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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.: 4020/2092

Nähe: Wien
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Anlagejuwel mit 7 % Rendite - vermietetes "Ärztehaus" in zentraler Lage von Zistersdorf!

Zum Verkauf kommt eine Anlageliegenschaft ("Ärztezentrum") in zentraler Lage von Zistersdorf.

Dabei handelt es sich um ein Grundstück mit ca. 886 m² auf welchem zwei Gebäude errichtet wurden:
 das "Hauptgebäude" im Jahr 1972 und im Jahr 1985 wurde gekuppelt ein "Garagengebäude" angebaut.

Die Liegenschaft befindet sich in einem augenscheinlich sehr guten Erhaltungszustand. Direkt gegen-
über befinden sich eine Verkaufs-/Restaurantfiliale der Bäckerei "Geier", sowie eine 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
Personen-
nahverkehr 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 "Ärztezentrum" ist die
entsprechende Busstation.

Beide Gebäude sind an einer leichten Hanglage errichtet, sodass auch das jeweilige Kellergeschoss von der
hinteren Straße aus direkt zugänglich ist. 

Das "Hauptgebäude" (Nutzfläche ca. 1.468 m²) beherbergt ein "Ärztezentrum" und wurde im Laufe der
Jahre ständig modernisiert und an die individuellen Bedürfnisse der jeweiligen Mieter angepasst.

Im Erdgeschoss ist eine Apotheke mit Kosmetikabteilung eingemietet (ca. 424 m²). Diese Apotheke gibt
es in Zistersdorf seit dem Jahr 1804. Seit 1995 residiert sie mit ca. 15 Mitarbeitern an diesem Standort.

In den beiden darüber liegenden Stockwerken sind folgende Ordinationen untergebracht:

Zahnärztin (ca. 120 m²) / Psychotherapeutin (ca. 75 m²) deren Mietvertrag 07/2026 endet, neuer Mieter ab
08/2026 wahrscheinlich ein Kardiologe / Neurologin (ca. 78 m²) / Urologe (ca. 61 m²) / Kinderärztin (ca. 69
m²) / Internist (ca. 144 m²). Bis auf die Zahnärztin wird allen Ärzten eine Mehrwertsteuer auf die Miete und
die Betriebskosten verrechnet.

Darüber hinaus mietet eine Rechtsanwaltskanzlei ca. 97 m² und eine Wohnungsmieterin ca. 69 m².

Über ein ab dem 2. Stock separates Stiegenhaus kann das Dachgeschoss erreicht werden. Dort gibt es
u.a. eine großzügige Dachterrasse. Der Dachboden ist ansonsten nicht ausgebaut und wird primär zur
Unterbringung von Splitgeräten der individuellen Klimaanlagen verwendet. Weitere Splitgeräte und auch
die Absaugeinrichtung der Zahnärztin sind im Kellergeschoss untergebracht.

Bis auf den Rohdachboden sind alle Geschossebenen, inklusive dem Kellergeschoss, über einen Lift im
Stiegenhaus (errichtet ca. 1995) erschlossen. Ein barrierefreier Zugang zu den Ordinationen ist
gewährleistet.

Während die Apotheke Heizung und Warmwasser zentral vom Haus über eine (bereits etwas ältere)
Gaszentralheizung im Kellergeschoss bereitgestellt bekommt, werden die anderen Einheiten über
individuelle und moderne Gas-Brennwertthermen versorgt. 

Im Kellergeschoss gibt es eine "Garage 2" mit 241 m² für bis zu 6 Pkw, die bisher vom Eigentümer selber
genutzt wurde. Diese wäre jetzt leerstehend und könnte neu vermietet werden. 

Darüber hinaus gibt es eine weitere "Garage 3" für einen Pkw, die aktuell als Lagerraum vom Eigentümer
genutzt wird und somit dann auch neu vermietet werden könnte. 
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Ebenfalls im Kellergeschoss des Hauptgebäudes befindet sich der Zugang zu einem kleinen "historischen
Weinkeller".

Das im Jahr 1985 neu an das "Haupthaus" angebaute "Garagengebäude" mit ca. 460 m² auf zwei
Ebenen wurde gekuppelt errichtet und bietet oben auf Höhe des Erdgeschosses eine Stellfläche für
9 Pkw (ca. 273 m²) und 3 Stellplätze im Freien. Die Garagenplätze sind alle vermietet. Es gibt dann noch
eine darunter liegende "Garage 1" (an einen Mieter vergeben), welche - wegen der Hanglage - auch direkt
von der Parallelgasse befahren werden kann (ca. 187 m² m² bzw. Platz für ca. 7 Pkw).

Der aktuelle jährliche Nettomietzins für die gesamte Liegenschaft (ohne Leerstandspotenzial bei
Garagen- und Lagerräumen der bisherigen Eigennutzung) beträgt ca. € 145.000,-.

Mit Vermietung der Flächen der bisherigen Eigennutzung des Eigentümers ließe sich wahrscheinlich eine
weitere jährliche Nettomiete von ca. € 5.000,- erzielen. 

Bei einer jährlichen Nettomiete von dann ca. € 150.000,- ergäbe sich beim ausgeschriebenen Kaufpreis von
€ 2.100.000,- eine Rendite von über 7 %. 

Den beigelegten Grundrissplänen kann die jeweilige Raumaufteilung entnommen werden. 

Ein aktueller Grundbuchauszug und die Zinsliste werden separat übermittelt. 

Eine Sofortübernahme wäre möglich. 

Der Heizwärmebedarf aus dem Energieausweis vom 22.03.2025 beträgt 149,9 kWh/m²a.
Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist 3,54.
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Eckdaten:

Flächen
Grundstücksfläche:    ca. 886 m²

Nutzfläche gesamt:    ca. 1.928 m²

Gebäude:    komplett unterkellert

Besonderheit:    kleiner historischer Weinkeller
vorhanden

Garagenplätze:    ca. 23

Pkw-Abstellplätze im Freien:    3 (optional weitere
Nutzung auf der gegenüberliegenden
Straßenseite, Kaiserstraße 9 möglich)

Anschlüsse
Kanal, Strom, Wasser, Gas

Zustand
Baujahr:   1972 / 1985
Zustand:   sehr gepflegt

Ausstattung
Heizung:   Gas-Etagenheizung, Gas-
Zentralheizung

Klimaanlage
Personenlift

Sonstiges
Verfügbar:   ab sofort

Energieausweis
HWB Wert:   150 kWh/m²a
FGEE Wert:   3,54

 

Kaufpreis: € 2.100.000,- (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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DATENSCHUTZRICHTLINIEN
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