Oben wohnen. Frei gestalten. — 3 Zimmer mit grof3zugiger
Loggia | ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26228
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2344 Maria Enzersdorf
Baujahr: 1971

Zustand: Voll_saniert

Alter: Neubau
Wohnflache: 62,74 m?

Zimmer: 3

Bader: 1

WC.: 1

Keller: 4,00 m2
Heizwarmebedarf: C 72,80 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,70

Kaufpreis: 290.000,00 €
Betriebskosten: 140,81 €
Heizkosten: 60,85 €

USt.: 27,84 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

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

3 Zimmer, grof3ziigige Loggia & Grunblick — Wohnen mit
Gestaltungspotenzial

Diese gut geschnittene 3-Zimmer-Wohnung in der Stdstadt von Maria Enzersdorf verbindet
ein angenehm griines Wohnumfeld mit einer Raumaufteilung, die vielseitige Mdglichkeiten
bietet.

Besonders der grof3ziigige Wohnbereich und die rund 7,38 m2 grof3e Loggia schaffen eine
attraktive Basis fur ein Zuhause mit viel personlichem Gestaltungsspielraum.

Die Wohnung befindet sich in einem mittelmaRigen bzw. gebrauchten Zustand.
Modernisierungs- und Renovierungsmafinahmen sind je nach persdnlichem Anspruch
einzuplanen — gleichzeitig bietet sich damit die Moéglichkeit, Ausstattung und Wohnstil
individuell weiterzuentwickeln.

Quickread: Auf einen Blick

Wohnflache: ca. 62,74 m2

* Loggia: ca. 7,38 m?

Gesamtflache inkl. Loggia: ca. 70,12 m?2

3 Zimmer

grof3zugiger Wohnraum mit ca. 23,28 m?

Schlafzimmer mit ca. 13,92 m?2

weiteres Zimmer mit ca. 8,20 m?2

Badezimmer



e separates WC

¢ Abstellraum

e Lift vorhanden

e Heizung: Fernwarme

e Baujahr: 1971

e Zustand: mittelmagig / gebraucht

e monatliche Gesamtvorschreibung 2026: € 307,39

¢ Ricklage der Gesamtliegenschatft: € 451.306,01

Durchdachter Grundriss mit guten Moéglichkeiten

Die Wohnung bietet eine klassische und praktisch nutzbare 3-Zimmer-Aufteilung.

Mit rund 23,28 m2 bildet der Wohnraum das Zentrum des Zuhauses. Die angenehme
RaumgroéRe ermdglicht eine klare Gliederung in Wohn- und Essbereich und bietet gleichzeitig

ausreichend Spielraum fir eine zeitgemale Neugestaltung.

Zwei weitere Zimmer mit rund 13,92 m2 und 8,20 m2 konnen flexibel als Schlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice genutzt werden.

Badezimmer, separates WC und ein eigener Abstellraum erganzen die funktionale
Raumaufteilung.

Die Loggia — Freiraum mit Grinbezug

Ein besonderer Mehrwert der Wohnung ist die rund 7,38 m2 grof3e Loggia.



Direkt vom Wohnbereich erreichbar, erweitert sie den Wohnraum nach auf3en und bietet
ausreichend Platz fur Sitzmdbel, Pflanzen oder einen persénlichen Riuckzugsbereich.

Das grine Umfeld unterstreicht den angenehmen Wohncharakter und schafft insbesondere in
den warmeren Monaten zuséatzliche Lebensqualitat.

Zustand & Gestaltungspotenzial
Die Wohnung befindet sich in einem mittelmaRigen und gebrauchten Zustand.

Abhangig von den individuellen Ansprichen sind Modernisierungs- beziehungsweise
Renovierungsmafinahmen einzuplanen.

Gerade fur Kaufer, die nicht die Gestaltung eines Vormieters oder Voreigentimers
Ubernehmen maochten, bietet sich dadurch eine interessante Ausgangssituation: Grundriss und

Raumgrof3en sind bereits vorhanden, wahrend Boden, Oberflachen, Sanitarausstattung und
Wohnstil nach den eigenen Vorstellungen gestaltet werden kénnen.

Laufende Kosten transparent dargestellt
Die monatliche Gesamtvorschreibung betragt derzeit € 307,39.
Diese setzt sich wie folgt zusammen:

¢ Betriebskosten: € 140,81

Verwaltungskosten: € 31,39

Instandhaltung/Rucklage: € 46,50

Heizkosten: € 45,37

e \Warmwasser: € 15,48

Umsatzsteuer: € 27,84

Gesamt: € 307,39 monatlich



Fur das Abrechnungsjahr 2025 ergab sich fiir die Wohnung ein Guthaben von € 208,13.

Ricklage & geplante MalRnahmen
Die Rucklage der Gesamtliegenschaft betrug zuletzt € 451.306,01.
Fur die kommenden Jahre sind derzeit zwei Malinahmen mittelfristig vorgesehen:

e Erneuerung der Sprechanlage

¢ Fassadensanierung

Konkrete Schatzkosten fur diese Malinahmen liegen derzeit nicht vor. Eine verlassliche
Aussage Uber mdgliche zukinftige finanzielle Auswirkungen ist daher aktuell nicht mdglich.

