FEINE ADRESSE. GROSSER STIL. — Exklusiv mdbliertes
Boutique-Apartment mit hauseigenem GYM in Hietzing |
ZELLMANN IMMOBILIEN

Objektnummer: 26324
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
Heizkosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Christian Zellmann

ZELLMANN IMMOBILIEN GmbH | Vertrauen. Service. Qualitat.

Stuhlhofergasse 8

Wohnung
Osterreich
1130 Wien
2020
Neuwertig
Voll
Neubau
42,87 m2
2

1

1

1.599,01 €
1.258,85 €
1.405,02 €
146,17 €
46,50 €
147,49 €
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4,81m2
Fliesen




Objektbeschreibung

Exklusiv mébliertes Boutique-Apartment mit hauseigenem GYM in Hietzing

Es gibt Hauser, deren besonderer Anspruch bereits beim Betreten spurbar wird. Elegante
Architektur, ausgewéhlte Oberflachen und eine sorgfaltig abgestimmte Gestaltung schaffen
eine Atmosphére, in der man gerne ankommt. Dieses Haus in Hietzing bietet genau diesen
Rahmen: ein reprasentatives Wohnambiente mit dem persodnlichen Charakter einer
Boutique-Residenz.

Das hochwertig moblierte Zwei-Zimmer-Apartment mit ca. 42,87 m2 Wohnflache geht dabei
einen entscheidenden Schritt Uber eine klassische Mietwohnung hinaus. Das
, Loffelfertig”-Konzept bedeutet: Nicht nur die Mobel stehen bereit, sondern auch die
Ausstattung fur den Alltag — von der Matratze und der Bettwdsche bis zu den
Kluchenutensilien. Sie bringen praktisch nur Ihren Koffer und lhre personlichen Dinge mit.

Ein separates Schlafzimmer, eine ausgestattete Kiuiche, Klimaanlage und das ca. 70,65 m?2
groe GYM im Haus ergénzen dieses Wohnkonzept. Zusammen mit der ausgezeichneten

Hietzinger Lage entsteht ein Angebot fir Menschen, die nicht erst einen Haushalt aufbauen
mdochten, sondern vom ersten Wohntag an Komfort und ein stilvolles Umfeld schatzen.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Adresse: Premreinergasse, 1130 Wien — Hietzing.

e Wohnung: hochwertig mobliertes Zwei-Zimmer-Apartment, TOP 2 im Erdgeschoss,
mit ca. 42,87 m2 Wohnflache laut vorgelegten Unterlagen.

e  Loffelfertig”: umfassende Ausstattung fiir den Alltag — einschlie3lich Matratze,
Bettwasche und Kiichenutensilien. (wenn gewlinscht)

e Ambiente: elegantes Haus mit reprasentativen Allgemeinbereichen und sorgfaltig
abgestimmter Gestaltung.

e Raumangebot: Wohnkiiche, separates Schlafzimmer, Badezimmer, separates WC
und Vorraum.



e Ausstattung: Einbaukiche mit Miele-Backofen und Miele-Geschirrspuler,
Parkettboden und Klimaanlage.

* Fitness: ca. 70,65 m? groRes GYM im Haus zur gemeinschaftlichen Nutzung.

e Optionale Zusatzservices: Reinigung, Bettwdschewechsel und Blgelservice kénnen
auf Wunsch gegen Aufpreis organisiert werden; nicht im Mietpreis enthalten.

e AuRenflachen und Parken: keine eigene AufRenflache; Garagenmdglichkeit nach
Verfugbarkeit und gesonderter Vereinbarung gegen Aufpreis.

DAS HAUS — ELEGANZ VOM ERSTEN MOMENT AN

Schon die Allgemeinbereiche zeigen, dass hier auf mehr als reine Funktionalitat Wert gelegt
wurde. Grof3zugige Verglasungen, transparente Glaselemente, markante
Sichtbetonflachen und fein strukturierte Wandoberflachen schaffen ein architektonisch
ausdrucksstarkes Gesamtbild. Warme Lichtakzente und die zurtckhaltende Farbgebung
verleihen dem Haus eine ruhige, kultivierte Ausstrahlung.

