Viel Platz fur neue Wohnideen — attraktive
3-Zimmer-Wohnung | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26278
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

Wohnung
Osterreich
1230 Wien
1070
Gepflegt
Neubau
72,57 m2

3

1

1

4,00 m?2

D 102,23 kWh/m2* a
E 2,63
260.000,00 €
217,06 €
21,71 €

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien
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RAUMAUFTEILUNG

01 Vorraum 4,09 m?
02 Badezimmer 2,80 m?
03 WC 1,49 m*
04 Kiiche 8,92 m?
05 Wohnzimmer 21,45 m?
06 Zimmer 14,28 m?
07 Zimmer 20,14 m?

Wohnfliche ca. 73,17 m?
Kellerabteil ca. 4,00 m?

A

Die in diesem Grundriss dargestellte Moblierung ist symbolhaft
und dient ausschliefilich der lllustration.

Die angegebenen Flachen sind Circa-Angaben.
Abweichungen zu den tatsacitichas Mafan sing mogich.




Objektbeschreibung

Viel Platz fir neue Wohnideen — helle 3-Zimmer-Wohnung mit moderner
Kiche in 1230 Wien

Grol3zugige Raume, viel Tageslicht und eine bereits modern gestaltete Kiiche: Diese rund 73
m2 grofRe 3-Zimmer-Eigentumswohnung in 1230 Wien bietet eine angenehme Kombination
aus guter Raumaufteilung, Alltagstauglichkeit und individuellem Gestaltungspotenzial.

Das Herzstiick der Wohnung bildet das rund 21 m2 grof3e Wohnzimmer mit ausreichend Platz
fur einen grof3ziigigen Wohn- und Essbereich. Zwei weitere gut dimensionierte Zimmer
eroffnen vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — vom klassischen Schlafzimmer Uber
Kinderzimmer bis hin zum Homeoffice.

Besonders positiv hervorzuheben ist die zeitgemale Einbauklche mit viel Stauraum und
groRzugigen Arbeitsflachen. Die Wohnung présentiert sich insgesamt in einem gepflegten
und teilweise modernisierten Zustand. Einzelne Bereiche bieten gleichzeitig Raum fur
personliche Adaptierungen und eine individuelle Weiterentwicklung.

Eine interessante Gelegenheit fur alle, die grof3ziigiges Wohnen, einen praktischen
Grundriss und gute Erreichbarkeit miteinander verbinden mdchten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

ca. 73 m2 Wohnflache

3 grol3zugige Zimmer

Wohnzimmer mit ca. 21,45 m?

zwei weitere Zimmer mit ca. 20,14 m2 und ca. 14,28 m?

separate Kiche mit ca. 8,92 m2

e moderne Einbaukliche mit viel Stauraum



e Badezimmer mit Dusche

e separates WC

¢ Uberwiegend Parkettbéden in den Wohnraumen

e gepflegter, teilweise modernisierter Zustand

¢ punktueller Auffrischungs- und Adaptierungsbedarf

e Personenaufzug im Haus

¢ 4. Obergeschol3, Stiege II

e Kellerabteil mit ca. 4 m2 laut vorliegenden Objektdaten

¢ gemeinschaftlich nutzbarer Garten

e kein eigener Balkon oder Terrasse

¢ Beheizung laut vorliegenden Objektdaten tGiber Gas-Zentralheizung

e HWB 102,23 kWh/m2a — Klasse D

e fGEE 2,63 — Klasse E

DIE WOHNUNG

Die Wohnung befindet sich im 4. Obergeschold der Stiege Il eines Wohnhauses in der
Triester Stral3e 166 in 1230 Wien. Ein Personenaufzug erleichtert den taglichen Zugang zur



Wohnung.

Auf rund 73 m2 Wohnflache verteilen sich drei grol3zigige Wohnraume, eine separate Kiiche,
ein Badezimmer, ein separates WC und ein zentraler Vorraum. Die Raumaufteilung ist
klassisch und funktional und eignet sich damit fir unterschiedliche Lebenssituationen.

Besonders angenehm sind die fir eine Wohnung dieser Groéf3enordnung grof3zigig
dimensionierten Zimmer. Dadurch entsteht kein beengtes Wohngefiihl, sondern eine klare
Trennung zwischen Wohnen, Schlafen und — falls gewiinscht — Arbeiten.

