Barrierefreie Anlagewohnung mit Garten, Carport und
Einbaukliche in +++ Zeltweg +++

Objektnummer: 6349/1591

Eine Immobilie von Bdochzelt Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / mz
Betriebskosten:
Heizkosten:
USt.:

Infos zu Preis:

Hauptstral3e 86B
Wohnung - Etage
Osterreich

8740 Zeltweg
2023

Neuwertig
Neubau

59,12 m2

62,42 m?

L

1
30,27 m?

40,00 kWh/ m2* a
0,61

189.900,00 €
3.042,29 €
125,78 €
31,38 €
20,32 €

Rucklage vorlaufige Schatzung, Abrechnung der Vorverwaltung steht noch aus.

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Tep 11 Wohnung Erdgeschofd AR11; B scuzert VIR
Garten 11

Nutzfidichenaufsteliung .

Raum Wohnnutzflache

Vorraum 4,44 m?

Bad 7,38 m?

WC 1,66 m?

Wohnkiiche 30,28 m?

Zimmer 13,03 m?

AR 2,33 m?

Summe 69,12 m?

Terrasse 13,44 m?

Zubehbr: :

AR 11 3,30 m* Einlagerungsraum

Garten 11 30,27 m? Eigengarten
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Energieausweis fiir Wohngebiude

Ole-Richtlinie &
Ausgabe: April 2079

Qid...

BEZEICHNUNG  Haupistralie B8

Gebiude(-teil) Haus A

Mutzungsprofil Wohngebaude mit 3 bis 9 Nulzungseinheiten
Strafe Hauptstralla 88

PLZ/Ort G740 Zeltweg

Grundstiicksnr, 32038

Umsetzungsstand  Planung
Baujahr 202
Letzte Verdnderung
Katastralgemeinde  Zeltweg
KG-Nr. 65038
Seehdhe E70 m

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

A++

=>»

HWB,_;: Der Refi lzwi

shedarf (51 jene nge, die in den Rawsmen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer narmativ geforderten Raumetempera-
‘tur, ohre Berlicksichtigung allfilliger Ertrige aus Warmerickgewinnung, 2 halten,

WWWE: Der W wiir fistin it der Gebb r
& Nlichenberogener Defsuliwert festigelegt.

HEB: Beim Haizenargiabedarf werden pusdtziich zum Heiz- und Warmvasser
wirmetedarf die Veriuste des gebdudetechnischen Systems barGeksichtige, daze
zihlen insbesandere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteilurg, der
‘Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie aifalliger Hilfserergie.

HHSB;: Cer Haushaltsstrombedarf ist als Adchenberogener Defaultwert fesigelegt
Er erilsprichl i &lwa dem m|chkmiui:henﬂb(hmbemeenen Stramwerbriuth
eines. fatereichischen Haushalts,

RK: Das Referenzkiama st ein virtuelles £lima, Es dient 2ur Ermitthing van Eneqgie
kennzahlen,

HWBR o PEB;, foee sx

€O

A+

EEB: Der umfasst ausitzlich 2um Helrenergiebedar den
Haushahtzstrambssdart abriglich alifslliger Endenargieertrage und nuziglich sires
dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jzner Ener-
piemenge, die singekeult werden muss (Lisferenergisbedarf].

Pyt Der ieeffziene-Faktar it der Quetient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abziglich allfalliger Endenergieenripe und zuziglich des. dafir
notwandipen rgiehedarts und and winem Referenz-Endenargiehedart
[anfardenung 2007).

PEB: Der Primdrenergiebedarf ist der Endenergiebedarf eirschlieBlich der Verluste
inallen Vorketten. Der Primirenergichedarf weist einen ernewerbaren (PE8,., ) und
eiren nickl errssuerhanen (PEB, om } Ardeil aul

COpeq: Gasamie dem Endenergiebedart 2uzurechaenden Bquivalenten
Kohlendioxidem|ssianen (Treibhausgase), einschieSlich ner filr Vorketten,

SK: Das Stamdorthiima st das reale Kiima am GebSudestandart. Dicses Klimamodeil
wurde auf Basis der Prim&rdaten (70 bis 1999) der Zentralanstalt filr Meteorologie
und Geodynamsk flir die Jahre 1578 bis 2007 gegendber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der Annahnee &ines normiarien Benutrerinmenverhaltens, Sle geben den Jahresbedart pro Quadratmeter bebhaizter Brutto-GrundfiSche an.

