“do bin rch Zvbheans"

HUBER immoBILIEN

Huber Immobilien OG
Marktplatz 4

4212 Neumarkt i. Muhlkreis
Telefon: 0043-664-4509058

Mobil: 0043-664-4509058

Fax: 0043-7941-70555

E-Mail: info@immohuber.at

Website: http://www.immohuber.at

Facebook: https://www.facebook.com/HuberImmobilienOG
Instagram: fahuberimmobilien

Sehr geehrter Kaufinteressent!
Sehr geehrte Kaufinteressentin!

Unverbindliches Angebot

Vielen Dank fiir Ihr Interesse an unserem Immobilienangebote. Anbei finden Sie ndhere Informationen zu
Ihrer Traumimmobilie. Bei Riickfragen oder flr einen Besichtigungstermin stehen wir Ihnen jederzeit
gerne zur Verfligung. Viel SpaR beim durchlesen und erstem kennenlernen der Immobilie.

b Immobilientreuhander
Herr Stefan Huber
Fa. Huber Immobilien OG
office@immohuber.at
Mobil: 0664 450 90 58
Telefon: 07941-70 555

Immobilie: 1H127 - GROSSZUGIGE 4-ZIMMER-WOHNUNG BEIM SCHORGENHUBFREIBAD INKL.
HOBBYKELLER

Adresse:  SchorgenhubstralRe 12b
4030 Linz
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Merkmale & Lage

Art der Immobilie:
Baujahr:

Bauart:

Dachform:

Baustil:

Energietyp:
Bebaubar nach:
Fassadengliederung:
Beziehbar ab:
Gebdudezustand:
Neuwertig:
Sanierungsart:
Gebaudezustand:
Erschliefung:
ErschlieBungsumfang:

Altlasten.
Larmbelastigung:
Lagequalitat:
Lage im Gebiet:
Barrierefrei:
Lage im Bau:

Orientierung Hauptraume:

Mit Ausblick:

Distanz zum Zentrum
Distanz zum Flughafen:
Distanz zum Bahnhof:
Distanz zur Autobahn:
Distanz zum Bus:
Distanz zum Einkauf:
Distanz zu Gaststatten:
Distanz zu Sportanlagen:
Distanz Arztezentrum:

Flachen & Ausstattung

Wohnflache:
Nutzflache:

Flache verbaut:
Grundsticksflache:
Gartenflache ca. m?:
Unterkellert:
Kellerabteil:
Zimmer, Anzahl:

Gebrauchtwohnung
1990
Wohnbeton/Massiv
Flachdach
einfacher Wohnbau
Bebauungsplan
glatte Fassade
01.12.2021
gebraucht/befriedigend
nein
unsaniert
Gebaude teilsaniert
voll erschlossen
Kanal, Ortswasser,
Strom, I-Net, Fernwarme
Keine nachweisbaren
ruhig bis maRig
gut
Linz/Kleinmiinchen
nein/1.Stock
mitte rechts
Nach Westen

nein

00.95 km
09.40 Km
06.50 Km
02.10 Km
00.20 Km
00.95 Km
00.95 Km
01.20 Km
02.30 Km

Stockwerk:
Lift/Aufzug:
Heizungsart:
Energiequelle Heizung:
Wohnraumliftung:
Energiequelle LUftung:
Fenster:

Turen:

Raumhohe:

WG geeignet:

Studenten geeignet:
Senioren geeignet:
Familien geeignet:

Teilw. Blironutzung mogl.:
Energieausweisart:

Energieausweis Ausstellung:

Energieausweis giiltig bis:
Heizwarmebedarf (HWB):
Klasse Heizwdrmebedarf:

1.Stock

nein
Zentralheizung/Radiatoren
Fernwarme

Kunststoff-Verbundfenster
2-fach-Isolierglas

Furnierte R6hrenspan Weil}
2,60m

ja

ja

jein

ja

k.A.

Bedarf

00.00.2019

00.00.2029

00.00 kWh/m?

