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Objektnummer: 26297
Eine Immobilie von ZELLMANN IMMOBILIEN



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 9546 Bad Kleinkirchheim
Baujahr: 1975

Zustand: Gepflegt

Alter: Neubau

Wohnflache: 217,00 m2

Zimmer: 7

Bader: 3

WC.: 3

Balkone: 1

Terrassen: 2

Stellplatze: 3

Garten: 630,00 m2
Heizwarmebedarf: I56,20 KWh / m2* a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,94

Kaufpreis: 899.998,00 €
Betriebskosten: 190,00 €

USt.: 19,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

g

Mag. Martin Verhunc
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KO NTAKT Wir verkaufen oder vermieten

auch lhre Immobilie professionell,
transparent und persénlich!

Vertrauen. Service. Qualitat. =255
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Objektbeschreibung

ALPINES WOHNJUWEL , LARCHEGG* — ZWEI WOHNEINHEITEN,
WELLNESS & TOURISTISCHES POTENZIAL IN BAD KLEINKIRCHHEIM

In begehrter Lage von Bad Kleinkirchheim prasentiert sich das Haus ,LARCHEGG* als
aul3ergewohnlich vielseitige Immobilie fir Menschen, die alpines Wohnen, Eigennutzung und
touristische Vermietung miteinander verbinden méchten. Nur wenige Gehminuten vom Bachlift
entfernt und eingebettet in die beeindruckende Landschaft der Nockberge bietet die
Liegenschaft beste Voraussetzungen fiir einen privaten Rickzugsort ebenso wie flr eine
touristische Nutzung.

Auf einem rund 769 m2 grof3en Grundstick stehen insgesamt rund 217 m2 Wohnflache in
zwei getrennt begehbaren Wohneinheiten zur Verfigung. Die gréRere Hauptwohnung
umfasst rund 157 m2 auf drei Ebenen, wahrend das separate Appartement mit rund 60 m2 Gber
einen eigenen Zugang verfugt und derzeit bereits touristisch vermietet wird.

Die Immobilie wurde in den Jahren 2015 bis 2017 umfassend renoviert beziehungsweise
kernsaniert und présentiert sich in einem sehr gepflegten und zeitgemé&fRen Zustand.
Warmedammung, 3-fach  verglaste  Holz-Aluminium-Fenster, = Fernwarme  sowie
FuRbodenheizung im Erdgeschoss bilden gemeinsam mit der hochwertigen Innenausstattung
eine solide Basis fur komfortables Wohnen zu jeder Jahreszeit.

Besonders reizvoll ist die Kombination aus alpinem Charakter und privatem Wellnesskomfort:
Eine hochwertige Zirbenholz-Sauna, eine zusatzliche Infrarot-Sauna im Appartement,

Whirlpool und offener Kamin schaffen jene Atmosphéare, die man mit einem Rickzugsort in
den Osterreichischen Alpen verbindet.

QUICK READ — AUF EINEN BLICK

e Grundstick: ca. 769 m?
¢ Wohnflache gesamt: ca. 217 m?
e Wohneinheiten: 2 getrennt begehbare Einheiten

