Hamburg - Hausbruch

Provisionsfrei: Wohnen & Vermieten clever
kombiniert! Dachgeschosswohnung wird frei
geliefert!

Objektnummer: 26135010

FUR SIE AN UBER 250 STANDORTEN IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL
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Drei vermietete Wohneinheiten in
bester Villenlage von Hamburg-Hausbruch

KAUFPREIS: 1.780.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 431,95 m2 ¢ ZIMMER: 11 « GRUNDSTUCK: 1.446 m?
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Objektnummer: 26135010 - 21149 Hamburg - Hausbruch

Auf einen Blick

26135010 1.780.000 EUR

ca. 431,95 m2 M ehrfamilienhaus

Satteldach modernisiert

11 _

8 Massiv

3 Terrasse, Kamin,
Einbaukuche, Balkon

1968

3 x Garage




Objektnummer: 26135010 - 21149 Hamburg - Hausbruch

Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 85.10 kWh/m2a
27.01.2036 C

Gas 1968
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Diel mmobilie

FUR SIE AN UBER 250 STANDORTEN IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .

Drei vermietete Wohneinheiten in

bester Villenlage von Hamburg-Hausbruch

‘ VON POLL

Wohnung

Erdgeschoss

5Zimmer
203,24 m? Wohnflache

vermietet fur 2270,00 Euro
Kaltmiete
monatlich
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Diel mmobilie
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Wohnung

Dachgeschoss

4 Zimmer

138,06 m?2 Wohnflache

vermietet fiir 1790,00 Euro
Kaltmiete
monatlich
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Diel mmobilie

‘ VON POLL

‘ VON POLL

Einliegerwohnung

2 Zimmer

90,65 m?

vermietet fiir 883,00 Euro
Kaltmiete
monatlich
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Diel mmobilie
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Objektnummer: 26135010 - 21149 Hamburg - Hausbruch

Ein erster Eindruck

Sie suchen eine wertstabile I nvestition mit Entwicklungspotenzial —und gleichzeitig die
M dglichkeit, Wohnen und Vermdgensaufbau miteinander zu verbinden? Dieses Objekt
er 6ffnet 1hnen eine seltene Per spektive: eine hochwertige Immobiliein begehrter Lage,
kombiniert mit der Chance auf zeitnahe Eigennutzung.

Die ca. 138 m? grof3e Dachgeschosswohnung wird zum **01.08.2026 frei geliefert** und
bietet damit ideale Voraussetzungen flir Eigennutzer. Ob als grofRzligiges Zuhause fiir Paare
oder Familien, als stilvoller Riickzugsort oder zur Kombination von Wohnen und Arbeiten —
diese Einheit er 6ffnet vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Gleichzeitig bleiben die weiteren Einheiten vermietet und generieren stabile Mieteinnahmen.
Somit vereint die Immobilie auf Uber zeugende Weise ** Eigennutzung und Kapitalanlage**.

Diese Immobilierichtet sich nicht nur an klassische I nvestoren mit Fokus auf Rendite,
sondern auch an Kaufer, dielangfristig denken und sich die Option offenhalten méchten,
per spektivisch selbst eine der Einheiten zu beziehen.

Das moder ne, hochwertig ausgestattete Objekt befindet sich in ruhiger Lage auf der
begehrten Waldseite von Hamburg-Hausbruch. Das ca. 1.447 m2 grol3e, sonnige
Sudhanggrundstick grenzt direkt an die weitlaufige Fischbeker Heide und bietet ein
Hochstmald an Privatsphar e sowie natur nahes Wohnen.

Ein weiterer wesentlicher Vorteil dieser Immobilieist der hervorragende und aulRer st
gepflegte Zustand des Gebaudes. In den vergangenen Jahren wurden regelmaiig
Renovierungs- und Sanier ungsmaf3nahmen dur chgefiihrt, sodass kein kur zfristiger

I nvestitionsstau besteht und Kéaufer von einem nachhaltig instand gehaltenen Objekt
profitieren.

Die Gesamtwohnflache von ca. 431 m2 verteilt sich auf drei grof3ztigige, lichtdurchflutete
Einheiten mit separaten Eingéangen. Die Wohnflachen von ca. 203 m?, ca. 138 m2 und ca. 91
m2 er moglichen flexible Nutzungskonzepte — von M ehr gener ationenwohnen bis hin zur
Kombination aus Vermietung und Eigennutzung.

