Einfamilienwohnhaus/Feriendomizil ++ sehr guter Lage mit
Grunblick ++

.. BécHzerT | MIV

Objektnummer: 6349/1582

Eine Immobilie von Bdochzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / m2:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

E

Tobias Weikl

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

8611 Sankt Katharein an der Laming

1975
Gepflegt
Teill
Neubau
77,06 m2
123,15 m2

PR R A

1
46,09 m?

181252,00 kWh / m2 * a
D 2,42

164.000,00 €

1.331,71 €
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CHE-Richtlinie &
Ausgabe: Aprif 2019

o8

BT

Energieausweis fiir Wohngebaude

BoéocHzELT

BEZEICHNMUNG  8611- Rastal 64 - Umsetzungsstand Bestand
Gebiude(-teil) Wohnen Baujahr 1975
Mutzungsprofil Wahngebéude mit siner oder 2wel Nutzungseinheiten Letzte Verinderung

Strake Rastal 64 Katastralgemeinde  Rastal
PLZ/Ort 8611 Sankt Katharein an der Laming KG-Nr. GO04T
Grundstiicksnr. 8910 Seehdhe 688 m

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

Der i f ist jene WS, ge, die in den Rismen
beereitgestelit werden muss, um diese auf einer normativ geforderien Raumiempara:
tur, chine Berlicksichtigung allfalliger Ertrige aus Wirmerlckgewinnung. zu halten.

WWWE: Der bedarf ist in Abhdngighkeit der Gebdudel irie
als flichenberogenes Defaultwert festgelegt.
HEB: B=im Heid arf werden zusitzlich zum Heiz- und Warmwasser-

wiirmebedarf die Verluste des gebdudetechnischan Systems berlicksichtigt, dazu
zihlen inshesandere die Verluste der Wirmebereitstellung, der Warmeverteilung der
Wirmespekherung und der Wirmeabgabe sowie allfslliger Milfsenergie.

HHS58: Der Haushaktsstrombedart it als Nichenberogener Defaultwert festpelegr.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flichenbezogenen Stromverbrauch
eines dsterreichischen Haushalts,

RE: Daz Reforenzklima it ein virtuelles Klima, Es dient zur Ermittlung von Energie-
keringahden.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerinnenverhaltens. Sie geben den

Dieser Energleauswels entspricht den Yorgaben der O18-Bichilinke & Energlesinsparung und Warmeschutz” des Ostenrelchischen Instizuts fdr Bautechnik in Umsetrung

HWEB . 5 PEBy, CO0:equ fon, sk

YSaa

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst rusiitzlich zum Heizenergicbedarf den
Haushaltsstrombedad, sbaighch allfilliger Endenergieertrige und 2urighch eines
dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener Enar-
plemenge, die ssngekauft werden muss (Lieferenergiebedarf),

fﬁl‘: Der Gesamtenergieeizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abelglich alifaikger Endenergleeririge und zuziglich des dafiie
natwendigen Hillsenergiebedarfs und andererseits einem Redferenz-Endenergiebedarf
(Anforderung 2007

PER: Der Primirenergiebedarf ist der Endenergiebedar einschliefilich der Werluste
in allem vorketten. Der Primdrenergiebedarf weist einen emewerbaren (PEBg, ) und
einen nicht erneverbaren (PEBpem | Anteil aul.

COyeq: Gesamite dem Endenergiebedarf zuzurechnenden Squivalenten
K - ({Treith eingchlieflich jener far Vorketten.

SK: Das Standortklima ist das resle Klima am GebSudestandort. Dieses glimamodell
wusrde auf Basis der Primdndaten (1970 bis ¥959) der Zentralanstalt flir Meteorologie
und Gegdynamik fior die Jahre 1978 bis 2007 gegendber der Vorfassung aktualisiert.

Brutto-Grundfiiche an.

f pro

der Richilinke J3W/17EL vom:

19 Ml 2000 (ber die Gasarenengieeneng won Gebiuden Baw, J0REALEL wom 30, Mai N8 wid ded. B rgieiuswe is-ver lige-Geset e [EANG], Der Ermittl ungsoeits s M die Kpnverdcnsfakiomn
fir Primarenergie und Kohlend lomidemissionen i fir Stromc 3013-05 - 2018-08, und es wurden dbliche Alickationsregels untersielit.

