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Wohnfldche: 98.16m?2
Nutzflache: 169.22m?2

Smart-Luxus Traumhaus ? Exklusives Wohnen im
grunen Paradies, mit Stil, Eleganz &amp; maximalem

Komfort
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Kontaktinformationen:
Itana Pavicevic
Tel: +43 667 777 7858
pavicevic@lifestyle-properties.at

Im Falle der Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung lhrer Wunschimmobilie ermittelt unser
Wohnbau-Finanzierungsexperte gerne die optimale Finanzierungslosung und findet das passende
Zins- und Konditionsangebot fur Sie. Er vergleicht die aktuellen Angebote aller relevanten Banken
und Bausparkassen. Der Angebotsvergleich kann aus einem Portfolio von tber 120 Banken
erfolgen. Das Erstgesprach ist fur Sie kostenfrei und unverbindlich, gerne auch bei Ihnen vor Ort.
So sparen Sie Ihre wertvolle Zeit und erhalten eine professionelle und unabhangige



Finanzierungslésung vom Spezialisten. Sprechen Sie uns wegen eines Termins gerne an!

Zum Verkauf gelangt dieses exklusive 4-Zimmer Traumhaus mit bestehender Miet-Kauf-Option ?
modern gestaltet, luxurids ausgestattet und mit direktem Zugang zu Garten und Terrassen, das
hdchsten Wohnkomfort und innovative Haustechnik vereint.

Erleben Sie exklusives Wohnen auf hochstem Niveau: Dieses stilvolle, moderne Wohnhaus
verbindet zeitlose Architektur, hochwertige Materialien und innovative Haustechnik zu einem
einzigartigen Wohnambiente. Grof3zugige Fensterflachen durchfluten die Raume mit Tageslicht,
wéhrend die private Dachterrasse, die sonnige Terrasse im Erdgeschoss und der direkt
zugangliche Garten ungestoérte Ausblicke ins Grine bieten und zu entspannten Stunden im Freien
einladen. Ein Carport fur zwei Fahrzeuge, Smart-Home-Steuerung sowie ein App-gesteuertes
Alarmsystem sorgen fiur hochsten Komfort und Sicherheit. Natur, Stil und modernste Technik treffen
hier harmonisch aufeinander und schaffen ein exklusives Zuhause, nur wenige Kilometer von Wien
entfernt, mit rascher Anbindung an die Innenstadt und die schonsten Naherholungsgebiete des
Wienerwaldes.

Die Wohnflache betragt ca. 98 m2 auf zwei Ebenen und umfasst eine grol3zuligige Wohnkiiche, drei
Schlafzimmer, Schrankraum, praktischen Abstellraum, ein Badezimmer sowie zwei WC’s.
Zusatzlich zur Wohnflache bietet das Haus zwei Terrassen sowie direkten Zugang zum Garten. Ein
Carport fur zwei Fahrzeuge sorgt fur zusatzlichen Komfort, optional kann auf Wunsch eine
geschlossene Garage errichtet werden. Ein aul3enliegender Abstellraum sorgt fur zusétzliche
Lagermoglichkeiten.

Es besteht die Option fir einen Aufpreis von 20.000 ? eine Kiche fur Sie einbauen zu lassen.

Beim Betreten des Hauses gelangen Sie zunachst in den einladenden Vorraum, der den perfekten
Empfang fur Bewohner und Gaste bietet. Direkt angrenzend 6ffnet sich der grof3ziigige ca. 31 m?
grof3e Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche, der durch seine offene Gestaltung sowohl fir
gesellige Abende als auch fur gemutliche Familienmomente ideal ist. Ein separates WC sorgt fur
zusatzlichen Komfort, wahrend der Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss praktische
Funktionalitat bietet. Uber die Terrasse im Erdgeschoss, die ca. 12?m?2 misst, gelangen Sie direkt in
den Garten mit ca. 20?m2, der zu entspannten Stunden im Freien, zum Spielen oder zu
gemdutlichen Abenden einladt. Von hier aus gelangen Sie auf die private Dachterrasse mit ca. 34 m?
, welche einen ungestdrten Blick ins Griine bietet ? ein perfekter Ort flr Entspannung,
Sonnenbader oder laue Sommerabende.

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gerdumige und lichtdurchflutete Schlafzimmer mit ca. 11 m2 bis
13 m2. Eines der Schlafzimmer verfligt Uber einen eigenen ca. 5 m2 grof3en Schrankraum. Das
elegante Badezimmer ist mit Badewanne, bodengleicher Dusche und Doppelwaschbecken
ausgestattet, ein separates WC ergéanzt den Komfort.

