Exklusive, neuwertige Dachgeschosswohnung mit Balkon,
Tiefgarage & Top-Infrastruktur Moderne
2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in Wien-Liesing /

Wohn-Essbereich mit Ausgang zu Balkon

Objektnummer: 1609/47307

Eine Immobilie von RE/MAX First - REM Immobilienmakler Gmbh
& Co KG



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

9.396,00 € inkl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Otto Brad

Ketzergasse

Wohnung - Dachgeschol

Osterreich

1230 Wien,Liesing
2021

Neuwertig
Neubau

44,00 m2

53,00 m2

PR R RN

I35,25 KWh /m2*a
0,80

261.000,00 €

220,48 €

REMAX First - REM Immobilienmakler GmbH & Co KG
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Einrichiungsgegenstande dienen nur zu Mustrationszwecken und sind nicht Bestandteil des vereinbarten Leistungsumianges
Die Malangaben sind Rohbaumabe, Abweichungen sind méglich. Zur Einrichtungsplanung sind digse MaBe nicht gesignet



Beilage 1a (Ubersicht des Einlagerungsraumes) und 1c (Plan des Abstellplatzes fir KFZ)
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Objektbeschreibung

Exklusive, neuwertige Dachgeschosswohnung mit Balkon, Tiefgarage &
Top-Infrastruktur

Moderne 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in Wien-Liesing / Siebenhirten /
Perchtoldsdorf

Zum Verkauf gelangt eine hochwertige, moderne und neuwertige
Dachgeschosswohnung in attraktiver Lage des 23. Wiener Gemeindebezirks,
in Wien-Liesing / Siebenhirten.

Die ca. 44 m2 grofRe Wohnung Uberzeugt durch ihre ausgezeichnete Raumaufteilung, ihre
helle und freundliche Atmosphére sowie eine hochwertige Ausstattung. Ein besonderes
Highlight ist der ca. 9 m2 grof3e Balkon, der vom grof3ziigigen Wohn- und Essbereich direkt
erreichbar ist und zuséatzlichen Freiraum im Griinen bietet.

Die Wohnung befindet sich im 3. Stock eines modernen Wohnhauses mit Lift. Der Zugang
ist barrierearm bzw. barrierefrei gestaltet und ermdglicht einen komfortablen Zugang zur
Wohnung und zu den allgemeinen Bereichen.

Raumaufteilung & Wohnkomfort

Die Wohnung ist zentral begehbar und optimal aufgeteilt.

Sie verfugt tber:

¢ einen hellen und grof3ztigigen Wohn- und Essbereich

direkten Zugang zum ca. 9 m2 grof3en Balkon

eine moderne, hochwertige Kiiche

e ein geraumiges Schlafzimmer

ein grofRzugiges Badezimmer mit Dusche



e hochwertigen Fliesen

¢ Waschmaschinenanschluss im Badezimmer

e ein separates, grol3ziigiges WC mit Fenster und zuséatzlichen Abstellméglichkeiten

¢ hochwertige Parkettboden

e FulBbodenheizung

¢ Klimaanlage

¢ Elektrische AuRenbeschattung der Fenster

e moderne und zeitgemalie Ausstattung

¢ teilweise mobliert

¢ eigenes Kellerabteil

Die Kombination aus durchdachtem Grundriss, grof3en Fensterflachen und hochwertiger
Ausstattung sorgt fur ein ausgesprochen angenehmes Wohngefuhl.

Hochwertige Ausstattung

Besonderer Wert wurde auf Komfort und Qualitat gelegt. Zur Ausstattung gehdéren unter
anderem:

FulBbodenheizung | Klimaanlage | hochwertiger Parkettboden | moderne Fliesen |
hochwertige Kiche | modernes Badezimmer | separates WC mit Fenster | Balkon | Lift |
Kellerabteil | Tiefgaragenstellplatz



Ein eigener Tiefgaragenstellplatz gehdrt zum Angebot und bietet einen zusatzlichen
Komfortvorteil in der Stadt.

Attraktive Lage in Siebenhirten
Die Wohnung befindet sich in Wien-Liesing, im beliebten Bereich Siebenhirten, und
verbindet die Vorteile einer guten Wiener Infrastruktur mit der Nahe zu weitlaufigen Grin- und

Erholungsgebieten.

Die U6-Station Siebenhirten ist in wenigen Gehminuten erreichbar. Damit besteht eine
direkte und komfortable Anbindung an das Wiener U-Bahn-Netz.

Auch die Badner Bahn sowie weitere offentliche Verkehrsmittel sind in kurzer Entfernung
erreichbar.

Natur & Freizeit direkt vor der Haustur

Ein besonderes Plus der Lage ist die Nahe zu zahlreichen Griin- und Erholungsgebieten.
Das Erholungsgebiet Kellerberg bietet auf rund 7 Hektarattraktive Moglichkeiten far
Spaziergadnge und Radtouren sowie weitlaufige Naturflachen, Picknickmdglichkeiten, einen
Rodelbereich und eine Hundezone.

Daruber hinaus befinden sich der Petersbach, das Landschaftsschutzgebiet Liesing —
Brauhausflur und der Liesinger Schlosspark in der ndheren Umgebung und bieten
vielfaltige Mdglichkeiten fir Sport, Erholung und Freizeit und Perchtoldsdorf und dem
Wienerwald.

