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ECKDATEN

Nutzflache
Grundstlicksflache

Zimmer
Bader

WC
Abstellraume
Garagen
Stellplatze
Garten
Balkone
Terrassen

Méblierung
Beziehbar
Eigentumsform
Zustand

Lift

KOSTEN

Kaufpreis

AKKADIA

IMMOBILIEN

AKKADIA IMMOBILIENVERMITTLUNG GMBH

T+43 15129085 | F+43 1512 90 85 99
office@akkadia.at | www.akkadia.at

AUSSTATTUNG
347,46 m? Boden: Fliesen, Parkett,
1.062 m? Steinboden
Befeuerung: Gas
10 Ausblick: Fernblick, Griinblick
3 Balkon: Westbalkon / -terrasse
5 Beleuchtung: Deckenleuchten
1 Fernsehen: Kabel / Satelliten-TV
1/61,4 m2 WCs: Toilette, Gaste-WC
3 Bad: Bad mit Fenster,
1/ 944 m?2 Badewanne, Dusche,
1/ 4,76 m? Bidet, Bad mit WC
4 /150 m? Kiche: Wohnkiche / offene
Kiche
optional Stellplatzart: Garage
sofort Extras: Alarmanlage, Sauna,
Alleineigentum Sicherheitskamera,
vollrenoviert Swimmingpool, Wasch- /
nein Trockenraum,
Abstellraum,
Wellnessbereich,
Bibliothek, Grillstelle,
Auf3endusche,
Weinkeller,
Terrassennutzung
2.998.000,00 € Provision 107.928,00 € inkl. 20% USt.
Energieausweis gultig bis 11.05.2027
Heizwarmebedarf 78 kWh/m?2a
Gesamtenergieeffizienzfaktor 1,05
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DETAILBESCHREIBUNG

Willkommen in einem Refugium, das moderne Eleganz und zeitlose Wohnqualitat vereint.
Dieses exklusive Anwesen in Klosterneuburg bietet rund 347 m? Wohnflache auf einem tber
1.000 m2 grof3en Grundstlick — ein Zuhause, das héchsten Komfort und eine Atmosphére von
Ruhe und Geborgenheit verspricht.

Das Herzstiick bildet die preisgekronte Designkiiche, die kulinarische Trdume wahr werden
lasst und zugleich ein asthetisches Statement setzt. Offene Linien und grof3ziigige Sky-
Frame-Schiebetiiren und Fenster auf allen Ebenen verbinden Innen und AufBen zu einem
harmonischen Ganzen. So entstehen lichtdurchflutete Raume, die gleichermaflen fir
familidre Momente wie fur elegante Empfange geschaffen sind.

Die Ausstattung liberzeugt bis ins Detail: Edle Parkett- und Steinb6den, drei luxuriése Bader
mit Badewanne, Dusche und Bidet, eine private Sauna sowie ein Wellnessbereich laden
zurEntspannung ein. Ein stilvoller Weinkeller und eine Bar ergdnzen das Ensemble, wahrend
der gepflegte Garten mit Swimmingpool, Poolroboter, Bewasserungsanlage und
Rasenroboter das Leben im Freien zelebriert. Vier Terrassen mit Basketballkorb und
Tischtennis sowie der herrliche Weinbergblick schaffen besondere Lebensqualitat. Spots im
Innen- und Auflenbereich setzen stimmungsvolle Akzente, der E-Kasten wurde 2025
erneuert.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tdtig.
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DIE LAGE

