3,5 Zimmer-Wohnung im ersten Obergeschoss in griiner
Lage von +++ Mariatrost +++

BocHzerT FIMIV

Titelbild

Objektnummer: 6349/1564

Eine Immobilie von Bdchzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse Mariatroster Stral3e
Art: Wohnung

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 8044 Graz,11.Bez.:Mariatrost
Baujahr: 1996

Zustand: Gepflegt

Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Wohnflache: 92,02 m?
Nutzflache: 103,70 m2
Zimmer: 2,50

Bader: 1

WC: 1

Terrassen: 1

Keller: 9,35 m?2
Heizwarmebedarf: C 52,90 kWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: Bl 121

Kaufpreis: 349.000,00 €
Kaufpreis / mz 3.365,48 €
Betriebskosten: 209,97 €
Heizkosten: 96,26 €

USt.: 4419 €

Infos zu Preis:
Strom separat. Darlehen fir Dachsanierung in den monatlichen Kosten enthalten.
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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05 Wohnung o
Ankl. /A bsteliraum 512
Bad 8.28|
Diete: 6.20
Eiche 7.94
WC 2,54
Wohnen/Essen 38 .41
__|Zimmer 1 12,77
Zimmeer 2 12,77
Terrasse 11 68
Foellerabiei 8,35
Gesaminutzfldche Wahnung 82,04
Gesaminutzfiiche Zuschiligs 11,66
Gesaminutzfiiche Zubehir 8,35
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Ubersichtsliste (ndchstgelegene Einrichtungen)

Einrichtung MName Entfernung
Apotheke Lebenskraft Apotheke, Mariatroster Strafke 190, 8044 Graz 543 m
Arzt Dr. Monika Schaffer, Mariatroster Strale 243, 8044 Graz 235 m
Backerei Martin Auer, RagnitzstraBe 91, 8047 Graz 2,43 km
Bank Raiffeisenbank Graz-Mariatrost, Mariatroster Stralke 255, 8044 Graz 332 m
Bankomat Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 2,22 km
Bar Merano, Keine Adressinformation 3,58 km
Bibliothek Keine Namensinformation, Am Rehgrund 2, 8043 Graz 1,43 km
Biergarten SchloRberg Biergarten, Keine Adressinformation 4,38 km
Café Enoteca Marmontana, Mariatroster Strae 1423, 8044 Graz 470 m
Car-Sharing Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation 3,46 km
Club f Disco Revolution, Beethovenstrafe 9a, 8010 Graz 3,64 km
Drogerie Bipa, Mariatroster Strafle 239, 8044 168 m
Eissalon Eissalon Temmael, Keine Adressinformation 2,07 km
Fahrradabstellanlage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 216m
Fahrschule Fahrschule Powerdrive 5t, Peter, Pliddemanngasse 107, 8042 Graz 4,63 km
Fahrzeugverleih tim Elektro-Carsharing, Jakominigiirtel 8010 5,35 km
Fast-Food Restaurant Greimel, Riesstralle 143, 8010 Graz 1,B0 km
Fleischer Fleischerei Rudolf Wagist, Mariatroster Strale 281, 8044 Graz 754 m
Friseur Gerald + Astrid, Keine Adressinformation 2,42 km
Gemischtwaren Greimel, Riesstrale 143, BO10 Graz 1,80 km
Getrinkeverkauf Jodl, Hauptplatz 0, 8010 Graz 4,65 km
Griinraum 71f5d1e50a3bdeb5dad3d7aleddefl 7f, Keine Adressinformation 2,59 km
Kasino Casino Graz, Landhausgasse 10, 8010 Graz 4,77 km
Kindergarten ‘Wiki Kindergarten Mariatrost, Keine Adressinformation BG5S m
Kino Geidorf Kunstkino, Keine Adressinformation 3,73 km
Klinik Gewaltambulanz Graz, Neue Stiftingtalstrae 6, 8010 Graz 2,34 km
Konditorei SUSASMUS und Feines, HeinrichstraRe 4, 8010 Graz 3,80 km
Krankenhaus Landeskrankenhaus-Universitdtsklinikum Graz, Keine Adressinformation 2,21km
Kulturinstitut Aula - Med Uni, Keine Adressinformation 2,39 km
Kulturzentrum BUNT:werk Atelier fiir kreative Begegnung, Katzianergasse 1, 8010 Graz 4,08 km
Museum Tramway Museum Graz, Keine Adressinformation 785 m
Musikschule Musivana, Geidorfglrtel 38, 8010 Graz 3,33 km
Parkplatz / Parkgarage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 117 m
Planetarium Planetarium Judenburg, Kirchplatz 1, 8750 ludenburg 62,68 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Riesplatz, Riesstrale 13, 8036 Graz 2,64 km
Postamt PostPartner, Mariatroster Strafle 287, 8044 Graz 794 m
Pub Bierbaron, Heinrichstrafle 56, 8010 Graz 3,27 km
Rechtsanwalt Dr. Rainer Kurbos, Keine Adressinformation 4,26 km
Restaurant Hauserl irm Wald, Keine Adressinformation 742 m
Rettungsstiitzpunkt Rotes Kreuz Notarztstitzpunkt LKH Graz Ost, Auenbruggerplatz 1, B036 2,66 km
Graz