Die gesamte Haustechnik und Ausstattung wurde nach modernsten Standards umgesetzt:
FuRbodenheizung mit Einzelraumregelung, die Warmeversorgung erfolgt Giber eine dezentrale
Luftwarmepumpe mit Pufferspeicher fir jede Wohneinheit, Smart-Home-System (GIRA KNX oder
gleichwertig) zur Steuerung von Licht, Raffstores und Temperatur, App-gesteuertes Alarmsystem,
Videogegensprechanlage mit Smartphone-Anbindung, elektronisches Turdffnungssystem
(Fingerprint, Zahlencode oder Schlissel), hochwertiges Marken-Eichenparkett (Weitzer, Langdiele),
italienisches Feinsteinzeug in den Badern, Sanitarobjekte von Laufen Pro S, Armaturen von
Hansgrohe, bodengleiche Dusche mit Echtglasabtrennung, elektrische Raffstores an allen
Fenstern, Vorbereitung fur Split-Klimaanlage (Au3engeréte im Gartenbereich, Innengeréte im
Wohnzimmer oder Stiegenaufgang (Installation nach Wunsch und gegen Aufpreis), Vorbereitung



fur E-Ladestation.
Bei einigen Bildern handelt es sich um Computer Visualisierungen.

Eingebettet in die sanften Hugel des sidlichen Wienerwalds, bietet das Haus die perfekte
Verbindung von Natur, Ruhe und urbaner Nahe. Einkaufsmdglichkeiten und Apotheke sind bequem
erreichbar, ebenso Kindergarten,Volksschule und Gymnasium. Die Haltestelle Kaltenleutgeben
Hauptstral3e befindet sich nur wenige Schritte entfernt und wird von den Buslinien 255 und 256
bedient, die eine direkte Verbindung nach Médling und zu den umliegenden Gemeinden bieten.
Das Riverside Einkaufszentrum in Liesing ist ca. 5,5?km entfernt, der Bahnhof Liesing ca. 6?km,
Autobahnanschluss A21/A2 ca. 4?km. Freizeitmoglichkeiten wie Wander- und Radwege, Tennis,
Golf und Reiten befinden sich direkt vor der Haustur.

Gerne lassen wir Ihnen bei ernsthaftem Interesse - vor Kaufanbotlegung - weitere vertraulichen
Dokumente zu dieser Liegenschaft zukommen, welche nicht veréffentlicht werden dirfen.

Uberzeugen Sie sich selbst von diesem Luxus Haus in der Idylle ? fir Besichtigungstermine und
weitere Informationen stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.

Itana Pavicevic

national - Tel: 0667 77 77 858
international - Tel: +43 667 77 77 858
e-mail: pavicevic@lifestyle-properties.at

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhéltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.&amp;nbsp;&amp;nbsp;Infrastruktur /
EntfernungenGesundheitArzt &amp;lt;500mKIlinik &amp;lt;2.500mApotheke
&amp;lt;1.000mKrankenhaus &amp;lt;3.500mKinder &amp; SchulenSchule
&amp;lt;1.000mKindergarten &amp;lt;1.000mH6here Schule &amp;lt;8.000mUniversitét
&amp;lt;8.500mNahversorgungSupermarkt &amp;lt;500mBackerei &amp;lt;2.500mEinkaufszentrum
&amp;lt;5.500mSonstigeBank &amp;lt;500mGeldautomat &amp;lt;2.500mPost &amp;lt;500mPolizei
&amp;lt;2.500mVerkehrBus &amp;lt;500mU-Bahn &amp;lt;7.500mStral3enbahn
&amp;lt;4.500mBahnhof &amp;lt;6.000mAutobahnanschluss &amp;lt;4.000mAngaben Entfernung
Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap



Eckdaten

Nutzungsart: Haus
Wohnflache: 98.16m?2

Nutzflache: 169.22m? Befeuerung: Luftwarmepumpe,
hwbwert: 47.1m?2

Zimmer: 4 hwbklasse: Bm?

Bader: 1 fgeewert: 0.63m?

fgeeklasse: A+m?2

Preisinformationen

Kaufpreis: 639000€

Kontaktinformationen

Vorname: Itana

Nachname: Pavicevic

Tel:: +43 667 777 7858

E-Mail: pavicevic@lifestyle-properties.at



