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Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Zustand:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:

Keller:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Wohnung
Osterreich
1120 Wien
Gepflegt
Neubau
48,14 m2
2

1

1

3,00 m2

C 88,20 kWh/ m2* a
C 1,32
899,50 €
667,73 €
817,73 €
150,00 €
81,77 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Nicole Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8
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Objektbeschreibung

Frisch gemacht & gut geschnitten — 2-Zimmer-Wohnung in Meidling

Ein angenehmes Zuhause mit guter Raumaufteilung und kurzen Wegen im Alltag: Diese
charmante 2-Zimmer-Wohnung in Wien-Meidling bietet auf ca. 48,14 m2 ein gut nutzbares
Zuhause mit zwei getrennten Wohnraumen und praktischen Nebenflachen.

Besonders erfreulich: Das Badezimmer wurde komplett neu gemacht. Auch eine neue
Kiuche wird auf Kosten des Eigentiimers eingebaut. Diese wird bestellt, sobald ein

passender Mieter gefunden wurde.

Parkettboden in den Wohnraumen, ein praktischer Abstellraum, ein Kellerabteil sowie der Lift
im Haus erganzen das stimmige Gesamtangebot.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

* Wohnflache: ca. 48,14 mz2

* Raumaufteilung: 2 Zimmer, Vorraum, Kiichenbereich, Abstellraum sowie Badezimmer
mit Dusche und WC

e Geschoss: 1. Etage
¢ Lift; Personenlift vorhanden

e Kiche: neue Kiiche wird nach erfolgreicher Vermietung bestellt und auf Kosten des
Eigentimers eingebaut

e Badezimmer: komplett neu gemacht, mit Dusche und WC
e Boden: Parkett und Fliesen

e Stauraum: Abstellraum in der Wohnung sowie Kellerabteil mit ca. 3 m?



e Gemeinschaftsrdume: Fahrradraum sowie Wasch-/Trockenraum

* Heizung: Fernwarme

e Verfligbarkeit: ab sofort

e Monatliche Miete: € 850,00 inkl. Betriebskosten und Umsatzsteuer

e Heizung: zusatzlich ca. € 75,00 monatlich

* Monatliche Gesamtbelastung: ca. € 925,00 inkl. Miete, Betriebskosten, Umsatzsteuer
und Heizung

e Kaution: 3 Bruttomonatsmieten

e Maklerprovision fur Mieter: keine

* Energieausweis: HWB 88,2 kWh/m?a | fGEE 1,32

Zwei Zimmer — angenehm und gut aufgeteilt

Die Wohnung bietet auf ca. 48,14 m? eine praktische 2-Zimmer-Aufteilung mit vielseitig
nutzbaren Raumen.

Die beiden Wohnraume lassen sich ideal als Wohn- und Schlafzimmer gestalten und
ermoglichen eine klare Trennung der unterschiedlichen Wohnbereiche. Die Fensterflachen
bringen angenehmes Tageslicht in die Raume, wahrend der Parkettboden fir eine wohnliche
Atmosphéare sorgt.

Die Uberschaubare Grol3e und die klare Raumaufteilung machen die Wohnung zu einem
unkomplizierten Zuhause fir Menschen, die kompakt wohnen, aber auf ein separates
Schlafzimmer nicht verzichten mdéchten.

Die Kiiche — neu fir den zuktnftigen Mieter



Derzeit befindet sich noch keine Kiiche in der Wohnung.

Sobald ein passender Mieter gefunden wurde, wird eine neue Kiiche auf Kosten des
Eigentimers bestellt und eingebaut. Damit erhélt der zuklinftige Mieter eine neue und
zeitgemalRe Kuchenausstattung, die erstmals von ihm genutzt wird.

Das Badezimmer — komplett neu

Das Badezimmer wurde komplett neu gemacht und prasentiert sich modern und zeitgemal.
Eine Dusche mit Glasabtrennung, helle Wandflachen in Marmoroptik und schwarze Armaturen
pragen die klare Gestaltung. Ein Waschtisch mit Unterschrank, Spiegel und WC ergénzen die
Ausstattung.

Praktischer Stauraum

Ein Abstellraum innerhalb der Wohnung schafft zusatzlichen Platz fur Haushaltsutensilien
und Dinge, die im Wohnbereich nicht stdndig sichtbar sein sollen.

Daruber hinaus gehort ein Kellerabteil mit ca. 3 m2 zur Wohnung.
Komfort im Haus

Die Wohnung befindet sich in der 1. Etage und ist bequem tber
einen Personenlift erreichbar.

Ein Fahrradraum sowie ein Wasch-/Trockenraum stehen als gemeinschaftlich nutzbare
Bereiche im Haus zur Verfligung.

Die Beheizung erfolgt Uber Fernwarme.

MIETE & LAUFENDE KOSTEN
Die monatliche Miete betragt € 850,00 inklusive Betriebskosten und Umsatzsteuer und
setzt sich wie folgt zusammen:

¢ Nettomiete: € 622,73

¢ Betriebskosten: € 150,00

e Umsatzsteuer: € 77,27



Fur die Heizung werden zusatzlich ca. € 75,00 pro Monat verrechnet.

Damit ergibt sich fur Miete, Betriebskosten, Umsatzsteuer und Heizung eine monatliche
Gesamtbelastung von ca. € 925,00.

