Wohnen, wo andere Urlaub machen: Haus mit Pool,
Wintergarten & 2 Gasteapartments am Klopeiner See

Kl-bearbeitet

Objektnummer: 1399

Eine Immobilie von Immo-Hoch?2



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Einfamilienhaus

Land: Osterreich

PLZ/Ort: 9122 St. Kanzian am Klopeiner See
Baujahr: 1974

Zustand: Modernisiert

Wohnflache: 415,00 m2

Zimmer: 8

Kaufpreis: 790.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

B
i Jf i
Marc M. Mayer
Immo-Hoch?2
Hauptstral3e 163
9210 Portschach am Worthersee

T +43 650 999 77 33

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






Kl-bearbeitet




Kisbearbeltet

Kl-bearbeitet



Kl-bearbeitet




Kl-bearbeitet




T E 1 - 11 |
B ihenpng l"-ﬂ".’:: -!,«..:

Kl-bearbeitety
-

Kl-bearbeitet:



Tmmo?
" LY
[e—
Sl
- e e
e
L s, Wohnfléche"
v 486.41 m*
= 1
Nutzfléche™
e Fope Warnsimar
. 3272m?
r |
2 Enzeng b
Sariats mener — ~e
ot %
I s J

Etage1 Gebdude 1

Etage 0 Gebaude 1

amtflache aller

nter 1 m Raumhghe sind

schiossen;
iber 1

Wohnflache

zahlen als 501

Berechnungen beziehen s
deut

(WoFIV). Make

Shnfl

d nicht m

stabsgetreu. Dieser
driss

Etage 2 Gebdude 1

ansch.

GIRAFFE360
Etage 0 Gebaude 2



: Jimmo

Wirargeren
Somominrar

e
1 | rr— Wohnfléche"
s prrenen >

{ 484.07 m*
Nutzfléche™
Fope Warnsimar
. 3272m?
r |
2 Enzeng b
Sariats mener — ~e
ot %
s

Etage1 Gebdude 1

Etage 0 Gebaude 1

amtflache aller

nter 1 m Raumhghe sind

schiossen;
iber 1

Wohnflache

zahlen als 501

Berechnungen beziehen s
deut

(WoFIV). Make
E

Shnfl

d nicht m

stabsgetreu. Dieser
driss

Etage 2 Gebdude 1

ansch.

GIRAFFE360



Wohnflache”

samtflache
dig

rde

m

GIRAFFE360
Etage O Gebdude 2



108.97 m*

Etage 2

Wohnflache”
108.97 m?

GIRAFFE360



Wintergarten

25.78 mt
Schiatzimmer Wohnfléche"”
2421 m
225.05 m?
Wohnzimmer Nutzflésiche™
- 3624 m? 5 ;
/ 2014 m
H Woehnzimmer
| 20.68 m*
Badezimmer
1214 m? -
f
3 Diele | e
— lohnzimmer
i 9.91 m? 1
[ ] ) 7 30.08 m*
§ Garage 0%
Eingang 0(20.14 m?
517 m
Schlatzimmer oz

14.86 m*

Schiafzimmer
1.1 m?

Balkon 25%
2.04 (8.14) m*

ts
(WoOFIV). Mab: gaben

1. Dieser

GIRAFFE360

dude

Etage1 Ge



mmo

Schlafzimmer
19.83 m* Esszimmer

2
25.69m Wohnfléche"
150.05 m?

Nutzfléche™

1258 m?

\

Badezimmer —_—
6.45 m? : H
< / ) Allzweckraum 8.87 m?
L _| ;;e':z / Badezimmer 7.59 m?
. 538 m?

1.02 m? K i |:
Badezimmer \ Diele

7.12m? | 26.13m?

|/

Allzweckraum
9.05 m*

er 1 m Raum

Garage 0% Esszimmer
0(12.58) m? 13.83 m?

/

Al_lzweckmum
412 m?

