Berlin — Schmargendorf

Grol3zugige 5-Zimmer-Wohnung mit zwei Balkonen
In ruhiger Lage von Schmargendorf

Objektnummer: 25178007

VON POLL

KAUFPREIS: 690.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 136 m2 « ZIMMER: 5
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Auf einen Blick

25178007 690.000 EUR

ca. 136 m2 Etagenwohnung

3 Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1964 2024
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 173.80 kWh/m2a
24.04.2028 F

Gas 1964
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Die Immobilie

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

| HOCHSTE
REPUTATION

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T.:03088713540

Berlin Grunewald | Karlsbader Strafie 18 | 14193 Berlin | grunewald@von-poll.coi
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Die Immobilie

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Quelle: I1B Institut .
1M TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25




Objektnummer: 25178007 - 14193 Berlin — Schmargendorf

Die Immobilie

Gold ¢
Partner

Seit 2013

Immo
Scout24

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
1 8. 0 . €. ¢
"'"--:
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Die Immobilie

IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ

Lizenznehmer | Baufinanzierungsspezialist
Geprufter Fachmann fur Immobiliardarlehensvermittlung (HK)

M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance.de

VON POLL FINANCE | Shop Berlin Lichterfelde | Lankwitz
CurtiusstraBe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
- Bonit einigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
+ rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
+ Eigenkapitaloptimierung
+ Fordermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung

—TaE v
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zuigige Wohnung mit etwa 136 m? Wohnflache befindet sich in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1964 und liegt in einer ruhigen, griinen
Umgebung von Berlin-Schmargendorf. Die Einheit wurde aus zwei ehemals separaten
Wohnungen zusammengefuhrt und bietet heute eine durchdachte, vielseitige
Raumaufteilung, die sich ideal an die Bedirfnisse von Familien oder Paaren mit
Platzbedarf anpassen lasst. Insgesamt stehen fiinf Zimmer zur Verfligung, darunter ein
grof3zligiges, helles Wohnzimmer, das den zentralen Lebensmittelpunkt der Wohnung
bildet. Die weiteren vier Zimmer kdnnen flexibel als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeits-
oder Gastezimmer genutzt werden — ganz nach den individuellen Anforderungen der
Bewohner. Zwei Badezimmer sorgen fur Komfort, wobei eines mit einer Eckbadewanne
ausgestattet ist und damit einen besonderen Rickzugsort fur entspannte Momente bietet.
Die Kiiche ist gut dimensioniert und eignet sich hervorragend fir alle, die gerne und
ausgiebig kochen. Ein angrenzender Abstellraum sowie ein praktischer Ankleidebereich
schaffen zuséatzlichen Stauraum und Ordnung. Zwei Balkone bieten lhnen die
Mdoglichkeit, zu unterschiedlichen Tageszeiten die Sonne zu geniel3en oder einfach im
Freien zu entspannen. Fir angenehmes Raumklima sorgt eine Zentralheizung. Die
Wohnung befindet sich in einem gepflegten, soliden Zustand, sodass ein Einzug oder
eine Neuvermietung ohne gréRere ModernisierungsmalRnahmen méglich ist. Erganzt wird
das Angebot durch zwei zugehorige Kellerabteile. Den Bewohnern stehen auf3erdem ein
gemeinschaftlich nutzbarer Garten, ein kleiner Spielplatz im Innenhof sowie ein
Fahrradkeller zur Verfigung. Stellplatze in der Tiefgarage kdnnen bei Bedarf tiber die
Hausverwaltung angemietet werden. Zusatzlich befinden sich im Innenhof mehrere
gemeinschaftlich genutzte Pkw-Stellplatze. Zwei dieser Stellplatze konnen vom
zukiinftigen Eigentimer genutzt werden — eine feste Zuordnung besteht nicht. Die Lage
in Berlin-Schmargendorf zahlt zu den begehrten Wohngegenden im Studwesten der
Hauptstadt. Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kitas
sowie Bus- und S-Bahnverbindungen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Gleichzeitig
geniel3en Sie hier ein ruhiges, grines Wohnumfeld mit Nahe zum Grunewald und zur
Breiten StralRe. Diese Wohnung ist eine seltene Gelegenheit, grof3ztigigen Wohnraum in
gefragter Lage zu erwerben. Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst von den
zahlreichen Vorzigen dieser Immobilie.
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Alles zum Standort

Diese Wohnung liegt in einer ruhigen Wohnstral3e im gefragten Berliner Ortsteil
Schmargendorf, einem Teil des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Altbauten, griinen Straf3en und einer angenehmen
Nachbarschaft. Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Backereien und Restaurants befinden sich
in fuBlaufiger Nahe — besonders rund um die Breite Stral3e, die das charmante Zentrum
von Schmargendorf bildet. Der Grunewald beginnt unweit der Immobilie und bietet
zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung, sei es bei einem Spaziergang, einer
Joggingrunde oder einem Ausflug an einen der nahegelegenen Seen. Der
Kurfirstendamm ist mit dem Auto in etwa 2 Minuten, mit dem Fahrrad in etwa 5 Minuten
und zu Ful3 in etwa 10 Minuten erreichbar.Auch die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist sehr gut — mehrere Buslinien befinden sich in Laufnahe, die S-Bahnhofe
Heidelberger Platz und Hohenzollerndamm sind schnell zu erreichen. Die Stadtautobahn
A100 liegt ebenfalls in der Nahe und ermdglicht eine zligige Verbindung in andere
Stadtteile. Der Flughafen BER ist mit dem Auto in ca. 30 Minuten erreichbar.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist giltig bis 24.4.2028.
Endenergieverbrauch betragt 173.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StralRe 2 Berlin — Nikolassee / Wannsee
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