Niederdsterreich ist das flichenmafBig gréfite Bundesland Osterreichs (19.179,56 km?2) und
liegt beziglich der Anzahl seiner Bewohner auf Platz 2 (1,678 Millionen Einwohner). Es
umschlie3t die Bundeshauptstadt Wien und grenzt an Tschechien, die Slowakei, das
Burgenland, die Steiermark sowie an Obergsterreich. Seit 1986 ist St. Pdlten die
Landeshauptstadt. Die Alpenziige beginnen im Osten bei Wien. Zahlreiche prominente Berge
wie Rax und Schneeberg laden in diesem schénen Bundesland ebenso zu Wanderungen ein
wie die Turnitzer oder Gutensteiner Alpen — und natirlich der Wienerwald, die Lunge
Osterreichs. Auch zahlreiche Seen, Schottergruben und Fischteiche wollen entdeckt werden.
FleiBigen Ausfligler werden sich uUber die Niederdsterreich-Card mit verglnstigten
Transportmoéglichkeiten sowie erméafligten Eintritten freuen. Viel Spaf3 beim Erkunden!
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MIKROLAGE

Die Liegenschaft in Klosterneuburg besticht durch ihre
auflergewdhnlich ruhige und idyllische Lage. Eingebettet in
eine grine Umgebung genief3en Sie hier eine Atmosphére, die
Erholung und Privatsphare auf héchstem Niveau verspricht.
Der sanfte Charakter der Umgebung, geprdgt von Natur,
gepflegten Géarten und einer charmanten Nachbarschaft,
macht diesen Standort zu einer wahren Oase am Stadtrand
von Wien.

Trotz der Ruhe mussen Sie auf Infrastruktur nicht verzichten:
Schulen, Kindergarten, Supermarkte und Arzte sind in
wenigen Minuten erreichbar. Der historische Stadtkern von
Klosterneuburg mit seinen kulturellen Highlights und
kulinarischen Angeboten liegt ebenfalls nahe.

Fir Natur- und Sportliebhaber bietet die Umgebung
zahlreiche Méglichkeiten — vom Wandern und Radfahren im
Wienerwald bis hin zu entspannenden Spaziergangen entlang
der Donau. Die Villa vereint somit naturnahes Wohnen mit
urbaner Ndhe — ein idealer Riickzugsort fir anspruchsvolle
Menschen, die Ruhe und Lebensqualitdt gleichermafien
schéatzen.
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Herr Constantin Miller-Tyl, MSc.

+43 676 927 55 27
constantin.mueller-tyl@akkadia.at
www.akkadia.at

Der Ordnung halber erlauben wir uns darauf hinzuweisen, dass sadmtliche Informationen auf Angaben des
Verkaufers/Vermieters basieren. Die Akkadia Immobilienvermittlung GmbH kann deshalb trotz grofiter Sorgfalt
nicht fur die Richtigkeit dieser Angaben haftbar gemacht werden. Das Angebot ist freibleibend und unverbindlich.

Fur den Fall, dass Sie oder ein mit lThnen verbundenes Unternehmen das Objekt kauflich erwerben, wird eine
Provision in Hohe von 3% des Kaufpreises zzgl. 20 % USt., bei Mietobjekten wird eine Provision in H6he von 2
bzw. 3 Bruttomonatsmieten jeweils zzgl. 20 % USt. des vereinbarten Mietpreises an die Akkadia
Immobilienvermittlung GmbH fallig. Dies gilt auch bei Weitergabe der Informationen an Dritte (§15 Maklergesetz).
Ausgenommen von Provisionszahlungen sind ausdriicklich als ,,provisionsfrei“ deklarierte Wohnungen.

Sollte vom Verkaufer/Vermieter trotz Aufklarung tber die Vorlagepflicht des Energieausweises ein solcher noch
nicht vorgelegt worden sein gilt zumindest eine dem Alter und der Art des Geb&dudes entsprechende.
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Der vermittelnde Makler Glbernimmt keinerlei Gew&hr oder Haftung fiir die
tatsachliche Energieeffizienz des Geb&udes bzw. der Einheit. Unsere Geschéaftsbedingungen (,AGB*)
berlicksichtigen die Bestimmungen der Verordnung des Bundesministers flr wirtschaftliche Angelegenheiten
Uber Standes- und Auslbungsregeln fir Immobilienmakler (IMV), BGBL.Nr. 297/1996 sowie das Maklergesetz
(MaklerG), BGBL.Nr. 262/1998, beide in der jeweils letztgiltigen Fassung.
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