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Exposé

Dachgeschosswohnung in Velden-Kranzlhofen

Grosse loftahnliche Dachwohnung mit Panoramasicht auf
Karawanken oberhalb Velden/Worthersee

Objekt-Nr. OM-426975
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 900.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Fiedler

Kostenberger Strasse 149
9220 Velden-Kranzlhofen
Karnten

Osterreich

Baujahr 2010 Zustand gepflegt

Etagen 1 Schlafzimmer 2

Zimmer 3,00 Badezimmer 2

Wohnflache 150,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Holzpellets Garagen 2

Preis Garage/Stellpl. 20.000 € Stellplatze 2

Hausgeld mtl. 547 € Heizung Fufbodenheizung
Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Die Eigentumswohnung liegt oberhalb von Velden. Das Gebaude gehoérte urspriinglich zur
noch heute danebenliegenden Pension Neff und wurde Anfang der 2000er Jahre abgetrennt,
kernsaniert und zu 5 Eigentumswohnungswohnungen umgebaut. AnschliefSend wurden auf
das 1.0bergeschoss des Gebaudesockels von einer Fertighausbaufirma 2 Dachwohnungen
gebaut. Die 6stliche, nun zum Verkauf stehende Wohnung soll laut
Wohnungsbegriindungsvertrag 170,20gqm haben. Eine eigene Messung des rechteckigen
Wohnungsgrundrisses hat ein ungefiahres Innenmass von 13,8m x 11,10m, also gut 153 qm

( inclusive der 17qm des Balkons )ergeben. Abziiglich der Grundflachen der Innenwande
duirfte die Wohnungsgrosse also eher bei 150qm liegen. Durch die bis Giber 3,50m betragende
Deckenhohe wirkt sich die Dachschriage nur geringfiigig im Sitzbereich und Géastezimmer aus.
Die nach Stiden ausgerichtete Langsfront bietet ein Panorama von Stidost bis Stidwest auf die
Karawanken und teil-/zeitweise auf den westlichen Woérthersee. Das Gebaude ist eingebettet in
eine beleuchtete Griinanlage mit Auf-und Abfahrt zum Wohnungseingang. Die 7 Wohnungen
werden von 5 Eigentiimern gehalten, von denen 3 jeweils einen eigenen Eingang zu ihren 5
Wohnungen haben. Die beiden Dachwohnungen teilen sich einen auf der Hausriickseite
befindlichen Zugang zum Treppenhaus, welches nur wenige Stufen oberhalb der Zufahrt liegt.

Zur Wohnung gehoért ein beim Treppenhaus liegender Stellplatz, ein weiterer neben der Garage
sowie ein Doppelplatz in der Garage.

Die gemeinschaftliche Pelletheizung bedient in der Wohnung eine Fussbodenheizung. Ferner
gibt es auf dem Dach eine Solaranlage zur Wassererwarmung.

Aktuell besteht keine Hauptwohnsitzpflicht, so dass die Wohnung auch als Ferienwohnung
nutzbar ist.

Ausstattung

Die Wohnung ist sehr gepflegt und weist kaum Gebrauchsspuren auf. Wir haben die Wohnung
2018 als Ferienwohnung erworben, wobei unsere Verkaufer die Wohnung als Erstbezieher
2011 erworben hatten. Wie unsere Vorganger haben auch wir 2 1/2 Jahre spater ein weiteres
Haus in Osterreich erworben und unseren Hauptwohnsitz nach Osterreich verlegt, so dass wir
kaum noch Bedarf fiir die Wohnung haben und diese zu 95% des Jahres leer steht.

Bei unserem Einzug war der Boden mit grauen Fliesen belegt. Mit Ausnahme von Schlaf-und
Gastezimmer haben wir den Boden 2023 mit hochwertigem pflegeleichten braunen Laminat
neu belegen lassen. 2024 hat der Balkon neue Fliesen erhalten.

In der Wohnung gibt es eine zentrale Staubsaugeranlage. Die von den Vorgangern
ubernommene Kiiche( Kiihlschrank, Geschirrsptiler, Herd, Microwelle, Dunstabzug ) haben
wir nur zum Kaffeekochen benutzt. Die 3 nach Stiden gehenden Dachfenster verfiigen tiber
Jalousien. Der Balkon ( mit Heizstrahler ) 1asst sich per Fernbedienung mit einer Rollmarkise
abschatten, die grossen Balkonfenster mitsamt Schiebetiiren werden durch eine elektrische
Lamellenjalousie abgeschirmt.

Schliesslich gibt es fiir den Winter noch einen Schwedenofen.

Fuf3boden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Vollbad, Duschbad, Einbaukiiche, Gaste-WC, Kamin

Sonstiges

Interessenten, die an einer Mobeltibernahme ( Preis Verhandlungssache ) interessiert sind,
werden bevorzugt.

Auch im Kosteninteresse der Erwerber verzichten wir auf die Einschaltung eines Maklers. Da
wir zu Besichtigungsterminen aber jeweils aus Oberosterreich anreisen, haben wir diese
Anzeige moglichst informativ gestaltet, um so die Besichtigungen auf wirklich ernsthafte
Interessenten beschrianken zu kénnen. Diese werden im uibrigen gebeten, sich vorab per Email
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zu legitimieren ( Ausweiskopie ) und einen Finanzierungsnachweis flir den Fall eines
potentiellen Erwerbs vorzulegen.

