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Elj ott, ahol a Spree foly6 legszebb partjait mutatja -
egy téglaburkolati gyongyszem nagy moloval és
csuszdaval.

VP azonositd: 25068056

VETELAR: 895.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 150 m2 « SZOBAK:5 « FOLDTERULET: 603 m?2
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Attekintés

25068056
ca. 150 m2
Nyeregteto
5

2

3

1995

1 x Beallo, 1 x
Felszini parkoléhely

895.000 EUR
Csaladi haz
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

beurkundeten
Kaufpreises

Karbantartott
Szilard

ca. 81 m2

Terasz, Szauna,
Kandall6, Beépitett
konyha
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Géaz 178.90 kWh/m2a
02.10.2035

F
Gaz

1997
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Finanzierung
gelost.

Finanzierung
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von Poll Immobilicn

Treplow-Ropenick

Professionelle Immobilienbewertung H{J:r.':'i;:

i Zehlendor L Treptow-
Kompetente Wertermittiung vor Ort e SN i enick

Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns Kundenbewertung m
unsere Kunden * ok kK Kk

Shop Berlin - Treptow-Képenick | BolschestraRe 106/107 | 12587 Berlin | T: 030 - 65 66 05 000 | trept:
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Az elso benyomas

Kdzvetlendl a régi Spree folydbmeder partjan, ahol a Spree nyugodt, csillogé medrét
kanyarog, egy villa varja Ont, amely tobb mint otthon — egy hely, ahova megérkezhet,
almodozhat és élvezheti az életet. Ez a gyonyotruen téglaburkolatt ingatlan a letunt korok
varazsat 6tvozi a modern élet tAgassagaval és kényelmével. Lenyugdzo délnyugati
fekvésével lakbdinak hangulatos fényt és felejthetetlen naplementéket kindl a viz felett a
nap barmely szakaban. Az eredetileg 1935 koriil épllt épuletet 1995-ben gondosan
feldjitottak, majd egy emelettel kibovitették, igy egy csodalatos, koriilbeltil 150
négyzetmeéteres lakoterlletu villat hoztak 1étre. Az igy Iétrejott elrendezés olyan térbeli
koncepcidt kinal, amely szinte minden kivannivalét maga utan hagy: legyen szé akar
tagas, 6t szobas csaladi hazrdl, akar stilusos, tdbbgeneracios otthonrdél két fliggetlen
lak6egységgel. A foldszinten egy folyosé fogadja Ont, mielott kibontakozik a haz szive:
egy vilagos nappali nagy kandalléval és lenyugdzo ablakhomlokzattal, ahonnan
lenyugdzo kilatas nyilik a vizre. Innen Iéphetlink ki a kérllbelll 11 m2-es, napellenzovel
ellatott teraszra — egy olyan helyre, ahol a nyari napok nyaralasnak érzodnek. A vidéki
stilusu, beépitett konyha (2014-ben telepitve) gépekkel felszerelt, és harmonikusan
illeszkedik a kérnyezetbe, mig a vilagos, pezsgofiirdovel és zuhanyzdval ellatott
firdoszoba tiszta kikapcsolddast igér. Az emelet ugyanilyen magaval ragadé: egy masik
nappali, amelyhez egy korilbelll 18 m2-es nagy erkély tartozik, a Spree folyéra néz — egy
olyan helyre, ahol a lenyugvé nap meleg fényében tolt6tt esték felejthetetlen pillanatokka
valnak. Egy tdgas konyha, egy hangulatos halészoba és egy természetes fénnyel
megvilagitott fiirdoszoba teszi teljessé ezt a lakoszintet, 6nallé pihenohelyet teremtve. Az
alagsor tobb mint funkcionalis. A praktikus tarol6helyiségek mellett ez a korulbelll 81 m2-
es ingatlan egy tagas irodat, egy szaunat pihenoszobaval, valamint egy tovabbi, modern
padlofutéssel felszerelt zuhanyz6t kinal. Es ami a legjobb: kozvetlen hozzéaférés a
kerthez — és igy a Spree folydhoz. Kivil a villa a legszebb oldalat mutatja. A gondosan
karbantartott, korilbelll 603 m2-es kert egy 16 méter széles vizparttal biiszkélkedhet,
amelyben egy vonzé malé is taldlhato. Itt a hajozas szerelmesei kikdthetik hajéikat, vagy
kozvetlenll a vizbe bocsathatjak azokat a privat csiszdan keresztil. Végil egy 32 méter
hosszu kocsifelhajtd vezet az ingatlanhoz, amelyhez egy gépkocsibedll6 és egy tovabbi
parkol6hely tartozik. A bajos kerti fészer tovabbi tarolasi lehetoséget biztosit. Ez a villa
nem csupan egy atlagos haz — ez egy életstilus. Egy menedékhely, ahol a nyugalom és a
természet zokkenomentesen keveredik a kényelemmel és a stilussal. Egy hely, ahol
elfelejtheti a mindennapokat, és a vizparti életet a legjavaban élheti at.
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Részletes felszereltség

