Grof3e helle 3-Zimmer Wohnung in Ferlach mit vielseitigen
Nutzungsmaoglichkeiten (Ordination, Arztpraxis...)

Objektnummer: 635

Eine Immobilie von Immotrust



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner
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Ing. Gunther Haber

Immotrust Haber & Sabitzer Flex Co
Alter Platz 1

9020 Klagenfurt

H +43 664 4539400

Blro / Praxis - Praxis
Osterreich

9170 Ferlach

1914

Gepflegt

Altbau

95,74 m2

95,74 m?

3

1

2

IBl164,00 kWh /m2* a
3,02

246.000,00 €
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0,94 m x1.97

FAMILIENZIMMER
4.64mx3.56m

WOHNZIMMER/ESSZIMMER
4,42 mx 472 m

3.57mx4.18m

/ FLUR
./ 320mx1.05m

EINGANG
3.34mx523m

N/ BAD
243 mx2.52m

BRUTTCINNENRAUI
STOCKWERK 1: 95.74
INSGESAMT: 95.74 m

KUCHE
2.19mx 3.05m

LAGERRAUM “_
1.58m x 2.52 m
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Objektbeschreibung

Grof3ztigige 3-Zimmer Wohnung in Ferlach — vielseitig nutzbar
und modernisiert

Diese beeindruckende 3-Zimmer Wohnung in Ferlach mit rund 95,74 m2

Wohnflache tberzeugt durch ihre Grof3zugigkeit, Helligkeit und die auRergewdhnliche
Flexibilitat ihres Grundrisses. Sie ist die ideale Wahl fir alle, die eine helle
Eigentumswohnung in Karnten suchen — sei es fur Familien, Paare, Investoren oder fur die
Verbindung von Wohnen und Arbeiten.

Flexible Wohnkonzepte

Ein besonderes Highlight ist die Méglichkeit, die Immobilie in drei eigenstandige Einheiten
mit separatem Auf3enzugang aufzuteilen. Damit eignet sich die Wohnung hervorragend
fur Mehrgenerationenwohnen, als Kapitalanlage oder zur Nutzung als Praxis, Blro oder
Ordination in Ferlach.

Die Raumaufteilung ist funktional und hell gestaltet:

Zwei WCs (eines en suite, eines Uber den Flur zuganglich)

Badezimmer mit blauen Boden- und weifen Wandfliesen

Kiche mit angrenzender Speisekammer und terrakottafarbenem Fliesenspiegel

Einbauktche in hellem Holz mit weiRen Fronten

Helle Wohnraume mit groRen Fensterflachen, teils bodentief

Sanierungen und Modernisierungen
Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten und modernisierten Zustand, da sie aktuell
vom Eigentimer selbst bewohnt und laufend instandgehalten wird. Zu den durchgefiihrten
MalRnahmen z&hlen:

e Dach neu saniert

* Fassade frisch gestrichen

e Eingangstir wird zeitnah erneuert



Somit prasentiert sich die Wohnung als sofort bezugsfertige Eigentumswohnung ohne
akuten Sanierungsbedarf.

Weitere Vorteile

Die Beheizung erfolgt Gber elektrische Kollektoren, moderne Kunststoff-Thermofenster
sichern eine gute Warmedammung. Besonders interessant: Alle Raume verfligen

Uber Wasser- und Abwasseranschlisse, wodurch sich die Immobilie alternativ auch
hervorragend als Ordination oder Praxisflache nutzen lasst.

Direkt vor der Tur befinden sich zahlreiche Parkmdéglichkeiten, was fir Bewohner, Besucher
oder Patienten einen erheblichen Vorteil darstellt.

Lage — Wohnen im Rosental

Ferlach, die sudlichste Stadt Osterreichs, liegt nur wenige Kilometer von Klagenfurt entfernt
und bietet eine perfekte Balance zwischen naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit.
Eingebettet zwischen dem Sattnitzgebirge und den Karawanken, erdffnet sich ein
auRergewohnliches Freizeitangebot: Radfahren am Drauradweg, Wandern im Bodental,
Ausflige in die Tscheppaschlucht oder Baden im Rel3nig-See. Gleichzeitig tiberzeugt Ferlach
mit einer ausgezeichneten Infrastruktur: Schulen, Arzte, Nahversorger und kulturelle
Einrichtungen befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Virtueller Rundgang

? Entdecken Sie die Immobilie jetzt in unserem
interaktiven 3D-Rundgang: https://my.matterport.com/show/?m=bnnMBfQyCan

Helle, groR3zugige 3-Zimmer Wohnung mit ca. 95,74 m2

Moglichkeit zur Aufteilung in drei separate Einheiten mit eigenem Zugang

Zwei WCs, Badezimmer, Kiiche mit Speisekammer

Dach neu saniert, Fassade frisch gestrichen, Eingangstur wird erneuert

Zahlreiche Parkplatze direkt vor der Tur

Auch nutzbar als Praxis, Bliro oder Ordination

Aktuell vom Eigentimer selbst bewohnt — gepflegter Zustand



e Zentrale Lage in Ferlach, Nahe zu Klagenfurt

¢ Virtueller 3D-Rundgang verfuigbar

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m

Klinik <10.000m
Krankenhaus <10.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Hbhere Schule <9.500m
Universitat <10.000m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <10.000m

Sonstige

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

Verkehr

Bus <500m
Straf3enbahn <1.000m
Bahnhof <1.000m
Flughafen <2.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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