Hochwertig sanierte 3-Zimmer-Dachgeschosswohnung im
Altbau | ca. 80,6 m? | Erstbezug nach Sanierung

Objektnummer: 5570/894

Eine Immobilie von Kirschner Immo GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Dachgeschol
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 1120 Wien

Zustand: Teil_vollrenoviert
Alter: Neubau
Wohnflache: 80,60 m2

Zimmer: 3

Bader: 1

WC: 1

Heizwarmebedarf: C 51,00 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: C 1,13
Gesamtmiete 1.765,00 €

Kaltmiete (netto) 1.490,00 €

Kaltmiete 1.765,00 €
Betriebskosten: 249,00 €

Sonstige Kosten: 26,00 €

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Kirschner Immo GMBH
Kirschner Immo GmbH
Wirzburggasse 4 / 7
1130 Wien

T +43 6601723004

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Ein Zuhause mit Geschichte. Und einem neuen Kapitel.

Im Herzen eines Wiener Altbaus aus dem Jahr 1885 verbindet diese hochwertig sanierte
Dachgeschosswohnung den besonderen Charakter vergangener Zeiten mit modernem
Wohnkomfort. Auf rund 80,6 m? ist ein Zuhause entstanden, das durch klare Gestaltung,
hochwertige Materialien und liebevolle Details Uberzeugt.

Das Dachgeschoss wurde 2005 errichtet und die Wohnung nun umfassend neu gestaltet.
Dabei wurde besonderer Wert auf eine durchdachte Raumaufteilung, eine harmonische
Wohnatmosphare und zeitgemale Ausstattung gelegt.

Wohnen, das sich richtig anfuhlt

Die gro3zlgige 3-Zimmer-Raumaufteilung bietet Raum fur individuelles Wohnen, Riickzug
und gemeinsame Zeit. Hochwertige Parkettbdden, elegante Designtlren und eine moderne
Beleuchtung verleihen der Wohnung ein ruhiges, stilvolles Ambiente.

Besonders schon zeigt sich die Liebe zum Detall in der Beleuchtung: Indirekte Lichtakzente
im Vorzimmer und Badezimmer schaffen eine angenehme Atmosphére, wahrend stilvolle
LED-Spots die Raume modern und gezielt in Szene setzen.

Die flachenbiindige Turgestaltung und die Designtiiren mit Magnetfallenschloss
unterstreichen den klaren, zeitgeméaf3en Charakter.

Ein Badezimmer mit besonderem Anspruch

Das komplett neu gestaltete Badezimmer verbindet hochwertige Ausstattung mit einem
grol3ziigigen, modernen Erscheinungsbild.

Eine geraumige Regendusche, eine Badewanne und ein beeindruckend grof3er Spiegel
schaffen ein Ambiente, das zum Ankommen und Entspannen einladt. Das groRRe
Waschbecken mit integriertem Unterschrank erganzt die Gestaltung harmonisch.



Ein separates, neu errichtetes WC sorgt fur zusatzlichen Komfort im Alltag.

Moderne Kiiche. Klare Gestaltung.

Die grifflose Einbauktiche in Hochglanzweil3 flgt sich elegant in das Wohnkonzept ein.
Hochwertige, integrierte Kiichengerate und die klare Linienfihrung machen sie zu einem
stilvollen Mittelpunkt des Wohnbereichs.

Auch technisch wurde die Wohnung umfassend erneuert. Die komplett neue

Elektroinstallation entspricht den heutigen Anforderungen. Eine Vorrustung fur
Klimaanlagen im Wohnzimmer sowie in beiden Schlafzimmern ist bereits vorhanden.

Licht, Luft und die besondere Atmosphére des Dachgeschosses

Die neuen Velux-Dachfenster mit Verdunkelung sorgen fur viel Tageslicht und
unterstreichen das angenehme Wohngefihl.

