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Objektnummer: 523/1192

Eine Immobilie von Realwert

iR

Mitglied des

immobilienring.at OSTERREICHS BESTE ADRESSEN



OSTERREICHS
BESTE

MAKLER/INNEN

Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:

Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

Balkone:
Terrassen:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

sa

Thomas Lainer

Realwert- Immobilientreuhand GmbH

iR

Mitglied des
immobilienring.at

Haus - Zweifamilienhaus
Osterreich

5421 Adnet

1990

Gepflegt

Neubau

225,00 m2

332,00 m2

7

2

1

2

107,00 m2

C 99,00 kWh/ m2*a
C 1,26

1.725.000,00 €
201,30 €

250,00 €
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.- REALWER

o Immob ilientreuhand GmbH
5 A
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Wohnzimmer
34,83 m?

REALVWERT
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Werkstatt
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20,06 m* _
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Objektbeschreibung

ADNET | SOLO AM GRUNLAND

Grof3zugiges Einfamilienhaus mit Einliegertrakt

Allgemein

Zwischen Weite und Ruhe prasentiert sich dieses grof3zigige Einfamilienhaus in einer
aul3ergewohnlich harmonischen Lage am Ortsrand von Adnet. Die Kombination aus
klassischer Architektur, massiver Bauweise und weitldufigem Garten vermittelt ein
Wohngefluhl, das auf Dauer und Qualitdt ausgelegt ist — ideal fur Menschen, die Raum,
Struktur und Einzigartigkeit schéatzen.

Bereits beim Eintreten spuirt man, dass dieses Haus fir gehobene Anspriiche konzipiert
wurde. Grof3zigige Sichtachsen, ein natirlicher Lichteinfall und die klare Raumaufteilung
schaffen eine Atmosphére, die gleichermal3en Geborgenheit und Offenheit ausstrahlt.

Grundstuck

Das Grundstiick umfasst eine grundbicherliche Flache 1.900 m2 und Uberzeugt durch seine
nahezu ebene und annéhernd rechteckige Form, die eine vielseitige Nutzung erlaubt. Die
grol3ziigige Flache bietet ausreichend Abstand zu Nachbargrundstiicken und schafft damit ein
hohes Mal? an Privatsphére.

Die aktuelle Widmung der gesamten Grundstucksflache lautet auf ,Bauland - erweiterte
Wohngebiete®. Gemal Auskunft der Gemeinde ist eine Baudichte bis zu einer GFZ von 0,6
zulassig; dies bei einer Bauhohe von zwei oberirdischen Vollgeschol3en und eines
DachgeschoRRes. Diese Parameter erdffnen im Hinblick auf zukinftige Erweiterungen oder
Teilungen attraktive Moglichkeiten.

Haupthaus — zeitlose Eleganz

Im Erdgeschoss befindet sich der zentrale Wohn- und Essbereich mit angrenzender Kuche.
Franzosische Fenstertlren 6ffnen den Raum zur Terrasse und verbinden das Innere mit dem
Garten — ein Ort, an dem sich das Familienleben ebenso entfalten kann wie gesellige Abende
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mit Freunden. Die grof3zligige Diele empfangt Bewohner und Gaste mit Boden aus herrlichem
Carrara-Marmor. Ein Gaste-WC erganzt diese Ebene funktional und stilvoll.

Im Obergeschoss setzt sich das Gefuhl von Grof3zigigkeit fort. Zwei Schlafrdume mit
optimaler Belichtung schaffen Rickzugsorte mit Grinblick. Ein weiteres Zimmer wird derzeit
als Fitnessraum genutzt und kann rasch als drittes Schlafzimmer oder Blro adaptiert werden.
Das Hauptbad Uberzeugt mit klarer Linienfihrung, Doppelwaschtisch, Dusche und eine
grol3ziigige Eck-Badewanne. Von den Schlafraumen gelangt man auf den vorgelagerten
Sudbalkon, der den Blick Giber den eigenen Garten und die angrenzende Grunlandschaft 6ffnet
— ein Platz, an dem der Tag ruhig beginnen und entspannt ausklingen darf.

Das Untergeschoss ist voll ausgebaut und bietet mit mehreren Abstell- und Lagerraumen
sowie einem separaten Technikraum reichlich Platz fur Hauswirtschaft, Vorrate oder Hobbys.
Die rationale Einteilung ermdglicht eine effiziente Nutzung ohne Kompromisse.

Einliegertrakt — Arbeiten, Wohnen, Gaste

Besonders attraktiv ist der eigenstandige Einliegertrakt, dessen Zugang sich um 90 Grad
versetzt zum Haupteingang befindet und welcher somit vielseitige Nutzungsmdglichkeiten
bietet. Ob als Buro, Praxis oder Gastebereich — die durchdachte Aufteilung eréffnet flexible
Optionen.

Im Erdgeschoss dieses Trakts liegen die Kiche und das Badezimmer. Der sudorientierte
Wohnbereich verfugt Giber einen direkten Ausgang auf die Terrasse und in den Garten. Uber
eine gewendelte Treppe erreicht man das Obergeschoss, wo zwei weitere Zimmer
miteinander verbunden sind: eines mit Balkonzugang nach Siden, das andere mit dem
Zugang zu einer grof3zugigen Terrasse oberhalb der Garage. Diese Kombination aus
Eigenstandigkeit und Nahe zum Haupthaus macht den Trakt zu einer wertvollen Erweiterung —
sowohl privat als auch beruflich nutzbar. Der nachtragliche Einbau eines Liftes ist moglich und
wurde bei der Planung von vorneherein bericksichtigt.