Die Kaution betragt 3 Bruttomonatsmieten.
Fur Mieter fallt keine Maklerprovision an.
DIE LAGE - KURZE WEGE IN MEIDLING

Die Wohnung befindet sich in Wien-Meidling und verbindet stadtische Infrastruktur mit kurzen
Wegen zu wichtigen Einrichtungen des taglichen Lebens.

Ein Supermarkt liegt in rund 225 m, eine Apotheke in rund 125 m Entfernung. Auch arztliche
Versorgung, eine Postfiliale sowie Schulen und Kindergarten befinden sich im ndheren Umfeld.

Fur die Wege durch Wien stehen offentliche Verkehrsmittel in gut erreichbarer Distanz zur
Verfugung. Eine Bushaltestelle befindet sich rund 125 m, eine U-Bahn-Station rund 400 m und
ein Bahnhof rund 425 m entfernt. Damit lassen sich viele Alltagswege auch ohne eigenes Auto
unkompliziert organisieren.

Fur den Individualverkehr befindet sich ein Autobahnanschluss in rund 2,6 km Entfernung.

Die Nahe zu den Griinanlagen von Schdonbrunn erganzt das urbane Umfeld um
Moglichkeiten fur Spaziergange, Bewegung und Erholung im Freien.

Die angefuhrten Entfernungen verstehen sich als ungefahre Luftlinienangaben.
ZUSAMMENFASSUNG

Zwei gut nutzbare Zimmer, ein komplett neues Badezimmer und eine neue Kiiche, die
auf Kosten des Eigentiimers eingebaut wird: Diese Wohnung bietet auf ca. 48,14 m? eine

angenehme Kombination aus kompakter Wohnflache und zeitgemal3er Ausstattung.

Der Abstellraum innerhalb der Wohnung, das zusétzliche Kellerabteil, der Lift sowie die gute
offentliche Verkehrsanbindung ergdnzen das Angebot sinnvoll.

Ein charmantes Zuhause fur Menschen, die gut aufgeteilt, unkompliziert und mit kurzen
Wegen durch den Alltag wohnen méchten.

Wir freuen uns darauf, Ihnen die Wohnung bei einer persénlichen Besichtigung zu zeigen.

UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.



Bei ZELLMANN IMMOBILIEN endet unsere Betreuung nicht mit der Unterzeichnung des
Mietvertrages.

Wir begleiten unsere Kunden personlich und gewissenhaft durch den gesamten
Vermietungsprozess — von der ersten Besichtigung Uber die Vertragsabwicklung bis hin zur
Ubergabe der Immobilie.

Selbstverstandlich unterstitzen wir auch bei allen notwendigen organisatorischen Schritten
rund um die Ubernahme und stehen fiir Fragen jederzeit gerne zur Verfiigung.

Vertrauen. Service. Qualitat.

RECHTLICHE HINWEISE

Samtliche Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf Informationen und Unterlagen, die uns
vom Eigentimer beziehungsweise von Dritten zur Verfiigung gestellt wurden. Fir deren
Richtigkeit und Vollstandigkeit kann trotz sorgfaltiger Prifung keine Haftung tlbernommen
werden.

Flachenangaben verstehen sich als Circa-Angaben beziehungsweise entsprechend den
vorliegenden Planen, Nutzwertgutachten und sonstigen Unterlagen.

Dieses Angebot ist freibleibend und unverbindlich. Zwischenvermietung, Irrtum und
Anderungen bleiben vorbehalten.

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

Hinweis zur Verwendung kunstlicher Intelligenz

Dieses Exposé kann in einzelnen Bild- und/oder Textbestandteilen unter Einsatz kunstlicher
Intelligenz (KI) redaktionell oder gestalterisch bearbeitet beziehungsweise optimiert worden
sein.

Die Kennzeichnung erfolgt insbesondere im Sinne der Transparenzanforderungen der
Verordnung (EU) 2024/1689 Uber kinstliche Intelligenz (EU Al Act), insbesondere Art. 50.

Soweit Bildmaterial unter Einsatz von Kl Uber eine blof3e technische oder gestalterische
Optimierung hinaus verandert wurde und dadurch der tatsachliche Zustand einer Immobilie
nicht unverandert wiedergegeben wird, ist dies entsprechend als Kl-bearbeitete Darstellung
beziehungsweise Visualisierung kenntlich zu machen.

Maf3geblich fir Ausstattung, Beschaffenheit und tatsachlichen Zustand der Immobilie ist der
bei einer personlichen Besichtigung feststellbare Zustand beziehungsweise die vertraglich
vereinbarte Beschaffenheit.



HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ
Fur die Wohnung ist ein gultiger Energieausweis vorhanden.

e HWB: 88,2 kWh/m2a — Klasse C

e f{GEE: 1,32 — Klasse C

e Gultig bis: 03.06.2030

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Wir legen grof3en Wert auf eine personliche, transparente und nachvollziehbare
Kommunikation. Informationen, Unterlagen und wesentliche Schritte im Vermittlungsprozess
werden von uns sorgfaltig dokumentiert und den beteiligten Parteien entsprechend zur
Verfigung gestellt.

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

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

-> Suchagent anlegen

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

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir grof3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hoéchstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss tbernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.


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

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.
Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

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

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

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



Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

Stral3enbahn <1.000m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <3.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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