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Codice oggetto: 25071060W - 13158 Berlin — Wilhelmsruh

A colpo d'occhio

25071060W 735.000 EUR

ca. 122,4 m? Casa unifamiliare

a due falde Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

2 beurkundeten

2 Kaufpreises

2002 2024

1 x Carport, 1 x A g
superficie libera mmodernato
massiccio

Terrazza, Bagni di
servizio, Caminetto,
Giardino / uso
comune, Cucina
componibile




Dati energetici

a pavimento

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

09.12.2034

Pompa di calore
idraulica/pneumatica

Codice oggetto: 25071060W - 13158 Berlin — Wilhelmsruh

Attestato Prestazione
Energetica

18.40 kWh/m2a

A+

2002
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Una prima impressione

Benvenuti in una straordinaria casa indipendente che colpisce per il comfort
contemporaneo e le caratteristiche sofisticate. Costruita nel 2002, questa casa progettata
da un architetto, dopo una completa ristrutturazione nel 2024, si presenta all'avanguardia
sia dal punto di vista tecnico che estetico. Con circa 122 m2 di superficie abitabile e un
totale di quattro stanze, questa proprieta offre le condizioni ideali per coppie o famiglie
che apprezzano spazi ampi e luminosi. Grazie alla sua solida costruzione, la casa é
sinonimo di durevolezza ed efficienza energetica. Le tecnologie piu recenti, tra cui una
pompa di calore aerotermica Viessmann (installata nel 2024) e un impianto fotovoltaico
con sistema di accumulo da 10 kW, combinate con il riscaldamento a pavimento in tutto il
piano terra, garantiscono un ambiente abitativo confortevole e un riscaldamento moderno
e a risparmio energetico. Le ampie finestre, sapientemente posizionate, esaltano la
luminosita dell'intero spazio abitativo e creano un'atmosfera accogliente in ogni stanza. |l
piano terra € il cuore della casa: qui troverete un ampio soggiorno e sala da pranzo, il cui
calore € reso ancora piu accogliente dalla stufa a legna con distribuzione del calore. La
cucina componibile Leicht &€ completa di tutti gli elettrodomestici e offre ampio spazio di
stoccaggio, ideale per dare vita alle vostre idee culinarie. Le tende manuali al piano terra
consentono il controllo individuale della luce e garantiscono maggiore privacy. Al piano
superiore troverete due ampie camere da letto, ciascuna con opzioni di utilizzo flessibili:
perfetta per la famiglia, come ufficio o come camera per gli ospiti. Il bagno, dalle piastrelle
luminose, é dotato di vasca e doccia separata. Ulteriori stanze offrono possibilita versatili,
come camerette per bambini o uffici. Una soffitta isolata offre ulteriore spazio di
stoccaggio o pu0 essere utilizzata secondo necessita. L'area esterna vanta un giardino
ben curato, completato da una casetta da giardino con zona relax. Qui potrete rilassarvi
in tutta privacy e godervi la natura. Il posto auto coperto completa l'impressione generale
positiva. Questa casa colpisce per i suoi ambienti luminosi, il comfort abitativo e le finiture
di alta qualita. Convincetevi di persona e fissate un appuntamento per visitare questa
affascinante proprieta in prima persona. Non vediamo I'ora di presentarvi la vostra
potenziale nuova casa.
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Dettagli dei servizi

Schickes Architektenhaus

Massive Bauweise

Niedrigenergiehaus durch Luft-Warmepumpentechnik von Viessmann 2024
Photovoltaik Anlage mit 10KW Stromspeicher
Vorbereitung Stromkabel flir eine Wallbox
Sehr helles Wohnambiente

Gute Aufteilung der Zimmer

Vier Zimmer

Einbauktuche der Firma Leicht

Kaminofen mit Warmeverteilung firs Haus
FuRbodenheizung im Erdgeschoss

manuelle Jalousien im Erdgeschoss
gedammter Spitzboden

Gartenhaus mit Entspannungsecke

Carport

S-Bahnhof Wilhelmsruh ful3laufig erreichbar




Codice oggetto: 25071060W - 13158 Berlin — Wilhelmsruh

Tutto sulla posizione

Das gepflegte Architektenhaus befindet sich im Ortsteil in
Wilhelmsruh/Niederschdnhausen in Berlin - Pankow im Berliner Norden. Gepragt wird die
Umgebung von Einfamilienhauser und Doppelhaushélften mit schénen Garten sowie
gediegenen Mehrfamilienh&user der Griinderzeit. Dies sotgt fur ein angenehmes und
behagliches Wohngefiihl.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich die Schonholzer Heide, der Garibalditeich, der
Wilhelmsruher See und die Zingerwiesen. Sie lassen sich in kurzer Zeit zu Ful3 erreichen
und bieten reichlich Mdglichkeiten, zur Erholung und Entspannung in der Freizeit.

Etwas weiter entfernt befindet sich der Schlosspark mit dem schénen Schloss
Niederschdonhausen und der Burgerpark. Anliegend sind die Nordbezirke Waidmannslust
und Hermsdorf mit dem Freizeitpark Libars.

Die Infrastruktur ist sehr gut. In der néheren Umgebung befinden sich Grundschulen,
Kindergarten, Kirchen, Parks und Sportanlagen, sowie reichlich Einkaufsmdglichkeiten.
Zum einen ein Backer (der alles selber macht), ein Edeka Markt, die Post und andere
kleine Laden zu denen man zu Ful3 in ca. 10min gelangt. Ebenfalls in der Nahe befinden
sich ein Arzte- und Pflegezentrum, sowie zahlreiche Arzt- und Physiotherapiepraxen.

Die Anbindung an die offentlichen Verkehrsmittel ist komfortabel. Man ist rasch im
Grinen und in der Stadt. Mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln benétigt man ca. 30 min
zum Alexanderplatz, mit dem Auto ca. 25min. Die S-Bahn Station Wilhelmsruh erreicht
man zu Ful3 in ca. 10 Minuten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.12.2034.

Endenergiebedarf betragt 18.40 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2002.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Ulf Sobeck

Florastral3e 1, 13187 Berlin
Tel.: +4930-2014 3710
E-Mail: berlin.pankow@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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