Hackenberggasse 44 11190 Wien | 5 Zimmer | Grol3er
Garten | Fernblick | Klimaanlage

VERKAUFT

Objektnummer: 1465

Eine Immobilie von viason immobilien



Zahlen, Daten, Fakten

Adresse

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:

Zustand:

Alter:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

WC:

Terrassen:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:
Heizkosten:

USt.:

Inr Ansprechpartner

Mag. Martin ZAHEL

viason immobilien

Goldenes Quartier | Tuchlauben 7a

1010 Wien

T +43 664 52 29 776

Hackenberggasse 44
Wohnung

Osterreich

1190 Wien

1995

Gepflegt

Neubau

180,00 m2

5

3

3

2

407,15 m?

8,95 m2

C 62,10 kWh/ m2* a
C 1,17
1.149.900,00 €
459,64 €

198,36 €

74,11 €
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] Stiegenhaus

Close Up der Variante 2
Offene Kiche im Wohnzimmar



Blick von der Terrasse

Haus

Hackenbergweg: Wandern entlang der Weingdrten... i A S
Nur ca. 200 m entfernt. Hackenbergweg



Gartengerateraum
Im Garten

GroBer Gartengerateabstellraum mit ca. 12,41 m?



Garagenplatz Nr. 3

Betreff: 1190 Wien,

Abstimmungsergebnis des Urmlaufbeschiusses vom 12.11.2021.
ABSTIMMUNGSERGEBNIS:
Esistsonit & Nehrheisbeshuss zustande gekommen,

rage

VIDEO Besichtigung 24/7 - siehe Link im Text.
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Jeden Freitag kommt ein Landwirt gegen 10 Uhr in die
Hackenberggasse mit saisonalem, frischem Obst & Gemiise,
Widrsten, Eiern etc.

Gerne geben wir lhnen auf Anfrage seine Telefonnummer weiter.

Der Hackenbergweg ist nur ca. 200 m entfernt!

Laufen..spazieren in der Sonne entlang der Weingarten...



Hackenberggasse -ich bin eine Sackgasse!
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VIRTUAL STAGING
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Sie iiberlegen Thre
Wohnung zu verkaufen?

WIR MACHEN DAS FUR SIE.

viason.at ViaSOll



viason

IMMOBILIEN

WIR SIND DER IDEALE PARTNER,
wenn Sie [hre Immobilie verkaufen wollen.

= NR. 1 laut Makler-Empfehlung.at

“ GRUNDRISSEin 2D & 3D

= TOP FOTOS Ihrer Immobilie & Umgebungsfotos

% VIDEO lhrer Immobilie

= BESICHTIGUNGEN mit den Interessenten

# Jeden FREITAG FEEDBACK tiber Anfragen & Besichtigungen

Sie wollen
lhre Immobilie

verkaufen?

WIR MACHEN DAS FUR SIE.

L]
www.viason.at | office@viasonat | +43 1 25 300 25 330
Goldenes Quartier | Tuchlauben 7a | 1010 Wien Vlason
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viason

viason o 5
Grol3es Kellerabteil mit ca. 8,95 m



Fingang 2 Eingang 1

Die Wohnung weist 2 separate Eingdange auf

\

Klimaanlage

teilweise AuSenrollladen



Kinderwagen & Fahrradabstellraum

Waschkiche Garagenplatz Nr. 3
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: s VARIANTE 1: Fitnessraum & 2ter Kiiche

VARIANTE 2: Offene Kiiche im Wohnzimmer

U barkeit nicht geprilft - ke

VARIANTE 1: Fitnessraum & 2ter Kiiche



VARIANTE 2: Offene Kiche im Wohnzimmer

Bautechnische Umsetzbarkeit nicht geprift - keine Gewahr.
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VARIANTE 1: Fitnessraum & 2ter Kliche



VARIANTE 1: Fitnessraum & 2ter Kliche
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VARIANTE 2: Offene Kiiche im Wohnzimmer

Bautechnische Umsetzbarkeit nicht geprift - keine Gewahr.



Close Up der Variante 2
Offene Kiche im Wohnzimme-



Close Up der Variante 2
Offene Kiche im Wohnzimmar
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Sie iiberlegen lhre

\Vohnung zu verkaufen?

WIR MACHEN DAS FUR SIE.
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WIR SIND DER IDEALE PARTNER,
wenn Sie lhre Immobilie verkaufen wollen.

