Historisches Haus mit direktem Burgblick, groRem Garten
& vielseitigem Potenzial —in Top-Lage Maria Enzersdorf!

IMG_4688

Objektnummer: 4667

Eine Immobilie von Wolke 7 Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Sharleena Hummel

Wolke 7 Immobilien GmbH & Co KG

Billrothstrafle 31/18
1190 Wien

Haus

Osterreich

2344 Maria Enzersdorf
1930

Gepflegt

110,00 m2

165,00 m2

5

1

2

1

181227,10 kWh / m2 * a
E 2,73

1.299.000,00 €

216,67 €

21,67 €
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Objektbeschreibung

Dieses historische Haus mit viel Charme wurde urspringlich im Jahr 1930 errichtet, 1970
erweitert und zuletzt 2009 generalsaniert. Dabei wurde unter anderem eine grof3ztgige
Holzterrasse mit herrlicher Aussicht errichtet. Im Jahr 2018 erfolgte teilweise eine
Warmedammung sowie der Einbau neuer Isolierglasfenster, Roto-Dachflachenfenster und
einer neuen Terrassentire. Die gut erhaltenen Holzkastenfenster, klassische Schiffo6den und
der liebevoll gestaltete Garten unterstreichen den besonderen Charakter der Liegenschatft.

Das Haus befindet sich auf einem ca. 1.020 m2 grof3en Grundsttick in ebener Hanglage mit
freiem Blick auf die Burg Liechtenstein — ein seltenes Juwel in exklusiver Villenlage.

Die Immobilie wurde in den letzten Jahren erfolgreich vermietet und bietet eine Vielzahl an
Nutzungsmadglichkeiten — vom Einfamilienhaus tUber Mehrgenerationenwohnen bis hin zur

Kombination von Wohnen und Arbeiten. Auch eine neuerliche Vermietung ist ohne Aufwand
sofort umsetzbar.

Raumaufteilung und Nutzflachen

Gartengeschoss (ca. 80 m2):
¢ Heller Wohnbereich mit direktem Ausgang zur Veranda
¢ Voll ausgestattete Kiiche
e GrolRes Zimmer mit Zugang zur Holzveranda

¢ Diele, Abstellraum/Waschraum und separates WC

Mansarde (ca. 30 m?):
e Zwei Schlafzimmer
e Badezimmer

e Sidlich ausgerichteter Balkon mit Weitblick

Kellergeschol3 (ca. 55 m?):

e Werkstatt oder Kellerstuberl



e Garage mit elektrischer Torsteuerung

Ausstattung und Zustand

¢ Teilweise neue Isolierglasfenster sowie Roto-Dachflachenfenster

Teilweise Warmedammung (2018)

Gasetagenheizung

Alarmanlage installiert (fachméannische Aktivierung mdglich)

Bdden: teilweise Fliesen, teils gepflegte Holzbdden (Schiffbdden)

Wasserbrunnen mit Pumpe zur Gartenbewdasserung (in Betrieb)

Funkgesteuertes Garagentor

GrofR3zugige Holzterrasse mit Ausblick

Ein Umstieg von Gas auf eine Luftwarmepumpe ist technisch gut realisierbar; ein geeigneter
Platz im Bauwich fur die Au3eneinheit ist vorhanden.

Lage

Die Immobilie liegt in absoluter Grinruhelage von Maria Enzersdorf, in einer der begehrtesten
Wohngegenden im Studen Wiens. Der Blick auf die Burg Liechtenstein, die umliegenden
Walder sowie die Néhe zu historischen Ausflugszielen wie dem Schwarzen Turm, der Burg
Modling oder dem Husarentempel unterstreichen die hohe Wohnqualitat.

Zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Arzte, Schulen und Kindergarten (u. a. Montessori-Schule,
St. Raphael, Sportgymnasium) sind in wenigen Minuten erreichbar. Eine Bushaltestelle (Linie

11 Richtung Mddling) befindet sich ca. funf Gehminuten entfernt. Die Schnellbahn, die A21, Al
sowie die SCS sind ebenfalls in kurzer Fahrzeit erreichbar.

Laufende Kosten (laut Vormieter)

¢ Gemeindeabgaben: derzeit unter € 200,— monatlich

Vermietung und Nutzungsmoéglichkeiten



Die Liegenschaft wurde bislang erfolgreich vermietet. Die letzte Nettomiete betrug rund €
2.050,— monatlich. Der Mietvertrag endete im Fruhjahr 2025. Eine Neuvermietung ist ohne
Aufwand ab sofort mdglich.

Die Immobilie eignet sich ideal fur:

Familien oder Paare mit Platzbedarf

Mehrgenerationenwohnen (eine Studie zum Ausbau liegt vor)

Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Anleger, die an sofortiger Vermietung interessiert sind

Kaufpreis 1.299.000 EUR (VB)
¢ Grundstuckspreis: € 1.000,— pro m2

e Wohnflache: € 2.150,— pro m2

Provision: 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt. (nur im Erfolgsfall beim Kauf)

Individuelle Finanzierungsberatung: Wir bieten lhnen eine unverbindliche und kostenlose
Beratung zu moglichen Finanzierungsmodellen. Gerne unterstiitzen wir Sie bei der optimalen
Finanzierung lhrer Traumwohnung!

Besichtigung und weitere Informationen:

Fur ein detailliertes Exposé mit Adresse, Fotos und weiteren Unterlagen senden Sie uns
bitte direkt hier eine Anfrage mit vollstandigen Kontaktdaten.

Ihre Ansprechpartnerin:
SHARLEENA HUMMEL

Mobil: +43 699 176 555 77

E-Mail: s.hummel@w7.immo

**Alle Angaben beruhen auf Aussagen und Unterlagen der Eigentiimer und sind unsererseits



ohne Gewahr und jedweder Haftung.**
BITTE BEACHTEN SIE, DASS WIR AUFGRUND DER NACHWEISPFLICHT GEGENUBER

DEM EIGENTUMER NUR ANFRAGEN MIT VOLLSTANDIGER ANGABE DER
KONTAKTDATEN BEARBEITEN KONNEN.

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://wolke-7-immobilien.service.immo/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <3.500m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <1.500m
Post <2.000m

Polizei <1.500m



Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <5.500m
Stral3enbahn <4.500m
Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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