Drigser Evergmauveveis entigrichl den Yorgabsen der Cof-Echilinge 6  Eneeglesimpareng urd Wanmaeschet ™ das Onterreichisebes imaituis S Bagtechrik in Limsotsusg der Gichilisie 20100F0EL vem
oM 1 ibeer che GeaamberergieeSaiens won Gebdudes bew. BIR B/EU wom 30, Mai 1018 und des. Energieauswsis Vorlage-Gasetnes (EAVG Der Ermistlungsesfiraum fir die Komeersionyiakbonen
fidr Priviirenergie und Kohlendacidemizsonen ist fir $trom; BNE-05 - 201808, und es werden Obliche Alnkat ionsregein urierstelit
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Energieausweis fiir Wohngebdude

o1 Po— CHB-Richil

KTITUT PR LR Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:

Brutto-Grundfiiche (BGF) T40.4 m* Helztage 256 d At der Liftung Fensteriftung

Berugsfliche (BF) 5823 m? Heirgradtage 4246 wd Salarthermie -

Brutto-volumen (Vg) 23027 m* Klimaregion Zh Photovoltaik - kWp

Gebiude-Hilfache (A) 11285 m* Morm-auBentemperatur  -16.2 "C Stromspeicher - kWh

Kompaktheit (4/W) 0,497/m Soll-Innentemperatur 220+ WW-WE-System {primér) kombiniert

charakteristische Lange (1) 2,04 m mittlerer U-Wert 0,260 w/mek WW-WE-System {sakundar, opt) -

Teil-BGF - m LEK, -Wert 19,56 RH-WE-System (primir) Kessal, Gas

Teil-BF - m? Bauwelse mittelschwere RH-AWB-System (sekundsr, opt.) -

Teil-Vg - mt

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) 2:!::,',‘,.2‘,’;’::‘;.:“,.“,.
Ergebnisse Anfarderungen

Referenz-Heirwirmebedarf HWEBgg pi = 28,7 KWhim'a antspricht HWE gt i = 38,5 kWh/m'a

Heizwarmebedarf HWhgy = 87 kiWh/méa

Endenergiebedarf EEBgi= 71,3 kWhim™a

Gesamtenergieeffiziens-Faktar foee.e= 0,63 entspricht foiet sl = 075

Ernevarbarer Antel - antspricht Punkt 523 ¢

WHRME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referanz-Heizwirmebedarf Q! hRetsk = 29601 k'Whia HWEBgapsy = 40,0 kwihy/rmta
Heizwirmebedarf Opzu= 20207 kWhia HWBge = 38,4 kWh/m®a
‘Warmwasserwirmebedarf Qi 7EET kWwhia WWWE = 10,2 kwh/ma
Heizenergiebedarf O bk = 45 276 k'Whia HEBgy = &1,1 kWwh/m¥a
Energleaufwandszahl Warmwasser Byt o = 1.7
Energieaufwandszahl Raumbeizung EMNTRH = 1,04
Energieaufwandszahl Heizen BaANEH ™ 1,22
Haushaltsstrombedarf Quuse = 16 883 kWwhia HHSEB = 22 8 kwh/m*a
Endenergichedarf Qergan = fi2 139 kWhia EEBsx= @39 kWh/m'a
Primérenargiebedarf Qrpse = 77 485 kWhia PEBsg = 104,7 kwh/m*a
Primiirenergiebedard nicht erneuerbar Qrenem o = f6 073 kwhia PEBnemsc= 90,5 kwhima
Primérenergiebedarf ernewerbar Lo - 10522 kWhia PEB, . 5 = 14,2 kKWh/m*a
liquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqx = 15003 kgfa CO%qsr= 20,3 kg/m'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor freesn = 061
Phatovaltaik-Export Drvnn = 0 kWh/a PVEgpomsk= 0,0 kiWh/mia
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin ARCH.D1 Vera Korab 2i-g
Ausstellungsdatum 01.07.2024 Unterschrift j o by
Gilltigheitsdatum 30.06.2031

Geschiftszahl ,

Dvée Energiskesn zahben dieses Energieavsweises diesen ausschlieflich der information. Aulgrund der wealisierien Eingangupara meter kbenen el faisdchlicher Mutnung erbetliche Abweichu nges aufireten
Ik PN L s et et el h el tves L babinraay dwus Gelovchin dint Castomet i it i Lagge Biiniachilich ifines Erstigithimsnzalihsn v den Biiy asgepe bt abais hirt.