» NR. 1 laut Makler-Empfehlung.at
* GRUNDRISSE in 2D & 3D
®  TOP FOTOS Ihrer Immobilie & Umgebungsfotos

“ VIDEO lhrer Immobilie
»  BESICHTIGUNGEN mit den Interessenten
» Jeden FREITAG FEEDBACK iiber Anfragen & Besichtigungen

Sie wollen
Ihre Immobilie

verkaufen?

WIR MACHEN DAS FUR SIE.

L ]
www.viason.at | office@viason.at | +43 1 25 300 25 330
Goldenes Quartier | Tuchlauben 7a | 1010 Wien V]-aSOI]-
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Vorher Nachher

VIRTUAL STAGING TOP FOTOS



Objektbeschreibung

EIGENTUMSWOHNUNG: HACKENBERGGASSE 44 | 1190 WIEN

24/7 BESICHTIGEN: Wohnungs VIDEO unter:

https://player.vimeo.com/video/1123299724?badge=0&

Bitte beachten Sie: falls Sie ganz oder teilweise eine Finanzierung tiber eine Bank in Anspruch
nehmen, konnen nur Kaufanbote zusammen mit der schriftlichen, verbindlichen
Finanzierungszusage der Bank an die Verkauferseite weiter geleitet werden. Ein Kaufanbot
"vorbehaltliche Finanzierungszusage der Bank" kann nicht an die Verkauferseite weitergeleitet
werden. Wir empfehlen lhnen daher an dieser Stelle, rechtzeitig die Gesprache mit der
finanzierenden Bank aufzunehmen.

Wir bitten Sie hoflich uns vor einem Anruf eine schriftliche Anfrage von dem
Immobilienportal zu senden, auf welchem Sie die Immobilie gefunden haben bzw. tber das
Anfrageformular auf unserer Website bei der Wohnung. Wir miussen Ihnen auf Grund einer
EU-Richtlinie vor Beantwortung lhrer Fragen und vor einer Besichtigung vor Ort eine
Widerrufsbelehrung zusenden (Checkboxen sind anzuklicken)! Erst danach konnen wir
gerne zur Wohnung telefonieren oder vor Ort besichtigen.

Sie Uberlegen Ihre Immobilie zu VERKAUFEN? Gerne stehen wir lhnen fir einen
professionellen Immobilienverkauf zur Verfiigung. Unsere Leistungen finden Sie unter:

https://www.viason.at/leistungen-fuer-verkaeufer



https://player.vimeo.com/video/1123299724?badge=0&

Sie arbeiten mit der Nr. 1 laut Makler-Empfehlung.at: viason immobilien

https://www.makler-empfehlung.at/search/geo/132/Wien

EXKLUSIVE GARTENWOHNUNG AM HACKENBERG - WOHNEN IN RUHELAGE
UMGEBEN VON WEINBERGEN

Diese auRergewthnliche Gartenwohnung im 19. Bezirk vereint grof3ziigiges Wohnen mit
einer idyllischen Lage am Hackenberg. Eingebettet in eine Sackgasse (!), umgeben von
malerischen Weinbergen und nahe den beliebten Naherholungsgebieten wie
Salmannsdorfer Hohe, Neustift am Walde, Am Himmel, Cobenzl und Bellevuewiese,
bietet die Immobilie ein Wohnerlebnis der besonderen Art.

Wohnkomfort & Raumangebot

Die im Erdgeschol eines ca. 1995 neu errichteten Wohnhauses gelegene Wohnung besticht
durch ihre stid-ostseitige Ausrichtung und grof3zugige Flachen:

¢ Wohnflache: ca. 180 m2

e Terrassenflachen: ca. 42,09 m2

e Eigengarten: ca. 407,15 m?

Vom geraumigen Vorzimmer gelangen Sie in das helle Wohnzimmer mit Zugang zur separaten
Kiche. Vom Wohnzimmer aus 6ffnet sich die sonnige Terrasse mit herrlichem Blick in die



grine Umgebung — der perfekte Ort zum Entspannen.

Die Wohnung verfligt Uber 2 separate Eingdnge und insgesamt 5 Zimmer, darunter 1
Wohnzimmer, 3 Schlafzimmer sowie 1 weiteres sehr grofes Zimmer, gewidmet als
Fitnessraum. 3 Badezimmer inkl. drei WC’s sorgen fir hdchsten Wohnkomfort. Praktische
Zusatzraume wie 2 Vorraume, 1 Schrankraum, 1 Einlagerungsraum und 1 Gartengerateraum
runden das Angebot ab. Im Schrankraum befinden sich Kiichenanschlisse.

