www.brehm-immobilien.at ; Tel. & Fax: +43 1 5952180
E-Mail: office @brehm.at Mobil: +43 664 5445878

Alles aus einer Hand

NuBdorfer Lande 37, 1190 Wien | Wohnung | Objektnummer: 9702

Erstbezug nach Renovierung, hell,
ruhig, 2 getrennt begehbare Zimmer,
20m?2 Terrasse, 6 Min zur U-Bahn,
perfekte Fahrrad und
Autoanbindung, Garage optional
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BREHM IMMOBILIEN

Alles aus einer Hand

Erstbezug nach Renovierung, hell, ruhig, 2 getrennt begehbare
Zimmer, 20m? Terrasse, 6 Min zur U-Bahn, perfekte Fahrrad
und Autoanbindung, Garage optional

Lage

Das Haus liegt am Donaukanal, nahe Nussdorfer Steg, der(Fahrrad-) Bricke Uber den Donaukanal.

Beschreibung

Die 2-Zimmer Wohnung mit einer Wohnflache von 60 m2 befindet sich im 4. Liftstock.

Die Wohnung gelangt nach einer Teilsanierung (neue voll ausgestattete Klche, neuer Parkettboden
(Landhausdiele Eiche), neue Bodenfliesen erstmalig zur Vermietung.

Die Wohnung ist Richtung Westen orientiert und verflgt Uber eine 20 m2 grofBe Terrasse - 16m? davon sind
mit Glas Uberdacht (Loggia). Zusatzlich gibt es 2 handisch zu bedienende Markisen.

Die Wohnung ist hell und liegt sehr ruhig. Sie verfugt Uber ein 2 m2 groRes Kellerabteil.
RAUMAUFTEILUNG:
Die Wohnung eignet sich auch perfekt als Wohngemeinschaftswohnung, da beide Zimmer, die Klche, das Bad

und das WC getrennt begehbar sind. Im Vorraum ist gentgend Platz fr eine Garderobe und Stauraum. Uber
ihn gelangt man sowohl in die neue Kiche, das Badezimmer, das WC und in die beiden Zimmer (23,5 m? und 16,5
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m?2) . Die Klche verfugt Uber einen Essplatz (1,05 m verlangerte Arbeitsplatte).

Die zum Teil mit Glas Uberdachte Terrasse ist direkt vom Wohnraum begehbar und verflgt Gber einen
wunderschonen Weitblick.

Vom groBRen Zimmer gibt es eine TerrassentUr auf die Terrasse. Aber auch vom kleineren Zimmer kann man
durch ein grol3es Fenster (Stufe Kniehoch) relativ leicht auf die Terrasse steigen (falls man ohne das zweite
Zimmer zu betreten auf die Terrasse gelangen will). Siehe Foto von der Terrasse.

Die monatliche Fernwarmevorschreibung fur Heizung und Warmwasser betragt 103,5 €.
AUSSTATTUNG/ZUSTAND:

In der Wohnung wurde eine neue Kiiche installiert (siehe Kichenbild, vollwertige Kiche inkl. Geschirrspuler, etc.),
ein neuer Landhausdielenboden und neue Bodenfliesen verlegt. Die Wohnung befindet sich in einem sehr guten
Zustand und wurde soeben frisch ausgemait.

Bad: Badewanne, Waschbecken, Spiegel, Waschmaschinenanschluss, Luftung (kein Fenster)

Kuiche: Ober- & Unterschranken, Geschirrspuler, Cerankochfeld, Backrohr

LAGE:

Das Haus liegt am Donaukanal, nahe Nussdorfer Steg, der(Fahrrad-) Bricke Uber den Donaukanal.

Verkehrsanbindung:

FAHRRAD:

Direkt vorm Haus ist der Fahrradweg am Donaukanal, wodurch man am Radweg entlang dem Donaukanal
bequem Richtung Zentrum radeln kann. Alternativ ist man tiber den Nussdorfer Steg in 5 Radminuten auf der

Donauinsel.
OFFENTLICHE ANBINDUNG:

Die Station ,Heiligenstadt (U4, S-Bahn, Regionalzlige, Busse sowie StraRenbahn, ist zu Fu3 nur 6 Minuten
entfernt.

VERKEHRSANBIDNUNG: (Im Haus kann ein Garagenplatz angemietet werden)

Durch die Nahe zur Nussdorfer Lande ist eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung gegeben. Die Nordbricke bzw.
der Gurtel ist im Nu erreicht.

Infrastruktur:

In der gleichen Wohnhausanlage gibt es einen Billa Plus. Das Einkaufszentrum Q19 ist aullerdem nur 7
Gehminuten entfernt (mit dem Auto 2 Minuten).

Sonstiges / HAUS ALLGEMEIN

Brehm Immobilien GmbH BANKVERBINDUNG: Erste Bank AG
Linke Wienzeile 124/29, 1060 Wien IBAN: ATO3 2011 1824 3914 2900
ATUB8476400, BIC: GIBAATWWXXX

FN 410088x - HG Wien



www.brehm-immobilien.at ; Tel. & Fax: +43 1 5952180
E-Mail: office @brehm.at Mobil: +43 664 5445878

BREHM

Alles aus einer Hand

Im Haus befinden sich ein Fahrradabstellraum und eine Waschklche im 5.0G.

Die Wohnung verfugt Uber ein Kellerabteil.

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.
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Eckdaten

Wohnflache: ca. 60,84 m2 Nutzungsart: Wohnen
Nutzflache: ca. 81 m? Beziehbar: 2024-09-16
Kellerflache: ca.2m? Mietdauer: 5 Jahre
Terrassenflache: ca. 4,25 m? Mobiliar: Klche
Loggiaflache: ca. 15,97 m? Heizung: Fernwarme
Garagenflache: ca. 12 m?
Lagebewertung: sehr gut
Etage: 4. Etage / Hofseitig, Larmpegel: Ruhelage
Fernblick Bauart: Neubau
Zimmer: 2 Zustand: gepflegt
Bader: 1 Baujahr: 1997
Keller: 1 Ausrichtung: Westen
Terrassen: 1
Loggien: 1 Energieausweis
Garagen: 1 Gultig bis: 03.03.2030
HWB: 78,1 kWh/m2a
fGEE: 2,22
Ausstattung
Boden: Fliesen, Parkett WCs: Getrennte Toiletten
Fahrstuhl: Personenaufzug Bad: Badewanne
Befeuerung: Fernwarme Klche: Einbauktche
Balkon: Westbalkon / -terrasse Stellplatzart: Garage
Fenster: Kunststofffenster Extras: Wasch-/ Trockenraum, U-

Bahn-Nahe, Fahrradraum

Preisinformationen

3 Bruttomonatsmieten

Gemal? Erstauftraggeberprinzip bezahlt
der Abgeber die Provision.

Gesamtmiete: auf Anfrage Kaution:

Provision:
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Lage

NufRdorfer Lande 37, 1190 Wien
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Infrastruktur/Entfernungen (POIs)

Gesundheit Kinder & Schulen

Arzt 575m Schwle . 400m
Apotheke ~ 450m Kindergarten 600 m
Kink . 1325m Universitgt 200m
Nahversorgung Sonstige

Supermarkt 75m Geldautomat 375m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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