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Auf einen Blick

25176019-01 2.490.000 EUR
ca. 255,11 m? Dachgeschoss
5 Kauferprovision
45 betragt 2,38 % (inkl.
' MwSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
KWK _Fossil 103.50 kWh/mz2a
D
16.08.2033
1912
Fernwéarme
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Ein erster Eindruck

Diese grof3ziigige Dachgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 255,11 m?2 bietet
anspruchsvollen Interessenten ein au3ergewothnliches Wohnkonzept in gesuchter Lage.
Die Wohnung vereint moderne Technik mit hochwertigen Ausstattungsdetails und
prasentiert sich in einem erstklassigen Zustand. 2016 wurde das Dachgeschoss auf das
Bestandsgebaude von 1912 aufgebaut, verbunden mit modernster Technik im Hinblick
auf Klimatisierung und Dammung. Die Heizung erfolgt tiber eine Fulbodenheizung, die
im Sommer auch die Raume khlt.

Der Grundriss verteilt sich auf insgesamt 4,5 Zimmer und Uberzeugt durch seine
durchdachte Raumaufteilung. Der offen gestaltete Wohnbereich bildet den Mittelpunkt
der Wohnung und wird durch einen stilvollen Kamin erganzt, der in der kiihleren
Jahreszeit fir eine angenehme Wohlfiihlatmosphéare sorgt. GroRe Fensterflachen lassen
viel Tageslicht in die Raume und unterstreichen das grof3ztigige Raumgefihl. Die
Wohnkiche grenzt harmonisch an den Essbereich an. Ein hochwertiger Esstisch mit
passenden Stuhlen erganzt die Einbaukiiche, sodass gemeinsames Kochen und Speisen
komfortabel mdglich ist. Die Schlafzimmer — insgesamt drei an der Zahl — bieten
individuelle Riickzugsmdglichkeiten.

FUr Stauraum sorgen passgenaue Kleiderschranke und Kommoden im
Hauptschlafzimmer sowie ein Einbauschrank im Gaste- bzw. Kinderzimmer.
MalRgeschneiderte Vorhange sorgen in den Schlafraumen fir Privatsphare und einen
angenehmen Schlafkomfort.

Zwei elegant ausgestattete Bader bieten héchsten Komfort und sind modern gestaltet.
Ein praktischer Hauswirtschaftsraum ist u. a. mit Waschmaschine und Trockner der
Marke Miele komplettiert und halt Stauraumlésungen bereit. Weiteren Stauraum finden
Sie im gerdaumigen Abstellraum sowie in einem zuséatzlichen Einbauschrank im
Eingangsbereich. Die Beleuchtung mit modernen Lampen in allen Raumen ist bereits
installiert.

Fur moderne Anspriche sorgt die bereits vorhandene LAN-Verkabelung in sdmtlichen
Zimmern sowie die Mdglichkeit eines Glasfaseranschlusses — optimal fiir Homeoffice
oder flr eine schnelle Internetanbindung.

Zur Wohnung gehdren aul3erdem ein grof3er, abgeschlossener Kellerraum sowie ein
Gemeinschaftsfahrradkeller, der allen Hausbewohnern zur Verfligung steht.

Insgesamt Uiberzeugt diese Dachgeschosswohnung durch ihre groRzligige Gestaltung

sowie die Vielzahl an durchdachten Details. Dank der attraktiven Lage profitieren Sie von
einer sehr guten Infrastruktur sowie einer schnellen Erreichbarkeit von Geschéaften des




taglichen Bedarfs, Schulen und Freizeitmdglichkeiten. 2 Parkplatze stehen in der ndheren
Umgebung zur optionalen Anmietung zur Verfligung.