B

Gesamtenergieeffizienzfaktor: -

Klasse Gesamtenergieeff.-Fakt.:

Primarenergiebedarf (PEB):
Kennwert fiir CO2:

Distanz Apotheke:

Distanz zum Kindergarten:
Distanz zum Gymnasium:
Distanz zu Wandergebiete:
Distanz zur Volksschule:
Distanz zum Hort:

Distanz zum NM-Schule:
Distanz zu Naherholung:
Distanz zum See:

jaca.16.93m?
4

Zimmer getrennt begehbar: ja

Einliegerwohnung vorh.:
Nebenraume Anzahl:
Lift:

Anzahl Schlafzimmer:
Anzahl Badezimmer:
Anzahl WC:

nein

N

kW

Balkone Anzahl:
Balkone Flache:

Balkon Ausrichtung:
Loggian Anzahl:

Loggien Flache:

Loggien Ausrichtung:
Terrasse Anzahl:
Terrassenflache gesamt:
Terrasse Ausrichtung:
Garage:

Tiefgaragenplatze Flache ca:

Tiefgaragenplatze:
Carport Anzahl:
Abstellplatze Flache:
Abstellplatze:

00.90 Km
00.60 Km
02.70 Km
00.25 Km
00.55 Km
00.55 Km
00.55 Km
00.45 Km
08.90 Km



Technische Ausstattung und Sonderausstattungen

BAD

Dusche: ja
Wanne: ja
WC. nein
Fenster: nein

Waschmaschinenanschluss im Bad

KUCHE

Einbauktiche: ja

Offen zum Wohnraum: halboffen

Speisekammer/AR: nein

FUSSSBODEN

Fliesen: ja
(Sanitarbereiche/Vorrau.)

PVC: ja (in der Kiiche)

Parkett: ja (in den Zimmern u.
Vorraum)

AUSRICHTUNG TERRASSEN ODER BALKONE

Nord: nein
Ost: nein
Sud: nein
West: ja

Allgeine Ausstattung Anlage

freie Abstellplatze: Besucherparkpladtze

Allgemeine Ausstattung der Wohnungen

Kabel/Sat-TV Anschluss: ja
DVBT: ja
DV-Verkabelung: k.A.
Glasfaser-Internet: ja
Breitbandzugang. ja
UMTS Empfang: ja5G
Telefon Festnetzanschluss: ja
BUS-System: nein*
Kabelkanéle: nein*
Alarmanlage: nein*
Kamera: nein*
Polizeiruf: nein
Rolladen: ja
Elekt.Raffstores: nein
Staubsaugeranlage: nein
Wohnraumliftung: nein
Klimaanlage: nein*
Barrierefrei/Rollstuhlgerecht: nein
Wintergarten: nein
Tischherd: nein
Kamin: nein
Fitnessraum: nein
Schwimmbad: nein
Whirlpool: nein
Sauna: nein

Markierungen mit Stern bedeuten, dass diese Kriterien

umsetzbar sind, aber aktuell in der Wohnung nicht
vorhanden!

Wasch/Trockenraum: ja

Fahrradraum: ja

Spielplatz: ja

Miullraum: ja

Haustiere erlaubt ja

Preise

Kaufpreis als Richtwert: 242.000 EUR
Kaufnebenkosten

Grunderwerbsteuer 8.470.00 EUR
Grundbucheintragunsgeb. 2.662.00 EUR
Vertragserrichtung 4.500.00 EUR

Gesamt 15.500.00 EUR



Beschreibung
Das Wohnen

Wir dirfen lhnen heute eine sehr interessante und
preiswerte Wohnung vorstellen, welche auf 91m?
Wohnflache bereithalt,
modernes, gerdumiges Wohnen in sehr zentraler

diverse Moglichkeiten

Stadtlage bei Kleinmiinchen zu schaffen.
DIE LAGE

Die angebotene 91m? Wohnung, befindet sich
gegeniber dem beliebten Schérgenhubbad sowie in
FuBndhe zu den sidlichen Auslaufern des
Wasserwaldes und der Traunauen. Durch die sehr
gut aufgeschlossene Verkehrslage vor Ort, konnen
Sie auf eine breite Auswahl an o6ffentlichen

Verkehrsmittel sowie Infrastruktur zurtickgreifen.
DIE WOHNUNG

Die Wohnung befindet sich in einem dem Alter
entsprechenden, in Teilen neu zu gestaltenden
Zustand, welcher selbstverstiandlich bei der
Kaufpreisbildung berlicksichtigt wurde. Dadurch
haben Sie die Moglichkeit ihr neues Wohnreich von
vornherein  genau auf |hre individuellen
Wiinsche/Bediirfnisse zu gestalten und das in einem
Preisrahmen der

finanziell iberschaubaren

Gesamtinvestitionen.

