Zeitlose Eleganz — Exklusive Grinderzeitvilla mit
historischem Flair

EXKLEUSIVE

GRUNDERZEI
VILLA

STILVOLLE. VIELSEITIG. EINZIGARTIG.
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4 EINHEITEN CA. 297 m* CA. 469 m? AUSBAUPOTENZIAL
3 Wohnungen BEBAUTE FLACHE GRUNFLACHE Dachboden auf

+ Biro/Ordination 2 Ebenen

HISTORISCHER CHARME.
MODERNER KOMFORT.
VIELFALTIGE MOGLICHKEITEN.

Objektnummer: 1576/175
Eine Immobilie von WOHNTRAUM Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Zinshaus Renditeobjekt
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 8010 Graz
Wohnflache: 554,00 m2

Zimmer: 20

Balkone: 1

Garten: 469,00 m2

Kaufpreis: 3.300.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Leon Huebl

WOHNTRAUM Immobilientreuhand GmbH
Korosistrasse 60

8010 Graz

T +43 664 5078185

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Reprasentative Liegenschaft mit historischem Charme und
modernem Wohnkomfort

Diese eindrucksvolle Griinderzeitvilla vereint den unverwechselbaren Charakter historischer
Architektur mit den Annehmlichkeiten einer umfassenden Generalsanierung und Renovierung
im Jahr 2012. Das stilvolle Gebaude bietet insgesamt drei Wohneinheiten sowie eine
grof3zugige Geschafts- bzw. Buroeinheit und erdffnet dadurch vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten — von exklusivem Wohnen tber Mehrgenerationenkonzepte bis hin zur
Kombination von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Die grof3ziigigen Raumhdhen, hochwertige Ausstattungsmerkmale und die gelungene

Verbindung aus historischem Flair und moderner Technik verleihen dieser Immobilie eine
besondere Wohn- und Arbeitsqualitat.

Highlights der Liegenschaft

¢ Stilvolle Griinderzeitvilla

Umfassende Generalsanierung und Renovierung im Jahr 2012

Drei eigenstandige Wohneinheiten

GroR3zugige Geschafts- bzw. Biroeinheit (derzeit als Ordination genutzt)

Ca. 297 m2 bebaute Flache

Ca. 469 m? begrinte Freiflache

Mehrere Autoabstellplatze

Vier Kellerraume



e Heizraum

e Dachboden auf zwei Ebenen mit rund 86,2 m2 ausbaubarer Flache
e Zusatzlicher Rohdachboden mit ca. 60 m?

e Zentrale Gasheizung

¢ Mdglichkeit zur Feststoffbeheizung

e Getrennte Stromzahler fur sdmtliche Einheiten

¢ Sofort vielseitig nutzbar

Die Wohneinheiten

Top 1 — Gartenwohnung im Tiefparterre

Die rund 76,8 m2 grol3e Wohneinheit tiberzeugt durch eine angenehme Raumhéhe von ca.
2,60 m sowie eine durchdachte Raumaufteilung.

Sie verfugt Uber einen Vorraum, eine Kiiche, zwei Zimmer sowie ein grof3ztigiges Badezimmer
mit Dusche und WC. Die Wohnraume sind mit Parkett ausgestattet, wahrend Kiiche, Vorraum
und Sanitarbereiche mit pflegeleichten Fliesen ausgefuhrt wurden.

Eine durchgehende FuRbodenheizung sorgt in der gesamten Wohnung fur ein angenehmes
Wohnklima. Erganzt wird das Angebot durch die Mitbenutzung des Gartens sowie eine
maogliche Parkgelegenheit.

Top 2 — GroRRzligige Hauptwohnung mit Terrasse

Mit rund 185,6 m2 Wohnflache und einer beeindruckenden Raumhéhe von ca. 3,37 m
prasentiert sich diese Einheit als reprasentativer Wohnbereich mit au3ergewohnlichem
Platzangebot.



Herzstlck der Wohnung ist die grof3ziigige Wohnkiiche mit direktem Zugang auf die rund 17,7
mz2 groRe Terrasse. Erganzt wird das Raumangebot durch vier weitere Zimmer, ein stilvolles
Wohnzimmer mit offenem Kamin, ein Schlafzimmer mit angrenzendem Schrankzimmer und
Abstellraum, ein separates WC sowie ein exklusiv ausgestattetes Badezimmer mit
vollstandiger Marmorverkleidung und Regendusche.