Ein Garagenstellplatz (Nr. 3) wird mit der Wohnung mitverkauft.

RUCKLAGENSTAND PER 31.08.2025: ca. EUR 46.000,-

Ausstattung & Highlights

¢ Klimaanlage & Alarmanlage

¢ Die Wohnung befindet sich in einer Sackgasse

¢ Wer die Sonne und einen Garten liebt, ist hier genau richtig

e Der Hackenbergweg zum Spazieren entlang der Weingérten ist nur ca. 2 Gehminuten
entfernt

e Gas-Zentralheizung

¢ Parkett- und Fliesenbdden



Kiche mit Einbaugeraten und Fenster

3 Badezimmer (2x mit Badewanne, 1x mit Dusche)

Barrierefreier Zugang direkt von der Tiefgarage ins Erdgeschol3 mit dem Lift

Wasseranschluss auf der Terrasse

Fahrrad- und Kinderwagenraum

Lage & Infrastruktur

e Bus 39A (ca. 6 Gehminuten) Richtung S-Bahn Oberddbling (S45) oder StraRenbahn 38

e Bus 35A (ca. 7 Gehminuten) Richtung S-Bahn Krottenbachstral3e (S45) oder U6
Nul3dorfer Stral3e

¢ Einkaufsmdoglichkeiten in der Nahe: Ein SPAR-Markt, ein Billa-Plus-Markt und ein
HOFER-Markt befinden sich in der Krottenbachstral3e. Eine Apotheke und ein
BILLA-Markt liegen in der Hackenberggasse. DObling, mit seinen kleinen Geschéften
und der Sonnbergmarkt, sind gut erreichbar

INFOS ZUR WOHNUNG



LAGE: Hackenberggasse 44 1 1180 Wien

KAUFPREIS WOHNUNG: EUR 1.149.900,-

KAUFPREIS GARAGENPLATZ: EUR 35.000,-

WOHNFLACHE: ca. 180 m2

TERRASSENFLACHEN: ca. 42,09 m?

GARTENFLACHE: ca. 407,15 m2

GESCHOSS: Erdgeschol3

NEUBAU: Ja - Baujahr ca. 1995

ZIMMER: 5 - davon ist 1 Zimmer als Abstellraum = Fitnessraum baurechtlich gewidmet

EIGANGE WOHUNG: 2 separate Eingange

LIFT: Ja — fuhrt von der Tiefgarage ins EG

BARRIEREFRELI: Das Erdgeschol ist barrierefrei erreichbar

GARAGENPLATZ: Ja

ZUSTAND DER WOHNUNG: Gebrauchte Wohnung



KUCHE: Die sehr gebrauchte Kiiche verfligt Gber gebrauchte Kiicheneinbaugerate,
wie eine Abwasch, einen grof3en Geschirrspiler, einen E-Herd, einen Dunstabzug,
einen Backofen, einen Kihl- und Gefrierschrank sowie ein Fenster.

3 BADEZIMMER: Badezimmer 1: Dusche, Waschbecken, WC; Badezimmer 2:
Badewanne, WC, Bidet, Waschbecken und Waschmaschinenanschluss; Badezimmer
3: Badewanne, Waschbecken, WC und Waschmaschinenanschluss

SEPARATES WC: Nein

SCHRANKRAUM: Ja — kann auch als Kiche genutzt werden (Kichenanschliisse
vorhanden)

VORRAUM: Ja - 2 Vorraume

GANG: Ja

WASCHMASCHINENANSCHLUSS: Ja — in 2 Badezimmern gibt es je einen Anschluss

BODEN: Parkett, Fliesen

KLIMAANLAGE: Ja

KABELANSCHLUSS: Ja —im Haus

GEMEINSCHAFTS SAT- ANLAGE: Ja

HEIZUNG: Gas-Zentralheizung

FENSTER: Ja - 2-fach-Verglasung



RAUMHOHE: Ca. 2,50 m

GEGENSPRECHANLAGE: Ja

ALARMANLAGE: Ja

E-LADESTATION INFRASTRUKTUR: Schaffung wurde beschlossen.

