SELTEN ZU MIETEN. SCHWER ZU VERGESSEN. —
NEUBAU-ERSTBEZUG ZWISCHEN WEINBERGEN &
HEURIGEN

Objektnummer: 1945/2352

Eine Immobilie von Hyatt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Balkone:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete

Miete / m2
Betriebskosten:
Heizkosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1190 Wien
2026
Erstbezug
Neubau
43,67 m2

PR R RN

0,78
1.610,93 €
1.300,00 €
1.403,03 €
29,77 €
88,65 €
57,52 €
150,38 €

I32,06 KWh / m2 * a

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Ungefihre Gesamtflache

443 m?

Balkone und Terrassen
61m?

1) Ohne Balkone und Terrassen

GIRAFFE360



Objektbeschreibung

Zeitlose Architektur und moderner Wohnkomfort

Das bereits fertiggestellte Wohnprojekt AGNES vereint moderne Architektur mit einem
durchdachten Wohnkonzept und hochwertiger Ausstattung. Die insgesamt 18 bezugsfertigen
Mietwohnungen verfligen Uber private Freiflachen und Gberzeugen durch helle, offen
gestaltete Ra&ume mit einer angenehmen Wohnatmosphare.

Bodentiefe Fenster und groRziigige Panoramafenster schaffen flieRende Ubergange zwischen
Innen- und Aul3enbereich und lassen viel natlrliches Licht in die Wohnraume. Die offenen
Grundrisse verbinden Wohn-, Ess- und Kichenbereiche auf harmonische Weise und schaffen
ein modernes, grol3zligiges Raumgefuhl.

Auch technisch erfullt AGNES hochste Anspriiche an zeitgemalies Wohnen. Die Kombination

aus energieeffizienter Bauweise, moderner Gebaudetechnik und hochwertiger
Innenausstattung sorgt fur langfristigen Komfort und hohe Wohnqualitat.

Ausstattung

* Effizientes Heizungssystem mittels Luft-/Wasser-Warmepumpe

» Deckenkihlung mittels Betonkernaktivierung

* Elektrische Aul3enbeschattung

» Hochwertige Innenausstattung

AGNES steht fir modernes und bezugsfertiges Wohnen zur Miete in einer ruhigen, griinen

und gleichzeitig hervorragend angebundenen Lage — eingebettet zwischen Wiener Tradition,
moderner Architektur und den Weinbergen von Neustift am Walde.

Charmanter 2-Zimmer-Erstbezug im Dachgeschoss in Neustift am
Walde

In einer der begehrtesten Wohnlagen Wiens gelangt diese hochwertig ausgestattete
Neubauwohnung zur Vermietung. Die Wohnung verbindet modernes Wohnen, eine
durchdachte Raumaufteilung und hohen Wohnkomfort mit der ruhigen und griinen Umgebung
von Neustift am Walde.

Mit einer Wohnflache von rund 44 m2 prasentiert sich die Immobilie als kompakt und effizient



geschnittene 2-Zimmer-Wohnung. Der durchdachte Grundriss nutzt die vorhandene Flache
optimal und schafft ein angenehmes Wohngefihl. Grol3e Fensterflachen sorgen fir viel
Tageslicht und verleihnen den Raumen eine helle und freundliche Atmosphéare.

Die Wohnung verfugt Uber insgesamt 2 Zimmer und eignet sich ideal fur Singles oder Paare.
Neben dem Wohnbereich bietet das separate Schlafzimmer einen angenehmen privaten
Ruckzugsort. Die flexibel gestaltbaren Raume ermdglichen eine individuelle Anpassung an
unterschiedliche Wohnbedurfnisse.

Die hochwertige Neubauausstattung umfasst unter anderem Fu3bodenheizung mittels
energieeffizienter Luftwarmepumpe, edle Parkett- und Fliesenbdden, Glasfaseranschluss
sowie aul3enliegenden Sonnenschutz. Eine Kiihlung sorgt auch wahrend der warmeren
Monate flr angenehme Raumtemperaturen. Das Badezimmer ist mit

einer Dusche ausgestattet. Erganzt wird der Wohnkomfort durch einen Personenaufzug und
einen Fahrradraum. Die Wohnung ist zudem barrierefrei und rollstuhlgerecht ausgefuhrt.

Das im Jahr 2026 errichtete Wohnprojekt befindet sich im Erstbezug. Die Wohnung liegt im 1.
Dachgeschoss und Uberzeugt durch moderne Gebaudetechnik, einen hochwertigen
Ausstattungsstandard und absolute Ruhelage.

Die Lage in Neustift am Walde verbindet naturnahes Wohnen mit hoher Wiener
Lebensqualitéat. Die umliegenden Weinberge und zahlreichen Spazier- und

Freizeitmoglichkeiten bieten einen hohen Erholungswert, wahrend die gute Anbindung an die
Stadt samtliche Vorteile urbanen Wohnens gewabhrleistet.

Highlights auf einen Blick

e Erstbezug Neubau (Baujahr 2026)

Ca. 44 m2 Wohnflache

2 Zimmer

1. Dachgeschoss

Dusche

Hochwertige Parkett- und Fliesenbdden



e FuRBbodenheizung

¢ Energieeffiziente Luftwarmepumpe

e Kihlung

¢ Glasfaseranschluss

e Aul3enliegender Sonnenschutz

¢ Personenaufzug

e Barrierefrei & rollstuhlgerecht

¢ Raume veranderbar

e Fahrradraum

¢ Absolute Ruhelage

e Sehr gute Lage in Neustift am Walde

Ein Tiefgaragenstellplatz kann optional um € 200,00 brutto pro Monat angemietet
werden.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

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



Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <500m

Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <1.500m
U-Bahn <3.500m

Bahnhof <3.000m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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