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Hamburg - Niendorf

Familienfreundliches Resthenhaus mit
lichtdurchfluteter Stidterrasse und Balkon

Codice oggetto: 26140260
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PREZZO D'ACQUISTO: 645.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 110,19 m2 « VANI: 4 « SUPERFICIE DEL

TERRENO: 230 m?
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A colpo d'occhio

26140260

ca. 110,19 m?
aduefalde

4

1

1981

1 x superficielibera

645.000 EUR
Villaaschiera

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio
ca. 76 m?

Bagni di servizio,
Giardino/ uso comune,
Cucina componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di prestazione
energetica
Gasnaturale pesante 148.80 kWh/m?2a
20.08.2036
E
Gas
2019
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REAL ESTATE
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Planimetrie
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Gastezimmer
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Hobbyraum |

Heizungsraum

WaschkellerWaschkeller

Questa pianta non € in scala. | documenti ci sono stati dati dal cliente. Per questo motivo, non possiamo
garantire la precisione delle informazioni.
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Una prima impressione

Dieses gepflegte Reihenhaus aus dem Baujahr 1981 prasentiert sich in einer angenehm
ruhigen Wohnanlage und bietet mit einer Wohnflache von ca. 110,19 m2 und einer
Grundstiicksflache von ca. 230 m2 attraktive Voraussetzungen fir Familien oder Paare. Die
Immobilie Uberzeugt durch einen familienger echten Grundriss und ist laufend moder nisiert
wor den.

Im Erdgeschoss befindet sich der grof3ziigige Wohn- und Essbereich, der viel Raum fiir
gemeinsame Stunden bietet. Besonder s hervor zuheben ist die grof3zligige Fensterfront zum
Garten hin, die dem Raum viel Tagedlicht verleiht. Die Uber die gesamte Breitereichende,
neue Hebe-Schiebetlr trennt das Wohnzimmer von der nach Siiden ausgerichteten Terrasse
und schafft ein angenehmes Wohngefiihl. Die Terrasseist liebevoll angelegt und bietet durch
die grofl3e Markise Schutz an sonnigen Tagen.

Die Kiiche wurde 2015 modernisiert und ist mit samtlichen notwendigen Ger éten sowie
ausreichend Stauraum ausgestattet. |m Erdgeschoss befindet sich noch ein Gaste-WC mit
Fenster.

Eine offene Holztreppe fuhrt in das Dachgeschoss und in den ausgebauten Spitzboden.

Im Dachgeschossist das Schlafzimmer unter gebracht, das einen eigenen Balkon mit Blick
ins Grine bietet und somit zusétzliche Rickzugsmaoglichkeiten schafft. Bauseitig war dieser
Raum geteilt und als zwei separate Kinderzimmer vorgesehen, d.h. ein entsprechender
Umbau ist problemlos mdglich. Eine weiteres Zimmer wird derzeit als Arbeitszimmer
genutzt, kann aber ebenso als Schlafzimmer genutzt werden. Das Bad wur de 2016
umfassend modernisiert. Esverfligt GUber eine Badewanne, eine separ ate Dusche sowie ein
Fenster flr optimale Belliftung und Tageslicht. Zudem bietet es eine zeitgemalde Ausstattung
und ein ansprechendes Design.

Der wohnlich ausgebaute Spitzboden er 6ffnet weiteren Raum und eignet sich hervorragend
als Gastezimmer oder Hobbybereich, der dank grof3er Dachfenster freundlich und hell
wirkt.

Die Flacheim Spitzboden ist nicht in der Wohnflachenber echnung enthalten, ebensoist die
Terrassenflache in der Wohnflache nicht berticksichtigt.

Im Kellergeschoss befindet sich ein Technikraum, in dem die moder ne Brennwerttherme
untergebracht ist, ein grof3er, beheizter Hobbyraum und eine Waschkiiche mit praktischem
AulBenzugang. So profitieren Sie von zusétzlichen Nutzflachen, die flexibel genutzt werden
konnen.




Ein AuRRenstellplatz auf dem Gemeinschaftsgrundstiick rundet das Angebot ab.

Die Ausstattung der Immobilie lasst sich als sehr gepflegt beschreiben. In den vergangenen
Jahren erfolgten zahlreiche M oder nisierungen, die das positive Gesamtbild der Immobilie
unterstreichen: 2019 wur de eine neue Gas-Brennwertthermeinstalliert, die Zimmertiren
2018 erneuert, die bodentiefen Fensterelemente im Wohnzimmer 2017 eingebaut.

Die mmobilie eignet sich besonders fiir Familien, die eine gepflegte Umgebung, einen gut
durchdachten Grundriss und moder ne Ausstattungsdetails schatzen. Gerne stehen wir hnen
fur einen Besichtigungstermin zur Verfligung und freuen uns auf Ihre Anfrage.
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Dettagli dei servizi

- familienger echter Grundriss

- sehr gepflegte Immobilie

- gepflegte, ruhig gelegene Wohnanlage

- Schlafzimmer mit Balkon

- wohnlich ausgebauter Spitzboden

- moder nes Vollbad mit Dusche und Fenster

- neue Hebe-Schiebetlir zur Terrasse

- schon angelegte Terrasse, nach Siiden gerichtet
- Vollkeller

- grof3er, beheizter Hobbyraum im Keller

- grolRe Waschkiiche im Keller mit Aul3enzugang
- AulRenstellplaz
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Tutto sulla posizione

Der Stadtteil Niendorf liegt im Nordwesten Hamburgs und gewann im Laufe der Zeit immer
mehr an Popularitéat. Dieser Stadtteil besticht durch viele schone Griinflachen, dieein
idyllisches stadtnahes Wohnen ermdglichen. Nahegelegen befindet sich das Niendorfer
Gehege, das zu ausgedehnten Wander ungen und Spazier gangen einladt.

Die unweit gelegenen Sport- und Tennisvereine HTC Blumenau e.V. und der Niendorfer
Turn- und Sportverein sowie das Bondenwald Baderland bieten Freizeitsportlern ein
abwechslungsreiches Programm. Diver se Einkaufsmdglichkeiten sind in wenigen Minuten
fuRlaufig erreichbar. Arzte und Apotheken befinden sich im Tibarg-Center oder auch in den
Einkaufsstraf3en am Niendorfer Markt. Sdmtliche Schulformen, Kinder garten und

Kinder spielplatze finden Siein nachster Umgebung.

Niendorf verfigt Uber eine hervorragende Infrastruktur. Die ndchste U-Bahnhaltestelle der
Linie U2 ist mit wenigen Schritten zu erreichen. Mit dem OPNV erreichen Sie die
Hamburger Innenstadt sowie den Flughafen in ca. 20 Minuten, mit dem Pkw in ca. 15
Autominuten.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Olaf Parchmann

Oldesloer Straf3e 35, 22457 Hamburg
Tel.: +4940-800085160
E-Mail: hamburg.schnelsen.niendor f@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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