- verklinkerte AulRenfassade

- FuRBbodenheizung

- Doppelverglasung

- Rollladen im Erdgeschoss

- zwei Einbauktchen

- drei Bader mit Tageslicht

- Whirlpool-Badewanne

- Kamin

- Markisen

- Sauna

- Carport und zusatzlicher Pkw-Stellplatz
- Siid-West-Ausrichtung

- Gartenhaus

- Steg (Tiefe am Stegende 65 bis 70 cm) mit Slipanlage
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Minden a helyszinrol

Die Immobilie befindet sich im Ortsteil Rahnsdorf-Hessenwinkel auf einer idyllischen
kleinen Halbinsel, die von Wasserlaufen wie der Spree, alten Spreearmen und der Nahe
zum Dameritzsee umgeben ist. Uber die historische Triglawbriicke ist die Insel mit dem
nordlichen Wohngebiet verbunden, sodass sich Ruhe und Natur hervorragend mit guter
Erreichbarkeit verbinden lassen. Die Umgebung besticht durch viel Griin, Wasserflachen
und eine insgesamt sehr ruhige Wohnatmosphére. Préagend sind vor allem
Einfamilienhauser und kleinere Villen, die dem Viertel ein charmantes, naturnahes Flair
verleihen. Familien profitieren von der Nahe zu Einrichtungen wie der Kita ,Inselzwerge*
oder einem Bootsverleih, welcher mit einem kleinen Imbiss als Nahversorger bzw. fur
Freizeit und Gastronomie eine praktische Erganzung darstellt. Nur einen kleinen
Spaziergang entfernt, ladt das Café Klein Schwalbenberg zu entspannten Kaffeepausen
im Grinen ein — mit hausgemachten Kuchen, Eis und fantastischen Kaffeespezialitaten.

Geografie

Rahnsdorf ist der dstlichste Ortsteil Berlins und setzt sich aus den Ortsteilen
Hessenwinkel, Wilhelmshagen, Neu-Venedig und Rahnsdorf zusammen. Das Gebiet ist
gepragt von charmanten Villenkolonien, idyllischen Einfamilienhaussiedlungen und einem
hohen Naherholungswert. Besonders beliebt ist Rahnsdorf bei Ausfliiglern und Touristen
wegen des nahegelegenen Miiggelsees. Der Ortsteil zahlt aktuell rund 11.138
Einwohner.

Lage und Verkehrsanbindung

Rahnsdorf ist hervorragend an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Zwei S-
Bahnhofe — Rahnsdorf und Wilhelmshagen — liegen an der Bahnstrecke
Berlin—Frankfurt/Oder sowie Berlin—-Potsdam und werden von der S-Bahn-Linie S3
bedient. Vom Bahnhof Rahnsdorf fahrt zudem eine historische StralRenbahn nach
Woltersdorf.

Die StraRenbahnlinie 61 der BVG verbindet Rahnsdorf/Waldschanke tber
Friedrichshagen und Kdpenick mit der Wissenschaftsstadt Adlershof. Die Buslinie 161
verkehrt tagstiber im 20-Minuten-Takt und verbindet beide S-Bahnhdofe sowie die
Endhaltestelle der Tram-Linie 61. Dartiber hinaus bietet sie eine direkte Verbindung nach
Erkner und Schoneiche. Nachts tbernimmt die Linie N61 und bindet die drei S-Bahnhofe




Wilhelmshagen, Rahnsdorf und Friedrichshagen an.

Auch auf dem Wasser ist Rahnsdorf gut unterwegs: Auf der Miiggelspree fahrt die
solarbetriebene Fahrlinie F23 im Auftrag der BVG. Zusatzlich pendelt an Wochenenden
und Feiertagen die historische Handseilfahre F24 zwischen Rahnsdorf/Kruggasse und
Muggelheim/Spreewiesen — eine von nur drei handbetriebenen Féahren in Deutschland.

Mit dem Auto erreichen Sie das Berliner Zentrum in ca. 45 Minuten. Die A10 liegt nur
rund 10 Minuten entfernt und bietet Anbindungen in alle Richtungen. Der
Hauptstadtflughafen BER ist etwa 30 km entfernt und in ca. 40 Minuten erreichbar.

Infrastruktur

Rahnsdorf bietet eine gute Grundversorgung:

Schulen: 1 Grundschule, Gymnasien in Erkner und Friedrichshagen
Kindertagesstatten: 9

Einkaufen: 5 Supermarkte, 2 Backereien, 1 Tankstelle

Freizeit, Sport und Natur

Wer Natur und Erholung liebt, wird Rahnsdorf schatzen. Der nahe Miiggelsee mit seinen
Strandbadern, der Gastronomie am Wasser und einem breiten Angebot an
Wassersportmoglichkeiten ladt zu aktiver Freizeitgestaltung ein. Das historische
Fischerdorf, die romantischen Kanéle von Neu-Venedig sowie der Dameritzsee machen
die Umgebung besonders reizvoll.

Zudem verlauft der Europaradweg R1 direkt durch Hessenwinkel. Mit tber 4.500 bis
5.100 Kilometern Lange verbindet dieser internationale Radfernweg London in
Grofbritannien mit Helsinki in Finnland beziehungsweise Moskau in Russland — ideal fur
ausgedehnte Radtouren.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.10.2035.

Endenergieverbrauch betragt 178.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Ariane & Andreas Grafenstein

BolschestralRe 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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