ELISABETH ROHR

I Real Estate

Kleines Paradies zu vermieten - Einfamilienhaus mit separat begehbarer
Praxis oder Werkstatte

3003 Gablitz, Osterreich
Nahe: Gablitz, Spitzersteig, Wienerwald, Hochbuch, Fischergraben, Hochramalpe, Troppberg, Purkersdorf

Eckdaten Objektnummer 583495

Wohnflache: ca. 120 m?
Nutzflache: ca. 152,1 m?
Grundstiicksflache: ca. 385 m?
Biiroflache: ca. 32,1 m?
Kellerflache: ca. 40 m?

Mobiliar: Kiiche

Mietdauer: 7 Jahre

Beziehbar: 15. November 2026
Eigentumsform: Alleineigentum
Bauart: Neubau

Baujahr: ca. 2001

Letzte Sanierung: 2026
Zustand: neuwertig

Garten: 1 (ca. 400 m?)
Terrasse: 1 (ca. 10 m?)
Balkon: 1 (ca. 4 m?)

Stellplatze: 2

Bader: 3

WCs: 3

Gesamtmiete*: 1.700,00 €
Miete: 1.700,00 €
monatliche Gesamtbelastung: 1.700,00 €

* Miete + Nebenkosten

Provision: Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der
Abgeber die Provision.

Energieausweis giiltig bis: 14.11.2026
Heizwdrmebedarf: 101,08 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 1,33

lhr Ansprechpartner:

Elisabeth Rohr-de Wolf

Mobil: +4369915853663

Telefon: +43 699 15853663
E-Mail: rohr@rohr-real-estate.com

L

ELISABETH ROHR REAL ESTATE E.U.
Mariahilfer Strasse 47/5/2 | 1060 Wien | Tel: +43 1585 36 63 | office(@rohr-real-estate.com | www.rohr-real-estate.com



ELISABETH ROHR

Real Estate

L.

ELISABETH ROHR REAL ESTATE E.U.
Mariahilfer Strasse 47/5/2 | 1060 Wien | Tel: +43 1585 36 63 | office(@rohr-real-estate.com | www.rohr-real-estate.com




ELISABETH ROHR

I Real Estate

Detailbeschreibung

Entziickendes Hideaway mit toller Ausstattung und Blick ins Griine

Dieses gut ausgestattete Einfamilienhaus mit seinem blauen Holzanstrich ist perfekt geeignet fiir Bewohner, die
Ruhe und Gartenarbeit lieben und gerne von Griin umgeben sind, aber dennoch Einkaufsmaoglichkeiten und
offentliche Verkehrsverbindungen in ihrer unmittelbaren Nahe schatzen.

Eingebettet in sanfte Higel und mit Blick ins Grine befindet sich dieses Einfamilienhaus, das im Jahr 2001 auf ein
bestehendes Kellerstockl aufgebaut wurde. Viel Holz und Naturmaterialien wurden hier verwendet, um ein richtiges
Wohlfiihlambiente zu schaffen - im Hauptschlafzimmer wurden die Einbauschranke sogar aus Zirbenholz gebaut.
In den rund 25 Jahren haben die Natur und die ehemaligen Mieter ein kleines Paradies geschaffen: Fast das
ganze Jahr Uber gedeihen Obst und Gemuse aus dem eigenen Garten - unter anderem besonders schmackhafte
Mini-Kiwis.

Wie gelangen Sie zum Haus? Gleich an der wenig befahrenen Stral3e befindet sich ein geraumiges Carport fir 2
Autos, von dort flihren flache Stufen nach unten zum Hauseingang.

Das Haus hat eine gute Raumaufteilung, die Bereiche "Wohnen" und "Schlafen" sind nach Stockwerken getrennt.
Sollten lhnen die zwei Schlafzimmer im Haupthaus nicht reichen, kann die separat begehbare Einheit im
Untergescholy mit Fenstern zum Garten als drittes Schlafzimmer oder Gastezimmer genutzt werden. Doch auch
eine teilweise gewerbliche Nutzung dieses untersten Bereiches ist ohne Weiteres moglich.

