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24135025 469.000 EUR

ca. 169 m2 Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises

3 2024
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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget .. 8 g @suag_qug
berechnen und die passende 4 - -1
Finanzierungsldsung ermitteln. E‘ﬁ?
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Diese Immobilie aus dem Jahr 1971 bietet insgesamt eine Wohnflache von ca. 169mz2,
die sich mit ca. 141m2 Wfl. auf das Haupthaus und mit ca. 28mz2 Wfl. auf die
Einliegerwohnung aufteilen. Es wurde auf einem ideell geteiltem Grundsttick mit ca.
815mz in ruhiger 2. Reihe von Neugraben-Fischbek errichtet. Der Bungalow verfligt
gesamt Uber 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 3 Badezimmer. Die
Heizungsanlage wurde im Jahr 2020 erneuert, die Dacheindeckung im Jahr 2011 und die
Vinylparkettboden teilweise 2021 erneuert. Die Abwasserleitungen wurden 2024
modernisiert. Das Haus besticht durch eine seniorengerechte Bauweise auf einer Ebene,
was barrierearmes Wohnen ermdglicht. Zur Ausstattung gehdéren eine Doppelgarage mit
elektrischem Rolltor, eine Uberdachte Terrasse mit Rollladen, elektrische AuRenjalousien
und ein grof3zugiges Grundstick. Das Haus bietet zudem eine ca. 28m?2 grof3e
Einliegerwohnung, die sich ideal fiir Gaste oder als separate Wohnung/Buro nutzen lasst.
Ein Vollbad en Suite, ein weiteres Duschbad, ein Gaste-WC, ein Hauswirtschaftsraum
und ein Heizungsraum runden das Raumangebot ab. Die Immobilie besticht vor allem
durch den charmanten Bungalowstil und die ruhige zweite Reihe Lage. Hier kbnnen Sie
Ihre Wohntraume verwirklichen und die Immobilie nach lhren individuellen Vorstellungen
gestalten. Dieses renovierungsbedirftige Haus bietet eine einzigartige Mdglichkeit, ein
grof3zuigiges Wohnen nach lhren eigenen Vorstellungen zu gestalten. Vereinbaren Sie
noch heute einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich von den Mdglichkeiten dieser
Immobilie Uberzeugen.
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- Doppelgarage mit elektr. Rolltor

- Seniorengerechtes Wohnen auf einer Ebene / barrierearm
- Terrasse

- Uberdachte Terrasse mit Rollladen
- Elektr. AuRRenjalousien

- Vollbad en Suite

- Duschbad

- Gaste-WC
- HWR
- Heizungsraum

- Windfang

- GroR3zuigiges Grundsttick in zweiter Reihe

- Separate Einliegerwohnung mit Kiiche und Duschbad

- Ideell geteiltes Grundstiick mit ca. 3.259m?2 (1/4 Miteigentumsanteile = ca. 815m2),
wahre Nutzung bei ca. 1.050m?
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FuBlaufig zur S-Bahn Neugraben und gelegen an der Fischbeker Heide, eines der
schénsten Naturschutz- und Naherholungsgebiete Hamburgs, ist Neugraben-Fischbek
ein beliebter Ausflugsort. Zudem ist er Hamburgs am weitesten stidwestlich gelegener
Stadtteil, der auf eine lange Tradition zurlickblicken kann. Fur seine ca. 32.000
Einwohner ist er vor allem ein familienfreundlicher, naturnaher und sehr lebenswerter
Stadtteil. 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. Die Autobahnen Al, A7 sind unmittelbar in
der Nahe. Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Arzte, Apotheken,
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten, Schulen und Sportméglichkeiten sind sehr gut und
in nur wenigen Minuten ful3laufig zu erreichen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 15.9.2025. Endenergiebedarf
betragt 246.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1971. Die Energieeffizienzklasse ist G.
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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E-Mail: hamburg.harburg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




