Hamburg — Rotherbaum

Grol3zugige Altbauwohnung im Grindelviertel

Objektnummer: 24139005

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 1.580.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 138,27 m2 « ZIMMER: 6
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Auf einen Blick

24139005 1.580.000 EUR

ca. 138,27 m? Etagenwohnung

nach Vereinbarung Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1900 Kaufpreises
ca. 0 m?

Gaste-WC, Sauna,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
FERN 97.00 kWh/m2a
05.05.2029 C

Fernwarme
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Die angebotene Wohnung befindet sich in der zweiten Etage eines charmanten Altbaus
aus dem Jahr 1900 und liegt im beliebten Grindelviertel. Auf ca. 138 gm Wohnflache
befinden sich sechs Zimmer, die flexibel genutzt werden kénnen, zwei Badezimmer, ein
separates WC, ein kleiner Hauswirtschaftsraum sowie eine geraumige Kiche und ein
Balkon. Man betritt die Wohnung durch eine kirzlich eingebaute Sicherheitstir und
gelangt direkt in den langen Flur, von dem alle Zimmer aus erreichbar sind. Zur Stral3e
hin liegen das helle Wohnzimmer sowie das derzeit als Bliro genutzte Zimmer. Beide
sind durch eine Schiebetir miteinander verbunden, lassen sich aber auch separat vom
Flur aus betreten. Das angrenzende Schlafzimmer ist ebenfalls vom Wohnzimmer sowie
vom Flur aus erreichbar und liegt ruhig zum Hinterhof hinaus. Den Flur hinab liegen zur
rechten Hand das WC, das Duschbad, das Bad mit Badewanne sowie der kleine
Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss. Alle diese Raume verfiigen tber
ein kleines Fenster zum innen liegenden Luftschacht. Zur linken Hand liegt die Kliche mit
grofRem Fenster und Platz fir einen Esstisch. Dahinter befindet sich ein kleineres
Zimmer, welches derzeit als Ankleide genutzt wird, sich aber durchaus auch flir ein Blro
oder ein Schlafzimmer eignet. Direkt nebenan liegt das momentane Hauptschlafzimmer
mit Blick in den grtinen Hinterhof. Abgerundet wird das Raumangebot durch das
Saunazimmer mit Zugang zum Balkon. Die Saunakabine der Firma Klafs beinhaltet
neben der klassischen Saunafunktion auch ein Sanarium mit diversen
Einstellungsmoglichkeiten. Bei Bedarf liel3e sich dieses Zimmer jedoch auch
unkompliziert wieder in ein Schlaf- oder Kinderzimmer verwandeln. Der Balkon wird in
Kirze durch einen groReren Balkon in Stdnderbauweise ersetzt. Die gesamte Wohnung
wurde vor einigen Jahren umfassend saniert und besticht nun durch eine hochwertige
Ausstattung. Dazu gehéren neben der Sicherheitstir verspachtelte Wande und Decken in
der gesamten Wohnung, aufwendig restaurierter Stuck, charakteristische Schiebetiiren,
aufgearbeitete und geweil3te Dielenbdden, original Versace-Fliesen an Wéanden und
Bdden in den Badezimmern und drei historische Kacheltfen. Diese Wohnung eignet sich
fur Familien ebenso wie fur Paare oder eine Wohngemeinschaft, die auf der Suche nach
einem stilvollen Zuhause in einer zentralen Lage sind. Verpassen Sie nicht die
Gelegenheit, diese einzigartige Immobilie zu besichtigen und sich selbst von ihrem
Charme zu tUberzeugen. Kontaktieren Sie uns noch heute, um einen Termin zu
vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

Altbau - 6 Zimmer - hohe Decken - aufwendig restaurierter Stuck - drei historische
Kacheltfen - gespachtelte Wande und Decken - aufgearbeitete Dielenbdden -
Einbauktiche - zwei Béder - zwei WCs - Versace Fliesen -Sauna/Sanarium - neuer
Balkon in Kirze - Aufzug in Planung - Sicherheitsttr - Dachbodenabtell
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im schénen Grindelviertel , welches sich aufgrund der Néhe
zur Universitat und kurzer Wege grol3er Beliebtheit erfreut. Alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich in fu3laufiger Entfernung, auch Schulen, Apotheken,
Arzte, Restaurants, Cafés und sogar ein Kino und ein Theater sind in unter 500 bzw. 700
erreichbar. Der Bus halt in nur ca. 100m und bringt Sie zum Dammtor-Bahnhof sowie in
die Innenstadt und zum Hamburger Hauptbahnhof. Auch die U-Bahn-Station Hallerstral3e
der Linie Ul ist bequem zu Ful3 erreichbar. Die gute Anbindung an das offentliche
Verkehrsnetz ermdglicht es, schnell und unkompliziert in die umliegenden Stadtteile zu
gelangen. Zum Flughafen sind es 6,9 km und zur ndchsten Autobahnauffahrt 4,3 km.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 5.5.2029.
Endenergieverbrauch betragt 97.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwéarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900. Die
Energieeffizienzklasse ist C. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ann-Kristin Moerchen & Nadja Skala

Eppendorfer Weg 253 Hamburg — Alster-West
E-Mail: hamburg.alster-west@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




