TSIMMO - IMMOBILIEN DOSSIER

TSIMMO - Immobilienvermittlung Vorarlberg

Immobilien-Dossier
Einfamilienhaus mit Gartenparadies in Niziders

Dieses Immobilien-Dossier erganzt das Exposé und enthalt weiterfihrende Informationen zur
Immobilie, zur Ausstattung, zur Raumaufteilung sowie zu den Kaufnebenkosten.

Objektdaten

Adresse: WalgaustralRe 40d, 6714 Nulziders
Grundstiicksnummer: 2640/1
Katastralgemeinde: 90014 Nuiziders
Eigentumsform: Alleineigentum
Baujahr: ca. 1986
Grundstiicksflache: ca. 1.223 m?
Wohnflache: ca. 199 m?
Kellerflache: ca. 56,6 m2
Terrassenflache: ca. 45 m2
Balkonflache: ca. 6 m?
Garagenflache: ca. 23 m?
Gartenflache: ca. 450 m?

Zimmer: 6,5

Badezimmer: 1

WCs: 2

Samtliche Flachen- und MaRRangaben verstehen sich als Circa-Angaben.
Beschreibung

Das grofRziigige Einfamilienhaus befindet sich in ruhiger und geschiitzter Lage von Niziders. Das ca.
1.223 m? grofRe Grundstiick bietet viel Privatsphare, weitldufige Auenflachen und zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten.

Das Herzstlick des Hauses bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit moderner Kiiche,
Kamin und direkter Verbindung zum grof3ztigigen Wintergarten. Grol3e Fensterflachen sorgen fir ein
helles und angenehmes Wohngefiihl und schaffen einen flieRenden Ubergang zur Terrasse und zum
Garten.

Im Obergeschoss befinden sich vier Schlafzimmer, teilweise mit Balkonzugang, sowie ein Badezimmer
mit Badewanne und Dusche.

Das Kellergeschoss bietet neben praktischen Lager- und Nebenrdumen einen Wellnessbereich mit
Sauna, Dusche und Ruheraum. Weitere Rdume kdnnen flexibel als Hobby-, Fitness-, Arbeits- oder
Abstellrdume genutzt werden.

Der liebevoll angelegte Garten mit Teich, Sitzbereichen, groRzligigen Rasenflachen und freistehendem
Whirlpool bietet einen besonderen Riickzugsort fir Familie, Freizeit und Erholung.

Garage, Doppelcarport, ein weiterer Uberdachter Stellplatz sowie zusatzliche Abstellmdglichkeiten auf
dem Grundstiick runden das Angebot ab.
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Raumaufteilung
Erdgeschoss

Eingangsbereich

offener Wohn- und Essbereich

moderne Kiche mit Barbereich

groRzlgiger Wintergarten

Biro beziehungsweise Gastezimmer
Gaste-WC

direkter Zugang zur Terrasse und zum Garten

Obergeschoss
e vier Schlafzimmer
o teilweise Balkonzugang
e Badezimmer mit Badewanne und Dusche
e zentraler Gang- und Treppenbereich

Kellergeschoss

Sauna

separater Duschbereich

Ruheraum

Waschraum

mehrere Lager- und Abstellrdume

flexibel nutzbare Hobby-, Fitness- oder Arbeitsraume

Ausstattung und Technik

Massivbauweise

Satteldach

Dacheindeckung des Wohnhauses mit Betondachstein
Wintergarten mit Kupferdach

Erdwarmepumpe

Warmeabgabe Uber Radiatoren und teilweise FuRbodenheizung
Parkett- und Fliesenbdden

Doppel- beziehungsweise Mehrfachverglasung

Rollladen

offene Kaminldsung im Eingangs- und Essbereich

zusatzlicher Schwedenofen beim Wohn- und Wintergartenbereich
moderne Einbaukiche mit Barbereich

Sauna und Wellnessbereich

freistehender Whirlpool im Garten

Teichanlage

Garage

Doppelcarport

zusatzlicher Unterstellplatz

freistehender Gerateraum

groRzugiger Vorplatz mit Wendemdoglichkeit

Zustand und durchgefiihrte Malinahmen

Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten und laufend modernisierten Zustand.
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Zuletzt wurden unter anderem folgende MaBnahmen durchgefiihrt:

Arbeiten am Dach

Erneuerung beziehungsweise Uberarbeitung der Verblechungen
Anbringung beziehungsweise Erneuerung von Schneehaken
Uberarbeitung von Teilen der Fassade

Erneuerung beziehungsweise Uberarbeitung der Fassadenverkleidung
Uberarbeitung des Balkons

laufende Pflege und Instandhaltung der Garten- und Aufdenanlagen

Die genaue Ausfiihrung und der Umfang der MalRnahmen kénnen anhand der vorhandenen
Unterlagen beziehungsweise im Rahmen einer Besichtigung erlautert werden.

