CHARMANTE 2-ZIMMER-WOHNUNG MIT
AUSBLICK - IDEAL FUR DEN ERSTEN SCHRITT INS
EIGENTUM ODER ALS SICHERE ANLAGE

Objekt: IH211 + 4490 St. Florian bei Linz
166.000,00 €
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Technische-Angaben

ImmoNTr.

Betreuer
Auftragsart
Katastralgemeinde
KgNr

Widmung

Anteile
Eigentumsform

Eckdaten der Immobilie

IH211

Stefan Huber
Exklusiv

St. Florian Markt
45331

Bauland Wohngebiet
385/7900
Miteigentum

Geografische-Angaben

PLZ

Ort

Bundesland
Land

Etage d. Objekts
Nahe

Aussicht

Lage im Bau
Wohnungsnr.
Lage Gebiet

Flachen

Wohnflache
Nutzflache
Kellerflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl sep. WC
Raumhohe

4490

St. Florian bei Linz
Oberosterreich
Osterreich

2

Sportpark St. Florian
Ferne

vorne rechts

8

Ortslage

51 m?

51 m?

2,55 m
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Ausstattung

Internetanschluss
Zuganglichkeit/
Barrierefreiheit
Etagenzahl gesamt
Boden
Befeuerung

Heizungsart

Kiche

Bad

Fahrstuhl

Kabel Sat TV
Fahrradraum
Gartennutzung
Wohnungskategorie
Kamin
Wasch/Trockenraum
WG geeignet

Raume veranderbar
Ausstattungsqualitat
Bauweise

Dachform

ruhig

Gasanschluss
sonnig

Verglasung

Zustand

Baujahr
Zustand
Jahr der letzten
Modernisierung
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5G, Mobil

Nicht far
Rollstuhlfahrer geeignet
3

Fliesen, Vinyl
Gas, Elektro
Ofenheizung,
Elektro-Heizung
Einbauklche
Fenster, Dusche
Kein Fahrstuhl
Ja

Ja

Ja

B

Ja

Ja

Ja

Ja

Normal

Massiv
Satteldach

Ja

Ja

Ja

Doppelt verglast

1969
Gepflegt
2007



Letzte Modernisierung
Energieausweis glltig
bis

HWB

Klasse HWB

PEP-Wert

Klasse PEP-Wert

fGEE

Klasse fGEE
Ausstelldatum
Energiepass
CO2-Emissionsklasse
CO2-Ausstol3
wesentlicher
Energietrager

Baujahr It.
Energieausweis
Warmwasser enthalten
Altlasten

Jahrgang Energiepass

Energieausweis

Infrastruktur

Dist. Kindergarten (km)
Dist. Volksschule (km)
Dist. NM-Schule (km)
Dist. Gymnasium (km)
Dist. Autobahn (km)
Dist. Zentrum (km)
Dist.
Einkaufsmdoglichkeiten
(km)

Dist. Flughafen (km)
Dist. Bus (km)

2022
05.08.2032

51,4 kWh/(m?a)
C

180

C

1,32

C

05.08.2022

C
37,2
Erdgas leicht

1969

Ja

keine Altlasten It Ver-
dachtsflachenkataster
2014

Bedarfsausweis

0,5 km
0,45 km
1,6 km
1,5 km
5,3 km
0,85 km
1,5 km

18,8 km
1 km

Dist. Gaststatten (km)
Dist. Apotheke (km)
Dist. Arzt (km)

Dist. Arztezentrum (km)
Dist. Sportanlagen (km)
Dist. See (km)

Dist. Naherholung (km)
Dist. Wandergebiete
(km)

Dist. Fernbahnhof (km)
Ausblick

Preise

Kaufpreis

Kaufpreis
Rep.-Rucklage monatl.
Betriebskosten
Betr.-Kosten USt %
Heizkosten (0.WW)
(exkl. USt)

HK (0.WW) USt %

Sonst. Kosten (exkl. USt)
Heizkosten (inkl USt)
Sonst. Kosten Kauf
Grunderwerbsteuer
(3,5%)
Grundbucheintragungs-
gebihr (1,1%)
Vertragserrichtung
vorh. Rickl.

Kaufpreis (inkl. USt)
Betr.-Kosten USt
Betr.-Kosten (inkl. USt)
HK (0.WW) USt
Heizkosten (0.WW) (inkl.
USt)
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0,7 km
1,0
1,0
1,0
0,7
58
0,6
1,0

7,4 km
unverbau. Aussicht

166.000,00 €
166.000,00 €
56,86 €
126,45 €

10 %

50,00 €

20 %
30,69 €
60,00 €
87,55 €

5.810

1.826

2.400
94.623,85 €
166.000,00 €
12,65 €
139,10 €
10,00 €
60,00 €



Sonst. Kosten (inkl. USt)
Heizkosten
Heizkosten USt.

