Berlin — Schmargendorf

2,5 Zimmer Altbau mit Balkon in Toplage von
Schmargendorf!
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Die zum Verkauf stehende Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Baujahr ca. 1928 in Toplage von
Schmargendorf.

Die Wohnflache der Immobilie betragt ca. 62 m2, welche sich auf einen einladenden
Entreebereich, ein gro3zligiges Wohnzimmer, ein Schlafzimmer mit Zugang zum
Westbalkon, ein weiteres halbes Zimmer, das flexibel als Arbeits-, Gaste- oder
Ankleidezimmer genutzt werden kann, sowie eine Kiiche mit angrenzendem Ostbalkon
und wunderbarem Blick ins Griine verteilen. Das tagesbelichtete Badezimmer ist mit
einer Badewanne, Waschtisch und einer Toilette modern und sehr gut ausgestattet.

Die Wohnung wurde im Jahr 2014 umfassend und mit Liebe zum Detail saniert und
befindet sich seither in einem sehr gepflegten Zustand. Zwei Balkone — einer mit
Ostlicher, einer mit westlicher Ausrichtung — bieten zuséatzlichen Wohnkomfort — sowohl
zum sommerlichen Frihstick (Ost), als auch zum Relaxen am Abend (West). Ein
separater Kellerraum gehdort ebenfalls zur Wohnung und bietet somit zusatzlichen
Stauraum.

Die Immobilie liegt in einem ruhigen Wohnumfeld unweit des Kurfirstendamms und die
nachste S — Bahnstation Hohenzollerndamm ist in ca.10 Minuten fuRlaufig erreichbar.
Das Mehrfamilienhaus befindet sich insgesamt in gutem Zustand und zeichnet sich durch
eine ordentliche Verwaltung und Pflege aus.

Aktuell ist die Wohnung vermietet, der Mieter zieht jedoch zum 31.01.2026 aus der
Wohnung aus und bietet somit ab Februar 2026 die Moglichkeit zur Eigennutzung oder
zur weiteren Vermietung.

Diese Immobilie eignet sich sowohl fir Kapitalanleger als auch fur Eigennutzer, die eine
gepflegte Wohnung mit klassischem Grundriss in angenehmer und citynaher Wohnlage
suchen.

Und so laden wir Sie ganz herzlich zu einer Besichtigung dieser spannenden, sanierten
Altbauwohnung ein — Sie werden begeistert sein!
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- im Jahr 2014 umfassend sanierte 2,5 Zimmer Wohnung

- Dielenboden im Flurbereich & den Zimmern

- Fenster Doppel - Isolierverglast

- Badezimmer tagesbelichtet und modern gestaltet mit Badewanne, Waschtisch &
Toilette

- eher einfache Kiichenmobel, aber gut nutzbar

- zwei Balkone - einmal in Westausrichtung & einmal in Ostausrichtung
- kleines & tagesbelichtetes Arbeitszimmer

- ein Zimmer mit Zugang zum Westbalkon

- ein Zimmer mit zwei groRen Fenstern & sehr hell

- ein Kellerraum zugehdrig

ACHTUNG: bezugsfrei ab Februar 2026!
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Diese Wohnung liegt in einer ruhigen Wohnstral3e im gefragten Berliner Ortsteil
Schmargendorf, einem Teil des Bezirks Charlottenburg-Wilmersdorf. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Altbauten, griinen Straf3en und einer angenehmen
Nachbarschatt.

Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Backereien und Restaurants befinden sich in fuBlaufiger
Nahe — besonders rund um die Breite Stral3e, die das charmante Zentrum von
Schmargendorf bildet. Der Grunewald beginnt unweit der Immobilie und bietet zahlreiche
Madglichkeiten zur Erholung, sei es bei einem Spaziergang, einer Joggingrunde oder
einem Ausflug an einen der nahegelegenen Seen.

Der Kurfurstendamm ist mit dem Auto in etwa 2 Minuten, mit dem Fahrrad in etwa 5
Minuten und zu Ful3 in etwa 10 Minuten erreichbar.Auch die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist sehr gut — mehrere Buslinien befinden sich in Laufnahe, die
S-Bahnhofe Heidelberger Platz und Hohenzollerndamm sind schnell zu erreichen. Die
Stadtautobahn A100 liegt ebenfalls in der Nahe und ermdglicht eine ziigige Verbindung in
andere Stadtteile.

Der Flughafen BER ist mit dem Auto in ca. 30 Minuten erreichbar.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 13.2.2029.

Endenergieverbrauch betragt 134.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2016.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Carmen Roloff & Mirko Roloff

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