PREISREDUKTION! Designer-Einfamilienhaus mit Pool &
High-End-Ausstattung in absoluter Ruhelage

Titelbild

Objektnummer: 1799/268
Eine Immobilie von Die IMMOREI



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Mobliert:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Arber Arifaj

Die IMMOREI

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

3701 Tiefenthal

2021

Neuwertig

Voll

Neubau

199,33 m2

259,82 m2

WkFEEFENNDN

40,10 kWh / m2 * a
0,66

690.000,00 €
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Objektbeschreibung

Exklusives Designer-Einfamilienhaus mit Pool, High-End-Ausstattung &
maximaler Privatsphare — Wohnen auf héchstem Niveau

Zum Verkauf gelangt ein aul3ergewdhnliches, voll mébliertes Designer-Einfamilienhaus
in absoluter Ruhelage in 3701 Tiefenthal — nur ca. 40 Minuten von Wien entfernt.

Diese im Jahr 2021 errichtete Liegenschaft (2024 endgultig fertiggestellt durch Wintergarten
Zubau) vereint moderne Architektur, luxuridse Ausstattung und ein Héchstmalf3 an
Privatsphare zu einem Wohnkonzept, das selbst hochsten Anspriichen gerecht wird.

Auf einem ca. 649 m2 grofRen Grundstick entfaltet sich eine beeindruckende Wohnflache
von rund 199 m2 sowie eine Gesamtnutzflache von ca. 260 m2. Grof3ziigige Aul3enflachen —

darunter eine ca. 31 m2 grol3e Terrasse sowie ein Balkon mit ca. 18 m2 — erweitern den
Wohnraum ins Freie und schaffen ein einzigartiges Lebensgefinhl.

Architektur & Raumgefihl — GroR3ztigigkeit in jeder Dimension
Bereits beim Betreten des Hauses wird die besondere Qualitéat dieser Immobilie spurbar:

3 Meter Raumhohe im Erdgeschoss sowie 2,70 Meter im Obergeschoss sorgen fur ein
auRergewohnlich offenes, luftiges Wohngeflhl.

Die durchdachte Grundrissgestaltung, kombiniert mit groR3ztigigen Fensterflachen, schafft
lichtdurchflutete RAume und eine perfekte Balance zwischen Offenheit und
Ruckzugsmaoglichkeiten.

Mit insgesamt 7 Zimmern bietet das Haus maximale Flexibilitat — ideal fur:

e Familien
e anspruchsvolle Paare
* Home-Office & Arbeiten von zu Hause

e (Gaste- oder Rickzugsbereiche



Wohnen auf Luxusniveau — vollstdndig mobliert

Die Immobilie wird voll mdbliert Gibergeben — ausgestattet mit hochwertigen, modernen und
luxuriésen Designmdbeln, die perfekt auf die Architektur abgestimmt sind.

Einziehen ohne Aufwand — dieses Haus ist sofort bezugsbereit.

Das konkrete Einzugsdatum kann flexibel mit dem Eigentiimer abgestimmt werden.
Raumaufteilung

Erdgeschoss

e Reprasentativer Eingangsbereich

¢ Offene Wohnklche mit direktem Zugang zum Wintergarten

e Stilvoller Wintergarten als lichtdurchfluteter Ess- und Wohnbereich

¢ Direkter Zugang zur Terrasse und zum Garten mit Pool

e Kinderzimmer

e Gastezimmer

e Bad mit Fenster, Dusche und Badewanne

¢ Abstellraum

e Technikraum



Obergeschoss

e Zentraler Flur

Mehrere flexibel nutzbare Schlafzimmer

Masterbereich mit begehbarer Garderobe

Zugang zu Balkon / Terrasse

Grol3zugiges Badezimmer mit Fenster, Badewanne, Dusche, Bidet und WC

Zweites Badezimmer

Die Raumstruktur erméglicht individuelle Nutzungskonzepte und passt sich unterschiedlichsten
Lebenssituationen optimal an.

Exklusiver Aul3enbereich — Privatsphéare & Lebensqualitat
Ein besonderes Highlight ist der liebevoll gestaltete Aul3enbereich:

e Swimmingpool mit AuRendusche

Grol3zugige Terrasse (ca. 31 m?)

Garten mit Grillbereich

Eigener Umkleidebereich beim Pool

Ruhiger Grinblick



Nur ein direkter Nachbar sorgt fur ein auf3ergewdhnlich hohes Maf3 an Privatsphare — ein
seltenes und besonders wertvolles Merkmal.