Lage

Die Wohnung befindet sich in der Stidstadt von Maria Enzersdorf — einer etablierten
Wohnlage sudlich von Wien, die durch viel Griin und gleichzeitig eine gute Infrastruktur
gepragt ist.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten,
medizinische Versorgung und o6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich im ndheren Umfeld.

Auch die Shopping City Sud sowie weitere Einkaufs- und Gastronomieangebote sind gut
erreichbar.

Eine Bushaltestelle befindet sich in rund 125 Metern, der Bahnhof in rund 550 Metern und ein
Autobahnanschluss in rund 925 Metern Luftlinie. Supermarkt und Einkaufszentrum liegen
ebenfalls in kurzer Distanz.

Die gute Verbindung Richtung Wien macht die Lage auch fur Berufspendler interessant.
Gleichzeitig bietet das griine Umfeld der Stdstadt angenehme Mdglichkeiten fur Freizeit,
Spaziergadnge und Erholung.

Unser Resimee

Diese Wohnung ist besonders fur Kaufer interessant, die einen guten Grundriss, eine
grof3ziigige Loggia und ein griines Wohnumfeld schatzen und gleichzeitig bereit sind, die
Immobilie nach den eigenen Vorstellungen weiterzuentwickeln.



Rund 62,74 m2 Wohnflache, drei gut nutzbare Zimmer und die ca. 7,38 m2 grol3e
Loggia bilden eine solide Grundlage fur ein individuelles Zuhause.

Der mittelméaRige Zustand sollte bei der Kaufentscheidung realistisch berticksichtigt werden.

Gleichzeitig eroffnet er die Mdglichkeit, Ausstattung und Gestaltung von Beginn an auf die
personlichen Winsche abzustimmen.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN endet unsere Betreuung nicht mit der Unterzeichnung des
Kaufvertrages.

Wir begleiten unsere Kunden persoénlich und gewissenhaft durch den gesamten Kaufprozess —
von der ersten Besichtigung tiber die Vertragsabwicklung bis hin zur Ubergabe der Immobilie.

Selbstverstandlich unterstitzen wir auch bei allen notwendigen organisatorischen Schritten
rund um die Ubernahme und stehen fiir Fragen jederzeit gerne zur Verfligung.

Vertrauen. Service. Qualitat.

Rechtliche Hinweise

Samtliche Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf Informationen und Unterlagen, die uns
vom Eigentimer beziehungsweise von Dritten zur Verfliigung gestellt wurden. Fir deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit kann trotz sorgfaltiger Prifung keine Haftung ibernommen
werden.

Flachenangaben verstehen sich als Circa-Angaben beziehungsweise entsprechend den
vorliegenden Planen, Nutzwertgutachten und sonstigen Unterlagen.

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Zwischenverkauf, Irrtum und Anderungen
bleiben vorbehalten.

Hinweis zur Verwendung kunstlicher Intelligenz:
Dieses Exposé kann in einzelnen Bild- und/oder Textbestandteilen unter Einsatz kiinstlicher
Intelligenz (KI) redaktionell oder gestalterisch bearbeitet beziehungsweise optimiert worden

sein.

Die Kennzeichnung erfolgt insbesondere im Sinne der Transparenzanforderungen der
Verordnung (EU) 2024/1689 Uber kunstliche Intelligenz (EU Al Act), insbesondere Art. 50.

Soweit Bildmaterial unter Einsatz von Kl Uber eine blof3e technische oder gestalterische
Optimierung hinaus verandert wurde und dadurch der tatsachliche Zustand einer Immobilie



nicht unverandert wiedergegeben wird, ist dies entsprechend als Kl-bearbeitete Darstellung
beziehungsweise Visualisierung kenntlich zu machen.

Maf3geblich fir Ausstattung, Beschaffenheit und tatséchlichen Zustand ist der bei einer

personlichen Besichtigung feststellbare Zustand beziehungsweise die vertraglich vereinbarte
Beschaffenheit.

Hinweis gemal Energieausweis-Vorlage-Gesetz

Ein aktueller Energieausweis mit eindeutig belegten Kennzahlen zu HWB und fGEE liegt
derzeit nicht vor.

Daher werden bewusst keine Energiekennzahlen angefihrt.

Die gesetzlich erforderlichen Angaben sind nach Vorliegen eines gultigen Energieausweises
entsprechend zu erganzen.

Hinweis zur Kommunikation

Wir legen groRen Wert auf eine persénliche, transparente und nachvollziehbare
Kommunikation. Informationen, Unterlagen und wesentliche Schritte im Vermittlungsprozess
werden von uns sorgfaltig dokumentiert und den beteiligten Parteien entsprechend zur
Verfigung gestellt.

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf héchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphéare statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. lhr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.


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

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberprifen Sie nach Ubermittlung Ihrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
kénnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur erganzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung Uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie 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 gemaR 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fur Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Mdoblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <8.500m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung



Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.000m

Sonstige

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

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <3.500m
StralRenbahn <5.500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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