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Wunderschone Villa mit Pool und
weitlaufigem Grundstuck, Nahe
Pressbhaum

Ihre Ansprechpartnerin

Irena Markovic

CEO

+43 15121484 markovic@lifestyle-properties.at
+43 699 111 654 68

Bankverbindung: Raiffeisenlandesbank NOE-Wien | IBAN: AT82 3200 0001 0684 5077 | BIC: RLNWATWW



IM Lifestyle Properties e.U.

1010 Vienna | Stock-im-Eisen-Platz 3/26| Austria \ LIFESTYLE
Tel.: +43 1 512 1484 | Fax: +43 1 512 1484 A
office@lifestyle-properties.at | FN452870k — P RO P E RTI E S

Wunderschone Villa mit Pool und weitlaufigem Grundstuck,
Nahe Pressbaum

Beschreibung

Zum Verkauf gelangt eine traumhafte Villa mit Pool in absoluter Ruhelage. Das Uber 2.000 m? groRe Grundstuck
befindet sich in Eichgraben in der Nahe von Pressbaum. Das eindrucksvolle Anwesen im Altbaustil wurde im Jahr
2003 mit einer Nutzflache von ca. 325 m? auf drei Etagen erbaut. Die Wandhohe im Erdgeschol3 belauft sich auf
ca.29m.

Sie betreten die Villa und befinden sich im Entrée, welches Sie direkt in den ca.48 m2 grol3en, lichtdurchfluteten
Salon mit traumhaftem Blick in den Garten fuhrt. Der Raum bietet ausreichend Platz fur einen schénen Wohn-
und Essbereich, der stilvolle Kamin der o6sterreichischen Firma Biofire schafft zusatzlich einen besonderen
Gemutlichkeitsfaktor. Die hochwertige, von Bulthaup geplante, Design-Kiche ist mit grol3em side-by-side
Kihlschrank, Herd mit grol3er Dunstabzugshaube, Backofen und Geschirrspuler ausgestattet und bietet reichlich
Stauraum sowie eine separate Speisekammer.

An den Wohnraum anschlieBend befindet sich ein Buroraum, Uber den Eingangsbereich erreichen Sie aulierdem
ein Gastezimmer sowie ein wunderschon in Marmoroptik gehaltenes Gastebad mit Dusche, WC und Waschtisch.
Uber einen schonen Treppenaufgang gelangen Sie zunachst in die Galerie im ersten Stock, von wo aus die 3
Zimmer, ein Schrankraum, ein Badezimmer und ein WC zentral begehbar sind. Das ca. 14 m?2 grolie
Hauptschlafzimmer verflgt Uber eine eigene Terrasse mit Fernblick ins Grune. Die weiteren Zimmer mit Flachen
von ca. 10-12 m? eignen sich ideal als Buro, Kinder- oder Gastezimmer. Einer der Rdume ist momentan als
Ankleide mit angrenzendem Waschraum eingerichtet. Das Bad lasst mit Whirlpoolbadewanne, Dusche und zwei
Waschbecken keine Winsche offen.

Zum Verweilen in den Sommermonaten ladt naturlich die Terrasse, aber vor allem der wunderschone, von
Lederleitner gestaltete Garten mit einem durch die Pelletheizung beheiztem Pool ein. Eine grol3e Wiese bietet sich
zum Entspannen, Spielen oder anderweitige Gestaltung an.

Komfortables Wohnen ist in diesem besonderen Haus durch modernste Technik gewahrleistet. Es verflgt Uber
eine Sicherheitseingangsture und VideoUberwachung, sowie hochwertige, doppelverglaste Actual-Fenster. Beheizt
wird mittels Pellets-Ofen und FuBbodenheizung. Die Villa ist mit geschmacksvollen Eichenparkettbdden in den
Wohnraumen und der Klche, sowie hochwertigen italienischen Feinsteinzeugfliesen in den Nassraumen und im
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Vorraum ausgestattet. Auch die maligeschneiderten Turen Uberzeugen durch ihre Einzigartigkeit aus
geschliffenem Glas und antiken Messingturklinken. Das Kellergeschol3 Iasst Ihnen auf ca. 147 m2 viel Raum bei der
eigenen Gestaltung. Der Keller verflgt aulBerdem Uber eine zentrale Staubsaugeranlage, die dafur bendtigten
AnschlUsse sind in jedem Stockwerk vorhanden.

Das zum Verkauf stehende Anwesen erstreckt sich Uber drei Grundstlcke mit einer gemeinsamen Grundflache
von 2.433 m2, wovon 532 m? auf Waldflache entfallen. Auf dem Grund befindet sich zudem eine ca. 55 m2 grol3e
gemuUtliche Blockhltte, die mit Kuchenzeile, Hochbett und Heizung ausgestattet ist und Uber eine
Sanitarausstattung verfugt.

Inmitten des Wienerwalds genielsen Sie hier absolute Ruhelage. Dennoch sind Sie optimal angebunden, den
nachsten Bahnhof erreichen Sie in nur 5 Minuten, Wien in rund 20 Minuten Autofahrt. Eine Auswahl an
Supermaérkten und Restaurants sowie Schulen und Arzte befinden sich in néherer Umgebung. Fur genauere
Informationen zur Infrastruktur, fordern Sie bitte unser Exposé an.

Uberzeugen Sie sich gerne selbst von dieser traumhaften Immobilie! Fir genauere Informationen oder einen
Besichtigungstermin kontaktieren Sie uns jederzeit.

Frau Irena Markovic

national - Tel: 0699 111 65 468
international - Tel: +43 699 111 65 468
e-mail: markovic@lifestyle-properties.at
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Eckdaten

Grundstucksflache: ca. 2433 m? Nutzungsart: Wohnen, Anlage
Wohnflache: ca. 179,64 m?2 Mobiliar: Klche, Bad
Nutzflache: ca. 326,67 m2 Heizung: FulBbodenheizung, Kamin,
Gartenflache: ca. 1.755m? Zentralheizung
Kellerflache: ca. 147,21 m2
Terrassenflache: ca. 34,9 m? Larmpegel: absolute Ruhelage
Garagenflache: ca. 46,98 m? Bauart: Neubau

Baujahr: 2003
Zimmer: 6,5
Bader: 2
WCs: 2
Abstellraume: 1
Keller: 1
Terrassen: 2
Garagen: 1

Ausstattung

Bauweise: Massiv, Ziegel Bad: Bad mit Fenster,
Boden: Estrich, Fliesen, Parkett, Badewanne, Dusche, Bad
Steinboden mit WC
Befeuerung: Pe||etsl Holz Klche: EinbaukUChe, Wohnklche /
Fenster: Doppel- / offene Kuche
Mehrfachverglasung Stellplatzart: Garage
WCs: Toilette, Getrennte Toiletten Extras: Sicherheitskamersa,
Swimmingpool, Abstellraum,
Gartennutzung

Preisinformationen

Kaufpreis: 2.200.000,00 € Grundbucheintragungsgebuhr: 1,1 %
Grunderwerbsteuer: 3,5%
Provision: 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
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Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem Auftraggeber ein wirtschaftliches Naheverhdltnis besteht.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tétig.
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