Schule Volksschule Mariatrost, Keine Adressinfarmation 597 m
Seniorenwohnheim Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 5,31 km
Sprachschule Deutsch in Graz (dig), Jungferngasse 3, 4,70 km
Supermarkt Spar, Keine Adressinformation 124 m
SiiBwaren Chocolaterie De Naeyer, Kaiser-losef-Platz 7, B010 Graz 4,47 km
Tankstelle Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 597 m
Theater Kulturkotter, Schillerstrafe 53, 8010 Graz 3,88 km
Tierarzt Kleintierpraxis Mariatrost Tritthart, Mariatroster Strale 259, 8044 Graz 417 m
Universitdt / Hochschule Otto-Mobes-Akademie, Keine Adressinformation 1,44 km
Vergniigungspark Naturerlebnispark Spielbergweg, Keine Adressinformation 8,95 km
Versicherung SWA - Landesstelle Steiermark, Kirblergasse 115, 8010 Graz 3,55 km
Wechselstube Zveza Bank, Keine Adressinformation 103,66 km
Zahnarzt Dr. Martin Smetan, Ragnitzstralie 101, 8047 Graz 2,51 km

Erstellt am 10.02.2026 Bachzelt Immobilien GrmbH 3
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Rechnung Rechnung - Nr: 00077 0020 002 2026 1 Thre Ku
Rechnungsdatum: 17.11.2025 B OCHZELT M I V

LIDMNr: ATUBOE04947

Giiltig ab: 01.01.2026 bis auf weiteres

Qbjekl; Mariatrostersir. 160, BO44 Graz-Meratrost

Obijekt-Nr.: 77 Mutzungsart: Wohmng

Bestandeinheit:  BE-Nr. 20 f Tlr-Nr. 2.6

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermittiung einer neven
Rechnung oder 2um Ende des Vertragsverhaltnisses.

Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preis je UST-Satz Betrag
Einheit

Betriebskosten Mindestanteil lauk 96 1000% € 209,97
Wohungsgeigentumsgesetz

Betriebskosten Heizung Heizféache 92,04 20,00% € 96,26

Reparatur Ricklage 0 % Mindestanteil laut 96 0,00% € 104,99
Wohungsgeigentumsgesetz

Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % 104,99

MNettosumme Rechnungspositionen 10,00 % 209,97

Nettosumme Rechnungspositionan 20,00 % 96,26

21,00
19,25

Umsatzstever 10,00 %
Umsatzstever 20,00 %

m M m i M

Summe € 451,47




Rechnung Rechnung - Nr: 00077 0038 002 2026 1 Ihre Kundennummer: ___D00ZL0088002_
Rechnungsdatum: 17.11.2025 B&cHZELT MV
UIDNr: ATUG0604947
Gliitig ab: 01.01.2026 bis auf weiteres
Objekt: Mariatrosterstr. 160, 8044 Graz-Mariatrost
Objekt-Nr.: 77 Nutzungsart: Garagenstellplatz
Bestandeinheit:  BE-Nr. 38 / Tlir-Nr. 6
Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2026 oder bis zur Ubermittlung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhaltnisses.
Entgeitposten Berechnungsgrundiage Menge Preis je UST-Satz Betrag
Einheit
Betriebskosten Mindestantell laut g 2000% € 19,68
Wohungsgeigentumsgesetz
Reparatur Rilcklage 0 % Mindestanteil laut 9 0,00% € 9,84
Wohungsgeigentumsgesetz
fettosurnme Rechnungspositionen 0,00 % € 9,84
Nettosumme Rechnungspositionen 20,00 % 19,68
Umsatzsteuer 20,00 % 3,94
Summe

