Gut aufgeteilte Praxisr@umlichkeiten mit westseitigem
Balkon, Eigengarten und PKW-Stellplatz

Objektnummer: 38409

Eine Immobilie von Wohnkonzept Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Balkone:
Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Hauptstral3e 58

Buro / Praxis - Praxis
Osterreich

2344 Maria Enzersdorf
2023

Neuwertig

Neubau

119,28 m2

191,76 m2

191,76 m2

5
2
2
1
1

49,00 m2

3,68 m2

I34,60 KWh / m2 * a
0,77

749.000,00 €

317,59 €

41,07 €
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»Nachhaltiges Wohnen am FuBe der Féhrenberge'
HauptstraBBe 58, Maria Enzersdorf

OBERGESCHOSS

Haus 2 ERDGESCHOSS
ObergescholR

GARTENTOP 2.2

Vorzimmer 14,85 m?
Abstellraum 2,26 m?
Bad 6,85 m?
Bad 2 3,50 m?
wcC 1,75 m?
Wohnkiiche 33,86 m?
Zimmer 1 17,23 m?
Zimmer 2 13,31 m?
Zimmer 3 12,67 m?
Zimmer 4 13,00 m?

TOP 2.2 119,28 m?
Balkon 23,48 m?
Garten (getrennt begehbar)  ca. 49 m?

ER 3,68 m*

EINLAGERUNGSRAUM ‘

(ER)22 =

| s

Franzesisches Feniter

Franzbesches Fenstar

TOP 2.2
06
119,28 m?

5-Zimmer

AR .. Abstellraum
ER.... Einlagerungsraum

G5 ... Geschirrspileranschluss

RH ... Raumhahe

WM .. Waschmaschinenanschluss

Stand: Juli 2022

DASNEUF tms
WOHNEN

Die in den Planen eingezeichneten Mobel, Pflanzen und dgl. dienen der Illustration und sind nicht
im Lieferumfang enthalten. Die MaR ben beziehen sich auf Roht Re, Putzstarken sind
nicht berticksichtigt. Flichenangaben basieren auf derzeitigem Planungsstand und kénnen
ausfuhrungsbedingt geringfiigig abweichen. Es gilt die Bau- & Ausstattungsbeschreibung.
i A vor Fiir Mo i ten sind NaturmaRe zu nehmen.

HauptstraRe

Ausfiit




Auf3enanlagen

HauptstraBe 58, Maria Enzersdorf

Haus 2 Haus 1
Fahrradabstellplitre
| (Ladestation 3,5 kW) 1
i |
EINGANG 2
Eigentumswohnung : HAUS1 E

Die in den Planen eingezeichneten Mébel, Pflanzen und dgl. dienen der lllustration und sind nicht
im Lieferumfang enthal Die MaR ben beziehen sich auf Roht Putzstarken sind
nicht berticksichtigt. Flaichenangaben basieren auf derzeitigem Planungsstand und kénnen
ausfihrungsbedingt geringflgig abweichen. Es gilt die Bau- & Ausstattungsbeschreibung.
Ausfiihr i A gen vor Filr Mébelei en sind NaturmaRe zu nehmen.

Stand: Juli 2022



Energieausweis fiir Wohngebaude

Ol B-Richtlinie &
Ausgabe: Aprii 20019

BEZEICHNUNG  WHA Maria Enzersdorf Haus 2
Gebdude(-teil) Wohnen

Mutzungsprofil Wahngebaude mit 3 bis 9 Nutzungseinheiten
Stralle Hauptstralie 58

PLZ/Ort 2344 Maria Enzersdorf

Grundstiicksnr. 118

Umsetzungsstand  Planung
Baujahr 2022

Letzte Verinderung
Katastralgemeinde  Maria Enzersdorf
KG-Nr. 16118
Seehdhe 228m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

A++

A+

HWE,;: Dor + darf Ist jene War e, die In den Riumen
bereitgestellt werden muss, um diese suf einer normativ geforderten Raumtem pera-
tur, phine: Berlicksichtigung alifalliger Ertrige aus Warmerickgewinnung, zu halten,

Der bedarf i<t in Abk it der Gebdudekategarie
als flichenbezegener Defauttwert festpelegt.
HEB: Beim Hed. i weerden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-

wiirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischen Systems berdcksichtigt, dazu
zhihlen inibesandere die Verluste der Wiirmebeareitstellung, der Whrmeverteilung, der
Wirmespeicherung und der Wairmeabgabe sowle allfalliger Hilfsenargie.