Zunachst einmal dirfen wir |hnen die Wohnung,

sowie  deren  gestalterischen  Modglichkeiten
vorstellen. Durch meine vorangegangene berufliche
Tatigkeit als Kunst, Bau und Mobeltischler, schlagt
mein Herz noch immer fir hochwertige, individuell
geplante, angepasste Mobel. Ich darf lhnen dazu
folgend den einen oder anderen Einrichtungs- und

Gestaltungstipp in der Beschreibung mitgeben.

Die Wohnung befindet sich im 1.Stock eines
dreistockigen Gebiudes. Die Diele ist knapp 6m?
groll. Mittlerweile hat es sich auch in den
Einrichtungshdusern durchgesetzt, dass man durch
Gestaltung und Einbau von Mobeln in Raumhohe
sehr viel (ansonsten nicht genutzten) Verstauraum
gewinnt. Durch unsere fachliche Erfahrung aus der
Einrichtungs- und Tischlereibranche kénnen wir nur
jedem Kaufer empfehlen, dies bei der Gestaltung der
neuen Garderobe zu beriicksichtigen. Sie werden
erstaunt sein, wieviel Kleidung und Schuhe auch bei

einem 4 Personenhaushalt dadurch ausreichend
Platz findet.

Der 30m? umfassende Wohn-Essbereich |3sst sich

hervorragend einrichten. Aufgrund des
Wohnungsgrundrisses wédre es naheliegend, den
Essbereich wieder in der offenen Raumnische
zwischen Garderobe und Wohnzimmer umzusetzen.
Auf 7m? Fliche holen Sie das meiste raus, wenn Sie
eine L-Sitzbank mit 3 Sessel und Ausziehtisch
kombinieren. 5-8 Personen finden so ausreichend

Sitzgelegenheit.

Auch bei der Wohnzimmergestaltung ist es dhnlich.
Gegeniliber dem Essbereich ware es sinnvoll eine
groRzligige, gemiitliche Couch zu platzieren. Fiir
Mobel und Einrichtungsgegenstinde haben sie
entlang der siidseitigen bzw. ostseitigen Mauer des
Wohnbereiches ausreichend Stellméglichkeiten.

Die Kiiche ist zum Wohnbereich hin durch eine Tir
abgetrennt, kann aber auch halboffen neugestaltet
werden. Die Kochbereiche entwickelten sich in den
letzten Jahren zu wichtigen Einrichtungs-Highlights.
Hier kénnte auch so eine Kiichenperle entstehen.
Aufgrund des Raumschnittes ware die
Voraussetzung gegeben, eine sehr groBe, moderne
Kiiche im L-Format mit integriertem kleinen
Abstellraum umzusetzen. Ndheres dazu wiirden wir

Ihnen gerne vor Ort bei einer Besichtigung erklaren.

Ein weiterer Vorteil des Wohnungsgrundrisses ist
die raumliche Abtrennung des Sanitdr- und
Schlafbereiches zum Wohnbereich. Vom
Wohnzimmer betreten Sie zunachst einen Flur, von
dem aus Sie in alle 3 Schlafzimmer, das Bad und
separates WC gelangen. Je privater Situation sind
jetzt verschiedene Moglichkeiten gegeben, sich
diesen Bereich der Wohnung, aufgrund der nicht

tragenden Innenmauern neu zu gestalten.

A) Verlegung des Bades in das kleinste der 3
Dadurch
ausgesprochen groRziigiger Badebereich

Schlafzimmer. wiirde ein

von 9m? mit allen Annehmlichkeiten
entstehen. Das alte Bad wird aufgelost,
wodurch die 2 gegenliberliegenden
Schlafzimmer zusatzliche Flache fiir Kasten
bekommen. Eine 2.Variante ware es auch fiir

das Elternschlafzimmer ein Ankleidezimmer



Beschreibung

B) daraus zu realisieren.

C) VergroBerung des kleineren Kinderzimmers
durch Vorlegung der Flurwand inkl. neuen
Eingang.

