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Objektnummer: 961/35569

Eine Immobilie von s REAL Steiermark
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Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 8052 Graz
Baujahr: 2020
Zustand: Neuwertig
Mobliert: Voll

Alter: Neubau
Nutzflache: 187,33 m2
Zimmer: 5

Bader: 3

WC.: 4
Stellplatze: 3
Heizwarmebedarf: I44,00 KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,77

Inr Ansprechpartner

Michaela Rettenbacher

s REAL - Graz, Eggenberger Allee 42
Eggenberger Allee 42

8020 Graz

T +43 (0)5 0100 - 26405
H +43 664 8184130

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfluigung.
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Objektbeschreibung

Willkommen in Ihrer Traumvilla in 8052 Graz, der Hauptstadt der Steiermark! Diese exquisite
und voll moéblierte Immobilie vereint modernen Komfort sowie technische Raffinesse mit
idyllischem Grunblick und bietet Ihnen und lhrer Familie ein Zuhause, das keine Wiinsche
offen lasst.

Es erwartet Sie eine neuwertige bezugsbereite und voll ausgestattete Villa, in der sich funf
grof3ziigige Zimmer befinden. Jedes Zimmer ist so gestaltet, dass es sowohl Funktionalitat als
auch Stil vereint. Die Mdglichkeit fur zwei getrennte Wohneinheiten wurde ebenso beim Planen
berticksichtigt wie die Energieeffizienz und der Blick fir das Besondere. Die hohe Bauqualitét,
die besondere Architektur und die Raumhohe in Kombination mit der durchdachten
Raumaufteilung schaffen ein harmonisches Wohngefuhl.

Die Villa verfligt Gber insgesamt zwei luxuriése Badezimmer, die mit modernen Armaturen und
hochwertigen Materialien ausgestattet sind. Hier kdnnen Sie entspannen und den Alltag hinter
sich lassen. Ein weiteres Bad und eine weitere Kiiche befinden sich im Poolhaus, welches
auch ideal als Unterkunft fur Gaste genutzt werden kann. Zudem verfiigt das Haus Uber ein
modern ausgestattetes Fitnessstudio. Von der offenen Galerie entlang des "Nurglas"
Gelanders hat man eine tolle Aussicht auf den atemberaubenden Wohnbereich mit 6 Meter
hohem elektrischem Vorhang vor der Fensterfront und Blick ins Griine.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist die hochwertige voll ausgestattete Einbaukuche,
die mit neuesten Geréaten sowie einer originalen italienischen Kaffeemaschine ausgestattet ist
und zum kulinarischen Experimentieren einladt. Die Niedrigenergie Fu3bodenheizung sorgt fir
wohlige Warme in den kalten Monaten, die Deckenkihlung fir angenehme Frische im Sommer
- diese Feinheiten machen Ihr Zuhause zu einem echten Entspannungsort.

Die Villa selbst ist mit einem Smart-Home ausgestattet und verfolgt das "move-in-ready"
Konzept des amerikanischen Marktes: Sie ist vollmdbliert und der gesamte hochwertige
Hausrat ist im Kaufpreis inkludiert. Somit brauchen Sie nur noch lhre Koffer packen und
einziehen!

Der AulR3enbereich dieser Villa ist ein Traum fur jeden Gartenliebhaber - pflegeleicht mit
Rasenroboter und Natur-Steinteppich auf der Terrasse im Erdgeschoss. Geniel3en Sie
entspannte Stunden am beheizbaren Infinity Pool oder veranstalten Sie sommerliche
Grillabende mit Freunden und Familie. Der Grill und die hochwertigen Gartenmdbel stehen
schon bereit!

Auch der Whirlpool auf der Terrasse im Obergeschoss sorgt flr ideale Entspannung und lasst
Sie den Alltag vergessen. Im Obergeschoss befindet sich zudem ein eigener Elternbereich mit
Master Bedroom, Schrankraum und Badezimmer mit freistehender Badewanne. Die Kameras
bieten zusatzliche Sicherheit, wahrend Sie die Natur und die Ruhe in Ihrem neuen
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uneinsichtigen Zuhause geniefl3en.

Die Lage der Villa kdnnte nicht besser sein. Sie profitieren von einer hervorragenden
Verkehrsanbindung, mit Bus- und StraRenbahnlinien in unmittelbarer Nahe. So gelangen Sie
schnell ins Stadtzentrum oder zu den umliegenden Freizeitmdglichkeiten. Zudem sind alle
wichtigen Einrichtungen wie Arztpraxen, Apotheken, Schulen, Kindergarten, Supermarkte und
Backereien in der Nahe - was lhnen den Alltag erheblich erleichtert.

Erleben Sie den perfekten Mix aus ruhiger Idylle und urbaner Anbindung in dieser

beeindruckenden Villa in Graz. Lassen Sie sich von der einzigartigen Atmosphéare und dem
komfortablen Lebensstil inspirieren.

Wir ersuchen um Verstandnis, dass wir aufgrund der Nachweispflicht gegeniiber dem
Auftraggeber nur Anfragen mit vollstandigen Namen, Anschrift, Telefonnummer und Mail
Adresse bearbeiten bzw. detaillierte Unterlagen weiterleiten kénnen.

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und entdecken Sie, wie dieses
auRergewohnliche Zuhause Ihr Leben bereichern kann!

Hier geht es zum Video Link

OPEN HOUSE
Freitag, 08.08.2025
16:00 - 19:00 Uhr
Anmeldung erforderlich per Telefon!
Michaela Rettenbacher, MA MSc BSc

+ 43 664 8184130
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https://dl.dropboxusercontent.com/scl/fi/nd4d7yhlt1m8hvggmrbki/Nikolaus-Sch-nbacher-Stra-e-22.mp4?rlkey=ya9ufaabtqb6ilz6w7vziudoo&raw=1

OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.000m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <2.000m
Hbhere Schule <2.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.000m
Einkaufszentrum <3.000m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <500m

Polizei <1.500m

Verkehr

Bus <500m

StraBenbahn <500m
Autobahnanschluss <3.000m
Bahnhof <1.500m

Flughafen <8.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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