HHSE: Der Haushaltsstrombedarf it als flichenberogener Defaultwert festgelegt.

Er entspricht in etwa dem durchschnittiichen flachenbezogenen Stromyverbrauch
eines daterreichischen Haushalts,

RE: Dac Referenzkiima ist ein virtuelles Klima. Ex dignt zur Ermittiung won Energie-
kennzahden.

Alle Werte gelten unter der Annahma gines normisrten Bonutzerinnenverhaltens. Sie geben den

HWEB g 5 PEB, co

e, 5K fGEI.Sll

EEB: Der Endanargiabadarf umfasst zusitziich zum Helzenergiehedarf den
Haushaltsstrombedarl, striighich allfilliger Endenergieertrige und suzighich sines
dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs, Der Endenergiebedarf entspeicht jener Ener-
giemenge, die singekauft werden muss (Lieferenergiebedart).

Fges Der Gesamie zhanz-Faktor st der Cuotient aus einerseits dem
Erdenergiebedard abeiglich abifdlliger Endenergieertirige und zuziglich des dafiie
natwendigen Hilfsenergicbedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf
(Anfarderung 2007).

PEB: Der Primirenargiebedarf ist der Endenerglebedarf sinschlieBlich der Verluste
i allen Varketten. Der Primirenergiebedart weist einen ermeuerbaren [PEBym ) und
einen nicht erneuerbaren (PEB s ) Arteil auf,

COyeq: Gesamite dem Endenergiebadar] uzurechnenden Squivalenten
Kohlendioxidemissionan (Treibhausgase), einschliedlich jener fir Varketten.

SK: Das Standortklima ist das reale Klima am Gebdudestandort. Dieses Klimamodedl

wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 19%9) der Zentralanstalt filr Meteorclogie
Lend Geodynamik fiir die jahre 1578 bis 2007 gegeniber der Varfassung aktualisiert.

darf pro Quac beheizter Brutto-Grundflicha an,

Dieser Erergieauswets enisprichi des Vorgaben der O1B-Richilinke & ,Energiesinsparung und Wirmeschutz” des Osterreichischen Instituis fdr Bautechnik in Umsairung der Richilinie 3300¢317EL vem

19, Mai 200} liber die Cesamienergiess

won Gehiuden baw, 20MBE44EL vom 3 Mai 2018 und des Drergiesusweis-Worlige-Gesetees [EAMG). Der Ermittungseeitraws fir die Konversionsfaktonen

Tlir Priovding ner gie und Kohlend iooidemissionen i1 e Strgese 700305 - J018-D4, und es wurden dbliche Alicka lonsregels uniersiell

ArchiPHYSIK 19.0.24 - lizenziert fir Herbitschek Bau-GmbH

WaG 01.06.2022



Energieausweis fiir Wohngebaude

Oi o OB-Richtlinie &
e . Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:

Brutto-Grundfliche (BGF) 482 4 e Heiztage 220d Art der LOftung Fensterliftung

Bezugsfliche (BF) 3086,0 m? Heizgradtage 3380 Kd Solarthermie - m?

Brutto-Volumen (Vg) 15203 m Klimaregion NSO Photovoltalk - kWp

Gebdude-HiillfMiche (A) 8538 m? Morm-Aulentemperatur =124 °C Stromspeicher - kwh

Kompaktheit (A/V) 0,56 1/m Soll-Innentemparatur 220+ WW-WE-System (primér) kombiniert

charakteristische Linge (1) 178 m mittlerer L-Wert 0,250 wym:K WW-WE-System (sekundir, opt.) -

Teil-BGF - LEK, -Wert 20,18 RH-WE-System (primir) Warmepumpe

Tell-BF = m? Bauwelse mittelschwere RH-WE-System (sekundir, opt.)

