Luxuridose 3-Zimmer-Mietwohnung mit Balkon und
hochwertiger Ausstattung

Wohnkiiche_2

Objektnummer: 1939/216521

Eine Immobilie von IMMOcontract Immobilien Vermittlung GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

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

WC:

Balkone:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung - Etage
Osterreich

1130 Wien

2025

Erstbezug

95,92 mz

95,92 m2

105,51 m2

3

1
1
1

0,82
2.480,00 €
1.918,83 €
2.25455 €
335,72 €
22545 €

I4o,20 KWh / m2 * a

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Julian Pelzmann
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Die Raurn-

AUHOFSTRASSE 258 - 1130 WIEN
TOP 3 - ERDGESCHOSS
1 Vorraum ca 1029 m
2 Garderobe ca. 185 m
3 WeC ca 328 m
4 Bad ca. 793 m
5 Abstellraum ca. 455 m?
[} Zimmer 1 ca. 1513 m?
7 Zimmer 2 ca. 1240 m?
& Waohnkiche ca. 4039 m*
WOHNNUTZFLACHE 9592 m?
a Balkon ca. 959 m*
Einlagerungsraum ca. 224 m
Raumhéhe ca. 308 m
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Objektbeschreibung

Top 3 — Stilvolle 3-Zimmer-Balkonwohnung mit 40 m? Wohnkiiche
Auhofstral3e 258, 1130 Wien

Diese hochwertig revitalisierte Erdgeschosswohnung vereint klassischen Alt-Wien-Charme mit
moderner Bauqualitat und zeitgemal3er Haustechnik.

Top 3 lUberzeugt durch eine klare Grundrissstruktur, grof3ztigige Raumhéhen und eine
aulRergewohnlich grol3e Wohnktiche.

Auf ca. 95,92 m2 Wohnnutzflache bietet die Wohnung eine ideale Raumaufteilung fur Paare,
kleine Familien oder anspruchsvolle Singles.

Raumaufteilung

e \orraum: ca. 10,29 m?

Garderobe: ca. 1,95 m2

WC separat: ca. 3,28 m?

Badezimmer: ca. 7,93 m2

Abstellraum: ca. 4,55 mz2

Zimmer 1: ca. 15,13 mz2

Zimmer 2: ca. 12,40 mz2

Wohnkuche: ca. 40,39 m2

Wohnhighlight: Die grof3ziigige Wohnkliche

Das Herzstuck der Wohnung ist die rund 40 m2 grof3e Wohnkiiche — ein beeindruckender,
offener Lebensraum mit ausreichend Platz fir Kochen, Essen und Wohnen in einem. Die
grol3ziigigen Fensterflachen sorgen fur optimale Belichtung und ein angenehmes Wohngefuhl.



Von hier aus gelangen Sie direkt auf den ca. 9,59 m2 groRen Balkon, der zusatzlichen
Freiraum im Griinen bietet.

Schlafbereich

Die beiden gut geschnittenen Schlafzimmer sind vom Wohnbereich getrennt und bieten ideale
Ruckzugsmoglichkeiten — perfekt als Masterbedroom, Kinderzimmer oder Homeoffice.

Ausstattung

Die Wohnung entspricht einem hochwertigen Neubau-Standard innerhalb eines stilvoll
sanierten Bestandsgebaudes:

Eichenparkett (Fischgrat)

e FuBbodenheizung mit Einzelraumregelung

e Elektrischer Handtuchheizkérper im Bad

e 3-fach verglaste Holz-Alu-Fenster (innen weil3, auen schwarz)

e Hochwertige Sanitarausstattung mit bodenebener Dusche und Badewanne
e Separates WC

¢ Video-Gegensprechanlage

¢ Sicherheitseingangsttire (EI1230)

e Zentrale SchlieRBanlage

e Lift im Haus

e Energieeffiziente Luftwarmepumpe fir das Gebaude

Gebaude & Allgemeinbereiche



Die Villa Auhof wurde umfassend saniert und technisch auf modernen Standard gebracht.
Neben einem Personenlift verfigt das Haus uber:

Fahrradabstellplatz

Millraum

Einlagerungsraume

Hochwertig gestaltetes Stiegenhaus im Alt-Wien-Stil

Energieeffiziente Haustechnik

Fazit

Top 3 bietet die seltene Kombination aus grof3ziigiger Wohnkuiche, klassischer Raumhdhe von
Uber 3 Metern und moderner Ausstattung in einer der begehrtesten Wohnlagen des 13.
Bezirks.

Eine ideale Mietwohnung fur alle, die stilvolles Wohnen mit zeitgemaliem Komfort verbinden
mochten.

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

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <3.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m



Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <2.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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