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Doppelhaushalfte nur 7 min von Wien!
3400 Klosterneuburg

Kaufpreis: 698.000,00 €
Wohnflache: 145,00 m?
Zimmer: 5

IHR BETREUER

Mag. Beate Bernleithner
Immobilientreuhanderin (Maklerin)
Raiffeisen Immobilien Vermittlung
beate.bernleithner@riv.at u
+43 664 60 517 517 28
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BESCHREIBUNG

Glucklich Wohnen im Grinen!

Diese hubsche Doppelhaushalfte, die Teil einer ca. 1990 errichteten Reihenhausanlage ist, liegt
ruhig aber dennoch sehr zentral am FuRe des Olbergs.

Wer viel Platz braucht, ist hier auf alle Falle richtig: Jeder der 4 Ebenen (Keller-EG-OG- DG) bietet
ca. 50 bis 60 m2,

EG: Man betritt das Haus Uber einen Windfang. Der Vorraum mit viel Platz fir Garderobe, 6ffnet
sich zum sonnigen, sudostseitigen Wohnzimmer mit Blick auf die Terrasse und den hibschen
Garten. Gaste WC befindet sich ebenso auf dieser Ebene.

OG: Ein wunderschdnes Schlafzimmer mit 32m2 und 7m2 Balkon laf3t keine Winsche offen.
Diese Zimmer kdnnte auch sehr einfach in 2 Rdume unterteilt werden. Ein weiteres
Schlafzimmer sowie ein schdnes Bad mit Fenster, Wanne, Dusche und WC komplettiert das
Obergeschol.

DG: Viel Platz bietet auch das Dachgeschol3. Ein Zimmer mit 25m? ist bereits ausgebaut. Der
Dachboden mit ca. 23m? bietet noch zusatzliches Raumpotential.

Keller: Das Haus ist vollunterkellert. Ein grof3er Hobbyraum mit ca.30m?, ein Einlagerungsraum
und der Heizraum befinden sich hier.

Ausstattung:

Fenster teilweise bereits erneuert
Fliesen, Parkett und Teppichbdéden
Gaszentralheizung (alteres Modell)

Garten: Liebevoll gestalteter Garten- nicht zu grof3 und nicht zu klein. Ideal zum Geniel3en und
Entspannen

PKW Stellplatz: Der Stellplatz direkt beim Haus sorgt fur zusatzlichen Komfort

Bitte beachten Sie, daf3 einige Photos Einrichtungsvorschlage und KI generiert sind.



AUSSTATTUNG UND EIGENSCHAFTEN

EIGENSCHAFTEN

Objektkategorie
Nutzung
Vermarktungsart
Eigentumsform
Baujahr
Baustatus
Heizung
Stellplatze

FLACHEN

Wohnflache
Nutzflache
Gesamtflache
Kellerflache
Balkonflache
Terrassenflache
Gartenflache

ENERGIEAUSWEIS

Vorhanden

Ausstellungsdatum
Gultig bis
HWB-Wert

HWB Klasse

fGEE Wert

fGEE Klasse

AUFTEILUNG

Gesamtzimmeranzahl
Bader
Toiletten
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Reihenhaus
Wohnen

Kauf
Wohnungseigentum
1990
Abgeschlossen
Zentralheizung: Gas
Freiplatz11,50 m2

ca. 145 m2
ca. 170 m2
ca. 170 m2
ca. 55 m?2
6,00 m?
18,53 m2
127,00 m2

25.04.2025
24.04.2035
115,80

D

1,89
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Terrassen 1
Balkone 1

AUSTATTUNGSBESCHREIBUNG

Garten, Stellplatz, Keller, Balkon, Terrasse
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KOSTEN UND FINANZIELLE INFORMATIONEN

BASISKOSTEN

Kaufpreis 698.000,00 €

LAUFENDE KOSTEN

Betriebskosten 255,21 € inkl. 10% USt.
Reparaturrtcklage 228,79 € inkl. USt.
Sonstige Kosten 38,31 € inkl. USt.
GESAMTKOSTEN

Monatliche Kosten 522,31 € inkl. USt.
Gesamtkaufpreis 698.000,00 €
Kaufprovision 3% zzgl. 20% USt.
NEBENKOSTEN

Vertragserrichtung nach Vereinbarung
Grunderwerbsteuer 3,5%
Grundbucheintragung 1,1%

FINANZIELLE INFORMATIONEN
Stand Reparaturrucklage 247.000,00 €

Reparaturrucklage Stichtag 31.12.2025

WEITERE KOSTEN

BK Stellplatz (Monatlich) 4,94 € inkl. 10% USt.
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LAGE UND UMGEBUNG

Infrastruktur:

* Ca. 4 Gehminuten: Stadtbus 403 Haltestelle Albrechtstral3e/MartinstralBe
* Ca. 3- 5 Fahrminuten: Supermarkte, Backereien und das Klosterneuburger Stadtzentrum
* Ca. 5 Fahrminuten zum Bahnhof Klosterneuburg- Kierling

+ Ca. 7 Fahrminuten zur Stadtgrenze Wien

Klosterneuburg ist bekannt fir sein ausgezeichnetes Angebot an Schulen und Kindergarten.
Zahlreiche Volksschulen, Mittelschulen und Gymnasien sowie Privatschulen stehen zur Auswahl.

Ebenso gibt es ein breites Angebot an sportlichen Aktivitaten:

* Tennis & Paddel

* Klettern & Skaten

* Fulball

* Eislaufen

* Schwimmen im beliebten Strandbad Klosterneuburg
* Radfahren an der Donau

* Rudervereine

* Wandern in den Weinbergen und im Wienerwald

* und vieles mehr!
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GALERIE
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