Grofl3e, bodentiefe Fenster sorgen fur helle, freundliche Raume und er 6ffnen eindrucksvolle
Ausblickein die umliegende Natur . Uber dachte Terrassen und L oggien sowie Deckenhohen
von ca. 2,70 m unterstreichen den grof3ziigigen Wohnchar akter.




Jede Einheit verfugt Uber einen eigenen beheizbaren Kellerraum mit
Waschmaschinenanschluss. Ergénzend stehen ca. 250 m2 Nutz- und Verkehrsflachen zur
Verflgung. Fur die Dachgeschosswohnung bietet ein voll isolierter Dachboden mit ca. 130
m2 zusatzliche Abstellmoéglichkeiten.

Ein separ ates Gar agengebaude sowie die liebevoll gestalteten Aul3enanlagen runden dieses
besonder e Angebot ab.

** Attraktive Einnahmesituation mit Per spektive;**
Die bestehenden Mietver hdltnisse sind als I ndexmietvertrage ausgestaltet. Dadur ch besteht

eine automatische Anpassung an die allgemeine Preisentwicklung und zugleich zusétzliches
Mietsteiger ungspotenzial.




Objektnummer: 26135010 - 21149 Hamburg - Hausbruch

Ausstattung und Details

- 1447 m2 Grundstucksflache

- Ca. 431 m2 Wohnflache

- Gepflegter modernisierter Zustand! Laufend instand gehalten

- 203,24 m?2 Er dgeschosswohnung monatlich ver mietet fur 2270,00 Euro + 65,00 Gar age

- 90,65 m2 Einliegerwohnung im UG monatlich ver mietet fiir 883,00 Euro + 65,00 Garage
- 138,06 m? Dachgeschosswohnung monatlich ver mietet fir 1790,00 Euro + 65,00 Gar age
(fallt weg ab 01.08.2026)

- Derzeit Nettomieteinnahmen 61.656,00 Euro p.a. + Mieterhbhungspotenzial




Objektnummer: 26135010 - 21149 Hamburg - Hausbruch

Alles zum Standort

Das Obj ekt befindet sich in ruhiger und familienfreundlicher Lage am Ende einer
verkehrsarmen Sackgasse innerhalb einer 30-km/h-Zone. Diese besondere Wohnsituation
bietet ein hohes Mal3 an Privatsphére sowie ein sicheres Umfeld —ideal fir Familien und
alle, die entspanntes Wohnen schétzen.

Ein echtesHighlight ist der direkte, private Zugang zur nahegelegenen Fischbeker Heide,
einem der schonsten Natur schutzgebiete Norddeutschlands. Ob ausgedehnte Spazier gange,
Joggingrunden, Fahrradtouren oder einfach das Genief3en der Natur — hier beginnen
vielfaltige Freizeitmoglichkeiten unmittelbar vor der eigenen Haustlr. Die naturnahe
Umgebung sor gt fur eine aul3er gewohnlich hohe L ebensqualitat, gepragt von Ruhe, frischer
Luft und dem Klang der heimischen Vogelwelt.

Trotz der idyllischen Lageist die Anbindung hervorragend: Die S-Bahn-Station
Neuwiedenthal ist in wenigen Gehminuten erreichbar und bietet mit Park-& -Ride sowie
sicheren Fahrradabstellmoglichkeiten zusatzlichen Komfort. Von hier aus gelangen Siein
etwa 20 Minuten direkt in die Hamburger Innenstadt. Auch die Autobahnanschliisse sind in
kurzer Fahrzeit erreichbar und gewahrleisten eine optimale Verbindung in alle Richtungen.

Die Nahver sorgung ist ausgezeichnet: In unmittelbarer Umgebung finden sich zahlreiche
Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf. Dar Uber hinaus sind diver se Allgemein-
und Fachar zte, Apotheken sowie weiter e Dienstleistungsangebote schnell erreichbar.

Familien profitieren von einem breiten Bildungs- und Betreuungsangebot: Mehrere

Kinder garten, samtliche Schulformen sowie eine Waldorfschule befinden sich in der naheren
Umgebung. Erganzt wird das Angebot durch vielfaltige Freizeit- und Sportmoglichkeiten,
darunter ein Schwimmbad, Sportvereine sowie kulturelle Einrichtungen wie eine
Blicherhalle.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christopher Anders

SchloBmiihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +4940- 460026890
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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