MODERNES FAMILIENHAUS | POOL | GROSSZUGIGE
DACHTERRASSE | HOCHWERTIGE AUSSTATTUNG |
VOLLUNTERKELLERT | LEOPOLDSDORF

Objektnummer: 1166443

Eine Immobilie von DECUS Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Doppelhaushélfte
Land: Osterreich

PLZ/Ort: 2333 Leopoldsdorf
Zimmer: 6

Balkone: 2

Terrassen: 2

Stellplatze: 2

Kaufpreis: 884.500,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

2

Gerhard Zangger

DECUS Immobilien GmbH
Karntner Stral3e 39, Eingang Annagasse 1 Tir 12
1010 Wien

T +43 660 531 74 20
H +43 660 531 74 20
F +43 135600 10

Gerne stehe ich lhnen fiur weitere Informationen oder einen Besichtigungstermin zur
Verfigung.
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf gelangt dieses moderne und hochwertig ausgestattete Familienhaus mit
eigenem Pool in attraktiver Wohnlage von 2333 Leopoldsdorf. Lichtdurchflutete R&ume, eine
zeitgemalRe Ausstattung und vielseitige AuRenbereiche schaffen ein Zuhause mit besonders
hoher Lebensqualitat.

Das Herzstuick bildet der offene Wohn- und Essbereich mit moderner Einbaukiiche. Grol3e
Fensterflachen sorgen fur viel Tageslicht und schaffen eine freundliche, einladende
Wohnatmosphére. Die geschmackvollen Holzbdden verleihen den Raumen ein warmes und
hochwertiges Erscheinungsbild.

Die grof3ziigigen Zimmer bieten zahlreiche Nutzungsmoglichkeiten und eignen sich ideal als
Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Modern gestaltete Sanitarbereiche mit
grol3formatigen Fliesen und zeitloser Ausstattung runden das attraktive Raumangebot ab.

Ein besonderes Highlight ist der eigene Pool, der an warmen Tagen fir Erfrischung und
Urlaubsgefuhl im eigenen Zuhause sorgt. Die grof3ziigige Dachterrasse bietet zusatzlichen
Platz zum Sonnen, Entspannen oder fur gemutliche Abende mit Familie und Freunden.

Das Haus ist auf3erdem vollunterkellert und bietet dadurch wertvolle zusétzliche Nutz- und
Abstellflachen. Der Keller er6ffnet vielseitige Verwendungsmoglichkeiten — beispielsweise als
Hobbyraum, Fitnessbereich, Werkstatt, Lager- oder Wirtschaftsflache.

Die Highlights auf einen Blick:

* Eigener Pool

Haus vollstandig unterkellert

Grol3zligige Dachterrasse

Moderner, offener Wohn- und Essbereich

Hochwertige Einbauktiche

Helle und vielseitig nutzbare Zimmer



Geschmackvolle Holzbdden

Modern ausgestattete Badezimmer

Grof3zuigige Nutz- und Abstellflachen

Attraktive Wohnlage nahe Wien

Gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Lage:

Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen Wohnlage in Leopoldsdorf, unmittelbar
stidlich von Wien. Einkaufsmaglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheke,
Kindergarten und Schule befinden sich in gut erreichbarer Umgebung.

Eine Bushaltestelle liegt nur rund 150 Meter entfernt. Der Bahnhof ist etwa 1,2 Kilometer und
der nachste Autobahnanschluss rund 1,1 Kilometer entfernt. Dadurch profitieren Sie sowohl
mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem Auto von einer guten Anbindung an Wien
und das sudliche Umland.

Hinweis gemal} Energieausweisvorlagegesetz: Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer
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 Gebaudes entsprechende Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Wir
tbernehmen keinerlei Gewahr oder Haftung fur die tatsdchliche Energieeffizienz der
angebotenen Immobilie.

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.
DECUS Immobilien GmbH — Wir beleben Raume

Fir weitere Informationen und Besichtigungen steht Ihnen gerne Herr Gerhard
Zangger unter der Mobilnummer +43 660 531 74 20 und per E-Mail



unter zangger@decus.at personlich zur Verfigung.

www.decus.at | office@decus.at

Wichtige Informationen

Bitte beachten Sie, dass per 13.06.2014 eine neue Richtlinie fur Fernabsatz- und
Auswartsgeschafte in Kraft getreten ist.

Ab 01.07.2023 gilt das Erstauftraggeber-Prinzip bei Wohnungsmietvertragen, ausgenommen
davon sind Dienst-/Natural-/Werkswohnungen. Wir dirfen gem. 8 17 Maklergesetz darauf
hinweisen, dass wir auf die Doppelmaklertatigkeit gem. 8 5 Maklergesetz bei
Wohnungsmietvertradgen verzichten und nur noch einseitig tatig sind (bei den restlichen
Vermittlungsarten nicht) und ein wirtschaftliches Naheverhaltnis zu unseren Auftraggebern
besteht.

Im Falle eines Abschlusses mit Ihnen oder einem von lhnen namhaft gemachten Dritten bzw.
bei beidseitiger Willenstibereinstimmung betragt unser Honorar (It. Honorarverordnung fur
Immobilienmakler) 2 Bruttomonatsmieten (BMM) bei Dienst-/Natural-/Werkwohnungen sowie
Suchauftragen, 3 BMM bei Gewerbe-, PKW-, Keller- und Lagermietvertragen sowie bei
Kaufobjekten 3 % des Kaufpreises, zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Dieses Objekt wird Ihnen unverbindlich und freibleibend angeboten. Oben angefiihrte Angaben
basieren auf Informationen und Unterlagen des Eigentiimers und sind unsererseits ohne
Gewabhr.

Nahere Informationen sowie unsere AGBs und die Nebenkostenubersichtsblatt finden Sie auf
unserer Homepage www.decus.at unter "Service" - "Rechtliches zum FAGG" sowie im Anhang
der zugesendeten Objekt-Exposés!

Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.000m
Apotheke <1.000m
Klinik <6.500m
Krankenhaus <8.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.000m
Kindergarten <1.000m
Universitat <6.500m



Hohere Schule <9.500m

Nahversorgung
Supermarkt <500m
Backerei <3.500m
Einkaufszentrum <4.500m

Sonstige

Bank <1.000m
Geldautomat <500m
Post <1.000m
Polizei <1.000m

Verkehr

Bus <500m

StralRenbahn <6.000m
U-Bahn <4.500m

Bahnhof <1.500m
Autobahnanschluss <1.500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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