Hausgefihl statt Wohnung! 95 m2 Maisonette mit
Terrassengarten, Dachterrasse & 2 TG-Platzen inklusive

Objektnummer: 1249

Eine Immobilie von Immo-Hoch?2



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:
Mobliert:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Verkaufsflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Linda Eller

Wohnung - Maisonette
Osterreich

6410 Telfs

1999

Neuwertig

Teill

Neubau

80,00 mz

95,00 m2

95,00 mz

4

1

2

2

15,00 m?

C52,40 kWh/m2*a
C 1,01

549.500,00 €

191,57 €

19,16 €
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Objektbeschreibung

Diese aul3ergewdhnliche Maisonette-Wohnung in sonniger Ruhelage von Telfs vereint
modernes Wohngefiihl, hochwertige Sanierungen und ein einzigartiges Wohlfiihlambiente auf
drei Ebenen. Mit grof3zuigigen Aul3enflachen, liebevollen Details und zahlreichen bereits im
Kaufpreis inkludierten Extras bietet diese Immobilie ein Gesamtpaket, das in dieser Form
nur selten am Markt zu finden ist.

Bereits im Kaufpreis enthalten sind zwei Tiefgaragenstellplatze, eine mal3gefertigte
Garderobe, Teile des Inventars— ein enormer Mehrwert, der den sofortigen Einzug besonders
attraktiv macht.

Fur schnell entschlossene Kaufer kann die stilvolle Holz-Glas-Uberdachung der Terrasse
und die hochwertige Einbauktche bis Anfang Juli abgelost werden.

Die Wohnung verfligt Uber ca. 80 m2 Wohnflache. Zusatzlich wurden das Dachgeschoss sowie
die Dachterrasse hochwertig ausgebaut, wodurch sich eine gesamte Nutzflache von rund 95
m2 ergibt. Dort befindet sich das grol3ziigige Master Bedroom mit integriertem Ankleideraum
und direktem Zugang zur Dachterrasse — ein privater Rickzugsort mit besonderem
Wohncharakter und traumhaftem Blick auf die umliegende Bergwelt.

Schon beim Betreten der Wohnung sptrt man die besondere Atmosphéare dieser Immobilie.
Der lichtdurchflutete Wohnbereich mit seinen grof3en Fensterflachen und den
charaktervollen Holztramdecken schafft ein warmes, gemutliches Wohngefuhl und bildet das
Herzstiick des Zuhauses.

Direkt vom Wohnbereich gelangt man auf die grof3ziigige Terrasse mit anschlieRendem
Gartenbereich. Die hochwertige Holz-Glas-Uberdachung in Kombination mit der
elektrischen Markise verwandelt diesen Bereich in eine perfekte Wohlfiihloase fir entspannte
Sommerabende, Grillfeste oder gemutliche Stunden mit Familie und Freunden.

Die im Jahr 2022 eingebaute und integrierte Kiiche tberzeugt nicht nur optisch, sondern auch
funktional mit hochwertigen Geraten der Marke Zanussi, praktischen Apothekerschrénken
sowie intelligent integrierten Stauraumlésungen.

Im ersten Obergeschoss befinden sich ein Kinderzimmer sowie ein weiteres flexibel nutzbares
Zimmer, ideal als Buro, Géaste- oder Schlafzimmer. Waschmaschine und Trockner wurden
elegant in mal3gefertigten Einbauschranken integriert.

Das Badezimmer wurde ebenfalls hochwertig saniert und verfiigt iber eine Badewanne
sowie ein Fenster fur angenehmes Tageslicht und nattrliche Beluftung.



Im Zuge der umfassenden Modernisierungen wurden zahlreiche hochwertige Malinahmen
umgesetzt, darunter die Erneuerung der Verrohrungen, Eichenholz Parkett Béden sowie
FlueRenbdden, Bader sowie moderne Beleuchtungselemente im Stiegenhaus. Samtliche
Fenster verfigen tber Dreifachverglasung sowie teilweise elektrische Rollladen und
zuséatzliche Beschattungssysteme in Form von hochwertigen Plissees.

Sanierungskonzept & Rucklagenentwicklung

Fur die gesamte Wohnanlage wurde auf3erdem ein umfassendes Sanierungskonzept
beschlossen, das langfristig zur Werterhaltung und Qualitatssteigerung der Liegenschaft
beitragt. Vorgesehen sind insbesondere die Sanierung der Vordéacher inklusive Regenablaufe
sowie — innerhalb der nachsten ein bis zwei Jahre — der vollstandige Austausch der
Fensterelemente der Wohnanlage.

Zur Finanzierung dieser Mal3nahmen wurde die monatliche Rucklage ab 01.01.2026
vortubergehend mit EUR 3,00 pro Quadratmeter festgelegt. Durch diese vorausschauende
Planung soll laut aktuellem Konzept ab dem Jahr 2029 wieder eine Reduktion auf die
gesetzliche Mindestriicklage gemal Wohnungseigentumsgesetz 2022 mdglich sein.

Das Sanierungskonzept bietet somit eine nachhaltige Grundlage fir den langfristigen
Werterhalt sowie eine attraktive Zukunftsperspektive der gesamten Wohnanlage.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch einen praktischen Abstellraum, eine
aulerst gepflegte Wohnanlage mit Kinderspielplatz direkt vor der Wohnung sowie eine
geprifte und gewartete Solaranlage zur Warmwasseraufbereitung.

Eine Immobilie mit besonderem Charme, hoher Wohnqualitat und sofortigem Wohlfiihlfaktor —
ideal fur alle, die modernes Wohnen mit Gemutlichkeit, Ruhe und familiaren Lebensgefihl
verbinden méchten.

»EIN Zuhause ist nicht nur ein Ort — sondern das Gefuhl, angekommen zu sein.”

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin und tiberzeugen Sie sich personlich
von diesem attraktiven Angebot.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit



Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <7.000m

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

Sonstige

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

Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <1.000m
Bahnhof <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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