Mietdauer und Mietpreis:

Die Immobilie wird fir 7 Jahre vermietet, eine Verlangerung des Mietverhaltnisses ist moglich. Der Hauptmietzins
betragt € 1.700,-- inkl. der Feuerversicherung und der Grundsteuer, die anfallenden Betriebskosten sind zusatzlich
von den Mietern zu tragen (Abwasser, Wasser, Haushaltsversicherung, Gartenpflege, Mullabfuhr,
Rauchfangkehrer, Schneerdumung, Strom, Gas, Internet usw.).

Die Raumaufteilung im Detail:

Erdgeschof:

e Entrée mit Garderobe

e Gaste-WC

e Bad mit Badewanne und Fenster

e groller Wohnbereich in Fenster in drei Himmelsrichtungen
¢ offene Kiiche mit Ausgang auf eine Terrasse

e Terrasse

* breite, freistehende Treppe in das Obergeschof}

Obergeschof:

¢ offene Galerie (BUro)

Elternschlafzimmer mit Garderobe

e Bad mit Dusche und WC

2. Schlafzimmer mit Ausgang auf einen Balkon
Spitzdachboden (Lagermdglichkeit)
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Biiro/Werkstatte:
e Eingangsbereich mit Teeklche
¢ Bad mit Dusche und WC

¢ 2 hintereinander begehbare Zimmer mit Fliesenboden, Heizung und zusatzlichen Infrarotpanelen
e Gerateschuppen

Ausstattung:

Das Haus ist im Erdgeschof} und im ersten Obergeschol3 in den Wohn- und Schlafraumen mit Parkettbdéden
ausgestattet, die Treppe in den Schlafbereich ist in massivem Holz ausgefihrt.

Die Kuche ist komplett mit Geraten, Ober- und Unterkastchen ausgestattet und ebenfalls mit Fronten in Holzoptik
ausgeflhrt.

Der Eingangsbereich in das Haus ist mit Cotto-Platten ausgelegt, die Bader haben einen Fliesenbelag.

Im Wohnzimmer befindet sich ein gemdtlicher Schwedenofen, mit dem man das Haus in der Ubergangszeit sehr
gut beheizen kann sowie ein Biicherregal, das ebenfalls aus massivem Holz ist.

In einem der Schlafzimmer befinden sich wohlriechende Zirbenholzkasten.

Die Fenster haben teilweise Auenjalousien.

Das Untergeschof3, das sich auch zur gewerblichen Nutzung eignet, hat einen robusten Fliesenbelag.
Heizung:

Das Haus wird mit einer soeben erneuerten Gasetagenheizung versorgt.

Die Immobilie ist vollig abgetrennt von den Nachbarn, die vom Garten aus in Sichtweite sind, |hre Privatheit aber
nicht stéren. Da dieses Haus und das Nachbarhaus auf einem gemeinsamen Grundstlck (einer EZ) liegen, wird im
Mietvertrag von Wohnungseigentum die Rede sein, obwohl es sich um ein freistehendes Haus handelt.

Infrastruktur und Nahversorgung:

Der Spitzersteig in Gablitz liegt in einer Uberwiegend von Einfamilienhdusern gepragten Umgebung in unmittelbarer
Wienerwaldnahe mit einer guten Anbindung in Richtung Purkersdorf und Wien. Uber die HochbuchstraBBe gelangt
man rasch zur Linzerstral3e/B1 und ins Ortszentrum. Die Buslinie 448 hat eine Station in der Nahe. Vom
Gemeindeamt Gabilitz gibt es einen Anschlufd an die zentrale Regionalbuslinie 451 Wien-Hutteldorf Purkersdorf-
Gablitz-Sieghartskirchen. Von Purkersdorf Zentrum kommt man mit der S50 bzw. mit REX weiter nach Wien.

Die Nahversorgung sit entlang der LinzerstraBe und der Hauptstrale gegeben (Billa, Spar, Apotheke, Arzte-,
Gesundheits- und Therapiezentrum). Zudem gibt es eine Volksschule, mehrere Kindergarten, weiterfuhrende
Schulen befinden sich in Purkersdorf.

Von Gablitz sind es nur 10 Minuten zur Wiener Stadtgrenze, das Auhof-Center (Shoppingcenter) ist in weniger als
15 Minuten mit dem Auto erreichbar. l:‘
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Freizeit: der Spitzersteig liegt in unmittelbarer Nahe zum Wienerwald, es gibt viele Wander- und Radwege und ein
Freibad.

