
Hamburg – Neugraben-Fischbek

Kernsaniert wohnen nahe der Fischbeker Heide -
Erbpacht

 

CODE DU BIEN: 25135010

 

 
PRIX D'ACHAT: 485.000 EUR • SURFACE HABITABLE: ca. 140 m2 • PIÈCES: 4 • SUPERFICIE DU TERRAIN: 2.670 m2
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En un coup d'œil

CODE DU BIEN 25135010

Surface habitable ca. 140 m²

Type de toiture à deux versants

Pièces 4

Salles de bains 2

Année de
construction

1963

Place de
stationnement

2 x surface libre, 1 x
Garage

Prix d'achat 485.000 EUR

Type de bien Maison individuelle

Commission pour le
locataire

Käuferprovision
beträgt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Modernisation /
Rénovation

2025

État de la propriété Refait à neuf

Technique de
construction

massif

Aménagement Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergétiques

Type de chauffage Chauffage centralisé

Chauffage Huile

Certification
énergétiquew
valable jusqu'au

06.04.2031

Source
d'alimentation

Combustible liquide

Certification
énergétique

Diagnostic
énergétique

Consommation
d'énergie

105.90 kWh/m²a

Classement
énergétique

D

Année de
construction selon
le certificat
énergétique

1963
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Une première impression

***Nach dem Download des Exposés und bei weiterem Interesse laden wir Sie herzlich

ein, unseren 360-Grad-Rundgang zu nutzen. Den Link dazu versenden wir auf

Anfrage.***

Zum Verkauf steht ein einladendes Einfamilienhaus, das im Jahr 1963 errichtet und über

die Jahre umfassend modernisiert und saniert wurde. Die Immobilie bietet eine

Wohnfläche von ca. 140 m² und erstreckt sich auf einem großzügigen, parkähnlichen

Waldgrundstück mit Erbbaurecht von ca. 2670 m², das eine naturnahe und private

Umgebung schafft.

Der derzeitige Erbbauzins beträgt ca. 1.175,70€ jährlich / 97,98€ monatlich und das

Erbbaurecht läuft noch 33 Jahre.

Das Haus wurde im Jahr 2024 einer Kernsanierung unterzogen, die unter anderem die

Dachdämmung, die Sanierung der Bäder und Küche, den Austausch der Türen, den

Innenausbau sowie die Erneuerung der Elektrik und Leitungen umfasste. Auch die

Heizkörper und teilweise die Fenster wurden im Zuge dieser Maßnahmen erneuert.

Bereits im Jahr 2001 wurde ein modernes Heizsystem installiert, und 2007 erfolgte die

Integration von teils modernen Wärmeschutzfenstern. Eine weitere wichtige

Modernisierungsmaßnahme umfasst den Einbau eines Wärmetauschers, der 2025

installiert wurde, was die Energieeffizienz des Hauses weiter verbessert. Optional kann

eine Solaranlage erworben und installiert werden, die bereits angeschafft worden ist.

Das Herzstück des Hauses ist der offene Wohn-/Essbereich mit angrenzender moderner

Küche, die zum gemeinsamen Verweilen einlädt. Ein Kamin im Wohnzimmer sorgt für

eine behagliche Atmosphäre. Das Erdgeschoss besticht weiterhin durch ein voll

ausgestattetes Bad und einen großzügigen Wohnraum. Die Möglichkeit ebenerdigen

Wohnens ist gegeben, was die Immobilie auch für verschiedene Lebenssituationen

attraktiv macht.

Im Obergeschoss befinden sich zwei weitere gut geschnittene Zimmer sowie ein

Duschbad, ideal für Familie oder Gäste. Die charakteristische freie Balkenlage verleiht

den Räumen zusätzlichen Charme.

