Herrschaftshaus mit nostalgischem Charme im
sudkarntner Seengebiet

Objektnummer: 314

Eine Immobilie von Ja-Wohnen



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Wohnflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Balkone:
Terrassen:
Stellplatze:
Keller:
Kaufpreis:
Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Margit Mallegg

Ja-Wohnen FlexCo
Birkengasse 4

9020 Klagenfurt am Worthersee

T +43 664 3417788

Haus
Osterreich

9125 Kiuhnsdorf
1953

286,00 m2

AL DNMNNDNO

140,00 m2
450.000,00 €
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Objektbeschreibung

Dieses beeindruckende Herrschaftshaus vereint zeitlosen Charme mit grof3ziigigen
Wohnverhaltnissen und bietet eine seltene Gelegenheit, eine Immobilie mit Charakter
und Entwicklungspotenzial zu erwerben.

Mit einer Wohnflache von rund 286 m2 auf einem weitlaufigen Grundstick mit ca. 1.952 m?2
eroffnet diese Immobilie vielfaltige Perspektiven - von der eleganten Familienresidenz bis hin
zu einem reprasentativen Mehrgenerationenobjekt oder einem exklusiven Riickzugsort in
Seendhe.

Das im Jahr 1953 in solider Ziegel-Massivbauweise errichtete Haus besticht durch seinen
durchdachten Grundriss und die Méglichkeit zu Nutzung als zwei getrennte Wohneinheiten -
ideal fur Mehrgenerationenwohnen, Vermietung oder Kombination aus Wohnen und Arbeiten.

Mit gezielten Modernisierungsmafinahmen lasst sich dieses Anwesen in ein stilvolles
Traumhaus verwandeln, das historischen Charme mit modernem Wohnkomfort verbindet.

Wohnkonzept & Raumaufteilung
Die Immobilie Gberzeugt durch ihre klare Struktur und grof3ziigige Raumaufteilung:
Erdgeschoss (ca. 140 m?):

¢ Helle, stidseitige Wohnkiiche
e Grol3zugiges Wohnzimmer mit Sud-Westausrichtung
e Zwei Schlafzimmer

¢ Badezimmer mit Badewanne und Dusche



Separates WC

Vorraum

Garderobe

Reprasentativer Eingangsbereich - mit Aufgang in das Obergeschoss

Obergeschoss (ca. 146 m?):

¢ Esszimmer mit stilvollem Kachelofen

e Geraumiges Wohnzimmer mit siid- und westseitigem Balkon

Zwei Schlafzimmer

Kiche mit Speisekammer

Badezimmer mit Dusche und WC

Vorraum

Weitere Highlights:

Vollunterkellertes Untergeschoss mit grof3zugigen, vielseitig nutzbaren Flachen - ideal fur
Lager, Hobby oder zusatzliche Funktionsraume.



Ausbaufahiges Dachgeschoss mit ca. 100 m2 - seltenes Entwicklungspotential fur
zusatzliche Wohnflache oder individuelle Gestaltungskonzepte.

Heizsystem mit Ol-Zentralheizung, erganzt durch einen stilvollen Kachelofen, der fur
behagliche Wohnatmosphare sorgt. Die gesamte Ol-Heizungsanlage wurde im Juli 2021
vollstandig erneuert, seitdem wurde sie laufend serviciert.

Garage und grofR3ziigige Parkmdoglichkeiten direkt auf der Liegenschaft - bequemes
Abstellen von bis zu 6 Fahrzeugen mdglich, ideal fir Familie und Géaste.

Grundstick & Garten:

Weitlaufiges Grundstiick in Widmung "Bauland-Wohngebiet" - hohe Flexibilitat und
langfristige Werthaltigkeit durch attraktive baurechtliche Nutzungsmadglichkeiten.

Das ebene Grundstiick bietet mit seiner GréR3e und Struktur vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten:

e Schoner Garten mit Altbaumbestand

GroR3zugige Grunflachen fur Freizeit, Gartenbau oder Erweiterung

Praktisches Gartenhaus flur Gerate und Lagerung

Rund ums Haus optimale Besonnung

Grundstick mit Thujenbestand - gewahrleistet Privatsphére

Automatisches Einfahrts- und Ausfahrtstor - komfortabler und sicherer Zugang zur
Liegenschaft auf hochstem Niveau



Ein perfekter Ruckzugsort mit hoher Lebensqualitat.

Kaufpreis: € 450.000,-
Betriebskosten:

Wasser / Kanal / Mill: ca. € 56,- mtl.
Grundsteuer: ca. € 27,- mtl.

Strom: je nach Verbrauch
Kaufnebenkosten:
Grunderwerbsteuer: 3,5%

Eintragungsgebuhr: 1,1% - kann derzeit It. staatlicher Sonderregelung entfallen (ist individuell
zu prifen)

Kaufvertragserrichtung: ca. 1,5 % netto von der Kaufsumme inkl. Treuh&anderabwicklung
Maklerprovision: 3 % der Kaufsumme zzgl. 20 % USt.

Haustbernahme:

ab sofort moglich

Finanzierung:

Auf Wunsch wird auch die Finanzierung von unserem Fachberater gerne fir Sie erstellt.

Verkaufsabwicklung:
Treuhandische Abwicklung / Kaufvertragserstellung beim Notar

Fir weitere Informationen stehen wir Ihnen natirlich gerne zur Verfiigung.
Besichtigungstermine jederzeit nach Vereinbarung.



Wir bitten um Ihr Verstandnis, dass Besichtigungen nur mit Angabe Ihrer vollstandigen
Kontaktdaten moglich sind, da wir dem Abgeber gegeniiber nachweisverpflichtet sind.

Alle Angaben It. Abgeber - Irrtimer vorbehalten.

Anfragen unter:

Margit Mallegg, Ja-Wohnen
Immobilientreuhander / Makler
Email: margit.mallegg@ja.or.at
Tel. 0664-3417788

Web: www.ja-wohnen.at

Allgemeiner Hinweis:

Die angegebenen Daten stammen vom Eigentiimer und/oder Dritten und wurden mit Sorgfalt
erhoben. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit kann jedoch keine Haftung tlbernommen
werden. Zahlenangaben kénnen gegebenenfalls gerundet oder geschatzt sein. Das Anbot ist
freibleibend und unverbindlich. Irrtiimer und Anderungen sind vorbehalten.
Nachdruck/Vervielfaltigung nur mit Genehmigung der Firma Ja-Wohnen.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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