Reprasentative Villa am Schafberg mit Gartenidylle und
Weitblick

kubic k

immobilien

Vorgarten mit Blick zum Eingangsportal

Objektnummer: 2003/11203

Eine Immobilie von Alois Kubicek Gesellschaft m. b. H.



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete

USt.:

Provisionsangabe:

Haus - Villa
Osterreich

1170 Wien,Hernals
1980

Gepflegt

Teill

505,76 m2

748,80 m2

NEFEDNOOWO

261,04 m2

C 95,80 kWh/m2*a
D 2,42

10.890,00 €

9.900,00 €

9.900,00 €

990,00 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner
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Hauser/Wohnungen

Grundstucke
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1. DACHGESCHOSS
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2. DACHGESCHOSS/
DACHBODEN



Objektbeschreibung

Diese exklusive Villa am Schafberg in erhéhter Lage des 17. Wiener Gemeindebezirks Hernals
vereint stilvolle Architektur mit hochwertigster Ausstattung und traumhaftem Fernblick. Die
grol3ziigige Liegenschaft befindet sich in einer ruhigen, begehrten Wohngegend mit
reprasentativer Nachbarschaft — ein echtes Refugium fur anspruchsvolle Mieter die urbanes
Leben mit hdchster Wohnqualitat verbinden mochten.

Das Erdgeschoss dieser exklusiven Villa beeindruckt mit einer grof3ziigigen Wohnnutzflache
von rund 173 m2 und einem stilvollen Entree, das mit einem offenen Marmorstiegenhaus den
eleganten Charakter des Hauses unterstreicht. Vom Eingangsbereich flihrt der Weg weiter in
den reprasentativen Wohnsalon, der durch gro3e Fensterflachen lichtdurchflutet ist und
direkten Zugang zur suidostseitigen Terrasse mit etwa 22 mz2 bietet — ein idealer Ort flr
entspannte Stunden im Freien mit Blick ins Grine. Zudem verflgt das Erdgeschoss uber einen
grol3ziigigen Toilettenraum samt Waschtisch und Spiegelschrank, der hochsten Komfort und
Eleganz vereint.

Die angrenzende Kiiche ist ein wahres Highlight fir Geniel3er! Ausgestattet mit einer
exklusiven Kochinsel, einem Induktionsherd mit verschiedenen Plattentypen, einem
Teppanyaki-Grill, Dampfgarer, Backofen, Dunstabzug, Mikrowelle, Kaffeemaschine, Splle,
Geschirrspuler und einem grof3ziigigen Kihlschrank, lasst sie keine Wiinsche offen. Eine
praktische Speis befindet sich direkt nebenan und rundet das komfortable Raumangebot ab.

Ebenfalls im Erdgeschoss befindet sich ein gemditliches Schlafzimmer mit angrenzendem
Badezimmer, das mit Dusche, Waschtisch und WC ausgestattet ist - ideal flir Gaste oder
Personal.

Im 1.Stock mit rund 143 m2 Wohnnutzflache stehen insgesamt vier Schlafzimmer zur
Verfligung. Zwei davon verfiigen Uber jeweils tGiber einen nordostseitigen Balkon sowie ein
angrenzendes Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC - ein perfektes Refugium fur
Familienmitglieder mit Wunsch nach Privatsphére. Das groR3zugige Master-Schlafzimmer bietet
dartber hinaus ein eigenes Bad, eine integrierte Kochnische sowie Zugang zu einem
stidwestseitigen Balkon mit herrlichem Gartenblick — ein exklusiver Rickzugsort mit
besonderem Flair. Zusatzlich steht ein viertes Schlafzimmer mit eigenem Duschbad und WC
zur Verfigung. Ein groR3es Ankleidezimmer, das unabhangig von den Schlafzimmern
angeordnet ist, bietet gro3ztigigen Raum flr eine elegante Garderobe und zusétzlichen
Komfort.

Das 1.Dachgeschoss mit einer Flache von rund 140 m? bietet zwei gerdumige Schlafzimmer
jeweils mit eigenem Badezimmer samt Dusche, Waschtisch und WC sowie eine begehbare
Garderobe.

Das 2. Dachgeschoss mit ca. 48 m2 Wohnflache beherbergt ein weiteres grof3ztigiges Zimmer



mit eigenem Bad und WC — perfekt geeignet als Atelier, Studio oder Gastebereich.

Die Villa ist vollstandig unterkellert und verfligt Gber grof3ztigige Lagerflachen sowie eine direkt
begehbare Doppelgarage. Eine moderne Klimaanlage sorgt in allen Wohnbereichen fir
angenehmes Raumklima — ganzjahrig und energieeffizient.

Zusatzlich ist die Immobilie mit einem hochwertigen Bus-System ausgestattet, das eine
intelligente Steuerung ermdglicht — fir maximalen Komfort und Effizienz.

Highlights:

Ruhige, erhdhte Lage mit Fernblick

Grol3zugiger Wohnbereich mit Terrasse, 7 Schlafzimmer mit eigenen Badern
Balkone mit Garten- und Fernblick

Doppelgarage, moderne Klimaanlage

Smart-Home/Bus-System

N N N ) N

Ideales Refugium fir anspruchsvolle Mieter!

Zur Miete kommen noch die Betriebskosten, Wasser, Klima und Heizung je nach
Verbrauch hinzu.

Dem Vermieter ist die HOhe Ihres Einkommens fur die Anmietung relevant, daher ist
ein Einkommensnachweis vorzulegen! Bei Gewerblicher Nutzung kommt ein
Anmietungshonorar sowie der hohere Ust. Satz von 20% hinzu.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie unverbindlich Gber geeignete
Immobilienangebote noch vor allen anderen.

Legen Sie jetzt lhren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken lhnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

Suchagent anlegen - https://immo-kubicek.service.immo/registrieren/de

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

Ihre Immobilie — unsere Kunden: Perfekte Vermittlung seit ber 90 Jahren.
Wir bringen seit mehr als 90 Jahren erfolgreich Immobilienbesitzer und Kaufer/Mieter

zusammen. Ob Haus, Grundstiick oder Wohnung — fur unsere 1.300 vorgemerkten Kunden
suchen wir derzeit Immobilien in Wien und Niederdsterreich.


https://www.immo-kubicek.at/kostenlose-vormerkung/

Als stolzer Trager des IMMY-Qualitatspreises stehen wir fir hochste Servicequalitat und
freuen uns darauf, Sie personlich zu beraten.

Kontaktieren Sie uns noch heute!
immo-kubicek.at| +43 1 2031168-0
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <1.500m
Bank <1.500m

Post <1.000m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

Stral3enbahn <1.000m
U-Bahn <1.500m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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