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Dkfm. Dirk Dose

Sehr geehrter Kunde!

Wir freuen uns, Ihnen folgende Immobilie anbieten zu können:

Anlage-/Renditeobjekt

Adresse: auf Anfrage Obj.Nr.: 4020/2093

Nähe: Wien
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Anlegerobjekt - Mehrfamilienhaus mit zahlreichen Parkplätzen in Bestlage!

Zum Verkauf kommt eine Anlageliegenschaft (Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten) in zentraler Lage
von Zistersdorf.

Dabei handelt es sich um ein Grundstück mit ca. 893 m², auf welchem im Jahr 2011 ein neues
Wohngebäude in Massivbauweise mit 3 Wohnungen sowie 7 Carports und 13 Pkw-Abstellplätzen
errichtet wurde.

Die Anlage befindet sich in einem augenscheinlich sehr guten Erhaltungszustand und liegt direkt
gegenüber einem "Ärztehaus mit Apotheke" sowie einer Verkaufs-/Restaurant-Filiale der Bäckerei "Geier"
und einer Trafik.

Die Stadtgemeinde Zistersdorf mit ca. 5.500 Einwohnern liegt im Bezirk Gänserndorf im
niederösterreichischen Weinviertel. 

Der in malerisch hügeliger Umgebung befindliche Ort mit gut erhaltenem historischen Stadtkern verfügt
über eine ausgezeichnete Infrastruktur (Kindergärten, Schulen, Supermärkte, Ärzte...).

Die Bundeshauptstadt Wien ist mit dem Pkw in ca. 30 Minuten Fahrzeit erreichbar. Der öffentliche
Personennahverkehr wird über ein engmaschiges Regionalbusnetz gewährleistet. So fährt z.B. die
Autobuslinie 505 in ca. 70 Minuten von Zistersdorf nach Wien Floridsdorf. Direkt vor dem Grundstück
befindet sich die Busstation.

Das teilunterkellerte Wohnhaus verfügt über eine Wohnnutzfläche von insgesamt ca. 273 m².

Den beigelegten Grundrissplänen kann die entsprechende Raumaufteilung entnommen werden.

Die beiden Wohnungen im Erdgeschoss verfügen jeweils über einen Garten und könnten auch bei
Bedarf sehr einfach zusammengelegt werden.
Top 1:   4-Zimmer-Wohnung mit ca. 93 m² Wohnnutzfläche + Garten ca. 36 m²
Top 2:   3-Zimmer-Wohnung mit ca. 87 m² Wohnnutzfläche + Garten ca. 58 m²

Die Wohnung im Obergeschoss, Top 3, ist eine 4-Zimmer-Wohnung mit ca. 93 m² Wohnnutzfläche und
ca. 38 m² Terrasse.   

Während Top 1 unbefristet vermietet ist, sind die beiden anderen Wohnungen, Top 2 & Top 3, bis Anfang
2030 befristet vermietet.

Jeder Wohnung ist ein Kellerabteil und ein Carport-Abstellplatz zugeordnet. 

Darüber hinaus verfügt die Liegenschaft über weitere 4 Carports (insgesamt 7) und 13 Pkw-Abstellplätze
im Freien. Von diesen ist bisher nur 1 Pkw-Abstellplatz an eine Rechtsanwaltskanzlei im direkt gegenüber
liegenden "Ärztehaus" vermietet. Alle anderen Pkw-Stellplätze und Carports werden bisher kostenfrei vor
allem von den Besuchern des "Ärztehauses" genutzt (das Ärztehaus und die hier zum Verkauf
ausgeschriebene Liegenschaft haben den gleichen Eigentümer).

Neben den Kellerabteilen, die einzeln jeweils den vermieteten Wohnungen zugeordnet sind, gibt es auch
einen großen Gemeinschaftskeller und einen Technik-/Heizraum.

Eine Besonderheit ist ein historischer Erdkeller (unter den Pkw-Abstellplätzen), welcher vom Keller-
geschoss des Wohngebäudes aus mittels eines Zugangsschachtes aus Stahlbeton begangen werden
kann. 

Das gesamte Gebäude wird mittels Gas-Zentralheizung beheizt, wobei auch jede Wohneinheit
(Fußbodenheizung) die Möglichkeit hat, einen Einzelofen zu installieren. Die Warmwasseraufbereitung
wird durch eine Solaranlage unterstützt. 
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Ein aktueller Grundbuchauszug und die Zinsliste werden separat übermittelt.

Der jährliche Netto-Hauptmietzins für die 3 Wohnungen/3 Carports beträgt gegenwärtig ca. € 28.000,-.

4 Carports und 12 Pkw-Abstellplätze werden aktuell den Benützern gratis zur Verfügung gestellt. Sollte
eine entsprechende Monetarisierung erfolgen liegt hier ein geschätztes Potenzial von weiteren netto
ca. € 7.000,-/Jahr.  

Wenn man den ausgeschriebenen Kaufpreis mit dem aktuell erzielten Hauptmietzins ins Verhältnis setzt,
ergibt sich eine Rendite von ca. 4%.

Rechnet man das zuvor erwähnte Kfz-Abstellplatzpotenzial bei den jährlichen Einnahmen hinzu, läge die
potenzielle Rendite bereits bei ca. 5%.

Eine Sofortübernahme der Liegenschaft ist möglich. 

Der Heizwärmebedarf aus dem Energieausweis vom 22.03.2025 beträgt 57,1 kWh/m²a.
Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist 0,77.

Eckdaten:

Flächen
Grundstücksfläche:   ca. 893 m²

Wohnnutzfläche:   ca. 273 m²
Gartenfläche:   ca. 94 m²
Terrassenfläche:   ca. 38 m²

Zimmer:   11
Küchen:   3
Bäder:   3
WCs:   3
Terrasse:   1
Gärten:   2

Kellerabteile:   3
Kellerfläche gesamt:   ca. 93 m² + historischer
Weinkeller

Carports:   7
Pkw-Abstellplätze:   13

Zustand
Baujahr:   2011
Zustand:   sehr gepflegt

Energieausweis
HWB Wert:   58 kWh/m²a
FGEE Wert:   0,77

Ausstattung
Heizung:   Gas-Zentralheizung + Solar

Anschlüsse
Kanal, Wasser, Strom, Gas, Solar

Sonstiges
Verfügbar:   ab sofort

Kaufpreis: € 700.000,- (MwSt. wird nicht verrechnet)

Provision: 3% vom Kaufpreis zzgl. 20% MwSt. 

Für weitere Auskünfte und Besichtigungen steht Ihnen Dkfm. Dirk Dose unter der
Telefonnummer +43 664 3829858 bzw. unter dirk.dose@bonreal.com jederzeit gerne zur Verfügung.

Die BONREAL Immobilienvermittlung verarbeitet personenbezogene Daten nach den
datenschutzrechtlichen Bestimmungen. Weitergehende Informationen finden Sie unter
https://bonreal.com/downloads/de/datenschutzrichtlinien.pdf bzw. im Anhang zu diesem Exposé.

Mit freundlichen Grüßen

BONREAL Immobilienvermittlung GmbH
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NEBENKOSTENÜBERSICHT
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ALLGEMEINE
GESCHÄFTSBEDINGUNGEN
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ALLGEMEINE
GESCHÄFTSBEDINGUNGEN
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DATENSCHUTZRICHTLINIEN
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DATENSCHUTZRICHTLINIEN
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