Die Eleganz entsteht aus dem Zusammenspiel von Materialien, Proportionen und Ausstattung.
Sie begleitet Sie durch die Eingangs- und Erschliel3ungsbereiche und setzt sich im Apartment
fort. Ein Haus, in dem bereits das Ankommen zum Wohngefihl gehort.

LOFFELFERTIG WOHNEN — DER LUXUS DES UNKOMPLIZIERTEN
ANKOMMENS

Eine neue Wohnung bedeutet haufig eine lange Liste an Anschaffungen und organisatorischen
Aufgaben. Hier wurde lhnen vieles davon bereits abgenommen. Das Apartment wird nicht nur
maobliert, sondern mit einer umfassenden Ausstattung fur den taglichen Gebrauch
angeboten. Von der Matratze Uber die Bettwésche bis zu den Kichenutensilien ist bereits
vieles (wenn gewinscht) vorhanden, was aus einer eingerichteten Wohnung ein nutzbares
Zuhause macht.

Gerade bei einem beruflichen oder privaten Neustart in Wien ist das ein wesentlicher Vorteil:
Statt Mobel auszuwahlen, Liefertermine zu koordinieren und eine Haushaltsausstattung
zusammenzustellen, kénnen Sie sich auf Ihren neuen Alltag konzentrieren. Der besondere
Mehrwert liegt damit nicht allein in der Wohnflache, sondern in der Verbindung aus
Einrichtung, Ausstattung und deutlich reduziertem Einzugsaufwand.



Personliche Dinge mitbringen, einrichten im eigenen Rhythmus und sich zu Hause fuhlen —
ohne zunéachst einen vollstdndigen Hausstand organisieren zu missen. Der konkrete Umfang
des mitvermieteten Inventars wird im Rahmen der Vermietung festgehalten.

DAS APARTMENT — BOUTIQUE-CHARAKTER FUR DEN EIGENEN ALLTAG

Die Wohnkiiche verbindet einen offenen Wohnbereich mit der Behaglichkeit einer sorgfaltig
eingerichteten Wohnung. Helle Kiichenfronten, warme Holztone, ein abgestimmter Essplatz
und das Sofa mit seinem ausdrucksstarken Farbakzent ergeben ein harmonisches Ensemble.
Vorhange, Leuchten und textile Elemente runden die Gestaltung ab.

Die Einrichtung schafft Atmosphéare, ohne den Raum zu uUberladen. Morgens ein Kaffee
am eigenen Esstisch, abends entspannt kochen oder auf dem Sofa zur Ruhe kommen: Die
verschiedenen Bereiche fugen sich selbstverstandlich in den Alltag ein.

Das separate Schlafzimmer fuhrt diesen Anspruch fort. Das Doppelbett mit gepolstertem
Kopfteil, warme Holzoberflachen und abgestimmte Leuchten verleihen dem Raum eine
elegante, wohnliche Note. Ein personlicher Rickzugsort, der sich klar vom Wohnbereich
abgrenzt.

FLACHEN UND RAUMANGEBOT — KLAR AUFGETEILT

Der Vorraum fuhrt in die ca. 16,48 m2 grolle Wohnklche mit Kiichenzeile, Essplatz und
Sofabereich. Daran schlie3t das ca. 14,25 m2 grofR3e Schlafzimmer an.

Das Badezimmer mit Dusche, Waschtisch und Handtuchheizkérper ist direkt vom
Schlafzimmer aus zuganglich und damit dem privaten Rickzugsbereich zugeordnet. Das
WC befindet sich separat im Eingangsbereich.

Die Gesamtwohnflache betragt laut vorgelegtem Grundriss und Flachenaufstellung ca. 42,87
m2. Die Aufteilung bietet insbesondere einer Einzelperson oder einem Paar einen angenehmen
Rahmen — mit einem eigenstandigen Schlafbereich und einer Wohnkiiche als Mittelpunkt des
taglichen Lebens.