Objektbeschreibung

Die Wohnung Top 11 ist eine moderne, barrierefreie 2?Zimmer?Eigentumswohnung mit
einer Nutzflache von ca. 59,12 m2im Erdgeschoss der Anlage. Sie uberzeugt durch

eine durchdachte, grof3zigige Raumaufteilung, einen hohen Wohnkomfort und

eine besonders gefragte barrierefreie Ausstattung. Zur Wohnung gehoéren

eine grof3zugige Terrasse mit rund 13,44 m2 sowie ein Eigengarten mit ca. 30,27 m?, die
den Wohnraum ins Freie erweitern und viel Platz fir Sitzgelegenheiten, Pflanzen und
individuelle Gestaltung bieten. Ergénzt wird das Angebot durch einen Kellerersatzraum mit
ca. 3,30 m2im Erdgeschoss sowie einen fix zugeordneten Carport?Stellplatz direkt bei der
Wohnanlage. Carport und Einbauktche sind im Kaufpreis inkludiert. Aufgrund

der barrierefreien Ausfihrung (breitere Turen, grofRere Bewegungsflachen,
behindertengerechtes Badezimmer mit Griffstangen, Erdgeschosslage, niedrigere
Kuche) ist die Wohnung ideal fur éltere Menschen oder Personen mit eingeschrankter
Mobilitat. Gleichzeitig ist sie als Anlegerwohnung besonders interessant, da barrierefreie
Wohnungen im Murtal nur in begrenzter Zahl verfligbar sind und sich somit einer stabilen
Nachfrage erfreuen.

Die Wohnung Top 11 ist laut Topografie barrierefrei konzipiert, mit gréReren Raumen und
breiteren Tlren. Beim Betreten gelangt man in einen gerdumigen Vorraum, der ausreichend
Platz fir Garderobe und Stauraum bietet und als zentrale Verteilerzone fungiert. Von hier aus
erschlie3en sich der Wohnbereich, das Schlafzimmer, das behindertengerechte Badezimmer
sowie das zuséatzliche WC. Der offene Wohn?/Ess?/Kochbereich bildet das Herzsttick der
Wohnung. Er ist grof3ziigig geschnitten, bietet viel Platz fir eine komfortable Méblierung und
ist durch grol3e Fensterfronten sehr hell. Von hier gelangt man direkt auf die Terrasse (ca.
13,44 m2) und weiter in den Eigengarten (ca. 30,27 m2). Die moderne Einbauklche ist
bereits installiert und im Kaufpreis enthalten, was einen sofortigen Bezug bzw. eine
problemlose Fortfiihrung des bestehenden Mietverhaltnisses erméglicht. Die Wohnung verfigt
Uber ein gro3zugiges Schlafzimmer, das ausreichend Stellflache fur Bett, Schranke und
weitere Mdbel bietet. Durch die barrierebewusste Planung sind Bewegungsflachen und
Turbreiten auf eine komfortable Nutzung — auch mit Rollstuhl oder Gehhilfen — ausgelegt.

Das behindertengerechte Badezimmer ist mit entsprechenden Griffstangen und
angepasster Ausstattung ausgefihrt. Es bietet komfortable Bewegungsfreiheit, verfiigt tber
ein barrierearmes bzw. bodengleiches Duscheniveau und ist so gestaltet, dass auch Personen
mit kdrperlicher Einschrankung den Sanitarbereich sicher und bequem nutzen kénnen.
Zusatzlich steht ein separates WC zur Verfugung. Dieses zusatzliche WC erhodht den
Wohnkomfort deutlich — sowohl im Alltag als auch im Fall von Besuch — und stellt insbesondere
in einer barrierefreien Wohnung ein wichtiges Plus an Funktionalitat dar. Die Terrasse ist
direkt vom Wohnbereich aus begehbar und geht in den Eigengarten tber. Dieser private
AulRenbereich bietet eine ideale Moglichkeit fur Entspannung im Freien, gartnerische
Aktivitaten oder das Aufstellen von Sitz- und Liegemdbeln — alles ebenerdig und bequem
erreichbar, ohne Stufen oder Hohenunterschiede.



Die Wohnanlage wurde in massiver Bauweise errichtet. Tragende Wéande bestehen aus
Hochlochziegeln, die Fassade als Warmedammverbundsystem mit Silikatputz.

