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Exposé

Erdgeschosswohnung in Wildschonau

Wunderschone Wohnung

Objekt-Nr. OM-400663
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 250.000 €

6314 Wildschénau

Tirol

Osterreich
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand renoviert
Schlafzimmer 1
Badezimmer 1
Etage Erdgeschoss
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Am Rande des Ortszentrums von Niederau befindet sich diese Eigentumswohnung in einem
Haus mit insgesamt 12 Einheiten. Die Wohnung befindet sich in Hochparterr und ist
Nordostseitig ausgerichtet. Die Gehzeit in das Dorfzentrum bzw. zum Schilift betragt ca. 5
Minuten.

Das Haus wurde 1999 umgebaut und generalsaniert. Die Wohnflache dieser Einheit betragt
ca. 55 m2 und besteht aus Vorraum, neues Bad mit begehbarer Dusche, WC, Kiiche, Wohn-/
Esszimmer und einem Schlafzimmer.

Ausstattung

Es gibt 2 Balkone in noérdlicher und 6stlicher Richtung. Parkplatze befinden sich vor dem
Haus im Freien. Ein eigenes, versperrbares Kellerabteil ist vorhanden.

Fuf3boden:
Laminat

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Barrierefrei

Sonstiges

Nach Vereinbarung. Wohnung wird zur Zeit bewohnt.

Terminevereinbarung zwecks Besichtigung unter 0677 61850907.

Lage

Die Wildschonau ist ein Naherholungsgebiet auf ca. 800 Meter Seehohe. Es liegt keine 10 km
von Worgl entfernt. Die Wildschénau teilt sich in mehere Ortsteile, unter anderem in Oberau,
Auffach und Niederau auf. Im Sommer ist es ein ideales Wandergebiet, im Winter 1ad es zum
Skifahren und Langlauf ein.

Infrastruktur: .
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Kindergarten, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Energieausweis vorhanden
Energietriager (o)

Baujahr 1999

HWB Energieklasse C

fGEE Energieklasse C

HWB Energieklasse

A++ A+ A B (o] D E F G
I N N— I

fGEE Energieklasse

Galerie

Blick vom Balkon
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Essecke mit Bauernschrank
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Galerie

Kuchenzeile
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begehbare Dusche
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Galerie

Schlafzimmer
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Grundrisse

Grundriss Wohnung

2-Zimmer-Wohnung

roghet.

Grundriss mit zwei Freisitze
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Anhange

1. Energieausweis
2. Exposé Niederau
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Energieausweis fiir Wohngebaude

-
OIB OSTERREICHISCHES OIB Richtlinie 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK Ausgabe Oktober 2011

BEZEICHNUNG  Bestand Prostmeier Top4

Gebaudeteil Baujahr 1976
Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus Letzte Veranderung 1998
Stralle Ing. HochmuthstraBe, Niederau 217 Katastralgemeinde Niederau
PLZ/Ort 6314 Wildschénau KG-Nr. 83112
Grundsticksnr. 899 Seehdhe 826 m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDAREF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
HWB sk PEB sk CO2sk fcee

- D

HWB: Der Heizwirmebedarf beschreibt jene Warmemenge, welche den Radumen EEB: Beim Endenergiebedarf wird zusatzlich zum Heizenergiebedarf der

rechnerisch zur Beheizung zugefiihrt werden muss. Haushaltsstrombedarf beriicksichtigt. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss.

WWWB: Der Warmwasserwérmebedarf ist als flachenbezogener Defaultwert

festgelegt. Er entspricht ca. einem Liter Wasser je Quadratmeter Brutto-Grundfléche, PEB: Der P giebedarf schlieft die g Energie fur den Bedarf im

welcher um ca. 30°C (also beispielsweise von 8°C auf 38°C) erwarmt wird. Gebaude einschlieRlich aller Vorketten mit ein. Dieser weist einen erneuerbaren und
einen nicht emeuerbaren Anteil auf. Der Ermittlungszeitraum fur die Konversionsfaktoren

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Nutzenergiebedarf die Verluste ist 2004 - 2008.

der Haustechnik im Gebaude berucksichtigt. Dazu z&hlen beispielsweise die Verluste

des Heizkessels, der Energiebedarf von Umwalzpumpen etc. CO,: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnenden Kohlendioxidemissionen,
einschlieBlich jener fur Transport und Erzeugung sowie aller Verluste. Zu deren

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt. Berechnung wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.

Er entspricht ca. dem durchschnittlichen flachenbezogenen Stromverbrauch in einem

durchschnittlichen dsterreichischen Haushalt. foeg : Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
unE sinem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten Benutzerverhaltens. Sie geben den J bedarf pro Q ter beheizter Brutto-Grundfldche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Instituts fur Bautechnik in
Umsetzung der Richtlinie 2010/31/EU uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG)

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter DI Othmar Frihauf
v2015,090204 REPEA11 011 - Tirol Projektnr. 1205 19.12.2015 Seite 1



Von privat: Wildschonau-Niederau
2-Zimmerwohnung fir Selbstnutzer,
Studenten-Eltern oder Kapitalanleger -
Preis 260.000 Euro

Niederau ein Ortsteil der Wildschénau super gelegen und zugleich
wunderbar ruhig: 2 Zimmer-Appartment, 55 gm teilmdbiliert, in
Hochparterre, groBer Balkon ins Grline und ein Balkon mit herrlicher
Morgensonne, neues Badezimmer mit begehbarer Dusche, Stellplatz im
freien im Wert von 10000 Euro im Preis inkl. Das Objekt ist zur Zeit
vermietet. Mindestpreis 260.000 Euro inkl. Auto-Stellplatz. Kontakt:
a1.915169921@a1.net



Die perfekte Wohnung flir anspruchsvolle Singles und Paare.
Nur 350 Meter vom Skilift entfernt. Niederau liegt auf einer Hochebene

von 800 Meter und ist ein perfektes Erholungsgebiet fur
Wanderbegeisterte, Skildufer und Langlaufer.

