SMK Immo Treuhand:

Ihr regionaler, staatlich zertifizierter Immobilienexperte!
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SMK Immo Treuhand GmbH Ihr Ansprechpartner:

WachaustralRe 42-48 / EG / BO1 Hermann Hahn

3500 Krems an der Donau \, +43664/60771600

www.smkimmo.at & hermann.hahn@smkimmo.at

Open House am 21.03.2026, von 10.00 Uhr bis 14.00 Datum: 17. 03. 2026
Uhr!
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. Beschreibung
Uberblick
Objektnummer: 2417/9640 Leistbares Wohnen mit Garten, Pool und Photovoltaik in der
ruhigen Nordrandsiedlung von Leopoldau, nahe der U1!
Vermarktungsart: Kauf
Objektart: Haus In idyllischer Ruhelage von Leopoldau erwartet Sie dieses
Bundesland: Wien auBBergewdhnliche Immobilienangebot: Zwei Einfamilienhauser
X . ) auf einem rund 1.190 m2 groRen Baurechtsgrundsttick -
Bezirk: Wien 21. Floridsdorf jahrliche Pacht € 1011,60 - mit liebevoll angelegtem Garten,
Ort: Wien Pool, Gemisebeeten, Garage, eigenen mehreren
Nihe: Seyring Autoabstellplatzen und einem grof3artigen Wohngefuhl!
Lage: Stadtrand Haus 1 - sofort bezugsfertig & modern ausgestattet:
Beziehbar ab: nach Vereinbarung
Das 1992 errichtete, voll unterkellerte Wohnhaus prasentiert
sich top gepflegt.
Kosten . Massivbauweise (Porotherm-S-Ziegel) mit Vollwarmeschutz
*  Gaulhofer-Holzfenster mit Isolierglas
Kaufpreis: €590.000,00 + 2024 erneuerte LG-Warmepumpe & Photovoltaikanlage
(11,5 kWp Stdausrichtung, Speicher 17,5 kW)
+  GroRzlgiges Wohnkonzept mit heller Wohnktiche und
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. Essplatz, Wohnzimmer mit Terrassenzugang, 3 Schlafzimmern
Flachen und elegantem Badezimmer
+  Vollkeller mit Partyraum, Technik- und Lagerraumen
Wohnflache: ca. 132,00 m? «  Garage in Massivbauweise mit beleuchteter Montagegrube
Nutzflache: ca. 260,00 m?
Grundstiicksfliche: ca. 1.190,00 m2 Haus 2 - charmant, vielseitig und mit Potential:
Kellerflache: ca. 74,00 m? Das zweite Einfamilienhaus aus den 1950er Jahren bietet ca. 92
Zimmer: 7 m?2 Wohnflache, ist teilunterkellert, alles wirkt sehr ordentlich,
Bader: 1 obwohl zwei Zimmer noch Sanierungsbedarf aufweisen.
Schlafzimmer: 3 . Zwei Etagen mit Balkon, zwei Badezimmern und zwei
WC's: 2 Kuchenbereichen
. EG: Klche mit Ausgang auf die Terrasse, Wohnzimmer,
Terrassen: 1 Bad/WC
Terrassenflache: ca. 17,10 m? +  OG: zwei Zimmer, kleine Kiichenzeile, Bad/WC, Balkon mit
Raume veranderbar: Ja Gartenbllc!< . o .
. Beheizung mittels Gas-Brennwertgerat Uber Radiatoren
+  Zusatzlich: ca. 40 m2 groRBer Abstellraum im Garten, ideal
Detaildaten als Werkstatt, Studio oder Hobbyraum
Baujahr: ca. 1992 Vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten:
Alter: Neubau Ob als Mehrgenerationenhaus, Vermietungsobjekt (z. B. fur
Etagen gesamt: 2 Studenten oder Airbnb), Kombination aus Wohnen und
Offentliche Anbindung:  Bus, Arbeiten oder einfach als groRzlgiger Familienwohnsitz - hier
) stehen lhnen alle Optionen offen!
Lage: Aussichtslage,
Eckdaten im Uberblick:
Ausstattung +  Grundstick: ca. 1.190 m?, Baurecht bis 31.12.2051
stellplatze im Freien: 4,00 +  jahrlicher Baurechtszins ca. 1.011,60 €
L +  Zwei eigenstandige Wohnhauser + Garage +
Stellplatze in Garage: 1,00 Nebengebaude, in Eigentum.
Unterkellert: Ja *  Ruhelage mit bester Anbindung: U1 Leopoldau,
Mébliert: Teil Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen &
Freizeitangebote in unmittelbarer Nahe zu FuR erreichbar.
Kabel-TV / Sat-TV: Ja
Fazit: Ein seltenes Angebot mit enormem Potenzial - zwei
. Hauser, ein groBer Garten, nachhaltige Technik und eine
Heizung perfekte Lage im Grunen!
Heizung: Erdwarme Flr weitere Detaildaten, Auskinfte und Besichtigungen nehme
Zentralheizung / Ja ich mir sehr gerne fur Sie Zeit!
Warmepumpe:
fGEE Wert: 0.99 Ihr regionaler Betreuer: Hr. Hahn, Tel.: 0664/60771600, E-Mail:
hermann.hahn@smkimmo.at
fGEE Klasse: B
Heizwarmebedarf: 77 kWh/mz/Jahr LEBEN IN DEN EIGENEN 4 WANDEN - TRAUME WERDEN WAHR
HWB Klasse: C durch SMK!
WWW.SMKIMMO.AT

Es wird darauf hingewiesen, dass die angefihrten Daten
ausschlieBlich auf Informationen des Verkaufers/ Vermieters
oder Dritter (z.B. Behdrden) beruhen, sodass fur die Richtigkeit
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keine Gewahr Gbernommen wird.

Aufgrund der gesetzlichen Nachweispflicht gegenliber dem
EigentUmer bitten wir Sie um Verstandnis, dass wir nur
Anfragen mit vollstandigem Namen, korrekter Telefonnummer
und E-Mail-Adresse bearbeiten kénnen. Ihre Daten werden
selbstverstandlich vertraulich behandelt.

Weblink: smkimmo.at/immobilien/9640
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) Mein Wissen - Ihr Vorteil
. Ich verkaufe i Profitieren auch Sie von meinen |
<) auch |hre Immobilie! K - jahrelangen Marktkenntnissen!

J Hermann Hahn www.smkimmo.at

© 0664 /60 771 600

Ich schenke lhnen eine UNVERBINDLICHE,
KOSTENLOSE Beratung beim Verkauf lhrer Immobilie!
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