
NEUWERTIGE GARTENWOHNUNG MIT 65 m2

OUTDOORFLÄCHE & 2 TIEFGARAGENPLÄTZEN
Objekt: IH204 • 4201 Gramastetten

279.000,00 e
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Eckdaten der Immobilie

Technische-Angaben

ImmoNr. IH204

Betreuer Stefan Huber

Auftragsart Exklusiv

Katastralgemeinde Gramastetten

KgNr 45611

Widmung Bauland Wohngebiet

Anteile 85/820

Eigentumsform Wohnungeigentum

begründet

Geografische-Angaben

PLZ 4201

Ort Gramastetten

Bundesland Oberösterreich

Land Österreich

Etage d. Objekts EG

Nähe Zahnarztpraxis Dr.

Fischer

Orientierung SSO

Lage im Bau rechts außen

Wohnungsnr. 3

Lage Gebiet Ortslage

Flächen

Wohnfläche 56 m2

Nutzfläche 58 m2

Kellerfläche 3 m2

Gartenfläche 56 m2

Anzahl Zimmer 2

Anzahl Schlafzimmer 1

Anzahl Badezimmer 1

Anzahl sep. WC 1

Balkon/Terrasse Fläche 15 m2

Anzahl Terrassen 1

Raumhöhe 2,5 m

Anzahl Stellplätze 2

Ausstattung

Internetanschluss 5G, Mobil

Zugänglichkeit/

Barrierefreiheit

Barrierefreies

Duschbad,

Bewegungsfläche im

Bad geeignet,

Bedienelemente auf

geeigneter Höhe

Stellplätze 2 Tiefgaragenstellplätze

Etagenzahl gesamt 2

Boden Fliesen, Parkett

Befeuerung Gas

Heizungsart Gasheizung

Küche Einbauküche

Bad Dusche

Fahrstuhl Personenaufzug

Ausrichtung

Balkon/Terrasse

Ost, Süd

Kabel Sat TV Ja

Fahrradraum Ja

Gartennutzung Ja

Wohnungskategorie A

Wasch/Trockenraum Ja

Ausstattungsqualität Gehoben

Seniorengerecht Ja

Bauweise Massiv

Stellplatzart Tiefgarage
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Dachform Flachdach

Terrasse Ja

ruhig Ja

zentral Ja

Gasanschluss Ja

sonnig Ja

Verglasung Doppelt verglast

Gartennutzungsart Eigennutzung

Automatisches

Garagentor

Ja

Balkon/Terrasse Ja

Zustand

Baujahr 2019

Zustand Neuwertig

Jahr der letzten

Modernisierung

2020

HWB 40,62 kWh/(m2a)

Klasse HWB C

PEP-Wert 84,969

Klasse PEP-Wert B

fGEE 0,67

Klasse fGEE A

Ausstelldatum

Energiepass

11.06.2015

CO2-Emissionsklasse B

CO2-Ausstoß 17,11

wesentlicher

Energieträger

Erdgas leicht

Baujahr lt.

Energieausweis

2019

Warmwasser enthalten Ja

Altlasten keine Altlasten lt

Altlastenflächenatlas

Jahrgang Energiepass 2014

Energieausweis Bedarfsausweis

Verwaltung

Verfügbar ab 01.03.2026

Infrastruktur

Dist. Kindergarten (km) 1 km

Dist. Volksschule (km) 0,1 km

Dist. NM-Schule (km) 0,2 km

Dist. Gymnasium (km) 25 km

Dist. Autobahn (km) 14 km

Dist. Zentrum (km) 0,1 km

Dist.

Einkaufsmöglichkeiten

(km)

0,6 km

Dist. Flughafen (km) 30 km

Dist. Bus (km) 0,1 km

Dist. Gaststätten (km) 1 km

Dist. Apotheke (km) 13

Dist. Arzt (km) 0,7

Dist. Ärztezentrum (km) 20

Dist. Sportanlagen (km) 2,2

Dist. See (km) 15

Dist. Naherholung (km) 2

Dist. Wandergebiete

(km)

2

Dist. Skigebiet (km) 24

Dist. Fernbahnhof (km) 37 km

Fussweg zu öf. Verkehr ca. 0 Min.