e Hauptwohnung: ca. 157 m2 auf 3 Ebenen | 6 Zimmer



Appartement: ca. 60 m? | separater Zugang

Schlafplatze: insgesamt bis zu 14

Terrasse: ca. 50 m2

Garten: gepflegter privater AulRenbereich

Sanierung: umfassend renoviert / kernsaniert 2015-2017

Fenster: Holz-Aluminium, 3-fach verglast

Heizung: Fernwarme

FuBbodenheizung: im Erdgeschoss

Wellness: Zirbenholz-Sauna, Infrarot-Sauna & Whirlpool

Kamin: offener Kamin im Wohnbereich

Kuchen: 2 vollstdndig ausgestattete Einbaukiichen

Wintersport: Skiabstellrdume & Skischuhwarmer fur beide Einheiten

Parken: Garage & 3 Freistellplatze

Eigene Quelle: am Grundstiick vorhanden

Zweitwohnsitz: Genehmigung vorhanden



e Touristische Nutzung: Appartement derzeit touristisch vermietet

e Mdoblierung: moblierter Erwerb mdglich

e Bachlift: ca. 4 Gehminuten

ZWEI WOHNEINHEITEN — FLEXIBILITAT FUR EIGENNUTZUNG &
VERMIETUNG

Die klare Trennung in zwei eigenstandig zugéangliche Wohneinheiten gehort zu den
wesentlichen Qualitdten dieser Liegenschaft. Dadurch lassen sich unterschiedliche
Nutzungskonzepte realisieren, ohne dass sich die jeweiligen Wohnbereiche gegenseitig
beeintrachtigen.

Die rund 157 m2 gro3e Hauptwohnung erstreckt sich Uber drei Ebenen und bietet mit sechs
Zimmern viel Platz fur Familie, Gaste und individuelle Ruckzugsbereiche. Die rund 60 m2
grol3e zweite Einheit ist separat Uber den Garten erreichbar und kann unabhangig von der
Hauptwohnung genutzt werden.

Damit eignet sich das Haus beispielsweise fur eine Kombination aus privatem Feriendomizil
und touristischer Vermietung. Ebenso ist — im Rahmen der bestehenden rechtlichen
Voraussetzungen — eine weitergehende touristische Nutzung der Immobilie denkbar.

HAUPTWOHNUNG — CA. 157 m? AUF DREI EBENEN

Die Hauptwohnung verbindet grof3ziigiges alpines Wohnen mit einer hochwertigen und
komfortablen Ausstattung. Mittelpunkt ist der grol3ztigige Wohnbereich mit offenem Kamin,
der insbesondere wahrend der Wintermonate eine warme und charaktervolle Atmosphére
schafft.

Mehrere Schlafzimmer, drei Badezimmer beziehungsweise WCs und eine voll ausgestattete
Kiche bieten ausreichend Platz auch fir groRere Familien oder zahlreiche Gaste. Insgesamt
stehen im gesamten Haus bis zu 14 Schlafplatze zur Verfigung.

Die rund 50 m2 grofRe Terrasse und der angrenzende Garten erweitern den Wohnbereich

grof3ziigig nach aulRen und schaffen insbesondere wéhrend der warmeren Monate einen
attraktiven privaten Aufenthaltsbereich.

APPARTEMENT — SEPARAT & BEREITS TOURISTISCH GENUTZT



Das rund 60 m2 gro3e Appartement verfugt tber einen eigenen Zugang tber den Garten und
ist damit vollstandig von der Hauptwohnung getrennt nutzbar. Die Einheit ist fur bis zu vier
Personen ausgelegt und verfigt tber Wohn- und Schlafbereiche, eine eigene Kiiche sowie ein
Badezimmer mit Infrarot-Sauna.

Das Appartement wird aktuell bereits touristisch vermietet. Drei Freistellplatze stehen
diesem Bereich beziehungsweise der Liegenschaft zusatzlich zur Verfigung und erleichtern
die Nutzung durch Feriengaste.

Gerade die raumliche Trennung ermdglicht es, die Hauptwohnung privat zu nutzen und
gleichzeitig Einnahmen aus der touristischen Vermietung des Appartements zu erzielen.

RAUMAUFTEILUNG
Hauptwohnung — ca. 157 m?

¢ 3 Wohnebenen

6 Zimmer

GrofR3zugiger Wohnbereich mit offenem Kamin

Voll ausgestattete Kiiche

Mehrere Schlafzimmer

3 Badezimmer / WCs

Zirbenholz-Sauna

Whirlpool

Terrasse mit ca. 50 m2

Direkter Gartenzugang



Appartement — ca. 60 m?2

e Separater Zugang Uber den Garten

Wohn-/Schlafbereiche

Eigene voll ausgestattete Kiiche

Badezimmer

Infrarot-Sauna

Fur bis zu 4 Personen ausgelegt

PRIVATER WELLNESSKOMFORT IN DEN ALPEN

Nach einem Tag auf der Skipiste oder einer Wanderung durch die Nockberge bietet das Haus
ein aul3ergewdhnlich angenehmes privates Wellnessangebot. In der Hauptwohnung steht eine
hochwertige Zirbenholz-Sauna der Firma Deisl zur Verfugung. Ergénzt wird sie durch einen
Whirlpool im Badezimmer.