Sehenswirdigkeiten & historisches Umfeld

Auch kulturell hat Siebenhirten einiges zu bieten. In der ndheren Umgebung befinden sich
unter anderem:

¢ die historische Teufelsmiihle Siebenhirten

e die Pfarrkirche Siebenhirten

¢ der historische Ortskern von Siebenhirten

e der Kellerberg



e weitere historische und landschaftliche Besonderheiten des Bezirks Liesing

Shopping & Nahversorgung
Auch fur den taglichen Bedarf ist die Lage hervorragend geeignet.

Supermarkte, Geschafte, Gastronomie, Apotheken und weitere Dienstleistungen befinden sich
in der naheren Umgebung.

Fur grol3ere Einkaufe und Shoppingtouren ist insbesondere die nahegelegene Westfield
Shopping City Sud (SCS) in Vésendorf ein gro3er Standortvorteil.

Besonders interessant fur Anleger

Die Wohnung ist aktuell vermietet und stellt daher insbesondere fur Kapitalanleger eine
interessante Moglichkeit dar.

Der bestehende Mieter kann — vorbehaltlich der vertraglichen und rechtlichen
Voraussetzungen — tlbernommen werden. Damit bietet die Immobilie die Mdglichkeit, eine
bereits vermietete, moderne Wohnung mit hochwertiger Ausstattung und eigenem
Tiefgaragenstellplatz als Anlageobjekt zu erwerben.

Die wichtigsten Eckdaten auf einen Blick

Wohnflache: ca. 44 m?

Balkon: ca. 9 m?

Etage: 3. Stock / Dachgeschoss

Lift: Ja

Zimmer: 2

Heizung: FuRbodenheizung

Klimaanlage: Ja

Kuche: modern und hochwertig

Badezimmer: Dusche, hochwertige Fliesen, Waschmaschinenanschluss



WC: separat, mit Fenster und Abstellmdglichkeiten
Kellerabteil: Ja

Tiefgaragenstellplatz: Ja

Moblierung: teilweise mabliert

Aktuell vermietet: Ja

Kaufpreis
VB Wohnung: € 261.000,-
Tiefgaragenstellplatz: € 28.000,-

Gesamtkaufpreis inklusive Tiefgaragenplatz und Kellerabteil: € 289.000,-

Eine moderne, helle und hochwertig ausgestattete Dachgeschosswohnung mit Balkon,
Klimaanlage, FuBbodenheizung, Lift, Kellerabteil und Tiefgaragenstellplatz — kombiniert
mit einer ausgezeichneten Infrastruktur und der Nahe zu weitlaufigen Grin- und
Erholungsgebieten.

Eine attraktive Gelegenheit sowohl fir Eigennutzer als auch insbesondere fur Anleger,
die Wert auf moderne Ausstattung, gute Verkehrsanbindung und eine etablierte
Wohnlage im Stden Wiens legen.

Bilder wurden Kl unterstiitzt bearbeitet!

Ich freue mich, Ihnen diese besondere Wohnung personlich prasentieren zu dirfen.
Provision 3 % vom Kaufpreis zzgl. der gesetzlichen USt.

Wenn Sie weitere Informationen zu dieser schonen Eigentumswohnung wiinschen oder eine
Besichtigung vereinbaren mdchten, zégern Sie nicht mich zu kontaktieren. Ich stehe lhnen
gerne zur Verfigung, um Ihre Fragen zu beantworten und Sie bei Ihrem Vorhaben zu

unterstitzen.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend zum Kauf angeboten. Oben



angefuihrte Angaben basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind
unsererseits ohne Gewahr.

Wir ersuchen Sie um Verstandnis, dass wir von lhnen vor der Zusendung des Exposees die
Bestatigung des sofortigen Tatigwerdens sowie die Aufklarung des Rucktrittrechtes gemafi
FAGG (Fern- und Auswartsgeschafte-Gesetz) benotigen.

Nach lhrer schriftlichen Anfrage erhalten Sie die entsprechenden Unterlagen von mir, um
deren Bestatigung ich Sie durch Klicken auf “jetzt sofort erhalten” bitten. AnschlieRend freue
ich mich auf eine Terminvereinbarung.

Die Verpflichtung zur Zahlung einer Vermittlungsprovision entsteht fiir Sie selbstverstandlich
nur bei erfolgreicher Vermittlung und wird erst mit der Rechtswirksamkeit des vermittelten
Geschatfts fallig.

Kraft bestehenden Geschéftsgebrauchs kann ich als Doppelmakler tatig sein. Die Angaben
beruhen auf Informationen der Eigentiimer und/oder Dritter und sind daher ohne Gewahr.
Anderungen vorbehalten!

Fur weitere Informationen oder Besichtigungen stehe ich IThnen gerne zur Verfiigung. Diese
Gelegenheit sollten Sie nicht verpassen, da Anwesen dieser Art selten auf dem Markt
verfligbar sind.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <250m

Apotheke <250m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <3.250m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <6.000m
Hbhere Schule <4.750m

Nahversorgung



Supermarkt <750m
Backerei <750m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige
Geldautomat <750m
Bank <750m

Post <1.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <250m

U-Bahn <750m
StralRenbahn <4.000m
Bahnhof <250m
Autobahnanschluss <750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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