€ 33,46



Energieausweis fiir Wohngebéude

Oi a . . DiB-Richtlinie &
N5 "

Ausgabe: Mérz 2015

BEZEICHNUNG Mariatroster Strafle 160b/4

Gebaude(-leil) Wohnung Top 4 Baujahr 1886
Mulzungsprofil Mehrfamilienhaus Lelzie Verdnderung

Siraike Mariatroster strafle 160b Kalasiralgemeinde ‘Wenisbuch
PLZIO0 B044 Graz-Maria Trost KG-Nr, 327
Grundstiicksnr. 5341 Seehthe 468 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB peqsic PEB gi CO2 gy faee

A++
A

EEB: Der End jlebedar umitassi zumi | dan
Hausnakaslomsda, aliilgs gebitiage und muztglich eines
dadiir digen Hif bodarfs, Der Endanar jarms
i wareen muss (L
als fiacher D Peee: Der Gasambinargheetfizlene-Faktor (¢ der Quotienl aus dam
und sinem Referanz-Endanes W 2007).
HEB: Beim Helzenarglebedar] werden musatsich zum Helz- und Warmwassar-
die Verusie dos gebaudetechnischan Systems beelckaichligl, daz PEB: Der T il dor ich char Wariusle
zdhlan i Vedluste der Warmebersilsinlung, der Ve In aken Der o welst inen (PEB ern.j und
e - und dar sowln AlLENgeT Hiltsanange. #inan pidhl emewesbanen (PFEB nem } Anleil aud,
HHSE: Der Haushaitssirombedard (51 als Nacherbarogene: Defaultwer lasgsigt ‘€02: Gesambe dem Endenergiebedard auzumechnende Kohdendioxidemissionen,
Er enisprichl in atwa dam durchschaiilichen fdchent Stromm, Rlich janer K Vorkatien.
winas Ostemeichischen Maushalls.
ABle Werle gelten uriler der wines Sie geben den proQ Brutto-Grurdfiche an,
Digser Erevgieauswets antsprichl den Vongaben dar OIB- 8 gisnspanng und atz” des O ischen instiluls {0r Il g der
Fichilnio 201 031/EL Gber die G ik jeeifizienz von Geba urd das Energleauswals-Vornage-Gesatzes (EAVG). Der Ermilik i die. fur
F je e ok |51 2004 - 2008 (Sl 2008 - 2003, und es wurden Obliche Alldkaiorsregein unbersiell.
GEQ von Zehentmayer Soflware GmbH www.geqg.al Bearbeiter Ing. Anton Rief

v2016,052504 REPEA15 015 - Stelermark Geschaftszahl 11190 210516 23.05.2016 Seite 1



ecoplan Baumanagement GmbH

Datenblatt GEQ EMERGIE> BERATUNG>FLANUNG> DPTINIERUNG
Mariatroster Stralte 160b/4

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Graz-Maria Trost

HWBsk 53 feee 1,21

Gebdudedaten - Ist-Zustand Wehnungsanzahl 1
Brutto-Grundflache BGF 112 m® charakleristische Langel: 3,80 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 320 m* Kompaktheit Ag / Vg 026 m”’
Gebaudehilifiache Ay 84 m?®

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Bestandsplan , 27.02.1998
Bauphysikalische Daten: Bestandsplan und Aufnahme SV_, 19.05.2016

