2 Wohnungen zentral in Maria Enzersdorf - Gartenanteil
und grof3e Garage inklusive!

Objektnummer: 862

Eine Immobilie von AKTIVIT - Future in Living - Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2344 Maria Enzersdorf
Baujahr: 1987

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau

Wohnflache: 161,00 m2

Nutzflache: 161,00 m2
Gesamtflache: 161,00 m2

Zimmer: 5

Bader: 2

WC: 2

Balkone: 1

Heizwarmebedarf: E 164,00 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,68

Kaufpreis: 660.000,00 €
Betriebskosten: 147,80 €

USt.: 13,47 €

Infos zu Preis:

BK: Wasser, Kanal, Mull und Grundsteuer.
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Objektbeschreibung

Diese beiden Wohnungen befinden sich im gleichen Haus, zentral in Maria Enzersdorf, nur
wenige Schritte von ausgezeichneter Infrastruktur und Bildungseinrichtungen entfernt.

Mit einer Gesamtwohnflache von rund 161 m?, einer grof3ziigigen Garage und einem
idyllischen Gartenanteil, bieten sie ein auRergewohnliches Wohnambiente direkt vor den Toren

Wiens. Beide Wohnungen sind teilmdbliert und befinden sich in einem gepflegten Zustand,
was ein sofortiges Einziehen mdglich macht.

DIE VORTEILE DIESER WOHNUNGEN AUF EINEN BLICK:

e Zentrale Lage in Maria Enzersdorf mit hervorragender Anbindung.

Samtliche Infrastruktur und Schulen sind bequem zu Ful3 erreichbar.

Nur 10 Minuten Entfernung zu Wien.

Zwei separate Wohnungen mit einer Gesamtwohnflache von ca. 165 mz2.

Teilweise mobliert mit Kiichen und Badern.

Grol3e Garage mit 44 m2 und Gartenanteil bieten zusatzlichen Raum.

Gepflegter Zustand mit Potential zur individuellen Modernisierung.

DIE WOHNUNGEN:

Die beiden Eigentumswohnungen befinden sich im gleichen Wohnhaus, im Erdgeschol3 sowie
im 1. Obergeschol3.

Zusammen haben die Wohnungen 161 m2 Wohnflachen, diese teilen sich wie folgt auf:



¢ Die erste Wohnung befindet sich im Erdgeschoss und ist barrierefrei zugéanglich. Sie
erstreckt sich tber rund 75 mz.

Die Wohnung verflgt Uber 3 Zimmer, eine Kiche, ein Bad sowie ein getrenntes WC
und Nebenflachen.
¢ Die zweite Wohnung im ersten Obergeschoss verfiigt iber rund 86 m2 und einem

Balkon mit rund 7 m2 ausgerichtet nach Westen.

Die Wohnflache verteilt sich auf 2 grof3e Zimmer, eine Kiiche, ein Bad sowie ein
getrenntes WC und Nebenflachen.

Beide Einheiten verfligen Uber getrennte Eingédnge. Zusatzlich gehdren 3 Keller-Ersatzraume
zu den Wohnungen.

So bieten sich hier viele Mdglichkeiten zur eigenen Nutzung und als Investition zur
Vermietung.

ZUSTAND UND AUSSTATTUNG:
Das massiv gebaute Wohnhaus préasentiert sich in einem gepflegten Zustand.

Die Wohnungen sind gut bewohnbar und mit vollstandiger Kiichenausstattung inklusive
Elektrogeraten ausgestattet.

Die Boden sind mit Parkett und Fliesen ausgefihrt. Die Heizungsanlage bietet Flexibilitat durch
Betriebsmdglichkeiten mit Gas und Festbrennstoff.

Ein Highlight ist die groR3zuigige Garage mit 44 m?, die zusatzlichen Stauraum oder Platz fur
Fahrzeuge bietet.

Der inkludierte Gartenanteil ladt zum Entspannen im Freien ein. Die Pergola ist als Giberdachte
Freiflache ebenfalls zugehdrig.

DIE BETRIEBSKOSTEN:

Die offentlichen Abgaben und Betriebskosten fir Wasser, Kanal und Mull betragen



aktuell 161,27 pro Monat (brutto inkl. USt.).

Hinzu kommen die Kosten fir Heizung und Strom nach Verbrauch.

Zur Beantwortung weiterer Fragen sowie fur Besichtigungstermine stehe ich Ihnen
gerne taglich - auch am Wochenende - von 08:00 bis 22:00 Uhr zur Verfligung.

Ich freue mich tber lhre Kontaktaufnahme,
Wilhelm Rossmair

+43 664 54 24 481

w.rossmair@aktivit.org

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <3.000m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <2.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <1.500m
Polizei <500m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <4.500m
StralRenbahn <4.500m
Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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