Besondere Highlights im Außenbereich sind die schöne Terrasse und der Freisitz, die

beide ideale Orte zum Entspannen oder für gesellige Zusammenkünfte bieten. Die



Immobilie verfügt über eine praktische Garage, elektronische Rollläden und einen

Geräteschuppen, der für zusätzlichen Stauraum sorgt. Der Vollkeller mit Außenzugang

bietet weiteren Platz und Nutzungsmöglichkeiten.

Das Haus ist mit einem Wärmedämmverbundsystem (WDVS) versehen, was zusätzlich

zur Energieeffizienz beiträgt. Veluxfenster schaffen eine angenehme Lichtstimmung in

den Räumlichkeiten.

Diese ansprechende Immobilie verbindet gelungen das Wohnambiente in der Natur mit

Ruhe und zeitgemäßem Wohnkomfort. Eine Besichtigung lohnt sich, um das volle

Potenzial und die Besonderheiten dieses Hauses zu entdecken.

Haben wir Ihr Interesse geweckt oder haben Sie Fragen zum Erbbaurecht?

Für weitere Informationen melden Sie sich gerne bei uns im Büro: 040 - 46 00 26 89 0.

Wir freuen uns auf Sie!



CODE DU BIEN: 25135010 - 21149 Hamburg – Neugraben-Fischbek

Détails des commodités

- Vollkeller mit Außenzugang

- Vollbad im Erdgeschoss

- Duschbad im OG

- Kamin

- Freie Balkenlage

- Garage

- Parkähnliches Waldgrundstück

- Terrasse

- Elektr. Rollläden

- Wärmedämmverbundsystem (WDVS)

- Veluxfenster

- Geräteschuppen

- Freisitz

- Offene Küche / Wohn-/Essbereich

- Ebenerdiges Wohnen möglich

- Solaranlage optional zu erwerben
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Tout sur l'emplacement

Fußläufig an der Fischbeker Heide gelegen, eines der schönsten Naturschutz- und

Naherholungsgebiete Hamburgs, ist Neugraben-Fischbek ein beliebter Ausflugsort.

Zudem ist er Hamburgs am weitesten südwestlich gelegener Stadtteil, der auf eine lange

Tradition zurückblicken kann. Für 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 öffentlichen

Personennahverkehr. So ist die Hamburger Innenstadt schnell sowohl mit dem Pkw wie

mit der S-Bahn zu erreichen. Die Autobahnen A1, A7 sind unmittelbar in der Nähe.

Einrichtungen des täglichen Bedarfs wie Ärzte, Apotheken, Einkaufsmöglichkeiten,

Kindergärten, Schulen und Sportmöglichkeiten sind sehr gut und in nur wenigen Minuten

fußläufig zu erreichen.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gültig bis 6.4.2031.

Endenergiebedarf beträgt 105.90 kwh/(m²*a).

Wesentlicher Energieträger der Heizung ist Öl.

Das Baujahr des Objekts lt. Energieausweis ist 1963.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWÄSCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH

nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwäschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,

bei der Begründung einer Geschäftsbeziehung die Identität des Vertragspartners

festzustellen und zu überprüfen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der

Durchführung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir

nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn

Sie als natürliche Person handeln) – beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer

juristischen Person benötigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem

der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwäschegesetz sieht vor, dass der

Makler die Kopien bzw. Unterlagen fünf 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, Pläne etc. vom Verkäufer bzw. Vermieter stammen.

Eine Haftung für die Richtigkeit oder Vollständigkeit der Angaben übernehmen wir daher

nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und

Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu überprüfen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend

und vorbehaltlich Irrtümer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger

Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FÜR SIE ALS EIGENTÜMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es für Sie wichtig,

deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert

Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschätzen.

Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermöglicht es uns, Verkäufer bzw.

Vermieter und Interessenten bestmöglich zusammenzuführen.
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Contact

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

Christopher Anders

 

Schloßmühlendamm 34, 21073 Hamburg
Tel.: +49 40 - 46 00 26 89 0

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

 

www.von-poll.com

/fr/mentions-legales

