Exklusiv sanierte 4-Zimmer-Wohnung mit 2 Loggien in
begehrter Lage von Mo6dling

Objektnummer: 1751/173
Eine Immobilie von AUTHENTYIC Real Estate FlexCo



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Infos zu Preis:

Wohnung - Etage
Osterreich

2340 Modling
1970

Neubau

104,31 m?

4

1

1

3,00 m2

C 69,13 kWh/m2*a
C 1,52
374.000,00 €
470,28 €

€ 470,28 Betriebskosten inkl. Instandhaltung € 140,26 Heizkosten

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Sascha Kimayr

AUTHENT7YIC Real Estate Flex Co & Co KG
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Wohnzimmer 13,88 m?

Kuche 9,25 m?

Essenzimmer 19,68 m?

Schlafzimmer 17,83 m?

Schlafzimmer 15,55 m?

Flur 16,64 m?

: Schlafzimmer - Badezimmer 8,21 m?
?;h;gfzwznmer 15,55 m? \:\go:snzn;'\mer Essenzimmer Abstellraum 2,31 m?
B3 m 00 M 19,68 m? Logg|a 3,24 m?
Loggia 5,26 m?

Gesamt ca.111,85 m?

Flur
16,64 m?
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Objektbeschreibung

Diese aul3ergewohnlich grof3ziigige 4-Zimmer-Wohnung in Médling wurde vollstandig und
hochwertig saniert — die Arbeiten wurden Anfang Janner 2026 abgeschlossen. Das
Ergebnis ist ein modernes, durchdacht geplantes Zuhause, das zeitgeméafien Wohnkomfort mit
einer der gefragtesten Lagen im stdlichen Wiener Umland verbindet.

Highlights auf einen Blick (fir Schnellleser)

e Modling

e 4-Zimmer-Wohnung mit gro3ziigigem Grundriss

* ca. 104 m2 Wohnflache

e 2 Loggien — zuséatzlicher Freiraum

e Komplett saniert (Sanierung abgeschlossen 01/2026)
o Optimierte Raumaufteilung (Wande neu versetzt)
o Neue Elektrik
o Neues Badezimmer
o Neue Boden & Wéande

* Personenlift im Haus

¢ Eigenes Kellerabteil

* Heizkosten in den Betriebskosten inkludiert

e Aktuell hohere Betriebskosten aufgrund laufender Balkonsanierungen (Werterhalt
der Liegenschatt)

e Top-Infrastruktur: Einkauf, Schulen, Arzte & Offis fuRRlaufig

e Sehr gute Anbindung nach Wien (6ffentlich & mit dem Auto)

Komplett saniert — einziehen statt renovieren



Im Zuge der Sanierung wurde die Wohnung bis auf den Rohzustand riickgefiihrt und neu
aufgebaut. Samtliche Mal3nahmen wurden mit dem klaren Fokus umgesetzt, Raumgefuhl,
Funktionalitat und Wohnqualitat deutlich zu steigern:

Wande wurden neu positioniert, um eine optimale Raumnutzung zu schaffen

Elektroinstallationen vollstéandig erneuert

* Neues, modernes Badezimmer

Neue Bdden und frisch ausgefuhrte Wandoberflachen

Zeitloses, ruhiges Design mit hochwertigem Gesamteindruck

Die Wohnung prasentiert sich heute technisch und optisch auf Neubauniveau — ideal fur
Eigennutzer wie auch fir wertstabile Kapitalanlage.

Raum, Licht & Freiraum

Mit vier gut geschnittenen Zimmern bietet die Wohnung vielféltige Nutzungsméglichkeiten —
ob Familie, Homeoffice oder Gastezimmer.

Ein besonderes Highlight sind die zwei Loggien, die zusatzlichen Freiraum schaffen und den
Wohnbereich angenehm erweitern — perfekt fir entspannte Stunden im Freien.

Ein Kellerabteil sorgt fur zusatzlichen Stauraum, ein Personenlift garantiert komfortablen
Zugang zur Wohnung.

Betriebskosten — transparent erklart

Zu den Betriebskosten kommen die Heizkosten in der Hohe von € 140,26 dazu, diese
werden ebenso Uber die monatliche Vorschreibung abgerechnet was fiir eine klare und
planbare monatliche Belastung sorgt.

Aktuell liegen die Betriebskosten etwas tUber dem Durchschnitt, da seitens der Hausverwaltung
umfangreiche Balkonsanierungen durchgefihrt werden. Diese Malinahmen stellen eine

nachhaltige Investition in den langfristigen Werterhalt der Liegenschaft dar.
Entsprechende Unterlagen liegen vor und kénnen selbstverstandlich eingesehen werden.

Lage & Infrastruktur — Modling auf einen Blick

Maodling zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Siiden Wiens und tberzeugt durch seine



ausgezeichnete Infrastruktur:

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und Arzte in unmittelbarer Nahe

Historische Altstadt, Gastronomie und Naherholungsgebiete

Sehr gute 6ffentliche Verkehrsanbindung (Schnellbahn, Bus)

Rasche Erreichbarkeit von Wien, sowohl mit dem Auto als auch 6ffentlich

Die Kombination aus urbaner Nahe, hoher Lebensqualitat und grinem Umfeld macht diese
Lage besonders attraktiv.

Fazit

Diese komplett sanierte 4-Zimmer-Wohnung mit zwei Loggien in Mddling bietet ein
stimmiges Gesamtpaket aus Raum, Qualitat, Lage und Zukunftssicherheit.

Ein Zuhause fur Menschen, die sofort einziehen méchten, ohne Kompromisse bei Zustand,
Planung oder Infrastruktur einzugehen.

Hinweis: Die moblierten Fotos dienen ausschlief3lich als Beispielbilder (Home Staging) und
zeigen mogliche Einrichtungsszenarien in der tatsachlichen Wohnung. Die Wohnung wird
unmobliert verkauft.

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

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

Suchagent anlegen - https://authen7ic-real-estate-flexco.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m
Apotheke <500m
Klinik <1.000m


https://authen7ic-real-estate-flexco.service.immo/registrieren/de

Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <1.000m

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

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.000m

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <6.000m

Bahnhof <1.000m
Stral3enbahn <4.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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