4-ZIMMER | FAMILIENWOHNUNG | 2 TERRASSEN &
GARTEN

Objektnummer: 1167960

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:
PLZ/Ort:
Baujahr:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:
Bader:

WC.:
Terrassen:
Garten:
Heizwarmebedarf:

Gesamtenergieeffizienzfaktor:

Gesamtmiete
Kaltmiete (netto)
Kaltmiete
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

Jahnstralle

Wohnung - Erdgeschol}

Osterreich

3100 St. Polten

2024

110,40 m?2

110,40 m?

4

2

2

2

78,05 m?

I29,3o kWh / m2 * a
0,75

1.726,11 €

1.293,19 €

1.569,19 €

276,00 €

156,92 €

Gemal Erstauftraggeberprinzip bezahlt der Abgeber die Provision.

Ihr Ansprechpartner

Felix Hilber

DECUS Immobilien GmbH

Karntner StralR3e 39, Eingang Annagasse 1 Tir 12

1010 Wien

T +43 660 71 66 240
H +43 660 71 66 240
F +43 1 35600 10






D=CUS

IMMOBILIEN

MUSTERWOHNUNG TOP 10






















STG A TOP 06
308
301
697
616
924
321
254
%56
1785
K]
Zrmer3 174
1040
Tenasse 1 180
Tenasse2 1287
Bg2w
Garten 805
B8

UBERSICHT

T 220N Hetthom

Terasse 1
Plattenbelag
16,05 m

Garten

Rasen
Kiessireifen 78,05 m?

T

VORABZUG

ZAUN H=100cm

A 08
Stege Top
Geschoss Wohnflache 110,40 m*
Tirmeranzall AZmmer | Temsse wR
Kellerattel A% | Garen ThO5 m
Raumhare Wom | Kelerabial 195 m
EG
o~

e

f
i
|

STIEGEB & C

LEGENDE WS Wohrungsstation | BRO Bristung
¥ Kahischrank FIX  Finverglasung GEL Gelander
[ AvgenangteDecke | DK Dreh-Kppigel | RH  Reumhahe
[E=S] Entwasserungsdinne | DFF Dachiachenfensier | HTH Handhuch-
[ 2wischenwand M Waschmaschinen. haltekleper
it Estrich stebenc) anschluss
@ - Wakistab Plankoml Datum
- DIN A3 06.02.2024
[ Plankopie. wahrend der infolge der und Alle MaBe sind in Zentimeter, safern nicht anders angegeben.
Hohenangaben beziehen sich auf die fertige Fubodencberkante. Bauiibliche Toleranzen sind zuldssig. Dieser Plan ist nicht fir die g 9 mit (] 1 2 3 sm

Kiiche und Sanitargegenstanden ausgestatiet. Die Enrichtung ist llustrativ dargestailt und wird nicht geliefert. Boden- und Wandbelage, Elektro-, Sanitar- und sonstige

g laut guitiger




Objektbeschreibung

In der Wohnanlage befinden sich insgesamt 83 hochwertig ausgestattete Wohneinheiten.
Diese Anlage ist in zwei separate Bauteile gegliedert, die durch eine unterirdische
Tiefgarage miteinander verbunden sind. Ein Aufzug fuhrt komfortabel von jedem Geb&aude zu
den Stellplatzen in der Tiefgarage. Die gesamte Wohnanlage ist barrierefrei gestaltet, um
hdchsten Komfort und Zugénglichkeit zu gewéhrleisten. Die Wohnungen variieren in der GroéRe
von 2 bis 5 Zimmern und bieten somit unterschiedlichen Wohnbedirfnissen Raum. Die
Mietdauer ist vorerst befristet auf 5 Jahre. Jede Einheit verfugt Gber grof3ziigige

Freiflachen wie eine Loggia, einen Balkon, eine Terrasse oder einen Garten, die zusatzlichen
Wohnraum im Freien bieten. Die Warme- und Warmwasserversorgung erfolgt effizient durch
Fernwarme und dezentrale Warmwasserbereitung.