Die Energiekennzahl liegt innerhalb der Fordervorgaben und sorgt fur einen zeitgemal3en
energetischen Standard. Die Beheizung der Wohnung erfolgt Gber eine zentrale Gastherme,
die die FuRbodenheizung in allen Aufenthaltsraumen versorgt. Die Ful3bodenheizung
gewahrleistet ein angenehmes Raumklima und ermdglicht eine flexible Mdblierung ohne
storende Heizkorper. Die Fenster und Terrassenturen sind als Kunststoffelemente mit
3?fach?Warmeschutzverglasung ausgefuhrt. An den relevanten Fenster- und Tirelementen
ist ein auBenliegender Sonnenschutz (Rollos) vorgesehen, der komfortabel von innen
bedient werden kann. In den Wohn- und Schlafbereichen sind hochwertige
Eichenparkettb6den verlegt, die eine warme Wohnatmosphare vermitteln. In Badezimmer
und WCs kommen rutschhemmende Bodenfliesen zum Einsatz, im Badezimmer mit
hochgezogener Wandverfliesung. Alle tbrigen Wand- und Deckenflachen sind mit weilRer
Innendispersionsfarbe ausgefuhrt. Die Innentiiren sind passend zum modernen
Erscheinungsbild weil3 beschichtet und mit Holzumfassungszargen ausgestattet — in der
Ausfiihrung der Top 11 in barrierefreundlichen Breiten. Die elektrische Ausstattung
entspricht heutigem Standard: ausreichend Steckdosen in allen Raumen,
Beleuchtungsauslasse, auf der Terrasse sind Stromanschluss und

Lichtauslass vorgesehen. Die Wasser- und Abwasserentsorgung ist an das kommunale
Netz angeschlossen. Ein frostsicherer AulRenwasseranschluss steht fur die Nutzung der
AulBenflachen zur Verfigung. Die Einbaukiiche ist modern gestaltet, hbhentechnisch an die
Rollstuhlfahrer angepasst und bereits im Objekt vorhanden. Sie ist im Kaufpreis

inkludiert und erleichtert die Vermietung erheblich, da sie Mietern einen sofort beziehbaren,
voll funktionsfahigen Kiichenbereich bietet.

Der Kaufpreis fur die Wohnung Top 11 betragt € 189.900,—. Im Kaufpreis inkludiert sind
sowohl der Carport?Stellplatz als auch die Einbauktiche. Die

monatlichen Betriebskosten betragen derzeit rund € 226,15. Diese setzen sich aus den
laufenden Bewirtschaftungskosten der Anlage und der Wohnung zusammen; nahere Details
kénnen im Zuge der weiteren Abwicklung bzw. anhand der Vorschreibung der Hausverwaltung
geprift werden. Auf der Liegenschatft ist Wohnungseigentum begriindet. Zur Top 11 gehoéren
die Wohnung, der zugeordnete Carport?Stellplatz sowie der Kellerersatzraum im Erdgeschoss
(ca. 3,30 m?). Die Ture zu diesem Kellerersatzraum ist noch nicht hergestellt und ist vom
Kaufer auf eigene Kosten zu errichten. In der Eigentimergemeinschaft ist — wie bei der Anlage
insgesamt — eine Uberpriifung des Daches vorgesehen. Dabei sind

insbesondere Nacharbeiten an den Flachdachhochziigen sowie eine Reparatur der
Attikaverblechung geplant. Details zu Umfang, Zeitplan und Kostenverteilung erfolgen tber
die Hausverwaltung und die Beschlisse der Eigentimergemeinschaft.

Vermietung / Anlegerinformation:
Die Wohnung ist derzeit vermietet. Es besteht ein befristeter Mietvertrag bis 31.01.2028.

e Monatlicher Bruttomietzins inkl. Heizung: € 838,27



e Monatlicher Uberschuss nach Abzug der laufenden Kosten: ca. € 612,12

e Jahrlicher Mieterl6s nach Abzug der monatlichen Kosten: ca. € 7.345,44

Die Mieterin ist auf die Barrierefreiheit angewiesen und hat den Wunsch nach

einem langerfristigen Mietverhéltnis gedulRert. Aufgrund der geringen Anzahl
barrierefreier Wohnungen im Murtal ist diese Einheit am Markt fur Mieter besonders
attraktiv. Dies spricht sowohl fur eine gute Bestandsmiete als auch fiur eine glinstige
Wiedervermietbarkeit im Falle eines spateren Mieterwechsels. Die Kombination aus Neubau
(2023), barrierefreier Ausstattung, Eigengarten, Carport und bereits bestehendem
Mietverhaltnis mit stabilen Ertrdgen macht die Wohnung Top 11 zu einem interessanten
Anlageobjekt mit einem sehr gut einschatzbaren Einnahmenprofil.

