Einfamilienhaus mit Garten in Morbisch am See —
Naturstein-Weinkeller trifft Wellness

Objektnummer: 1633/563

Eine Immobilie von Fortuna Real GmbH & Co Kg



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Zustand:
Mobliert:
Alter:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC:
Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Kaufpreis:
Betriebskosten:

Infos zu Preis:

zzgl. Vertragserrichtung, Beglaubigung und gesetzlicher Erwerbsnebenkosten

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Haus - Einfamilienhaus
Osterreich

7072 Morbisch am See
1920

Gepflegt

Teill

Altbau

81,13 m2

3

1

2

1

655,00 m2

E 172,20 kWh / m2* a
D 2,06

469.000,00 €

40,96 €
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ERDGESCHOSS

ca. 81,13 m? Wohnflache

KABINETT ! ANKLEIDE KUCHE / ESSEN WOHNZIMMER
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Wohnzimmer - Kiiche | Essen - Schlafzimmer - Kabinett / Ankleide - Bad - Vorraum ﬂr ! : t ’n‘:ﬁ



KELLERGESCHOSS

historischer Kellerbestand + Zubau 1977

MATURSTEIN-WEINKELLER
Bar- | Verkostungsbanaich
' INFRAROTKABINE
DAMPFEAD / WC VORRAUM PV TECHHNIK
1702 ey 740
EINGANG
el —

Matursiein-Weinkeller - Bar / Verkostung - Dampfbad / WC - Infrarotkabine - PV | Technik - Vorraum /ﬂr t [ ’nﬁ



Objektbeschreibung

¢ Naturstein-Weinkeller mit Barbereich und WC
¢ Photovoltaikanlage mit 7,6 kWp, 9,3-kWh-Batteriespeicher und Pelletheizung

e Dampfbad, Infrarotkabine und Fasssauna

Dieses modernisierte Einfamilienhaus in Morbisch am See verbindet traditionellen Charakter
mit zahlreichen Modernisierungen, viel Grin und auf3ergew6hnlichen Extras.

Auf rund 768 m?2 Grundstiicksflache stehen ca. 81 m2 Wohnflache sowie ein grof3zigiger
Kellerbereich zur Verfligung. Besonders reizvoll ist der Garten- und Freiflachenbereich von
rund 655 m? laut Grundbuch.

Ein echtes Highlight ist der ausgebaute Naturstein-Weinkeller mit Barbereich und WC.
Moderne LED-Beleuchtung und ein stimmungsvoll beleuchteter Regalbereich zur
Aufbewahrung und Prasentation von Weinflaschen schaffen ein besonderes Ambiente — ideal
fur gemutliche Abende und Weinverkostungen.

Erganzt wird dieses besondere Angebot durch einen privaten Wellnessbereich: Dampfbad und
Infrarotkabine befinden sich im ausgebauten Kellerbereich, wahrend die Fasssauna in einem
ruhigen Bereich des Gartens steht. Samtliche Wellness-Einrichtungen sind angeschlossen und
betriebsbereit.

Auch technisch wurde in den vergangenen Jahren viel investiert: Photovoltaikanlage mit 7,6
kWp, 9,3-kWh-Batteriespeicher und Pelletheizung unterstiitzen eine zeitgeméalie
Energieversorgung. Der aktuelle Energieausweis weist zudem eine sehr gute CO?-Bewertung
der Klasse A aus.

Im hinteren Gartenbereich stehen zusatzlich zwei separate Lagercontainer mit jeweils ca. 15
m?2 Flache zur Verfigung. Beide sind isoliert, innen holzverkleidet und mit Strom- und
Lichtanschluss ausgestattet.

Zwei doppelt verglaste Fenster sorgen zusatzlich fur Tageslicht. Damit steht neben dem



ausgebauten Naturstein-Weinkeller praktische Lagerflache fur Gartengerate, Fahrrader und
sonstige Gegenstande zur Verfliigung.

Laut Eigentimer wurden in den vergangenen Jahren zahlreiche Bereiche der Immobilie
modernisiert bzw. erneuert, darunter:

¢ Fenster mit Beschattung und Fliegengittern

e Dach

¢ Pelletdfen in Kiiche und Keller

¢ Photovoltaikanlage mit 7,6 kWp und 9,3-kWh-Batteriespeicher

e Badezimmer mit Echtholzmdbeln, Fulbodenheizung und bodengleicher Dusche
e Eingangstur und Kellertur als Sicherheitsttiren

¢ Kellerbereich inklusive WC

e WPC-Terrasse mit LED-Beleuchtung

¢ Terrassenuberdachung mit verschliel3baren Lamellen

e Fasssauna fur ca. 4—6 Personen (Starkstromanschluss)

¢ Warmwasserboiler

Die vorhandene Einbauklche sowie der gepflegte Wohnbereich runden das Gesamtbild ab.

Zusatzlich zu den ausgewiesenen Betriebskosten liegen die Kosten fur Strom inklusive
Heizung laut Eigentimer derzeit bei rund 100 € monatlich und sind verbrauchsabhéngig.

Eine besondere Immobilie fir alle, die Wohnen im Herzen von Morbisch mit grof3ziigigem
Garten, Naturstein-Weinkeller und eigenem Wellnessbereich verbinden mdchten.



Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m
Apotheke <6.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <1.000m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <1.000m
Polizei <500m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <9.000m
Flughafen <4.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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