Preise

Kaufpreis 279.000,00 e

Kaufpreis 279.000,00 e

Rep.-Rücklage monatl. 54,58 e
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Betriebskosten 196,93 e

Betr.-Kosten USt % 10 %

Heizkosten (o.WW)

(exkl. USt)

60,57 e

HK (o.WW) USt % 20 %

Heizkosten (inkl USt) 72,68 e

Sonst. Kosten Kauf 54,58 e

Richtpreis Ja

Stellplatzanzahl 2

Grunderwerbsteuer

(3,5%)

9.765

Grundbucheintragungs-

gebühr (1,1%)

3.069

Vertragserrichtung 4.185

vorh. Rückl. 19.751,64 e

Kaufpreis (inkl. USt) 279.000,00 e

Betr.-Kosten USt 19,69 e

Betr.-Kosten (inkl. USt) 216,62 e

HK (o.WW) USt 12,11 e

Heizkosten (o.WW) (inkl.

USt)

72,68 e

Heizkosten 60,57 e

Heizkosten USt. 12,11 e

Kategorie

Objektart Wohnung

Objekttyp Erdgeschoss

Nutzungsart Wohnen

Vermarktungsart Kauf

Provision

Provisionsfrei Ja

Erläuterung Provision Verkäufer bezahlt

Gesamtprovision
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Beschreibung
HERZLICH WILLKOMMEN IN GRAMASTETTEN –
DORFCHARAKTER SPÜREN UND DOCH NAHE AM
PULS DER STADT LEBEN

DAS VORSTELLEN
Wenn es umdie eigenen vierWände geht, sollteman
sich nicht mit halben Sachen zufriedengeben. Schon
gar nicht, wennman nach einer dauerhaften, perfek-
ten Lösung sucht.

Wir laden Sie herzlich dazu ein, gemeinsam ein
Zuhause kennenzulernen, das durch Wohnqualität,
Charme und neuwertigen Zustand überzeugt – in
schöner Lagemit Dorfcharakter und gleichzeitig bes-
ter Anbindung an Linz.

Unweit des Marktplatzes, am Ortsrand von Gra-
mastetten, befindet sich diese sehr gemütliche
und hochwertig eingerichtete, barrierefreie Erdge-
schosswohnung mit:
• 15 m2 Sonnenterrasse
• 55 m2 Eigengarten
• 2 nebeneinanderliegenden Tiefgaragenplätzen

Ein Immobilien-Gesamtpaket, das Ihnen garantiert
ein Lächeln ins Gesicht zaubert.
Nachfolgend dürfen wir Sie durch den Wohnbereich
führen und Ihnen nicht nur die Aufteilung, sondern
auch die besonderen Gestaltungsmöglichkeiten nä-
herbringen. Denn ein guter Grundriss ist das eine –
wirkliche Behaglichkeit entsteht erst durch Materia-
lien, Licht, Farben und die liebevollen Details einer
hochwertigen Einrichtung.

DIE LAGE – GRAMASTETTEN, EIN ORT ZUM ANKOM-
MEN
Die Gemeinde Gramastetten ist seit jeher ein sehr
begehrter Ort zum Leben. In den letzten 20 Jahren
entwickelten sich die Ortsteile zu gesuchten Wohn-

lagen am Immobilienmarkt.
Durch die großteils nebelfreie Sonnenlage oberhalb
der Landeshauptstadt, die begrenzten Bebauungs-
möglichkeiten und die unmittelbare Nähe zur Natur
ist Wohnen in Gramastetten immer schon etwas Be-
sonderes gewesen. Die Nachfrage übersteigt das An-
gebot bei Weitem.

Hier genießen Sie Ruhe, gewachsene Ortsstruktur
und gleichzeitig das Gefühl, jederzeit in wenigen Mi-
nuten mitten im städtischen Leben zu sein.

Quasi einen Steinwurf von Ihrem neuen Zuhause
entfernt beginnt bereits die unberührte Natur – ein
perfekter Mix aus Rückzug und Lebensqualität.

Entfernungen im Überblick:
• Linz/Urfahr: 13 km – ca. 20 Min
• Bad Leonfelden: 21 km – ca. 24 Min
• Freistadt: 38 km – ca. 38 Min
• Eferding: 26 km – ca. 31 Min
• Leonding: 18 km – ca. 28 Min

DAS WOHNEN – NEUWERTIG, HOCHWERTIG,
DURCHDACHT
Durch meine frühere Tätigkeit als Kunst-, Bau- und
Möbeltischler schlägt mein Herz bis heute für indivi-
duell geplante, hochwertige Möbel.

Und genau das spürt man in dieser Wohnung: Fast
alles wurde vom Meistertischler geplant und umge-
setzt. Nicht nur die Wohnung selbst, sondern auch
das gesamte mitverkaufte Inventar ist als absolut
neuwertig zu bezeichnen. Hier hat sich jemand auf
sein Eigentum geschaut.

