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Exposé

Einfamilienhaus in Rohrbach

Provisionsfreies Familienidyll in bester Rohrbacher
Stadtrandlage

Objekt-Nr. OM-391268
Einfamilienhaus

e e

Verkauf: 495.000 €

Ansprechpartner:
Guntram Kiuibelbdock

4150 Rohrbach

Oberosterreich
Osterreich
Baujahr 1995 Zustand gepflegt
Grundstiicksflache 898,00 m? Schlafzimmer 3
Zimmer 5,00 Badezimmer 2
Wohnflache 130,00 m? Garagen 1
Energietrager Gas Stellplatze 2
Ubernahme Nach Vereinbarung Heizung Zentralheizung

www.ohne-makler.net/expose/391268 Seite 1/12



Objektbeschreibung

Einzigartige Immobilie zum besten Zeitpunkt — profitieren Sie von der temporaren Befreiung
der Grundbuch-Eintragungsgebiihren! *)

Die Grundflache betragt 898 m? und ist mit Lebendzaunen Einsicht geschiitzt umfriedet. Das
Fertigteilhaus mit 130 m? beheizbarer Wohnflache wurde 06/1996 tibergeben und seitdem
durchgangig und hochzufrieden von der Eigentiimerfamilie bewohnt. Besonderer Wert wurde
auf Privatsphare, Komfort und Kosteneffizienz gelegt.

Vorziige im Uberblick:

* Ruhige, stidseitige Lage in einer familienfreundlichen Eigentiimergegend

* 898 m? Grundstiick mit 130 m? beheizbarer Wohnflache, voll unterkellert

* Naturnaher Garten mit grofem Schwimmteich

¢ Offener, lichtdurchfluteter Wohnraum, drei Schlafzimmer

* Wintergarten und Terrasse mit elektrischer Beschattung

* Zwei Badezimmer, zus. ein WC und Sauna

* Doppelgarage mit zusatzlichem Dachboden

® Solar-Warmwasser und eigener Brunnen

* Keine Maklerprovision

*) Falls Bedingungen erfiillt werden: derzeit sind die Grundbuch-Eintragungsgebiihren
ausgesetzt (Eintragung Eigentumsrecht und Pfandrecht) — Sparpotenzial!

Ausstattung
Wohnflache und Raumaufteilung:
o Das Haus ist vollstandig unterkellert, und umfasst ein Erd- und ein Obergeschof3.

o Der grof3ztigige Wohn- und Essbereich wird von viel Tageslicht durchflutet und bietet mit
einem Kaminofen gemutliche Atmosphéare an kalten Wintertagen.

o Die mafigeschneiderte Kiiche mit Schiebentir verfiigt tiber eine abgetrennte Vorratskammer.
o Ein Arbeits- oder Gastezimmer, ein WC und das Vorzimmer runden das Erdgeschoss ab.

o Der doppelstockige Wintergarten kann von innen und auf3en beschattet werden, und bietet
sowohl in der Ubergangszeit als auch an Sommertagen Entspannung.

o Im Obergeschof3 befinden sich drei Schlafraume (zwei davon mit Anteil am Wintergarten
uber einen Balkon), das Badezimmer (mit Dusche und Wanne) und der Zugang zum
Dachboden. Die Mansarde im Obergeschof3 beginnt bei 1,20 m.

o Das geflieste Kellergeschof3 bietet ein beheizbares Gastezimmer sowie zwei Werk- und
Abstellraume. Ein Technikraum mit Bad und Sauna sorgt fiir Wellnessmomente.

Garten und Schwimmteich:

o Der naturnah angelegte Garten ist mit Obstbaumen und Strauchern bepflanzt und 1adt zum
Spielen, Grillen, Gartnern und Entspannen ein.

o Der etwa 18 x 8,5 m grofie Schwimmteich (davon ca. 13 x 5 m Schwimmbereich), mit einer
Tiefe von bis zu 3 m, ist ein Glanzpunkt fiir heie Sommertage.
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o Die hochwertig renovierte Terrasse (ca. 32 m?) kann elektrisch beschattet werden und ladt
zum Entspannen und Verweilen — auch an heiflen Sommertagen — ein.

Zusatzliche Ausstattungen:
o Eigener Brunnen zur Wasserversorgung des Gartens, Toiletten und dreier Auflenarmaturen.
o Solarthermie-Anlage fir giinstige Warmwasseraufbereitung.

o Doppelgarage mit elektrischem Tor, sowie zusatzlichem Stauraum im dartiberliegenden
Dachboden.

Fuf3boden:
Parkett

Weitere Ausstattung:

Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Vollbad, Sauna, Pool / Schwimmbad, Einbaukitiche,
Géaste-WC, Kamin

Sonstiges

Bedingungen:

* Kaufer ibernimmt alle Nebenkosten (Verkdufer tragt nur die ImmoESt).

* Ein Vertragsentwurf wird zeitgerecht zur Kommentierung an den Verkaufer tibergeben.

¢ Ubergabe nicht vor 01.12.2025 und nach Vereinbarung.

* Haus wird wie gesehen besenrein tibergeben.

Kontakt:

¢ Guntram Kiubelbdck, E-Mail: g.kuebelboeck@gmail.com, Mobil: 0681 811 43472

* E-Mail Erstkontakt bevorzugt.

¢ Telefonischer Kontakt: Mo-Do zwischen 17:30 - 19:00 Uhr, Fr zwischen 15:00 - 19:00 Uhr.
* Besichtigungen vorzugsweise an Wochenenden.

Lage

In ruhiger, stidseitiger Lage, am Rande von Rohrbach-Berg, befindet sich dieses charmante
Einfamilienhaus mit grof3zligigem Garten — ideal fir Familien die ein naturnahes Zuhause
suchen. Das Zentrum von Rohrbach-Berg ist nur etwa 1 km entfernt und bietet Schulen,
Geschafte, Gastronomie, Gesundheitsdienstleister und viele weitere Einrichtungen des
taglichen Bedarfs.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 71,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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