Hamburg - Marmstorf

Umfassend saniertes RMH mit ca. 7500,00 jahrlichen,
grundbuchlich gesicherten Zusatzeinnahmen!

Codice oggetto: 26135023

VON POLL

IMMOBILIEN

on-poll.com

PREZZO D'ACQUISTO: 499.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 100 m2 « VANI: 3.5 + SUPERFICIE DEL
TERRENO: 167 m?
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A colpo d'occhio

26135023
ca. 100 m2
aduefalde
35

2.5

1

1959

499.000 EUR

Villaaschiera
centrale

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

2026

Ristrutturato
massiccio
Terrazza, Bagni di

servizio, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 170.80 kWh/m2a
22.07.2036 F
1959
Gas




VON POLL

Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

2




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

A
\.\‘ “‘
3 ' | Y
| / R
| // g \\ /, \
# A 4 SN i
. X £ \ fo o3 / NN |
{J \/ V. N y N /i K & S W




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta




I

VON POLL

REAL ESTATE

Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

www.von-poll.com




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

La proprieta

%

"




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

/
- o |
|
= 2
8 /
Ss
&
N




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta




\/p VON POLL

Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta

www.von-poll.com




‘ VON POLL

26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Codice oggetto

a

Lapropr

www.von-poll.com



VON POLL

Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Laproprieta




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Planimetrie




‘ VON POLL




VP VON POLL

Hobbyraum

Kellerraum

Heizungraum

Erpmepian et masstaoecn




Codice oggetto: 26135023 - 21077 Hamburg - Marmstorf

Una prima impressione

Dieses umfassend moder nisierte Reithenmittelhaus vereint den Charme einer soliden
Bestandsimmobilie mit dem Wohnkomfort eines zeitgeméalien Zuhauses. Auf einem ca. 167
mz grof3en Eigenlandgrundstiick gelegen, wurde das Haus ursprnglich im Jahr 1959 er baut
und in den Jahren 2025/2026 mit viel Sorgfalt und hochwertigen M aterialien nahezu
vollstandig saniert.

Im Zuge der Modernisierung erhielt die Immobilie unter anderem ein

Warmedammver bundsystem, neue dreifach verglaste Fenster, eine moder ne Gasheizung
sowie einen vollstandig erneuerten I nnenausbau. Dadurch prasentiert sich dasHausin
einem hellen, moder nen und nahezu einzugsber eiten Zustand.

Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt 3,5 Zimmer. Das Erdgeschoss Uber zeugt mit
einer grof3zugigen Kicheinklusive Essbereich sowie einem gemdtlichen Wohnzimmer mit
direktem Zugang zur Terrasseund in den Garten. Die Auf3enanlagen wurden ebenfalls neu
gestaltet und hochwertig gepflastert. Neben der grof3ziigigen Terrasse bietet der hintere
Gartenbereich bereitsdieideale Vorbereitung fir ein Gartenhaus oder eine zusétzliche

L ounge- bzw. Ruheflache.

Im Ober geschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer sowie ein weiteres
Zimmer, das aufgrund seiner Grol3e als halbes Zimmer ausgewiesen wird und sich ideal als
Kinderzimmer, Homeoffice oder Ankleide eignet. Vom grofiten Zimmer besteht Zugang zum
grof3ztigigen Balkon mit schonem Blick in den Garten. Komplettiert wird diese Etage durch
ein stilvolles Badezimmer mit moder ner, bodengleicher Dusche.

Das Dachgeschoss bietet zusatzliches Ausbaupotenzial und er 6ffnet vielféaltige
Nutzungsmoglichkeiten. Der Zugang erfolgt derzeit Uber eine Ausziehtreppe. Durch den
Einbau einer festen Treppe kdnnte das Dachgeschoss komfortabel er schlossen wer den —
entsprechende Ideen zur Umsetzung liegen bereitsvor.

Biszur vollstandigen Fertigstellung wer den seitens des Eigentiimer s noch kleinere
Restarbeiten ausgefiihrt. Hier zu zéhlen Pflaster- und Fliesenarbeiten im Eingangsbereich.
Die Hauseingangstir sowie die Balkonverkleidung bieten dem zuktinftigen Eigentimer
zudem die M 6glichkeit, diese nach den eigenen Vorstellungen zu moder nisieren.