Haustechnik Daten: Angabe Eigentlimerin, 20.05.2016
Ergebnisse Standortklima (Graz-Maria Trost)
Transmissionswarmeverluste Q ¢ 7682 kWhia
Luftungswarmeverluste Q y Luftwechselzahl: 0,4 3349 kWhia
Solare Warmegewinne 1 x Q , 2802 kWhia
Innere Warmegewinne nx Q schwere Bauweise 2270 kWh'a
Heizwarmebedarf Q, 5930 kWhia
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q¢ 6780 kWhia
Liftungswarmeverluste Q 2956 kWhia
Solare Wérmegewinne 1 x Q , 2315 kWhia
Innere Warmegewinne 1 x Q 2091 kWhia
Heizwarmebedarf Q, 5292 kWh/a
Haustechniksystem

Raumheizung:  Flissiger oder gasférmiger Brennsioff (Gas)
Warmwassaer: Stromheizung (Strom)

Liftung: Fensteriiftung
Benchnungsgrundlagan
g wurde mit folgenden GNORMen und Hilfemitteln erstelit: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

Bluhﬁu nach ON EN 150 6948 / Fenstor nach ON EN 150 10077-1 ! Erdberiihrie Bauleils vereinfsch nach ON B 81106 / Unkendilionderte
Gebaudetsile vereinfacht nach ON B 8110-6 | Wirmebriicken pauschal nach ON B B110-6 / Verschallung vereinfacht nach O B B110-6

Verwandete Normen und Richiinian:
ON B B110-1 /ON B 8110-2 /ON B 8110-3 /ON B B110-6 / ON B 8110-6 / ON H 5055 /ON H 5066 /OM EN IS0 13790 {1 ON EN 150 13370 /
OM EN 150 6848 [ OMN EM 150 10077-1 / ON EN 12831 [ OIB Richtlinie &

Anmerkung:

Der Enerpieausweis dienl zur Infarmation iibar den energelischan Standard des Gebdiudes. Der Berechnung Segen durchschnitiliche Klimadalen,

shndnldluurtu lnlnrru: Wirmegewinna sowie ein siandardisieries Nulzerverhallen :ugninde. Die errechneten Bedarfswers kénnen daber von dan
1y atwreichen. Bei Mehdamillenwohnhdusam ergeben sich j@ nach Lage der Wohnuig im Gebiiude unterscheedliche

Emrglakenn:nli:n Fiir die exakie Auslegung der Heizungsanlage muss sine Berechnung der Helstast geman GNORM H 7600 ersielll werden

GEQ von Zehenimayer Software GmbH www.ges.al Bearbeiter ing, Anlon Rief
v2016,052504 REPDBLZ 015 - Steiermark Geschéfiszahl 11190 210516 23.05.2016 Seile 3



Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt eine auf3erst gepflegte und gut geschnittene Eigentumswohnung in
attraktiver Wohnlage, die durch ihre durchdachte Raumaufteilung, gehobene Ausstattung
und ein angenehmes Wohnumfeld Uberzeugt. Die Wohnung eignet sich ideal fir Paare oder
kleinere Familien und besticht insbesondere durch den grof3ziigigen Wohn- und
Essbereich, der sonnigen Westterrasse mit ca. 12 m?, sowie dem guten
Erhaltungszustand der gesamten Wohnhausanlage. Besonders hervorzuheben sind die
gepflegten Grunanlagen im Innenhof, die zum Verweilen einladen, sowie die
gemeinschaftlich nutzbaren Allgemeinflachen.

Die Wohnung teilt sich wie folgt auf: Ein heller Vorraum mit Glaslichte fur nattrliche
Belichtung im Eingangsbereich, separates WC, Badezimmer mit Badewanne und zwei
Waschbecken, zwei Schlafzimmer mit vorgelagertem Schrankraum, ein gro3ziigiger
Wohn- und Essbereich, sowie eine halboffene Kiichennische mit hochwertiger
Einbaukuche (Einbau 2017). Die gro3zligige Westterrasse ladt zum Entspannen ein und
bietet ideale Sonnenverhdltnisse in den Nachmittags- und Abendstunden. Die Wohnung
wird vollmdbliert tbergeben und ist somit sofort bezugsfertig. Ein Kellerabteil ist der Wohnung
zugeordnet. Zusatzlich stehen ein Tiefgaragenplatz, sowie zahlreiche Besucherparkplatze
zur Verfligung.

