Exklusiver Bungalow mit Pool in 2603 Felixdorf — stilvolles
Wohnen am Speckgurtel von Wien

Objektnummer: 1030
Eine Immobilie von TERRA MISSION REAL ESTATE Ges.m.b.H



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Bader:

WC:

Terrassen:
Stellplatze:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

-

—a
4

Friedrich Kutschi

Haus - Bungalow
Osterreich

2603 Felixdorf
2004

Neuwertig

Tell

Neubau

220,00 m2
315,00 mz

2

2

2

2

161,92 m2

D 122,90 kWh / m2* a
C 1,45
790.000,00 €
150,00 €

200,00 €

55,00 €





















GREG GERMANN
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realfinanz

Immobilienfinanzierung

Wolfgang Fesl
Teamleiter
Wohnwertspezialist
Musterhauspark
Weblinger Glrtel 33
8054 Graz

Mobil +43 (01676 911 &% 79 .1
woligang.fesi@realfinanz.of o+ |

¥
lhr Par‘tne fur Immoblllenflnunmerungen \J

Marktspiegel Stand 05.2026

Modelirechnung - EUR 100.000,00 Kreditauszahlungsbetrag

Iinssatz Laufzeit 35 Jahre

variabel ab 2,85 % EUR 406~ mtl. Rate
Effektivzinssatz 3.06 & Gesamtkreditbelastung EUR 170.575.-
Fixzinssatz 5 - 40 Jahre ab 2,85 % EUR 406 ,- mil. Fixzinsrate
Effektivzinssatz 3,046 % Gesamtkreditbelostung EUR 170.575,~
Lukunftsfit-Mischkredit” EUR 406 - mtl. Rate

50 % flx, 50 % variabel

Lebensphasenrate ab EUR 299, mitl.

Bankgarantie pauschal ab EUR 450~

v Iinsaufschlage ab 0,73 %
¥ Lavfzeiten bis 40 Jahre
¥ Finanzierungen chne Endalter

0

Bedarfsanalyse Markiverglelch Abwicklung
Kein Finonzierungsprojekt ist wie dos Durch die Kooperafion mit rund 80 Wir sind der Profi an lhrer Seite und
andere. In einem ausflhdichen Kredifinstituten in Ostemeich und Ubemehmen den Gesarmtprozess flir
Beratungsgesprach gehen wir aul Deutschiand finden wir den perfek- Sie. Von der Anfragserstelung, der
Ihre perstnliche Situation ein, ten Partner fir Sie und Ihr Yorhaben, Verhandiung mit den Ir'shh.rten.. dem

Die Berechnungen basieren ouf den derzeit glitigen ZinssGizen, je noch Bonit@fskriterien kiénnen sich noch Anderungen er-
geben. Digse Berechnung Bl keine Iuvsage. Um eine verbindliche Iusage u erdangen, muss aine banklbliche Liegenschalfls-

und Bonitdtsbewertung erfolgen. Die Kontofihrungsgebiihr, die Finanziens ebengeblhren. die Eintragung der Hypothe-
ken im Grundbuch sind beseits in den angegebenen Rofen enthalten. Alle Angaben vorbehalilich Druck- und Satzfehlemn.




Objektbeschreibung

In begehrter Wohnlage von Felixdorf prasentiert sich dieses aul3ergewdhnliche
Ein/Zweifamilienhaus als perfekte Kombination aus moderner Architektur, hochwertiger
Ausstattung und privater Wohlfiihloase.

Das im Jahr 2004 in massiver Bauweise errichtete Anwesen befindet sich auf einem
attraktiven Eckgrundstuck in familienfreundlicher Umgebung und tberzeugt mit zahlreichen
exklusiven Details sowie grof3zigigem Raumangebot.

Bereits beim Betreten des Hauses vermittelt der gro3zligige Eingangsbereich mit
malgefertigten Schrankwénden ein Gefuhl von Eleganz und Wohnkomfort.

Das Herzstuick der Immobilie bildet der beeindruckende, rund 50 m2 grof3e Wohnbereich mit
teilweise bis zu funf Metern Raumhdhe.

GroR3zugige Fensterflachen sorgen fur ein lichtdurchflutetes Ambiente und schaffen eine
harmonische Verbindung zum Aul3enbereich.

