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En un coup d'cell

25197003 849.000 EUR

ca. 98 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises

2 2011

1960
Bon état

2 x Abri de voitures massif
ca. 138 m2
Terrasse, WC invités,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Huile énergétique
21.01.2035 284.30 kWh/m2a
H
Combustible liquide
1993
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Plans d'étage

Terrasse .
Zimmer

ca.31m? Kiche Sl ‘

B Windfang
! ca. 1 m?

Wzl

ca. 15 m? Bad

‘ il Zimmer

Raum
| ca.7m?

Zimmer
ca. 10 m?




Galerie
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Kellerraum

nicht unterkellert

nicht unterkellert

Keller-
auBen-
zugang

Heizungs-
keller
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Une premiere impression

FuBlaufig zum Volksdorfer Ortskern liegt dieses zauberhafte und gepflegte
Einfamilienhaus zurlickgesetzt von der Straf3e hinter einem ortstypischen Knick und
FuRBweg. Hohe Kirschlorbeerhecken im Vorgarten sorgen fur Sichtschutz und
Privatsphére. Der Gberdachte Hauseingang fuhrt in den ersten Flur, von dem Gaste-WC
und die schone Original-Holztreppe ins Obergeschoss abgehen. Von hier aus gelangen
Sie geradewegs in den Hauptflur, der komfortabel Platz bietet fir lhre Garderobe. Der
Grundriss im Erdgeschoss ist sinnvoll und Giberaus wohnlich gestaltet. Auf der einen
Seite liegen Schlaf, Arbeits- und Badezimmer, auf der anderen Seite Kiiche und
Esszimmer und zentral das grof3e, gemttliche Wohnzimmer mit herrlichem Blick in den
weitlaufigen Garten. Mit idealer Stidausrichtung geniel3en Sie auf diesem Grundstiick
Licht und Sonne an vielen Stunden des Tages. Die breite, Uberdachte Terrasse bietet bei
Bedarf zudem Schatten und Schutz bei Regen. Eine beeindruckend gro3e Rasenflache
l&sst nicht nur das Géartner-Herz hoherschlagen. Grof3e und kleine Kinder kénnen sich
hier in diesem komplett eingezéaunten Garten wirklich austoben. Das Haus selbst ist
wabhrlich als Raumwunder zu bezeichnen: Im Erdgeschoss stehen lhnen neben dem
Wohnzimmer insgesamt vier weitere Raume zur Verfligung. Zusatzlich bietet das
wohnlich ausgebaute Dachgeschoss zwei gut geschnittene Raume plus die Galerie und
ein Duschbad. Die Immobilie ist teilunterkellert. Fir den nétigen Stauraum ist somit
ebenfalls gesorgt. Sollten Sie sich noch mehr Platz wiinschen, besteht die Méglichkeit
eines Anbaus, wie es in der direkten Nachbarschaft bereits sehr gelungen umgesetzt
wurde. Boden und Bader wurden schon modernisiert, auch das Dach ist 2011 neu
eingedeckt und gedammt worden. Ein hibsches Gartenhaus sowie ein Doppel-Carport
runden dieses attraktive Immobilienangebot im schonen Volksdorf perfekt ab. Wir freuen
uns auf lhre Anfrage mit vollstandigen Kontaktdaten.
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Tout sur I'emplacement

Volksdorf ist eines der beliebten Walddorfer im griinen und ruhigen Nord-Osten
Hamburgs und gehdrt zu den bevorzugten Wohngebieten der Hansestadt. Das
Naturschutzgebiet Volksdorfer Wald, die Teichwiesen und das Museumsdorf Volksdorf
bieten viele Erholungs- und Freizeitaktivitdten. Diverse Sportvereine, das Kino und das
Freizeitbad sowie das Natur-Freibad gestalten das Leben fir Jung und Alt
abwechslungsreich und interessant. Im fu3laufig entfernten Dorfkern finden Sie vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, einen zweimal wochentlich
stattfindenden Wochenmarkt, viele Restaurants sowie ein breites Angebot an
Dienstleistern und Arzten. Kindergéarten und alle vorhandenen Schulformen, wie auch das
nahgelegene Walddorfer Gymnasium, machen Volksdorf zu einem familienfreundlichen
Stadltteil. Volksdorf ist durch die U-Bahnlinie U1 sehr gut mit der Hamburger Innenstadt
verbunden, die Fahrtzeit betragt ca. 25 Minuten. Auch das beliebte Alstertal-
Einkaufszentrum erreichen Sie mit dem Bus sowie mit dem Auto in kiirzester Zeit. In die
Hamburger Innenstadt gelangen Sie mit dem PKW in ca. 25 Minuten. Die Buslinie Nr.
375 halt in unmittelbarer Nahe und bringt Sie im Ringverkehr direkt zur U-Bahn Volksdorf.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 21.1.2035. Endenergiebedarf
betragt 284.30 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1993. 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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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Katrin Ebbers

Hamburger Stral3e 25 Ahrensburg
E-Mail: ahrensburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