ArchiPHYSIK 25.0.40 - lizenziert fir Steinberger BAU GesmbH

ML 16.03.2026



CHB-Richtlinie &

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache (BGF) 1223 m
Berugsfliche (BF) 878 m
Brutto-Volumen (V) g m
Gebiude-HiillNiche (A) 363.9 m
Kompaktheit (A7) 0,98 1/m
charakteristische Lange (I) 1,02 m
Teil-BGF - m
Teil-BF - m
Teil-vig -m'

Ausgabe: April 2019

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Helzwirmebedarf HWBppirs =
Heizwirmebedarf HWBgx =
Endenergiebedarf EEBgpy =
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foerre=
Erneuerbarer Anteil

Energieausweis fiir Wohngebaude

Wohnen
Helztage 65 d
Meizgradtage 4716 Kd
Klimaregion A
Morm-AuBentemperatur =127 °C
Soll-Innentemparatur 220+
mittlerer L-Wert 0,750 wym:k
LEK “Wert 74,23
Bauweise schwere
Ergebnisse

1838 kWh/ma

1838 kwh/ma

3089 kwh/mea

235

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwirmebedarf
Heizwirmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energleaufiwandszahl Warmwasser
Energleaufwandszahl Raumbheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Prim3renerglebedarf
Primarenergiebedarf nicht erneverbar
Prim3renergiebedarf erneuerbar
Squivalente Kohlendicxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltatk-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 16.03.2026
Gilltighaitsdatum 15.03.2036
Geschiiftszahl

Qb Ratse =
Qnsk =
Qiw=

Qiirersk =

QHHSB=
Qgpask =
QPEHJH i
Opepnam sk =
QHBEM_SK ik

Qrozeg sk =

Qresk=

30814 kwh/a
30588 kWhia

837 kWhia
A7 BET kWhia

1609 kWhia
497388 kWhia
50438 kWh/a
58771 kWhfa

1667 kWwhia
15083 kg/a

0 kwhia

Erstellerin
Unterschrift

BocHZELT

EA-Art:
Art der Loftung Fensterliftung
Solarthermie -m?
Photovoltaik - kWp
Stromspeicher - kwh
WW-WB-System (primér) kombiniert
WW-WEB-System (sekunddr, opt.) -
RH-WE-System (primar) Kessel, 0l

RH-WB-System (sekundlir, opt) -

HWBpgse = 2520 kWh/m®a
HWBsx = 2501 kWhim?a
WWWE= 77 kWhim'a

HEBgg = 3800 kWh/ma
Bz ww = 4,35
Eanzed= 142
Bz 150

HHSE = 138 kWh/m'a

EEBgy = 4038 kKWhimia

PEBey = 4842 kWh/mia

PEBj o= 4806 kWhim'a

PEBensx= 136 kWh/mia

COhpgze= 1233 kgfma

fomsk= 242

PVEexportsk = 0,0 kWhima

Steinberger Bau GmbH

[ Ermrglekesnsahlen duses Energiemnweise: dienen susschlieflich der indmmation. Afgrund der ideabzinnten Eingangsparameter kiinewn bel 1atsfichbicher Medzung efebliche dbweichungen suftreten
Insbaesandere Nutzungseinheiten umerschicdicher Lage kinmen aus Grinden die Geometrie und dir Lage hingschtlich inner Encighekennzation won den hier angegebenen atwsichen

ArchiPHYSIK 25.0.40 - lizenziert fir Steinberger BAU GesmbH

ML 16.03.2026
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JUSTIZ  mepubL OSTERREICH

GRUNDBUC

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEIMDE 60047 Rastal EINLAGEZAHL 84
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Mur

B e SR E st e T E R R R L LRSS R R R R A R et bt bl
Letzte TZ 3232/2022
Finlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

dhkkkhkkkh bk kb bRk h bk dk bk bk a b B A A NE DAY dmhk kR AkE RN T AL TRk kb A AN AN R A Ak kR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
89/10 GST-Fliéche * 163
Bauf. {10) 86
Gadrten(10) 677 Rastal 64
Legende;

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)

Girten (10} : Girten (GHrten)

AEAAEANEANE ATtk kb kv E R ANk E kR BT EARMUNE R AR kR h kA bk A bk k ko d kAW
1 a 3742/1958 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren an EZ 7

b 1027/1975 Ubertragung der wvorangehenden Eintragung(en) aus EZ 11
Ehkkkd kAR B AN AN B RN A A AR A AT ARV A AN TN TR ST | T Y Tt st 22 s SRR R RS S A A b bt

