Wohnoase in Moosbrunn: Gepflegtes Haus mit Garten,
Pool und mehreren Terrassen!

Objektnummer: 1757/417

Eine Immobilie von Immobilien Sablatnig



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Terrassen:
Keller:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

\/

Daniel Robin Schmidt
Immobilien Sablatnig
Lindengasse 1

8501 Lieboch

T +43676 555 39 20

Haus
Osterreich
2440 Moosbrunn
2016
Gepflegt

Voll

Neubau
447,60 m2

8

3

96,20 m2
800.000,00 €
341,00 €
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INTERNE NOTIZLISTE - IMMOBILIE MOOSBRUNN

Allgemeine Objektangaben

Adresse: 2440 Moosbrunn, Hauptstrae 107
Objektart: Zweifamilienhaus

Baujahr: 2016

Bewertungsstichtag: 17.07.2025

Nutzung zum Stichtag:

— EG & Keller: bestandirei

= 0G + DG: sigengenutzt

Bewertung erfolgte unter Pramisse der Bestandfreiheit

Grundstiick & Widmung

GrundstOcksflache: ca. 477 m?

Widmung: Bauland-Waohngebiet (BW)

Bebauungsplan: nicht vorhanden

Anwendung §§ 54 und 56 BO Niederdsterreich

Bauweise: gekuppelt, durch bestehende Bebauung vorgegeben
Pflichtstellplatze: aktuell 2 Steliplatze pro Wohneinheit auf Eigengrund
Carport mit 2 PKW-Stellplatzen vorhanden

Gebaude & Flachen

Geschofe: Keller, EG, OG, DG

Wohn-/Mutzflaiche Wohnhaus gesamt: ca. 447,64 m?

- KG: 128,30 m#

= EG: 131,63 m*

—0G: 131,33 m?

- DG@G: 56,38 m? (baulich voll ausgebaut, als Nutzflache angesetzt)
Mebengebiude (Lager/Werkstatt): ca. 51,46 m?
Terrassen/Balkone/Garten gesamt ca. 280 m?

Gewichtet angesetzt; ca. 47,46 m?

Gesamt bewertungsrelevante Flache (gewichtet): ca. 495 m?

Bauweise & Konstruktion

Bauart: Massivbauweise

Tragende Wande: Mauerwerk (Ziegel/Betonstein)

Decken & Stiegen: Stahlbeton

Keller: vollsténdig unterkellert, Stahlbeton, hochwertig ausgebaut, beheizt
Dach: Flachdach, gedammt, Dachterrassen vorhanden

Warmeddmmung & Gebé&udehiille

AuBenwinde: Vollwarmeschutzfassade (WDVS)

Dammstandard: zeitgemaf (Baujahr 2016)

Exakte Dammstoffdicken: nicht im Gutachten angegeben
Fenster: Kunststofi-Isolierglasfenster mit elektrischen Aulenrollos

Heizung & Haustechnik

Heizsystem: Gasbrennwertheizung

Hersteller: Wolf

Warmeverteilung: FuBbodenheizung in allen Geschofen inkl. Keller
Warmwasser: zentral, ca. 500-Liter-Warmwasserspeicher

Zustand der Haustechnik: funktionsfahig, kein akuter Sanierungsbedarf

Zustand & Ausstattung



Objektbeschreibung

Willkommen in IThrem neuen Zuhause in Moosbrunn! Dieses moderne Zweifamilienhaus
Uberzeugt durch seine grol3ziigige Raumaufteilung, hochwertige Bauweise und eine
Wohnlage, die Lebensqualitdt und Privatsphare ideal verbindet. In ruhiger Lage am Ortsrand
von Moosbrunn prasentiert sich diese grof3ziigige und hochwertig ausgefiihrte Liegenschaft als
ideales Zuhause fir Familien, Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen & Arbeiten unter einem
Dach. Das im Jahr 2016 errichtete Zweifamilienhaus Uberzeugt durch seine moderne
Massivbauweise, durchdachte Grundrisse, grol3ziigige Wohnflachen sowie einen gepflegten
AulRenbereich mit Terrassen, Garten und Pool.

Eckdaten im Uberblick

Objektart: Zweifamilienhaus

e Baujahr: 2016

e Grundstucksflache: ca. 477 m?

¢ Wohn-/Nutzflache Wohnhaus: ca. 447,64 m?

* Nebengebaude (Lager/Werkstatt): ca. 51,46 m?

e Geschole: Keller, Erdgeschol3, Obergeschol3, Dachgeschol}
* Bauweise: Massivbauweise

¢ Heizung: Gasbrennwertheizung (Marke Wolf)

e Warmeverteilung: Ful3Bbodenheizung in allen Geschol3en inkl. Keller
e Warmwasser: zentral, ca. 500-Liter-Speicher

¢ Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster mit Aul3enrollos

e AuBRenbereich: Garten, Pool, Terrassen, Balkone

e Stellplatze: Carport mit 2 PKW-Stellplatzen

e Zustand: gut bis sehr gut, gepflegt

e Widmung: Bauland-Wohngebiet



Die Immobilie bietet ein hohes Mal3 an Wohnkomfort, zeitgemafe Haustechnik und vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten. Durch die gro3ziigige Nutzflache, das ausgebaute Dachgeschol3
sowie den hochwertig ausgebauten Keller erdffnet sich ein Raumangebot, das weit Gber den
ublichen Standard hinausgeht.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert und in massiver Bauweise errichtet. Die beiden
Wohneinheiten im Erd- und Obergeschol3 verfiigen jeweils Gber grof3zligige
Wohn-/Essbereiche, moderne Kichen, mehrere Zimmer sowie hochwertige Bader. Das
Dachgeschol ist baulich voll ausgebaut und erweitert das Raumangebot um zuséatzliche
Nutzflachen, ideal als Buro, G&ste- oder Hobbybereich.

Besonders hervorzuheben ist der hochwertig ausgebaute Keller, der teilweise wohnlich genutzt
wird und ebenfalls Uber FuRBbodenheizung verfugt. Dadurch eignet sich das Haus
hervorragend fir groRere Familien, Homeoffice-Losungen oder Mehrgenerationenkonzepte.

Der Aul3enbereich prasentiert sich gepflegt und funktional: Terrassen und Balkone bieten
grol3zigige Freiflachen, der Garten mit Pool ladt zum Entspannen ein, und das zuséatzliche
Nebengebaude schafft wertvollen Stauraum oder Nutzungsmoglichkeiten fir Werkstatt und
Hobby. Insgesamt handelt es sich um eine vielseitige, moderne Immobilie mit hohem
Wohnkomfort und nachhaltigem Wert.

Hier kdnnen Sie sofort einziehen und sich vom ersten Moment an zu Hause fuhlen.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin unter folgenden Kontaktdaten: Daniel
Robin Schmidt +436765553920 oder schmidt@immobilien-sablatnig.at

Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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 <3.000m
Apotheke <2.000m



Kinder & Schulen
Kindergarten <1.000m
Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <2.000m
Einkaufszentrum <6.500m

Sonstige

Bank <2.000m

Post <2.000m
Geldautomat <5.000m
Polizei <2.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <7.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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