Das Haus ist noch bis Ende Oktober vermietet und kann ab sofort mit ein paar Tagen Vorlaufzeit besichtigt werden.
Wir freuen uns darauf, Ihr neues Zuhause zeigen zu duirfen,

Elisabeth Rohr und das Team von Elisabeth Rohr Real Estate

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

Gablitz, Spitzersteig, Wienerwald, Hochbuch, Fischergraben, Hochramalpe, Troppberg, Purkersdorf

3003 Gablitz
Hobersbach Hagy,,
MOUNTAIN
TRAILCENTER_"
...... H.
) ) -
Hauersteig =% {———
danleiten
@,
Naturpark Purkersdorf,
— Sandstein-Wienerwald
/ Map data ©2026 Google

Infrastruktur/Entfernungen (POls)

Gesundheit Kinder & Schulen
Arzt 1.500 m Schule 1.500 m
Apotheke 1.500 m Kindergarten 1.500 m
Krankenhaus 9.500 m Universitat 7.500 m
Klinik 7.500 m .

Sonstige
Nahversorgung Bank 3.000 m
Supermarkt 2.000 m Geldautomat 3.000 m
Backerei 2.000 m Post 1.500 m
Einkaufszentrum 6.000 m Polizei 1.500 m
Verkehr
Bus 500 m
U-Bahn 9.000 m
Strallenbahn 8.500 m
Bahnhof 3.000 m
Autobahnanschluss 6.000 m
Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap I:‘
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Informationsblatt I. Makler als ausschlieRlicher Vertreter des Vermieters

Mit der Einflihrung des sogenannten »Bestellerprinzips« bei der Vermittiung von Miet-
wohnungen geht der Gesetzgeber ab 01.07.2023 davon aus, dass der Immobilienmakler
in der Regel nur mit dem Erstauftraggeber eine Provision vereinbaren kann. Wenn der
OVI-Form Nr.14M /07 /2023 Immobilienmakler zundchst vom Vermieter oder von einem von diesem dazu Berechtig-
ten beauftragt wird, kann er nur mit diesem eine Provision vereinbaren. Gleichzeitig wird
der Makler im Regelfall auf seine Doppelmaklertatigkeit gem. § 5 MaklerG verzichten, viel-
mehr ausdriicklich gem. § 17 MaklerG erklaren, dass er einseitig nur fiir den Vermieter ta-
tig wird, nicht fiir den Mieter.

Vermittlung von Wohnungsmietvertragen

I. Makler als ausschlieRlicher Vertreter des Vermieters 2

Il. Rucktrittsrechte 3 Gesetzestext § 17 a Maklergesetz

Vermittlung von Wohnungsmietvertrigen

§17a. (1) Wenn ein Vermieter oder ein von diesem dazu Berechtigter im eigenen Namen

als erster Auftraggeber einen Immobilienmakler mit der Vermittlung eines Wohnungsmiet-

vertrags beauftragt hat, kann der Immobilienmakler nur mit dem Vermieter bzw. dem von

diesem Berechtigten eine Provision vereinbaren.

(2) Mit einem Wohnungssuchenden kann ein Immobilienmakler nur dann eine Provision

vereinbaren, wenn ihn dieser als erster Auftraggeber mit der Vermittlung eines Wohnungs-

mietvertrags beauftragt hat.

(3) Auch mit dem Wohnungssuchenden als erstem Auftraggeber kann der Immobilienmak-

Elisabeth Rohr-de Wolf ler keine Provision vereinbaren, wenn

1. der Vermieter oder der Verwalter am Unternehmen des Immobilienmaklers oder an ei-
nem mit diesem verbundenen Unternehmen (§ 189a Z 8 UGB) unmittelbar oder mittel-
bar beteiligt ist oder selbst, durch Organwalter oder durch andere mafSgebliche Perso-
nen Einfluss auf dieses Unternehmen ausiiben kann, oder wenn der Immobilienmakler
am Unternehmen des Vermieters oder Verwalters oder an einem mit diesem verbunde-
nen Unternehmen unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist oder selbst, durch Organwal-
ter oder durch andere mafSgebliche Personen Einfluss auf dieses Unternehmen ausiiben
kann, oder