Edle Parkettbdden verleihen den Wohnraumen ein hochwertiges Ambiente. Im Badezimmer
und Schlafzimmer sorgt eine Ful3bodenheizung fir besonderen Komfort, wahrend die Ubrigen
R&ume Uber eine Zentralheizung beheizt werden. Eine Klimaanlage sowie ein Parkplatz im
Innenhof runden diese auRergewéhnliche Wohneinheit ab.

Top 3 — Helle Dachgeschosswohnung mit Sonnenterrasse

Die rund 115,6 m2 grof3e Wohnung im zweiten Obergeschoss verbindet komfortables Wohnen
mit einer attraktiven Dachterrasse in Stidwest-Ausrichtung.

Die Wohnung verfligt Uber einen Vorraum, ein Wohnzimmer mit integrierter Ktiche, zwei
Zimmer, ein Badezimmer sowie ein separates WC. Die rund 15,44 m2 grof3e Dachterrasse
erweitert den Wohnbereich ins Freie und schafft einen geschutzten Platz zum Entspannen.

Parkettboden in den Wohnraumen, Fliesen in den Sanitarbereichen, eine Klimaanlage sowie
Zentralheizung und zusétzliche Infrarotheizung im Badezimmer bieten zeitgemalen
Wohnkomfort. Ein Parkplatz im Innenhof steht ebenfalls zur Verfiigung.

Geschéafts- bzw. Blroeinheit

Die grof3zligige Geschéftsflache im Hochparterre umfasst rund 175,7 m? und beeindruckt mit
einer Raumhohe von ca. 3,37 m.

Der separate StralRenzugang mit Hebelift sowie ein zusétzlicher Zugang tber das Stiegenhaus
gewahrleisten eine komfortable Erreichbarkeit. Samtliche Raumlichkeiten sind barrierefrei
ausgefuhrt.

Die Einheit verfugt Gber einen grof3ztigigen Empfangsbereich mit Kunden-WC-Anlage, sechs
vielseitig nutzbare Raume, ein privates WC, einen Zwischenraum sowie einen Abstellraum.

Parkettbdden in den Arbeitsrdumen, Steinplatten im Eingangsbereich, geflieste Sanitarrdume,
Klimaanlage und Zentralheizung schaffen optimale Voraussetzungen fiir eine hochwertige
geschaftliche Nutzung, beispielsweise als Ordination, Kanzlei, Praxis oder reprasentative
Buroflache.

Ausbaupotenzial und zusatzliche Flachen



Ein besonderer Mehrwert dieser Liegenschatt liegt in den umfangreichen Ausbaureserven. Der
gedammte Dachboden erstreckt sich Gber zwei Ebenen mit rund 86,2 m2 und bietet attraktive
Moglichkeiten flur eine zukunftige Erweiterung. Ergénzt wird dieser durch einen zusatzlichen
Rohdachboden mit etwa 60 m=.

Vier Kellerrdume sowie ein separater Heizraum schaffen zusatzliche Nutz- und Lagerflachen
und erhdhen die Funktionalitat der gesamten Immobilie.

Lage

Die Liegenschaft Gberzeugt durch ihre gute Infrastruktur und kurze Wege zu den Einrichtungen
des taglichen Bedarfs. Bushaltestellen sowie Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung und gewébhrleisten eine komfortable Anbindung sowie eine hohe
Alltagstauglichkeit.

Eine Immobilie mit aul3ergew6hnlichem Potenzial

Diese umfassend sanierte Griinderzeitvilla vereint historischen Charme, moderne Ausstattung
und eine aulRergewohnliche Flachenvielfalt in einem repréasentativen Gesamtobjekt. Drei
eigenstandige Wohneinheiten, eine grof3zugige Geschaftsflache, umfangreiche Nebenflachen
sowie attraktive Ausbaureserven schaffen vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten und machen diese
Liegenschaft zu einer seltenen Gelegenheit fur Eigennutzer, Investoren oder anspruchsvolle
Anleger.

Gerne informieren wir Sie privat in einem persoénlichen Gespréach ausfuhrlich tGber diese
besondere Kaufgelegenheit und freuen uns auf Ihre Anfrage.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <1.000m
Klinik <500m
Krankenhaus <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <500m
Kindergarten <500m
Universitat <500m
Hbhere Schule <1.500m



Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m
Einkaufszentrum <1.500m

Sonstige
Geldautomat <500m
Bank <500m

Post <1.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <500m
Autobahnanschluss <5.000m
Bahnhof <1.500m

Flughafen <10.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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