OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Sonnige 3-Zimmer-Mietwohnung mit sidseitiger Loggia
und Grinblick

S REAL

Immobilien

Hausansicht

Objektnummer: 960/75151

Eine Immobilie von s REAL
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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Inr Ansprechpartner

Alain Zeiler

Region NO Siid und Burgenland
Hauptstrasse 39
2340 Mdodling

T +43 (0)5 0100 - 26251
H +43 664 8182934

iR
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Wohnung
Osterreich

2361 Laxenburg
1973

Gepflegt

Teill

Neubau

79,34 m?

3

1

1

Bl45,90 kWh /m2* a
C 1,27
1.375,87 €
1.200,00 €
1.359,88 €
159,88 €

15,99 €
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Wohnraum
ca. 26.98 m?

www.sreal.at

Schlafzimmer
ca. 10,29 m?

Schlafzimmer
) ca. 13,55 m* t

Skizze Wohnung
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Objektbeschreibung

Wohnen mit viel Licht und einem schdnen Blick ins Grine

Diese gepflegte und gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung bietet auf rund 80 m2 Wohnflache
ein angenehmes Zuhause fur Singles, Paare oder eine kleine Familie.

Die Wohnung befindet sich im 2. Obergeschoss eines gepflegten Wohnhauses aus dem
Jahr 1973 und ist bequem mit dem Lift erreichbar. Das Wohnhaus wurde 2012 komplett
thermisch saniert - das sorgt fir niedrige Heizkosten. Die praktische Raumaufteilung, die
helle Wohnatmosphéare und die siidseitig ausgerichtete Loggia mit schonem Blick ins
Griune machen diese Wohnung zu einem besonders angenehmen Zuhause.

Grof3zigiger Wohnbereich mit sonniger Loggia

Das Herzstiick der Wohnung ist das geraumige Wohn- und Esszimmer. Grol3e Fensterflachen
lassen viel Tageslicht in den Raum und schaffen eine freundliche und einladende Atmosphare.

Von hier aus gelangen Sie direkt auf die stiidseitige Loggia, die mit ihrem schénen Griunblick
einen wunderbaren Platz zum Entspannen bietet. Ob beim Frihstlick, bei einem guten Buch
oder beim gemiitlichen Ausklang des Tages — hier lassen sich die angenehme Wohnlage und
stimmungsvolle Sonnenuntergange besonders geniel3en.

Die vorhandene Mdblierung bietet eine gute Grundlage fur einen unkomplizierten Einzug und
kann von den zukinftigen Mietern ibernommen werden.

Praktische Raumaufteilung

Der gro3ziigige Vorraum mit Abstellraum empfangt Sie mit viel Platz und bietet ausreichend
Raum fir Garderobe und personliche Gegenstande.

Neben dem grof3ziigigen Wohn- und Essbereich stehen zwei weitere Zimmer zur Verfigung,
die flexibel als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Damit
bietet die Wohnung auch die Moglichkeit, Wohnen und Homeoffice komfortabel miteinander zu
verbinden.

Die Wohnung prasentiert sich insgesamt in einem gepflegten Zustand und vermittelt bereits
beim Betreten eine angenehme Wohnatmosphére.

Gepflegte Kiiche mit viel Stauraum

Die separate Kiche ist funktional gestaltet, bietet ausreichend Arbeits- und Stauraum und ist
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durch das Fenster hell und freundlich.

Modern gestaltetes Badezimmer

Das Badezimmer prasentiert sich modern und gepflegt. Es verfugt tiber eine Badewanne mit
integrierter Duschmaoglichkeit, ein Waschbecken mit Waschtischunterschrank sowie einen
Waschmaschinenanschluss.

Das Fenster sorgt fur nattrliche Belichtung und eine angenehme Atmosphare.

Weitere Ausstattung

¢ ca. 80 m2 Wohnflache

3 Zimmer

e grof3zugiger Vorraum

* helles Wohn- und Esszimmer

e sidseitige Loggia mit Grunblick
e separate Kiche mit Einbaukiiche

e modernes, gepflegtes Badezimmer
e teilmobliert

¢ gepflegter Gesamtzustand

e 2. Obergeschoss

e Lift
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e Hauszentralheizung

¢ Kellerabteil

Ein weiterer Vortell ist die Erreichbarkeit der Wohnung ohne Stiegen od.

Treppen bewaltigen zu missen und die Mdglichkeit, als Anwohner eine kostenfreie
Parkmaoglichkeit zu nutzen. Damit steht Bewohnern eine praktische Parkmdéglichkeit in der
naheren Umgebung zur Verfligung.

Lage

Laxenburg z&hlt zu den besonders beliebten Wohnlagen sidlich von Wien und verbindet die
Vorzige einer ruhigen, griinen Umgebung mit einer guten Infrastruktur. Der berihmte
Schlosspark Laxenburg und die weitlaufigen Grunflachen der Umgebung bieten zahlreiche
Maglichkeiten fur Spaziergadnge, Erholung und Freizeitaktivitaten. Gleichzeitig sind
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und offentliche Verkehrsmittel gut erreichbar.

Durch die Nahe zu Modling, Baden und Wien eignet sich die Lage auch hervorragend fur

Berufstatige, die eine angenehme Wohnumgebung mit guter Erreichbarkeit der umliegenden
Stadte verbinden mdchten.

Mietkonditionen

Hauptmiete: € 1.200,--

Betriebskosten: € 159,88

USt.: € 15,99

Gesamtmiete: € 1.375,87

Dem Mieter wird ein auf 5 Jahre befristeter Mietvertrag angeboten.

Als Kaution sind pauschal € 4.500,-- zu hinterlegen.

Fur die vorhandene Teilmdblierung wird eine Ablése in Hohe von € 2.000,— erwartet.

Die Heiz- und Warmwasserkosten betrugen zuletzt € 37,10 im Monat und werden jahrlich
verbrauchsabhangig neu abgerechnet.
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Fazit

Diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung Uberzeugt durch ihre helle und freundliche
Wohnatmosphare, die grol3ziigige Raumaufteilung und die sonnige, sudseitige Loggia mit
schonem Blick ins Griine.

Die angenehme Wohnlage in Laxenburg, der Lift, das vorhandene Kellerabteil sowie die
Moglichkeit einer kostenfreien Parkmadglichkeit fur Anwohner runden das attraktive
Gesamtpaket ab.

Ein Zuhause fur alle, die Wert auf grof3ztigiges Wohnen, Ruhe und Lebensqualitéat in
einer der beliebtesten Gemeinden sudlich von Wien legen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Wir freuen uns auf Ihre Anfrage! Sie erhalten per automatischem Versand umgehend unser
Kundenexposé mit weiteren Bildern und Detailinformationen.

Hinweis zu den Abbildungen: Die Fotos wurden durch KI bearbeitet (Belichtung, Entfernung
div. Gegenstande).

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <4.000m
Krankenhaus <5.000m

Kinder & Schulen
Kindergarten <500m
Schule <500m

Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <2.500m
Einkaufszentrum <2.500m

iR

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Polizei <500m

Post <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <8.000m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <1.000m
Stral3enbahn <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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