Garten und AuBenbereich
Der grofRziigige AuBenbereich ist ein besonderes Merkmal dieser Immobilie.
Die Gartenanlage bietet:

groRzligige Rasenflachen

hohe Privatsphare

Teichanlage

verschiedene Sitz- und Aufenthaltsbereiche
Terrasse mit direkter Verbindung zum Wintergarten
freistehenden Whirlpool

hochwertige und gewachsene Bepflanzung
freistehenden Gerateraum

ausreichend Stell- und Abstellflachen

Durch die geschitzte Lage entsteht ein privates Gartenambiente mit hoher Aufenthaltsqualitat.
Zufahrt und Parkmdglichkeiten

Die Zufahrt erfolgt Uber eine PrivatstralRe. Das entsprechende Geh- und Fahrrecht ist geregelt.
Zur Immobilie gehoéren:

eine Garage

ein Doppelcarport

ein zusatzlicher Uberdachter Stellplatz

weitere Stellmdglichkeiten auf dem Grundstiick
ein grofRzugiger Vorplatz

eine Wendemaglichkeit auf dem Grundstiick

Lage und Infrastruktur
Die Immobilie liegt in einer ruhigen Wohnlage von Niiziders am Ende einer Zufahrt.

Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Apotheke, Bahnhof und 6ffentliche Verkehrsmittel sind
in kurzer Distanz erreichbar. Auch der Autobahnanschluss befindet sich nur wenige Fahrminuten
entfernt.

Die Umgebung bietet zahlreiche Méglichkeiten fir Freizeit und Erholung. Wander- und Radwege,
Skigebiete, Schwimmbader und weitere Ausflugsziele der umliegenden Regionen sind rasch
erreichbar.
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Ungefahre Entfernungen

Backerei: ca. 200 m

Bahnhof: ca. 350 m
Supermarkt: ca. 550 m
Apotheke: ca. 550 m
Kindergarten: ca. 600 m
Schule: ca. 675 m
Autobahnanschluss: ca. 775 m
Bushaltestelle: ca. 175 m

Die Entfernungsangaben verstehen sich als ungefahre Angaben beziehungsweise Luftlinie.
e 306 Grad Rundgang: https://floorfy.com/tour/24757847?play=no

Kaufpreis

Kaufpreis: € 1.300.000,— auf Verhandlungsbasis

Der Kaufpreis versteht sich zuzlglich der gesetzlichen und vertraglichen Kaufnebenkosten.

Kaufnebenkosten

e 3,5 % Grunderwerbsteuer

¢ 1,1 % Grundbuchseintragungsgebuhr, vorbehaltlich einer mdglichen gesetzlichen
Gebuhrenbefreiung

¢ 3 % Vermittlungsprovision zuziiglich 20 % Umsatzsteuer

o Kosten der Vertragserrichtung und treuhandigen Abwicklung nach Vereinbarung mit dem
Vertragserrichter

e Beglaubigungs- und Barauslagen

o allféllige Kosten im Zusammenhang mit behoérdlichen Verfahren

Besichtigung und weitere Unterlagen

Gerne stellen wir ernsthaften Interessenten nach Kontaktaufnahme weitere Unterlagen zur Verfligung,
insbesondere:

Grundrisse und Plane

Lage- und Grundstiicksplane

Grundbuchsauszug

Energieausweis nach Vorliegen

Informationen zu durchgefiihrten Sanierungen und Investitionen
weitere objektrelevante Unterlagen

Besichtigungen erfolgen nach vorheriger Terminvereinbarung.
Rechtliche Hinweise

Alle Angaben wurden auf Grundlage der vom Eigentiimer beziehungsweise von Dritten zur Verfiigung
gestellten Informationen erstellt und erfolgen ochne Gewabhr.

Irrtimer, Anderungen, Zwischenverkauf und Druckfehler bleiben vorbehalten.

Flachenangaben, Male, Plane, Grundrisse und Visualisierungen dienen der Orientierung und sind als
Circa-Angaben beziehungsweise schematische Darstellungen zu verstehen. Abweichungen von den
tatsachlichen Gegebenheiten sind mdglich.
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Die in Planen, Visualisierungen und Fotografien dargestellten Einrichtungsgegenstande, Dekorationen
und Nutzungsmdglichkeiten sind teilweise beispielhaft und nicht zwingend Bestandteil des
Kaufgegenstandes.

Die genaue Ausstattung sowie die im Kaufpreis enthaltenen beweglichen Gegensténde sind im Zuge
der Vertragsverhandlungen gesondert festzulegen.

Ein Kaufanbot bedarf zu seiner Rechtswirksamkeit der ausdriicklichen Annahme durch den Verkaufer.
Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu einer der vermittelten Parteien besteht nicht, sofern nicht im
Einzelfall ausdriicklich anders bekannt gegeben.

Es gelten die gesetzlichen Bestimmungen des Maklergesetzes, der Immobilienmaklerverordnung und
des Konsumentenschutzgesetzes.
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