Die Wohnung Top 11 in der Hauptstral3e 86 in Zeltweg verbindet modernen

Wohnkomfort mit einer nachhaltig gefragten barrierefreien Ausstattung.

Die Erdgeschosslage, die grof3ziigige Terrasse, der Eigengarten, die durchdachte
2?Zimmer?Raumaufteilung sowie das behindertengerechte Badezimmer machen dieses
Objekt fur eine breite Zielgruppe attraktiv — vom alteren Mieter bis hin zu Personen mit
eingeschrankter Mobilitat. Fir Anleger bietet die Wohnung eine bereits etablierte
Vermietungssituation mit einem befristeten Mietvertrag bis 31.01.2028 und

einem Uberschaubaren, gut dokumentierten Ertrag. Die Mieterin schéatzt die Barrierefreiheit
und strebt ein langerfristiges Mietverhéaltnis an, was sich positiv auf Planungssicherheit und
Ertragssituation auswirkt. Mit Baujahr 2023, moderner Haustechnik (Ful3bodenheizung,
3?fach?Verglasung, Sonnenschutz), inkludierter Einbaukiiche, Carport und der attraktiven
Lage im Murtal présentiert sich dieses Objekt als solide, zukunftsfahige Immobilie — sowohl
zur langfristigen Kapitalanlage als auch perspektivisch fiir eine spéatere Eigennutzung.

Eckdaten und Ausstattungshighlights:

* Objektart: barrierefreie 2?Zimmer?Eigentumswohnung mit Garten (Top 11)

e Adresse: HauptstralRe 86b, 8740 Zeltweg

e Lage im Haus: Erdgeschoss, ebenerdiger Zugang

e Baujahr der Wohnanlage: 2023 (Neubau)



Nutzflache der Wohnung: ca. 59,12 m?

Zimmer: 2 (Wohn?/Ess?/Kochbereich + 1 Schlafzimmer)

Badezimmer: 1 behindertengerechtes Bad mit angepasster Ausstattung und
Griffstangen

WC: zuséatzliches separates WC, insgesamt 2 WCs nutzbar (Bad + WC)

Terrasse: ca. 13,44 m?2

Eigengarten: ca. 30,27 m?2

Kellerersatzraum: ca. 3,30 m2im Erdgeschoss (Tur noch vom Kéaufer herzustellen)

Stellplatz: 1 Carport?Stellplatz im Kaufpreis inkludiert

Heizung: Gastherme je Einheit, FuBbodenheizung in allen Raumen

Fenster: Kunststofffenster mit 3?fach?Warmeschutzverglasung, au3enliegender
Sonnenschutz (Rollos)

Boden: Eichenparkett in Wohn- und Schlafraum, Fliesen in Bad und WCs

Kiche: moderne Einbauktiche, im Kaufpreis enthalten

Barrierefreiheit: groRere Bewegungsflachen, breitere Turen, Erdgeschosslage,
behindertengerechtes Bad



e AuBRenbereich: Terrasse mit Strom- und Lichtanschluss, Eigengarten zur exklusiven
Nutzung

e Kaufpreis: € 189.900,— inkl. Carport und Kuiche

e Betriebskosten: ca. € 226,15 monatlich

e Vermietung: befristet bis 31.01.2028, Bruttomietzins inkl. Heizung ca. € 838,27/Monat

e Mieterlos nach Kosten: ca. € 612,12/Monat, das sind ca. € 7.345,44/Jahr

e Besondere Eignhung: Anlegerobjekt mit stabiler Mieterin, hohe Attraktivitat am
Mietmarkt aufgrund Barrierefreiheit

Sie moéchten mehr Uber diese barrierefreie Gartenwohnung erfahren oder einen Eindruck vor
Ort gewinnen? Vereinbaren Sie gerne einen unverbindlichen Besichtigungstermin — Herr Weikl
steht Ihnen unter 0660/47 40 573 fir weitere Informationen und Terminabsprachen jederzeit
zur Verfugung.

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 <75m

Apotheke <375m
Krankenhaus <1.050m

Kinder & Schulen
Schule <450m
Kindergarten <100m

Nahversorgung
Supermarkt <225m



Backerei <275m
Einkaufszentrum <225m

Sonstige

Bank <275m
Geldautomat <275m
Post <450m

Polizei <4.500m

Verkehr

Bus <100m
Autobahnanschluss <2.450m
Bahnhof <250m

Flughafen <1.475m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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