2 ANTEIL: 1/1
Ingrid Gosch
GEB: 1958-10-29 ADR: Buchenhof 9, Spielberg  B724
a 3232/2022 Schenkungsvertrag 2022-09-19 Eigentumsrecht

TEETEE LR EEE LR R A R A hkd kA Ak AN R AN A AT A AR AR AR AR R AN AN T AT dd

1 geldscht

AN EE IRk hhh A bbbk bk kb kb d kA kE HTNENEIS dhkkkkEAREAAE AL E bbb bbb h kA bbb

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

*l'\h*li*it*i*:t***{i&Li*****t**t*****Qﬁ!’wkfrt’t*tt***i*lil’t*‘l’*ilt*kt*!***ih!‘*l‘!*

Grundbuch 11.03.2026 11:25:05
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Objektbeschreibung

Bei dem angebotenen Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus in
Massivbauweise (Ziegel) in Hanglage mit schonem Griunausblick. Das Haus wurde ca.

1975 errichtet und verfugt Gber eine Wohnnutzflache von rund 77,06 m2 auf

einer Gesamt?Nutzflache von ca. 123,15 m2. Das Grundstick umfasst etwa 763 m2 und
bietet mit Garten, Balkon und Terrassenbereichen ein attraktives Umfeld fur naturnahes
Wohnen. Die Raumaufteilung ist kompakt und gut nutzbar und eignet sich sowohl fir Paare als
auch fur kleine Familien oder fiir die Nutzung als Ferienwohnsitz. Die Liegenschaft befindet
sich in einem gepflegten Bestandszustand und bietet solide bauliche Voraussetzungen fur
individuelle Modernisierungen und Anpassungen. Das Einfamilienhaus liegt in leichter
Hanglage. Dadurch befindet sich das Untergeschoss teilweise im Erdreich, bietet aber
dennoch praktische Nebenrdaume, eine Garage sowie einen zuséatzlichen AulRenstellplatz.
Die Wohnebene im Obergeschoss bildet den zentralen Lebensmittelpunkt mit Kiiche,
Wohnzimmer, Schlafzimmer und SanitarrAumen. Ein nicht ausgebauter Dachboden steht
zusétzlich zu Lagerzwecken zur Verfiigung und eroffnet — vorbehaltlich der baurechtlichen
Rahmenbedingungen — Potenzial fir zukinftige Ausbaumdéglichkeiten. Der nach Siidwesten
ausgerichtete Balkon sowie der Garten ermoglichen sonnige Stunden im Freien mit schonem
Blick ins Griine.

Im Untergeschoss stehen mehrere funktionale Raume zur Verfigung, die die Wohnnutzung im
Obergeschoss optimal erganzen. Uber die integrierte Garage (ca. 20,79 m?) ist ein trockener
Zugang zum Haus moglich. Die Garage bietet Platz fir einen PKW und zusatzlichen Stauraum
fur Fahrrader, Werkzeuge oder Gartengerate; ein weiterer PKW?Stellplatz im Freien steht
zusatzlich zur Verfligung. Ein weiteres Zimmer im Untergeschoss kann als Gastezimmer,
Buro oder Hobbyraum genutzt werden und erh6ht damit die Nutzflexibilitat des Hauses.
AuRerdem befinden sich im Untergeschoss der Heizraum mit der Ol?Zentralheizung und dem
Festbrennstoffofen (Holz), ein weiterer Keller? bzw. Vorratsraum und ein Schutzraum, der
ebenfalls als zusatzlicher Stauraum genutzt werden kann. Insgesamt weist das Untergeschoss
eine Kellerflache von ca. 46,09 m2 (ohne Gastezimmer) auf und bietet damit reichlich Platz
fur Lagerung und Hobby.

Im Obergeschoss befindet sich die eigentliche Wohnebene mit ca. 77,06 m2
Wohnnutzflache. Ein Vorraum bzw. eine Diele verbindet samtliche Ra&ume und sorgt fur eine
klare und praktische Erschliel3ung. Die Kiiche mit Essbereich ist mit

einer Einbaukiche samt Miele-Geraten ausgestattet und bietet Platz fiir einen Esstisch. Der
Raum ist Uber Fenster naturlich belichtet und bildet gemeinsam mit dem Wohnzimmer den
zentralen Familienbereich. Das Wohnzimmer bietet ausreichend Platz fir eine gemdutliche
Sitzgruppe sowie einen Ess? oder Lesebereich und eignet sich durch seine Lage ideal als
Mittelpunkt des taglichen Lebens. Ein Schlafzimmer steht als ruhiger Rickzugsort zur
Verfigung und bietet geniigend Platz fur ein Doppelbett und Schrankmdbel. Das Badezimmer
mit Fenster ist mit einer Badewanne ausgestattet, wahrend das WC separat angeordnet ist,
was sich im Alltag als sehr praktisch erweist. Der Sidwest?Balkon erweitert den