Lage

Die duferst begehrten Hanglagen in Kranzlhofen und Goériach bieten gleichermafSen
Abgeschiedenheit wie Nahe vom und zum Urlaubs-Hotspot: Velden am Woérthersee, welches ca.
2 km unterhalb der Wohnung liegt. Velden bietet die komplette Infrastruktur, aber auch
Villach und Klagenfurt sind nicht weit.

Unmittelbar hinter dem Haus beginnt der Wald, der nachts und im Sommer wohltuende Kiihle
spendet, und durch den man zu Fuss binnen 20 Minuten den idyllischen Saisserbadesee
erreicht. Graz, Ljubljana, Udine und Grado sind innerhalb der Reichweite von Tagesausfliigen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 61,50 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Galerie

www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 5/31



Galerie

eBuy Jop 1eyBAydL &P I0d ;
...Muaﬂ_,x%_: 18 ssupunu9 4o

Seite 6/31

www.ohne-makler.net/expose/426975



www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 7/31



Galerie

e

-\_\‘

\a‘

www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 8/31



Galerie

www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 9/31



www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 10/31



Galerie

Seite 11/31

www.ohne-makler.net/expose/426975



Galerie

www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 12/31



Galerie

Fertig Loftartiges Panorama-Penthouse.pdf
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El'l;ergieausweis fiir Wohngebiude

OIB-Richtlinic 6
Ausgabe: Oktober 2011

BEZEICHNUNG Wohnanlage Kdstenberger Str. 149

Gebaude(-teil) WOHNHAUS Baujahr 2005

NUtzungsprofil  Mehrfamitienhauser Letzte Veranderung

Strage Késtenberger StraBe 149 Katastralgemeinde Velden am Wérthersee
PLZ/Ort 9220 Velden am Wérthersee KG-Nr. 75318
Grundstiicksnr. 150 Seehthe 570m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
. GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)

HWBgK PEBgy €Oz sk faee

T

E

HWB: Der jene weiche den Raumen EEB: Beim E; wird 2um
der Dex E; ents pricht
Energiemenge, die eingokauft werden muss. chaf
WWWB. Der ist als
festgelegt. Er entspricht ca. einem Liter Wasser je B nutto-Grundfische, mmwmamsw Ur den Bedarf
‘weicher um ca. 30 °C von 8 °C auf 38 *C) wird. mmnmmmmm:mm
und einen nicht Antell aut. Der 10r dio
MMWWMMWGDVM Korwersionsfakloren ist 2004 - 2008,
o D Gebx 6o die
des Cor olc. €O, Gesamite dem Ei
s D s - Sl Jer i Transpcr und Eczoung sl Vers e 20
Er ca. dom chen i brauch in einem o 2
Toer' Dex Gesamisnergleeffizienz-Fakior ist der Quotient aus dem
Ei " und einem Referenz-£; 2007)
Alle Werte gelten untor der A cin Sie gebon den Jahre. pro Brutio. ~
Dieser Swess entspricht den Vorgaben der Richiinie 6 "Energ 9 ud W des O Instituts for B setzung der Richtinie
Gber dio und des Energieauswess-Voriage-Gesetzes (EAVG) e S

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.3. Ein Produkt der BuikiDesk Ostorreich Geselischaft m b H. & Co.KG; Snr: ECT-20120215XXXP1241288

www.ohne-makler.net/expose/426975 Seite 29/31



Energieausweis fiir Wohngebizude

(0]]=] - OIB-Ricttlinie 6

Ausgabe: Oktober 2011

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfiache 1.184,88m*
Bezugs-Grundfiache 947,91 m?
Brutto-Volumen 3.628,06 m*
Gebaude-Hullflache 1.828,52m’
Kompaktheit (A/V) 0,50 1/m
charakteristische Lange 1,98m

. WARME- UND ENERGIEBEDARF
(SRR

HWB 61,5kWh/m*a

HEB
HHSB

PEB
PEBp, orn
PEBgn,

) o

fGEE 1,14

ERSTELLT
GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 19.07.2015

Gultigkeitsdatum 19.07.2025

Klimaregion
Heiztage
Heizgradtage

Norm-AuBentemperatur

Soll-Innentemperatur

SB
219d
3.874 Kd
128°C

20,0°C

mittlerer U-Wert 0,60 W/(m*K)
Bauweise schwer
Art der Liftung Fensterl(ftung
LEKT-Wert 4518

83.171kWhia 70,2kWh/m*a
15.137 kWhia 12,8 kWh/m*a
39.938 kWhia 33,7 kWhim*a
19.414kWh/a 16,4 kWh/m?a
63.004 kWh/a 53,2kWh/m’a
161.312kWh/a 136,1kWh/m*a
19.462kWhia 16,4 kWh/m*a
180.773kWh/a 152,6 kWh/m?a
230.831 kWhia 194,8kWh/m®a
59.155kWhia 49,9kWh/m?a
171.676 kWh/a 144,9 kWh/m®a
10.269 kg/a 8,7kg/m’a
1,14
Erstellerin ZT-DI. STROMBERGER Foldweg 10, A-9551 Bodensdorf
DI. Heimo
Unterschrift
DIPL-ING.H
A-9551
E-Mail:
o Luge oo o o e

Berochnet mit ECOTECH Software, Version 3.3. Ein Produkt der BuikdDesk Osterreich Geselischaft m.b H. & CoKG; Snr: ECT-20120215X00XP 1241288
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Exposé - Grundrisse
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