
Upper House Farm, Perrystone Hill, Ross-On-Wye, HR9 7QX



Nestled in the picturesque setting of Perrystone Hill,
Ross-On-Wye, this remarkable property offers a
unique blend of charm and versatility. The main house
b o a s t s   f o u r   g e n e r o u s l y   s i z e d   b e d r o om s ,
complemented by three inviting reception rooms that
p rov ide  amp le   space   fo r  bo th   re l axa t i on  and
entertainment. The well-appointed layout ensures
that each room is filled with natural light, creating a
warm and welcoming atmosphere throughout. In
addition to the main residence, the property features
a one-bedroom annex, a separate two-bedroom
cottage which adds to the appeal, presenting an
e x c e l l e n t   o p p o r t u n i t y   f o r   r e n t a l   i n c ome   o r
accommodating multi generational living. The property
i s  we l l   p r e sen t ed   t h r oughou t ,   s howcas i ng   a
harmon ious  ba lance  o f  modern   comfor t s  and
traditional character. The spacious and flexible rooms
allow for various configurations to suit your lifestyle
needs, whether you are looking for a family home or a
multi-generational living arrangement. Parking is a
breeze with space for up to four vehicles, ensuring
convenience for both residents and visitors. The
fantastic location offers stunning views and easy
access to the surrounding countryside, making it an
ideal retreat for those who appreciate nature and
tranquillity.

Location
Upper House Farm is peacefully located in a hidden
valley, and in an area of outstanding natural beauty in
southern Herefordshire. It is within a few miles of the
M50, with its fast links to the Midlands, M5 and South
Wales. The market town of Ross-on-Wye, overlooking
the river, is nearby. The area is renowned for excellent
schools .  Ra i l  s tat ions are at  Newport   (London
Paddington), Gloucester, Hereford and Ledbury. The
neighboring village of Upton Bishop village is a short
distance away with amenities that include the highly
acclaimed Moody Cow pub/restaurant along with a
community hall and church. There are also two good
golf courses nearby.

Upper House Farm

Entrance hall
A lovely light and spacious reception hall having
attractive hardwood flooring, stairs rising to the first
floor, cupboard space and access to all principal
ground floor rooms.

Sitting & dining room
A charming room with exposed timbers, central stone
surround open fireplace and windows overlooking the
rear garden. This brilliant room is a great space for
entertaining guest and large enough to include living
and dining furniture.

Garden room
Adjoining the sitting/dining room is this truly unique
part of the property, enjoying the views across the
countryside know matter what time of the year.

Kitchen
The kitchen is superbly appointed with bespoke
kitchen units providing ample cupboard space along
with integrated appliances, a sink drainer unit and
space for a breakfast table and chairs. The original
front door leads you out onto the front garden.

Family/dining room
Immediately to the left is the wonderful open plan
family/dining room which is light and airy with three
sets of double glazed windows and a central fireplace
with wood burning stove.

Study & utility
Off the entrance hall is a useful study area which
would be great for those that work from home.
Adjoining the study is the utility which can also be
access from outside. A space for additional white
goods and where the bio mass system is located,
although our vendors are currently using oil fired
central.

Downstairs bathroom
Fitted with a four piece suite which includes, bath,
separate shower, low level WC and wash hand basin.

First floor

Landing
A generous s ized  landing  leading to a l l  double
bedrooms. Fitted with numerous cupboards and two
double glazed Velux windows.

Bedroom one & en-suite
A large double bedroom positioned at the rear of the
property, with views across  the countryside. Fitted
with spacious wardrobes and having the benefit of an
en-suite bathroom. The en-suite includes a three
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• Former farm house and cottages

• Well presented throughout

• Sought after rural location

• Many period features

• Set in approximately 1 acre of
grounds

• Countryside views

• No onward chain

Summary of Features

Price Guide £1,200,000





piece suite, with bath and shower over, low level WC
and wash hand basin. Double doors open out to the
J u l i e t   b a l c ony  w i t h   v i ews   a c r o s s   t h e   l o v e l y
countryside.

Bedroom two
A double bedroom to the front of the property which
is filled with natural light from the three sets of double
glazed windows.

Bedroom three & dressing room
Another impressive bedroom to the front of the
property, exposed timbers are at the heart of many of
the rooms including this one. The uniqueness of
bedroom three is, a doorway opens into another
room which could be utilized as a dressing room,
study or even a smaller bedroom. The room can also
be accessed from the landing.