Diese Wohnung ist ideal fir Menschen mit gehobenen Ansprichen, die Wert auf Komfort,
Qualitat und ein ansprechendes Wohnumfeld legen. Nehmen Sie gerne Kontakt mit uns
auf, um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren und sich personlich von den Vorzigen
dieser Immobilie zu tberzeugen
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Ausstattung und Detalils

- FuBbodenheizung

- Klimatisierung durch FuRBbodenkihlung im Sommer

- Einbauschrank im Gaste- / Kinderzimmer

- Kleiderschrank und passende Kommoden im Schlafzimmer

- Ausstattung Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschine & Trockner (Miele)
- Schrank im Eingangsbereich

- Hochwertiger Esstisch & passende Stiihle

- Regale in Abstellraum sowie im Keller

- Lampen / Beleuchtung in allen Raumen

- MalRgeschneiderte Vorhange in den Schlafzimmern

- Kamin im Wohnbereich

- LAN-Verkabelung in allen Raumen / Glasfaseranschluss mdglich
- Gemeinschaftsfahrradkeller

- Gerdumiger grof3er Kellerraum
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Alles zum Standort

Berlin prasentiert sich als pulsierende Metropole von unvergleichlicher kultureller Vielfalt
und wirtschaftlicher Dynamik. Mit einer stetig wachsenden, international gepragten
Bevolkerung von derzeit 3,9 Millionen Einwohnern und einem prognostizierten Anstieg
auf vier Millionen bis 2040, verkérpert die Hauptstadt Deutschlands ein urbanes
Lebensgefiihl auf h6chstem Niveau. Die exzellente Infrastruktur, gepaart mit einem
florierenden Premiumimmobilienmarkt, schafft ein Umfeld, das sowohl wirtschatftliche
Stabilitat als auch kulturelle Exklusivitat vereint. Berlin ist somit nicht nur ein Zentrum ftr
Innovation und Wirtschaftswachstum, sondern auch ein Magnet flr anspruchsvolle
Lebensstile und gehobene Wohnanspriche.

Im Herzen dieser Metropole liegt Charlottenburg, ein Stadtteil, der Eleganz und Tradition
mit modernem urbanem Flair verbindet. Dieses etablierte und wohlhabende Wohnviertel
besticht durch seine reprasentativen Stadthauser und stilvollen Hochhauser, eingebettet
in eine ruhige und zugleich lebendige Atmosphére. Die kosmopolitische Bevolkerung, zu
etwa 30 % international, unterstreicht den exklusiven Charakter des Viertels.
Charlottenburg bietet eine perfekte Symbiose aus urbaner Lebensqualitat und privater
Ruckzugsoase, ideal fiur jene, die Wert auf Prestige, Kultur und ein anspruchsvolles
Umfeld legen.

Die unmittelbare Umgebung verwdhnt mit einer exquisiten Auswahl an gastronomischen
Highlights, die von feinen Restaurants wie dem Ristorante Salve bis zu stilvollen Cafés
und Bars wie Magnifique und Freunde reichen — alle in nur wenigen Gehminuten
erreichbar. Fur kulturelle und genussvolle Stunden sorgen zudem charmante Theater und
elegante Veranstaltungsorte in fu3laufiger Nahe. Gesundheits- und Wellnessangebote
sind ebenfalls hervorragend vertreten: renommierte Arzte und Apotheken sind in wenigen
Minuten zu Ful} erreichbar, was héchsten Komfort und Sicherheit garantiert. Die Nahe zu
exklusiven Fitnessstudios und gepflegten Parks wie dem Kracauerplatz ladt zu
entspannenden Momenten im Griinen ein. Die ausgezeichnete Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, beispielsweise mit dem S-Bahnhof Berlin-Charlottenburg in nur
6 Minuten FulRweg, ermoglicht eine mihelose Erreichbarkeit der kulturellen und
gesellschaftlichen Zentren Berlins.

Fir den anspruchsvollen Kéufer, der Exklusivitat, Privatsphéare und ein kulturell reiches
Umfeld sucht, bietet diese Lage in Charlottenburg eine unvergleichliche Lebensqualitat.
Hier verschmelzen urbaner Luxus und stilvolles Wohnen zu einem einzigartigen Erlebnis,
das hdchsten Ansprichen gerecht wird und ein Zuhause auf hochstem Niveau verspricht.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 16.8.2033.

Endenergiebedarf betragt 103.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist KWK fossil.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1912.
Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sibylle Lunkenheimer & Alexander Prokopetz

Pfalzburger Stral3e 79, 10719 Berlin
Tel.: +49 30-37 443340
E-Malil: berlin.city.west@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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