Sonnige 275 m2 Wohnflache auf drei Ebenen —
grof3ztigiges Mehrfamilienhaus mit 877 m2 Grundstuck,
Grlunruhelage, Breitenfurt Ost

Objektnummer: 2480/45

Eine Immobilie von Alexandra Muck Immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / mz
Betriebskosten:
Infos zu Preis:

Haus - Mehrfamilienhaus
Osterreich

2384 Breitenfurt bei Wien
1977

Gepflegt

Teill

Neubau

274,70 m2

336,20 m2

PR R ADMO®

650,00 m2

34,10 m2

D 114,00 kWh/m2*a
C 1,55

759.000,00 €

2.763,00 €

444,00 €

Bis Juni 2026: Nettoertrag € 25.512,- Rendite 3,36% Betriebskosten inkl. Wassergebihren

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Ein Haus mit aulBergewohnlich viel Platz und auf3ergewdhnlich vielen Méglichkeiten!

Dieses solide, in den spaten 70er-Jahren in massiver Baumeister- und Ziegelqualitat
errichtete Haus bietet auf drei Ebenen insgesamt rund 275 m2 Wohnflache und damit
vielfaltige Moglichkeiten fir Wohnen, Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus
Eigennutzung und Vermietung.

Das 877 m2 grof3e Grundstuick ist eben, sonnig und nahezu uneinsehbar.
Grol3zugiges Wohnen auf drei Ebenen

Das Erdgeschoss (Raumhdhe 2,70 m) mit ca. 93,57 m2 Wohnflache mit direktem Zugang
zur ca. 27 m2 grol3en Doppelgarage verfugt Uber ein gerdumiges Vorzimmer, einen kleinen
Abstellraum, eine separate Toilette und ein Schlafzimmer, eine komplett ausgestattete Kiiche
im Landhausstil, ein helles Badezimmer mit Waschtisch, Dusche, Badewanne und
Waschmaschinenanschluss sowie einen grof3ziigigen, offen gestalteten ca. 45 m2 grof3en Ess-
und Wohnbereich. Gro3e Fensterflachen und die Terrassentire sorgen fur viel Licht und
fuhren direkt auf die ca. 52 m2 grol3e, siidseitige Terrasse.

Das Dachgeschoss (Raumhéhe 2,50 m) mit ca. 83,78 m2 Wohnflache bietet ein Vorzimmer,
ein  Wohn-Esszimmer, ein Schlafzimmer, eine moderne, nie benitzte und komplett
ausgestattete Wohnkiiche, 1 sonniges Badezimmer mit Badewanne und Dusche und WC.
Wohn- und Schlafzimmer verfligen tber einen Ausgang auf den Uberdachten Holzbalkon
von ca. 18 m2 mit einem bezaubernden Ausblick. Ein grol3er, trockener Dachboden bietet
zusatzlichen Stauraum, auflerdem steht ein weiterer Raum zur Nutzung als Biro zur
Verfliigung.

Im Gartengeschoss, Raumhéhe 2,40 m, wurden 2002 zwei Wohneinheiten ausgebaut.
Die kleinere Wohnung Top 2 verfugt tUber ca. 32,34 m2 bestehend aus Vorzimmer, Kiiche, 1
Badezimmer, 1 WC und einem Wohn-Schlafzimmer. Die gréf3ere Wohnung, Top 3 verfugt Gber
ca. 65,33 m2 Wohnflache ausgestattet mit einer modernen, offenen Kiiche ausgestattet mit
allen Geraten, ein Badezimmer mit Waschtisch und Dusche, 1 separates WC, ein Vorzimmer
mit Waschmaschinenanschluss, sowie Terrasse- und Gartenausgdnge vom Wohn- und
Schlafzimmer.

Beide Wohnungen im Untergeschoss verfigen Uber unabhangige, eigenstandige
Wohnungszugange.

Im ruckwartigen Kellerbereich mit Gber ca. 34 m2 Nutzflache befinden sich Sauna, Heizraum
und eine Werkstatt mit Gartenausgang.



Wohnen, Generationen verbinden oder zuséatzlich vermieten

Die besondere Raumaufteilung ertffnet zahlreiche Mdglichkeiten: Das Haus eignet sich fur
eine GroRRfamilie, fir Mehrgenerationenwohnen oder fur Eigentimer, die selbst grof3ziigig
wohnen und gleichzeitig zuséatzliche Mieteinnahmen erzielen mochten.

Die Wohnungen im Gartengeschoss sind seit vielen Jahren (befristet) vermietet; die
Erdgeschosswohnung war bis vor kurzem vermietet und ist nun freistehend. Die
Dachgeschosswohnung steht ebenso frei. Damit bietet das Haus eine interessante
Kombination aus grof3ziigiger Eigennutzung und zusatzlichem Vermietungspotenzial.

Solide Substanz mit Potenzial zur individuellen Modernisierung

Die Immobilie wurde massiv errichtet und verfugt Gber eine grundsatzlich sehr gute
Bausubstanz; die vorhandene Haustechnik funktioniert einwandfrei. Das Haus befindet sich
allerdings in einem dem Baualter entsprechenden Zustand und bietet daher die Mdglichkeit,
einzelne Bereiche nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren. Insbesondere Fenster,
Warmedammung oder die Innenausstattung konnen schrittweise an heutige
Wohnanspriche angepasst werden.

Beheizt wird das Haus Uber eine zentrale Gasheizung, manche Wohneinheiten verfiigen tber
eigene Subzahler.

Der nahezu ebene, gepflegte Naturgarten ist nach Stiden ausgerichtet, nahezu uneinsichtig
und mit schonem Baumbestand versehen. Die Wohnungen im Gartengeschoss haben ihre
eigenen kleinen Gartenbereiche. Ein bis zwei PKW Stellplatze stehen neben der angebauten
Doppelgarage zusatzlich noch zur Verfigung.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m

Klinik <2.000m
Apotheke <2.500m
Krankenhaus <5.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <2.000m
Universitat <9.000m
Hbhere Schule <9.000m



Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <8.000m

Sonstige

Bank <2.500m
Geldautomat <2.500m
Post <1.500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <6.500m
U-Bahn <10.000m

Bahnhof <7.000m
Autobahnanschluss <6.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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