Gerade das Dachgeschoss verleiht der Wohnung ihren besonderen Charakter: Die

Kombination aus der historischen Fassade des Eckhauses und der modernen Gestaltung im
Inneren schafft eine Atmosphére, die gleichermal3en individuell, stilvoll und zeitgemal ist.

Die wichtigsten Highlights

e Komplett saniert — Erstbezug nach Sanierung

Ca. 80,6 m2 Wohnflache

3 Zimmer mit durchdachter Raumaufteilung

Wiener Eckhaus aus 1885

Dachgeschoss aus 2005



¢ Hochwertiges, komplett neues Badezimmer mit Regendusche, Badewanne und
grof3em Spiegel

e Separates, neu errichtetes WC

e Edle Kombination aus Parkett und hochwertigen Fliesen

e LED-Spots in allen Raumen

e Stilvolle indirekte Beleuchtung im Vorzimmer und Badezimmer

¢ Hochwertige Designtiren mit Magnetfallenschloss

* Elegante flachenbiindige Turgestaltung

* Neue Velux-Dachfenster mit Verdunkelung

* Moderne, grifflose Kiiche in Hochglanzweif3 mit integrierten Kiichengeréten

e Komplett neue Elektroinstallation

e Vorrustung fir Klimaanlagen im Wohnzimmer sowie in beiden Schlafzimmern

¢ Freier Mietzins !l!

Raumgrof3en gemal Einreichungsplan:

e Vorzimmer: 13,29 m2

e Bad: 8,00 m2



WC: 1,5 m2

Zimmer (Schlafen): 15,63 m2

Wohnkiche: 30,6 m2

Arbeiten/Kind: 11,58 m2

Eine Lage, die vieles moglich macht

Die Wohnung befindet sich in attraktiver Lage im 12. Wiener Gemeindebezirk und verbindet
urbanes Wohnen mit einer behaglichen Wohnatmosphére.

Ein besonderes Highlight ist die N&dhe zum Schloss Schonbrunn. Die weitlaufigen
Parkanlagen bieten Raum fur Spaziergadnge, Erholung und sportliche Aktivitaten — und
schaffen einen wohltuenden Kontrast zum urbanen Alltag.

Gleichzeitig liegt die Wohnung in einer Umgebung, die im taglichen Leben kurze Wege
ermdglicht. Das VIO Plaza befindet sich in unmittelbarer Nahe und bietet vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten, Gastronomie, Dienstleistungen und ein Fitnessstudio.

Supermarkte, Backereien, Schulen, Kindergarten, Arzte, Apotheken und eine Klinik sind
schnell erreichbar. Auch das Theresienbad mit Hallen- und Freibad befindet sich in
unmittelbarer Nahe.

Fur eine ausgezeichnete offentliche Verkehrsanbindung sorgen U-Bahn, Stra3enbahn, Bus
und Bahnhof.

So entsteht eine besondere Kombination: die Ruhe und Individualitat eines

Dachgeschosses, die Geschichte eines Wiener Altbaus und die Annehmlichkeiten einer
gut angebundenen Stadtlage.

Ein Zuhause, das man gerne entdeckt



Diese Wohnung ist fir Menschen, die Wert auf hochwertige Materialien, durchdachte
Gestaltung und ein besonderes Wohngefihl legen.

Ein Zuhause, das nicht nur modernisiert wurde, sondern in dem sich Geschichte und
Gegenwart auf stilvolle Weise begegnen.

Besichtigung & Kontakt
Lernen Sie diese besondere Dachgeschosswohnung personlich kennen.

Fir weitere Informationen oder zur Vereinbarung einer Besichtigung kontaktieren Sie uns
gerne unter +43 660 1723004 oder schreiben Sie uns eine Nachricht tber die Plattform.

Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme!

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 Gblichen
Geschéftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur flr den Vermieter tatig ist.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <500m
Hohere Schule <1.000m

Nahversorgung



Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

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

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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