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Exposé

Wohnung in Hamburg

AuBenalster fuBlaufig | Modernisierte 3-Zimmer-
Wohnung mit hochwertiger Ausstattung | provisionsfrei

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache
Nutzflache

Energietrager

Hausgeld mtl.

1964

2

3,00

81,00 m?
4,00 m?
Fernwarme

580 €

www.ohne-makler.net/expose/396265

Objekt-Nr. OM-396265
Wohnung

Verkauf: 559.000 €

Ansprechpartner:
Wahid Afshar
Mobil: 0176 20754048

22087 Hamburg

Hamburg

Deutschland
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Etage 1. OG
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese 3-Zimmer-Eigentumswohnung mit ca. 81 m? Wohnflache befindet sich im 1.
Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit nur 9 Parteien. Das Gebaude wurde
1964 erbaut und fortlaufend instand gehalten. Besonders hervorzuheben ist die umfassende
Modernisierung in den letzten Jahren: 2021 wurde die gesamte Elektrik samt Stromkasten
erneuert und eine mafgefertigte Einbaukiiche mit Naturstein-Arbeitsplatte installiert. Der
hochwertige Parkettboden in den Wohnraumen unterstreicht den eleganten Gesamteindruck.
Das Badezimmer wurde 2024 vollstdndig saniert und prasentiert sich mit Badewanne,
Glasduschwand, modernen Armaturen sowie geschmackvollen Fliesen auf aktuellem
Ausstattungsniveau.

Die Wohnung ist grof3zligig geschnitten und tiberzeugt durch ihre klare Raumaufteilung: Ein
heller Wohn- und Essbereich mit grof3flachigen Fenstern bildet den Mittelpunkt. Hinzu
kommen ein gerdumiges Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Kinder-, Gaste-
oder Arbeitszimmer eignet, sowie die moderne Kiiche und das frisch renovierte Bad. Grofle,
dreifach verglaste Fenster schaffen ein lichtdurchflutetes Ambiente und bieten gleichzeitig
hervorragenden Schallschutz und Energieeffizienz. Beheizt wird die Wohnung tiber
Fernwarme, das Warmwasser erfolgt tiber einen Durchlauferhitzer.

Zur Wohnung gehoért auf3erdem ein separater Kellerraum, der zusatzlichen Stauraum bietet.

Die Eigentimergemeinschaft umfasst zwei sorgfaltig instand gehaltene Gebaude mit insgesamt
19 Wohneinheiten. Dank der energetischen Fassadensanierung im Jahr 2012 und der
Erneuerung des Flachdachs im Jahr 2017 prasentiert sich die Anlage in einem
ausgezeichneten baulichen Zustand - ein Sanierungsstau besteht nicht.

Ein besonderes Highlight ist die aufergewohnliche Lage: Direkt an der Auf3enalster gelegen,
genieflen Sie aus der Wohnung einen einmaligen Blick auf das Wasser. Spaziergange,
sportliche Aktivitdten und Erholung beginnen direkt vor der Haustiir, wahrend die Hamburger
Innenstadt in nur wenigen Minuten erreichbar ist. Die Kombination aus zentraler Lage,
urbaner Infrastruktur und unmittelbarer Nahe zur Natur macht diese Immobilie zu einem
echten Juwel.

Die Wohnung eignet sich sowohl fiir Eigennutzer, die ein stilvolles Zuhause in einer der

begehrtesten Lagen Hamburgs suchen, als auch fir Kapitalanleger, die eine wertbestindige
Immobilie in exklusiver Lage erwerben mochten.