Kategorie

Objektart
Objekttyp

33,76 €
50,00 €
10,00 €

Wohnung
Etagenwohnung
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Nutzungsart
Vermarktungsart

Provision

Abgeberprovision

Kauferprovision
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Wohnen
Kauf

3 % zzgl. 20% USt.
3 % zzgl. 20% USt.



Beschreibung

Charmante 2-Zimmer-Wohnung mit Ausblick - ideal
fur den ersten Schritt ins Eigentum oder als sichere
Anlage

Bereits erneuert wurden unter anderem:

+ der komplett sanierte Sanitdrbereich
* eine neuwertige Kiiche
* hochwertige Vinylbdden in Eiche-Dekor

Zum Video https://youtube.com/shorts/UDpWH86uw9A?fratyyershiaig wirkt dadurch hell, freundlich und

Willkommen in St. Florian - Dorfleben mit Stadtna-
he.

Wer die Ruhe einer gewachsenen Gemeinde schatzt
und dennoch schnell in der Stadt sein mdchte, findet
in St. Florian bei Linz genau die richtige Balance.

Hier genieRen Sie die Vorteile des Dorflebens - Ru-
he, Natur und Nachbarschaft - und sind gleichzeitig
in kurzer Zeit in Linz und den umliegenden Stadten.
Eine Kombination, die seit Jahren zu den begehrtes-
ten Wohnlagen im GroRRraum Linz zahlt.

Nur wenige Schritte von der Wohnung entfernt be-
finden sich Kindergarten, Volksschule und Sport-
platz, wahrend Spaziergange in der Natur praktisch
direkt vor der Hausture beginnen.

Die Wohnung - kompakt, modern und bereits teil-
weise saniert

Diese rund 51 m? groRe Wohnung tiberzeugt mit ei-
ner durchdachten Raumaufteilung und einem un-
verbaubaren Ausblick.

Sie eignet sich ideal fir

* Singles oder Paare, die den ersten Schritt ins Eigen-
tum wagen mdchten

* Anleger, die ihr Vermdgen in stabilen Immobilien-
werten sichern mochten

Durch bereits durchgefuhrte Modernisierungen pro-
fitieren Sie von einem soliden Zustand ohne grof3e
Anfangsinvestitionen.

sehr wohnlich.

Raumaufteilung
Vom Eingangsbereich aus gelangen Sie bequem in
alle Raume der Wohnung.

Kiche

Die Kuche ist funktional auf zwei Wande aufgeteilt
und bietet zusatzlich Platz fir einen kleinen Essbe-
reich. Alternativ kann der Essplatz auch perfekt im
Wohnzimmer integriert werden - ideal fur ein offe-
nes Wohngefuhl.

Wohnzimmer

Das rund 16 m? groBe Wohnzimmer bietet ausrei-
chend Platz fir eine gemiitliche Wohnlandschaft. Ein
besonderes Highlight ist der Kaminofen, der an kih-
len Tagen fur eine besonders behagliche Atmospha-
re sorgt.

Badezimmer
Das Badezimmer wurde erweitert und neu gestaltet.
Es bietet nun:

* bodengleiche Dusche

* Waschplatz

* WC

* Handtuchheizkérper

* Waschmaschinenanschluss

* moderne Fliesen in Anthrazit und Cremeweil3

Schlafzimmer
Auch das Schlafzimmer ist mit knapp 16 m? groRzi-

gig dimensioniert und bietet ausreichend Platz fir:

* Doppelbett
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* grol3e Kleiderschranke
* zusatzliche Kommoden

Ausstattung & Technik

Die Wohnung wird aktuell Giber Infrarot-Heizkdrper
sowie den Kaminofen beheizt.

Ein Gasanschluss befindet sich bereits im Haus, wo-
durch eine spatere Umstellung auf eine Gasheizung
jederzeit moglich ist. (Aufgrund der durchschnittli-
chen Heiz/Stromkosten von 60 Euro ware aktuell ei-
ne Anderung des Heizsystem véllig unnétig und wiir-
de sich nicht rentieren).

Bei der Kaufpreisgestaltung wurden folgende Punk-
te bereits bericksichtigt:

* kein Lift im Haus

* keine Loggia

* kein fixer Autoabstellplatz

* Gasheizung aktuell noch nicht eingebaut

Dadurch ergibt sich eine sehr attraktive Einstiegs-
maoglichkeit in den Immobilienmarkt.

