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Wochenenddomizil oder ganzjahrig wohnen

Beschreibung

naturnahe Umgebung - ruhige Griinlage
Loiwein eine charmante Weinregion im Waldviertel und eine idyllische Kulisse in der Marktgemeinde Lichtenau,
Bezirks Krems-Land in NO und Teil der Kleinregion Kampseen

das eigene Wohnhaus in unmittelbarer Nahe ob am Wochenende oder das ganze Jahr Uber - einfach ein Ort um
die Seele baumeln zu lassen und die Ruhe zu genielRen, oder die Freizeitmdglichkeiten vollends zu nutzen

fir Radtouren oder Wanderungen durch Weinberge und danach einkehren beim Heurigen, vielleicht schwimmen
in nahen Bade-/Stauseen oder auch der Donau mit den Sandstranden;
Pilze suchen im Herbst und im Winter langlaufen oder Ski fahren am Jauerling

das alles kann man in naher Umgebung

GroBziigiger Ziegelmassivbau

- errichtet 1994

- hochwertige Materialien - erstklassiger Zustand

- Wohnnutzflache EG + OG gesamt ca. 251 m? - offene Raumaufteilung
- Grundstuicksflache 770 m?

- Bauflache 176 m?

Innenrdume

EG

- Vorraum

- 2 grofdziigige und helle Raume mit Ausgang auf Terrasse und Garten
- Biro oder Hobbyraum

- Abstellraum

- Heizraum

oG
- Wohn- und Essbereich, offen - loftartig ca. 76 m?

A.M.T. Untemnehmensberatungsgesellschaft m.b.H Hietzinger Hauptstrae 51 Tel.: +43 187690 30-0 Internet: www.amt-immobilien.at
Handelsgericht Wien FBNr. 58 213 h, ATU16108307 A-1130 Wien Fax: +43 1876 90 30 23 bzw. 12 email: office@amt-immobilien.at



A M Bautrager
/2 - IVWE _ § - |mmobilien

- separate Komplett-Kiiche

- grofRes Schlafzimmer mit Schrankraum
- 17 m? Badezimmer mit Eckwanne

- separates WC

Garten

- ausreichend grofter Gartenbereich mit Minibiotop

- grofReres Massivholz - Carport

- Blische und Baume als natirliche Schattenspender und Sichtschutz

Allgemeines

- Fliesenbdden

- Ziegel-Massiv-Bau

- Pramac Satteldach

- Olheizung - Ubertragung tiber FuRboden; leicht umstellbar auf Warmepumpe
- Rasenmahroboter vorhanden

Betriebskosten

- Kanal Wasser € 165,50 pro Quartal

- Grundsteuer und Mull € 92,53 pro Quartal

- EVN-Strom € 60,97 April 2025 (verbrauchsabhangig pro Monat)

Kaufpreis: € 349.000,00 zuzuglich aller Kaufnebenkosten

Kaufnebenkosten

3,5% Grunderwerbsteuer

1,1% gerichtliche Eintragungsgebuhr

3,0% Vermittlungsprovision (zuzgl. 20% USt)
Vertragserrichtungskosten und grundbuiicherliche Abwicklung

Infrastruktur
- Einkaufsmd@glichkeiten: kleinere Geschéfte in Lichtenau und umliegende Orte
- grof3ere Einkaufszentren in Krems oder Gfohl.

Verkehrsanbindung
- regionale Busse
- Bahnhdofe in Gfohl oder Krems

Geografische Lage

- Gfohl ca. 10 km

- Krems ca. 15 km

- Sankt Polten ca. 35 km
- Wien ca. 76 km

Gastronomie Marktgemeinde Lichtenau
- Gasthauser, Cafés und Restaurants

Freizeit - Moglichkeiten
- Bade-/Stauseen
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- Krems / Donau - Wachau mit Heurigen
- Jauerling - Skifahren, Langlaufen, Wandern, Pilze suchen,...
- erholsame Mdglichkeiten zum Seele baumeln lassen

Gesundheit und Dienstleistungen in Lichtenau
- Zahnarztordination

- Caritas- und Sozialstation

- Postpartnerstelle

Zusammenfassung

Loiwein ist ein kleiner, historisch und kulturell bedeutsamer Ort mit Zugang zu Naturdenkmalern wie der
Heidnischen Opferstatte und einer gotischen Pfarrkirche. Die Anbindung an gréRere Stadte wie Krems oder St.
Polten ist Uber den offentlichen Verkehr und die Landesstrae L37 gegeben. Die Region ist ideal fur Menschen,
die landliches Leben mit Nahe zu urbanen Zentren kombinieren mdéchten, und bietet eine hohe Lebensqualitat fir
Naturliebhaber und Familien.

Ihr Berater: Johann Sommerauer
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Eckdaten

Grundstlcksflache: €a.770,00 - 770,00 m? Objektart: Kaufobjekt
Nutzflache: ca.251,26 - 251,26 m? Eigentumsform: Alleineigentum
Gartenflache: ca.594,00 m? Nutzungsart: Wohnen
Terrassenflache: ca.25,00 m2 Mobiliar: Klche
Heizung: FuBbodenheizung
Energietyp: ol
Anzahl GeschoRe: 2 Baujahr: 1994
Bader: 1
W(Cs: 1 Energieausweis
Abstellraume: 3 HWB: wird nachgereicht
Garten: 1 FGEE: wird nachgereicht
Terassen: 1
Ausstattung
Innenausstattung: Glaskeramikfeld, Bad mit Fenster,  Bauweise: Ziegelmassiv
Badewanne, Dusche, Dachboden
Eigenschaften: Rdume verdnderbar, Neubau, Boden: Fliesen
bestandsfrei
Balkon: Stidbalkon/Terrasse Lage: Sonnige Lage, Landliche Lage
Frequenz: Niedrige FulRgdngerfrequenz Energietyp: o]
Heizungsart: FuBbodenheizung Portalzustand: Sehr gut
Preisinformationen
Kaufpreis: €349 000,00 Grundbucheintragungsgebihr: 1,1%
Kaufpreis pro m? (netto): €1389,00 Grunderwerbsteuer: 3,5%
Vertragserrichtungskosten: abhangig vom
Vertragserrichter
Provision: 3,00% zzgl. 20% USt.
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Weitere Fotos
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