Ein besonderes Highlight dieser Immaobilieist ein bereitslangfristig abgeschlossener und

grundbuchlich gesicherter Gestattungsvertrag mit einem renommierten Mobilfunkanbieter.
Durch die Errichtung eines M obilfunkmastes auf dem Dach erhalt der zukiinftige




Eigentimer vertraglich garantierte Einnahmen von ca. 7.500 € jahrlich Uber einen Zeitraum
von 20 Jahren. Diese planbaren Zusatzeinnahmen stellen einen erheblichen finanziellen
Mehrwert dar und kdénnen einen spiirbaren Beitrag zur Finanzierung der Immobilie leisten.

Gut zu wissen: Die Errichtung des M obilfunkmastes erfolgt gemaf den geltenden
gesetzlichen und technischen Vorgaben sowie unter Einhaltung sémtlicher vorgeschriebener
Grenzwerte. Die Antennen sind in ihrer Hauptstrahlrichtung horizontal ausgerichtet und
senden nicht senkrecht in das Gebaude. Gerne stellen wir Thnen bei weitergehendem

I nteresse samtliche Vertragsunterlagen sowie erganzende I nformationen zur Verfligung.

Dieses Reihenmittelhaus Giber zeugt mit einer gelungenen Kombination aus hochwer tiger
Sanierung, durchdachter Raumaufteilung und einem auf3er gewohnlichen wirtschaftlichen
Vorteil. Ein modernes Zuhause flir Paare oder Familien, das sofort bezogen wer den kann
und zugleich von einer langfristig gesicherten Zusatzeinnahme profitiert — eine seltene
Gelegenheit auf dem Hamburger Immobilienmar kt.

Wer hier noch das beriihmte Haar in der Suppe sucht, wird esvermutlich bei den
Stellplatzen finden: Zur Immobilie gehort kein eigener Pkw-Stellplatz. In der
Reihenhaussiedlung wird an der Straf3e oder auf den umliegenden 6ffentlichen Parkflachen

geparkt.
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Dettagli dei servizi

- 167 m2 Eigenlandgrundstiick mit Stidostausrichtung
- Ca. 100 m2 Wohnflache + weitere Nutzflache im Keller
- 3,5Zimmer + 2 Hobbyrdumeim Keller

- Dreifachverglaste Fenster

- Moderne Einbaukiche

- Vollkeller mit AuRenzugang

- Gasheizung 2025

- Modernes Badezimmer mit ebenerdiger Dusche

- GasteWcim Keller

- Ausbaubar es Dachgeschoss

- Terrasse + Balkon

- Zusétzliche Mieteinnahmen ca. 7500,00 Euro
Modernsierungen

- Innenausbau

- Warmever bundsystem

- Dreifachverglasung

- Neue Gastherme

- Elektrik komplett inkl. Leitungen in den Wanden
- Kiche

- Badezimmer

- Fliesen u. Spachtelarbeiten
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Tutto sulla posizione

DieImmobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen des Hamburger Stidens
und Uberzeugt durch ihreruhige, grine sowie familienfreundliche Umgebung. Der Stadtteil
Marmstorf verbindet eine hohe Wohnqualitat mit einer ausgezeichneten I nfrastruktur und
bietet dieideale Kombination aus naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit.

Familien profitieren von einem umfangreichen Betreuungs- und Bildungsangebot mit
mehreren Kindertagesstatten, Grundschulen sowie weiter fiihrenden Schulen in der naheren
Umgebung. Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Apotheken, Banken und
weitere Einrichtungen destéglichen L ebens sind bequem erreichbar und sorgen flr einen
hohen Wohnkomfort.

Ein besonderer Pluspunkt ist die unmittelbare Néhe zu den Harburger Bergen und weiteren
weitlaufigen Naher holungsgebieten. Zahlreiche Spazier- und Radwege sowie
abwechslungsr eiche Freizeitmdglichkeiten laden zu aktiver Erholung im Griinen ein und
machen die Umgebung besonder s attraktiv fir Familien und Naturliebhaber.

Auch die Verkehrsanbindung lasst keine Wiinsche offen. Die nahegelegene Autobahn A7
ermaoglicht eine schnelle Verbindung in die Hamburger Innenstadt, zum Flughafen sowiein
Richtung Hannover und Norddeutschland. Ergénzt wird dies durch eine gute Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr mit regelmafigen Busver bindungen zum Harburger Bahnhof
und in die umliegenden Stadtteile.

I nsgesamt bietet diese Wohnlage eine gelungene Kombination aus Ruhe, Natur, einer
hervorragenden Infrastruktur und einer ausgezeichneten Verkehrsanbindung —ideale
Voraussetzungen fur Familien, Berufspendler und alle, die ein hochwer tiges Wohnumfeld
mit kurzen Wegen und hohem Freizeitwert schatzen.
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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:

Christopher Anders

SchloBmiihlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +4940- 460026890
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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