GROSSZUGIGES WOHNEN & ESSEN

Mit rund 21,45 m?2 bietet das Wohnzimmer ausreichend Platz, um einen komfortablen
Wohnbereich mit einer vollwertigen Essgruppe zu kombinieren. Die vorhandenen
Fensterflaichen bringen viel Tageslicht in den Raum und schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare.

Gerade die gute Grol3e und der annéahernd klassische Zuschnitt ermoglichen unterschiedliche
Einrichtungskonzepte. Sofa, TV-Bereich und ein Esstisch fir mehrere Personen lassen sich
komfortabel miteinander verbinden.

ZWEI WEITERE GROSSZUGIGE ZIMMER

Die beiden weiteren Wohnraume verfiigen tber rund 20,14 m2 beziehungsweise rund 14,28 m?
und sind damit ebenfalls sehr gut nutzbar.

Das grol3ere Zimmer eignet sich ausgezeichnet als Schlafzimmer und bietet ausreichend Platz
fur ein Doppelbett sowie grof3ziigige Schrankldsungen. Das dritte Zimmer kann flexibel als
Kinderzimmer, Arbeitszimmer, Gastezimmer oder zusétzliches Schlafzimmer genutzt werden.

Die drei vollwertig nutzbaren Zimmer zahlen zu den wesentlichen Starken dieser
Wohnung.

MODERNE KUCHE MIT VIEL STAURAUM

Ein besonderer Pluspunkt ist die bereits modern ausgeflihrte Einbauktche. Weil3e
Hochglanzfronten, dunkle Arbeitsflichen und eine farblich abgestimmte Glasriickwand
verleihen dem Raum ein zeitgemal3es und klares Erscheinungsbild.

Zahlreiche Ober- und Unterschranke schaffen viel Stauraum. Die grof3ztigigen Arbeitsflachen

ermdglichen komfortables Kochen und Vorbereiten. Auch die vorhandenen Fenster tragen
wesentlich zur angenehmen Atmosphéare bei und sorgen fur naturliches Tageslicht.

BAD & SEPARATES WC



Das Badezimmer ist mit Dusche und Waschbecken ausgestattet. Es wurde bereits teilweise
modernisiert und prasentiert sich funktional und gepflegt.

Das WC ist rdumlich vom Badezimmer getrennt — ein im taglichen Gebrauch praktisches
Detail, insbesondere bei mehreren Bewohnern.

Sowohl Badezimmer als auch WC bieten bei Bedarf die Méglichkeit, diese Bereiche zukunftig
nach personlichen Vorstellungen weiter zu modernisieren.

RAUMAUFTEILUNG

Vorraum — ca. 4,09 m?

Badezimmer — ca. 2,80 m2

separates WC — ca. 1,49 m?

Kiche — ca. 8,92 m2

Wohnzimmer — ca. 21,45 m2

Zimmer — ca. 20,14 m?

e Zimmer — ca. 14,28 m?

Die angegebenen Raumgroéf3en basieren auf dem zur Verfiigung gestellten Grundriss bzw. den
vorhandenen Unterlagen. Geringfuigige Abweichungen zu NaturmafR3en bleiben vorbehalten.

GEPFLEGT MIT RAUM FUR EIGENE IDEEN

Die Wohnung befindet sich in einem gepflegten und teilweise modernisierten Zustand. Die
vorhandene Kiche stellt dabei zweifellos einen der bereits zeitgemald ausgefiihrten Bereiche
dar.

In den Wohn- und Schlafraumen sind tberwiegend klassische Parkettbdden vorhanden. Diese
unterstreichen gemeinsam mit den grof3zigigen Fensterflichen den wohnlichen Charakter der



Raume.

Gleichzeitig sind an einzelnen Oberflachen und Ausstattungsdetails alters- und
nutzungsbedingte Gebrauchsspuren vorhanden. Mit Uberschaubaren Auffrischungs- und
AdaptierungsmalRnahmen lasst sich die Wohnung daher sehr gut an den individuellen
Geschmack neuer Eigentiimer anpassen.

Keine Wohnung von der Stange, sondern eine solide Basis mit guten RaumgrdéfRen und
entsprechendem Gestaltungsspielraum.

GEMEINSCHAFTSGARTEN — GRUNRAUM DIREKT BEIM HAUS

Obwohl die Wohnung selbst tber keinen eigenen Balkon und keine eigene Terrasse verfiigt,
steht den Bewohnern eine gemeinschaftlich nutzbare Grinflache im Innenbereich der
Liegenschaft zur Verfigung.

