*WACHAUER JUWEL INMITTEN DER WEINBERGE *
LANDHAUS NUR 369.000,- * NAHE SPITZ A.D. DONAU

Objektnummer: 146213
Eine Immobilie von IMMO MK GmbH & Co KG - FIRST IMMO



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Gesamtflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:

Ihr Ansprechpartner

T —

ViIMI

ST I1MT©T

WA . TR MDD AT

Haus - Einfamilienhaus

Osterreich

3620 Vielling

Voll

Altbau

157,69 m?

194,57 m2

194,57 m2

5

2

2

I196,8O kWh / m2* a
3,31

369.000,00 €

95,00 €

Immobilienkanzlei 1IMMO GmbH & Co KG, Team NO

1IMMO MK GmbH & Co KG - FIRST IMMO
Heiligenstadter Lande 29/2. OG
1190 Wien

Gerne stehe ich lhnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.
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Energieausweis fur Wohnge

u " i
OIE OSTERRESCHISCHES OIE-RICH Ies
wsTITUT FOR eauTecke Ausgabe: April 2018

W!_TTMANN

BEZEICHNUNG EFH Hiermner-Kovacs

Gebauda(-teil)
Mutzungsprofil
Stralke
PLZIOr
Grundsticksnr,

Umsetzungsstand  |st-Zustand

Baujahr 1929
Letzte Veranderung 2017
Hatastralgemeinde  VieRling
KiG-Nr. 12362
Seehdhe 210 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jewells unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen

HiMBauc Dot Referenz-Heizwirmebedar? it jore Warmemenge, dis in den Raumen

Evrnifgatelt wanden s, uim deds aul iner nomati gelordemen Rauniamparstur,

ol Berichsichtigng FIUNg, Ei Pealan

WWAWB: Der Warnmwa sserwidrmebedart istn Abhsngighed dar Gebdudebaisgona
als flachenbezoganer Defaultwert festgeiegt.

Ertrags aus

HEB: Beim Heizsnengiebedar warden rusilzich sum Heiz- und VWarmmeassss-

warmatedar dia Werllshe des pebiudetechnischen Systerms berlcksichiigl, dazu

nm-nmmm @ Varduste dar Warmsberalistallung, der Vilmmwva e lung,
cherung und der Wiamneabgate sowie alfaliger Hifsenangie.

HHSB:! Der Haush. f =t als fidcher
Er snt=pricht in et dem durchechnittichen hd'mbsmpmnsmmuﬂrhrlu:h
aines etemeichischen Haushalle,

RK: Das Referenziiima =1 ain vitueles Kima. Es dant zur Emftking von
Energisiennzahlen.

HWB Rrorax PEB sk CO zeqsk T aeesx

yicih cl

EEB: Der Endenergiebedan unfasst sustzich zum Heenergisbedarf den
Haughaltastrombedar], abaiglch alliliger Endersrpssairags und zuzigich eres
Aafar Hillgar Der Ersdar antaprichl janer
Energiemangs, die engekautt wardan muss [Leferenergiebedarf).

fecr: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist dar Quotient aus einansaits dam
Endenargiebedar! abrighch altsliger Endenerpieerriges urd zuzliglch des daflr
kv rdigan Hilk i T ured A its irem Referens-Ends rengicbedad
{Anfgrdarung 2007)

PEE: Dor Primidremengiebedart ist der Enderergebadart einschisflich der Verluste in
alien Vorketien, Der Pnmarenergiebedart weist ainen emeuerbanen (PEB s ) und
winen nicht erneusrbarsn (PEB ner ) Ardsil auf

COaeq Gesambe dom Endenargiebedart zuzurachmenden &g dlvalenten
Kohlendioxidemissianan [Traibhausgasa ), sinschiiaiich anar Ur Vorkatten

SK: Das Standortklima ist das realks Klima am GebSudestandort Dieses Klimamodsll
wurde auf Basis der Primardaten (1970 bis 1869 der Zentralanstait fr Meteorciogie
wnd Geodyramik fur die Jahre 1878 bis 2007 gegeniber der Vorkassung akhualisest

Alle Werte gelten unter der Annahme aines narmierien Benuizerinnenverhaliens, Sk geben den Jahresbedar! pro Quadraimeter Beleizter Brutto-Grundfache an,

