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MwsSt.) des
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central
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Nicole Lubkemann

Immobilienmaklerin (IHK)

T:040-89725420

nicole.luebkemann@von-poll.com

www.von-poll.com

WIR SIND

IHRE ANSPRECHPARTNER:

VON POLL .

Wir freuen
uns darauf,

FUR SIE DA

Prafung fur
400 Darlehensgebern
FINANCE
rtifikat

ufenden Vertragen
60 Monaten im Voraus

Fordergutachten aus lber ik
BEN TAEGE

Eine Uberpriifung Ih tehenden Finanzierung Baufinanzierungs- und
nach DIN Standard 77230 Vorsorgespezialist

BENJAMIN OWUSU-AFRANI

Volkswirt (M.Sc.),
Baufinanzierungs- und
Vorsorgespezialist

T.: 040 - 22 63 97 46 | hamburg@vp-finance.de
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Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

Was ist lhre Immobilie wert?

Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

lhre persénliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.von-poll.com
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Uma primeira impressao

Diese helle und gepflegte Dachgeschosswohnung befindet sich in einer
denkmalgeschiitzten Villa aus dem Jahr 1882 im begehrten Bergedorfer
Villenviertel. Sie kann ohne Ubertreibung als eines der schénsten Gebaude vor Ort
bezeichnet werden. Mit einer Wohnfldche von etwa 68 m? bietet diese

Eigentumswohnung eine attraktives Refugium fir jingere Paare oder Singles.

Die Raumaufteilung umfasst zwei Zimmer, darunter ein gemdutliches Wohnzimmer,
das sich hervorragend als zentraler Wohnbereich eignet. Das Schlafzimmer bietet
die nétige Ruhe und Abgeschiedenheit fir erholsame Nachte. Die Diele fungiert
durch ihre gute GroBe ideal als Essbereich und verbindet alle Raume dieser gut
geschnittenen Wohnung. Die Kiche ist funktional gestaltet und bietet ausreichend
Platz flr Kichenutensilien und Vorbereitungen. Ein modernes Vollbad, mit
Waschmaschinenanschluss, rundet das Raumangebot ab: Entspannung nach einem

langen Tag.

Die Wohnung ist Bestandteil einer kleinen Eigentimergemeinschaft, die aus
insgesamt nur sieben Parteien besteht - es herrscht ein freundliches und
harmonisches Miteinander. Durch das gemeinschaftlichen Nutzungsrecht des
schonen Gartens haben Sie einen perfekten Ausgleich zum fehlenden Balkon. Eine

Garage, die im Kaufpreis enthalten ist, tragt zur Attraktivitat dieser Immobilie bei.

Der Zustand der Immobilie ist gepflegt. Die Wohnung ist mit einer zentralen
Gasheizung ausgestattet, wobei der Denkmalschutz den Vorteil bietet, dass das
Gebaudeenergiegesetz hier nicht greift. Ein Keller gehort ebenfalls zur Wohnung
und bietet zusatzlichen Stauraum. Weiter verfligt die Wohnanlage Uber einen

Gemeinschaftsraum mit Waschmaschine und Trockner.




Durch die Lage in einer denkmalgeschutzten Villa profitieren Sie nicht nur von
einem historisch reizvollen Ambiente, sondern es ergeben sich auch potenzielle
steuerliche Vorteile. Diese Vorteile entstehen durch Abschreibungen (AfA)
aufgrund des Denkmalschutzes, wodurch eine steuerliche Entlastung ermaoglicht

werden kann.

Wenn Sie auf der Suche nach einer Wohnung sind, die Geschichte und ein
angenehmes Wohnen optimal verbindet, kdnnte diese Dachgeschosswohnung die

richtige Wahl fur Sie sein.

Flr weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins
stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfligung.

Unsere gesamten Angebote finden Sie nur unter: https://www.von-poll.com
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Tudo sobre a localizacao

Schon immer stark nachgefragt und bei Alt und Jung als Wohnort bevorzugt: Das
Bergedorfer Villenviertel - von Bergedorf kommend links von der Wentorfer StraBBe
liegend - gehort dieses Gebiet zu den top Adresslagen von Hamburg. Das Umfeld
ist gepragt von klassischen Einfamilienhausern und reprasentativen Villen. Viele
StraBenzige sind wegen der besonders schonen und wertvollen Bausubstanz und

Architektur als denkmalwirdig eingestuft.

Die beliebte Bergedorfer Innenstadt mit einer der altesten FuBgangerzonen und der
einzigen Schlossanlage Hamburgs erreichen Sie ebenso in wenigen Gehminuten
wie diverse Schulen, alle 6ffentliche Einrichtungen und Arzte. Auf ein Auto kénnen
Sie hier gut verzichten. in der Nahe beginnen weitlaufige Waldgebiete und
Grunanlagen, welche zahlreiche Mdéglichkeiten flr ausgedehnte Spaziergange und
Erholung in der Natur bieten. Mehrere Sportvereine, Reitstalle und vier Golfplatze

findet man in den benachbarten Ortschaften.

Ein Bus zum Bergedorfer Bahnhof und nach Wentorf/Reinbek hélt in der Nahe. Uber
die A1 (Hamburg-LUbeck), die B5 oder die A25 ist die Innenstadt in ca. 20 Minuten

mit dem PKW erreichbar. Die Fahrzeit an die OstseekUste betragt ca. 45 Minuten.
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Outras informacoes

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Nicole Schild

BahnhofstraBe 2a, 21465 Reinbek
Tel.: +49 40-89725420

E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

Para o aviso de isencdo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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