Wohnen im Grunen: Familienidylle direkt an der AIS
Vienna

Wohnzimmer

Objektnummer: 1799/116
Eine Immobilie von Die IMMOREI



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Reihenmittelhaus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1190 Wien
Baujahr: 1972
Zustand: Gepflegt
Alter: Neubau
Wohnflache: 130,00 m2
Nutzflache: 195,00 m2
Zimmer: 5

Bader: 1

WC.: 2
Balkone: 1
Terrassen: 1
Stellplatze: 1

Garten: 256,00 m2
Keller: 63,00 m2
Heizwarmebedarf: D 112,80 kWh/ m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: D 1,78
Gesamtmiete 2.999,00 €
Kaltmiete (netto) 2.999,00 €
Kaltmiete 2.999,00 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Objektbeschreibung

Zur Miete steht ein gro3zugiges, laufend renoviertes Reihenhaus in einer der begehrtesten
Grunruhelagen des 19. Wiener Gemeindebezirks. Dieses ca. 1972 errichtete Objekt besticht
durch seine direkte Waldrandlage, den weitlaufigen Garten und die unmittelbare Nahe zur
~<American International School“. Aktuell ist die Liegenschaft bis zum 28.02.2026 befristet
vermietet, daher sind Besichtigungstermin nur begrenzt méglich, jedoch kénnen Sie mit der
360-Grad-Online-Tour einen fantastischen ersten Einblick in das Haus werfen. (LINK WIRD IN
WENIGEN TAGEN FREIGESCHALTET!)

Zustand & Substanz
Das Haus prasentiert sich dank laufender Instandhaltungsmafl3nahmen in einem &uf3erst
ansprechenden und zeitgeméafRen Zustand. Die Substanz aus dem Baujahr 1972 wurde mit
Bedacht modernisiert, um heutigen Wohnkomfort zu gewébhrleisten. Besonders hervorzuheben
sind die hochwertigen Internorm-Fenster mit Dreifachverglasung, die fur optimale Isolierung
und Ruhe sorgen. Die Beheizung erfolgt effizient Uber eine Gaszentralheizung, wobei die
Therme im Jahr 2013 erneuert wurde.
Raumaufteilung & Wohngefihl
Auf einer beachtlichen Nutzflache von ca. 195 m2 (davon ca. 130 m?2 reine Wohnflache)
entfaltet sich ein durchdachtes Raumkonzept, das auch gréf3eren Familien viel Platz zur
Entfaltung bietet.
Erdgeschoss & Wohnbereich:

¢ Das Herzstlck des Hauses bildet das grof3e Wohnzimmer, das durch den direkten

Ausgang in den Garten, auf die Terrasse und den Balkon den Wohnraum harmonisch
ins Freie erweitert.

e Ein Schwedenofen sorgt in der kiihleren Jahreszeit fiir behagliche Warme und eine
gemutliche Atmosphare.

e Edle Parkettboden unterstreichen den wohnlichen Charakter der Raume.

Obergeschoss & Rickzugsorte:

¢ Insgesamt stehen 4 Schlafzimmer zur Verfigung, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder



Arbeitszimmer genutzt werden kdnnen.

e Das renovierte Badezimmer ist ein Wellness-Highlight: Es verfligt Uber eine moderne,
bodenebene Dusche und ist mit einer komfortablen FuBbodenheizung ausgestattet.

e Zusatzlich sind im Haus zwei Toiletten vorhanden.

Zusatzliche Flachen:

* Der Kellerbereich/Untergeschoss umfasst ca. 63 m? und bietet, gemeinsam mit der
Eingangsebene (ca. 65 m?), enormen Stauraum und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten.

Aul3enanlagen & Highlights
Das absolute Highlight dieser Immobilie ist der ca. 250 m2 grof3e, naturbelassene
Garten. Hier grenzt das Grundstick direkt an den Wienerwald, was nicht nur far
hervorragende Luftqualitat sorgt, sondern auch einen idealen Ort bietet, an dem Kinder sich
austoben und Erwachsene die Seele baumeln lassen kdnnen.
e Freiflachen: Neben dem Garten laden eine Terrasse und ein Balkon (ca. 8 m2) zum
Verweilen im Freien ein.

e Vorgarten: Ein hibscher Vorgarten empfangt Bewohner und Gaste.

¢ Sicherheit & Komfort: Das Objekt ist mit einer Alarmanlage gesichert und verfiigt
teilweise Uber elektrische Rollladen.

e Parken: Ein eigener PKW-Stellplatz (Freiplatz) ist dem Haus zugeordnet.

Lage & Infrastruktur

Die Lage verbindet grine Idylle mit praktischer Stadtnéhe. Die Umgebung
der Salmannsdorfer Straf3e und der Neustifter Weinberge ladt zum Laufen, Radfahren und zu



ausgedehnten Spaziergéngen ein.

Bildung: Volksschule und Kindergarten befinden sich in der Néhe; die
renommierte American International School ist quasi vor der Haustur.

Nahversorgung: Billa und Apotheke sind mit dem Bus in wenigen Minuten bequem
erreichbar.

Anbindung: In ca. 13 Gehminuten erreichen Sie die Endstation der Buslinie 35A. Von
dort besteht eine direkte Anbindung zur U4 & U6 Spittelau sowie zu den
StraflRenbahnlinien 37 und 38 in die City.

Kulinarik: Die beriihmten Wiener Traditionsheurigen in der Nachbarschaft bieten beste
Gastlichkeit.

Mietkondition

Gesamtmiete: € 2.999,- inkl. BK und USt.

HWB-Wert: 112,8 kWh/m?/a (Klasse D)

Betriebskosten: Information auf Anfrage

Mietdauer: 10 Jahre mit Verlangerungsoption

Kaution: 3 Bruttomonatsmietzinsen

Fazit

Dieses Haus bietet die perfekte Kombination aus modernem Wohnkomfort, durchdachter
Architektur und ruhiger Lage mit exzellenter Wiener Lage. Ideal fur Familien, die eine ruhige
und grine Wohngegend schatzen.



Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Gblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur flr den Vermieter tatig ist.
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