3-Zimmer-Eigentumswohnung mit groiem Wohnraum und
Loggia in Klosterneuburg

Objektnummer: 8671

Eine Immobilie von 4immobilien OG



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Wohnung - Erdgeschol}
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 3400 Klosterneuburg
Baujahr: 1975

Wohnflache: 70,66 m?

Zimmer: 3

Kaufpreis: 206.900,00 €
Betriebskosten: 242,62 €

USt.: 24,26 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.
Ihr Ansprechpartner

'k

Michael Hellebrand

4immobilien
BahnstralRe 35
2230 Ganserndorf

T 0664 / 753 46 995

Gerne stehe ich Ihnen fur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.









Objektbeschreibung

Diese grof3ziigig geschnittene 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 70,66 m2 Wohnflache in
der Klosterneuburger Ziegelofensiedlung ist ein Ort mit Potenzial zum Gestalten. Sie liegt
ebenerdig im Erdgeschoss einer gepflegten Wohnhausanlage und bietet einen grof3ziigigen
Wohnraum von rund 25 mz2, zwei separate Schlafzimmer, eine eigene Kiiche, Bad, separates
WC sowie einen Vorraum. Dank der Sudost-Ausrichtung sind die R&ume angenehm
lichtdurchflutet; von der ca. 4,5 m2 grof3en Loggia geniel3en Sie einen ruhigen Blick ins Grine.
Die Wohnung befindet sich in sanierungsbedurftigem Zustand und bietet damit die seltene
Gelegenheit, ein Zuhause ganz nach eigenen Vorstellungen zu gestalten. Ein Kellerabteil, ein
Abstellraum sowie ein allgemeiner Wasch- und Trockenraum runden das Angebot ab. Am
Ful3e der Weinberge und des Wienerwaldes gelegen verbindet dieses Zuhause naturnahes
Wohnen mit rascher Anbindung nach Wien — ideal fir Familien und Pendler.

Aufteilung & Ausstattung

Wohnflache: ca. 70,66 m2

¢ Nutzflache: ca. 75,16 mz2

e Loggiaflache: ca. 4,5 m2

e Erdgeschoss (ebenerdig)

e 3 Zimmer

e grof3er Wohnraum (ca. 25 m?)

e zwei separate Schlafzimmer

¢ eigene Kiche

e Badezimmer mit Badewanne



e separates WC

e \orraum

¢ Abstellraum

o Kellerabteil

¢ Loggia mit Grunblick (Sudost)

¢ Fliesen-, Teppich- & Linoleumbdden

¢ Doppel-/Mehrfachverglasung, Kunststofffenster

e Gas-Zentralheizung

¢ allgemeiner Wasch- & Trockenraum

e Zustand: sanierungsbedurftig — volle Gestaltungsfreiheit

¢ Ausblick: Grunblick

Lage

Die Wohnung befindet sich in einer der beliebtesten Wohnlagen Klosterneuburgs, am Ful3e
der Weinberge und des Wienerwaldes. Die Lage vereint das Beste aus zwei Welten: die Ruhe
und Natur des Wienerwaldes sowie eine ausgezeichnete Infrastruktur mit Nahversorgern,
Schulen, Kindergarten, Arzten und Apotheken in unmittelbarer Nahe. Supermarkt und
Bushaltestelle sind rund 500 m entfernt; Arzt, Apotheke, Schule, Kindergarten, Backerei und
Bank liegen in etwa 1.000 m. Die schnelle Anbindung nach Wien macht dieses Zuhause
besonders attraktiv fur Pendler und Stadtliebhaber, die dennoch naturnah wohnen méchten.



Kostenibersicht:

e Kaufpreis: € 206.900,—

e Betriebskosten: € 242,62

¢ Reparaturrucklage: € 103,33

e Umsatzsteuer: € 24,26

Optional kann ein KFZ-Freistellplatz um € 15.000,— erworben werden, ausschliellich in
Kombination mit dem Wohnungskauf.

Gerne steht IThnen Herr Michael Hellebrand fir weitere Fragen bzw. flexibel gestaltbare
Besichtigungstermine unter 0664 / 753 46 995 zur Verfligung.

www.4immobilien.at

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Irrtum und Anderungen vorbehalten!

Hinweis gemal Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer
bzw. Verkaufer, nach unserer Aufklarung tber die generell geltende Vorlagepflicht, sowie
Aufforderung zu seiner Erstellung noch nicht vorgelegt. Daher gilt zumindest eine dem Alter
und der Art des Geb&udes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
Ubernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fir die tatsachliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
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