Das separate Appartement verfugt zusatzlich Uber eine eigene Infrarot-Sauna. Damit bieten
beide Einheiten einen eigenen Wellnesskomfort — ein besonderer Mehrwert sowohl fur die
private Nutzung als auch fur Feriengaste.

FUR DEN WINTER GEMACHT — SKILIFT IN GEHDISTANZ

Die Nahe zum Skigebiet zahlt zu den besonderen Standortqualitdten des Hauses. Der Bachlift
ist in rund vier Gehminuten erreichbar. Damit lasst sich der Skitag praktisch vor der
Haustlre beginnen.

Direkt beim Nachbargebaude befindet sich zudem eine Haltestelle des Skibusses, der eine
komfortable Verbindung innerhalb des Skigebietes beziehungsweise in Richtung Kaiserburg
ermaglicht.



Beide Wohneinheiten verfigen Uber entsprechende Moglichkeiten zur Aufbewahrung der
Skiausrustung sowie Uber Skischuhwarmer — ein praktisches Detail, das insbesondere bei
touristischer Nutzung einen hohen Komfort bietet.

SANIERUNG 2015-2017 — MODERNER KOMFORT IM ALPINEN UMFELD

Das Gebaude wurde zwischen 2015 und 2017 umfassend renoviert beziehungsweise
kernsaniert. Im Zuge dieser Mal3Bnahmen wurde die Immobilie unter anderem vollstéandig
warmegedammt und mit hochwertigen 3-fach verglasten Holz-Aluminium-Fenstern
ausgestattet.

Die Warmeversorgung erfolgt tber Fernwarme; im Erdgeschoss steht zuséatzlich der Komfort
einer FuBbodenheizung zur Verfliigung. Zwei voll ausgestattete Einbauktichen ermdglichen die
vollstandig unabhéngige Nutzung beider Wohneinheiten.

ERTRAG & TOURISTISCHE NUTZUNG

Das separate Appartement wird derzeit touristisch vermietet und erzielt nach Angaben des
Eigentiimers jahrliche Einnahmen von rund € 10.000,—. Dem stehen derzeit Betreuungskosten
von rund € 3.000,— pro Jahr gegenuber.

Damit ergibt sich auf Basis der bekannt gegebenen Werte derzeit ein Uberschuss vor weiteren
objektbezogenen Kosten, Steuern und Abgaben von rund € 7.000,— jahrlich. Die Angaben
beziehen sich auf die bisherige Vermietung und stellen ausdricklich keine Garantie fiur
zukunftige Einnahmen oder Auslastungen dar.

Nach den vorliegenden Informationen befindet sich die Immobilie im touristischen
Kerngebiet 1, wodurch eine touristische Nutzung grundsatzlich moglich ist. Auch fiur die
groRere Wohneinheit besteht entsprechendes Nutzungspotenzial.

Zusatzlich liegt nach den vorliegenden Angaben eine Zweitwohnsitzgenehmigung vor. Die
konkrete rechtliche Zulassigkeit, der Umfang einer touristischen Nutzung sowie allféllige

behordliche Auflagen sind anhand der vorhandenen Bewilligungen und der zum jeweiligen
Zeitpunkt geltenden gesetzlichen beziehungsweise ortlichen Bestimmungen zu beurteilen.

EIGENE QUELLE — EINE BESONDERE EIGENSCHAFT DES GRUNDSTUCKS
Eine weitere Besonderheit ist die eigene Quelle am Grundstiick. Sie unterstreicht den

naturnahen Charakter der Liegenschaft und stellt eine auf3ergewdhnliche Erganzung des
Grundstucks dar.

