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Einliegerwohnung & Garagen!
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En un coup d'aal

26331017 995.000 EUR
ca. 355 m? Maison bifamiliale
a deux versants Kauferprovision
9 betragt 7,14 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
1972 Kaufpreises
2019
2x Garage
Bon état
ca. 32 m?

Terrasse, WC invités,
Sauna, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage a I'étage Diagnostic
Electricité énergetique
17.09.2035 126.70 kWh/m?2a
D
Electrique
2000
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Finden Sie
Thre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Lapropriété

Capital
O

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26

v”‘

Gold
Partner

Seit 2013

Immo
Scout24
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Lapropriété

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
' .0 6.8 ¢
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BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

www.von-poll.com




CODE DU BIEN: 26331017 - 12209 Berlin - Lichterfelde

Une premiereimpression

Grof3zugiges Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung in ruhiger Lage — vielseitig nutzbar!

Dieses auf3er gewohnliche Anwesen ver eint grof3ziigiges Wohnen, attraktive
Einnahmemdoglichkeiten und nachhaltige Technik.

Urspringlich 1972 als Bungalow aus Gasbetonbauteilen errichtet, wurde das Haus 1988
durch die Aufstockung des Dachgeschosses erweitert, 1992 ausgebaut und bietet heute eine
Gesamtwohnflache von ca. 355 m2 auf einem 853 m2 grof3en Grundstiick.

Die Immabilie umfasst:

eeine 5-Zimmer -Wohnung im Erdgeschoss (aktuell ver mietet)
eeine 3-Zimmer -Wohnung im Dachgeschoss

eein separates Einliegerapartment (aktuell ver mietet)

Alle Einheiten verfligen liber eigene Zugange sowie separate Terrassenbereiche, wasein
hohes M a3 an Privatsphéare ermdglicht —ideal fiir M ehr gener ationenwohnen oder die
Kombination von Eigennutzung und Vermietung.

Besonder e Highlights:

eweitlaufiger, liebevoll angelegter Garten mit Sauna

*Photovoltaikanlage (Baujahr 2010, 21 kW) mit garantierter Foérderung bis 2030
ezusatzliche Einnahmen durch Stromeinspeisung (ca. 440 € monatlich)

eaktuelle Mieteinnahmen der Erdgeschosswohneinheiten: ca. 2.200 € monatlich
evollstandig fossilfreie Beheizung des Gebaudes durch Elektroheizung
*Glasfaser anschluss fir moder nes Arbeiten und Wohnen

*zwei Garagen sowie zwei AulRenstellplatze

Ausstattung & Modernisierungen:

*Einbaukiichen in allen Wohneinheiten

*Erneuerung von Kichen, Badern sowie Bodenbel&gen (Dielen/Par kett/K ork) von 1992-2000
eneue Fenster im Erdgeschoss (2019, 3-fach verglast)

esehr gute Dachdammung (ca. 40 cm)

*kein Keller —kein Schichtenwasser problem

Die Architektur desHausesist besonder s ansprechend und bietet zahlreiche
Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Kapitalanlage, M ehr gener ationenhaus oder zur teilweisen
Eigennutzung. Fur die ver mieteten Erdgeschosswohnungen kann Eigenbedar f angemeldet




werden.

Fazit:

Eine seltene Gelegenheit fiir alle, die grof3ziigiges Wohnen, nachhaltige Ener gienutzung und
flexible Nutzungskonzepte in einer ruhigen und attraktiven Umgebung ver binden méchten.
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Détails des commodités

* Grofzigiges Zweifamilienhaus plus Einlieger apartment

» Rund 355 m2 Wohnflache auf einem etwa 853 m2 grof3en Grundstiick!
* Insgesamt 9 Zimmer, darunter 6 Schlafzimmer & 3 Badezimmer

* Vier Gartenterrassen

* Zwei Saunen —jeweils1x im Hausund 1 x im Gartenbereich

* Drei voll ausgestattete Einbauktichen

* Zusatzliches Gaste-WC mit integrierter Dusche

* Separ ate Einliegerwohnung vor handen

» Zwei AulRenstellplatze fir Fahrzeuge

» Zwei Garagenstellplatze

* Photovoltaikanlage mit 21,4 kWp Leistung (gefordert bis 2030)

* Elektroheizung mit Solker Marmor (hoher Anteil an Infrarotstrahlen)
* Moderner Glasfaseranschlussfir schnelles I nter net

* Dreifach verglaste Fenster im Erdgeschoss

» Kamer aliberwachungssystem mit Speicher funktion

» Satellitenanlage fur TV-Empfang
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Tout sur |'emplacement

Der Stadtteil Lichterfelde Ost ist das alteste Villenviertel Berlinsund gehort seit jeher zu den
beliebten und daher gefragtesten Wohnlagen im stidlichen Berlin. Er ist gepréagt durch einen
bunten Mix aus herrschaftlichen Villen an von alten Baumen gesdumten Stral3en,
familienfreundlichen, gewachsenen Einfamilienhausquartieren mit Siedlungschar akter
sowie gepflegten Mehrfamilienhdusern in gutbirgerlicher Umgebung.

Ob gute Restaur ants, kleine, nette Cafés oder Einkaufsmdglichkeiten destaglichen Bedarfs,
ob Banken, Arzte, Schulen oder Kitas - alles befindet sich stetsin gut erreichbarer, meist
fuBlaufiger Nahe. Das quirlige Umfeld des weithin bekannten und allseits beliebten
Kranoldplatzes mit seinen wunderbaren Wochenmarkten stellt den gesellschaftlichen
Mittelpunkt von Lichterfelde Ost dar.

Ein wirklich signifikanter Vorteil dieses Stadtteilsist seine hervorragende Anbindung an
den Schienenverkehr sowie den Berliner Autobahnring. So erreichen Sie ab dem S-Bahnhof
Lichterfelde Ost viader Linie S25 in wenigen Minuten den Potsdamer Platz oder haben per
Regionalexpress Anschluss an den Hauptbahnhof, das Berliner Umland oder sogar die
Ostsee. Die Autobahn A10 befindet sich ca. 15 Minuten, der Flughafen Berlin Schénefeld ca.
25 Minuten Fahrminuten entfernt.
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Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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