
 

 

 
 

VERKAUFSANGEBOT 
 

Hier steckt viel drin: Kleines Juwel in Niendorf 
Ein-/Dreifamilienhaus zur Eigennutzung und/oder als Kapitalanlage 

 

 

 

Irgendwo in 22459 Hamburg-Niendorf 
 
 

zurzeit 3-Familienhaus, Baujahr 1930er, modernisiert + gut gepflegt,  
Wohnung 1: im Grundriss mit Nr. 1 bezeichnet, ca. 104 m², 3 Zimmer 
Wohnung 2: im Grundriss mit Nr. 2 bezeichnet, ca. 72 m², 2 Zimmer 

Wohnung 3: im Grundriss mit Nr. 3 bezeichnet, ca. 58 m², 2½ Zimmer 
etwa 547 m² Grundstück, Garten zur straßenabgewandten Seite und nach Süden ausgerichtet  

jede Wohnung mit eigener Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung neueren Datums  
Holzfenster/Isolierverglasung, Carport im Vordergarten 

 
Kaufpreis € 000.000,- 



 

 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

Rückseite 

Blick vom 
Balkon 



 

 

 
 
Die Lage 
bietet einen guten Mix aus guter Infrastruktur und Leben im Grünen. Mit dem Angebot an 
Gewerbe, öffentlichen Einrichtungen, Grüngebieten, Kinder-/Bildungsstätten sowie der Anbindung 
an den städtischen Nahverkehr stehen Ihnen optimale Wohnbedingungen zur Verfügung.  
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Kartenausschnitt aus Gründen der 
Diskretion und des Datenschutzes 

stark vergrößert 



 

 

 
 
Luftbild 
 
 

 

Luftbild Maßstab ca. 1:1000 
Auszug aus https://gateway.hamburg.de 
© Freie und Hansestadt Hamburg, 
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung 



 

 

 
 
Flurkartenauszug Maßstab ca. 1:500 
 
 
 

 



 

 

 
 
Das Grundstück 
hat eine gut zu bewirtschaftende Größe und ist pflegeleicht gestaltet. Die Fläche im vorderen 
Grundstücksbereich ist gepflastert und bietet somit gute Parkmöglichkeiten. Hier befindet sich auch 
ein Carport.  
 
Zugunsten der Eigentümer xyz ist eine Grunddienstbarkeit (Geh-/Fahr- und Leitungsrecht) 
eingetragen. Es handelt sich hierbei um einen etwa 2,5 m breiten Grundstücksstreifen, der östlich 
am Gebäude entlang führt. Dieser darf von den Eigentümern des Flurstücks xyz (alte 
Flurstücksbezeichnung xyz) nur zum Erreichen ihres Grundstücks genutzt werden.  
 
 
Flurkartenauszug aus dem Baulastenverzeichnis 
 
 

 



 

 

 
 
 
Überzeugen Sie sich am besten vorab selbst diskret vor Ort von der Lage. Die Eigentümer bitten 
Sie jedoch ausdrücklich, das Grundstück ohne einen Mitarbeiter unseres Hauses nicht zu 
betreten! Für ein gemeinsames Gespräch auf dem Grundstück stehen wir Ihnen gern zur 
Verfügung. Ein Anruf genügt! 
 
 
 

 
 
 
Das Haus  
wurde in den 1930ern in zweigeschossiger Bauweise errichtet und in den Folgejahren instand 
gehalten, so dass es sich in einem besseren Zustand zeigt als das Baualter vermuten lässt. 
 
Die Bausubstanz macht einen recht soliden Eindruck. Energetisch entspricht das Haus nicht den 
heutigen Anforderungen. Bei der Kaufpreisermittlung wurde daher hauptsächlich der 
Grundstückswert angesetzt. 

Straßenseite 



 

 

 
 
Wohnung 1  

- Maisonettewohnung im Erd- und Obergeschoss 
- im Grundriss mit Nr. 1 bezeichnet  
- ca. 104 m² + ca. 15 m² Balkon  
- 3 Zimmer, Wellnesslandschaft mit Sauna + WC + Dusche, Küche mit Einbaumöbeln, 

Duschbad, Balkon 
- Einbauschränke 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

 
 
 

 



 

 

 
 
Wohnung 2  

- Erdgeschoss 
- im Grundriss mit Nr. 2 bezeichnet  
- ca. 72 m²  
- 2 Zimmer, Wintergarten, Küche mit Einbaumöbeln, Voll-/Duschbad, Wirtschaftsraum mit WC 

+ Waschmaschinenanschluss + Heiztherme 
- Einbauschränke 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 

 
 
 

 



 

 

 
 
Wohnung 3  

- Obergeschoss 
- im Grundriss mit Nr. 3 bezeichnet  
- ca. 58 m²  
- 2½ Zimmer, Küche mit Einbaumöbeln, Duschbad 
- Einbauschränke 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 

 

 
 
Kaufpreis   € 000.000,-  
 
 
Die Übergabe 
Die Wohnungen werden von den Eigentümern selbst bewohnt. Die freie Lieferung kann frühestens 
ab Mai 2016 erfolgen. 
 