Dieser Enargkausswais antspricht dan Vergaben der OIB-Richtine B Energeeinsparung und Wiirmeschutz” des Ostermeichischen Instiuts far Bautechnik in Umsetzung der Richdinie
AIVEL wam 19, Mai 2000 Ober die Gasanmenepgisefizenz van Gebduden brw, 201 BE4HEL vom 20, Mai 2018 und das Erergeaussesorage-Gesatzes ([EAVG) Dar
Ermittiungszeitraum for die Konversonsfaktoren fur Pimarenergie und Kohlsndicxidemizsionsn ist for Srom: 2013-08 - 2018-08, und es wurden ubliche Allokaticnsregein umersisit

antmayer Software GmbH www.geg.at
301 REPEA18 01821 - Niederastarreich

26,02.2025

Bearoeiter D Horst Wittmann
Serte 1



Objektbeschreibung

Tauchen Sie ein in den zeitlosen Charme dieses prachtvollen Landhaus in einer der
begehrtesten Lagen im Hinterland der Wachau. Nur wenige Fahrminuten von Spitz a.d. Donau
entfernt, liegt dieses Einfamilienhaus unterhalb der malerischen Terrassenlagen der
UNESCO-Welterberegion.

Manche H&auser sind schlichte Quadratmeter und dann gibt es solche, bei denen man bereits
im Eingang spdurt, hier bin ich richtig! Denn mit seiner markanten gelben Fassade, den
stilvollen dunklen Fensterladen und dem opulenten, farbenfrohen Blumenschmuck verkdrpert
dieses Anwesen die klassische Wachauer Lebensart in Perfektion. Die Liegenschaft stammt
aus jahrelangen Privatbesitz und befindet sich in einem gepflegten Gesamtzustand. Vergessen
Sie das klassische Stiegenhaus. Der Eingangsbereich dieses Landhauses empfangt Sie mit
einer weil3en Holztreppe, rotem Teppich und ladet Sie persénlich in das Obergeschoss ein.
Traditionelle Wand- und Deckenverkleidungen sowie sichtbare Balken verleihen den Raumen
eine unvergleichliche Warme und Geborgenheit. Eine handgefertigte, rustikale Bar im Haus
ladt zu gemutlichen Abenden mit exzellenten Weinen der Region ein. Das Haus ist direkt
angrezend mit der Nachbarliegenschatft in gekuppelter Bauweise ausgefthrt.

Detaillierte Raumaufteilung

EG: Schlafzimmer (Gastezimmer), Badezimmer samt WC und WM-Anschluss, grol3e
wunderschoéne Bauernstube mit Tischlermdbel samt Veranda, Vorraum und ein Abstellraum

OG: Vorraum, Schlafzimmer samt Balkon mit herrlichem Blick auf den Weinberg,
Kinderzimmer, Wohnzimmer, grol3e Kiiche samt Essbereich

Dachgeschol3: halbausgebaut mit einem kleinen Zimmer

Die Liegenschatft liegt hochwassersicher, verfligt Uber eine hauseigene Garage am Grundstlck
und ist teilunterkellert. Im Keller befindet sich die Zentralheizung (Olheizung). Der Oltank ist im
Vorgarten situiert und leicht zuganglich. Die Bauernstube und das Gastezimmer sind mit
FuRbodenheizung beheizt, der Rest des Hauses mittels Radiatoren. Im Garten ist noch ein
Schuppen zwischen Haus und Bach situiert. Damit das Landhaus Innere in neuem Glanz
erstrahlt, empfiehlt es sich die Sanitarbereiche und die Kiiche im OG einer Renovierung
zuzufuhren.

Die monatl. Kosten belaufen sich auf ca. 95,- (zzgl. Heizdl und Strom je nach Verbrauch)

Kurzer Lebenslauf der Liegenschaft:



1980: Zubau Abstellraum (Garage) und Zimmer im OG samt Loggia
1985: Einbau neuer Fenster und Ture in der Veranda

1990: Erneuerung der Heizung auf eine Olheizung mit doppelwandigem Oltank im Garten
(Fassungsvermogen 5.000 Liter)

1996: Tausch der Fenster. Im EG stral3enseitig wurden Larmschutzfenster eingebaut

2000/2001: Am Haus wurde ein kleiner Zubau (Gastezimmer im EG und Schlafzimmer im EG
vergrol3ert) samt Vollwarmeschutz gemacht. Komplette Erneuerung der Dacheindeckung
sowie teilweise Erneuerung bzw. Verstarkung des Dachstuhls.

