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Exposé

Einfamilienhaus in Wien

CHARMANTES EINFAMILIENHAUS MIT GARTEN IN
BESTLAGE - PROVISIONSFREI FUR DEN KAUFER!

Objekt-Nr. OM-438961
Einfamilienhaus

Verkauf: 1.850.000 €

Ansprechpartner:
Pallas Athene Property

Keylwerthgasse

1190 Wien

Wien

Osterreich
Baujahr 1987 Zustand saniert
Grundstiicksflache 600,00 m? Schlafzimmer 4
Etagen 2 Badezimmer 3
Zimmer 5,00 Garagen 2
Wohnflache 220,00 m? Stellplatze 2
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Ubernahme Nach Vereinbarung

https://www.ohne-makler.at/immobilie/438961/ Seite 1/18



Objektbeschreibung

GEPFLEGTES UND FAMILIENFREUNDLICHES EINFAMILIENHAUS MIT GROSSEM GARTEN
Das charmante Einfamilienhaus in Salmannsdorf im 19. Bezirk liegt in einer ruhigen
Seitengasse in einer der besten Wohngegenden Wiens. Die unmittelbare Nidhe zur American
International School macht die Lage besonders attraktiv fiir internationale Familien.
Highlights:

Helles Wohnambiente mit Raumhoéhen bis zu 3,40 m

Grof3zuigiger Wohn-/Essbereich mit Kamin und Panoramafenstern

Sudwest-Garten mit drei Terrassen

Vier separat begehbare Schlafzimmer

Master Bedroom mit begehbarem Schrankraum, en-suite Bad und Terrasse

Zwei Garagenplatze direkt vor dem Haus

Das Haus befindet sich innen im liebevoll gepflegtem Originalzustand und bietet die ideale
Grundlage far individuelle Modernisierungen. Im Kaufpreis enthalten sind zwei
Garagenplatze, die sich direkt vor dem Haus befinden.

Das Einfamilienhaus gehoért zu einer Wohnungseigentumsgemeinschaft bestehend aus 4
Hausern. Umbaumafinahmen kénnen lt. Wohnungseigentumsvertrag ohne Erlaubnis der
restlichen MiteigenttimerIlnnen durchgeftihrt werden.

Im ca. 124 m? grofen Erdgeschoss befinden sich:

- ein grofizligiger, heller Eingangsbereich mit Platz fiir Garderobe

- eine separate Kiiche mit Verbindungstiire zum Essbereich

- ein grof3zligiges und helles Wohnzimmer mit Kamin und Panoramafenstern zur Terrasse und
Garten (Stidwestseite)

- ein Gastezimmer mit Dusche

- ein separates Gaste-WC

- ein Hauswirtschaftsraum mit viel Stauraum

- ein idyllischer Garten mit drei Terrassen

Im ca. 96m? grof3en Obergeschof3 befindet sich:

- ein Master Bedroom mit begehbarem Schrankraum und en-suite Bad
- eine Terrasse

- zwei separat begehbare Schlafzimmer

- ein Badezimmer mit Dusche und WC

- eine Diele

Hier lasst sich Wohnen, Arbeiten und Familie perfekt kombinieren.
Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich verzaubern!

Alle Angaben ohne Gewéahr!
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Ausstattung

- Klimaanlage

- Deckenventilatoren
- Kachelofen

- Aulenrollladen

- Innenjalousien

- Gasheizung

Fupboden:
Parkett, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Vollbad, Duschbad, Einbauktiiche, Gaste-WC, Kamin

Lage

Salmannsdorf zdhlt zu den begehrtesten Wohnlagen Wiens. Internationale Nachbarschalft,
gute Anbindung (35A Richtung S45 & U4) sowie nahegelegene Weingéarten, Heurigen und der
Wiener Wald schaffen eine einzigartige Kombination aus urbanem Komfort und griiner
Lebensqualitit.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Offentliche
Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energietrager Gas
Baujahr 1987
[ ]
Galerie

Garten
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Galerie
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Terrasse

Garten und Terrassen
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Galerie

Vorzimmer

B _

Wohnzimmer mit Panoramafenster
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Wohnzimmer mit Kamin
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Hauswirtschaftsraum
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Master Bedroom en-suite Bad mit WC

Terrasse OG
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Schlafzimmer 2
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Bad mit Dusche und WC