2. der Vermieter oder eine in Z 1 erster Satz genannte Person vom Abschluss eines Makler-
vertrags abgesehen hat, damit der Wohnungssuchende als Erstauftraggeber provisions-
pflichtig wird, oder

3. der Immobilienmackler eine zu vermietende Wohnung mit Einverstdindnis des Vermieters
inseriert oder zumindest fiir einen eingeschrinkten Interessentenkreis auf andere Weise

Das Mietobjekt wird Ihnen vom Immobilienmaklerunternehmen

Elisabeth Rohr Real Estate e.U.
Mariahilfer Strasse 47/5/2, 1060 Wien
T: +43 699 15853663, E: office@rohr-real-estate.com

vertreten durch
zur hochstpersonlichen Verwendung prasentiert. Eine Weitergabe von Geschafts-
gelegenheiten bedarf der ausdriicklichen Zustimmung des Immobilienmaklers.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirt-
schaft iiblichen Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fiir den
Vermieter tatig ist.

Von der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreu- bewirbt. . . . . . .
hénder, empfohlene Geschiftsbedingungen gem. § 10 ImmMV 1996, BGBI. Nr.297/1996 (4) Der Immobilienmakler hat jeden Maklervertrag (liber die Vermittlung eines Wohnungs-
GZ2023/05/05 — FVO Go/Pe —Form 14M/OVI mietvertrags unter Beifiigung des Datums schriftlich oder auf einem anderen dauerhaften

Datentrdger festzuhalten. Bei Geltendmachung eines Provisionsanspruchs hat er dem Woh-

nungssuchenden darzulegen, dass kein Fall des Abs. 1 oder des Abs. 3 vorliegt.

(5) Eine Vereinbarung ist unwirksam, soweit sie

1. den Wohnungssuchenden zu einer Provision oder sonstigen Leistung im Zusammenhang
mit der Vermittlung oder dem Abschluss eines Wohnungsmietvertrags an den nicht pro-
visionsberechtigten Immobilienmakler oder an den Vermieter verpflichtet oder

Medieninhaber: Osterreichischer Verband der Immobilienwirtschaft
1070 Wien, Mariahilfer StraRe 116 /2.0G /2 « E-Mail: office@ovi.at » www.ovi.at

Diese Informationsbroschiire wurde auf Basis der aktuellen Gesetzestexte und sténdiger Rechtsprechung sorgfaltig er-
stellt und den Mitgliedsbetrieben von OVI und WKO zur Verfiigung gestellt. Die Verwendung erfolgt unter der Vorausset-

zung, dass eine Haftung des Medieninhabers ausgeschlossen wird. Eine mégliche Schutzwirkung zugunsten Dritter wird 2. den Wohnungssuchenden zu einer sonstigen Leistung im Zusammenhang mit der Ver-
ausdriicklich ausgeschlossen. Eine individuelle Abanderung oder auszugsweise Verwendung bedarf der ausdriicklichen mittlung oder dem Abschluss eines Wohnungsmietvertmgs ohne g/e,‘chwe,t,‘ge Gegen—
Zustimmung.

leistung an den friiheren Mieter oder an einen sonstigen Dritten verpflichtet.



§ 27 MRG bleibt unberiihrt.

(6) Die Abs. 1 bis 5 und 7 gelten nicht fiir die Vermittlung von Wohnungsmietvertrigen, die

von Dienstgebern als Mieter geschlossen werden, um Dienstnehmern eine Dienst-, Natural-

oder Werkswohnung (§ 1 Abs. 2 Z2 MRG) zur Verfiigung zu stellen.