Ausstattung
e Edler Eichenparkettboden in Wohn- und Schlafraumen

e Hochwertige Einbaukiiche mit Geraten (Ofen, Herd, Kuhlschrank, Tiefkihler,
Geschirrspliler)

¢ Aul3enliegender Sonnenschutz (Raffstores oder Rollladen mit elektrischer Bedienung)
* Waschmaschinenanschluss

e Badewanne und/oder Dusche, je nach Einheit

¢ Freiflache pro Einheit (Loggia/Balkon/Terrasse/Garten)

¢ Kunststofffenster mit Alu- Deckschale und 3-fach Verglasung

¢ Kellerabteile

e Abstellraume fiur Fahrrader und Kinderwagen



e Barrierefreier Aufzug

e Postbriefe- und Paketanlage

Im Untergeschoss erwartet Sie eine grof3zugige Tiefgarage mit 88 PKW-Stellplatzen sowie
zwei Freistellplatzen und zehn E-Ladestationen fur umweltbewusste Mobilitat, diese kdnnen
zusatzlich angemietet werden. Die Kosten fur Heizung und Warmwasser werden
verbrauchsabhangig abgerechnet und sind nicht in der Miete enthalten.

Lage

Die Lage der Wohnungen ist nicht nur zentral, sondern auch verkehrsruhig und von einer
malerischen Baumallee gesaumt. Der nahegelegene Hammerpark l&dt zu erholsamen
Spaziergangen ein und bietet eine idyllische Umgebung direkt vor der Haustdir.

Innerhalb von etwa 15 Minuten FuRweg erreichen Sie den Hauptbahnhof St. Pdlten, von dem
aus Sie Anschluss an Raliljets, ICE-Zige, Regionalztige und S-Bahnen haben. Mit dem Railjet
und WESTQgreen erreichen Sie den Wiener Hauptbahnhof 6ffentlich in weniger als 35
Minuten. Autofahrer profitieren von einer schnellen Verbindung nach Wien tber die Al in
weniger als einer Stunde.

Zudem befinden sich in direkter Nahe Bushaltestellen, darunter St. Polten Prandtauerhalle
und St. Polten Dr.-Theodor-Koérner-Schulen, die eine bequeme Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz ermdglichen.

Das Zentrum von St. Pdlten erreichen Sie ebenfalls bequem zu Fuf3 in wenigen Gehminuten.
Dort finden Sie eine Vielzahl von Lebensmittelgeschéften, Apotheken, Postamtern, Drogerien,
Restaurants, Bars und Arztpraxen.
Wichtige Hinweise:

¢ Bitte beachten Sie auch, dass zur Anmietung einer Wohnung,

ein Nettohaushaltseinkommen von mind. dem 2,5-fachen der Miete bendtigt wird,
Sozialleistungen und AMS-Gelder durfen hier nicht zugerechnet werden.

Highlights der TO6A:



e 4 Zimmer, zentral begehbar

Erdgeschoss

Westliche Ausrichtung

Wohnflache: ca. 110,40 m2

2 Waschraume, mit Badewanne/Dusche

Separates WC

Zwei Abstellraume

Zwei Terrassen & Garten, knapp 107 m2

Voll ausgestattete Einbauktiche

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Immobilienmakler erklart, dass er — entgegen dem in der Immobilienwirtschaft Ublichen
Geschaftsgebrauch des Doppelmaklers — einseitig nur fir den Vermieter tatig ist.

DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fur weitere Informationen und Besichtigungen steht Innen gerne Herr Felix Hilber unter der
Mobilnummer +43 660 71 66 240 und per E-Mail unter hilber@decus.at personlich zur
Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at



Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fur Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertragen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstibereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewahr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenubersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <500m

Apotheke <500m
Klinik <1.250m
Krankenhaus <1.750m

Kinder & Schulen
Schule <250m
Kindergarten <500m
Universitat <1.500m
Hbhere Schule <500m

Nahversorgung
Supermarkt <250m



Backerei <500m
Einkaufszentrum <250m

Sonstige

Bank <500m
Geldautomat <500m
Polizei <500m

Post <500m

Verkehr

Bus <250m

Bahnhof <1.000m
Autobahnanschluss <2.750m
Flughafen <5.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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