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A colpo d'occhio

25197022 285.000 EUR

ca. 61 m? Piano terra

2.5 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1978 Kaufpreises
2024

1 x Parcheggio
interrato
Ammodernato

Terrazza, Cucina
componibile
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestaz i_one

Gas energetica

10.01.2027 152.30 kWh/mz2a
E

Gas
1978
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REAL ESTATE

Codice oggetto: 25197022 - 22045 Hamburg — Tonndorf

La proprieta

www.von-poll.com
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La proprieta

Finden Sie
Ihre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden erfahren frihzeitig
von neuen Immobilienangeboten

www.von-poll.com
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La proprieta
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La proprieta
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Sie mochten

den Wert

Ihrer Immobilie
wissen oder
diese verkaufen?

Fur einen ersten Eindruck von dem zu erwar-
tenden Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter

poll.com und lassen Sie den aktuellen

Ihrer Immobilie ermitteln. Somit haben Sie einen
ersten Richtwert, zu welchem Preis Sie derzeit
verkaufen konnten.

& von-poll.com

VON POLL

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Threr Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immobilie
bewerten

® Hier gelangen Sie direkt
% 7u unserer Online-
Immobilienbewertung.

www.von-
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La proprieta
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La proprieta

| VON POLL

Marcel Karstens
Immobilienkaufmann (IHK)

Geprufter freier Sachverstandige

fur Immobilienbewertung (WertCert®)
Geschaftsstelleninhaber

T: 040 - 27 14 27 80
marcel.karstens@von-poll.com

www.von-poll.com
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Codice oggetto: 25197022 - 22045 Hamburg — Tonndorf

La proprieta

WIR SIND
FUR SIE DA

Ein VON POLL FINANCE
gepriftes Hypothekenzertifikat

Eine Best-Zins-Priifung fiir
Ihre Finanzierung aus Uber 500 Darlehensgebern

Giinstige Zinsen auch bei bereits laufenden Vertragen
IHR ANSPRECHPARTNER

von bis zu 60 Monaten im Voraus
SEBASTIAN PLASS
Ein kostenloses Fordergutachten aus Gber Baufinanzierungsspezialist
6.000 Maglichkeiten
Eine Uberpriifung Ihrer bestehenden Finanzierung

nach DIN Standard 77230
M.: 0162 - 406 40 17

sebastian.plass@vp-finance.de

In freier Handelsvertretung fur die FP Finance Hamburg GmbH & Co. KG




Codice oggetto: 25197022 - 22045 Hamburg — Tonndorf

Planimetrie

Terrasse
ca. 4 m?in WAl
enthalten

Zimmer
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Una prima impressione

Diese charmante Erdgeschosswohnung befindet sich in einer gepflegten Wohnanlage mit
10 Wohneinheiten aus dem Baujahr 1978. Die Wohnung bietet eine Wohnflache von ca.
61 m2 verteilt auf 2,5 Zimmer. Uber wenige Stufen erreicht man die Wohnungstiir. Die
Diele empfangt Sie mit zeitgemallem Ambiente und bietet Zugang zu den Zimmern und
dem Bad.

Der helle Wohn- und Essbereich wird von zwei Seiten belichtet. Die grol3e Fensterfront
zur Sud-Terrasse bietet einen schonen Blick ins Grine. Die Terrasse ist teilweise
Uberdacht, mit einer Markise ausgestattet und wird auf einer Seite von einem Sichtschutz
eingefasst. So steht hier ein komfortabler Riickzugsort im Freien zur Verfligung, welcher
zusatzliche Wohnqualitat gewéhrleistet. Die Kiiche schliel3t sich an den Wohnbereich an,
sie ist in einem separaten Raum untergebracht, welcher offen gestaltet wurde. Die
Einbaukiche prasentiert sich mit hellen Fronten und dunkler Arbeitsflache zeitgemaf und
wurde mit modernen Elektrogeraten ausgestattet.

Das Schlafzimmer hat mit ca. 16 m? ausreichend Raum und Stellflachen. Ein kleineres
Zimmer wird derzeit als Ankleideraum genutzt, kdnnte je nach individuellem Bedarf
jedoch auch als Homeoffice eingerichtet werden. Die Wohnraume wurden mit Vinyl-
Parkett in breiter Dielenoptik sehr ansprechend ausgestattet. Zudem wurden die Fenster
bereits ausgetauscht und weil3e Innentiren eingebaut. Das Duschbad wurde mit dunklen
Bodenfliesen und grol3formatigen, weil3en Wandfliesen zeitgemald modernisiert und
bietet neben einem Handtuch-Heizkdrper auch einen Waschmaschinenanschluss.

Zu der Wohnung gehort ein Stellplatz in der Tiefgarage und ein eigener Kellerraum. Die
Heizungsanlage der Wohnanlage wurde im Jahre 2024 erneuert, es wurde eine
Gasbrennwerttherme der Firma Viessmann eingebaut. Die Wohnung ist vermietet, zu
den Einzelheiten informieren wir Sie gerne in einem persdnlichen Gesprach.
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Tutto sulla posizione

Diese Wohnung befindet sich in ruhiger und guter Lage von Tonndorf, einem Stadtteil im
grinen Osten Hamburgs. Tonndorf gehdrt zum Bezirk Hamburg-Wandsbek, die
namengebende Wandse flie3t direkt durch den Stadtteil und schlangelt sich, von einem
Wanderweg begleitet, bis in das Hamburger Zentrum, wo sie in die Aul3enalster mindet.
Das Freibad Ostende, eine ehemalige Tongrube, ist an schonen Sommertagen ein
beliebtes Ausflugsziel. Zum Freibad gehéren ein Sandstrand und eine Liegewiese.

Gleichzeitig prasentiert sich der Stadtteil urban und ist Uber die Grenzen hinaus bekannt
als Standort des Studio Hamburg. Einkaufsmadglichkeiten fiir die Dinge des taglichen
Bedarfs finden Sie in unmittelbarer Nahe im neu errichteten Einkaufszentrum Tondo
sowie in verschiedenen Supermarkten und Geschaften entlang der Tonndorfer
Hauptstral3e. Viele Restaurants sowie ein breites Angebot an Dienstleistungen und
Arzten sind ebenfalls vorhanden.

Der Bahnhof Tonndorf ist fuBlaufig zu erreichen, es besteht eine hervorragende
Anbindung mit der Regionalbahn RB81 an die Hamburger Innenstadt mit einer Fahrtzeit
von nur etwa 12 Minuten, in die andere Richtung erreichen Sie Ahrensburg und das
weitere Umland. Verschiedene Buslinien stehen dartiber hinaus zur Verfigung und
fahren die umliegenden Stadtteile an. Mit dem Pkw erreicht man die Anschlussstelle
Hamburg-Jenfeld der Autobahn A24 in kurzer Zeit. Das Hamburger Umland bis zu den
Stranden der Ostsee erschliel3t sich so bequem Uber die Al.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2027.

Endenergieverbrauch betragt 152.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

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

Marcel Karstens

Amtsstral3e 20, 22143 Hamburg
Tel.: +49 40 - 27 14 278 0
E-Mail: hamburg.wandsbek@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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