Ausstattung
- Hochwertiger Parkettboden in den Wohnraumen
- Erneuerte Elektrik inklusive Stromkasten (2021)

- Maf3gefertigte Einbaukiiche (2021) mit edler Naturstein-Arbeitsplatte und modernen
Markengeraten

- 2024 komplett saniertes Badezimmer mit Badewanne, Glasduschwand und hochwertigen
Armaturen

- Grof3e, helle Raume durch dreifach verglaste Fenster

- Fernwarme, Warmwasser tiber Durchlauferhitzer

- Fassade 2012 mit Warmedammverbundsystem versehen
- Flachdach 2017 erneuert

- Gepflegtes Mehrfamilienhaus mit nur 9 Wohneinheiten

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Keller, Einbauktiiche
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Sonstiges

Das monatliche Hausgeld betragt derzeit 580 € — darin sind auch die Heiz- und Wasserkosten
enthalten.

Fur die geplante Strangsanierung wurde eine Sonderumlage von ca. 30.000 € beschlossen, die
bereits vollstandig durch den aktuellen Eigenttimer beglichen wurde. Fiir den Kaufer
entstehen dadurch keine zusatzlichen Kosten.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von dieser besonderen Lage nahe der
Auglenalster. Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.

Immobilie:

Sie sind Eigenttimer einer Immobilie und denken tber einen Verkauf nach? Wir bieten Ihnen
eine kostenlose und unverbindliche Bewertung an, beraten Sie professionell, begleiten den
gesamten Verkaufsprozess und finden den passenden Kaufer fiir Ihre Immobilie.

Finanzierung:

Um bestmoglich auf IThren bevorstehenden Immobilienkauf vorbereitet zu sein, unterstiitzen
wir Sie umfassend bei jedem Schritt. Von der ersten Beratung bis hin zur maf3geschneiderten
Finanzierung stehen wir Ihnen zur Seite und sorgen dafiir, dass Sie mit einem sicheren Gefiihl
in Thre neue Immobilie starten kénnen. Durch unsere Erfahrung und unser Netzwerk
profitieren Sie von individuellen Losungen und personlicher Betreuung — damit Thr Traum vom
Eigenheim reibungslos Wirklichkeit wird.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren ausschlieflich auf Informationen, die uns von
unserem Auftraggeber tibermittelt wurden. Wir tibernehmen keine Gewahr fur die
Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben. Irrtum und Zwischenverkauf
vorbehalten.

La ge

Die Wohnung liegt in der Sechslingspforte — einer der begehrtesten Adressen Hamburgs —
direkt an der AufSenalster. Diese Lage verbindet das Wohnen am Wasser mit der unmittelbaren
Nahe zur Innenstadt und zahlt zu den exklusivsten Wohnlagen der Hansestadt. Der tagliche
Blick auf die Alster, Spaziergange und sportliche Aktivitaten entlang des Ufers schaffen ein
unvergleichliches Wohngefiihl und gleichzeitig einen hohen Erholungswert.

Gleichzeitig ist die Verkehrsanbindung hervorragend: In wenigen Minuten erreichen Sie den
Hamburger Hauptbahnhof — Tor zu Regionalziigen, ICE-Verbindungen und dem gesamten S-
und U-Bahnnetz der Hansestadt. Auch die Autobahnen Al, A7 und A24 sind schnell
erreichbar, sodass Sie jederzeit flexibel angebunden sind, egal ob Richtung Ostsee, Nordsee
oder in den Stden.

Rund um die Auf3enalster finden Sie ein vielseitiges Angebot: Charmante Cafés mit Blick aufs
Wasser, gehobene Restaurants, Boutiquen, Wochenmarkte und kulturelle Einrichtungen.
Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen liegen ebenfalls im nahen Umfeld. Ob
fiir Sport, Erholung oder den spontanen Stadtbummel - hier sind alle Méglichkeiten direkt vor
der Haustur.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum bis 30. April 2014
Energieverbrauchskennwert 102,00 KkWh/(m?2a)
Warmwasser enthalten Ja
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Wohn- Essbereich
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Exposeé - Galerie

Badezimmer
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Kinderzimmer/Homeoffice

Schlafzimmer
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Eingangsbereich Laubengang mit Fensterfront

Vorderansicht
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Galerie

Ein- Ausgang

www.ohne-makler.net/expose/396265 Seite 9/10



Grundrisse
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