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A colpo d'occhio

25135029

ca. 110 m2
a due falde
4

3

1

1924

1 x Garage

519.000 EUR
Casa unifamiliare

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

2019

Curato
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Diagnosi energetica
Gas 240.10 kWh/m?2a
21.08.2035

G
Gas 1924
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Una prima impressione

Wir bitten um Verstandnis, dass Besichtigungen vor Ort erst ab dem 08.09. mdglich sind.
Um Ihnen dennoch bereits vorab einen ersten Eindruck zu ermdéglichen, erhalten Sie
nach dem Download des Exposés einen Link zur virtuellen Besichtigung.

Sollte die Immobilie Ihren Vorstellungen entsprechen, freuen wir uns ab Montag, den
01.09., Uber Ihre Nachricht oder Ihren Anruf.

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Dieses charmante Einfamilienhaus bietet lhnen
auf ca. 110 m2 Wohnflache und einem grof3ztigigen Grundstiick von rund 500 mz alles,
was Sie sich fur ein behagliches Wohnen wiinschen. Die Immobilie présentiert sich in
einem einzugsbereiten Zustand und wurde in den vergangenen Jahren liebevoll gepflegt
und modernisiert.

Im Erdgeschoss empfangt Sie zunachst ein praktischer Windfang mit angrenzendem
stilvoll modernisierten Badezimmer, ausgestattet mit Ful3bodenheizung und
Handtuchheizkorper. Von hier fuhrt der Weg weiter in den Flur, der lhnen Zugang zu
allen Raumen ero6ffnet. Die gro3zugige Kiche bietet ausreichend Platz fir einen
gemdutlichen Essbereich — der perfekte Ort fiir gemeinsame Stunden mit Familie und
Freunden. Direkt angrenzend befindet sich der Anbau mit einem weiteren Schlafzimmer
und eigenem Zugang zur Terrasse — ideal als Gastezimmer oder Rickzugsort.

Das Herzstiick des Hauses bildet das helle und einladende Wohnzimmer, das mit seinem
Kamin fir wohlige Warme sorgt. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die sonnige
Sudterrasse, die zum Entspannen und Geniel3en einladt. Im Obergeschoss erwarten Sie
zwei weitere Schlafraume sowie ein ebenfalls modernisiertes Duschbad.

Das Haus verfligt Uber einen teilunterkellerten Bereich, der sowohl Lagerflache als auch
einen Heizungsraum mit integrierter Waschkiche bietet — praktisch und funktional
zugleich. Dank der Beheizung ist auch hier fiir angenehme Temperaturen gesorgt.

Der AuBenbereich wird Sie begeistern: Eine grof3zligige Terrasse, eine gepflegte
Rasenflache sowie ein Gartenhaus schaffen viel Raum fir Erholung, Gartenfreude und
geselliges Beisammensein. Zusatzlich steht Ihnen ein Abstellraum hinter der Garage zur
Verfuigung. Ihr Auto parken Sie bequem in der Garage; fur weitere Fahrzeuge finden sich
ausreichend Stellplatze in der StraRRe.

Dieses Haus vereint Komfort, Gemutlichkeit und solide Modernisierungen — ein ideales




Zuhause fur Paare oder Familien, die sofort einziehen und sich wohlfihlen méchten.
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Dettagli dei servizi

- 500 m? Eigenlandgrundsttick mit Stidausrichtung Gartenbereich
- Ca. 230 m2 Gartenflache

- Ca. 110 m? Wohnflache

- 4 Zimmer

- 2 Badezimmer mit Dusche

- Einbauktiche

- Kamin

- Beheizter trockener Teilkeller

- Garage

- Gartenhaus

Modernisierungen und Instandhaltung
- Elektrik 1976

- Dacheindeckung 1976 + Beschichtung und Reinigung 1999
- Kiiche 1999

- Heizungsanlage 2001

- Garage 2001

- AuRendammung 2008

- Schornsteineinkleidung 2014

- Dreifach verglaste Fenster 2016

- Béader 2016

- Elektro/Sicherungskasten 2018

- Flursanierung Anbau 2019

- Kamin 2024
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohngegend im
Hamburger Stiden, im Stadtteil EiRendorf. Die Lage zeichnet sich durch eine angenehme
Mischung aus stadtischer Infrastruktur und naturnahem Wohnen aus. Dank der
nahegelegenen Autobahnanschlussstellen ist eine sehr gute Anbindung sowohl in die
Hamburger Innenstadt als auch in das Uberregionale Verkehrsnetz gegeben.

Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort hervorragend erreichbar: Buslinien
und eine S-Bahn-Station befinden sich in komfortabler Nahe und erméglichen eine
zuigige Anbindung an das Stadtzentrum sowie an andere Stadtteile Hamburgs.

Fir den taglichen Bedarf sind zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Supermérkte und
Drogerien in wenigen Minuten erreichbar. Auch gro3ere Einkaufszentren befinden sich im
naheren Umfeld und bieten ein breites Angebot an Geschéften, Dienstleistungen und
Gastronomie.

Familien profitieren zusatzlich von einer guten Bildungsinfrastruktur: Kitas, Grundschulen
sowie weiterfihrende Schulen befinden sich im Umkreis und sind teils fuBlaufig oder in
kurzer Fahrzeit erreichbar. Die Kombination aus guter Erreichbarkeit, umfassender
Versorgung und ruhigem Wohnumfeld macht diese Lage besonders attraktiv fir Familien,
Paare und Berufstatige gleichermalien.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 21.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 240.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1924.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Christopher Anders

Schlofmihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +49 40 - 46 00 26 89 0
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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