Hamburg — Neugraben-Fischbek

Kleines Raumwunder ful3laufig zur Fischbeker
Heide!

Objektnummer: 24135042
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 299.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 81 m2 « ZIMMER: 5 + GRUNDSTUCK: 154 m2
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Auf einen Blick

24135042 299.000 EUR
ca. 81 m? Reihenmittel
Satteldach Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
1 Kaufpreises
Massiv
ca. 0 m?
Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Gas 302.70 kWh/m?2a
H

31.10.2034

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Reihenmittelhaus, erbaut im Jahr 1958, steht auf einem 154 m?
grof3en Eigenlandgrundstiick und bietet eine ideale Wohnsituation fiir eine vierkdpfige
Familie. Uber die Jahre wurde das Haus kontinuierlich renoviert und tiberzeugt durch
seine vielen nutzbaren Raume. Beim Betreten des Hauses gelangen Sie in die
lichtdurchflutete Diele, die nahtlos in die offene Kiiche tUibergeht. Geradeaus erwartet Sie
das einladende Wohnzimmer, das an einen beheizten Wintergarten angrenzt. Der
Wintergarten bietet nicht nur einen zusatzlichen Rickzugsort, sondern auch direkten
Zugang zum gepflegten Garten — ein Ort, an dem Sie sich entfalten und die Natur
geniefRen konnen. Ein praktisches Gartenhaus bietet ausreichend Platz fir Rasenméaher
und Gartenwerkzeuge. Im Obergeschoss finden Sie ein gemdutliches Schlafzimmer, ein
helles Kinderzimmer sowie ein kleines, aber funktionales Badezimmer. Eine
Wendeltreppe fuhrt Sie in den ausgebauten Spitzboden, wo zwei weitere Raume zur
Verfugung stehen. Diese flexibel nutzbaren Zimmer bieten zahlreiche Méglichkeiten, sei
es als Arbeitszimmer, Gastezimmer oder Spielbereich fur die Kinder. Zusétzlich befindet
sich im Spitzboden ein praktisches Gaste-WC. Der Vollkeller des Hauses ist ein wahres
Raumwunder, das Ihnen viel Stauraum und einen AuRenzugang bietet — ideal fur die
Unterbringung von Fahrradern oder Gartenmaobeln. Diese Immobilie wurde stets in Stand
gehalten und bendtigt lediglich individuelle Renovierungen nach Ihrem personlichen
Geschmack. Nutzen Sie die Gelegenheit, sich in diesem liebevoll gepflegten Reihenhaus
niederzulassen und ein neues Zuhause zu gestalten, das sowohl Raum fiir Familie als
auch fur Ihre personlichen Winsche bietet.
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Ausstattung und Detalils

- 154 m? Eigenlandgrundstuick

- Ca. 81 m2 Wohnflache + ausgebauter Spitzboden
- Elektrische AuR3enjalousien

- Einbauktiche

- Beheizter Wintergarten mit Markise

- Vollkeller mit jeweils AuRenzugang Front
- Gartenhaus

Modernisierungen

- Ausbau Spitzboden 1975/1976

- Wintergarten 1988

- Taren OG 2008

- Badezimmer 2008

- Kuche 2013

- Velux Fenster DG 2005 und 2015

- Heizungsanlage 2000
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Alles zum Standort

Nahe der Fischbeker Heide gelegen ist Neugraben-Fischbek ein beliebter Ausflugsort.
Zudem ist er Hamburgs am weitesten stidwestlich gelegener Stadtteil, der auf eine lange
Tradition zuriickblicken kann. Fur seine Bewohner ist er vor allem ein
familienfreundlicher, naturnaher und sehr lebenswerter Stadtteil. Neugraben- Fischbek ist
heute noch gepréagt durch Land- und Bauernhauser; ebenso finden sich hier auch Villen
mit gepflegtem Gartenambiente. Man findet hier eine gute Infrastruktur und eine sehr
gute Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr. So ist die Hamburger
Innenstadt schnell sowohl mit dem Pkw wie mit der S-Bahn zu erreichen. Vom Harburger
Bahnhof aus haben Sie IC- und ICE-Verbindungen in alle Destinationen. Die Autobahnen
Al, A7 sind unmittelbar in der Nahe. Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Arzte,
Apotheken, Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten, Schulen und Sportméglichkeiten sind
sehr gut zu erreichen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 31.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 302.70 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1958. Die Energieeffizienzklasse ist
H. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Christopher Anders

SchloBmihlendamm 34 Hamburg — Harburg
E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