Wohnbereich ins Freie und ladt zum Verweilen im Grinen ein. Zusatzlich bieten

der Garten und nutzbare Terrassenbereiche weitere Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien —
ideal fur Grillabende, Sonnenliegen oder ein kleines Hochbeet. Balkon und Terrassen
sind nicht in der Wohnflache enthalten.

Der Dachboden ist derzeit nicht ausgebaut und dient als zusatzlicher Stauraum. Die Decke
zum Dachboden ist aktuell nicht gedammt, was energetisch ein klares
Verbesserungspotenzial darstellt. Je nach planerischen, baulichen und rechtlichen
Maoglichkeiten kdnnte mittel? bis langfristig geprift werden, ob ein Ausbau zu zusatzlicher
Nutz? oder Wohnflache sinnvoll und zuléssig ist.

Das Einfamilienhaus wurde ca. 1975 in massiver Ziegelbauweise errichtet.

Die Wohnnutzflache von etwa 77,06 m2 verteilt sich auf das Obergeschoss, wahrend das
Untergeschoss mit Keller? und Nebenrdumen sowie der Garage die Gesamt?Nutzflache

von ca. 123,15 m? erganzt. Das Satteldach wurde laut Eigentimerangaben vor rund 16
Jahren (ca. 2010) erneuert und ist damit deutlich junger als der tbrige Gebaudebestand. Die
Fassade ist gefarbt und vermittelt einen gepflegten Gesamteindruck. Bei den Fenstern
handelt es sich um 2?Scheiben?Doppelverglasungen, teilweise mit Rollladen, die um das
Jahr 1990 herum nachgeriistet wurden und sowohl Sonnen? als auch Sichtschutz bieten.

Die Beheizung erfolgt tUber eine Ol?Zentralheizung in Kombination mit einer Heizung fur
feste Brennstoffe (Holz) im Heizraum. Diese Kombination ermdglicht eine flexible und
potenziell kosteneffiziente Heizstrategie, etwa durch den Einsatz von Holz in der
Ubergangszeit und der Olheizung in den kalteren Monaten. Bei den Bodenbelagen kommen
im Haus vorwiegend Fliesen, Laminat und robuste Kunststoffboéden zum Einsatz, was eine
pflegeleichte und funktionale Ausstattung gewahrleistet. Das Haus wird

als teilmdbliert angeboten. Insbesondere die bestehende Einbaukiiche kann von den
kunftigen Eigentimerinnen und Eigentimern tilbernommen werden, was einen sofortigen
Nutzungsbeginn erleichtert. Der Energieausweis weist einen Heizwarmebedarf (HWB) von
252 kWh/m2a in der Klasse G sowie einen Gesamtenergieeffizienzfaktor (fGEE) von 2,42 in
der Klasse D aus. Diese Werte entsprechen dem typischen Standard eines unsanierten
Wohnhauses aus den 1970er?Jahren. Daraus ergeben sich klare Ansatzpunkte fur
energetische Verbesserungen, etwa durch die Dammung der obersten GescholRdecke, die
weitergehende Optimierung der Gebaudehille sowie eine mdgliche Modernisierung der
Heizungsanlage. Das Objekt bietet somit eine gute Ausgangsbasis fur Kauferinnen und
Kaufer, die Wert auf eine solide Bausubstanz legen und das Haus nach ihren

Vorstellungen technisch und energetisch aufwerten mochten.

Die Liegenschaft steht im Alleineigentum und wird derzeit als Wohnobjekt genutzt; aufgrund
der soliden Vermietbarkeit in dieser Lage und der kompakten Grof3e ist sie auch

als Anlageobjekt interessant. Das Einfamilienhaus ist nach

Kaufvertragsabwicklung grundsatzlich sofort beziehbar, sodass ein zeitnaher Einzug
maoglich ist.

