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En un coup d'cell

25076036 540.000 EUR

ca. 92,73 mz Rez de chaussée

2.5 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises

2017 Excellent Etat
massif

1 x Parking

souterrain, 35000

EUR (Vente) Terrasse, WC invités,

Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol Diagnostic
énergétique

60.40 kWh/m?2a

Cogénération fossile
07.12.2026
B

Cogénération
2017
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La propriété

‘ ‘ VON POLL

Bald sind wir auch '
in Isernhagen-Sid o e
fur Sie da. -

Fir Sie in den besten Lagen.

www.von-poll.com/hannover
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Plans d'étage
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Une premiere impression

Diese neuwertige Erdgeschosswohnung tberzeugt mit einer Kombination aus moderner
Ausstattung, grof3ztigigen Flachen und einer attraktiven Lage. Die Wohnanlage wurde im
Jahr 2020 fertiggestellt.

Die Wohnung bietet mit ca. 92,73 m2 Wohnflache viel Platz und einen durchdachten
Grundriss und ist geeignet fur Singles und Paare.

Aktuell ist die Wohnung vermietet — die monatliche Kaltmiete betragt 1.300 €, hinzu
kommen 135 € fur den Kfz-Tiefgaragenstellplatz.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie in einen einladenden Flur, der die Wohnung in
einen privaten und o6ffentlichen Bereich aufteilt. Herzstiick der Immobilie bildet der
grof3ztigige Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche. Die bodentiefen, dreifach
verglasten Fenster ermdglichen einen ungehinderten Blick auf die Terrasse und den
Gartenanteil zur alleinigen Nutzung. Mit einer Gesamtflache von ca. 122 gm erweitert die
groRzligige Terrasse nebst Garten in den warmen Monaten den Wohnraum ins Freie und
ist besonders flir entspannte Stunden im Griinen geeignet.

Die moderne Einbaukiiche ist optimal in den Raum integriert und bietet dank
hochwertiger Gerate und viel Stauraum ein angenehmes Kocherlebnis. Mit einem
geraumigen Schlafzimmer steht Ihnen ein Ruckzugsort zur Verfigung, der Ruhe und
Erholung verspricht. In dem vorgelagerten Ankleidebereich kénnen Sie bequem Ihre
Kleidungsstlcke verstauen.

Das Tageslicht-Badezimmer ist mit einer Badewanne, einer bodengleichen Dusche
ausgestattet und bietet somit ein zeitgemal3es Ausstattungsniveau. Ein separates Gaste-
WC sorgt im Alltag wie bei Besuch fur zuséatzlichen Komfort.

In samtlichen Wohnraumen ist ein Eichenparkettboden verlegt, der fiir eine angenehme
Atmosphare sorgt. Die FuRbodenheizung bietet wohlige Warme an kalten Tagen und ist
individuell regulierbar. Elektrische AufRenrollladen an allen Fenstern ermdglichen eine
komfortable Steuerung des Lichteinfalls und ein hohes Mal3 an Privatsphare. Die
Energieeffizienzklasse B unterstreicht den modernen, energieoptimierten Baustandard
dieser Wohnung.

Zur Wohnung gehort ein privater Kellerraum mit zusatzlichem Stauraum. Fir das sichere




Abstellen Ihres Fahrzeugs steht ein Stellplatz in der Tiefgarage zur Verfigung. Der
Stellplatz ist mit einer Wallbox ausgestattet und ermdglicht ein problemloses Laden eines
Elektrofahrzeugs.

Das monatliche Hausgeld betragt 355,89 € und beinhaltet bereits Heizkosten sowie die
Instandhaltungsriicklage.

Die ausgezeichnete Lage vereint eine angenehme Wohnatmosphé&re mit schneller
Erreichbarkeit aller wichtigen infrastrukturellen Einrichtungen. Schulen,
Einkaufsmoglichkeiten und Naherholungsgebiete sind in kurzer Distanz erreichbar — fir
berufstatige Singles oder Paare bestens geeignet.

Zusammenfassend bietet diese Immobilie ein zeitgem&ales Wohngefihl, eine
durchdachte Raumaufteilung und moderne Ausstattungen, die den Alltag erleichtern. Die
Wohnung ist in einem neuwertigen Zustand und bietet vielféaltige Mdglichkeiten — sei es
zur Eigennutzung oder als renditestarke Vermietungsoption.
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Détails des commodités

- Fertigstellung der Wohnanlage in 2020

- ca. 92,73 m2 Wohnflache

- 2,5 Zimmer

- grof3zugige Terrasse und Gartenanteil zur alleinigen Nutzung (Gesamt ca. 122 m?)
- 1 Tageslicht-Bad mit Badewanne und Dusche

- 1 Gaste-WC

- Parkettboden Eiche

- bodentiefe 3-fach-verglaste Fenster

- elektrische Aul3enrollladen

- Einbauktiche

- 1 Kellerraum

- Kinderspielplatz zur gemeinschaftlichen Nutzung

- Energieeffizienzklasse B

- ein Kfz-Stellplatz in der Tiefgarage inkl. Wallbox zum Kaufpreis von 35.000 €

- monatliches Hausgeld 355,89 € inkl. Heizkosten und Instandhaltungsriicklage
- vermietet zu einer Kaltmiete von mtl. 1.300 € zzgl. mtl. 135 € Kfz-TG-Stellplatz
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Tout sur I'emplacement

Diese Wohnung befindet sich in dem beliebten Stadtteil Stidstadt.

Die Sidstadt liegt sudlich des Stadtzentrums von Hannover. Dieser Stadtteil ist bekannt
fur seine zentrale Lage, seine kulturelle Vielfalt und die zahlreichen Grinflachen sowie
den Maschsee.

Der Stadtteil zeichnet sich durch eine Mischung aus historischen Gebauden, modernen
Wohnkomplexen und einer lebendigen Gemeinschaft aus.

Der Maschsee ist ein beliebtes Naherholungsgebiet und bietet zahlreiche
Freizeitmoglichkeiten wie Segeln, Rudern und ausgedehnte Spaziergange entlang der
Uferpromenade.

Die Sidstadt ist gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Die nachste
Bushaltestelle erreichen Sie in ca.xy Minuten zu Fuf3. Mit der Linie xy sind Sie in nur
wenigen Minuten in der Innenstadt von Hannover. Die nachste Stadtbahn ist nur ca. xy m
entfernt. Vor dort aus erreichen Sie bequem den Hauptbahnhof.

Mit dem Auto haben Sie eine optimale Anbindung tGber den Westschnellweg und weiter
Uber die Autobahnen A7 und A2.

Vielféltige Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Arzte, Apotheken und weitere Einrichtungen fiir
den taglichen Bedarf befinden Sich in unmittelbarer Nahe.

Zusammengefasst bietet die Sudstadt in Hannover eine hohe Lebensqualitét, eine starke
Gemeinschaft und zahlreiche Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung und macht sie zu
einem attraktiven Wohnort.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.12.2026.

Endenergiebedarf betragt 60.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2017.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 4498 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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