Berlin - Lichtenrade

135 m2 Wohnflache —en Zuhause mit besonderen
Ausstattungsmer kmalen!

VP azonosito: 26115020

www.von-poll.com

VETELAR: 579.500 EUR * HASZNOS LAKOTER: ca. 135 m2 « SZOBAK: 5 « FOLDTERULET: 439 m?
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26115020
ca. 135 m2
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1974

1x Garazs

Attekintés

579.500 EUR

Csaladi haz
Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

2020
Szilard
ca. 84 m?2

Terasz, Vendég WC,
Uszdmedence, Szauna,
Kert / kozbs haszndlat,
Beépitett konyha, Erkély
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Attekintés: Energia adatok

K dzpontifutés Energia tanusitvany
Gaz 140.30 kWh/m2a
18.07.2036

E
Gaz

1974
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin

Hochstnote flr

von Poll Immobilien
Tempelhof

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

.‘ VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv und
professionell.

* Was ist Ihre Immobilie wert?

+ Wie entwickelt sich der Wert Ihrer
Immobilie in Zukunft?

+ Wie wirkt sich eine Modernisierung
auf den Wert ihrer Immobilie aus?

lhre personliche und exklusive
Immobilienanalyse erhalten Sie nach
nur wenigen Klicks.

www.home.von-poll.com
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Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Alapraj zok
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Ez az alaprajz nem méretaranyos. A dokumentumokat a megbizo6 adta at a résziinkre. Az adatok
helyességéért nem vallalunk felelosséget.
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Az elso benyomas

Dieses charmante Einfamilienhausin zweiter Reihe verbindet angenehmes Wohnen mit viel
Privatsphére und einem schénen Zusammenspiel aus Innen- und AufRenber eichen. Auf
einem ca. 439 m2 grof3en Grundstiick stehen rund 135 m2 Wohnflache zur Verfigung. Die
insgesamt funf Zimmer verteilen sich auf das Erd- und Dachgeschoss. Terrasse, Balkon und
der private Garten mit Swimmingpool bieten zusatzliche M églichkeiten, Zeit im Freien zu
verbringen.

Dasim Jahr 1974 errichtete Haus empfangt im Erdgeschoss mit einem grof3ziigigen Wohn-
und Essbereich, der sich unmittelbar zur Terrasse und zum Garten 6ffnet. Ein moder ner
Ofen setzt hier einen behaglichen Akzent und schafft eine warme Atmosphére. Zwei weitere
Zimmer —einesdavon ebenfalls mit Zugang zu Terrasse und Garten — bieten Raum fur
Schlafen, Arbeiten oder Gaste. Die Klcheist mit einer moder nen Einbauktiche ausgestattet,
deren Elektroger ate von NEFF inklusive Dunstabzugshaube stammen. Ein moder nes Gaste-
WC erganzt diese Ebene.

Im Dachgeschoss befinden sich zwei weitere Zimmer mit unter schiedlichem Charakter. Das
grolRereder beiden Zimmer verflgt Uber einen direkten Zugang zum Balkon und bietet
einen schonen, lichtvollen Rickzugsort. Das zweite Zimmer eignet sich beispielsweise als
gemutliches Schlafzimmer, Arbeits- oder Gastezimmer. Ein Tageslichtbad mit Badewanne
und Dusche ergénzt das Dachgeschoss. Das Badezimmer stammt noch aus dem Baujahr des
Hauses und wur de bislang nicht moder nisiert.

Dasvollunterkellerte Haus verfligt Gber einen besonderen Bereich mit eigenem
Schwimmbecken und Sauna. Das Schwimmbecken ist derzeit stillgelegt und wird aktuell auf
ungewohnliche Weise genutzt: Im ehemaligen Becken stehen zwei Schlagzeuge, sodass der
Raum heute als grof3ziigiger M usikbereich dient. Die Sauna und die weiteren Raume des
Unter geschosses bieten zusatzlichen Raum fiir Hobby, Freizeit und Stauraum. Eine
Reaktivierung des Schwimmbeckens wér e grundsétzlich denkbar. Im Garten 1adt ein
weiterer Swimmingpool an warmen Tagen zur Erfrischung ein. Eine Garage direkt am Haus
bietet zudem einen komfortablen Stellplatz.

