Hell und ruhig — Dachgeschosswohnung mit Sidterrasse |
ZELLMANN IMMOBILIEN

SLLMANN

Objektnummer: 26440
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung - Dachgeschol}
Osterreich
1230 Wien
Gepflegt
Neubau
65,00 m2
2,50

1

1

1

1.191,97 €
879,88 €
1.083,61 €
203,73 €
108,36 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
1230 Wien
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Objektbeschreibung

SONNIGE TERRASSENWOHNUNG MIT GRUNBLICK IN WIEN-SUD

Diese gepflegte Dachgeschosswohnung verbindet eine ruhige Wohnatmosphare mit einer
alltagstauglichen Lage im Suden Wiens. Besonders reizvoll ist die stdseitige Terrasse mit
Grunblick, die den Wohnraum um einen angenehmen privaten Aul3enbereich erganzt.

Auf rund 65 m? Wohnflache stehen ein grof3zigiger Wohnbereich, ein Schlafzimmer, eine
separate Kiche, ein Vorraum, ein Badezimmer sowie ein getrenntes WC zur Verfliigung.
Dachflachenfenster und die sidliche Ausrichtung sorgen fur viel Tageslicht und ein
freundliches Raumgefuhl.

Die Wohnung wird — ausgenommen Kiiche, Bad und WC — in gerdumtem Zustand tbergeben
und ist ab 1. Dezember 2026 beziehbar. Optional kann ein KFZ-Stellplatz angemietet werden.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Wohnflache: ca. 65 m2

e Raumangebot: Wohnbereich, Schlafzimmer, separate Kiiche, Vorraum, Bad und
getrenntes WC

e AuRenflache: slidseitige Terrasse, ca. 10 m?2
e Etage: 3. Etage / Dachgeschoss

e Ausrichtung: Suden

* Heizung: Fernwarme und Ful3bodenheizung
e Zustand: gepflegt, letzte Sanierung 2026

e Ubergabe: geraumt, ausgenommen Kiiche, Bad und WC



e Beziehbar: ab 1. Dezember 2026

e Stellplatz: optional anmietbar

WOHNEN MIT LICHT, RUHE UND TERRASSE

Der helle Wohnbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung und bietet ausreichend Platz fur
eine gemutliche Wohnlandschaft sowie einen Essbereich. Die Dachflachenfenster bringen viel
naturliches Licht in den Raum, wahrend die Dachschragen dem Wohnbereich einen
individuellen Charakter verleihen.

Das Schlafzimmer ist separat begehbar und lasst sich gut mit Bett, Kleiderschrank und
erganzenden Mdobeln einrichten. Die eigenstandige Kiche halt den Kochbereich klar vom
Wohnen getrennt und ist mit einer Einbaukiiche ausgestattet.

Das Badezimmer verfugt tber eine Badewanne und ein Waschbecken. Das WC ist getrennt

angeordnet. Ein Vorraum erschliel3t die einzelnen Bereiche und schafft eine praktische
Eingangssituation.

GRUNDRISS UND RAUMAUFTEILUNG

Die Raumaufteilung ist klar und funktional: Vom Vorraum aus sind die wesentlichen Bereiche
der Wohnung erreichbar. Wohn- und Schlafraum sind voneinander getrennt, die Kiiche steht
als eigener Raum zur Verfiigung. Bad und WC sind separat angeordnet. Die Terrasse ist dem
Wohnbereich zugeordnet und erweitert diesen um eine gut nutzbare Freiflache.

AUSSTATTUNG UND TECHNIK

* Massivbauweise

¢ Parkett- und Fliesenbdden

e Einbaukiiche

¢ Badezimmer mit Badewanne



Getrenntes WC

e Fernwarme und FulRbodenheizung

Doppel- beziehungsweise Mehrfachverglasung

¢ |Innenliegender Sonnenschutz

Kabel- beziehungsweise Satelliten-TV-Anschluss

SUDTERRASSE MIT GRUNBLICK

Die rund 10 m2 grolRe, sudseitige Terrasse ist ein besonderer Mehrwert der Wohnung. Sie
bietet Platz fir eine kleine Sitzgruppe und eréffnet einen angenehmen Blick ins Grine. Durch
die ruhige Ausrichtung entsteht ein geschiitzter Aul3enbereich, der sich vom Frihjahr bis in
den Herbst vielseitig nutzen lasst.

MIETKONDITIONEN

e Monatliche Gesamtmiete: EUR 1.191,97 inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer

e Heizung und Warmwasser: monatliches Akonto von derzeit EUR 75,00 zuséatzlich

e KFZ-Stellplatz: optional um EUR 65,00 monatlich anmietbar

e Provision: fur die mietende Partei provisionsfrei gemaf3 Erstauftraggeberprinzip

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Ein Energieausweis wurde trotz Aufklarung tber die Vorlagepflicht und Aufforderung zu seiner
Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter und der Art des
Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Fir die tatséchliche
Energieeffizienz der angebotenen Immobilie wird keine Gewahr oder Haftung tilbernommen.



LAGE UND INFRASTRUKTUR — RUHIG WOHNEN IM SUDEN WIENS

Die Wohnung befindet sich im 23. Wiener Gemeindebezirk in einer ruhigen Wohnlage im
Bereich Atzgersdorf. Die Umgebung verbindet Grinrdume und Erholungsmoéglichkeiten mit
einer sehr guten Versorgung fur den taglichen Bedarf. Supermarkt, Backerei, Apotheke, Bank
sowie weitere Geschafte und Dienstleistungen liegen im nahen Umfeld.

Auch fur Familien ist die Lage praktisch: Kindergarten und Schule befinden sich in der ndheren
Umgebung. Arztliche Versorgung, Apotheke und weitere Gesundheitseinrichtungen sind
ebenfalls gut erreichbar.

Der Bahnhof Wien Atzgersdorf bietet eine direkte Anbindung an das Wiener Schnellbahnnetz.
Eine nahe Busverbindung erganzt das offentliche Verkehrsangebot; die U6 ist ebenfalls gut
erreichbar. Damit bestehen sowohl in Richtung Innenstadt als auch zu weiteren Zielen im
Suden Wiens und im sudlichen Umland komfortable Verbindungen.

Die Nahe zur Liesing und zu begrinten Freiraumen schafft zusatzliche Mdoglichkeiten fur
Spaziergadnge, Bewegung und Erholung. Gleichzeitig bleibt die stadtische Infrastruktur des
Bezirks rasch verfugbar — eine ausgewogene Lage fur alle, die Ruhe und gute Erreichbarkeit
miteinander verbinden mdchten.

UNSER RESUMEE

Eine helle und gepflegte Dachgeschosswohnung mit klarer Raumaufteilung, separater Kiiche
und sidseitiger Terrasse. Der Grunblick, die ruhige Wohnatmosphare und die gute
Nahversorgung machen dieses Zuhause zu einer Giberzeugenden Mietoption im Siden Wiens.

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

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.


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

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur flr den Vermieter tatig ist.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfiugung und
informieren Sie personlich tber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphére statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitdten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach Ihrer Anfrage auch Ilhren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
Ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschliel3lich zur erganzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den
vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt wird keine Haftung
tubernommen. Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf und 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): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestltzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kbnnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell gepriuft und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Méblierungen dienen
ausschlie3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatséachlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsédchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <5.000m
Hbhere Schule <3.000m

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

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.500m
Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <2.000m
Stral3enbahn <2.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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