Bedroom four
A smaller double bedroom with a lovely double glazed
window overlooking the countryside.

Bathroom
The main principal bathroom is fitted with a three
piece suit which includes, bath, low level WC and
wash hand basin. The bathroom also features a
double glazed window overlooking the surrounding
countryside.

Cellar
Accessed off the main entrance hall, measuring
roughly 127 sq. ft.

Honeysuckle Cottage/Annex
With access from the main residence or from a
separate entrance to the right of Upper House Farm.
Honeysuckle Cottage is a delightful one bedroom
annex which has income potential or a place for guest
and family members to stay. The Cottage has the
benefit  of a separate entrance off the  lane and
provides off road parking.

Sitting room & kitchen
The open plan sitting room & kitchen is the ideal place
to unwind or a great space to entertain guests. The
sitting  a r e a  h a s  a central fireplace  w i t h  s t o n e
surround  an inset wood burning stove. Two double
glazed  w i n d ow s  a n d  p a t i o  d o o r s  s u p p l y  a n
abundance of natural light and all of which opens

nicely to the kitchen. The kitchen is f i tted with
matching base units with some eye level units, sink
drainer unit, integrated electric oven and hob plus
space for white goods.

Bedroom
A double bedroom with double glazed window looking
out onto the patio area, sliding built-in wardrobes and
access to the main residence.

Bathroom
Fitted with a three piece suit which includes, bath
with shower over, low level WC and wash hand basin.
The bathroom also features a double glazed window
to the rear and storage cupboard.

Pear Tree Cottage
A lovely two bedroom cottage which offers another
fantastic business opportunity. This pleasant cottage
boasts two bedrooms, making it perfect for a small
family or those looking for a cozy countryside retreat.
One of the highl ights of this  lovely home is  i ts
picturesque countryside views, offering a tranquil and
serene setting for you to enjoy. Whether you're
sipping your morning coffee or unwinding after a long
day, the views from this property are sure to impress.

Entrance hall
Leading to all principal rooms and featuring a useful
storage cupboard.

Bathroom
Fitted with a three piece suit which includes, bath
with shower over, low level WC and wash hand basin.
The bathroom also features a double glazed window
to the rear.

Bedroom one
A double bedroom with fitted wardrobes and two
double glazed windows to the rear and side aspect.

Bedroom two
A single bedroom but with the benefit of a handy
storage cupboard and double glazed window to the
side aspect.

Kitchen
The kitchen is fitted with an array of matching wall
and base units, sink drainer unit, double glazed
window, breakfast bar and space for freestanding
appliances.





Sitting & breakfast room
This part of the cottage is a fantastic place to relax, all
while enjoying the countryside from the steps of your
patio doors, which lead directly out onto the garden.
Lounge and dining furniture fit comfortable within this
room, other features include, wood burning stove and
double glazed windows to the side aspect.

Outside
Individual access is provided to all three properties
along with separate and private areas to enjoy.
Whether it is your own patio area or a formal garden
which is mainly laid to lawn, there is plenty of space
around the entire property. Various other parts of the
garden are made up of an array of lovely planted,
flowers, shrubs and trees, all of which is enclosed by
fencing and hedging.

Services
Mains water and electric are connect to the property.
Private drainage and oil fired central heating.

Tenure - Freehold

Upper House Farm council tax band - G
Pear Tree Cottage council tax band - A
Honeysuckle Cottage council tax band - A

Directions
From Ross-on-Wye take the A40 in the direction
of the M50, at the roundabout take the first exit
in the direction of Ledbury. Proceed along and
turn left signposted Hereford (B4224), continue
along this road to the T junction turn left and
immediately right as sign posted Perrystone Hill.
F o l l o w   t h e   l a n e   u p   a n d   c o n t i n u e   f o r
approximately 1 mile, the property will then be
found on the left hand side.





Sunderlands
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Offa House, St Peters Square,
Hereford HR1 2PQ
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None of these statements contained in these particulars are to be relied upon as statements or representations of fact. These particulars are not an offer or contract or part of one. Floor plans are provided for guidance as to the layout of the property only. Room sizes
and measurements are approximate only. Please note we have not tested the equipment, appliances and services in the property and interested parties are advised to commission appropriate investigation before formulating their offer for purchase. Sunderlands are a
member of the ‘Ombudsman for Estate Agents Scheme’ OEA and therefore adhere to their Code of Practice. A copy of the Code of Practice is available on request.


