Leben am Wasser - Fischen, Tennis, Sauna und Sonne -
Simply das Leben geniel3en

Ansicht Drohne - Pic 7

Objektnummer: 7530/5078

Eine Immobilie von Froschl Real Estate OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3376 St. Martin-Karlsbach
Baujahr: 1998

Zustand: Gepflegt

Mobliert: Voll

Alter: Neubau

Nutzflache: 259,00 m2
Lagerflache: 77,00 m2

Bader: 2

WC: 3

Terrassen: 1

Stellplatze: 2

Heizwarmebedarf: C 73,80 kWh/ m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 'BJ 0,90

Kaufpreis: 2.250.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Christian Froschl

Froschl Real Estate OG
Kesselbodengasse 39
3910 Zwettl
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Terrasse mit Blick zum See F R 6 S C H L
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Wohnzimmer / Flur / Kiiche
6521 m*
701.91 ft*

Wohnzimmer
Nutzfliche EG
125,94 m*
[ ]
Terrasse mit Outdoor Dining u. Kamin 7 Ungeféihre Gesamtflache™
* 7 163.44 m?
1759.25 ft?

7
Spai"sTI;qwlmer Balkone und Terrassen
415 m
4467 ¢ S7.981m
624.09 ft*

Diele
19.5m*
209.9 ft*

Doppel - Garage
37.5m*
403.65 ft*

Gastezimmer inkl. Blro
2759 m?
296.98 ft

(1) Ohne Balkone und Terrassen
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Balkon
7.56 m*
81.38ft
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Sehlatzimmer/MastarBad
27.49 m*
295.9 ft?

Begehbarer
Schrankraum
9.28 m?
99.89 fi?

Badezimmer
17.07 m?
183.74 f

Home i- Office od. Kinderzimmer
; 38.97 m?
419.47 ft?

Obergeschoss
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Nutzfliche 0G
Ungefdhre Gesamtflidche™
99.09 m?

1066.6 ft*
Balkone und Terrassen

7.56 m?
81.38f?

Reduzierte Kopffreiheit
19.95m?
21474 ft*

(1) Ohne Balkone und Tes

Reduzierte Kopffreiheit

Unter 1.5 m/S fr




FROSCHL

FROSCHL

real estate

Getrénke - Lager

11.93 m? /|
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- 27.39 m? :
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137.02 ft bt — I 272m 9332 ft?
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2(69m?
)(‘ 12.5/ft
(1) Ohne Balkone und Terrassen

Untergeschoss - Ebene zum See u. Tennisanlage
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Logmrmn - Contar

Stock 0

Stock 2
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Ungefdhre Gesamtflache™
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Balkone und Terrassen

65.54 m?
705.47 ft?
. ¢ Reduzierte Kopffreiheit
19.95m?
Stoek 214.74 ft2

(1) Ohne Balkone und Terrassen

Reduzierte Kopffreiheit
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Quellen: Land Miederasterreich, BEV, GIP.at
© Land Niederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigheit und Vallstandighkeit!

verwendungsrweck Druckdatum: 07.08.2024
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Osterreichischer Kataster
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Objektbeschreibung

Diese traumhafte Villa vereint Luxus, Komfort und Naturverbundenheit auf einem
beeindruckenden Grundstiick von ca. 62.209 m=.

Mit einer Nutzflache von rund 259 m2 und zusatzlichen 77 m2 Lagerflache bietet dieses
Anwesen ausreichend Platz fir Wohn- und Freizeitaktivitaten. Die Villa verfugt Gber drei
hochwertige Bader und zwei separate WCs, eine grof3ziigige Terrasse sowie eine einladende
Loggia. Das Herzstiick des AulRenbereichs ist der fantastische Seeblick, den man von der
sudwestlich ausgerichteten Terrasse aus geniel3en kann. Fir Ihre Fahrzeuge stehen zwei
Garagen und zwei zuséatzliche Stellplatze zur Verfligung.