Hier genieRen Sie Ruhe, Sonne und Entspannung auf héchstem Niveau.
Ausstattung & Technik — zukunftssicher und hochwertig

Dieses Haus Uberzeugt nicht nur optisch, sondern auch technisch:

FuRbodenheizung im gesamten Haus

e Energieeffiziente Luftwarmepumpe

¢ Photovoltaikanlage

e E-Ladestation fur Elektrofahrzeuge

e Mechanische Be- und Entliftung

e Alarmanlage & Sicherheitskamerasystem

¢ Hochwertige Materialien und massive Bauweise (Stahlbeton, Ziegel)

e Mehrfachverglaste Fenster mit aul3enliegendem Sonnenschutz

Energieeffizienz

HWB: 40,1 kWh/m2a (Klasse B)

fGEE: 0,66 (Klasse A+)

Ein nachhaltiges, wirtschaftliches und zukunftsorientiertes Energiekonzept.

Lage — Ruhe, Natur & dennoch stadtnah



Die Liegenschaft befindet sich in einer absoluten Ruhelage in Tiefenthal mit herrlichem
Grinblick und naturnahem Umfeld.

Trotz der idyllischen Lage profitieren Sie von einer guten Erreichbarkeit:

Wien ist in ca. 40 Minuten erreichbar — ideal fir Pendler oder als Riickzugsort auf3erhalb der
Stadt.

Die Kombination aus:

Naturverbundenheit

Privatsphéare

geringer Bebauungsdichte

und hoher Lebensqualitat

macht diese Lage besonders attraktiv.
Rechtliches & Verfugbarkeit

e Kaufpreis: € 690.000,-

* Provision: 3 % zzgl. 20 % USt.

e Grunderwerbsteuer: 3,5 %

e Grundbucheintragung: 1,1 %

Verfugbarkeit: ab sofort

Einzug: nach Vereinbarung

Alle relevanten Unterlagen, Befunde und Dokumentationen sind vollstandig vorhanden und



konnen bei konkretem Interesse gerne zur Verfigung gestellt werden.
Fazit

Diese Immobilie ist mehr als nur ein Haus — sie ist ein durchdachtes Gesamtkonzept fur
modernes, stilvolles Wohnen.

Highlights auf einen Blick:

¢ Neubau (2021) — neuwertiger Zustand

Voll mdbliert mit hochwertigen Designmdbeln

e 7 Zimmer — flexibel nutzbar

Raumhohen bis zu 3 Meter

Pool & exklusiver Au3enbereich

Photovoltaik & moderne Haustechnik

Nur ein direkter Nachbar — maximale Privatsphare

Absolute Ruhelage bei guter Wien-Anbindung

Eine seltene Gelegenheit fur Kaufer, die Wert auf Qualitét, Design, Ruhe und sofortige
Nutzbarkeit legen.

Entdecken Sie die Wohnung bequem vorab mit unserer 360°-Online-Tour KLICKE HIER!

—und erleben Sie bei einer Besichtigung selbst, was dieses Zuhause so besonders
macht.


https://tour.ogulo.com/qwI8

Interesse geweckt? Vereinbaren Sie jetzt Ihre unverbindliche Besichtigung — ich freue mich auf
Ihre Kontaktaufnahme unter +43 660 494 65 15 oder arifaj@immorei.at

WIR SENDEN IHNEN GERNE AUF ANFRAGE WEITERE INFORMATIONEN, FOTOS,
BEFUNDE UND PLANE!

Bitte beachten Sie, dass wir aufgrund der Nachweispflicht gegentber dem Eigentimer nur
Anfragen mit vollstadndiger Angabe der Anschrift und Angaben zur Person (Vor- und
Nachname, Telefonnummer, E-Mail) bearbeiten kénnen.

Bitte beachten Sie weiters, dass wir lhnen seit 13.06.2014 aufgrund einer neuen EU-Richtlinie
Unterlagen und Adressangaben zu diesem Objekt erst Ubermitteln kénnen, wenn Sie
bestétigen, dass Sie unser sofortiges Tatigwerden wiinschen und Uber lhre Ricktrittsrechte
aufgeklart wurden. Sie bekommen nach lhrer Anfrage ein E-Malil, in welchem Sie nach
Anklicken des enthaltenen Links dartber aufgeklart werden und diese Punkte bestatigen
mussen. Danach erhalten Sie automatisch das Exposé zum Download. Diese Bestatigung
muissen wir AUSNAHMSLOS einholen. Wir danken fur Ihr Verstandnis!

Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposée
ist eine Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der abgeschlossene Kaufvertrag. 8 15
der Maklerverordnung gilt als vereinbart.

Wir weisen darauf hin, dass wir als Doppelmakler tatig sind.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.


http://www.tcpdf.org