2019: Errichtung der Gartenmauer (Natursteine) entlang der Stral3e

Der Internetanschluss im Haus erfogt Gber die Festnetzleitung (Anschluss an die
nachstgelegene Anschlussstelle der Glasfaserleitung im Bereich der Bushaltestelle mdglich).
Das Haus ist an die Ortswasserleitung Viel3ling (Verlauf iber das Nachbargrundstiick)
angeschlossen. Zudem verfligt das Haus zusétzlich Gber eine eigene Ersatzwasserleitung.

Lage

Umgeben von Weinbergen, am Wanderweg "Welterbesteig" gelegen, kann man das
Naherholungsgebiet Wachau mit all seinen schonen Facetten zu jeder Jahreszeit geniel3en
und bei einem Heurigenbesuch in der Ortschaft oder in der Gemeinde die Seele baumeln
lassen. Spitz an der Donau zéahlt zu den malerischsten Orten der Wachau. Hier wohnen Sie
dort, wo andere Urlaub machen — umgeben von Natur, Kultur und erstklassiger Gastronomie.
Es befindet sich ca. 80m vom Haus entfernt eine Bushaltestelle fir den Linienbus nach Spitz
a.d. Donau mit eigenen Kindergarten, Volkschule, Mittelschule, Arzt, Banken, zahlreichen
Einkaufmdoglichkeiten, Gastronomie sowie eine Tankstelle. Die Anbindung an die Autobahn
erfolgt Uber die Wachauer Schnellstral3e.

Bitte beachten Sie, dass die angegebene Flachenangaben von den Naturmal3en abweichen
kénnen und daher keine Gewéahr ibernommen werden kann.

***Bei Interesse ersuchen wir Sie das Anfrageformular mit Ihren Daten ausgefullt
abzusenden. Wir bitten um Verstandnis, dass nur Anfragen mit vollstandigen Angaben
beantwortet werden kdnnen***

Allgemein
Aufgrund des neuen Fernabsatz- und Auswartsgeschéafte-Gesetzes zur Umsetzung der

EU-Verbraucherrechte-RL, ersuchen wir Sie um lhr Verstandnis, dass wir Ihnen die
gewilnschten Objekt-Unterlagen erst nach Ihrer Bestatigung, dass Sie unser vorzeitiges



Tatigwerden wiinschen und Uber Ihre Rucktrittsrechte aufgeklart wurden, per Mail zusenden
kénnen. Bevor Sie die Unterlagen Ubermittelt bekommen, erhalten Sie eine gesonderte Mail
mit dem notwendigen Hinweis. Obige Angaben basieren auf Informationen des Eigentimers.
Wir ibernehmen keine Haftung fur die Richtigkeit dieser Informationen! Der guten Ordnung
halber méchten wir festhalten, dass im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von
Ihnen namhaft gemachten Dritten unser Honorar (It. Honorarverordnung fir Immobilienmakler,
BGBI. 262 und 297/1996) 3 % des Kaufpreises zzgl. der gesetzlichen MwSt. betragt. Wir
weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem Auftraggeber ein familiares oder
wirtschaftliches Naheverhaltnis bestehen kann. Der Vermittler ist als Doppelmakler téatig. Es
gelten unsere allgemeinen Geschéaftsbedingungen. Irrtum vorbehalten.

Datenschutzinformation:

Die IMMO MK GmbH & Co KG verarbeitet personenbezogene Daten nach den
datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Weitergehende Informationen sind unter www.1mmo.at/de/datenschutzinformation zu finden.

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 <3.500m
Apotheke <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <4.000m
Kindergarten <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <4.000m
Backerei <4.000m

Sonstige

Post <2.500m
Geldautomat <4.000m
Bank <4.000m

Polizei <4.000m

Verkehr



Bus <500m
Bahnhof <3.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.tcpdf.org