LAGE — BAD KLEINKIRCHHEIM & DIE NOCKBERGE

Bad Kleinkirchheim zahlt zu den etablierten alpinen Ferien- und Wohnregionen Karntens. Die



Immobilie befindet sich im Bereich der TiefenbachstraRe in 9546 Bad Kleinkirchheim und
verbindet eine ruhige Wohnsituation mit kurzen Wegen zu Skiliften, Thermen,
Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie.

Supermarkte, Sportgeschafte sowie weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich
im Ort. Auch die beiden bekannten Thermen — R6merbad und Therme St. Kathrein — sind
gut erreichbar und ergénzen das ganzjahrige Freizeitangebot.

GANZJAHRESDESTINATION — MEHR ALS NUR WINTERURLAUB

Bad Kleinkirchheim bietet weit mehr als klassischen Wintersport. Wahrend der Wintermonate
stehen Skifahren, Langlauf und weitere alpine Aktivitaten im Mittelpunkt. Umfangreiche
Beschneiungsmaoglichkeiten unterstiitzen den Skibetrieb zusatzlich.

In den warmeren Monaten pragen Wandern, Mountainbiken und Naturerlebnisse in der Region
der Nockberge das Freizeitangebot. Gemeinsam mit den Thermalangeboten entsteht damit
eine Destination, die sowohl im Winter als auch wahrend der Sommer- und Ubergangsmonate
attraktiv ist.

Gerade diese Kombination aus Wintersport, Wellness und sommerlichem Naturtourismus
bildet eine interessante Grundlage flr eine touristisch genutzte Immobilie.

PARKEN, GARAGE & PRAKTISCHE AUSSTATTUNG

Zur Liegenschaft gehtren eine Garage sowie drei Freistellplatze. Damit stehen auch bei
einer Nutzung durch mehrere Personen beziehungsweise Feriengéaste entsprechende
Parkmaoglichkeiten zur Verfligung.

Separate Skiabstellmdglichkeiten und Skischuhwarmer fir beide Einheiten wurden gezielt auf
die Anforderungen eines alpinen Ferienhauses abgestimmt und erleichtern sowohl die private
als auch die touristische Nutzung.

MOBLIERTER ERWERB MOGLICH

Auf Wunsch ist ein moblierter Erwerb mdglich. Dies bietet insbesondere bei einer Fortfihrung
der touristischen Vermietung den Vorteil, die bestehende Nutzung ohne umfangreiche
Neueinrichtung fortsetzen zu kdnnen.

Der konkrete Umfang der Ubernommenen Madoblierung und Ausstattung ist im Zuge der

Kaufvertragsabwicklung beziehungsweise anhand einer entsprechenden Inventarliste
festzulegen.

FUR EIGENNUTZER, FERIENHAUSKAUFER & INVESTOREN



Die besondere Starke des Hauses ,LARCHEGG" liegt in seiner Flexibilitat. Die beiden
getrennten Wohneinheiten erméglichen unterschiedliche Nutzungsszenarien und lassen sich
an verschiedene Lebens- und Investitionsmodelle anpassen.

Eine Einheit selbst nutzen und die zweite touristisch vermieten, das gesamte Haus als
grof3ziigiges alpines Feriendomizil verwenden oder — im Rahmen der vorhandenen rechtlichen
Voraussetzungen — beide Bereiche touristisch einsetzen: Die Grundstruktur der Immobilie
eroffnet zahlreiche Mdglichkeiten.

Die vorhandene Zweitwohnsitzgenehmigung, die bereits praktizierte touristische Nutzung des
Appartements und die unmittelbare Nahe zur touristischen Infrastruktur machen das Angebot
besonders interessant fur Kaufer, die neben dem persénlichen Wohn- und Freizeitwert auch
eine wirtschaftliche Nutzungsmoéglichkeit suchen.

UNSER RESUMEE

Das Haus ,LARCHEGG*“ ist ein auRergewdhnlich vielseitiges alpines Wohn- und
Ferienobjekt in einer der bekanntesten Tourismusregionen Karntens.

Rund 217 m? Wohnflache, zwei separat nutzbare Wohneinheiten, bis zu 14 Schlafplatze, rund
50 m2 Terrasse, Garten, Sauna, Infrarot-Sauna, Whirlpool, offener Kamin, Garage und drei
Freistellplatze schaffen ein umfangreiches Gesamtangebot.