DIE AUSSTATTUNG — QUALITAT, DIE MAN TAGLICH GENIESST

Die Kiche fugt sich mit ihren klaren Fronten und der dezenten Arbeitsflache selbstverstandlich
in das Wohnkonzept ein. Miele-Backofen und Miele-Geschirrspuler unterstreichen den
Qualitatsanspruch; Kochfeld und integrierte Mikrowelle erganzen die Ausstattung. Der
unmittelbar anschlie3ende Essplatz halt die Wege kurz.

Auch das Badezimmer bleibt dieser Linie treu: Grol3formatige Fliesen in warmen Naturtbénen,
ein aufgesetzter Waschtisch, eine Ablage in Marmoroptik und die glaserne Duschabtrennung
schaffen ein gepflegtes, elegantes Ambiente.



Parkettboden und die Klimaanlage im Wohnbereich erganzen den Wohnkomfort. Die
aufeinander abgestimmte Einrichtung sorgt dafiir, dass das Apartment nicht wie eine
Zusammenstellung einzelner Mobelsticke wirkt, sondern wie ein bewusst gestaltetes
Zuhause.

DAS GYM — IHR TRAINING, DIREKT IM HAUS

Komfort zeigt sich auch darin, wie einfach sich die eigenen Gewohnheiten in den Alltag
integrieren lassen. Das ca. 70,65 m2 grol3e, hauseigene GYM schafft dafir einen besonderen
Rahmen: einen grof3zigigen Fitnessbereich, den Sie ohne zuséatzliche Anfahrt erreichen.

Gerate von Life Fithness und Hammer Strength bilden die Grundlage fur ein vielseitiges
Training. Laufband, Crosstrainer und Fahrradergometer werden durch einen Freihantelbereich,
eine Trainingsbank und ein Langhantel-Rack erganzt. Grol3e Spiegelflachen, Tageslichtfenster
und eine klare Raumgestaltung verleihen dem Fitnessbereich eine professionelle, angenehme
Atmosphare.

Ob eine Trainingseinheit vor dem ersten Termin oder Bewegung nach einem intensiven
Arbeitstag: Der gemeinschaftlich nutzbare Fitnessbereich erweitert das Wohnen um einen
echten Mehrwert.

MEHR KOMFORT AUF WUNSCH - ZUSATZSERVICES AUS EINER HAND

Ein neues Zuhause ist gefunden — und auch bei alltaglichen Aufgaben lasst sich auf Wunsch
Unterstitzung organisieren. Erganzend zur Wohnungsanmietung konnen uber die
Vermieterseite Reinigungskrafte, ein Bettwaschewechsel oder ein Bugelservice vermittelt
beziehungsweise organisiert werden.

Gerade fur Menschen, die neu nach Wien ziehen oder beruflich stark eingebunden sind, kann
diese Mdoglichkeit eine wertvolle Entlastung sein. Sie mussen nicht erst unterschiedliche
Dienstleister suchen und einzeln koordinieren, sondern kdnnen die gewiinschte Unterstitzung
aus einer Hand organisieren lassen.

Diese Zusatzservices sind ausschliel3lich optional, gegen Aufpreis und nicht im
Mietpreis enthalten. Insbesondere ist keine regelmafige Reinigung als Inklusivleistung
vorgesehen. Umfang, Haufigkeit, Verfugbarkeit und Kosten werden bei Interesse gesondert
abgestimmt und vereinbart.

FENSTER, AUSSENFLACHEN UND GARAGENMOGLICHKEIT

Die grol3en franzosischen Fenster der Wohn- und Schlafraume sind zur Mantlergasse
ausgerichtet. Sie pragen den offenen Charakter der Raume. Eine eigene begehbare
AulBenflache in Form eines Balkons, einer Terrasse oder eines Eigengartens ist dieser
Wohnung nicht zugeordnet.



