Klein, fein & clever investiert — saniertes Anlegerjuwel mit
sonnigem Balkon in Wien-Mauer! | ZELLMANN
IMMOBILIEN

Objektnummer: 26666
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1230 Wien
Baujahr: 1970
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 36,00 m?
Zimmer: 1

Bader: 1

WC.: 1

Balkone: 1

Keller: 3,00 m2
Heizwarmebedarf: C 50,10 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,72
Kaufpreis: 180.000,00 €
Betriebskosten: 61,92 €

USt.: 6,19 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.
Stuhlhofergasse 8
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Objektbeschreibung

Sonnige Aussichten fur Anleger — 2023 sanierte Wohnung mit
Sudostbalkon in Mauer

In einer angenehm ruhigen, grinen Wohnlage von Wien-Mauer prasentiert sich diese 2023
umfassend sanierte Einzimmerwohnung als interessante Mdoglichkeit zur langfristigen
Immobilienveranlagung. Rund 36 m2 Wohnflache, ein etwa 8 m2 grof3er Sudostbalkon und ein
schoner Grinblick verbinden ein kompaktes Raumkonzept mit spirbarer Wohnqualitat. Die
Wohnung ist bereits vermietet und wird ausdricklich im vermieteten Zustand zum Kauf
angeboten.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Lage: Wien-Mauer, ruhig gelegen und von viel Griin umgeben
e Wohnflache: ca. 36 m2im 1. Dachgeschoss

e Sanierung: 2023 umfassend saniert und neu ausgestattet

* Freiflache: ca. 8 m? Stdostbalkon mit Grunblick

¢ Raumkonzept: Wohn-/Schlafbereich mit offener Kiiche, Badezimmer und separates
wcC

e Ausstattung: Einbaukiiche samt Geraten, Parkett- und Fliesenboden,
Gas-Kombitherme

e Stauraum: Kellerabteil mit ca. 3 m2

e Vermietung: bestehendes, bis 30. November 2028 befristetes Mietverhaltnis

Lage — Wien-Mauer von seiner entspannten Seite



Mauer zahlt zu den besonders geschatzten Wohnlagen im stidwestlichen Wien. Das Umfeld ist
gepragt von gewachsenen Wohnstrukturen, begriinten Stralen und einer angenehmen
Distanz zur Hektik des Stadtlebens. Zugleich sind Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie
Einkaufsmoglichkeiten, Apotheke, Gastronomie sowie StralRenbahn- und Bushaltestellen gut
erreichbar.

Die traditionelle Maurer Heurigenkultur, Spazierwege und die Nahe zu den Erholungsgebieten
des Wienerwalds erganzen die stadtische Infrastruktur um einen besonderen Freizeitwert.
Gerade die Verbindung aus Ruhe, Griin und guter Nahversorgung macht diesen Standort
nachhaltig attraktiv.

Objektbeschreibung & Raumstruktur

Die Wohnung befindet sich im ersten Dachgeschoss einer gepflegten Wohnanlage und
Uberzeugt mit einer ebenso ubersichtlichen wie gut nutzbaren Raumaufteilung. Mittelpunkt ist
der grof3zigig wirkende Wohn- und Schlafbereich mit integrierter Klichenzone. Ein Vorraum,
das Badezimmer mit Badewanne sowie ein separat angeordnetes WC vervollstdndigen das
Raumangebot.

Ein besonderes Highlight ist der rund 8 m? groRe Sudostbalkon. Er schafft zusatzlichen
Freiraum, bietet angenehme Morgen- und Vormittagssonne und O6ffnet den Blick auf die
umgebende Begrinung. Fur eine Wohnung dieser Grol3enordnung ist diese Freiflache ein
wertvoller Zugewinn an Lebensqualitat. Ein Kellerabteil mit etwa 3 m? bietet ergdnzenden
Stauraum.

Ausstattung & Technik — umfassend saniert 2023

Ein wesentlicher Vorzug dieser Immobilie ist die umfassende Sanierung im Jahr 2023. Vor
Beginn des aktuellen Mietverhéltnisses wurde die Wohnung renoviert und zeitgemaf
ausgestattet. Die bereitgestellten Aufnahmen veranschaulichen den sanierten Zustand und
vermitteln einen guten Eindruck vom freundlichen Wohnambiente.

Zur Ausstattung gehodren Parkett- und Fliesenbdden, eine Einbaukiiche mit Elektrogeraten
sowie eine im Zuge der Renovierung neu eingebaute Gas-Kombitherme. Das Badezimmer ist
mit einer Badewanne ausgestattet; das WC liegt separat. Die Kombination aus saniertem
Zustand, funktionalem Grundriss und eigenem Balkon bietet eine Giberzeugende Grundlage fur
die langfristige Vermietbarkeit.

Bestehende Vermietung — klarer Fokus auf Anleger
Die Wohnung wird ausschlie3lich mit aufrechtem Mietverhaltnis verduR3ert. Der vorliegende

Mietvertrag begann am 1. Dezember 2023 und wurde auf finf Jahre, somit bis zum 30.
November 2028, befristet abgeschlossen. Gesetzliche und vertragliche Kiundigungsrechte



bleiben davon unberiihrt. Eine kurzfristig bestandsfreie Ubergabe ist nicht Bestandteil dieses
Angebots.

Unser Resumee

Eine 2023 umfassend sanierte Eigentumswohnung in einer ruhigen Grinlage von Wien-Mauer,
erganzt um einen fur diese Wohnungsgro3e bemerkenswerten Sidostbalkon und ein bereits
bestehendes Mietverhéaltnis. Wer eine kompakte Wohnimmobilie mit klarer Anlegerausrichtung
in einer beliebten Wiener Wohngegend sucht, findet hier ein stimmiges Gesamtpaket mit
langfristiger Perspektive.

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.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung 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 ausschlief3lich 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


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

ubernommen. 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-gestitzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Mdblierungen dienen
ausschlief3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatséchlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsadchliche 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 <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <4.000m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige



Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.500m
StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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