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Vermietete, modernisierte Zweizimmerwohnung mit
ca. 17 m? Dachterrasse in Hannover-Vahrenwald

Objektnummer: 26076039

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 185.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 61m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26076039 185.000 EUR

ca. 61m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision

9 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1 2016

1950
gepflegt
Terrasse,

Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 160.9 kWh/m?a
03.09.2035 F

Gas 1950
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Diese modernisierte 2-Zimmer-Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss eines
Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1950 mit zehn Wohneinheiten in Hannover-
Vahrenwald. Auf ca. 61 m? Wohnflache erwarten Sie groBzligig geschnittene Raume,
viel Tageslicht und eine Uberdachte Dachterrasse mit ca. 17 m? Grundflache. Die
Wohnung wurde 2013 in wesentlichen Bereichen modernisiert und bietet eine
attraktive Kombination aus Wohnkomfort und zentraler Lage.

Mittelpunkt der Wohnung ist das helle Wohn- und Esszimmer mit ca. 24 m?. GroBe
Fensterflachen lassen viel Tageslicht herein, wahrend der Parkettboden fiir eine
warme Wohnatmosphare sorgt. Neben einer gemutlichen Sofalandschaft findet auch
ein groBziigiger Essbereich ausreichend Platz. Uber ein breites Schiebeelement
gelangen Sie direkt auf die angrenzende Dachterrasse.

Mit ca. 17 m? bietet die Dachterrasse reichlich Platz flr eine Loungegruppe, Pflanzen
und gesellige Stunden im Freien. Die im Jahr 2025 erganzte Uberdachung erweitert die
Nutzungsmoglichkeiten und macht den AuBenbereich auch bei wechselhaftem Wetter
attraktiv. Ein besonderer Rickzugsort mitten in der Stadt.

Auch das Schlafzimmer Giberzeugt mit einer GréBe von ca. 19 m?. Drei Fenster Uber
Eck sorgen fur eine helle, freundliche Atmosphare und bieten unterschiedliche
Ausblicke auf die Umgebung. Neben einem Doppelbett und groBzligigen
Kleiderschranken lasst sich hier auch ein zusatzlicher Arbeitsplatz einrichten. Der
Parkettboden unterstreicht den wohnlichen Charakter. Die 2016 erneuerten Fenster
verfugen Uber eine Dreifachverglasung sowie zusatzlichen Schallschutz zur
StraBenseite.

In der separaten Kiche befindet sich eine 2013 erneuerte Einbaukliche mit
beigefarbenen Fronten, Holzarbeitsplatten und Elektrogeraten. Ein Fenster sorgt fur
Tageslicht. Dunkle Bodenfliesen erganzen die helle Kiichengestaltung.

Das ebenfalls 2013 modernisierte Tageslichtbad ist mit einer Dusche, einem
Handtuchheizkorper und einem wandhangenden WC ausgestattet. WeiBe Wandfliesen
und ein grauer Fliesenboden sorgen flr ein schlichtes, zeitloses Erscheinungsbild.

Uber den Flur sind sdmtliche Rdume separat erreichbar. Erganzt wird die Ausstattung
durch eine 2013 erneuerte Gasetagenheizung einschlieBlich Heizkdrpern, erneuerte
Elektrik sowie eine zusatzliche Dammung unter dem Wohnzimmerboden. Ein eigener
Kellerraum bietet weiteren Stauraum.

Die Wohnung ist seit dem 15.12.2020 unbefristet vermietet. Die monatliche




Nettokaltmiete betragt 680 €. Erhaltungsriicklage der WEG zum 31.12.2025: 72.279,02
€.
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Ausstattung und Details

- Baujahr 1950

- Mehrfamilienhaus mit 10 Wohneinheiten

- 3. Obergeschoss

- Ca. 61 m* Wohnflache

- 2 groBzlgige, helle Zimmer

- Ca. 17 m? groBe Dachterrasse

- Terrassenuberdachung aus 2025

- GroBes Schiebeelement zur Dachterrasse

- Parkettboden in Wohn- und Schlafzimmer

- Separate Einbauklche mit Elektrogeraten und Holzarbeitsplatten
- Tageslichtbad mit Dusche und Handtuchheizkorper

- Erneuerte Elektrik

- Gasetagenheizung

- Eigener Kellerraum

- Seit dem 15.12.2020 unbefristet vermietet

- Monatliche Nettokaltmiete: 680 €

- Hausgeld ca. 218 €, davon umlagefahig ca. 175 €

- Erhaltungsriicklage der WEG zum 31.12.2025: 72.279,02 €
Modernisierungen

- 2013: Erneuerung der Gasetagenheizung inklusive Heizkdrper
- 2013: Modernisierung des Badezimmers

- 2013: Erneuerung der Kiche inklusive Einbauklche

- 2013: Erneuerung der Parkettboden

- 2016: Erneuerung der Fenster mit Dreifachverglasung und zusatzlichem Schallschutz
zur StraBenseite

- 2025: Errichtung der Dachterrassentberdachung

- Erneuerung der Elektrik, Jahr nicht bekannt

- Ca. 2011: Neuanstrich der Gebaudefassade
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in Hannover-Vahrenwald, unmittelbar an der Grenze zum
beliebten Stadtteil List. Das Wohnumfeld zeichnet sich durch seine zentrale Lage, eine
vielseitige Infrastruktur und die kurzen Wege zu zahlreichen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs aus.

Supermarkte, Backereien und weitere Einkaufsmaoglichkeiten erreichen Sie bereits in
ca. 3 bis 5 Gehminuten. Auch Apotheken, Arztpraxen und verschiedene
gastronomische Angebote befinden sich im naheren Umfeld und sind groBtenteils
innerhalb von ca. 5 bis 10 Minuten zu FuB erreichbar. Die nahegelegene Lister Meile
erganzt das Angebot mit zahlreichen Geschaften, Cafés und Restaurants.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr bietet die Stadtbahnhaltestelle
WerderstraBe, die Sie in ca. 3 bis 5 Gehminuten erreichen. Von hier verkehren die
Linien 1, 2 und 8 mit direkter Verbindung in die Innenstadt und zum Hauptbahnhof.
Zusatzlich befindet sich die Bushaltestelle Isernhagener StraBe mit den Linien 100 und
200 in fuBlaufiger Entfernung. Mit dem Fahrrad gelangen Sie in ca. 10 bis 15 Minuten in
die Innenstadt sowie zum Hauptgebaude der Leibniz Universitat Hannover.

Auch fr Sport und Freizeit bietet die Umgebung zahlreiche Mdglichkeiten.
Verschiedene Fitnessstudios sind innerhalb von ca. 5 bis 10 Fahrradminuten
erreichbar. Ein Hallenbad mit Schwimm- und Saunaangebot liegt ca. 8 Fahrradminuten
entfernt. Tennisanlagen und weitere Sportangebote erreichen Sie ebenfalls bequem
mit dem Fahrrad.

Wer gerne Zeit im Grunen verbringt, gelangt in ca. 10 bis 15 Fahrradminuten zur
Eilenriede, die mit weitlaufigen Spazier- und Radwegen zu sportlichen Aktivitaten und
Erholung einladt. Auch der Georgengarten mit seinen groBziigigen Grinflachen ist in
ca. 15 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar.

Die Lage verbindet damit eine gute Nahversorgung mit kurzen Wegen in die
Innenstadt, zur Universitat und zu vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als naturliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Christian Neteler

Schiffgraben 48, 30175 Hannover
Tel.: +49 511 - 44 98 963 0
E-Mail: hannover@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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