Schon beim Betreten fällt Ihnen das offene, freund-
liche und moderne Wesen der Wohnung auf.

Eine maßgefertigte Garderobe sorgt für maximalen
Stauraum, gegenüber wurde ein zweckmäßiger Be-
reich für Tageskleidung mit Echtholz und Sitzmög-

Huber Immobilien e.U. • Hauptplatz 17 • 4240 Freistadt
Tel.: +43 664 450 90 58 • Mobil: +43 664 450 90 58 • Fax:

office@immohuber.at • www.immohuber.at



lichkeit geschaffen.
Von hier aus öffnet sich der Blick in den hellenWohn-
Ess-Küchenbereich – das Herzstück dieser Immobi-
lie.

Die moderne Küche mit Kochinsel, Bora-Absaugung
und angrenzendem Essbereich wurde ebenfalls
hochwertig vom Tischler umgesetzt.

Gerade bei kleineren Wohnflächen macht sich pro-
fessionelle Planung mehr als bezahlt. Natürlich sind
Geschmäcker verschieden – doch die hochwertige
Verarbeitung ermöglicht jederzeit auch gestalteri-
sche Anpassungen.

Zur Terrasse hin fügt sich eine gemütliche L-Couch
perfekt ein. Der vorhandene TV-Schrank sowie der
Vitrinenkasten verbleiben – wie auch alle anderen
Möbel – ablösefrei in der Wohnung.

So sparen Sie nicht nur erhebliche Einrichtungskos-
ten, sondern können sofort einziehen und dennoch
Schritt für Schritt Ihre persönliche Note einbringen.

Perfektes Wohnen entsteht nicht nur durch Raum-
aufteilung, sondern vor allem durch das Zusammen-
spiel von Materialien, Farben und Atmosphäre.

Auch das Badezimmer wurde abseits von Standard-
lösungen vom Profihandwerker modern und zweck-
mäßig umgesetzt.

Die Dusche ist übergroß und maßgefertigt einge-
baut. Hochwertige Fliesen, ein großer Handtuchheiz-
körper sowie ein Waschplatz mit Unterverbau holen
das Maximum an Komfort heraus.

Das angrenzende WC verfügt ebenfalls über einen
komfortablen Waschbeckenverbau.
Im separaten Abstellraum/Speis wurde ein Regal-
system integriert, um maximale Verstau- und Lager-
möglichkeiten zu gewährleisten.

Das Schlafzimmer ist gut geschnitten, sodass ei-
ne kleine Kommode und ein großer Schwebetüren-
schrank bequem Platz finden.

TERRASSE & GARTEN – IHR PRIVATER GENUSSBE-
REICH
In Verlängerung des Wohnbereiches gelangen Sie
auf die teilüberdachte Terrasse und in den dazuge-
hörigen Eigengarten.

In Summe verfügen Sie über rund 65 m2 Außenbe-
reich – ein echtes Highlight.
Sehr oft unterschätzt man, welche Möglichkeiten
hier entstehen: Ein Wellness- und Genussgarten, ein
Platz für gemütliche Abende, Grillrunden oder ent-
spannte Stunden im Grünen.

Eine massive Fasslsauna mit uneinsehbarer Dusche
wäre hier ebenso denkbar wie ein stilvoller Lounge-
Bereich.

Mit den richtigen Möbeln, Pflanzen, Dekoration und
dezentem Licht sind Sommerabende voller Lebens-
qualität praktisch vorprogrammiert.

Zur Wohnung gehören außerdem zwei nebeneinan-
derliegende Tiefgaragenplätze unmittelbar bei der
Einfahrt – ein echtes Plus an Alltagstauglichkeit.

DAS FAZIT – EIN WOHNJUWEL MIT GERINGEM AUF-
WAND
Aufgrund der Größe, Barrierefreiheit und Lage eig-
net sich diese neuwertige Gartenwohnung beson-
ders für angehende Pensionisten oder „Golden
Ager“.
Der Wohnwert übersteigt den Pflege- und Erhal-
tungsaufwand bei weitem: Ein Garten, der Freude
macht, aber nicht die Arbeit eines Hauses verur-
sacht.