(7) Sofern die Tat nicht bereits von § 27 Abs. 5 MRG erfasst ist, begeht eine Verwaltungsiiber-

tretung

1. wer als Immobilienmakler oder fiir ihn handelnder Vertreter entgegen Abs. 1, Abs. 3 oder
Abs. 5 eine Provision oder sonstige Leistung vereinbart, fordert oder entgegennimmt,

2. wer als Vermieter oder fiir ihn handelnder Vertreter, als friiherer Mieter oder sonstiger
Dritter entgegen Abs. 5 Leistungen vereinbart, fordert oder entgegennimmt, oder

3. wer es als Immobilienmakler entgegen Abs. 4 unterldsst, einen Maklervertrag schriftlich
oder auf einem anderen dauerhaften Datentréger festzuhalten

und ist in den Fillen der Z1 und Z 2 mit einer Geldstrafe bis 3600 Euro, im Fall der Z 3 mit ei-

ner solchen bis 1500 Euro zu bestrafen.

Il. Ruicktrittsrechte

1. Riicktritt vom Immobiliengeschaft nach § 30a KSchG

Ein Verbraucher (§ 1 KSchG) kann binnen einer Woche seinen Riicktritt erkldren, wenn,

» erseine Vertragserklarung am Tag der erstmaligen Besichtigung des Vertragsobjektes
abgegeben hat,

« seine Erklarung auf den Erwerb eines Bestandrechts (insbes. Mietrechts), eines sonsti-
gen Gebrauchs- oder Nutzungsrechts oder des Eigentums gerichtet ist, und zwar

« an einer Wohnung, an einem Einfamilienwohnhaus oder einer Liegenschaft, die zum
Bau eines Einfamilienwohnhauses geeignet ist, und dies

» zur Deckung des dringenden Wohnbeddrfnisses des Verbrauchers oder eines nahen
Angehdrigen dienen soll.

Die Frist beginnt erst dann zu laufen, wenn der Verbraucher eine Zweitschrift der Vertrags-
erklarung und eine Riicktrittsbelehrung erhalten hat, d. h. entweder am Tag nach Abgabe
der Vertragserklarung oder, sofern die Zweitschrift samt Riicktrittsbelehrung spater ausge-
handigt worden ist, zu diesem spateren Zeitpunkt. Das Riicktrittsrecht erlischt jedenfalls
spatestens einen Monat nach dem Tag der erstmaligen Besichtigung. Die Vereinbarung
eines Angelds, Reugelds oder einer Anzahlung vor Ablauf der Riicktrittsfrist nach §30a
KSchG ist unwirksam.

Einean denImmobilienmakler gerichtete Riicktrittserklarung beziiglich eines Immobilien-
geschafts gilt auch fiir einen im Zug der Vertragserklarung geschlossenen Maklervertrag.
Die Erklarung des Riicktritts ist an keine bestimmte Form gebunden. Die Riicktrittsfrist
ist gewahrt, wenn die Riicktrittserklarung innerhalb der Frist abgesendet wird (§ 3 Abs. 4
KSchG).

2. Das Riicktrittsrecht bei Nichteintritt mageblicher Umsténde (§ 3a KSchG)

Der Verbraucher kann von seinem Vertragsantrag oder vom Vertrag zuriicktreten, wenn
» ohneseine Veranlassung,

« mafgebliche Umstdnde,

e die vom Unternehmer als wahrscheinlich dargestellt wurden,

< nicht oderin erheblich geringerem Ausmal? eingetreten sind.

MaRgebliche Umstédnde sind
» die erforderliche Mitwirkung oder Zustimmung eines Dritten,
« steuerrechtliche Vorteile,
« eine 6ffentliche Férderung oder die Aussicht auf einen Kredit.

Die Riicktrittsfrist betragt eine Woche ab Erkennbarkeit des Nichteintritts fiir den Verbrau-
cher, wenn er tUber dieses Riicktrittsrecht schriftlich belehrt wurde. Das Riicktrittsrecht en-
det aber jedenfalls einen Monat nach beidseitiger vollstandiger Vertragserfiillung.

Ausnahmen vom Riicktrittsrecht

«  Wissen oder wissen miissen des Verbrauchers lUber den Nichteintritt bei den Vertrags-
verhandlungen.

« Imeinzelnen ausgehandelter Ausschluss des Riicktrittsrechtes (formularmaRig
nicht abdeckbar).

* Angemessene Vertragsanpassung.

Die Erklarung des Riicktritts ist an keine bestimmte Form gebunden. Die Riicktrittsfrist
ist gewahrt, wenn die Rucktrittserklarung innerhalb der Frist abgesendet wird (§ 3 Abs. 4
KSchG).
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