Der offene Kamin verleiht dem Wohnraum zusatzliche Gemutlichkeit, wahrend der stilvolle
Essbereich im Erker einen besonderen architektonischen Akzent setzt.

Die offen gestaltete Wohnkiiche begeistert mit hochwertiger Ausstattung und modernem
Design. Edle Granitarbeitsflachen, eine elegante Bar sowie exklusive Elektrogeréate von MIELE
erfillen hochste Anspriiche.

Direkt angrenzend befindet sich ein praktischer Lagerraum fir Lebensmittel.

Das Schlafzimmer mit direktem Zugang zur Terrasse bietet hochsten Wohnkomfort und einen
wunderschénen Blick in den Garten- und Poolbereich.

Erganzt wird das Raumangebot durch zwei weitere Zimmer, die sich ideal als Biro, Gaste-,
Kinder- oder Blgelzimmer eignen.

Das grol3ziigige Badezimmer verfugt tber Badewanne, Dusche, Bidet sowie hochwertige
Ausstattung. Zusatzlich steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung.



Traumhafter Aul3enbereich mit maximaler Privatsphére

Der liebevoll gepflegte Garten rund um das Haus wurde mit besonderem Augenmerk auf
Komfort und Privatsphare gestaltet.

Der nicht einsehbare Poolbereich bietet absolute Ruhe und ladt zum ungestérten Entspannen
ein. Die ca. 23 m2 grof3e Terrasse mit Blick auf den beheizbaren Pool schafft ein exklusives

Urlaubsgefuhl direkt zuhause.

Ein stilvoller Grillbereich sowie zahlreiche technische Komfortlésungen machen den
AulRenbereich besonders pflegeleicht und modern.

Automatische Bewasserungsanlage, Poolroboter und Rasenmahroboter Gibernehmen einen
Grol3teil der Gartenpflege.

Hochwertige Garage & vielseitiger Kellerbereich

Ein weiteres Highlight ist die rund 60 m? grol3e, beheizte Garage, die direkt vom Haus aus
begehbar ist. Neben einer Tesla-Ladestation flr E-Fahrzeuge verflgt die Garage Uber einen
integrierten Werkstattbereich, einen amerikanischen Kihlschrank sowie einen direkten
Ausgang zum Poolbereich.

Der Keller bietet umfangreiche Nutzflachen und tUberzeugt mit hervorragender Ausstattung:

e Gaszentralheizung

Boiler & BWT-Wasseraufbereitung

GRANDER-Wasser-System im gesamten Haus

Zentralstaubsaugeranlage

Lagerraum fur Kaminholz

Badezimmer mit Dusche & WC



¢ Anschliisse fiir zwei Waschmaschinen und Trockner

e Mehrere zusatzliche Raume

Der Dachboden bietet zusatzliches Ausbaupotenzial.

Hochwertige Ausstattung & technische Highlights
Diese Immobilie Uberzeugt durch zahlreiche Extras und modernste Haustechnik:

e Massive Bauweise (Baujahr 2004)

¢ Internorm-Fenster mit mehrfach-Verglasung

¢ Elektrische und mechanische AulRenrollladen aus Aluminium im Erdgeschoss

¢ FulBbodenheizung

¢ Klimaanlage im Erdgeschoss

¢ Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung

e Beheizbarer Pool (Speck-Pumpe)

¢ Hochwertige MIELE-Elektrogerate im gesamten Haus

e DYSON Luftreiniger/Luftwascher

e Zentralstaubsaugeranlage



Bewasserungsanlage

BWT-Wasseraufbereitung

GRANDER-Wasser im gesamten Haus

Tesla-Ladestation

Familienfreundliche Wohnlage am Wiener Speckgurtel

Dieses auRergewohnliche Anwesen vereint luxuriossen Wohnkomfort, modernste Technik und
absolute Privatsphéare in einer der beliebtesten Wohnregionen sidlich von Wien. Eine seltene
Gelegenheit fur anspruchsvolle Kaufer, die das Besondere suchen.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.500m
Krankenhaus <7.500m
Klinik <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <8.000m
Universitat <5.000m

Nahversorgung



Supermarkt <500m
Backerei <1.500m
Einkaufszentrum <6.000m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <1.000m
Post <1.500m

Polizei <2.500m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <2.000m
Autobahnanschluss <4.000m
Flughafen <4.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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