Teil-Vg - m

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) &Em:irﬁmun:hmor
Ergebnisse Anforderungen

Referenz-Helzwirmebedarf HWEgegpx = 36 KWh/m*2 gnispricht HW Brgtpe s = 43,0 kwh/m'a

Heizwarmebedarf HWBgg = M5 kwh/ma

Endenergiebedarf EEBRg = 463 kWh/ma

Gesamtenergleeffizienz-Faktor foeere= 0,77 entspricht foeERKou= 080

Erneuerbarer Anteil - entspricht Punkt5.23a, b, c

WARME- UND EMERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heirwirmebedarf Qpputsk = 18 6d6 kwh/a HWBRase = 38,6 kWhim’a
Heizwirmebedarf it 19716 kWhia HWBse = 409 kWh/mta
Warmwasserwlrmebedarl Qo= 4931 kwhia WWWE= 102 kWh/m’a
Heizenergiebedarf s 12 3113 kWhfa HEBge = 255 kWh/m'a
Energleaufiwandszahl Warmwasser BT W = 1.2
Energieaufwandszahl Raumheizung eanzen= 0.1
Energieaufwandszahl Heizen SawzH= 052
Haushaltsstrombedarf Qhrse = 10988 kwhia HHSB= 228 kWhim'a
Endenergiebedarf Qeeasy = 23301 kWh/a EEBgy = 433 KWhim®a
Primirenergiebedarf Qreask = 37 91 kwhia PEBgy = 787 kwh/mia
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar Qegnem. ik = 23767 kWhia PEBparmsc= 493 kWhim®a
Primarenerglebedarf erneuerbar Qrtgem sk = 14 214 kWh/a PEByrm sk = 295 kWhima
dquivalente Kohlendioxidemissionen Qe s = 526 kgla Clhgae= 110 kg/ma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor Teeesk = 077
Photoveltaik-Export Qresk = 0 kwhja PVEgxpanrsk = 0,0 kWh/m'a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Fa. Herbitschek Bau-Gesellschaft m.bH.
Ausstellungsdatum 01.06.2022 Unterschrift Wer baut, braucht einen Pariner
Goltigheitsdatum 31.05.2032

HEK

Geschiftszahl 0280-1/Haus 2EM

D Energiekernaahlen dieses Energleausweises dienen ausschileBlich der information. Safgrund der idealislerien Eingangsparameber kiinnen Bl tatsdchlicher Mutzung erbebliche sbweichungen aufineten.
I sandere Nuttungseinheiben unlemcbmpdichsr Lige kinnen sus Grilnden dev Geomelrie und der Lape hirdachlich ihrer Energiskenn taflen van den hier sngegebsnen abwsichan,

ArchiPHYSIK 19.0.24 - lizenziert fir Herbitschek Bau-GmbH WaG 01.06.2022



Objektbeschreibung

Am Ful3e der Fohrenberge | 5 Zimmer Blro/Praxis mit westseitigem Balkon, Eigengarten
und PKW-Stellplatz

Zum Verkauf gelangen diese hochwertig ausgestatteten Blroraumlichkeiten in einer erst
2023 fertiggestellten Neubau-Wohnhausanlage auf der Hauptstral3e 58 in Maria Enzersdorf.

Durch die Lage im hofseitigen Trakt des Geb&udes ist die Praxis ruhig gelegen und hat auch
einen schdnen Grinblick auf den Biosphéarenpark Wienerwald und das
Europaschutzgebiet Natura 2000 Wienerwald-Thermenregion) sowie auf die Burg
Liechtenstein.

Eine gewerbliche Benltzung ist gem. Wohnungseigentumsvertrag auch gestattet. Aktuell
gibt es bereits zwei Arztpraxen im Haus.

Die Praxis verfligt tber 5 separat begehbare Zimmer, einen grof3en Abstellraum innerhalb
der Wohneinheit sowie einen zweiten zugehdrigen Einlagerungsraum im Stiegenhaus.

Es gibt zwei Bader, ein Duschbad sowie ein Bad mit Badewanne und integrierter Toilette.
Weiters steht eine zweite separate Toilette zur Verfigung.

Teil des Kaufgegenstandes ist eine hochwertige Einbaukiiche mit Miele-Geréaten. Der
Wohnbereich wurde mit einer Doppelfligeltire mit extrabreiten und hohen Turzargen
sonderausgestattet.

Es steht eine grol3ziigige, westseitig ausgerichtete Terrasse ebenso zur Verfiigung wie ein
dieser Wohnung zugeordneter Eigengarten, der Teil der Anlage ist.