WASSERANSCHLUSS AUF DER TERRASSE: Ja

EINLAGERUNGSRAUM: Ja — ca. 8,95 m? laut Nutzwertgutachten (NWG)

GARTENGERATERAUM: Ja — ca. 12,41 m? laut Nutzwertgutachten (NWG)

FAHRRAD- UND KINDERWAGENRAUM: Ja

ALLGEMEINE WACHKUCHE: Ja

EINKAUFSMOGLICHKEITEN: Mit dem Auto sind ein SPAR-Markt, ein Billa-Plus-Markt
und ein HOFER-Markt in der Krottenbachstral3e gut erreichbar. Eine Apotheke und ein
BILLA-Markt liegen in der Hackenberggasse. Dobling, mit seinen kleinen Geschaften
und der Sonnbergmarkt, sind gut erreichbar

Naherholungsgebiete: Die Lage der Gartenwohnung am Hackenberg ist sehr gut,
die Wohnung liegt in einer Sackgasse umgeben von Weinbergen. Die
Naherholungsgebiete Salmannsdorfer Hohe, Neustift am Walde, Am Himmel, Cobenzl,
Bellevuewiese sind schnell erreichbar. Der Hackenbergweg entlang der Weingarten ist
zum Spazieren oder Joggen nur ca. 2 min ful3laufig entfernt.

VERKEHRSANBINDUNG: Mit dem Bus 39A (ca. 6 Gehminuten / Karthduserstr.) sind
es wenige Stationen zur S-Bahn Oberdébling (S45) oder zur StraRenbahn 38. Mit dem



Bus 35A (ca. 7 Gehminuten / Glanzing/ Krottenbachstral3e) sind es ca. 5 Stationen zur
S-Bahn Krottenbachstral3e (S45) oder ca. 12 Fahrminuten zur U6 Nuf3dorfer StralRe

e HWB: 62,10 kWh/m?2a - fGEE: 1,17

e KLASSE: C-C

KAUFPREIS & NEBENKOSTEN

e KAUFPREIS WOHNUNG: EUR 1.149.900,-

* KAUFPREIS GARAGE: EUR 35.000,-

e KAUFNEBENKOSTEN: Grunderwerbssteuer von 3,5 % + Eintragungsgebihr
Grundbuch von 1,1 % vom Kaufpreis

¢ KOSTEN KAUFVERTRAGERRICHTUNG & TREUHANDABWICKLUNG: Diese tragt
der Kaufer 1,2 % vom Kaufpreis zzgl. 20 % USt. (exklusive Notarkosten, inkl. ev.
Pfandrechtskosten und inkl. Treuhandabwicklung) zzgl. einer Barauslagenpauschale
i.d.H.v. € 250,- zzgl. 20 % USt. Kaufvertragserrichterin & Treuhanderin: Rechtsanwaltin
Frau Mag. Bettina List, Mariahilfer Str. 62/35, 1070 Wien

* MAKLERPROVISION: 3 % vom Kaufpreis zzgl. 20 % USt.



MONATLICHE KOSTEN WOHNUNG INKL. GARAGENSTELLPLATZ STAND 16.12.2024

BETRIEBSKOSTEN: netto ca. EUR 427,08 pro Monat zzgl. 10% USt.

BETRIEBSKOSTEN LIFT: netto ca. EUR 32,56 pro Monat zzgl. 10 % USt.

REPARATURRUCKLAGE: ca. EUR 90,87 pro Monat (brutto fiir netto = keine USt.)

UMSATZSTEUER 10%: ca. EUR 45,96 pro Monat

GESAMT: brutto ca. EUR 596,47 pro Monat

MONATLICHE KOSTEN WOHNUNG STAND 16.12.2024

HEIZKOSTEN: netto ca. EUR 83,15 pro Monat zzgl. 20% USt.

WARMWASSERKOSTEN: ca. EUR 115,21 pro Monat zzgl. 10% USt.

UMSATZSTEUER 10% & 20%: ca. EUR 28,15 pro Monat

GESAMT: brutto ca. EUR 226,51 pro Monat



ZZGL. STROMKOSTEN WOHNUNG: je nach Verbrauch

RUCKLAGENSTAND PER 31.08.2025: ca. EUR 46.000,-

Es besteht ein wirtschaftliches Naheverhéaltnis.

Der Makler wird als Doppelmakler tatig.

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.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <300m

Apotheke <725m
Klinik <1.775m
Krankenhaus <1.775m

Kinder & Schulen
Schule <450m
Kindergarten <500m
Universitat <1.250m
Hbhere Schule <1.325m



Nahversorgung
Supermarkt <475m
Backerei <425m
Einkaufszentrum <3.250m

Sonstige
Geldautomat <475m
Bank <475m

Post <1.300m
Polizei <675m

Verkehr

Bus <275m

U-Bahn <2.775m
StralRenbahn <1.050m
Bahnhof <1.525m
Autobahnanschluss <3.050m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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