Drei Zimmer im ersten Stock und zugeordnete
Hof-Freiflache

Objektnummer: 7398/202605203

Eine Immobilie von Hosch Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Inr Ansprechpartner

Ari Abramov

Hosch Immobilien GmbH
Tuchlauben 7a

1010 Wien

H +43 676 844 403 202

Gerne stehe ich lThnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur

Verfluigung.

Wohnung

Osterreich

2000 Stockerau
1910
Sanierungsbeduerftig
Altbau

115,64 m?

3

1

E 190,70 kWh / m2* a
E 2,56

349.000,00 €






Hosch
Immobilier







Historischer Gesamtgrundriss - Planstand unbekannt. Keine aktuelle Top-Abgrenzung.
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AUFTEILUNGSPLAN FREIFLACHEN

2000 Stockerau, HauptstraBe 39
EZ: 2118 Kat. Gem.: 11142 Stockerau
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Objektbeschreibung

ALTBAU MIT PERSPEKTIVE IM ZENTRUM VON STOCKERAU

Eine gegliederte Fassade, der traditionelle Hauseingang und ein tUberschaubares Gebaude mit
Erdgeschoss und erstem Stock: In der Hauptstraf3e 39 in 2000 Stockerau stehen vier
Wohnungen und eine Geschéftseinheit zum Einzelverkauf. Das um 1910 errichtete Wohn-
und Geschaftshaus verbindet den Charakter eines gewachsenen Stadthauses mit
unterschiedlichen Flachen und Gestaltungsmdoglichkeiten.

Die Wohnungen reichen von 64,35 m2 bis 121,05 m2 Wohnflache. Erganzt wird das Angebot
durch ein 92,83 m2 groRes Geschaftslokal im Erdgeschoss. Drei der funf Einheiten verfigen
Uber eine gesondert zugeordnete Freiflache im Hof. Damit bietet das Haus sowohl kompaktere
Grundrisse als auch grof3ztigige Wohnungen und eine eigenstandige Geschaftsflache.

WOHNEN UND GESTALTEN

Die angebotenen Bestandsflachen sind laut Verkaufsliste vom 25.09.2026 leerstehend und
unsaniert. Ihr Reiz liegt in der vorhandenen Raumstruktur und der Méglichkeit, Oberflachen
und Ausstattung nach den eigenen Vorstellungen zu erneuern. Die grof3eren Wohnungen
bieten mehrere getrennte Zimmer und eigene Kiichenbereiche; bei den kompakteren Einheiten
erganzen eine Wohnklche beziehungsweise eine Kochgelegenheit das Raumangebot. Die
konkrete Aufteilung und die zugehdrigen Flachen sind beim jeweiligen Einzelangebot
beschrieben. Fir die Einheiten Top 2—-3 und Top 4 liegen historische Mietunterlagen vor; der
aktuelle Bestands- und Ubergabestand ist beim jeweiligen Einzelangebot beschrieben und vor
Vertragsabschluss zu klaren.

Der unsanierte Zustand ist bei der Planung zu beriicksichtigen. Die vorgesehenen Arbeiten an
den Allgemeinbereichen des Hauses ersetzen keine individuelle Sanierung der Wohnungen
oder des Geschaftslokals.
DAS ANGEBOT AUF EINEN BLICK
¢ Vier Wohnungen im Erdgeschoss und ersten Stock mit 64,35 m2 bis 121,05 m?2
Wohnflache

¢ Eine Geschaftseinheit im Erdgeschoss mit 92,83 m2 Innenflache

¢ Einzelverkauf der finf Bestandsangebote



¢ |Laut Verkaufsliste vom 25.09.2026 leerstehende, unsanierte Einheiten mit individuellen
Gestaltungsmaoglichkeiten

e Zugeordnete Hof-Freiflachen bei drei Einheiten

e Altbau um 1910 mit gegliederter Stral3enfassade

FREIFLACHEN IM HOF

Die Freiflachen liegen im Erdgeschoss des Hofbereichs und sind einzelnen Einheiten
zugeordnet. Diese Zuordnung ist von der Geschosslage der jeweiligen Wohnung zu
unterscheiden: Auch zur Wohnung im ersten Stock gehort eine Flache im Hof auf
Erdgeschossniveau. Die einzelnen Aul3enflachen und ihre Zuordnung werden in den jeweiligen
Angeboten gesondert dargestellt.

