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BESCHREIBUNG
Ein Zuhause mit Charakter, Weitblick und vielfaltigen Méglichkeiten

In der begehrten Wohnlage Boder bei Rottenmann erwartet Sie eine aulRergewohnlich gepflegte
Liegenschaft, die modernen Wohnkomfort, grof3zigige Platzverhaltnisse und vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten in idealer Weise vereint.

Die sonnige und ebene Aussichtslage bietet ein Wohnumfeld, das von Ruhe, Privatsphare und
hoher Lebensqualitat gepragt ist.

Die umliegende Einfamilienhausbebauung sowie die naturnahe Umgebung schaffen ein
harmonisches Wohngefuhl, wahrend die hervorragende Infrastruktur und die rasche
Erreichbarkeit der A9 Pyhrnautobahn fur beste Verkehrsanbindung sorgen.

Die Region zahlt zu den beliebtesten Wohn- und Freizeitstandorten der Obersteiermark.
Zahlreiche Freizeitmoglichkeiten wie Wandern, Mountainbiken, Skifahren und Erholung in der
beeindruckenden Bergwelt befinden sich praktisch vor der Hausture.

Gleichzeitig profitieren Sie von der Nahe zur Landeshauptstadt Graz sowie zum Steirischen
Salzkammergut mit seinen Seen, Bergen und vielfaltigen Freizeitangeboten.

Solide Bauqualitat trifft moderne Wohnkultur

Das ursprunglich im Jahr 1978 errichtete Wohnhaus wurde im Jahr 2019 mit viel Gespur fur
Qualitat und Wohnkomfort umfassend modernisiert und zu einem modernen Zweifamilienhaus
umgestaltet.

Bereits beim Betreten des Hauses wird deutlich, mit welcher Sorgfalt die Immobilie gestaltet
wurde. Das reprasentative Treppenhaus mit seiner stilvollen Wendeltreppe bildet das
architektonische Herzstlck des Hauses und verbindet die einzelnen Wohnebenen auf elegante
Weise.

Die gesamte Liegenschaft prasentiert sich in einem aul3erst gepflegten Zustand und vermittelt
ein Wohngefuhl, das von Behaglichkeit, Grol3zugigkeit und zeitloser Qualitat gepragt ist.

Untergeschoss - Funktionalitat und zusatzliche Nutzungsflachen

Im Untergeschoss befinden sich neben dem zentralen Eingangsbereich ein Biro, ein
Gastezimmer, ein Badezimmer mit Infrarotkabine, mehrere Lager- und Kellerraume sowie die
Heizungsanlage.

Die direkt angebundene Doppelgarage mit 2 E-Ladestationen ermadglicht einen komfortablen
Zugang ins Haus und unterstreicht die durchdachte Planung der Immobilie.

Ein Glasfaseranschluss ist vorhanden, dieser ist aber noch nicht aktiviert.
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Erdgeschoss Wohnung 1 - Wohnen mit Garten und Terrasse

Die erste Wohneinheit im Erdgeschoss Uberzeugt durch einen grof3ztgigen Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zum Garten sowie zur Uberdachten Sonnenterrasse.

Die stilvolle Kiche im modernen Landhausstil verbindet Funktionalitat mit zeitloser Eleganz und
schafft einen angenehmen Mittelpunkt des taglichen Lebens.

2 Kachelofen sorgen zusatzlich fur angenehme Warme und Gemutlichkeit.

Ein komfortables Schlafzimmer sowie ein hochwertig ausgestattetes Badezimmer mit
barrierefreier Dusche runden das Raumangebot ab.

Diese Wohneinheit vereint modernes Wohnen, hochwertige Ausstattung und eine Atmosphare,
die echte Lebensqualitat vermittelt.

Wohnung 2 - Licht, Freiraum und Wohnkomfort

Die zweite Wohneinheit verflgt GUber einen separaten Aullenzugang und kann zusatzlich Gber
das zentrale Treppenhaus erreicht werden.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit Zugang zur Sonnenterrasse schafft ein helles
und freundliches Wohnambiente. Zwei Schlafzimmer sowie ein geschmackvoll ausgestattetes
Badezimmer bieten ausreichend Platz fur Familie, Gaste oder individuelle Wohnkonzepte.

Fazit

Diese besondere Liegenschaft vereint eine hervorragende Lage, moderne Wohnqualitat und
vielseitige Nutzungsmaglichkeiten zu einem stimmigen Gesamtpaket. Die hochwertige
Modernisierung, der ausgezeichnete Pflegezustand sowie die liebevolle Gestaltung bis ins Detail
machen dieses Haus zu einer seltenen Gelegenheit am Immobilienmarkt.

Die vorliegenden Bilder unterstreichen eindrucksvoll den gepflegten Charakter der Immobilie
und vermitteln den besonderen Charme eines Hauses, das weit mehr als nur Wohnraum bietet
- namlich ein Zuhause zum Ankommen, Wohlfuhlen und Bleiben.



AUSSTATTUNG UND EIGENSCHAFTEN

EIGENSCHAFTEN

Objektkategorie
Nutzung
Vermarktungsart
Eigentumsform
Baujahr

Heizung
Stellplatze

FLACHEN

Wohnflache
Grundflache

ENERGIEAUSWEIS

Vorhanden

Ausstellungsdatum
Gultig bis
HWB-Wert

HWB Klasse

fGEE Wert

fGEE Klasse

AUFTEILUNG

Gesamtzimmeranzahl
Bader

Toiletten
Schlafzimmer
Terrassen

Balkone
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X

Haus

Wohnen

Kauf

Alleineigentum

1978

FulRbodenheizung: Fernwarme, Ofen: Holz
2 x Garage, 2 x Freiplatz

ca. 297 m2
ca. 1.801 m2

10.08.2019
09.08.2029
153,00
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KOSTEN UND FINANZIELLE INFORMATIONEN

BASISKOSTEN

Kaufpreis 650.000,00 €
GESAMTKOSTEN

Gesamtkaufpreis 650.000,00 €

Kaufprovision 3% zzgl. 20% USt.
NEBENKOSTEN

Vertragserrichtung It. Tarifordnung

Vertragserrichter
Grunderwerbsteuer 3,5%

Grundbucheintragung 1,1%
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LINKS UND DOWNLOADS

Detailinformationen

Plan Erdgeschoss=Wohnung 1

Plan Untergeschoss/Kellergeschoss

Plan Obergeschoss
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