Lage - gefragter Wohnort vor den Toren von Linz

St. Florian zahlt seit vielen Jahren zu den beliebtes-
ten Wohnorten im GroBraum Linz. Die Kombination
aus naturnahem Wohnen, gewachsener Infrastruk-
tur und schneller Erreichbarkeit der Stadte macht
den Ort besonders attraktiv.

Entfernungen:

* Linz Hauptplatz - ca. 18 km

* Steyr Hauptplatz - ca. 25 km

* Wels Hauptplatz - ca. 33 km

* Leonding Hauptplatz - ca. 18 km
* Perg Hauptplatz - ca. 25 km

* Amstetten Hauptplatz - ca. 46 km

Neben der guten Verkehrsanbindung profitieren Be-
wohner von:

* zahlreichen Freizeitmdglichkeiten

* regionaler Gastronomie

* Direktvermarktern und regionalen Produkten
» gewachsener Dorfgemeinschaft

Fazit

Eine durchdacht geschnittene, bereits modernisier-
te Wohnung in ruhiger Lage - perfekt fur:

0 Erstkaufer, die in Eigentum statt Miete investieren
mochten

0 Paare mit Wunsch nach einem kompakten Zuhau-
se

0 Anleger, die ihr Kapital wertbestdndig in Immobi-
lien sichern méchten

Die Kombination aus Ruhe, Infrastruktur und Nahe
zur Landeshauptstadt Linz macht diese Wohnung zu
einer besonders interessanten Gelegenheit.

Besichtigung

Besichtigungstermine sind am 19.03.2026 maoglich:
09:00 - 12:00 Uhr
14:00 - 17:00 Uhr

Wir bitten um telefonische Terminvereinbarung un-
ter:
0664 450 90 58
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Bilder der Immobilie

Wohnzimmer2_teilvisualisiert

Wohnzimmer
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Wohnzimmer2

Wohnzimmer3
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Aussicht-Wohnung

Kiche (1)
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Kiche (3)

Bad
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Bad (1)

Schlafzimmer (2)
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Schlafen (1)

finanzcchek_lindbichler
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Schlafen (2)
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Bilder der Immobilie

Kaminofen Kiche (2)
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Vlorraum-2 Vorraum
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Bad (2) Bad (3)
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3D-visualisierte Grundrisse

IH211-Wohnungsplan

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



Lageplan

Lage der Wohnung
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Kaufpreis IH211 ETW St. FLORIAN € 166.000,00

3,5% Grunderwerbsteuer € 5.810,00

1,1% Grundbucheintragungsgebiihr € 1.826,00
Vertragserrichtungskosten Pauschal € 2.400,00

Gesamtkosten € 176.036,00

Monatliche Kosten aktuell

Verwaltung € 33,76

Betriebskosten € 139,10

Riicklage € 56,86
Heiz/Warmwasserkosten/Stromkosten € 60,00

Gesamtkosten ca. € 289,72 | € 289,72
FINANZIERUNG VARIANTE A

Gesamtkosten € 176.036,00

Eigenmittel -€ 41.036,00

Hypothekarkredit 30 Jahre (3,75 %) ~ € 135.000,00 | € 626,00
Fixzins 25 Jahre

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 915,72
FINANZIERUNG VARIANTE B

Gesamtkosten € 176.036,00

Eigenmittel -€ 70.036,00

Hypothekarkredit 30 Jahre (3,0 %) ~ € 106.000,00 | € 443,00
Fixzins 25 Jahre

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 732,72
FINANZIERUNG VARIANTE C

Gesamtkosten € 176.036,00

Eigenmittel -€ 101.036,00

Hypothekarkredit 20 Jahre 2,5 %) ~ € 75.000,00 € 398,00
Fixzins 20 Jahre

monatl. GESAMTAUFWAND WOHNEN € 687,72

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

Berechnungen erfolgen ohne Beriicksichtigung von weiteren Entgelten, zB Kontofiihrung. Die

Bereitstellung dieses Rechners stellt kein Angebot dar. Jede Haftung fiir allfallige Fehlfunktionen wird

daher ausgeschlossen. Nutzen Sie dariiber hinaus die Kompetenz lhres Bankberaters und lassen Sie sich

unverbindlich lhre personliche 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, ibernehmen wir hierfiir keine Gewahr. Dieses Exposé ist nur fiir Sie persdnlich bestimmt. Eine Weitergabe
an Dritte ist an unsere ausdriickliche Zustimmung gebunden und unterbindet nicht unseren Provisionsanspruch bei Zustandekommen eines Vertrages.
Alle Gesprache sind Uber unser Biro zu fiihren. Bei Zuwiderhandlung behalten wir uns Schadenersatz bis zur Hohe der Provisionsanspriiche ausdriicklich
vor. Zwischenverkauf ist nicht ausgeschlossen.
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