Fur zusatzlichen Komfort besteht im Haus eine Garagenmaoglichkeit gegen gesondertes
Entgelt. Die Anmietung erfolgt nach Verfugbarkeit und individueller Vereinbarung; ein
Stellplatz ist nicht automatisch Bestandteil der Wohnungsanmietung.

DIE LAGE — HIETZINGER LEBENSQUALITAT ALS TAGLICHES PRIVILEG

Hietzing steht fur eine besondere Form des Wiener Wohnens: grun, kultiviert und von
einer gewachsenen Architektur gepragt. Die Premreinergasse bietet einen ausgezeichneten
Rahmen fur Menschen, die ein angenehmes Wohnumfeld schatzen und die Mdglichkeiten der
Stadt zugleich gut erreichen méchten.

Die grungepragte Umgebung der Liegenschaft und die o6ffentliche Verkehrsanbindung
verbinden Riickzug und urbanes Leben. Sie wohnen in einem eigenstandigen Wohnviertel mit
Charakter — und bleiben mit dem kulturellen und beruflichen Leben Wiens verbunden.

Zum besonderen Lebensgefiihl des Bezirks gehdren seine Villenarchitektur, traditionsreiche
Kaffeehauser, gepflegte Gastronomie und die weitlaufigen Grinraume rund um Schénbrunn.
Eine Lage, die den eleganten Anspruch des Hauses auf nattrliche Weise fortsetzt.

UNSER RESUMEE

Dieses Apartment bietet mehr als eine hochwertige Einrichtung. Sein besonderer Wert liegt in
einem durchdachten, |offelfertigen Wohnkonzept: Das elegante Haus, die umfassende
Ausstattung, das grof3ziigige GYM und die ausgezeichnete Hietzinger Lage schaffen die
Grundlage fur einen unkomplizierten Start in den neuen Alltag.

Wer zusatzliche Entlastung schatzt, kann Reinigung, Bettwadschewechsel oder Biigelservice
optional gegen Aufpreis organisieren lassen. So bleibt die Entscheidung dber den
gewulnschten Komfort ganz bei Ihnen.

Eine besondere Wiener Wohnadresse fur Menschen, die ankommen mochten — ohne
zuerst alles neu organisieren zu mussen.

UNSER SERVICE — VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Zu einem besonderen Wohnangebot gehdrt eine ebenso sorgfaltige Begleitung. Wir betreuen
Sie personlich von der ersten Anfrage Uber die Besichtigung und die Abstimmung der
Mietdetails bis zur Wohnungsibergabe. Dabei nehmen wir uns Zeit fur lhre Fragen und
legen Wert auf klare Informationen und nachvollziehbare Vereinbarungen.

Gerne zeigen wir Ihnen das Apartment, die eleganten Allgemeinbereiche und das hauseigene
GYM bei einem persodnlichen Besichtigungstermin. Dabei besprechen wir auch den Umfang
der Ausstattung sowie die Mdglichkeiten der optionalen Zusatzservices.



RECHTLICHE HINWEISE

Die Beschreibung beruht auf den zur Verflgung gestellten Angaben, dem vorgelegten
Grundriss, der Flachenaufstellung, dem Ubermittelten Bildmaterial und erganzenden
Informationen zum Haus. Flachenangaben sind als Circa-Angaben zu verstehen; die
Planunterlagen  ersetzen kein  ortliches  AufmaB.  Anderungen, Irrtimer  und
Zwischenvermietung bleiben vorbehalten.

Die Bezeichnung ,loffelfertig” beschreibt die umfassend moblierte und fur den Alltag
ausgestattete Vermietung. Malgeblich fur den konkreten Umfang der mitvermieteten
Einrichtung und Haushaltsausstattung sind die vertraglichen Vereinbarungen und das
zugehdrige Inventarverzeichnis.

Reinigung, Bettwaschewechsel und Biulgelservice sind keine im Mietpreis enthaltenen
Leistungen. Sie konnen ausschlieBlich auf Wunsch, nach Verfligbarkeit und gegen
gesondertes Entgelt vereinbart werden. Die Bedingungen der GYM-Mitbenlitzung sowie eine
allfallige Garagenanmietung sind ebenfalls im Rahmen der jeweiligen Vereinbarungen
festzuhalten.