 
Die Kosten 
Für den Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss eines Kaufvertrages bzw. für die Vermittlung ist 
eine Courtage in Höhe von 5,25 % des Kaufpreises zzgl. Mehrwertsteuer vom Käufer allein an 
unsere Firma zu zahlen. Die Courtage ist mit Vertragsabschluss verdient und fällig.  

Die durch den Abschluss des Kaufvertrages entstehenden Kosten, d.h. Notar- und Gerichtskosten 
(ca. 1,8%) sowie 4,5 % Grunderwerbsteuer, sind vom Käufer allein zu übernehmen.  
 
 
Unsere Geschäftsbedingungen 
Unsere Angebote sind nur für den Empfänger bestimmt, welcher bei Weitergabe an Dritte für einen 
etwaigen Courtageausfall haftet. Der Empfänger erkennt den Nachweis der angebotenen Objekte 
an, sofern er nicht innerhalb von fünf Tagen Gegenteiliges mit Quellennachweis mitteilt. Ansonsten 
betrachten wir unser Angebot als Erstnachweis. Ein Maklervertrag kommt zustande, wenn Sie von 
diesem Angebot Gebrauch machen, z. B., wenn Sie sich mit uns oder dem Eigentümer direkt in 
Verbindung setzen. Die angegebene Courtage zahlen Sie auch dann, wenn ein Vertrag über das 
angebotene Objekt zustande kommt, selbst wenn wir beim Vertragsabschluss nicht mitwirken. Wir 
sind berechtigt, auch für den anderen Vertragsteil entgeltlich tätig zu werden. 
 
Wir haben uns bemüht, alle Angaben so vollständig wie möglich zu machen. Da wir uns hierbei auf 
Informationen des Verkäufers stützen müssen, übernehmen wir keine Gewähr für Vollständigkeit 
und Richtigkeit des Angebotes.  
 
Irrtum, Auslassungen und Zwischenverkauf vorbehalten. Erfüllungsort und Gerichtsstand ist 
Hamburg.   
 
 
 
 

ABEL IMMOBILIEN e.K. 
Saseler Kamp 7a 
22393 Hamburg 

Telefon: 040 – 6000 91 60 
www.abel-immo.de 

 



 

 

 
 
Tipps und Vorschläge zur Nutzung 
Mit kleineren Umbaumaßnahmen können Sie das gesamte Haus als großzügiges Einfamilienhaus-
Wohndomizil nutzen.  
 
Denkbar ist ferner, eine der Wohnungen als privates oder gewerblich betriebenes Büro zu nutzen. 
So können Sie lange Arbeitswege sparen und mehr Zeit mit Ihrer Familie verbringen. Es besteht die 
Möglichkeit, eine behördliche Genehmigung eines stillen Gewerbes mit wenig Passantenfrequenz zu 
erhalten. Geschäftsbesuche können ungestört stattfinden, und auch gegenüber dem Finanzamt ist 
für den Abzug der Werbungskosten der problemlose Nachweis abgeschlossener Einheiten möglich. 
 
Eine andere Überlegung ist, eine Wohnung durch Ihre Kinder im erwachsenen Alter nutzen zu 
lassen. Ein eigenes Reich unter der Aufsicht der Eltern ist der erste Schritt, später selbständig einen 
eigenen Haushalt versorgen zu können. Oder umgekehrt: Ihre Eltern beziehen eine der 
Wohnungen, so dass Sie immer ein Auge auf sie haben bzw. Oma und Opa sich während Ihrer 
Abwesenheit um die Enkel kümmern können. 
 
Denkbar ist auch die Vermietung der nicht benötigten Wohnung zur Refinanzierung des 
Kaufpreises. 
 
Sie sehen also: Das Haus bietet viele Optionen! 
 
 
 
 
 
 

 
Bei den nachfolgend dargestellten Grundrissen handelt es 

sich um Handskizzen im Maßstab von ca. 1:100. 
 
 

Die Grundrisse dienen nur der groben Orientierung und 
haben keinen Anspruch auf Richtigkeit. Dasselbe gilt für die 

Wohnflächenangaben.  
 
 

Grundrisszeichnungen, die den tatsächlichen Ist-Zustand 
genau widerspiegeln, liegen uns nicht vor. 

 
 



 

 

 
 
Erdgeschoss 
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Obergeschoss  
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