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En un coup d'aal

26187015 549.000 EUR

ca. 72 m2 Etage

1 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1956 2025
M oder nisé
massif

Jardin / utilisation
partageée, Bloc-cuisine,
Balcon
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Huile Certificat de
13.08.2027 performance
o énergétique
157.30 kWh/m?2a
Combustibleliquide
E
1956
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukunft?

* Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

Ihre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com

VON POLL

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.

www.von-poll.com
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Matthias Preuf

Immobilienmakler (IHK)
Geschaftsstellenleiter
T:040-413463300
matthias.preuss@von-poll.com

www.von-poll.com
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Une premiereimpression

Souver an und stylisch tritt diese Wohnung auf: ein Zuhause mit der anstandigen Substanz
eines Hauses aus dem Jahr 1956 und den Vor zligen einer umfassenden inneren
Kernsanierung im Jahr 2025. Auf ca. 72 m? entfaltet sich ein klarer, stimmiger Grundriss
mit drel Zimmern - zwei Schlafzimmern, einem Bad und einem schonen Westbalkon. Alles
wirkt modern und exklusiv, ohnejedoch den gemutlichen Charme zu verlieren.

Der Wohnbereich bildet den ruhigen Mittelpunkt. Hier ist Raum fiir einen gemutlichen
Esstisch, einen grof3ziigigen Sitzbereich und dem vorgelagerten West- Balkon. Besonders
gelungen ist auch die Trennung zur Kiche: Eine moder ne Glasschiebettir nimmt wenig Platz
und lasst zugleich viel Licht in den Flur. Dahinter setzt die stylische Design-Einbaukiiche
einen klaren und topmoder nen Akzent - auf3er st aufgeraumt in der Wirkung mit sehr viel
Stauraum und Ar beitsflache. Das zeitlos- exklusive Duschbad lasst keine Wiinsche offen. Es
ist modern, komfortabel und alltagstauglich zugleich, mit einer praktischen Sitzbank in der
Dusche sowie einem flachem Wandheizkor per. Die beiden Schlafzimmer verflgen tber
reelle Grofen und lassen sich gut auch als Homeoffice / Gaste- bzw. Kinderzimmer nutzen.

Dass die Wohnung kernsaniert wurde, spirt man in der geschlossenen Gesamtwirkung.
Oberflachen, Einbauten und technischer Stand sprechen eine gemeinsame Sprache:
hochwertig, zeitgemald und angenehm unaufger egt. Einzig die Fenster waren nicht Teil der
Sanierung, wurden aber ebenso nach 2010 ausgetauscht. So entsteht ein Wohngefiuhl, das
nicht auf Effekte setzt, sondern auf Stimmigkeit: Gberschaubar in der Grof3e und fein in der
Ausfihrung.

Eingebettet in einer reinen Wohnstrafe, sehr zentral und nahe des OPNV gelegen, |&sst es
sich hier wunderbar leben. Beheizt wird das Haus liber eine Ol-Zentralheizung. Die
Gemeinschaft spart unter anderem fur einen Fernwar meanschluss, der in den kommenden
1-2 Jahren umgesetzt wer den sollte. Auch Glasfaser soll demnéachst verlegt werden. Das
Wohngeld liegt somit inklusive der 110€ Riicklagenanteile und 95€ Heizkosten bei insgesamt
426€ monatlich. Erganzend zur Wohnflache stehen ein grof3er Dachbodenraum und
zusétzlicher Kellerraum zur Verfugung,

Derzeit ist die Wohnung gut ver mietet - aus Diskretionsgr iinden geben wir Details zur
Vermietung ausschliefdlich im direkten Gesprach heraus. Anleger erfreuen sich ebenso Uber

wertstabile bis positive Entwicklungen des Stadttells.

Melden Sie sich gerne, um einen Besichtigungster min zu vereinbaren.
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Tout sur |'emplacement

Hamburg zahlt zu den lebendigsten und zugleich lebenswerteren Metropolen Deutschlands,
diemit ihrer exzellenten Infrastruktur, vielfaltigen Kultur und einem ausgewogenen Mix aus
urbanem Flair und grinen Oasen Uber zeugt. Die Stadt bietet Familien ein sicheres,
modernes Umfeld mit hervorragenden Bildungsmdglichkeiten und einer stabilen Wirtschaft,
dielangfristige Per spektiven schafft. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
erhohen die L ebensgualitat spirbar und machen Hamburg zu einem idealen Wohnort far
Familien.

Der Stadtteil Eilbek prasentiert sich als ein urbanes, dennoch familienfreundliches Viertel,
das mit seinem charmanten Altbau-Charakter und einer lebendigen Nachbar schaft ein
behagliches Zuhause schafft. Die stetige Aufwertung des Viertels durch M oder nisier ungen
und nachhaltige Neubauten unterstreicht die Attraktivitat als Wohnstandort.

Hier trifft die Dynamik einer jungen, gebildeten Gemeinschaft auf eine ruhige und sichere
Atmosphér e, die besonder s Familien anspricht.

Die zentrale L age mit hervorragender Anbindung an S- und U-Bahn sowie eine Vielzahl von
Grunflachen und Spielplatzen bietet Kindern und Eltern gleichermal3en Raum fir
Entwicklung und Erholung.

Fur Familien bietet die Umgebung eine Vielzahl an er stklassigen Bildungseinrichtungen, die
fuBlaufig in nur wenigen Minuten erreichbar sind. Von der Schule Wielandstral3e tGiber das
Friedrich-Robbe-Institut bis hin zum Gymnasium im Eilbektal und renommierten
Hochschulen wie der Northern Business School — hier finden Kinder und Jugendliche
optimale Voraussetzungen fir eine umfassende und zukunftsorientierte Ausbildung. Die
Nahe zu mehreren Kindertagesstatten garantiert eine verlassliche Betreuung fir die
Kleinsten.

Die Gesundheitsver sorgung und Sicher heit werden durch die gute Erreichbarkeit von
Arzten und Krankenhdusern erganzt.

Zahlreiche Parkswie der M hlenteichpark und der Friedrichsberger Park mit ihren
Spielplatzen und weitlaufigen Grunflachen laden zu erholsamen Stunden im Freien ein. Fir
den taglichen Bedarf stehen mehrere Super mérktein wenigen Minuten Ful3weg zur
Verfigung.

Der Stadtteil Hamburg-Eilbek ist somit ein idealer L ebensmittelpunkt fir Familien, die
Wert auf eine sichere, gut vernetzte Umgebung legen, in der Kinder behltet aufwachsen und
Eltern eine hohe L ebensqualitat geniefden konnen.




CODE DU BIEN: 26187015 - 22089 Hamburg - Eilbek

Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Matthias Preuf

Papenhuder Stral3e 27, 22087 Hamburg
Tel.: +49 40 41 34 63 30-0
E-Mail: hamburg.alster-ost@von-poll.com

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

www.von-poll.com
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