Die Villa, die im Jahr 1998 in massiver Bauweise errichtet wurde, zeichnet sich durch eine
hochwertige Ausstattung aus. Die Kombination verschiedener Bodenbeldge wie Fliesen,
Laminat, Parkett und Teppich sorgt fur ein harmonisches Wohnambiente. Stabile
Heiztechnologien, Photovoltaik, Holz und eine Ol-Zentralheizung sorgen fiir wohlige Warme
und Energieeffizienz. Zusatzlich unterstreichen der Kamin im Innen-und Aul3enbereich
zusétzlich zur Zentralheizung den hohen Wohnkomfort. Dank der schallgeschutzten,
3-fachverglasten Fenster bleibt die Ruhe des umliegenden Naturparadieses stets bewahrt.

Die Villa ist voll mébliert und bietet eine moderne Einbaukiiche sowie eine Wohnkiiche mit
offenem Design. Die Bader sind hochwertig ausgestattet, inklusive Fenster mit 3-fach
Verglasung der Firma Internorm, Badewanne, Dusche und Bidet. Zuséatzlich verfugt das
Anwesen Uber eine Sauna, einen Wellnessbereich und diverse Sporteinrichtungen, die ein
Hochstmal? an Erholung und Lebensqualitéat garantieren. Die Ebene im Untergeschoss ist
ebenfalls hochwertig erschlossen und ausgestattet. Durch einen zeitgemal3en Face-Lift
kénnen die vorhanden hochwertigen Mdbel neu gestaltet werden.

Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen und bietet zahlreiche Extras wie eine Grillstelle,
einen Wasch- und Trockenraum, einen Fahrradraum sowie eine Gartennutzung. Die
Ausrichtung nach Stden sorgt fir optimale Lichtverhaltnisse und eine angenehme
Atmosphére.

Eine kommerzielle Verwertung der Fischerei stellt einen sinnvollen Ansatz dar, um diese
Liegenschaft auch unter dem Gesichtspunkt einer lohnenden Kapitalanlage zu betrachten.

Das Anwesen eignet sich sowohl fir Wohn- als auch fur gewerbliche Zwecke und wird
schlisselfertig im Alleineigentum tbergeben. Dank der sehr guten Lagebewertung und der
strategisch ginstigen Anbindung an die Westbahn und Westautobahn bietet diese Villa nicht
nur ein Zuhause, sondern ein einzigartiges Lebensgefinhl.

Ergreifen Sie die Gelegenheit und werden Sie Eigentimer dieser einzigartigen
Liegenschaft mit Inrem eigenen See



Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von dieser
beeindruckenden Immobilie tberzeugen! Wir freuen uns darauf, Sie personlich zu
begrif3en. Bei weiteren Fragen stehen wir Ihnen jederzeit unter: +43 664 1838 268 zur
Verfigung, oder senden Sie uns eine E-Mail: christian@froeschl.estate

Besuchen Sie www.froeschl.estate und finden Sie weitere 360° virtuelle Rundgange und
die neuesten Objekte! Gerne unternehmen wir auch gemeinsam mit Ihnen gefiihrte
virtuelle Besichtigungen!

Unsere Angaben beziehen sich auf die Auskiinfte des Eigentiimers, daher sind Anderungen
und Irrtimer vorbehalten.

Sie m6échten den Wert einer Immobilie wissen? Bewertungen professionell
und prazise.

FROSCHL real estate ermittelt den Verkehrswert Ihrer Liegenschaft. Das schriftliche
Bewertungsgutachten ist ein umfangreiches Dokument aus dem dieser hervorgeht. Wir
ermitteln abhangig von Ihrem Objekt Gber den Vergleichswert, den Sachwert oder den
Ertragswert, unter Beachtung aller relevanten Unterlagen, den aktuellen Marktwert ihrer
Immobilie. Gerne tibernehmen wir Bewertungen auch aus anderen Anlassen wie
innerfamiliaren Angelegenheiten, Erbschaften oder steuerlichen Anforderungen und
dergleichen.

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 <1.000m

Apotheke <5.000m

Kinder & Schulen

Schule <4.500m

Kindergarten <1.000m

Universitat <7.500m

Nahversorgung



Supermarkt <1.000m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige

Bank <1.500m
Geldautomat <3.500m
Post <1.500m

Polizei <5.000m

Verkehr

Bus <1.500m
Autobahnanschluss <2.500m
Bahnhof <500m

Flughafen <8.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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