Reserviert! Einzigartiges, nachhaltig saniertes
Landanwesen — bereit flir neue Besitzer!

IHR
IMMOBILIEN-
MAKLER
VOR ORT

Objektnummer: 623

Eine Immobilie von Herz-ImmoAgentur GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Zustand:
Mobliert:
Wohnflache:
Nutzflache:
Lagerflache:

WC.:

Terrassen:
Stellplatze:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Kaufpreis / mz
Betriebskosten:
Infos zu Preis:

Preis Verhandlungsbasis

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Michael Leopold Tichler

Haus
Osterreich

4076 Sankt Marienkirchen an der Polsenz

Teil_vollrenoviert

Tell

362,00 m?

675,00 m2

56,00 m?

3

2

8

I43,oo kWh / m2 * a
0,77

890.000,00 €

1.318,52 €

100,43 €
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Wohngebéude
(DG)
90 m2

zusatzliche ausbaubare Flache DG: 250m2




Lagerraume
56 m2

Wohngeb&ud
(EG)
127 m2

zusatzliche ausbaubare Flache EG: 52m2




Pikler Spielraum
54,33 m2

Teekiiche
22,81 m2
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Wohnnuntzffidiche:

01 Vomraum 06,65m2

03  Wohnkiiche 37,86m2

04  Esszimmer 13,92m2

05  wWC 01.74m2
59,1Tm2

Geschéftsfliche:

02 Kopiemraum 13,92m2

06 Biro 14,21m2

07 Zimmer 12,04m2
40,17Tm2

18  Innenhof 126,26m9




Objektbeschreibung

Reserviert! Einzigartiges, nachhaltig saniertes Landanwesen — bereit fir neue Besitzer!

Die Kombination aus Lage, Ausstattung und Charme macht diese Residenz zu einer
seltenen Gelegenheit, die Sie sich nicht entgehen lassen sollten. Jedes Detail, von der
Grundrissgestaltung bis zur Auswahl der Materialien wurde mit Blick auf Nachhaltigkeit,
Funktionalitat und Stil ausgearbeitet. Entdecken Sie diesen einzigartigen, umgebauten
Bauernhof mit einem beeindruckenden Alter von ca. 250 Jahren, eingebettet in ein
grof3ziigiges Grundstiick von ca. 16.000 m2, Die gesamte Nutzflache von ca. 675 m? bietet
eine ideale Kombination aus traditionellem Charme und modernem Wohnkomfort. Die
sorgfaltige Planung und Umsetzung 6kologischer Standards zeichnen diese Liegenschaft aus.
Egal, ob als Familienresidenz, kreativer Riickzugsort oder vielseitiger Arbeitsbereich — dieser
umgebaute Bauernhof ist ein Ort, an dem Trdume wahr werden kénnen.

Lassen Sie uns gemeinsam die Turen zu lhrer neuen Lebensqualitat 6ffnen!

Die Dammmalflinahmen die das Raumklima positiv beeinflussen und der Verwendung
naturlicher Materialien schaffen ein gesundes und Wohnumfeld. Bereits 334 m2 sind
vollstandig saniert, wahrend sich weitere 341 m2 auf individuelle Ausbaubarkeit freuen.
Beispiel: Massivbauweise, der Hausstock wurde aus hochwertigem 30 — 50iger Ziegel
errichtet und bietet einen stabilen und nachhaltigen Grundriss. Der Eigentimer ist Architekt
und hat die gesamte Sanierung mit viel Leidenschaft, fachlichem Know-how und einem feinen
Gespiir fur Asthetik selbst geplant.

Wirtschaftstrakt: Auch dieser Bereich wurde in Massivbauweise errichtet und erméglicht
vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Komplette Sanierung: 2013 wurde das Dach des
Wirtschaftstrakts vollstdndig erneuert und als Kaltdach fertiggestellt, um weitere
Ausbaupotentiale zu schaffen. Der Raum wurde umfassend entkernt und dammt,
einschliel3lich samtlicher Boden (Eiche mit Hanf-Lehmschttung).

Heizsystem: Eine moderne Pelletsheizung mit einer Leistung von 15 kW sorgt flr angenehme
Warme und bertcksichtigt zukinftige Erweiterungen. Wandheizung, Heizkdrper und
zusatzlicher Holzofen im Erdgeschoss bietet Warme in der Ubergangszeit und eine groRziigige
10,6 KW peak Photovoltaik-Anlage, rundet das Heizprogramm ab.

Raumauftreilung Haupthaus
Erdgeschoss:
Im Erdgeschoss finden Sie eine offene Kiiche, die in den Essbereich und Wohnraum Ubergeht,

ideal fur gesellige Stunden. Eine gemdtliche, in die Wand eingebaute Sitznische sowie ein
Bereich mit Tunnelgewdlbedecke neben dem Holzofen laden zum Verweilen ein. Zusatzlich



stehen drei weitere Zimmer (ca. 10 bis 14 m?) zur Verfigung sowie ein grof3zugiger Vorraum
mit Windfang, Waschraum und WC. Der Erdkeller erganzt das Raumangebot optimal.

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss beeindruckt mit einer Raumhohe von ca. 5 Metern und seiner
loft-&hnlichen Gestaltung. Es umfasst einen grofl3en loft-Ahnlichen Raum, Badezimmer, ein WC
und und ein Elternschlafzimmer.

