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Auf einen Blick

26178007 399.000 EUR

ca. 77,8 m2 Erdgeschosswohnung

3 Kauferprovision 3,57

5 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

1 Kaufpreises.

1905 renovier ungsbedurftig
Massiv

Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
163.00 kWh/m?2a
21.11.2027
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Ein erster Eindruck

Diese grof3zligig geschnittene, bezugsfreie Drei-Zimmer-Wohnung befindet sich in einem
klassischen Berliner Altbau und verbindet den unverwechselbaren Charme historischer
Architektur mit einer der begehrtesten Wohnlagen im Berliner Siidwesten. Die
ausgezeichnete Anbindung an die City West sowie das attr aktive Wohnumfeld machen die
Immobilie gleichermal3en interessant fur Eigennutzer und K apitalanleger.

Die Wohnung tiber zeugt mit einer klassischen, durchdachten Raumaufteilung, grofRziigigen
Raumproportionen und hellen Wohnraumen. Char akteristische Altbaumerkmale wie die
Deckenhthe von ca. 3,20 Metern verleihen den Raumen ein besonder es Wohngefiihl und
unter streichen den stilvollen Charakter des Gebéudes. Ob fur Paare, kleine Familien oder
Berufstatige im Homeoffice—der Grundriss bietet vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten und
lasst sich durch die Entfernung einer Zwischenwand zwischen Wohnzimmer und einem der
Schlafzimmer bei Bedarf zu einem grof3ziigigen Wohn- und Essbereich 6ffnen.

Die Ausstattung der Wohnung entspricht Giberwiegend einem alteren Standard und bietet
damit ideale Voraussetzungen fiir eineindividuelle Modernisierung. So lasst sich der
besonder e Altbauchar akter bewahren und zugleich mit den Ansprlichen an zeitgemafies
Wohnen verbinden. Die Kombination aus historischer Bausubstanz, grof3zligigen
Raumhohen und individuellen Gestaltungsmaoglichkeiten schafft die ideale Grundlage fur
ein Zuhause mit besonderem Flair.

Alsbesonder e Entscheidungshilfe steht im selben Geb&ude eine bereits hochwertig sanierte
Vergleichswohnung mit identischem Grundriss zur Verfliigung, die bei einer Besichtigung
ebenfalls besichtigt werden kann. Dort wurden im hinteren Wohnungsbereich die
Zwischenwande zwischen dem bisherigen Wohnzimmer und dem kleineren Schlafzimmer
entfernt, wodurch ein grof3zligiger, offener Wohn- und Essbereich entstanden ist. Diese
gelungene Umgestaltung veranschaulicht eindrucksvoll das Potenzial der Wohnung und
zeigt, wie sich der klassische Altbaucharakter mit einem modernen Wohnkonzept zu einem
aufer gewohnlich attraktiven Zuhause verbinden lasst. Die Originalrechnungen der
Renovierung liegen vor und ein Angebot fur diese Wohnung von den gleichen ausfihrenden
Handwer ksunternehmen liegt ebenfallsvor und kénnen zur Verfligung gestellt werden.

Ein besonderer Vorzug ist die hervorragende Lage: Das Roseneck sowie das charmante
Zentrum von Schmargendorf mit seinen vielféltigen Einkaufsmaoglichkeiten, Cafés und
Restaurants sind bequem ful3laufig erreichbar. Die City West ist dank der ausgezeichneten
Anbindung an den offentlichen Nahverkehr und die Stadtautobahn in kurzer Zeit
erreichbar. Gleichzeitig laden der Grunewald und der malerisch gelegene Grunewaldsee zu




ausgedehnten Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und erholsamen Stunden im Griinen
ein —eine seltene Verbindung aus urbanem L eben und naturnahem Wohnen.
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Ausstattung und Details
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in begehrter Wohnlage von Berlin-Schmargendorf. Nur wenige
Gehminuten entfernt liegt das char mante Ortszentrum von Schmar gendorf mit dem
historischen Rathaus, vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurantsund allen
Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Ebenfallsin unmittelbarer Nahe befindet sich das
beliebte Roseneck — einer der bekanntesten Pléatzeim Berliner Stidwesten mit zahlreichen
Geschéften, gastronomischen Angeboten und einer hervorragenden Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr.

Auch die Verkehrsanbindung Uber zeugt: Mehrere Buslinien am Roseneck und Elster platz
sowie die nahegelegenen S- und U-Bahn-Anschliisse ermoglichen eine schnelle Verbindung
in die City West mit dem Kurfirstendamm, dem Zoologischen Garten und dem Bahnhof
Zoo. Gleichzeitig sind der Grunewald sowie die Berliner Stadtautobahn in wenigen Minuten
erreichbar —eineideale Kombination aus urbanem Komfort und hoher Wohnqualitét im
grunen Berliner Westen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StralRe 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/de/impressum