Seit 2017 wurde das Haus kontinuierlich modernisiert. 2017 wurden samtliche Fenster
durch moder ne 3-fach-ver glaste Fenster mit Warmglas, abschlie3baren Fenstergriffen und
Smart-System-Jalousien ersetzt. Im Jahr 2020 folgten unter anderem die Erneuerung der
Hauseingangstir und des Gaste-WCs sowie der Einbau der moder nen Einbaukiiche
einschlie3lich der zugehorigen Leitungen und Elektrik. Auch die Zimmertiren wurden
erneuert. Die Heizkor per wurden zwischen 2020 und 2025 sukzessive ausgetauscht. Die Gas-




Brennwertthermewurde bereits 2010 installiert. Teile der Elektroinstallation sind noch
alteren Datums und entsprechen dem ur spriinglichen Ausstattungsstand des Hauses.

Wer ein Zuhause mit gewachsenem Charakter, viel Privatsphare und besonderen
M 6glichkeiten sucht, findet hier einen Ort, der Wohnen und Rickzug auf individuelle Weise

verbindet.

Wir freuen uns, lhnen das Haus bei einer per sdnlichen Besichtigung vor Ort zu zeigen.
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Részletes felszer eltseg

- Ofen im Wohnzimmer

- Parkettboden im Erdgeschossin den Zimmern und der Diele
- Vinylparkett in der Kliche und im Flur sowie im Dachgeschoss
- Einbaukiiche mit Elektrogeréten von NEFF

- Garage direkt am Haus

- Schwimmbad im Keller

- Saunaim Keller

- Swimmingpool im Garten

- GasteWC

- Terrasse

- Balkon

- 3-fach-Warmeschutzver glasung

- Smart-System-Jalousien

- Abschlie3bar e Fenster

- Neue Heizkor per




VP azonositd: 26115020 - 12309 Berlin - Lichtenrade

Minden a helyszinrol

Lichtenrade im Bezirk Tempelhof-Schéneberg zahlt zu den ruhigen und grinen Wohnlagen
im Stiden Berlins. Das Umfeld der Immobilieist gepréagt von Einfamilienhauser n, gepflegten
Grundstiicken und einer gewachsenen, familienfreundlichen Nachbar schaft. Dieruhige
Wohnlage ver bindet ein angenehmes M al3 an Privatsphare mit einer sehr guten

I nfrastruktur.

Familien profitieren von kurzen Wegen zu Bildung und Betreuung. Die Nahariya-
Grundschule und die Kita Nahariyastral3e befinden sich im naheren Umfeld. Auch
weiterfiihrende Schulen wie das Geor g-Blichner-Gymnasium und die Carl-Zeiss-Ober schule
sind gut erreichbar.

Fir den téaglichen Bedarf stehen mehrere Einkaufsmoglichkeiten zur Verfiigung. Ein
EDEKA-Markt ist fu3laufig erreichbar; die nahegelegene Bahnhofstral3e bietet dar iiber
hinaus zahlreiche Geschafte, Backereien, Cafés, Restaurants, Apotheken und weitere
Dienstleistungen.

Auch das Freizeit- und Erholungsangebot zeichnet die Lage aus. Der rund 600—-700 m
entfernte Volkspark Lichtenrade ladt mit seinen Grunflachen, Spazierwegen und
Spielmoglichkeiten zur Erholung ein. Der Lichtenrader Dorfteich ist etwa 800—900 m
entfernt und bildet gemeinsam mit dem historischen Ortskern ein beliebtes Ziel im Stadtteil.
Die Alte Malzerel Lichtenrade mit ihrem vielféltigen Kultur- und Bildungsangebot befindet
sichin rund 1,3 km Entfernung.

Auch die Verkehrsanbindung ist komfortabel. In der ndheren Umgebung verkehren die
Buslinien X76, X83, 175 und N81. Die Linie 175 verbindet die Wohnlage mit dem S-Bahnhof
Lichtenrade, von wo aus mit der S2 einedirekte Verbindung in Richtung Berliner
Innenstadt und Blankenfelde besteht. Uber die Linien X76 und X83 bestehen zudem gute
Verbindungen in Richtung U-Bahnhof Alt-Mariendorf sowiein den Berliner Stidwesten. Der
N81 erganzt das Angebot in den Nachtstunden.

I nsgesamt Uber zeugt die Wohnlage dur ch die gelungene Verbindung aus ruhigem
Einfamilienhausumfeld, viel Grin, familienfreundlicher Infrastruktur und guter
Verkehrsanbindung.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Noel Kanpara

Lichtenrader Damm 87, 12305 Berlin
Tel.: +4930- 7007 58 96 0
E-Mail: tempelhof @von-poll.com

www.von-poll.com
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