Die Wohnhausanlage wurde ca. 1996 errichtet und prasentiert sich in einem gepflegtem
Zustand. Im Jahr 2025 wurde das Flachdach der Liegenschaft umfassend saniert. Die dafur
aufgenommene Finanzierung wird Uber die Ricklage rtickgefuhrt; per 30.09.2025 betragt die
Restschuld fur die gesamte Liegenschaft (6 Stiegenhauser / Gebaude) ca. 304.980,37 €, das
sind 10.300,08 € fur die verkaufsgegenstandlichen Liegenschaftsanteile, die zuséatzlich zum
Barkaufpreis zu tlbernehmen sind. Fur die Hauser MariatrosterstraRe 160d und 160e ist
ebenfalls die Dachsanierung geplant, die Finanzierung sollte Uber ein weiteres Darlehen
erfolgen. Die Wohnung verfugt tber eine FuBbodenheizung, betrieben tber eine
Gaszentralheizung, hochwertige Parkett- und Fliesenbdden, eine zentrale
Staubsauganlage, SAT-Anlage, aul3enliegende Beschattung (Raffstores) samt

Markise sowie eine moderne Einbaukiche mit hochwertigen Geraten. Zusatzlich stehen
ein Fahrradraum (ebenerdig aul3en), sowie ein Gemeinschaftsraum im Keller mit
Tischtennistisch zur Verfugung.

Aufgrund der durchgefihrten Generalsanierung des Daches wurde der Stand der
Instandhaltungsricklage auf 5.050,03 € per 13.02.2026 reduziert. Die Dachsanierung wurde
seitens der Hausverwaltung auf 20 Jahre finanziert und Uber die laufenden
Rucklagenzahlungen der Wohnungseigentiimer finanziert. Die monatlichen Kosten der
Hausverwaltung betragen 484,93 € brutto und beinhalten neben den Betriebskosten flur
Wohnung und Tiefgarage auch die Heizkosten, sowie die monatlichen Beitrage zur



Instandhaltungsrtcklage.
Eckdaten und Ausstattungshighlights:

¢ gepflegte Eigentumswohnung aus 1996

e ca. 92,02 m2 Wohnnutzflache

* ca. 12 m?2 sonnige Westterrasse

* Bezug ab Frihjahr 2027

e grof3zugiger Wohn- und Essbereich

e zwei Schlafzimmer mit vorgelagertem Schrankraum

e Badezimmer mit Wanne und Doppelwaschbeckem und separates WC

¢ Halboffene Kiichennische mit hochwertiger Einbaukliche (2017)

e Wohnung vollmébliert - personliche Gegenstande werden entfernt

e FuRBbodenheizung (Gaszentralheizung), zentrale Staubsauganlage, SAT-Anlage,
Raffstores, Markise etc.

* zugewiesener Tiefgaragenplatz und ausreichend Besucherparkplatze

e gepflegte Grinanlagen im Innenhof, Fahrradraum sowie Gemeinschaftsraum mit
Tischtennisplatte

e Dachsanierung 2025, aktuell keine weiteren Mal3nahmen geplant



» Kaufpreis: 349.000,00 € zzgl. Nebenkosten und Ubernahme des auRRerbiicherlichen
Darlehens

Haben wir Ihr Interesse an dieser &uf3erst gepflegten und hochwertig ausgestatteten Wohnung
geweckt? Dann Uberzeugen Sie sich selbst und zégern Sie nicht einen unverbindlichen
Besichtigungstermin zu vereinbaren. Gerne konnen Sie Herrn Weikl unter 0660/47 40 573
kontaktieren!

Kl-Hinweis: Einige Bilder wurden mittels Kl bearbeitet (z. B. Entfernung personlicher
Gegenstande).

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <2.500m
Krankenhaus <2.250m

Kinder & Schulen
Schule <750m
Kindergarten <1.000m
Universitat <2.500m
Hbhere Schule <1.750m

Nahversorgung
Supermarkt <250m
Backerei <2.250m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <750m

Polizei <2.750m



Verkehr

Bus <250m

StralRenbahn <250m
Bahnhof <4.500m
Autobahnanschluss <7.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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