Die Wohnung liegt in einer NebenstraBe, 200 Meter von der HauptstraBBe

entfernt.
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...ein voll ausgestattetes (fast) Erstbezug-Feeling. Samtliche Béden,
Waénde, Kichenmdbel und -Geréate sind auf dem neusten Stand. Die
Mobel ( Essecke, Bauernschrank) kénnen ohne Aufpreis mit Gbergeben

und damit sofort in die Eigen-Nutzung Gbernommen werden. — Sie
brauchen nur noch einziehen!

Perfekt fur Selbstnutzer, Studenten-Eltern
oder Kapitalanleger

Durch die ruhige und naturverbundene Lage ist die Wohnung perfekt
geeignet flr:

Selbstnutzer
Anspruchsvolle Singles und Paare finden hier ihr perfekt gelegenes
Landdomizil zu ihrer Wohnung/Haus in der GroBstadt.

Studenten-Eltern
Ihr Kind méchte in Ruhe lernen bzw. studieren, eine Ausbildung machen
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oder bei einer neuen Arbeitsstelle anfangen? Dann gibt es kaum einen
besseren und sicheren Start in dieses Abenteuer mit einer
bezugsfertigen Wohnung als Basis.

Kapitalanleger

Die Wohnung ist zugleich auch ein interessantes Anlagemodell.

Die Wohnung ist vermietet und bringt eine brutto Miete von 750 Euro,
welches eher im unteren Bereich liegt.

Allgemeine Informationen
Gebaudebaujahr: 1972

Nebenkosten:

Hausgeld: ca. 220,- Euro

inkl. Ricklagenbildung: 32,60

inkl. Heizung/Warmwasser: ca. 42,40

inkl. Mull: 4,40

inkl. Hausreinigung/Winterdienst: ca. 23,00

Zustand des Hauses & Sanierungsstand

Das Gebdude besteht aus 12 Wohneinheiten. Die Wohnung befindet
sich in Hochparterre und ist Nord-ostseitig ausgerichtet. Die
Liegenschaft ist in einem guten Zustand.

Das Haus wurde 1999 umgebaut und generalsaniert. Die Wohnflache
dieser Einheit betrdgt ca. 55 gm und besteht aus Vorraum, Bad/WC,
Kiche, Wohn-/Esszimmer und einem Schlafzimmer und zwei Balkone.
Der Parkplatz befindet sich seitlich am Haus im Freien. Ein eigenes,
absperrbares Kellerabteil ist im Preis inbegriffen.




Alleinstellungsmerkmale

Lage, Lage, Lage: nur 250 Meter vom geographischen Zentrum
entfernt. Die Liftanlagen sind nach einigen Metern gut zu erreichen
(8350 Meter). Einkaufsmoglichkeiten (Supermarkt, Apotheke, Bank und
Bioladen, Arzte) fur den taglichen Bedarf sind fuBlaufig zu erreichen.
Zahlreiche Hotels, Pensionen und Restaurants sind in unmittelbarer
Néahe.

Busverbindungen in die zahlreichen Ortsteilen der Wildschénau sind
gegeben. Im Winter gibt es einen Busshuttelservice der alle
Liftstationen in der Wildschénau miteinander verbindet.




Balkon mit Blick ins Grlne.




Neue Fenster: Balkontir und Fenster wurden im Méarz 2023 erneuert:
bester fir das Haus-Baujahr erlaubte cw-Energiewert:




Kiiche: Ausgestattet mit Kochfeld, Dunstabzug, Geschirrspliler,
Backofen und Kihlschrank mit Gefrierfach. Die Kliche wurde 2016 neu
eingebaut.




Badezimmer: Elegant mit weiBen, und pergamon Duscholux Pan-Ellen
ausgestattet. Begehbare Dusche, Glasabtrennung, Armaturen von
Grohe, Waschmaschine-AnschluBB3, Hange-WC, Bodenfliesen Enger
Wood. Das Badezimmer wurde 2023 neu gestaltet.




Verkaufs-Modalitaten

—

Die Wohnung ist mit keiner Grundschuld belegt und wurde derzeit von den
Eigentimern renoviert. Sie wird zum Herbst 2025 verkauft und je nach
Vereinbarung schlUsselfertig wie beschrieben (ohne Aufpreis)

ubergeben. Die Wohnung ist zur Zeit vermietet.

Ein Notars-/Ubergabetermin wére zum Jahreswechsel maglich.

Der Verkauf erfolgt von privat an privat ohne Makler und wird Uber ein
Notar-Anderkonto abgewickelt.

Der Mindestpreis liegt bei 260000 € incl. Stellplatz.

Bitte nehmen Sie bei Interesse zunachst per E-Malil

a1.915169921@a1.net .Kontakt auf und nennen in Ihrem Anschreiben auch
lhren Namen und lhre Adresse. Wir setzen uns dann umgehend mit Innen
in Verbindung.
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