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A colpo d'occhio

26331022 349.000 EUR
ca. 69 m2 Piano
3 Kauferprovision
25 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1930 2016
Curato
massiccio
ca.5m?

Cucina componibile,
Balcone
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Dati ener getici

Riscaldamento Attestato Prestazione
autonomo Energetica
Gas 108.80 kWh/m2a
01.05.2034 D

1998
Gas
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin
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von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
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Thre Immobilie.

| Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Una prima impressione

Diese ansprechende Altbauwohnung befindet sich in einem M ehrfamilienhaus aus dem Jahr
1930 und verflgt tUber eine Wohnflache von ca. 69 m2. Im Jahr 2016 wurde sie umfassend
moder nisiert und befindet sich heutein einem gepflegten Zustand. Auch das
Gemeinschaftseigentum wurde saniert und prasentiert sich entsprechend ordentlich und
instand gehalten.

Die Wohnung umfasst 2,5 Zimmer, darunter zwei Schlafzimmer, und bietet damit

ver schiedene Nutzungsmoglichkeiten. Der Wohnbereich verfugt Gber grofRe Fensterflachen,
dieflr eine gute Belichtung der Raume sorgen. Die Wohnraume sind mit eéinem

aufgear beiteten Dielenboden ausgestattet, der im Zuge der M oder nisierung Uber arbeitet
wurde.

Im Rahmen der SanierungsmafRnahmen wurden die Wande gespachtelt und die gesamte
Elektrik erneuert. Zudem wurden auch die Innenttiren aufgear beitet. Die Ausstattung
entspricht damit einem zeitgemaf3en Standard.

Dieim Kaufpreisenthaltene NOBILIA-Einbaukticheist mit den erforderlichen

Elektroger aten ausgestattet und bietet ausreichend Stauraum sowie hinreichend
Arbeitsflachen. Das Tageslichtbad verfugt Gber eine Badewanne mit zugehoriger Dusche, ein
Waschbecken und eine Toilette.

Vom Wohnbereich ausist der Balkon mit Nord-West-Ausrichtung zuganglich. Dieser bietet
eine zusatzliche AulRenflache und bietet sich nattirlich insbesonder e in den Nachmittags- und
Abendstunden des Sommers als Erweiterung des Wohnraums an.

Zur Wohnung gehdrt zudem ein Kellerraum, der zusatzliche Abstellméglichkeiten schafft.
Das sanierte und gepflegte Gemeinschaftseigentum trégt zu einem insgesamt or dentlichen
Erscheinungshild der Wohnanlage bei.

Die Wohnung wird der zeit noch bewohnt und steht ab 1. August 2026 fir den neuen
Eigentimer zur Verfligung. Sie eignet sich sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kaufer, die
eine Immobilie zur spateren Nutzung oder als K apitalanlage erwerben mochten.
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Dettagli dei servizi

- 2016 vollumfanglich sanierte Altbauwohnung mit 2,5 Zimmern & Balkon
- aufgear beiteter Dielenboden

- alle Wande gespachtelt

- gesamte Elektrik erneuert

- zeitgendssische Zimmertiren & Beschlage

- moderne SO - Verglasung ringsum

- NOBILIA - Einbaukiiche mit elektrischen Ger aten

- tagesbelichtetes Badezimmer mit Badewanne & Dusche, Waschtisch & Toilette
- Balkon mit Nord-West-Ausrichtung

- Gemeinschaftseigentum saniert und in sehr gepflegtem Zustand

- zugehoriger Kellerraum
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Tutto sulla posizione

Die angebotene Immobilieliegt im Stadtteil Steglitz, einem der etabliertesten und
beliebtesten Wohnquartiereim Berliner Stidwesten. Das Viertel rund um die Wohnung
zeichnet sich durch seinen grinder zeitlichen Charakter aus—ruhige, von altem
Baumbestand gesaumte Wohnstral3en wechseln sich mit belebten Einkaufsmeilen ab und
schaffen ein Milieu, das sowohl Familien als auch Berufstatige anspricht.

Lage und Umgebung

Das Obj ekt befindet sich im slid-westlichen Teil von Steglitz, in unmittelbarer Nahe zur
Grunewaldstrafie und zur Schlof3straf3e. Die Umgebungist dicht bewohnt, aber keineswegs
beengt — breite Biirger steige, Altbaufassaden und Gruninseln prégen das StrafRenbild. Das
Einkaufszentrum Schloss-Straf3e mit seinen zahlreichen Geschéften, Restaurants und
Dienstleistern ist zu Fuld in wenigen Minuten erreichbar und gilt als eines der
meistfrequentierten Einkaufsziele im Stidwesten Berlins.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Der U-Bahnhof
SchloRstrafle (U9) und mehrere Busdlinien in unmittelbarer Reichweite ermoglichen eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt — bis zum Kurfirstendamm oder zum Hauptbahnhof
sind esmit der U-Bahn rund 20 bis 25 Minuten. Der S-Bahnhof Siidende und der Bahnhof
Steglitz erweitern das Angebot zusatzlich. Fur Autofahrer ist die Lage ebenfalls glinstig:
Uber die BundesstraRe B1 und den Stadtring ist das tiber geor dnete StralRennetz gut
erreichbar.

I nfrastruktur

Steglitz bietet eine dichte und alltagstaugliche I nfrastruktur. Super mérkte, Apotheken,
Arztpraxen und Banken sind fuf3laufig vorhanden. M ehrere Schulen und Kitas
unterschiedlicher Trager schaft machen das Quartier besondersfir Familien attraktiv. Die
Freie Universitat Berlin in Dahlem ist mit dem OPNV in knapp 15 Minuten erreichbar, was
dem Viertel auch eine akademische Note verleiht.

L ebensqualitat

Die Lebensqualitat in Steglitz gilt alshoch. Der Larmpegel halt sich in den Nebenstraflien in
angenehmen Grenzen, die Bausubstanz ist gepflegt, und das soziale Umfeld ist stabil und
gemischt. Steglitz hat weder den Touristenrummel der Innenstadtbezirke noch die
Abgeschiedenheit aul3erer Randlagen — esist schlicht solides, angenehmes Stadtleben.

Freizeitmoglichkeiten




Wer Natur und Erholung sucht, ist hier gut aufgestellt. Der Botanische Garten mit seinem
weitlaufigen Gelande und dem historischen Botanischen Museum ist in wenigen Minuten per
Rad oder Buserreichbar. Der Volkspark Steglitz bietet Griinflachen fur den Alltag. Wer
etwas weiter fahrt, erreicht den Grunewald mit seinen Seen und Waldwegen — eines der
groiten Naherholungsgebiete Berlins—in rund 20 Minuten. Cafés, Restaurantsund kleinere
Kulturangebote entlang der Schloss-Straf3e und der Grunewaldstr al3e ergénzen das
Freizeitangebot vor der Haustur.

I nsgesamt handelt essich um eine L age, die das Beste eines ruhigen Wohnviertels mit der
Funktionalitat einer gut erschlossenen Grol3stadt verbindet —ein Standort mit hohem
Alltagskomfort und wenig Kompromissen.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Curtiusstrafie 3, 12205 Berlin
Tel.: +4930- 814546 90
E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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