Transparenz bei Text- und Bildmaterial — Einsatz kunstlicher Intelligenz: Die Texte dieses
Exposés wurden mit Unterstitzung kinstlicher Intelligenz erstellt beziehungsweise redaktionell
Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei ZELLMANN IMMOBILIEN. Dieser
Hinweis dient einer transparenten Immobilienprasentation unter Bertcksichtigung der
Verordnung (EU) 2024/1689 Uber kunstliche Intelligenz, insbesondere deren
Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringfiigig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und
naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und mdoglichst originalgetreuen Darstellung, nicht einer optischen Tauschung.

Dariiber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder moblierte
Raume sowie Darstellungen moglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Der zugehodrige Energieausweis wurde fir diese Ausarbeitung noch nicht tGbermittelt. Die
gesetzlich erforderlichen Energieangaben sind vor Verdffentichung anhand des
Energieausweises zu ergdnzen. Die Verpflichtungen zur Vorlage und Aushandigung des
Energieausweises bleiben davon unberihrt.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION



Fur eine personliche Rickmeldung und die Vereinbarung eines Besichtigungstermins bitten wir
um lhren vollstandigen Namen, lhre Telefonnummer und lhre E-Mail-Adresse. Wir freuen uns
darauf, Ihnen diese besondere Wiener Wohnadresse personlich vorzustellen.

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

Hinweis gemald Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tibernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 tblichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Unterlagen zur Liegenschaft zur Verfigung und
informieren Sie personlich Uber alle Objektdetails. Fur Ruckfragen und Terminvereinbarungen
erreichen Sie uns telefonisch oder per E-Mail unter den angefiihrten Kontaktdaten. Bei
ZELLMANN IMMOBILIEN stehen personliche Beratung, Transparenz und Service im
Mittelpunkt. Besichtigungen sind unverbindlich und finden in entspannter Atmosphére statt.
Auch nach Vertragsabschluss begleiten wir Sie bei den erforderlichen Formalitdten — von der
Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit Hausverwaltung und Energieversorgern.

Rechtliche Hinweise

Bitte prifen Sie nach Ihrer Anfrage auch Ihren SPAM-/WERBE-Ordner; Anfragen werden
ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an Wochenenden, bearbeitet. Die freiwillig
bekannt gegebene Telefonnummer kann ausschlief3lich zur erganzenden Verstandigung (z. B.
SMS-Hinweis zur Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich
und freibleibend. Alle Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers und den


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

vorliegenden Unterlagen; fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitdt wird keine Haftung
tibernommen. Anderungen, Irrtiimer, Zwischenverkauf und 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): Die Provision tragt jene Partei, die den Makler
zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende féllt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis — Kl-gestltzte Inhalte

Texte und Bildmaterialien kénnen unter Einsatz Kl-gestltzter Technologien erstellt, bearbeitet
oder optimiert worden sein. Samtliche Inhalte werden von ZELLMANN IMMOBILIEN
redaktionell geprift und verantwortet. Visualisierungen und virtuelle Méblierungen dienen
ausschlie3lich der Veranschaulichung und kénnen vom tatséachlichen Bestand abweichen.
Mal3geblich sind der tatsédchliche Zustand sowie die jeweiligen Vertrags- und
Objektunterlagen.

Hinweis zum Energieausweis gemall EAVG 2012

Die Angaben zum Energieausweis erfolgen auf Grundlage des jeweils vorliegenden
Energieausweises. Die gesetzlich erforderlichen Energiekennzahlen werden — soweit
anwendbar — im Inserat bzw. Exposé ausgewiesen. Der Energieausweis wird Interessenten
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben rechtzeitig vor Abgabe einer Vertragserklarung zur
Verfligung gestellt.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.500m
Krankenhaus <1.500m

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

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <3.500m



Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m

U-Bahn <500m

StralRenbahn <500m
Bahnhof <500m
Autobahnanschluss <5.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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