Stilvolle, vielseitig nutzbare Geschaftsflache -
reprasentativer Altbau - ab Frihjahr 2026!

Objektnummer: 26120

Eine Immobilie von Mittelsmann Philipp Sulek GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Biro / Praxis
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 1130 Wien
Zustand: Gepflegt
Alter: Altbau
Nutzflache: 244,60 m2
Zimmer: 7

Bader: 4

WC: 5

Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

32,80 kWh / m2* a
0,74

Kaltmiete (netto) 4.280,50 €
Kaltmiete 4.794,16 €
Miete / m2 17,50 €
Betriebskosten: 513,66 €
USt.: 958,83 €

Provisionsangabe:

3 Bruttomonatsmieten zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

M.A., MBA Philipp Sulek

Mittelsmann Philipp Sulek GmbH
Fasangasse 30/10
1030 Wien
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Objektbeschreibung

Geschétzte Interessentinnen!

Zur vereinfachten Abstimmung bitten wir um Ubermittlung konkreter Terminvorschlage
lhrerseits Uber das Kontaktformular oder um telefonische Kontaktaufnahme!

ERZAHLEN SIE UNS VON IHREM KONZEPT!

Herzlichen Dank!

Raumlichkeiten.

Die Geschaftsflache befindet sich in der Lainzer StraBe 25 in einem gepflegten,
reprasentativem Altbau. Die Einheit selbst befindet sich im 2. Liftstock und steht ab Fruhjahr
zur befristeten Anmietung (8-10 Jahre) zur Verfligung.

Hier erwarten Sie mehrere helle Biro- und Besprechungsraume, drei voll
ausgestattete Kichen, Sanitdranlagen, sowie ein Vorraum mit Zugang zur
praktischen Waschkiiche. Das Angebot erganzt ein hofseitiger Balkon mit einer Gré3e von
rd. 7m2. Die gegenstandliche Einheit ist aufgrund des zentralen Vorraums auch gut in drei
voneinander getrennte Einheiten teilbar und eignet sich daher auch als Gemeinschaftsbiro.

Insgesamt prasentiert sich die Einheit als vielseitig nutzbares Blro- und Gewerbeobjekt mit
reprasentativem Zugang, durchdachter ErschlieBung und attraktiver Ausstattung — ideal fur
moderne Unternehmen mit Anspruch an eine gepflegte Arbeitsumgebung.

Gut zu wissen: Bauliche Anderungswiinsche sind nach Absprache mit dem Vermieter
maoglich, z.B. das Entfernen von Kiichen.

Flachenverteilung:

Gesamt weist die Einheit laut Planunterlagen eine Flache von 244,60m2 auf. Diese verteilt
sich wie folgt:

7 Buroraumlichkeiten (drei davon mit einer Kiiche ausgestattet)
o stral3enseitig: vier R&ume mit einer GrofRe von rd. 49mz2/ 27mz2 / 26m?2 / 10m?
o hofseitig: drei Raume mit einer GroRe von rd. 37m2 / 24m2 und 22m2 mit
Zugang zum Balkon
1 Abstellraum / Waschkiiche mit rd. 5m2 Grolie
2 moderne Badezimmer mit Dusche und WC (jeweils rd. 4-5m2)
2 weitere Duschbader (jeweils rd. 4-5m?)



¢ 3 separate Toiletten mit Handwaschbecken
e Vorraum / Gangflache rd. 23m?

Die Allgemeinflachen befinden sich insgesamt in einem gepflegten Zustand.

Geheizt wird mittels Gasetagenheizung - die Kosten fur Gas, Strom und Wasser sind in der
Miete nicht inkludiert und sind verbrauchsabhéngig und separat an den Lieferanten zu
bezahlen.

Lage / Infrastruktur.

Der 13. Wiener Gemeindebezirk Hietzing zahlt zu den beliebtesten und exklusivsten Wohn-
und Geschéaftsadressen Wiens. Der Bezirksteil Alt-Hietzing rund um die Lainzer Stral3e ist
gepragt von Kklassischer Grinderzeitarchitektur, eleganten Villenvierteln und einer
auRergewohnlich hohen Lebensqualitat.

Die Liegenschaft in der Lainzer StralBe 25 profitiert von einer sehr guten Lage am
westlichen Stadtrand, die Ruhe, Reprasentativitat und eine solide stadtische Anbindung
vereint. Die Umgebung bietet eine Mischung aus Wohngebauden, Nahversorgern,
Gastronomiebetrieben sowie einer Vielzahl an Boutiquen, Geschaften und
Dienstleistungsunternehmen. Die Lainzer Stral3e fungiert als wichtige Geschafts- und
Verkehrsachse des Bezirks.

Die Wiener Innenstadt ist mittels U4 (U-Bahn-Station Hietzing) rasch erreichbar. Auch der
Anschluss an das uberregionale Verkehrsnetz ist gunstig: Uber die westlichen
Einfahrtsrouten und den Hietzinger Kai gelangt man zugig in die City oder weiter Richtung Al
und A2.

Die Nahversorgung ist ausgezeichnet: Supermérkte, Backereien, Cafés, eine Apotheke,
Banken und diverse Dienstleistungsbetriebe und Geschéfte befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Schulen, Kindergarten sowie medizinische Einrichtungen sind ebenfalls leicht
erreichbar und unterstreichen den hohen infrastrukturellen Standard des Standortes.

Zur Erholung stehen mehrere der schonsten Grinrdume der Stadt in Gehweite bereit — allen
voran der Schlosspark Schonbrunn mit seinen weitlaufigen Wegen, historischen
Gartenanlagen und Freizeitmoglichkeiten oder die Griinanlage "Roter Berg".

Offentliche Verkehrsanbindung im Detail:
¢ Haltestelle "Jagdschlossgasse” (rd. 155m Entfernung, 2 Gehminuten):

o StralRenbahnlinie 60 in Fahrtrichtung Rodaun / Westbahnhof S+U (U4 Station
"Hietzing" binnen 7 Fahrtminuten erreichbar)



o Nachtbuslinie N60
e Haltestelle "Speising” (rd. 680m Entfernung, 9 Gehminuten):

o Schnellbahn S80 in Fahrtrichtung Aspern Nord / Wien Huitteldorf
¢ Haltestelle "Schrutkagasse" (rd. 680m Entfernung, 9 Gehminuten)

o 53A in Fahrtrichtung Bahnhof Hutteldorf S+U
e Haltestelle "Unter St. Veit"(rd. 1,6km Entfernung, 20 Gehminuten)

o U-Bahn U4

o Buslinien 47A, N54

Insgesamt handelt es sich hierbei um eine reprasentative, ruhige und dennoch
hervorragend angebundene Geschéaftsadresse in einer der begehrtesten Lagen des 13.
Bezirks — ideal fur Unternehmen, die Wert auf ein hochwertiges Umfeld mit sehr guter
Erreichbarkeit legen.

Sollten Sie nach Durchsicht des Inserats eine Besichtigung winschen, bitten wir um
Anfrage Uber das Kontaktformular und Nennung ein paar konkreter Terminvorschlége.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Giber 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://sulek-immobilien.service.immol/registrieren/de

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <1.000m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m


https://sulek-immobilien.service.immo/registrieren/de

Einkaufszentrum <2.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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