Gleichzeitig spricht die Wohnung Singles sowie kin-

Huber Immobilien e.U. • Hauptplatz 17 • 4240 Freistadt
Tel.: +43 664 450 90 58 • Mobil: +43 664 450 90 58 • Fax:

office@immohuber.at • www.immohuber.at



derlose Paare an, die sich eine hochwertige Basis im
Eigentum schaffenmöchten –mit geringen Betriebs-
kosten und großem Wohlfühlfaktor.

In Summe erwerben Sie eine ausgesprochen ge-
pflegte Immobilie mit vielen Extras:
• 65 m2 Garten & Terrasse
• 2 Tiefgaragenabstellplätze
• barrierefrei
• hochwertig gestaltet und eingerichtet
• erschwingliche Betriebs- und Heizkosten
• absolut neuwertiger Zustand inklusive Inventar

BESICHTIGUNG & KONTAKT
Besichtigungstermine:
Freitag, 13.02.2026 | 09:00 – 12:00 Uhr und 14:00 –
17:00 Uhr

Bitte um telefonische Terminvergabe unter 0664 450
90 58
Rufen Sie sofort an und vereinbaren Sie Ihren ers-
ten KENNENLERNTERMINMIT DIESER BESONDEREN
IMMOBILIE.
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Bilder der Immobilie
angrenzender Essbereich

Garderobe
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modern geplante Tischlerküche

modern geplante Tischlerküche
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modern geplante Tischlerküche

offnener-Wohn-Essbereich
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offnener-Wohn-Essbereich

offnener-Wohn-Essbereich
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Vorraum

große bodentiefe Glasdusche
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Schlafen

Schlafen
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Terrasse mit Eigengarten

2 eigene Tiefgaragenplätze
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2 eigene Tiefgaragenplätze
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Bilder der Immobilie
Eingangsbereich eingerichteter Abstellraum

Vorraum große bodentiefe Glasdusche
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3D-visualisierte Grundrisse
IH204-Grundriss-Top-3
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Lageplan
Lage der Immobilie
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Kaufpreis Gartenwohnung IH204 279.000,00�          

3,5% Grunderwerbsteuer 9.765,00�  

1,1% Grundbucheintragungsgebühr 3.069,00�  

Vertragserrichtungskosten Pauschal 4.000,00�  

Gesamtkosten 295.834,00�          

Monatliche Kosten aktuell

Rücklage 54,58�  

Betriebskosten 216,62�  

Heizkosten 72,68�  

Gesamtkosten ca. 343,88�  343,88�  

FINANZIERUNG VARIANTE A

Gesamtkosten 295.834,00�          

Eigenmittel 65.834,00-�   

Hypothekarkredit 35 Jahre (3,5 %) 230.000,00�          

Fixzins 25 Jahre 968,00�  

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN 1.311,88�  

FINANZIERUNG VARIANTE B

Gesamtkosten 295.834,00�          

Eigenmittel 105.834,00-�   

Hypothekarkredit 35 Jahre (3 % fix effektiv) 190.000,00�          

Fixzins 25 Jahre 802,00�  

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN 1.145,88�  

FINANZIERUNG VARIANTE C

Gesamtkosten 295.834,00�          

Eigenmittel 155.834,00-�   

Hypothekarkredit 20 Jahre (2,5 % fix effektiv) 140.000,00�          

Fixzins 20 Jahre 742,00�  

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN 1.085,88�  

Rechtliche Hinweise : Das Ergebnis des Kreditrechners dient Ihnen als Orientierungshilfe. 

Berechnungen erfolgen ohne Berücksichtigung von weiteren Entgelten, zB Kontoführung. Die

Bereitstellung dieses Rechners stellt kein Angebot dar. Jede Haftung für allfällige Fehlfunktionen wird 

daher ausgeschlossen. Nutzen Sie darüber hinaus die Kompetenz Ihres Bankberaters und lassen Sie sich 

unverbindlich Ihre persönliche Finanzierung zusammenstellen.

Quelle: https://chatgpt.com/
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Ihr Ansprechpartner

Herr Stefan Huber
Fa. Huber Immobilien e. U.

Hauptplatz 17
4240 Freistadt

Telefon: +43 664 450 90 58

Mobil: +43 664 450 90 58

E-Mail: office@immohuber.at
Web: www.immohuber.at

Rechtshinweis
Da wir Objektangaben nicht selbst ermitteln, übernehmen wir hierfür keine Gewähr. Dieses Exposé ist nur für Sie persönlich bestimmt. Eine Weitergabe
an Dritte ist an unsere ausdrückliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages.

Alle Gespräche sind über unser Büro zu führen. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Höhe der Provisionsansprüche ausdrücklich
vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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