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Berlin - Wilmersdorf

70 m2 Altbauwohnung plus 45 m?2 Dachstudio — 115
gm nutzbare Flache fur kreative Nutzung
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Eine seltene Gelegenheit flir Eigennutzer, Kreative, junge Berufstétige oder Kapitalanleger,
die eineklassische Berliner Altbauwohnung mit auf3ergewohnlicher Zusatzflache suchen.

Die zum Verkauf stehende Etagenwohnung liegt im 4. Ober geschoss eines char manten
Altbaus ausdem Jahr 1902. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Auf rund 70 m2 Wohnflache verteilen sich zwel gut proportionierte Zimmer, eine separ ate
Klche, ein modernes Tageslichtbad und ein langer Flurbereich. Die hohen Decken von ca.
3,30 m schaffen ein grof3ziigiges Raumgefiihl. Originale Dielenbdden und Stuckver zierungen
unter streichen den klassischen Altbauchar akter.

Die moderne Einbaukticheist bereits vorhanden und fugt sich mit klarer Gestaltung und
dunklen Arbeitsflachen harmonisch in das Wohnkonzept ein. Das Tageslichtbad verfligt
Uber eine Badewanne und ist mit grof3for matigen Fliesen ausgestattet.

Das besonder e Highlight befindet sich eine Etage dar tiber: |m Dachgeschoss steht ein ca. 45
m2 grof3er, separat zuganglicher Raum zur Verfiigung. Die Flacheist der Wohnung Nr. 24
als Sonder nutzungsr echt zugeordnet. Sichtbares Holztragwerk, freigelegte Ziegelwande und
Dachflachenfenster verleihen dem Studio einen markanten L oft- und Ateliercharakter. Der
Raum ist ausgebaut, beheizt und verfiigt Uber einen Velux-Klappbalkon.

Damit er6ffnet sich ein vielseitiges Nutzungsspektrum, beispielsweise als Atelier, Homeoffice,
Arbeitsbereich, Musik- oder Kreativraum.

Die Dachgeschossflache ist keine reguléare Wohnflache, sondern der Wohnung als

Sonder nutzungsr echt zugeor dnet. Nutzungsmaoglichkeiten sowie eine eventuelle spétere
bauliche Verbindung mit der darunterliegenden Wohnung, etwa tiber eine Wendeltreppe,
erscheint grundsétzlich denkbar. Sie bedarf jedoch einer fachlichen Planung sowie
samtlicher erforderlicher baurechtlicher, statischer und gegebenenfalls
gemeinschaftsrechtlicher Genehmigungen.

Die Wohnung st leer stehend und kann nach Vereinbarung kurzfristig bezugsfrei
Uber geben werden.
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- ca. 70 m2 Wohnflache im 4. Ober geschoss

- Klassische 2-Zimmer -Aufteilung mit grof3ziigigem Altbauchar akter
- ca. 45 m2 zusatzliche Dachgeschossflache

- Separat zugangliches Studio im DG als Sonder nutzungsr echt

- Ausgebautes und beheiztes Dachstudio

- Geeignet als Atelier, Blro, Kreativraum

- Velux-Klappbalkon im Dachgeschoss

- Offnet den Dachraum nach aufRen und schafft einen besonderen Ausblick tiber die
umliegenden Déacher

- Altbau aus dem Jahr 1902

- Stilvolle Gebaudesubstanz mit charakteristischem Treppenhaus
- gepflegter Innenhof

- Deckenhohevon ca. 3,30 m

- Originale Dielenbdden

- Stuckver zierungen

- Gut erhaltene historische Details

- Doppelkastenfenster

- Moderne Einbaukuche

- Moder nes Tageslichtbad mit Badewanne

- LED-Deckenspotsim Flurbereich

- Zugeor dnetes K eller abtell

- Zusétzlicher Stauraum auf3erhalb der Wohnung

- Fahrradstellplatze im begrinten Innenhof

- Gasheizung

- Sanierung im Jahr 2014

- Kein Denkmalschutz

- Kein Aufzug
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Die Wohnung befindet sich im Berliner Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf. Wilmer sdor f
zahlt zu den etablierten und beliebten inner stadtischen Wohnlagen der Hauptstadt. Das
gewachsene Umfeld verbindet urbanes L eben mit einer angenehmen Wohnatmosphér e und
spricht sowohl Eigennutzer alsauch Studierende, Berufstatige und Kapitalanleger an.

Einkaufsmoglichkeiten, gastr onomische Angebote und Einrichtungen des taglichen Bedarfs
préagen das stadtische Umfeld. Durch die Lage innerhalb Berlins sind zahlreiche Hochschul-,
Arbeits- und Freizeitstandorte gut in den Alltag integrierbar.
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27777 777772

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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Sibylle Lunkenheimer & Alexander Prokopetz

Pfalzburger StralRe 79, 10719 Berlin
Tel.: +4930-37443340
E-Mail: berlin.city.west@von-poll.com

www.von-poll.com
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