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A colpo d'occhio

24028428 524.000 EUR
Villa a schiera di

ca. 142 m? testa

a due falde Ké&uferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1996 massiccio

1 x Carport ca. 54 m?

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas 102.50 kWh/mz2a
10.10.2034
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La proprieta

‘ VON POLL

Nicole Lubkemann

Immobilienmaklerin (IHK)
T:040-89725420
nicole.luebkemann@von-poll.com

www.von-poll.com

‘ VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

+ Was ist Ihre Immobilie wert?

* Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

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

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

www.von-poll.com
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Una prima impressione

Dieses ansprechende Reihenendhaus aus dem Baujahr 1996 bietet eine gro3zligige
Wohnflache von ca. 142 m2 und steht auf einem ca. 359 m2 grof3en Grundsttick. Es liegt
in einer ruhigen Sackgasse, die eine ideale Wohnumgebung fir Familien und eine
optimale Lage fur Kinder darstellt. Das Objekt erstreckt sich tUber drei Etagen:
Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss. Insgesamt sind 6 Zimmer
vorhanden, darunter 4 Schlafzimmer und 3 Badezimmer: Genlgend Platz fur die
gesamte Familie! Im Erdgeschoss befindet sich das helle und gemiutliche Wohnzimmer,
welches durch einen Knick seitlich am Haus eine geschiitzte Atmosphére bietet. Der
direkte Zugang auf die Terrasse und damit zum Garten verbindet gerade im Sommer das
Innen mit dem AufRen auf harmonische Weise. Ein Kaminanschluss ist bereits
vorhanden, somit besteht die Mdglichkeit, sich in der kélteren Jahreszeit zusatzliche
Behaglichkeit zu schaffen. Die Gastherme wurde im Jahr 2023 erneuert und sorgt fir
eine effiziente Versorgung. Die Kiiche ist mit Elektrogeraten der Firma Bosch und
Siemens ausgestattet. Ausreichend Sitzmdglichkeiten sind in der Essecke vorhanden, die
nahtlos an das Wohnzimmer angrenzt. Ein Gaste-WC rundet das Raumangebot im
Erdgeschoss ab. Im Obergeschoss finden Sie drei Schlafzimmer, die sich ideal als
Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer einrichten lassen. Zwei Badezimmer auf dieser Etage
bieten zusatzlichen Komfort fur die Bewohner und Géste. Eine Dusche oder Badewanne
wurde in den jeweiligen Badern eingebaut. Die Schaffung von einem grof3en Familienbad
ist auf Wunsch durch das Zusammenlegen mdglich. Das Dachgeschoss hat ein weiteres
geraumiges Schlafzimmer und ein zusatzliches Badezimmer, wodurch sich dieser
Bereich hervorragend als Elternschlafzimmer oder als Refugium fur heranwachsende
Jugendliche eignet. Auch ein kleinerer Raum, der heute als Blro genutzt wird, befindet
sich auf dieser Etage. Das Haus ist vollstdndig unterkellert. Der Keller hat damit
zusatzlichen Stauraum und vielseitige Nutzungsmoglichkeiten — sei es als Hobbyraum,
Lagerflache oder fur andere Zwecke. Ein Carport mit Kammer fir Gartengerate oder
Fahrrader gehort ebenfalls zu diesem attraktiven Angebot. Die Ausstattungsqualitat des
Hauses ist als normal zu bewerten, was es moglich macht, mit individuellen Akzenten
und Einrichtungsideen ein wohnliches Zuhause zu schaffen. Es ist eine ausgezeichnete
Wahl fur Familien, die eine ruhige Wohnlage schéatzen und dennoch auf die
Annehmlichkeiten einer stadtischen Infrastruktur nicht verzichten méchten. Gerne
vereinbaren wir einen Besichtigungstermin mit Ihnen, damit Sie sich selbst einen
Eindruck von den vielfaltigen Mdglichkeiten dieses Hauses machen kénnen.
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Dettagli dei servizi

- Gastherme aus 2023

- Abdichtung Gaube neu in 2024

- Ausbau des Dachgeschosses vor Einzug in 1996
- Drainage

- voll unterkellert

- gro3zligige Wohnflache
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Tutto sulla posizione

Dieses geraumige Endreihenhaus befindet sich in zentraler Lage von Reinbek, im
begehrten Osten vor den Toren Hamburgs. Sie finden hier einen hohen Wohnkomfort in
einer griinen und besonders familienfreundlichen Umgebung. Reinbek zeichnet sich mit
seinen ca. 29.000 Einwohnern durch eine hohe Lebensqualitat aus. Es handelt sich von
der Bebauung her um ein gemischtes Wohngebiet. Der Stadtkern von Reinbek mit Arzten
und Apotheken, Geldinstituten usw. kann bequem mit dem Fahrrad erreicht werden.
Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen einschlie3lich Gymnasium sind
zu Ful oder ebenfalls mit dem Fahrrad sicher zu erreichen. Dies gilt auch fur die S-Bahn-
Station Reinbek. Das beliebte Reinbeker Schwimmbad und der Sportpark sind quasi um
die Ecke. In der ndheren Umgebung gibt es ein Theater, das Krankenhaus St. Adolfstift
und das bekannte Reinbeker Schloss mit einem breiten kulturellen Angebot. Auch der
beliebte Sachsenwald bietet viele Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung: Reiten, Golf,
Radfahren und vieles mehr. Die Hamburger Innenstadt erreichen Sie Uber die A25 oder
B5 in ca. 25 Minuten. Mit der S-Bahn, welche in Reinbek oder Bergedorf hélt, sind Sie
ebenso schnell in der City. Auch zur A1 sowie zur A24 nach Berlin und zur
Ostseeautobahn haben Sie eine schnelle Anbindung.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 10.10.2034.
Endenergiebedarf betragt 102.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Die Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitéat des Vertragspartners festzustellen und zu tUberprifen,
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
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach 8§ 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Nicole Schild

Bahnhofstralle 2a Amburgo - Foresta di Sassonia
E-Mail: hamburg.sachsenwald@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