GIRAFFE360

Etage 0 Gebdude 1



Objektbeschreibung

Grof3ziigig wohnen, wo andere Urlaub machen: Ihr Haus mit Pool, Wintergarten und
Platz fir Familie und Gaste

Es gibt Hauser, die bieten Platz. Und es gibt Hauser, die schenken Lebensqualitét.

In Wasserhofen bei Kilhnsdorf, Gemeinde St. Kanzian am Klopeiner See, prasentiert sich
dieses modernisierte Einfamilienhaus (Baujahr 1974) auf einem ca. 912 m2 grof3en
Grundsttick mit rund 415 m2 Wohn- und Nutzflache. Acht Zimmer, ein Wintergarten mit ca.
25 m2 und zwei separate Gasteapartments mit eigenem Bad und eigenem Zugang machen
dieses Haus zu einem Zuhause fur Familien, fir das Wohnen mit Eltern oder erwachsenen
Kindern und fur alle, die viel Raum fur Gaste, Hobby und Homeoffice suchen.

Das Haus wurde laufend gepflegt und modernisiert: Das Dach wurde 2012 erneuert, alle
Fenster sind dreifach verglast und mit Rollladen ausgestattet, dazu kommen eine neue
Eingangstir mit Smart-Zugang und eine Videolberwachung. Der grol3e, eingezaunte Garten
mit Pool ladt dazu ein, den Sommer vor der eigenen Haustir zu geniel3en. Alle baulichen
Anlagen sind bewilligt, das Grundbuch ist lastenfrei.

Die Highlights auf einen Blick:

* Wintergarten mit Gartenblick:
Der Wintergarten mit ca. 25 m2 ist ein Platz fur den Morgenkaffee mit Blick Uber den
Garten bis zu den Bergen. Dazu gibt es einen offenen Kachelofen im Wohnzimmer und
eine Uberdachte Terrasse fiur lange Abende im Freien.

* Pool, Sauna und Kellerbar:
Im grof3en Garten wartet der eigene Pool, im Haus die Sauna, und fur gesellige
Abende mit Freunden steht die Kellerbar bereit. Wer hier wohnt, braucht keinen
Urlaub, um sich wie im Urlaub zu fahlen.

e Zwei separate Gasteapartments:
Im Gartengeschol3 liegen zwei vollwertige Apartments mit ca. 25 m2 und 19 m2, jeweils
mit eigenem Bad und Vorraum. Ideal fir Mehrgenerationenwohnen, Gaste oder lhr

Homeoffice. Eine Vermietung an Feriengaste ist nach Prifung der rechtlichen
Voraussetzungen denkbar.



* Energie und Komfort:

Eine Photovoltaikanlage mit ca. 12 kWp und Batteriespeicher, eine
Luft-Wasser-Warmepumpe, eine thermische Solaranlage und Fu3bodenheizung
sorgen fur zeitgemalen Wohnkomfort. Eine Einzelgarage mit Hauszugang sowie ein
Nebengebaude mit Kleingarage bzw. Carport bieten Platz fiir Fahrzeuge.

Ein Gesamtpaket, das begeistert:

Dieses Haus verbindet grof3zigigen Wohnraum, Pool und Garten, moderne Haustechnik und
zwei separate Gasteapartments in einer der beliebtesten Urlaubsregionen Karntens. Ein
Zuhause fur Menschen, die Platz, Freiheit und Lebensqualitat suchen und ihre Familie und
Freunde gerne um sich haben.

Uberzeugen Sie sich selbst von den vielen Vorziigen dieses
besonderen Hauses und vereinbaren Sie noch heute lhren
persodnlichen Besichtigungstermin.

Hinweis gemal3 Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit
Arzt <5.000m
Apotheke <3.000m

Kinder & Schulen
Schule <3.000m
Kindergarten <7.500m

Nahversorgung
Supermarkt <2.000m
Backerei <1.500m

Sonstige



Bank <2.000m
Geldautomat <2.000m
Post <2.000m

Polizei <3.000m

Verkehr

Bus <500m
Autobahnanschluss <5.500m
Bahnhof <1.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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