Stellen Sie sich nun noch vor: Eine zauberhafte Verbindung zwischen dem Erdgeschoss und
einem lichtdurchfluteten Loft. Hier geniel3en Sie nicht nur einen atemberaubenden Blick auf
das historische Dachgebalk, sondern auch den Loftcharakter, der diesen Raum lebendig
macht. Zusatzlich bietet der gro3zuigige Ostbereich die Chance, lhren Wohnraum um 50 m? zu
erweitern. Einfach und mit kreativen Ideen! Eine elegante ,Bricke" kénnte kinftig den Zugang
zu diesem neuen Bereich erméglichen.

Seminarbereich - Wohneinheit 2

Eine Raumaufteilung fur jeden Bedarf: Der Eingangsbereich empfangt Sie mit einer kleinen
Garderobe, gefolgt von einem praktisch angelegten Vorraum, der WC, Biro ca. 11 m2 und den
Seminarraum mit ca. 55 m? erschlief3t. Erganzt wird das Raumangebot durch eine einladende
Teekiiche und einen praktischen Abstellraum. Fir lhre Autos ist reichlich Platz, bis zu 12
Fahrzeuge finden hier ihren Platz, plus zusétzliche 50 m2 Abstellflache fur zusatzliche KFZ,
Anhanger, E-Ladestation vrhanden. Mit einer beeindruckenden Raumhoéhe von 2,5 Metern im
Biro und Seminarbereich sind der Kreativitat keine Grenzen gesetzt. Die Ful3bodenheizung
sorgt fur angenehme Warme, perfekt fur Seminare, Yoga-Kurse oder Familienfeiern. Geniel3en
Sie die groRzugigen Larchenfenster und Aluminiumfixverglasungen, die Ihr Zuhause mit Licht
erfillen und den Blick auf den liebevoll angelegten Garten freigeben. Der lichtdurchflutete
Seminarraum lasst mit seiner grof3zigigen Glasfront die Natur Teil Ihrer Veranstaltungen
werden und kann durch die Raumhohe- Schiebettr nach Bedarf abgetrennt werden.

Energieausweis Sanierung 1 aus 2013
HWB Ref,SK. 43 B

f GEE, SK 0,77 A

Energieausweis Sanierung Teil 2 aus 2020
HWB Ref,SK 54 C

f GEE, SK 0,76 A



monatliche Betriebskosten kompletes Objekt laut nachfolgender Auflistung.
ca. € 98,10 + monatliche Stromkosten von € 67
Hier handelt es sich Uber einen 5 Personenhaushalt

e 01.04.2025 - 30.06.2025 Kanalben. Gebuhr Pauschale (5 Personenhaushalt)

01.04.2025 - 30.06.2025 Kanalgrundgebdhr

01.01.2025 - 31.12.2025 Grundsteuer -A-

01.04.2025 - 30.06.2025 Grundsteuer -B-

01.04.2025 - 30.06.2025 Abfallgebuhr

Strom Jahresverbrauch ca. 7700KWh, Verkauf tiber PV Anlage: 6.300KWh, Stand 2024

Kosten Strom € 130 minus Einnahme Stromverkauf (PV Anlage) € 63 = effektive
Stromkosten € 67

Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin und entdecken Sie den Zauber dieses
aulBergewdhnlichen Anwesens!

Sie haben lhre Traumimmobilie gefunden, jedoch noch nicht die optimale
Finanzierungslésung?

Unsere Finanzierungsspezialisten beraten Sie unverbindlich und erméglichen dank exklusiver
Partner optimale Konditionen. Kontaktieren Sie uns — wir finden die beste Losung fur Sie!

Damit wir IThre Anfrage so schnell wie mdglich bearbeiten konnen, bitten wir Sie, uns lhre
vollstandigen Kontaktdaten (Name, Adresse, Telefonnummer und Email-Adresse) mitzuteilen.
Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass wir unvollstdndige elektronische Angaben, d.h. ohne
Anschrift und erreichbare Ruckrufmdglichkeit, nicht bearbeiten kénnen!

Herz-ImmoAgentue GmbH - IHR IMMOBILIENMAKLER VOR ORT IN OBEROSTERREICH
Die Angaben erfolgen aufgrund der Informationen und Unterlagen, die uns vom Eigentimer
und/oder von Dritten zur Verfiigung gestellt wurden und sind daher ohne Gewahr! Bitte



beachten Sie beide Energie-Ausweise aus 2013 und 2020 Selbstverstandlich werden Ihre
Daten vertraulich von uns behandelt. Die angegebenen Informationen sind nach bestem
Wissen erstellt, Druck- bzw. Redaktionsfehler oder Irrtimer sind vorbehalten. Wir darauf hin,
dass wir als Doppelmakler téatig sind. Der Maklervertrag mit uns kommt durch schriftliche
Vereinbarung oder durch die Inanspruchnahme unserer Maklertatigkeit zustande. Angebot
freibleiben, Anderung, Irrtum und Zwischen-Vermietung - Verkauf vorbehalten. Nahere
Informationen zur Datenschutzgrundverordnung (DSGVO), finden Sie auf unserer Homepage
(http://www.herz-immoagentur.at). Die Nebenkostentbersicht ist

unter https://www.herz-immoagentur.at/images/pdf/Nebenkosten_Kauf.pdf jederzeit einsehbar.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <3.500m
Apotheke <3.500m
Krankenhaus <3.500m

Kinder & Schulen
Schule <3.500m
Kindergarten <3.500m

Nahversorgung
Supermarkt <3.000m
Backerei <3.000m
Einkaufszentrum <6.000m

Sonstige

Bank <3.000m
Geldautomat <3.000m
Post <3.500m

Polizei <3.500m

Verkehr

Bus <2.000m

Bahnhof <4.000m
Autobahnanschluss <8.000m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap


http://www.herz-immoagentur.at/
http://www.tcpdf.org

