten — ideal als Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Das
Badezimmer ist zentral gelegen und sowohl tGiber den Vorraum als auch Uber eines der Zimmer
erreichbar.

Erganzt wird das Raumangebot durch eine separate Kuche, ein getrenntes WC, einen
praktischen Abstellraum sowie ein Vorzimmer. Die barrierefreie Ausfiihrung der Wohnung und
der Hausanlage sorgt zuséatzlich fur hohen Wohnkomfort.

Ausstattung & Highlights

¢ Wohnflache ca. 129 m?

GrofR3zugiger Wohn-/Essbereich ca. 48 m?

Dachterrasse ca. 6 m? (Sud-/Ost-Ausrichtung)

Separate Kiiche

Barrierefreie Wohnung und Hausanlage, Lift vorhanden

Neuer Parkettboden in allen Wohnraumen, Fliesen in Bad und WC



Neue Dachfenster (Velux, Kunststoff) mit elektrischer Beschattung

Wohnung frisch ausgemalt

Gas-Zentralheizung

Eigenes Kellerabteil

Raumaufteilung

Wohn-/Essbereich: ca. 48,07 m2, Zimmer 1: ca. 23,85 m2, Zimmer 2: ca. 12,82 m2, Zimmer 3:
ca. 12,65 m?, Kiche: ca. 9,50 m2, Bad: ca. 6,47 m2, WC: ca. 2,18 m2, Abstellraum: ca. 6,32 m2,
Vorzimmer: ca. 6,91 m?, Terrasse: ca. 6,03 m2

Lage

Die Wohnung befindet sich in der Josef-Kutscha-Gasse in 1230 Wien, in ruhiger Lage nahe

dem Bahnhof Liesing. Die Umgebung bietet eine ausgezeichnete Infrastruktur mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie und Dienstleistungsbetrieben.

Infrastruktur & Verkehrsanbindung

e Apotheke, Arzte und Postamt in der Nahe

¢ Kindergarten und Volksschule gut erreichbar

e Backerei, Lebensmittelgeschafte und Supermarkte

¢ Friseur, Drogerie und weitere Nahversorger

Offentliche Verkehrsanbindung:



e S-Bahn S1, S2, S3 — Bahnhof Liesing in fu3laufiger Entfernung

¢ Buslinie 13A in Gehweite

Die Kombination aus ruhiger Wohnlage, sehr guter Infrastruktur und schneller Verbindung in
Richtung Wiener Innenstadt macht diese Wohnung besonders attraktiv.

Fazit

Eine groR3zuigige Dachgeschosswohnung mit Terrasse, viel Wohnflache und durchdachter
Raumaufteilung in ruhiger Lage nahe Bahnhof Liesing. Ideal fir Familien, Paare mit
Platzbedarf oder fir Menschen, die komfortables Wohnen mit guter Anbindung verbinden
mochten.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

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.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf héchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. lhr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemaR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <2.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <6.000m
Hbhere Schule <6.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.500m
Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m



Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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