Mehr Platz zum Leben & Arbeiten: Gro3es Einfamilienhaus
mit Garten, Sauna, Infrarotkabine, Solarium und Whirlpool

Biro im 2. Obergeschol3

Objektnummer: 1619/8183

Eine Immobilie von RE/MAX Real Experts Immobilien lifetime
GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Wiener StralRe 101
Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2103 Langenzersdorf
Baujahr: 1965

Zustand: Modernisiert
Mobliert: Teil

Alter: Neubau
Wohnflache: 300,00 m2
Nutzflache: 100,00 m2

Zimmer: 10

Bader: 3

WC: 4

Balkone: 1

Terrassen: 2

Stellplatze: 1

Heizwarmebedarf: C 90,00 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,33
Gesamtmiete 3.200,00 €
Kaltmiete (netto) 2.909,09 €
Kaltmiete 2.909,09 €

USt.: 290,91 €

Infos zu Preis:
Pauschalmietzins exkl. Strom & Gas
Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Objektbeschreibung

Fast in Wien und doch in der Natur

Herzliche willkommen in Ihrem neuen Zuhause! Zur Vermietung gelangt ein exklusives, 1993
kernsaniertes Winzerhaus, das aul3ergewohnliche Mal3stdbe in Sachen Komfort setzt und
ausreichend Platz fir die gesamte Familie, Arbeit von Zuhause aus sowie Fitness und
Wellness bietet. Profitieren Sie von der guten Infrastruktur und dem Charme der
traditionsreichen Weinbaugemeinde Langenzersdorf - ganz in der Nahe von Wien und doch
mitten in der Natur.

Highlights:

¢ Verwirklichen Sie auf 400 m2 lhre Wohntraume!

Durchdachte Raumaufteilung: Mdglichkeit, Wohnsitz und Arbeitsplatz zu verbinden

Fitness- und Wellnessbereich mit Sauna, Infrarotkabine, Solarium, Whirlpool

Wunderschon gepflegter, ruhiger Garten: mit automatischem Bewéasserungssystem
& Rasenmaher-Roboter fur minimalen Arbeitsaufwand und maximalen Komfort

Uneineinsehbare Freiflachen mit traumhaftem Blick auf den Bisamberg

Perfekte Verbindung von urbanem Leben und Naturndhe

Teilweise klimatisiert

Erdgeschol3 & 1. Stock: mehr Platz zum Leben!

Die ersten beiden Stockwerke dieser aulRergewdhnlichen Liegenschaft bestechen mit ihrem



gediegenen Ambiente und bieten genug Platz fir gemitliches Beisammensein ebenso wie
heimelige Ruckzugsmdéglichkeiten:

Erdgeschol3:

e Grol3zugiges Wohnzimmer mit Kamin und Ausgang auf die Terrasse mit
wunderschonem Blick in den Garten bzw. auf den Bisamberg (klimatisiert)

Esszimmer - Uber Flugeltiren mit Wohnzimmer verbunden

Voll ausgestattete, neue Tischler-Kiiche

e Geraumiges Vorzimmer mit direkt angeschlossenem Lagerraum

WC mit Handwaschbecken

1. Stock:

Schlafzimmer mit gro3em Schrankraum und Balkon (klimatisiert)

2 weitere Zimmer

Bibliothek

Badezimmer mit 2 Waschbecken und Badewanne

WC mit Handwaschbecken

Das Dachgeschol3: mehr Platz zum Arbeiten!



Im Dachgeschol} steht die Arbeit im Fokus! Das moderne, lichtdurchflutete Birro jede Menge
Platz und Ruhe fur konzentriertes Arbeiten ebenso wie Besprechungen mit lhren
Geschaftspartnern/Kunden in angenehmer Atmosphare:

Biro mit rd. 70 m? (klimatisiert)

Uber das Stiegenhaus direkt vom Eingangsbereich aus erreichbar ohne die
Wohnraume betreten zu missen

Bad mit Badewanne und Waschbecken

WC mit Handwaschbecken

Gastezimmer

Das Untergeschol3: Fitness, Wellness & Entspannung!

Das Untergeschol3 steht ganz im Zeichen von Fitness, Wellness, Entspannung und
gemutlichem Beisammensein:

Fitness-Raum mit Sauna, Infrarotkabine, Solarium, Crosstrainer und Ergometer

Gemiuitliches Stuberl mit direktem Ausgang in den Garten und zum Whirlpool

Raum zum Entspannen mit Ausgang in den Garten und zum Whirlpool

Bad mit Walk-In-Dusche, Waschbecken, WC und Bidet

Technikraum

grol3er Abstellraum



Ein Stellplatz in einer nahegelegenen Tiefgarage (ca. 180 m Richtung Ortszentrum) rundet das
Angebot ab.

Das Haus wird in Rucksprache mit den kuinftigen Mietern teilmdbliert vermietet.

Kosten:

Beim monatlichen Mietzins in Hohe von € 3.200 (brutto) handelt es sich um einen
Pauschalmietzins exkl. Strom und Gas. Der Mietvertrag wird befristet auf 3 Jahre
abgeschlossen, bei gutem Einvernehmen besteht gerne die Option auf Verlangerung.

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 <300m

Apotheke <850m
Klinik <5.125m
Krankenhaus <3.225m

Kinder & Schulen
Schule <625m
Kindergarten <675m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <5.175m



Nahversorgung
Supermarkt <225m
Backerei <900m
Einkaufszentrum <1.250m

Sonstige

Bank <900m
Geldautomat <400m
Post <925m

Polizei <675m

Verkehr

Bus <50m

StralRenbahn <2.100m
U-Bahn <5.825m

Bahnhof <875m
Autobahnanschluss <2.525m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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