Berlin / Mahlsdorf

Gepflegte Doppelhaushalfte mit geschitzter Terrasse
far lange Abende

Ap1Buéc akivhATou: 26306031
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26306031 449.000 EUR
ca. 102,31 mz Kauferprovision betragt
PPV I 3,57 % (inkl. MwSt.) des
................ beurkundeten
35 Kaufpreises
25 2023
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Wohnen
ca27m?

11,02

2,01

1,80

Kochen/Essen
ca. 12 m?

3,71

1,90

2,20 3,34
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Spitzboden
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Solide gebaut, gepflegt gehalten und mit spirbar praktischer Eleganz modernisiert: Diese
Doppelhaushéalfte aus dem Jahr 2002 hat eine ruhige, erwachsene Ausstrahlung. Auf ca.
102,31 m2 Wohnflache verteilt sich ein Zuhause mit 3,5 Zimmern, das nicht auf Effekt setzt,
sondern auf Alltagstauglichkeit, Wérme und gute Proportionen. Die massive Bauweise gibt
dem Haus Substanz, die Ful3bodenheizung sor gt in den Wohnraumen fur gleichmaRige
Waérme, elektrische Rollladen bringen Komfort in den Tageslauf. 2023 wurde das Haus
zuletzt modernisiert, und genau diese gepflegte Gegenwart pragt den Eindruck.

Der Wohnbereich bildet den Mittelpunkt des Hauses. offen genug fiir gemeinsame Stunden,
zugleich angenehm gefasst und gut moblierbar. Die vorhandene Einbaukiche fligt sich
selbstverstandlich in den Alltag ein und schafft kurze Wege zwischen K ochen, Essen und
dem Leben auf der Terrasse. Dort setzt die verglaste Terrassentiber dachung ein starkes
Zeichen fur lange Nachmittage im Freien. Siewurde 2021 erneuert und ist mit zwel
Senkrechtmarkisen ausgestattet, sodass der Auf3enplatz auch bel wechselhaftem Wetter
geschiitzt bleibt. Das ca. 251 m2 grof3e Grundstiick bleibt Giber schaubar und privat, ohne
pflegeintensiv zu wirken.

Mit zwei Badezimmern ist das Haus komfortabel aufgestellt. Das Gaste-WC wurde

moder nisiert und zeigt, dass auch die kleinen Raume mit Sorgfalt behandelt wurden.
Insgesamt stehen 2,5 Schlafraume zur Verfligung, erganzt durch einen besonder s wertvollen
Bereich unter dem Dach: ein heller, beheizter und vollstéandig ausgebauter Spitzbodenraum
mit FuRbodenheizung und grof3ztigigem Dachflachenfenster. Er wirkt nicht wie ein blof3er
Stauraum, sondern wie ein eigener Rickzugsort, gut nutzbar fir konzentriertes Arbeiten,
Lesen oder alsruhige Erganzung zum Schlafbereich.

Technisch ist das Haus verlasslich ausgestattet. Die Zentralheizung arbeitet tiber eine Gas-
Brennwerttherme, die Ful3bodenheizung unter stiitzt ein angenehmes Wohnklima. Ein
Doppelcarport nimmt zwel Fahr zeuge bequem auf und halt den Eingangsbereich frei von
Alltagskompromissen. Zur Gemeinschaft der Privatstral3enflachen gehort ein 1/23
Miteigentumsanteil, die jahrliche Beteiligung liegt bei 120 Eur o, entsprechend 10 Euroim
Monat.

So entsteht ein Haus mit klarer Haltung: nicht laut, nicht Uberinszeniert, sondern gepflegt,
belastbar und angenehm bewohnbar. Innen warmt es mit Komfort und durchdachten
Details, aul3en erweitert die Uberdachte Terrasse den Tag um ein paar kostbare Stunden.
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- Massive Bauweise

- Gas-Brennwerttherme

- FuBbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- Doppelcar port

- Verglaste Terrassentiber dachung

- Einbauktiche

- Modernisiertes Gaste-WC

- 1/23 Miteigentumsanteil an den PrivatstrafRenflachen 120 € im Jahr = 10 €im Monat
- neue Terrassentberdachung 2021 mit 2 Senkrechtmarkisen

- Zusétzlich steht ein heller, beheizter und vollstandig ausgebauter Spitzbodenraum mit
FuRbodenheizung und groRRzigigem Dachflachenfenster zur Verfligung
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Die angebotene |mmobilie befindet sich direkt am Stadtrand zu Berlin im Ortsteil
Mahlsdorf-Nord. Nah an der Natur, in einer von Einfamilienhdusern gepragten Siedlung,
kann man sich vorstellen. Die Buslinie 395 ist ca. 300 M eter entfernt und bringt Siezur S
Bahn nach Mahlsdorf. Oder direkt zur ca. 1500 m entfernten S-Bahn Birkenstein, mit der
Siedirekt insBerliner Stadtzentrum im 10-Minuten Takt gebracht werden. Drei S-Bahn-
Stationen stadteinwérts haben Sie Anschluss an die U-Bahn Linie U5, die ebenfallsins
Stadtzentrum fahrt.

Die Autobahn-Anschlussstelleist hierbel die A10. Zum Berliner Hauptbahnhof gelangt man
in ca. 40 Minuten mit dem Auto Uber die B158, L andsberger Allee oder optional mit dem
Bus 948, der U5 und der S5innerhalb knapp einer Stunde. Mit den Buslinien 943, X54 und
der U5 erreichen Siein ca. 30 Minuten den " Kaufpark Eiche" mit seinen vielen beliebten
Einkaufsmoglichkeiten. Der nachstgelegene L ebensmittel-Discounter ist nicht weit entfer nt
und bequem mit dem Bus oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

Eine sehr gute Infrastruktur sowie qualitativ hochwertige Angeboteim Kita- und
Schulbereich Uberzeugen immer mehr Familien, sich hier anzusiedeln.
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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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Thomas Jaschinski

Honower Strafle 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 308962 90 90
E-Mail: marzahn-heller sdorf@von-poll.com
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