Besonders interessant ist die Verbindung aus Eigennutzung und bestehender touristischer
Vermietung. Wéahrend die groR3ziigige Hauptwohnung als privater Rickzugsort dienen kann,
verfugt das separate Appartement bereits Uber eine etablierte touristische Nutzung.

Die Nahe zum Bachlift, die Thermen, die ganzjahrigen Freizeitmoglichkeiten der Nockberge
und die gute Infrastruktur von Bad Kleinkirchheim vervollstandigen das Angebot.

Ein alpines Zuhause mit Charakter — zum Ankommen, Genief3en und auf Wunsch auch
Vermieten. Sommer wie Winter.

UNSER SERVICE - VERTRAUEN. SERVICE. QUALITAT.

Bei Immobilien mit unterschiedlichen Nutzungsoptionen sind transparente Informationen zu
Widmung, Bewilligungen und bestehender touristischer Nutzung besonders wichtig.
ZELLMANN IMMOBILIEN begleitet Sie personlich und professionell wahrend des gesamten
Immobilienprozesses.

Gerne stellen wir lhnen weiterfihrende Objektunterlagen sowie die uns vorliegenden
Informationen zur Zweitwohnsitzgenehmigung und touristischen Nutzung zur Verfligung und
prasentieren Ihnen beide Wohneinheiten im Rahmen einer personlichen Besichtigung.



RECHTLICHE HINWEISE

Die Angaben zu dieser Immobilie beruhen auf den uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen
sowie auf Informationen des Eigentimers beziehungsweise Auftraggebers. Flachen-, Mal3-,
Entfernungs-, Einnahmen- und Kostenangaben verstehen sich, soweit nicht ausdrticklich
anders angegeben, als Circa- beziehungsweise Stichtagsangaben. Anderungen, Irrtiimer und
Zwischenverwertung bleiben vorbehalten.

Die Angaben zu bisherigen Einnahmen und Betreuungskosten aus der touristischen
Vermietung beruhen auf den bekannt gegebenen Werten und stellen keine Garantie oder
Zusicherung zukunftiger Ertrage, Auslastungen oder wirtschaftlicher Ergebnisse dar.

Angaben zur Zweitwohnsitzgenehmigung, zur Lage im touristischen Kerngebiet sowie zur
touristischen Nutzung sind anhand der jeweils vorhandenen behdrdlichen Unterlagen und der
zum Zeitpunkt des Erwerbs geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen zu prifen. Eine
zukunftige touristische Nutzung kann von gesetzlichen, behordlichen,
raumordnungsrechtlichen oder sonstigen Vorgaben abhangig sein.

Bei einem moblierten Erwerb ist ausschlielich der im Kaufvertrag beziehungsweise in einer
gesonderten Inventarliste vereinbarte Umfang der M6blierung und Ausstattung maf3geblich.

HINWEIS GEMASS ENERGIEAUSWEIS-VORLAGE-GESETZ

Aktuelle Energiekennzahlen wurden in den vorliegenden Objektangaben nicht genannt und
werden daher nicht erganzt. Die entsprechenden Kennzahlen sind dem fur die Liegenschatft
gultigen Energieausweis zu entnehmen und vor Verdoffentlichung entsprechend einzusetzen.

HINWEIS ZUR KOMMUNIKATION

Fur weiterfuhrende Informationen, zusatzliche Objektunterlagen und die Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins stehen wir Thnen gerne zur Verfliigung.

TRANSPARENZ BEI TEXT- UND BILDMATERIAL — EINSATZ KUNSTLICHER
INTELLIGENZ

Die Texte dieses Exposés wurden mit Unterstitzung kinstlicher Intelligenz erstellt
beziehungsweise redaktionell Uberarbeitet. Die redaktionelle Verantwortung verbleibt bei
ZELLMANN IMMOBILIEN. Dieser Hinweis dient einer transparenten Immobilienpréasentation
unter Bertcksichtigung der Verordnung (EU) 2024/1689 uber kunstliche Intelligenz,
insbesondere deren Transparenzbestimmungen nach Artikel 50.