Der begriinte Gartenbereich mit Sitzmoglichkeit schafft einen zusatzlichen Freiraum direkt
beim Haus und bietet Gelegenheit, Zeit im Freien zu verbringen.

Gerade bei einer Stadtwohnung ohne privaten Auf3enbereich stellt dieser gemeinschatftliche
Garten einen angenehmen Mehrwert dar.

HAUS & ALLGEMEINFLACHEN

Die Wohnhausanlage stammt aus den 1960er-Jahren und befindet sich laut aktuellem
Protokoll der Hausverwaltung insgesamt in einem altersgemaf3en Erhaltungszustand.

Zur allgemeinen Ausstattung zahlen unter anderem ein Personenaufzug, Kellerbereiche
sowie gemeinschaftlich nutzbare Aul3enflachen.

Der Wohnung ist laut vorliegenden Objektdaten ein Kellerabteil mit einer Flache von rund 4 m2
zugeordnet.

HAUSVERWALTUNG, RUCKLAGE & LAUFENDE KOSTEN

Die monatliche Vorschreibung fur die Wohnung betragt laut Vorschreibung fir das Jahr 2026
derzeit insgesamt € 343,57.

Darin sind derzeit unter anderem Betriebskosten in Hohe von € 217,06 sowie eine monatliche
Rucklagenvorschreibung von € 103,81 enthalten; hinzu kommen die laut Vorschreibung
ausgewiesenen Gebuhren und Umsatzsteueranteile.

Der Stand der allgemeinen Gebaudericklage betrug laut Jahresabrechnung zum 31.12.2025 €
81.936,15.



Die jeweils aktuelle Vorschreibung sowie samtliche verfugbaren Abrechnungen und
Unterlagen der Hausverwaltung stellen wir Interessenten im Zuge des Verkaufsprozesses
selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

SANIERUNGSKONZEPT DER LIEGENSCHAFT

Fur die Wohnhausanlage wurde seitens der Hausverwaltung ein Konzept fur mdgliche
zukunftige Sanierungs- und insbesondere thermisch-energetische Verbesserungsmalinahmen
behandelt.

Im Rahmen der Eigentimerversammlung vom 13. Oktober 2025 wurden verschiedene
mogliche MalRnahmen und deren Finanzierung diskutiert. Bei dieser
Eigentimerversammlung wurden keine entsprechenden Sanierungsbeschliisse gefasst.

Sollten umfassendere Sanierungsmaf3nahmen zukunftig von der
Wohnungseigentimergemeinschaft beschlossen werden, ware nach den derzeit vorliegenden
Unterlagen voraussichtlich eine gesonderte Finanzierung erforderlich.

Das vollstandige Protokoll der Eigentimerversammlung sowie die dazugehérigen Unterlagen
kénnen bei konkretem Kaufinteresse selbstverstandlich eingesehen werden.

TECHNIK & ENERGIE

Beheizung laut vorliegenden Objektdaten Uber Gas-Zentralheizung

Heizwarmebedarf: HWB 102,23 kWh/m2a

HWB-Energieklasse: D

Gesamtenergieeffizienz-Faktor: fGEE 2,63

fGEE-Energieklasse: E

Energieausweis giltig bis 10.12.2028

Die Energiekennzahlen beziehen sich auf den fir das Wohngebaude vorliegenden
Energieausweis und stellen keine Aussage Uuber den tatsachlichen individuellen



Energieverbrauch der jeweiligen Bewohner dar.
LAGE — INZERSDORF MIT GUTER VERKEHRSANBINDUNG

Die Wohnung befindet sich in der Triester StraRe 166 im 23. Wiener Gemeindebezirk und
damit in einem gut angebundenen Bereich von Inzersdorf.

Der Standort verbindet die Infrastruktur des Wiener Stadtgebiets mit einer guten Erreichbarkeit
der sudlichen Stadtteile und des Wiener Umlandes. Offentliche Verkehrsmittel befinden sich im
naheren Umfeld; zusatzlich bestehen Uber die Triester Strale und die umliegenden
Hauptverkehrsachsen gute Verbindungen mit dem Individualverkehr.

Einrichtungen des téaglichen Bedarfs, Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie sowie weitere
Dienstleistungsangebote sind im Bezirk und der naheren Umgebung vorhanden.

Die Kombination aus urbaner Erreichbarkeit, grof3zigiger Wohnflache und

gemeinschaftlichem Grinraum macht den Standort fir unterschiedliche Zielgruppen
interessant.

