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Terrasse, ca. 20,97 m2

Objektnummer: 287150

Eine Immobilie von Schantl ITH Immobilientreuhand GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Nutzflache:
Zimmer:

Bader:

WC.:

Terrassen:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
USt.:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Tatiana Sagmeister

Adalbert Stifter-Gasse

Wohnung

Osterreich

3400 Klosterneuburg

2019

Neuwertig

Neubau

100,19 m2

100,19 m2

4

1

2

2

21,41 m?

4,58 m2

I28,41 kWh / m2* a
0,78

640.000,00 €

220,32 €

22,03 €
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Terrasse: ca. 27,64 m?
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@ Stiege 2, Top 01, Untergeschoss
SCHEMATISCHE DARSTELLUNG

Die vorliegende schematische Darstellung des Grundrisses dient ausschlieBlich zu informativen
Zwecken und stellt keine verbindliche Planungsgrundlage dar.



Objektbeschreibung

Wohnen mit Gefuhl — stilvolle 4-Zimmer-Gartenwohnung im Herzen von
Klosterneuburg

Inmitten der charmanten Stadt Klosterneuburg befindet sich diese traumhafte
4-Zimmer-Wohnung, die all das vereint, was modernes Wohnen heute ausmacht: Licht, Luft
und Lebensfreude.

Die im Jahr 2019 errichtete Wohnung besticht durch ihren zeitlosen Stil, grof3zugige
Raumaufteilung und eine durchdachte Architektur, die das Innen und Auf3en harmonisch

miteinander verbindet.

Schon beim Betreten spirt man sofort die besondere Atmosphéare dieses Zuhauses — hell,
freundlich und einladend.

Im Mittelpunkt steht der groRRziigige Wohnbereich mit direktem Zugang zur sonnigen
Terrasse — ein Ort zum Ankommen, Durchatmen und Geniel3en.

Ob morgens beim ersten Kaffee oder abends mit einem Glas Wein — hier erleben Sie Ruhe
und Lebensqualitat in ihrer schénsten Form!

Die zwei Terrassen sowie der kleine, private Gartenanteil bieten ausreichend Platz fur eine
grine Oase oder entspannte Stunden in der Sonne. Ein Riickzugsort mitten in der Stadt, der
den Alltag in den Hintergrund treten I&asst.

Mit vier gut geschnittenen Zimmern eignet sich die Wohnung perfekt fir Familien, Paare mit
Platzbedarf oder alle, die Wohnen und Arbeiten kombinieren mdchten.

Highlights auf einen Blick:

¢ Wohnflache mit durchdachter Raumaufteilung
e 4 Zimmer — vielseitig nutzbar
e Zwei Terrassen & ein kleiner Garten

e \Wohnbereich mit direktem Zugang zur Terrasse



e Baujahr 2019 — modern, gepflegt & sofort bezugsfertig

Lassen Sie sich begeistern von einem Ort, der mehr ist als nur eine Wohnung.
Ein Zuhause zum Verlieben — fir Menschen, die das Besondere suchen.

Gerne stellen wir Innen bei weiterem Interesse zusatzliche Unterlagen zur Verfiigung, die unter
anderem Folgendes umfassen:

Grundbuchauszug

Energieausweis

Wohnungseigentumsvertrag

Nutzwertgutachten

Protokoll zur Eigentimerversammlung vom 23.04.2025

Monatsvorschreibung ab 1.2025

Jahresabrechnung Strom

Leistungsbeschreibung (Bau- und Ausstattungsbeschreibung)

Laufende Kosten

* Betriebskosten (monatlich): € 220,32 zzgl. 10% USt. € 22,03

e Reparaturriicklage (monatlich): € 49,68



Gesamt monatlich: € 292,03

Der Rucklagenstand per 31.12.2023 betragt rund € 3.123,90

Die Aufteilung der Aufwendungen erfolgt im Verhaltnis der Nutzwerte.
Nahversorgung

e Supermarkt PENNY (ca. 7 min zu FuR)

e Supermarkt BILLA (ca. 5 min mit dem Auto)

e Supermarkt SPAR (ca. 2 min mit dem Auto)

e Kosmetikgeschéaft BIPA (ca. 4 min mit dem Auto)

Bildungseinrichtungen

e Kindergarten ca. 4 min. mit dem Auto

¢ Schulen: 3 bis 4 min. mit dem Auto

Besichtigungen:

Hat diese Immobilie Ihr Interesse geweckt? Ich freue mich auf lhre Anfrage! Fir weitere
Fragen stehe ich Ihnen gerne jederzeit zur Verfigung! Lediglich Anfragen mit vollstdndigem
Namen, einer Telefonnummer sowie einer E-Mail-Adresse kdnnen unsererseits bearbeitet
werden. Die von uns bereitgestellten Informationen beruhen auf Angaben des Abgebers. Fir
die Richtigkeit und Vollstdndigkeit der Angaben kann keine Gewahr bzw. Haftung
tbernommen werden. Anderungen vorbehalten!

Fotos: © Photographie Killmeyer

Unser Service fur Sie



Wenn Sie sich flr diese Immobilie entschieden haben, begleiten wir Sie gerne vom Kaufanbot
weg inkl. Klarung von Sonderwiinschen und der Vertragsunterzeichnung Uber die
Wohnungstubergabe bis hin zu diversen Ummeldungen wie Strom und Gas. Entsprechende
Formulare oder auch Meldezettel stellen wir Ihnen sehr gerne zur Verfigung.

Gerne unterstitzen wir Sie auch bei der Finanzierung lhres Traumobjekts und finden mit
unseren langjahrigen Partnern die besten Konditionen fur Sie.

Vereinbaren Sie noch heute einen Termin, wir beraten Sie gerne!
www.schantl-ith.at

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

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <750m

Apotheke <1.750m
Klinik <2.750m
Krankenhaus <2.000m

Kinder & Schulen
Schule <1.750m
Kindergarten <1.000m
Universitat <3.000m
Hbhere Schule <7.750m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <1.750m
Einkaufszentrum <6.000m

Sonstige

Bank <1.750m
Geldautomat <1.750m
Post <1.750m

Polizei <2.000m

Verkehr
Bus <250m



Stral3enbahn <6.750m
U-Bahn <8.250m

Bahnhof <2.250m
Autobahnanschluss <3.750m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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