Die Zufahrt erfolgt tber einen im Grundbuch einverleibten Servitutsweg. Die Raumung der



Servitutsflache wird von der Gemeinde organisiert It. Auskunft der Verkauferin, in den
vergangenen Jahren wurde auch keine Erhaltungsbetrage kassiert. Das Gastezimmer im
Untergeschoss ist noch als Abstellraum bei bewilligt. Der derzeitige Zustand kann

als gepflegter Bestandszustand bezeichnet werden, wobei altersiibliche Adaptierungen
und Modernisierungen — insbesondere im energetischen Bereich und bei der
Innenausstattung — je nach Anspruch der Kauferseite zu empfehlen sind.

Dieses Einfamilienhaus in Sankt Katharein an der Laming bietet in ruhiger, sehr gut
bewerteter Wohnlage mit schonem Grinblick ein naturnahes Wohnumfeld, kombiniert mit
einer guten Erreichbarkeit der wichtigsten Infrastruktureinrichtungen. Die kompakte und
gut nutzbare Raumaufteilung mit Wohnebene im Obergeschoss und vielseitig nutzbaren
Nebenraumen im Untergeschoss ist besonders fiir Paare und kleine Familien attraktiv.
Ebenso eignet sich die Immobilie ideal als Ferienwohnsitz oder Wochenenddomizil fur
Menschen, die Erholung im Grinen suchen. Die massive Bauweise, das erneuerte Dach
(ca. 2010), die vorhandene Ol?Zentralheizung in Kombination mit einer Holzfeuerung sowie
die praktischen Nebenrdume und der Garten bilden eine solide Grundlage, um das Haus

mit Uberschaubaren Modernisierungsschritten an moderne Wohnbedurfnisse anzupassen.
Insbesondere im Bereich der energetischen Sanierung bestehen klar erkennbare Potenziale.
Mit dem nicht ausgebauten Dachboden, der Garage, den Kellerraumen und

dem zusatzlichen Stellplatz im Freien bestehen zuséatzliche Reserven fur Stauraum,
Hobbynutzungen oder zukinftige Nutzungskonzepte. Insgesamt handelt es sich um

ein gepflegtes Bestandsobjekt mit attraktivem Preis?Leistungs?Verhaltnis in sehr guter
Wohnlage, das sowohl fur den langfristigen Hauptwohnsitz als auch fur die Nutzung als
Feriendomizil interessant ist.

Eckdaten und Ausstattungshighlights:

e Objektart: Einfamilienwohnhaus / Feriendomizil

Adresse: Rastal 64, 8611 Sankt Katharein an der Laming

Grundstiicksflache: ca. 763 m?2

Wohnnutzflache: ca. 77,06 m2 (OG + Gastezimmer UG)

Gesamt?Nutzflache: ca. 123,15 m?2

Kellerflache (inkl. Nebenraume): ca. 46,09 m2 (ohne Gastezimmer)



Garagenflache: ca. 20,79 m?

Zimmeranzahl: 4 (inkl. vielseitig nutzbarem Raum im Untergeschoss)

Badezimmer: 1 (mit Fenster und Badewanne)

WC: 1 (separat)

Balkon: 1 Stidwest?Balkon (nicht in der Wohnflache enthalten)

Garten / AuRenbereich: Garten mit Terrassennutzung, Grunblick, Hanglage

Abstell? und Kellerraume: mehrere, inklusive Schutzraum

Garage / Stellplatze: 1 PKW?Garage im Untergeschoss + 1 Aul3enstellplatz

Bauweise: Massivbauweise (Ziegel)

Dachform: Satteldach, Dach ca. 2010 erneuert

Boden: Fliesen, Kunststoffboden, Laminat

Heizung: Ol?Zentralheizung und Heizung fiir feste Brennstoffe (Holz)

Fenster: 2?Scheiben?Doppelverglasung, teilweise mit Rollladen

Mobiliar: teilmobliert, inklusive Einbaukiiche

Nutzungsart: Wohnen, auch Anlage geeignet



Zustand: gepflegter Bestandszustand, letzte gréf3ere Sanierung ca. 2010 (Dach)

Lagebewertung: sehr gut

Energiekennzahlen: HWB G 252 kWh/m?2a, fGEE D 2,42

Eigentumsform: Alleineigentum

Beziehbar: sofort

Kaufpreis: 164.000,00 €

Hat dieses Einfamilienhaus lhr Interesse geweckt? Vereinbaren Sie gerne einen
unverbindlichen Besichtigungstermin — Herr Weikl steht Ihnen unter 0660 / 47 40 573
personlich zur Verfugung!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <9.000m
Krankenhaus <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <9.000m

Sonstige
Bank <1.000m



Post <1.500m
Geldautomat <1.000m
Polizei <9.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <8.500m
Bahnhof <9.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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