FUR WEN EIGNET SICH DIESE WOHNUNG?

Durch die drei vollwertigen Zimmer und die ausgewogenen RaumgrofRen eignet sich die
Wohnung insbesondere fiir Paare mit zusatzlichem Platzbedarf, kleine Familien oder
Personen, die einen separaten Arbeits- bzw. Gastebereich benétigen.

Auch Kaufer, die eine bereits gut nutzbare Wohnung suchen und diese Schritt fir Schritt nach

ihren eigenen Vorstellungen weiterentwickeln mochten, finden hier eine interessante
Grundlage.

UNSER FAZIT
Rund 73 m2, drei gro3zligige Zimmer, eine moderne Kiche und ein gemeinschaftlicher
Garten: Diese Wohnung bietet viele jener Eigenschaften, die im taglichen Leben tatséachlich

zahlen.

Der teilweise modernisierte Zustand ermdglicht eine zeitnahe Nutzung, wahrend einzelne noch
nicht erneuerte Bereiche ausreichend Spielraum fur den persoénlichen Geschmack lassen.

Wer eine gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung mit verninftigen Raumgrof3en und
Entwicklungspotenzial in 1230 Wien sucht, sollte sich dieses Objekt persdnlich ansehen.

ENERGIEAUSWEIS

Fur die Liegenschaft liegt ein Energieausweis gemal Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012



(EAVG 2012) vor.

HWB: 102,23 kWh/m?2a

Energieklasse HWB: D

fGEE: 2,63

Energieklasse fGEE: E

giiltig bis 10.12.2028

RECHTLICHE HINWEISE

Samtliche Angaben zu diesem Objekt erfolgen aufgrund der uns vom Eigentimer, der
Hausverwaltung bzw. aus den vorliegenden Unterlagen zur Verfigung gestellten
Informationen. Fir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit dieser Angaben kann trotz sorgfaltiger
Prufung keine Gewahr ibernommen werden.

Flachenangaben verstehen sich als Circa-Angaben. Grundrisse und Lageplane dienen der
Orientierung und sind schematisch dargestellt. NaturmalRe kénnen von PlanmalRen abweichen.

Irrtum, Anderungen, Zwischenverkauf sowie sonstige Anderungen der Verkaufsbedingungen
bleiben ausdricklich vorbehalten.

Der Energieausweis wird entsprechend den Bestimmungen des
Energieausweis-Vorlage-Gesetzes 2012 zur Verfigung gestellt.

HINWEIS ZUR BILD- UND TEXTERSTELLUNG

Die Texte dieses Immobilienangebotes wurden teilweise unter Einsatz Kl-gestutzter
Werkzeuge erstellt bzw. redaktionell optimiert und anschlielend fachlich geprift.

Einzelne Immobilienaufnahmen koénnen geringflgig digital bzw. Kl-gestitzt hinsichtlich
Helligkeit, Belichtung, Perspektive oder Bildwirkung optimiert worden sein. Bauliche
Gegebenheiten oder wesentliche Ausstattungsmerkmale werden dadurch nicht bewusst
verandert oder irrefiihrend dargestellt.



HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Wir ersuchen um Verstandnis, dass wir aufgrund der gesetzlichen Nachweispflicht gegentber
dem Eigentimer Anfragen ausschliel3lich unter Angabe des vollstindigen Namens, einer
Telefonnummer sowie einer E-Mail-Adresse bearbeiten kbnnen.

Gerne Ubermitteln wir IThnen nach Ihrer Anfrage weiterfihrende Unterlagen und koordinieren
einen personlichen Besichtigungstermin.

UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN endet unsere Betreuung nicht mit einer Besichtigung. Wir
begleiten Sie personlich und zuverlassig durch den gesamten Kaufprozess — von der ersten
Obijektinformation lber die Kaufanbotslegung und Vertragserrichtung bis hin zur Ubergabe der
Immobilie.

Auf Wunsch unterstitzen wir Sie auch bei der Koordination von Finanzierung, Rechtsanwalt
oder Notar sowie bei den organisatorischen Schritten rund um die Ubergabe.

ZELLMANN IMMOBILIEN — Vertrauen. Service. Qualitat.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gréf3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalitaten — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.


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

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden 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 gemal 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.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <3.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <1.000m



Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.000m

Post <1.000m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <1.500m
Stral3enbahn <2.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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