Bauqualitat und Konstruktion

Das Gebaude wurde in massiver Bauweise mit Einhangedecken aus Stahlbeton und
Ziegelmauerwerk errichtet — ein Garant fur Langlebigkeit und Stabilitat. Balkone als
Stahlbeton-Kragplatten, ein Pfettendachstuhl mit Ziegeldeckung sowie eine sorgfaltig
ausgefihrte Fassade in weilRem Reibeputz pragen das aul3ere Erscheinungsbild.

Die Fenster in franzésischer Sprossenoptik sind isolierverglast und unterstreichen den
klassischen Charakter des Hauses. Ein Schiedel-Isolierkamin ermdéglicht eine flexible
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Beheizung.

Technik und Energie

Im Technikraum arbeitet eine moderne Grundwasser-Warmepumpe, die fur effiziente und
umweltfreundliche Warmeversorgung sorgt, wofir selbstverstandlich ein eingetragenes
Wassernutzungsrecht vorliegt. Erganzt wird das System durch eine netzgekoppelte
Photovoltaikanlage, die im Jahr 2023 nachgeriistet wurde. Die Anlage arbeitet mit einer
dreiphasigen Uberschusseinspeisung und einer Nennleistung von rund 5 kW — ideal zur
Eigenstromnutzung und zur Reduktion der laufenden Energiekosten.

Garten und AuRenflachen

Der Garten ist groRRzigig angelegt und vermittelt das Geflhl eines privaten Parks.
Eingewachsene Straucher, alte Baume und gepflegte Rasenflachen schaffen ein
harmonisches Gesamtbild. Die Terrasse vor dem Wohnbereich ladt zu entspannten Stunden
im Freien ein, wahrend die weitlaufigen Auf3enflachen gentigend Raum fir Familie, Freizeit
oder reprasentative Gartenfeste bieten. Ein kleiner Teich (Brunnen fur die
Grundwasser-Warmepumpe) bildet ein weiteres Highlight im Garten — ein Ort der Ruhe, an
dem sich Wasser, Licht und Natur zu einem besonderen Gesamterlebnis verbinden.

An der sudostlichen Grundstlicksseite flie3t ein kleiner Bachlauf, der dem Anwesen
zusatzlichen Charme und Lebendigkeit verleiht. Schlichte Bricken fihren dartber hinweg und
verbinden die beiden Gartenteile miteinander. Am Ufer des Baches befindet sich ein liebevoll
kleiner Sitzbereich; ideal als Feuerstelle fur gemutliche Abende im Freien oder ein spontanes
Grillen im Kreis von Familie und Freunden.

Die ebene Lage des Grundsticks unterstreicht den parkahnlichen Charakter — ruhig, sonnig
und mit freiem Blick auf das angrenzende Grinland, auf welchem im Winter auch
Langlaufloipen vorbeiftihren. Hier entsteht jene Atmosphéare, die man nur schwer beschreiben,
aber sofort spiren kann.

Parken und Zufahrt

Die grof3ziigige Doppelgarage ist direkt an das Haus angebunden und ermdglicht einen
komfortablen Zugang zu den Wohnbereichen. Sie bietet ausreichend Platz fur zwei Fahrzeuge
sowie zusatzliche Lagermdglichkeiten. Die Dachflache der Garage ist mit Bitumen eingedeckt
und ist somit vorbereitet um als Terrassenbereich des angrenzenden Einliegertraktes zu
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diesen.

Zustand

Das Gebaude prasentiert sich in einem dem Baujahr entsprechenden Gesamtzustand. Die
technische Ausstattung ist voll funktionsfahig und wurde laufend gewartet. Samtliche
haustechnischen Anlagen befinden sich in ordentlichem Betrieb.

Optisch sind Modernisierungen — etwa bei Oberflachen, Farben oder Materialien
vorzunehmen. Ebenfalls ist eine Zusammenlegung der beiden Wohneinheiten ohne grof3en
Aufwand realisierbar.

Fazit

Dieses Haus in Adnet steht fur klassische Architektur, solide Bauweise und eine Lage, die in
dieser Form nur selten angeboten wird. Es bietet Raum fiir Menschen mit Anspruch — fir
Unternehmer, Arzte oder Familien, die eine Immobilie suchen, die gleichermaRen
Wohnkomfort, Stil und Zukunftssicherheit vereint.

Die Verbindung von Grof3zigigkeit, Funktionalitdt und Naturnahe schafft ein Wohnumfeld, das
langfristig Gberzeugt — ein Ort, an dem man nicht nur wohnt, sondern ankommit.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <2.500m
Klinik <4.500m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <1.000m
Hbhere Schule <5.500m
Universitat <5.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.500m
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Backerei <1.000m

Sonstige

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

Polizei <3.000m

Verkehr

Bus <500m

Bahnhof <2.500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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Osterreichs beste Makler/innen

Qualitat — Sicherheit — Kompetenz

Mehr als 60 Immobilienkanzleien an tGber 80 Standorten und tber 400 Mitarbeiter/Innen
machen den Immobilienring Osterreich zu Osterreich groRtem, freien Makler-Netzwerk. Die
Mitglieder z&hlen zu den fihrenden Immobilien-Experten.

¢ Sicherheit einer seridsen Kanzlei und umfassender Service
e Transparente Geschaftsanbahnung und —abwicklung
 Uber 5.000 Liegenschaften in verschiedenen Preisklassen

Immobilienring Osterreich Makler sind Spezialisten bei Vermietung und Verkauf von Wohn-
und Gewerbeimmobilien, Grundstiicken sowie Investmentobjekten. Sie bieten Ihnen hochste
Beratungsqualitat, profundes Know-How und langjahrige Erfahrung.
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