DOKUMENTIERTER GEBAUDEZUSTAND

Das Gebaudezustandsgutachten mit Stichtag 03.02.2024 dokumentierte geringe
augenscheinliche Feuchtigkeit an den KellerauRenwanden, teilweise Beschadigungen und
Risse an Wanden und Decken der Allgemeinbereiche sowie teils stark abgenutzte Stufen. Die
Gangfenster wurden mit Zustand 4 (schadhaft), Wande und Decken mit Zustand 3—-4 beurteilt.
Ein aktueller Nachweis Uber die Behebung dieser Befunde liegt nicht vor.

GEPLANTE AUFWERTUNG DER ALLGEMEINTEILE
Laut MaRBnahmenliste vom 14.10.2026 sind fur die Allgemeinbereiche folgende Malinahmen
vorgesehen:

e Zweifaches Ausmalen der Allgemeinflachen

e Sanierung des Eingangstors

¢ Ein neues Lichtkonzept mit Wechsel von Schaltern und Elektrokomponenten

Diese Malinahmen sind geplant. Die angebotenen Einheiten werden weiterhin im unsanierten
Zustand beschrieben.



LAGE

Die Hauptstral3e pragt das gewachsene Zentrum von Stockerau mit Wohn- und
Geschaftshausern, Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie. Das Umfeld verbindet
stadtischen Alltag mit dem Charakter einer eigenstandigen niederdsterreichischen Stadt. Die
Stockerauer Au erganzt das Stadtgebiet um einen weitlaufigen Erholungsraum.

Stockerau ist Uber das Bahnnetz und die A22 regional angebunden.
DIE GEGENSTANDLICHE WOHNUNG — TOP 4

Eine groRRzugige Raumstruktur im ersten Stock und ein gesondert zugeordneter Aul3enbereich
im Hof zeichnen diese laut Verkaufsliste und Nutzflachenaufstellung mit 115,64 m2
gefihrte Wohnung aus. Drei Zimmer, eine separate Kiche und ein zuséatzlicher Abstellraum
bieten Platz fur einen Alltag, in dem Wohnen, Arbeiten und Riickzug eigene Bereiche erhalten
konnen.

Das grofdte Zimmer umfasst 31,63 m2; zwei weitere Zimmer mit 19,42 m2 und 13,57 m2
erganzen die Aufteilung. Die Wohnung ist leerstehend und unsaniert. Sie richtet sich an
Kaufer, die eine grolRere Altbauwohnung nach eigenen Vorstellungen erneuern méchten.

FLACHENANGABE UND KLARUNGSBEDARF

Die angefuhrten 115,64 m2 sind die Listenflache und Nutzflachenaufstellung vom
18.12.2024. In der Nutzflachenaufstellung sind Vorraum mit 10,74 m2 und WC mit 1,08 m2
jeweils zweimal ausgewiesen. Ob diese Positionen gesonderte Bereiche beschreiben oder
eine Doppelerfassung vorliegt, ist ungeklart. Die tatsachliche Flache, die Zuordnung dieser
Bereiche und die Anzahl der WCs sind anhand aktueller Plan- und Bestandsunterlagen zu
klaren. Bis dahin wird die Listenflache unverandert wiedergegeben; eine kleinere Ist-Flache
wird daraus nicht abgeleitet.

RAUMLICHKEITEN

Drei Zimmer mit 31,63 m2, 19,42 m2 und 13,57 m?

Separate Kiiche mit 9,63 m?2

Bad mit 9,97 m?2

Abstellraum mit 7,78 m2



¢ Vorraum- und WC-Bereiche

ZUGEORDNETE FREIFLACHE IM ERDGESCHOSS

Zur Wohnung gehort eine 115,00 m2 gro3e Hof-Freiflache auf Erdgeschossniveau, im
Aufteilungsplan als Freiflache 3 bezeichnet. Die Wohnung selbst liegt im ersten Stock. Der
AulRenbereich befindet sich daher auf einer anderen Ebene und ist keine Terrasse am
Wohnungsniveau.

ZUSTAND UND AUSSTATTUNG

Der Verkauf erfolgt im unsanierten Zustand. Die individuelle Erneuerung der Einheit ist bei
der Kaufentscheidung einzuplanen. Die im Projekt beschriebenen Malinahmen betreffen die
Allgemeinbereiche des Hauses.

ENERGIEKENNZAHLEN

HWB 190,7 kWh/m?2a, Klasse E; f{GEE 2,56, Klasse E. Energieausweis vom 05.02.2024, gultig
bis 04.02.2034.

KAUFPREIS
EUR 349.000,—
INFORMATION UND BESICHTIGUNG

Fir weitere Informationen und die Abstimmung einer Besichtigung steht Ihnen Ari Abramov,
B.A. gerne unter +43 676 844 403 202 oder a.abramov@hoesch-immobilien.at zur Verfligung.
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