D) Vereinigung der 2 ostseitigen Zimmer zu
einem 23m? groBen neuen Schlafbereich,
welcher dann mit einem Schrankraum
veredelt werden sollte.

E) Das kleinste Kinderzimmer wiirde sich auch
perfekt zu einem Homeoffice eignen.

Aufgrund der SchlafzimmergroBen widre es
denkbar, mit 3 Kinder das neue Zuhause zu
bewohnen, sofern der Altersunterschied von 2
Kinder nicht zu groR ist. Aus dem kleineren
Kinderzimmer wiirde man durch eine raffiniert
geplante Gestaltung viel rausholen (Hochbett in
Kombination mit Schranken oder
Schreibtischmodul). Schrankflache

bekommt man fiir dieses Zimmer entweder durch

Zusatzliche

die oben genannte Variante B, oder Sie lassen sich in
der Schranknische im Flur einen Raumhohen
Kleiderkasten mit Fiachern einbauen.

Das innenliegende Bad hat eine Badewanne und eine
Eckdusche, Waschtisch
Waschmaschinenanschluss. Sofern die momentane

sowie den

Raum- und Grundrisseinteilung der Zimmer
beibehalten bleibt, wiirden wir aufgrund des
RaumgroRengewinnes empfehlen, im Zuge einer
notwendigen Neugestaltung des Badezimmers,
entweder auf die Dusche oder die Badewanne zu
verzichten. Anstatt der Badewanne wiirde es sich
viel besser eignen eine groRziigige bodentiefe
Dusche einbauen zu lassen.  Auf  der
gegeniberliegenden Badezimmerwand lassen Sie
sich  in Raumbreite und Raumhodhe einen
Sanitdarverbau mit Tiiren, Ausziehladen und Fachern
inkl. Waschmaschinen/Waischetrockner vom
Sanitarprofi realisieren. Ein modernes
Doppelwaschbecken  mit
groBflachigem Wandspiegel rundet den neuen

,Wellnessbereich” perfekt ab.

Hangekdsten und

Besonders beliebt und wertvoll ist der zum
normalen Kellerabteil zusatzlich dazugehoérenden
Hobbyraum der Wohnung im Eigentum. Auf knapp
15m? haben Sie hier eine Vielzahl an

Nutzungsmaoglichkeiten. Hobbybastler, Handwerker

und Sammler werden diesen zusatzlichen Raum,
ausgestattet mit Strom und Licht lieben.

DIE INFRASTRUKTUR UND FREIZEIT

Aufgrund der innerstadtischen Wohnlage wére es
nicht moglich lhnen alle Vorziige und Benefits der
Lage gerecht zu beschreiben. Einige Punkte mdchten
wir aber trotzdem aufzdhlen.

e Die Gruppenpraxis Dr. Wagner & Dr.
Aschauer erreichen Sie in 2min

e 3 Apotheken im Umkreis von 10min

e In4min sind Sie auf der Autobahn

e In 5min erreichen Sie zu FuB das
Elektrotechnikgeschaft Leutgeb

e Den groRen Eurospar mit all seinen weiteren
Geschéften erreichen Sie mit dem Auto in
3min

e Im Umkreis von 10-15min befinden sich
fulaufig eine Vielzahl an Geschiaften,
Gastronomie und das Kleinmiinchen
Ortszentrum mit