Die Beheizung der Wohnung erfolgt tiber eine FuRbodenheizung, die mittels
Luftwarmepumpe sowie einer PV-Anlage zur Warmwasseraufbereitung gespeist wird. Auch
die Stromerzeugung fur die Wohnung erfolgt Giber die Photovoltaik.

Ein Uberdachter PKW-Abstellplatz inkl. E-Ladem&glichkeit Gber eine Wallbox ist Teil des
Kaufgegenstandes.

Das Objekt verfugt tber einen Glasfaseranschluss. Damit sind Internet-Geschwindigkeiten
von bis zu 1 Gbit mdglich.

Die Wohnung wird als Zweitbezug verkauft und wurde noch frisch ausgemalt fir den Verkauf.

Kaufpreis: € 749.000,--



Nebenkosten bei Kauf der Immobilie:

e Kaufvertragserrichtung: Empfehlung Dr. Riess Rechtsanwalte GmbH, Zeltgasse
3-5/13, 1080 Wien

Vertragserrichtungshonorar: ab 1,5% netto des Kaufpreises zzgl. 20% USt. und
Barauslagen. Allenfalls zzgl. 0,2 % aus Ubernahme Treuhandschaft gegeniiber der
finanzierenden Bank

Grundbucheintragung: bis zu 1,1 % des Kaufpreises

Grunderwerbssteuer: 3,5% des Kaufpreises

Maklerprovision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Bei Fragen und fur weitere Details dazu stehe ich Ihnen gerne unter 0690/10177725 oder
ako@lageeins.com zur Verfugung.

Die kaufende(n) Partei(n) zahlt im Erfolgsfall an die Firma 360lage eins GmbH (FN 436868
d), Bauernmarkt 10/20a, 1010 Wien, eine Kaufer-Maklerprovision in Hohe von 3% des
Kaufpreises zzgl. 20% Ust. Die Provision errechnet sich aus dem beurkundeten Kaufpreis. Wir
halten fest, dass Ihnen dieses Objekt erstmals durch unsere Téatigkeit als Immobilienmakler
bekannt wurde. Falls Ihnen dieses Objekt bereits als verkauf- oder vermietbar bekannt ist,
ersuchen wir innerhalb von 3 Werktagen um |hre schriftliche Nachricht, ansonsten gilt die
Provisionsregelung als vereinbart. Ausdrtcklich vereinbart wird dieser Provisionsanspruch in
gleicher H6he auch fur die in 8 15 MaklerG vorgesehenen Falle (Unterlassung eines
notwendigen Rechtsaktes wider Treu und Glauben, Abschluss eines zweckgleichen
Geschaftes, Abschluss mit einem Dritten aufgrund der Weitergabe der Abschlussmdglichkeit,
Austibung eines Vorkaufs-, Wiederkaufs- oder Eintrittrechtes). Bei den Grof3en und
Ertragsangaben handelt es sich um von Abgeber/in (Eigentiimer/in bzw. Hausverwaltung) zur
Verfligung gestellte Informationen. Die Angaben wurden von uns kontrolliert, eine Gewahr fur
die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Letztstand missen wir allerdings ausschlieRen. Der Makler
erklart, im Sinne des 8§ 5 Maklergesetzes als Doppelmakler tatig zu sein.

Infrastruktur / Entfernungen


https://www.google.com/maps/place//data=!4m2!3m1!1s0x476d07935a0e4229:0x4d7a734a8fc2759a?sa=X&ved=1t:8290&ictx=111
https://www.google.com/maps/place//data=!4m2!3m1!1s0x476d07935a0e4229:0x4d7a734a8fc2759a?sa=X&ved=1t:8290&ictx=111

Gesundheit

Arzt <100m

Apotheke <100m
Klinik <1.625m
Krankenhaus <1.250m

Kinder & Schulen
Schule <375m
Kindergarten <275m
Hbhere Schule <2.550m
Universitat <9.975m

Nahversorgung
Supermarkt <75m
Backerei <1.100m
Einkaufszentrum <1.450m

Sonstige

Bank <350m
Geldautomat <350m
Post <1.200m
Polizei <450m

Verkehr

Bus <125m

U-Bahn <4.275m
StralRenbahn <4.375m
Bahnhof <1.150m
Autobahnanschluss <2.350m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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