Garage
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Galerie

LAGEPLAN
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Lageplan

SATELLITENBILD

Satellitenbild
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Grundrisse

Garten
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PADIAS

EG Grundrissplan
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Grundrisse
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Virtueller Rundgang

https://www.ohne-makler.at/immobilie/438961/ Seite 15/18



Grundrisse
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Grundrisse

OBERGESCHOSS
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Anhange

1. Energieausweis
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Energieausweis fur Wohngeba

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Méarz 2015

n
o I B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG 1190 Wien, Keylwerthgasse 24, Haus 1

Gebaude(-teil) Gesamtes Gebaude

Nutzungsprofil Einfamilienhaus
Strale Keylwerthgasse 24
PLZ/Ort 1190 Wien-Dobling
Grundstuicksnr. 53/9

Baujahr 1987

Letzte Veranderung

Katastralgemeinde Salmannsdorf
KG-Nr. 1511
Seehdhe 200 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A++

A+

HWB ger: Der Referenz-Heizwarmebedarf ist jene Warmemenge, die in den Raumen
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur,
ohne Beriicksichtigung allfélliger Ertrage aus Warmeriickgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwarmebedarf ist in Abhangigkeit der Gebaudekategorie
als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zuséatzlich zum Heiz- und Warmwasser-
warmebedarf die Verluste des gebaudetechnischen Systems beriicksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der Warmebereitstellung, der Warmeverteitung,
der Warmespeicherung und der Warmeabgabe sowie allfélliger Hilfsenergie.

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flachenbezogener Defaultwert festgelegt.
Er entspricht in etwa dem durchschnittlichen flachenbezogenen Stromverbrauch
eines Osterreichischen Haushalts.

f cee

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusétzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrombedarf, abzuglich allfalliger Endenergieertrage und zuzuglich eines
dafiir notwendigen Hilfsenergiebedarfs. Der Endenergiebedarf entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergiebedarf).

feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem
Endenergiebedarf und einem Referenz-Endenergiebedarf (Anforderung 2007).

PEB: Der Primérenergiebedarf ist der Endenergiebedarf einschlie3lich der Verluste
in allen Vorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen erneuerbaren (PEB ern.) und
einen nicht erneuerbaren (PEB n.ern.) Anteil auf.

CO2: Gesamte dem Endenergiebedarf zuzurechnende Kohlendioxidemissionen,
einschlieBlich jener fiir Vorketten.

Alle Werte gelten unter der Annahme eines normierten BenutzerIinnenverhaltens. Sie geben den Jahresbedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundflache an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 "Energieeinsparung und Warmeschutz" des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik in Umsetzung der
Richtlinie 2010/31/EU uber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&auden und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Ermittlungszeitraum fiir die Konversionsfaktoren fiir
Primarenergie und Kohlendioxidemissionen ist 2004 - 2008 (Strom: 2009 - 2013), und es wurden Ubliche Allokationsregeln unterstellt.

BMST DIPL-HTL ING FRANZ DEUTSCH - 7564 DOBERSDORF, KIRCHENSTRASSE 45
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at
v2019,091803 REPEA15 01517 - Wien Geschaftszahl 2019/12/92
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Energieausweis fur Wohngebaude

u . . .
o | B OSTERREICHISCHES OIB'R'Cht“n_'_e 6
INSTITUT FUR BAUTECHNIK  Ausgabe: Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 384 m2 charakteristische Lange 1,46 m mittlerer U-Wert 0,50 W/m2K
Bezugsflache 307 m2 Heiztage 244d LEK; -Wert 42,9
Brutto-Volumen 1.310 m3 Heizgradtage 3491 Kd Art der Liftung Fensterliftung
Gebaude-Hiillflache 896 m?2 Klimaregion N Bauweise schwer
Kompaktheit (A/V) 0,68 1/m Norm-Auf3entemperatur -12,5°C Soll-Innentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwarmebedarf k.A. HWB getre 84,1 kWh/m2a
Heizwéarmebedarf HWB gg 84,1 kWh/m2a
End-/Lieferenergiebedarf k.A. E/LEB gk 166,9 kWh/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor k.A. feee 1,55
Erneuerbarer Anteil k.A.

