Berlin — Lichterfelde

Traumhaft sanierte 4-Zimmer Erdgeschosswohnung
mit Gartenterrasse!

Objektnummer: 25331053

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 490.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 93 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

25331053
ca. 93 m?
4

3

1

1984

490.000 EUR
Erdgeschosswohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2010

gepflegt

Massiv
ca. 28 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Ol 170.00 kWh/m2a
17.07.2028 F

Gas 1984
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Die Immobilie

Vertrauen Sie einem = ==
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

>
Gold 4

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

T. : 030 81 45 46 90

L’mZ?y g Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstraf(e 3 | 12205 Berlin | lichterfelde@von-poll.com




Objektnummer: 25331053 - 12209 Berlin — Lichterfelde

Die Immobilie

Capital
o

MAKLER-KOMPASS
HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Héchstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: 1B Institut
IM TEST: 3.904 Makler

Gold
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Immo
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Die Immobilie

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
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Best Property
Agents

2025

www.von-poll.com
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Die Immobilie

-NIETZ
iardsrizhensvermitiung (4K)

M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T: +40 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietzgvp-finance.de

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

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

+ rund 700 Darlel im Vergleich

_ Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Ein erster Eindruck

Diese wunderbare Erdgeschosswohnung mit eigener Gartenterrasse und direktem
Zugang zum Gemeinschaftsgarten verfiigt tiber 4 helle Zimmer und eine Wohnflache von
ca. 93m2 und ist Teil einer im Jahre 1984 errichteten Wohnanlage. Diese besteht aus funf
H&ausern und einer 55 Parteien umfassenden Eigentiimergemeinschatft.

Die vier Zimmer besitzen gut nutzbare Gréf3en, sind durch die bodentiefen Fenster sehr
hell, wobei der baulich etwas abgesenkte Wohnbereich tUber den Zugang zur siidlich
ausgerichteten Gartenterrasse verfugt. Oberhalb des Wohnbereichs befindet sich ein
separater Essplatz und die optisch getrennte Kiiche mit moderner Einbaukiiche und den
obligatorischen Elektrogeraten.

Das Badezimmer wie auch das Géaste — WC sind, wie zu der Zeit tiblich, innenliegend
und mit bodenebener Dusche, Toilette und Waschtisch bzw. Toilette und Waschbecken
ausgestattet.

Die Immobilie wurde im Jahr 2010 umfangreich und mit viel Liebe zum Detail renoviert
resp. saniert und befindet sich in einem hervorragenden Zustand. Die Ausstattung wird
mit elektrischen AuRenjalousien inkl. Fliegengittern, dem mafangefertigten
Einbauschrank in der Flurnische, einem ebenso maf3angefertigten, herrlichen
Bucherregal, der bodentiefen Dusche oder dem Gartenbewasserungssystem auch
gehobenen Wohnanspriichen gerecht.

Ein weiteres Highlight stellt der zugehorige, ca. 22m2 groRe Hobbyraum dar! Dieser ist
tagesbelichtet und beheizt und kann so vielfaltig genutzt werden. Zudem gibt es
selbstverstandlich einen weiteren Kellerraum. Es besteht die Mdglichkeit, einen PKW —
Stellplatz gegen Anmeldung auf einer Warteliste anzumieten.

AUFGEPASST: Die Heizungsanlage wurde im Jahr 2025 erneuert! Sie besteht aus einer
Kombination von Luft-Warme-Pumpe und Gasheizung und ist somit absolut
zukunftssicher. Ein neuer und damit aktueller Energieausweis soll in Kirze erstellt
werden.

Und so laden wir Sie ganz herzlich zu einer Besichtigung dieser wunderbaren Wohnung
ein — Sie werden begeistert sein...
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Ausstattung und Detalils

- vier wunderbar helle Zimmer mit mit Blick ins Grine , offene Kiiche & herrliche
Gartenterrasse

- Uberall bodentiefe Fenster, daher sehr helle Raume

- Uberall elektrische Aul3enjalousien (Metall) mit Fernbedienung

- Wohnbereich etwas abgesenkt & Uber drei Stufen zuganglich mit Ausgang zur
Gartenterrasse (Sudausrichtung)

- moderne Einbaukiiche mit elektrischen Geraten

- innenliegendes Badezimmer mit ebenerdiger Dusche, WC & Waschtisch

- separate Gaste - Toilette

- hochwertiges, durch Tischler maRangefertigtes Einbauregal im Gastezimmer

- Nische im Flurbereich mit praktischem Einbauschrank

- das Haus ist Uber insgesamt 4 flache Stufen erreichbar, die Wohnung selbst ist
ebenerdig (barrierefrei) zuganglich

- wundervolle Gartenterrasse mit Stidausrichtung & Sichtschutz, schéner
Pflanzenbewuchs

- sehr grol3er, ca. 22mz2 grol3er Hobbyraum (mit Fenster, Strom & Heizung) plus ein
zusatzlicher Kellerraum

- umfangreich & mit viel Liebe zum Detail im Jahr 2010 renoviert/saniert

- im Jahr 2025 NEUE Heizungsanlage (Kombination Luft-Warme-Pumpe/Gas)!!!
Energieausweis daher nicht

aussagekraftig!!!

- PKW - Stellplatz kann als Freiplatz oder Tiefgaragenstellplatz angemietet werden
(Warteliste)
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Alles zum Standort

Die angebotene Wohnung befindet sich im beliebten Berliner Stadtteil Lichterfelde, einem
Ortsteil des Bezirks Steglitz-Zehlendorf. Diese Wohngegend zeichnet sich durch ihre
ruhige, grine und familienfreundliche Atmosphére aus und z&hlt zu den begehrteren
Wohnlagen im Berliner Stidwesten.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die Buslinien in
fuBlaufiger Entfernung bieten eine direkte Verbindung zu den S-Bahnhoéfen Lichterfelde
Ost und Osdorfer Stral3e, von wo aus die Berliner Innenstadt in rund 25 Minuten erreicht
werden kann. Mit dem Auto sind die Stadtautobahn A100 sowie die BundesstralRe B101
zugig erreichbar.

Infrastruktur

Unweit der Immobilie befinden sich samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs:
Supermarkte, Apotheken, Backereien und kleinere Fachgeschafte. Auch Kindergarten,
Schulen und Arzte sind gut erreichbar. Das nahegelegene Einkaufszentrum ,LIO
Lichterfelde" sowie das Schloss-Stral3en-Zentrum in Steglitz bieten zusatzliche
Einkaufsmoglichkeiten.

Freizeit und Erholung

Die Umgebung punktet mit der unweit angrenzenden Brandenburger Feldflur, dem nahen
Mauerweg und einer Vielzahl an Griinflachen, Parks und Spielplatzen — ideal fir Familien
und Naturliebhaber, die zu Spaziergangen, zum Joggen oder zu Radtouren einladen.

Fazit

Der Lichterfelder Ring bietet eine ideale Kombination aus ruhigem Wohnen im Griinen
und stadtischer Infrastruktur. Die Lage eignet sich sowohl fir Familien mit Kindern als
auch fur Berufstatige, die eine gut angebundene, lebenswerte Wohnlage im Siden
Berlins suchen.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.7.2028.

Endenergieverbrauch betragt 170.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1984.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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

CurtiusstralRe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 81 45 46 90
E-Malil: berlin.lichterfelde@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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