Einzelne Immobilienaufnahmen kdnnen geringflgig Kl-gestitzt optimiert worden sein. Dies
betrifft insbesondere behutsame Anpassungen von Belichtung, Helligkeit, Kontrast und



naturlicher Farbwiedergabe. Solche technischen Korrekturen dienen einer aussagekraftigen
und mdoglichst originalgetreuen Darstellung.

Daruber hinausgehende digitale Bearbeitungen, insbesondere virtuell geraumte oder mdblierte
Raume sowie Darstellungen moéglicher Gestaltungsvarianten, werden unmittelbar beim
jeweiligen Bild gesondert als Kl-bearbeitete Darstellung beziehungsweise Visualisierung
gekennzeichnet.

Noch nichts gefunden? Wir informieren Sie Uber geeignete Immobilienangebote noch
vor allen anderen.

Legen Sie jetzt Ihren individuellen Suchagenten unter folgendem Link an. Wir schicken Ihnen
passende Immobilien exklusiv vorab zu.

-> Suchagent anlegen

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Unser Service — Vertrauen. Service. Qualitat.

Bei ZELLMANN IMMOBILIEN legen wir gréf3ten Wert auf personliche Beratung, Transparenz
und Service auf hochstem Niveau. Jede Besichtigung ist unverbindlich und findet in
entspannter Atmosphére statt. Nach Vertragsabschluss Ubernehmen wir selbstverstandlich
samtliche Formalititen — von der Ubergabedokumentation bis zur Abstimmung mit
Hausverwaltung und Energieversorgern. Ihr Anliegen ist bei uns in den besten Handen — auch
nach Vertragsabschluss.

Rechtliche Hinweise

Bitte Uberpriufen Sie nach Ubermittlung lhrer Anfrage auch lhren SPAM- bzw. WERBE-Ordner,
da automatisierte E-Mail-Zustellungen technisch bedingt fallweise dort eingeordnet werden
konnen. Wir bearbeiten Anfragen ublicherweise innerhalb weniger Stunden, auch an
Wochenenden. Die Bekanntgabe einer Telefonnummer erfolgt freiwillig; diese kann
ausschlie8lich zur ergédnzenden Verstandigung (z. B. SMS-Benachrichtigung uber die
Exposé-Ubermittlung) verwendet werden. Dieses Angebot ist unverbindlich und freibleibend.
Alle Angaben erfolgen auf Basis von Informationen des Eigentimers und vorliegenden
Unterlagen; eine Haftung fur Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat wird nicht tbernommen.


https://zellmann-immobilien.service.immo/registrieren/de

Anderungen, Irrtimer, Zwischenverkauf sowie Abweichungen bleiben vorbehalten.
Flachenangaben sind ca.-Werte. Das Exposé stellt kein verbindliches Angebot dar. Im
Erfolgsfall betragt die Kauferprovision 3 % des Kaufpreises zzgl. 20 % USt gemal 88 6 ff
MaklerG und Immobilienmaklerverordnung, BGBI. 262/1996 idgF. Bei Mietobjekten gilt das
gesetzliche Bestellerprinzip (8 17a MaklerG): Provision ist von jener Partei zu tragen, die den
Makler zuerst beauftragt hat; fir Wohnungssuchende fallt grundsatzlich keine Provision an.

Transparenzhinweis: Transparenzpflichten des EU Al Act (Art. 50)

Zur Erstellung und sprachlichen Optimierung dieses Exposés wurden moderne Kl-gestiitzte
Technologien eingesetzt. Samtliche Inhalte wurden von ZELLMANN IMMOBILIEN sorgfaltig
geprift und verantwortet. Visualisierungen, virtuelle Moblierungen oder sonstige
computergenerierte Darstellungen dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und stellen
nicht zwingend den tatsachlichen Bestand dar.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m

Kinder & Schulen
Schule <5.000m
Kindergarten <5.000m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <500m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Post <500m

Polizei <1.000m

Verkehr
Bus <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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