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 33.873 kWh/a HWB Rget sk 88,3 kWh/m2a
Heizwarmebedarf 33.873 kWh/a HWB g¢ 88,3 kWh/m2a
Warmwasserwéarmebedarf 4.901 kWh/a WWWB 12,8 kWh/m?a
Heizenergiebedarf 59.818 kWh/a HEB gk 155,9 kWh/m2a
Energieaufwandszahl Heizen € AWZH 1,54
Haushaltsstrombedarf 6.302 kWh/a HHSB 16,4 kWh/m2a
Endenergiebedarf 66.120 kWh/a EEB g« 172,3 kWh/m2a
Primérenergiebedarf 82.096 kWh/a PEB g¢ 214,0 kWh/m?a
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar 78.320 kWh/a PEB | em. sk 204,1 kWh/m?a
Primérenergiebedarf erneuerbar 3.775 kWh/a PEB ¢m. sk 9,8 kWh/m2a
Kohlendioxidemissionen 15.860 kg/a CO2 o« 41,3 kg/m2a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor fcee 1,55
Photovoltaik-Export PV eyport sk

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin SV BMST DIPL-HTL-ING. FRANZ DEUTSCH
Ausstellungsdatum 14.12.2019 %@23%’;@&%@8085:45

Glltigkeitsdatum 13.12.2029

Unterschrift

Die Energiekennzahlen dieses Energieausweises dienen ausschlieBlich der Information. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatsachlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen von den
hier angegebenen abweichen.

BMST DIPL-HTL ING FRANZ DEUTSCH - 7564 DOBERSDORF, KIRCHENSTRASSE 45
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at Bearbeiter SV DEUTSCH
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BMST DIPL-HTL-ING. FRANZ DEUTSCH I I I I I I
BAUMEISTER-EUR INGENIEUR - SACHVERSTANDIGER

EALMEISTER - DIPL-HTL-ING. FRANZ PETER

DEUTSCH
Daten b | att G EQ ALLG. :E:::DHU\}EE:ISE?LL,;‘EETLI??EME“

. 564D 0BERS DORF, KIRHENSTRASE 45
1190 Wien, Keylwerthgasse 24, Haus 1 OFFICE@ING-DEUTSHAT

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien Ergebnisse bezogen auf Wien-Débling

HWB sk 88 feee 1,55

Gebaudedaten - Ist-Zustand

Brutto-Grundflache BGF 384 m? charakteristische Lange Ic 1,46 m
Konditioniertes Brutto-Volumen  1.310 m3 Kompaktheit Ag / Vg 0,68 m
Gebaudehiliflache Ag 896 m?2

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten: Bestandspléane und Default Werte, 01.07.1986, Plannr. 0710/01
Bauphysikalische Daten: Bestandsplane und Default Werte, 01.07.1986
Haustechnik Daten: Bestandspléane und Default Werte, 01.07.1986

Ergebnisse Standortklima (Wien-Ddbling)
Transmissionswarmeverluste Q 1 43.248 kWh/a
Liuftungswéarmeverluste Q v Luftwechselzahl: 0,4 10.577 kWhl/a
Solare Warmegewinne 1 x Q ¢ 11.751 kWhl/a
Innere Warmegewinne M x Q ; schwere Bauweise 7.943 kWh/a
Heizwarmebedarf Q4 33.873 kWh/a

Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeverluste Q 1 41.330 kWh/a
Liuftungswarmeverluste Q v 10.108 kWhl/a
Solare Warmegewinne 1 x Q ¢ 11.320 kWh/a
Innere Warmegewinne m x Q; 7.662 kWh/a
Heizwarmebedarf Qy, 32.249 kWh/a

Haustechniksystem
Raumheizung: Kombitherme ohne Kleinspeicher (Gas)

Warmwasser: Kombiniert mit Raumheizung

Liftung: Fensterluftung, Nassraumliifter vorhanden

Berechnungsgrundlagen

Der Energieausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

Bauteile nach ON EN I1SO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdberiihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Unkonditionierte
Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6

Verwendete Normen und Richtlinien:
ON B 8110-1 /ON B 8110-2 /ON B 8110-3 / ON B 8110-5 / ON B 8110-6 / ON H 5055 / ON H 5056 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370 /
ON EN ISO 6946 / ON EN ISO 10077-1 / ON EN 12831 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Marz 2015

Anmerkung:

Der Energieausweis dient zur Information ber den energetischen Standard des Gebaudes. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten,
standardisierte interne Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Die errechneten Bedarfswerte konnen daher von den
tatsachlichen Verbrauchswerten abweichen. Bei Mehrfamilienwohnh&usern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiedliche
Energiekennzahlen. Fir die exakte Auslegung der Heizungsanlage muss eine Berechnung der Heizlast gemaR ONORM H 7500 erstellt werden.
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