e Das Schorgenhubbad erreichen Sie in 2min

e In 4min erreichen sie mit dem Fahrrad zur
ASKO Donau Linz Sportplatz

e In 6min gelangen Sie zu Full in das
Naherholungsgebiet Wasserwald

e In 10min erreichen Sie die Kletterhalle
Auwiesen

FuB den

e In 15min erreichen Sie zu

Jaukenbach und die Traunauen
DIE SCHUL UND KINDEREINRICHTUNGEN

Im Umbkreis von bis zu 20min befinden sich fuRlaufig

diverse Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen

und hoherbildende Schuleinrichtungen

e Stadtischer Kindergarten/Hort/Krabbelstube
Scharmuhlwinkel

o 8 weitere Stadtische Kindergarten und Horte
im Kretzel

e Volksschule 28
Flotzerweg

e Volksschule 46 Linz Theodor Grill Schule

e Volksschule 3 Auwiesen

Rennerschulen am

e Volksschule 17 Lowenfeldschule



Beschreibung

e Volksschule 17 Lowenfeldschule

e Mittelschule 18  Rennerschulen am
Flotzerweg

e Mittelschule 10 Léwenfeldschule

e Sportmittelschule Linz/Kleinmiinchen

DAS FAZIT

In Summe bekommen Sie zu einen sehr fairen
Kaufpreis ein Wohnung die viel Potential bietet,
daraus ein grolRartiges, neues Zuhause zu schaffen.
Mit den richtigen Ideen und Geschmack, lassen sich
diese 91m? perfekt gestalten, um seinen neuen
Besitzern viel Freude und Zufriedenheit zu
vermitteln

Gerne stehe wir fiir alle Anliegen personlich unter
0664 450 90 58 zur Verfiigung. Rufen Sie gleich an
und vereinbaren Sie mit uns einen ersten
KENNENLERNTERMIN



Bilder & Grundrisse

“da bin ich Zohaas”

HUBER immosILIEEN




Bilder & Grundrisse




Bilder & Grundrisse

Wichtiger Hinweis

Der dargestellte 3D-Grundriss der Wohnung ist eine Visualisierung. Einrichtungen und Mdébel sind fiktiv.
Ein diesbeziiglicher Anspruch auf Richtigkeit und Haftung des Grundrisses der Wohnung ist daher
ausgeschlossen!



Bei Riickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.
Mit herzlichen GriRen aus Neumarkt im Mihlkreis

Herr Stefan Huber

Fa. Huber Immobilien OG
info@immohuber.at
www.immohuber.at
Mobil: 0664 450 90 58
Telefon: 07941 — 70 555

“da bin (ch Zubans"

HUBER immoBILIEN

Der Interessent bestatigt, dass ihm heute von der Huber Immobilien OG, das in diesem Exposé naher beschriebene Objekt
unverbindlich zum Kauf angeboten wurde. Diese Geschaftsgelegenheit war dem Interessenten bisher noch nicht bekannt. Die
Huber Immobilien OG weist weiters darauf hin, dass Sie zwecks Geschaftsgebrauch nicht als Doppelmakler tatig ist. Die Angaben
erfolgen aufgrund der Informationen und der Unterlagen die uns vom Eigentimer und/oder von Dritten zur Verfligung gestellt
wurden und sind ohne Gewihr. Irrtiimer, Druckfehler und Anderungen vorbehalten.

Vom/von den K&ufer(n) ist im Erfolgsfalle bei Kauf der angebotenen Immobilie kein Vermittlungshonorar zu bezahlen. Der/die
Interessent(en) verzichten auf |hr 14tagiges Ricktrittsrecht laut § 11 FAGG und beauftragen sofort die Fa. Huber Immobilien OG
mit der Zusendung/Ubermittlung von diversen Verkaufs —und Marketingunterlagen der von lhnen angefragten und zu
verduRernden Immobilie. Eine diesbezligliche Kaufnebenkostentiibersicht, wurden dem/den Kaufinteressent(en) personlich vor Ort
Gberreicht bzw. im E-Mailangebot mit gesendet.

Bitte nehmen sie zur Kenntnis, dass wir nur Anfragen unter Angabe lhres vollstdndigen Namens, der vollstandigen Adresse und
lhrer Telefonnummer, wo wir sie erreichen kdnnen, beantworten werden!

Besuchen Sie uns auch einmal auf unserer Facebookseite (https://www.facebook.com/HuberlmmobilienOG)

Der dargestellte 3D-Grundriss der Wohnung ist eine Visualisierung. Einrichtungen und Mobel sind fiktiv. Ein diesbeziglicher
Anspruch auf Richtigkeit und Haftung des Grundrisses der Wohnung ist daher ausgeschlossen! Alle Angebote sind unverbindlich
und freibleibend. Betriebskostenangaben sind Erfahrungswerte und kénnen von den angegebenen Werten bzw. tatsdchlichen
Verbrauch abweichen. LAUT BGStG (Bundes-Behindertengleichstellungsgesetz) weisen wir darauf hin, dass die angebotene und
zu verkaufende Immobilie NICHT BARRIEREFREI ist.

Vielleicht dirfen wir sie demnachst schon personlich kennen lernen und unterhalten uns Gber lhre Zukunft.
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