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A colpo d'occhio

26331003 190.000 EUR

ca 64,29 mz? Piano terra

2 Kauferprovision betrégt

1 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

1 Kaufpreises

1995 Curato
Massiccio

Cucina componibile,
Balcone
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Dati energetici

Teleriscaldamento Attestato di prestazione
energetica
Tele 108.20 kWh/m?a
27.05.2028
D
Teleriscaldamento 1996
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Una prima impressione

** Attraktive vermietete 2-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit Loggiain ruhiger Lage mit guter
Anbindung zur Kapitalanlage**

Diese ansprechende, vermietete Erdgeschosswohnung aus dem Jahr 1995 bietet auf ca. 64,29 m?
Wohnfléche eine durchdachte und praktische Raumaufteilung. Sie befindet sich in einem
gepflegten Mehrfamilienhaus, das durch eine gute Hausgemeinschaft gepréagt ist. Das Objekt
Uberzeugt durch eine gelungene Verbindung von urbaner Anbindung und naturnaher Umgebung —
insbesondere durch die Nahe zum Teltowkanal.

Die Wohnung verflgt Uber insgesamt zwei Zimmer, darunter ein ruhiges Schlaf zimmer sowie
einen grof3zuigig geschnittenen Wohn-Essbereich. Der praktische Grundriss sorgt dafir, dass alle
Raume optimal nutzbar sind und ein komfortables Wohngefiihl entsteht. Die Ausstattungsqualitét
ist einfach. Besonders hervorzuheben ist die schone Loggia, die nach auf?en einen zusétzlichen
Raum bietet und zu entspannten Stunden im Freien dank einer Slidausrichtung einl&dt.

Das Badezimmer ist mit einer Badewanne und den tblichen Sanitéreinrichtungen ausgestattet. Die
angrenzende Kiicheist funktional gehalten und bietet ausreichend Platz fir K ichenmobel und
Geréte. Alle Fenster sind doppelverglast und sorgen fr ein angenehmes Raumklima. Die
Wohnung wird Uber eine Zentralheizung mit Fernwérme beheizt, wodurch ein guter
Energiestandard (Energieklasse D) erreicht wird.

Ein besonderes Plusist die verkehrsgiinstige Lage: Die Anbindung an die S-Bahn-Linien S25 und
S26 gewahrleistet einen schnellen und komfortablen Weg in die Berliner Innenstadt sowie zu
weiteren wichtigen Zielen im Umland. Zudem ist das Objekt Uber Bus- und Stralenverbindungen
sehr gut an das offentliche Leben angebunden. Einkaufsmaoglichkeiten, Arzte, Schulen und
Freizeiteinrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar.

Die unmittel bare Umgebung |&dt zu Spaziergangen und sportlichen Aktivitéten entlang des
Teltowkanals ein. Insbesondere fiir Personen, die eine stabile Rendite suchen, stellt diese
Wohnung eine interessante Option dar.

Derzeit wird die Einheit von langjahrigen Mietern bewohnt, weshalb eine zuverléssige
Vermietungserfahrung vorliegt. Dies bietet besonders fir Kapitalanleger eine solide Basis. Die
Jahresnettokaltmiete betragt 5.694,12 EUR. Die letzte Mieterhthung hat am 1.5.2024
stattgefunden.

Zusammenfassend prasentiert sich diese 2-Zimmer-Wohnung als attraktives Angebot fir




Kapitalanleger in ruhiger und dennoch zentraler Lage. Der praktische Grundriss, die gute
Verkehrsanbindung, die Nahe zum Teltowkanal und die schéne L oggia werden insbesondere
Singles oder Paare ansprechen, die eigenen Wohnraum gestalten oder zukunftssicher investieren

mochten.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Fir weitere Informationen oder einen personlichen
Besichtigungstermin stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Nutzen Sie die Chance, diese
Wohnung in einer gefragten Lage kennenzulernen.
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Dettagli dei servizi

- Loggia mit Stidausrichtung

- Laminat und Teppichbdden

- Badewanne

- Einbaukiche aus dem Jahr 2005
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Tutto sulla posizione

Lichterfelde-Sud im Bezirk Steglitz-Zehlendorf bietet eine stabile, familienorientierte
Bevdlkerung und eine hervorragende Infrastruktur mit direkter Anbindung an S- und U-Bahn
sowie Autobahnen. Die S-Bahn-Station Lichterfelde-Sud, nur etwa finf Minuten zu Fuld entfernt,
wird von den Linien S25 und S26 bedient, die tagstiber im 10-Minuten-Takt verkehren und die
Berliner Stadtmitte in unter 30 Minuten erreichen. Diese Mischung aus urbaner Nahe und griiner
Umgebung macht Lichterfelde-Siid zu einem begehrten Wohngebiet mit einem soliden
Immobilienmarkt.

Der Stadtteil besticht durch eine familienfreundliche Infrastruktur und eine sehr gute Anbindung
an Berliner Arbeits- und Freizeitorte. Die Nahe zu Schulen wie der L ouise-Schroeder-Schule und
dem Oberstufenzentrum Burowirtschaft und Verwaltung sowie vielféltige Kindertagesstétten und
Grundschulen sichern eine nachhaltige Nachfrage. Medizinische Versorgung durch Apotheken
und Arztehéuser ist ebenfalls bestens gewahrleistet. Fir die Freizeitgestaltung befinden sichin
unmittelbarer Umgebung Spielplétze, Sportvereine und der Teltowkanal als Naherholungsgebiet.

Die Kombination aus stabiler Nachfrage, exzellenter Verkehrsanbindung und vielseitigen
Bildungsangeboten macht Lichterfelde-Siid zu einer erstklassigen Adresse fiir
Immobilieninvestitionen —ideal fur Paare und aleinstehende Personen, die urbanes WWohnen mit
hoher Lebensqualitét verbinden mochten.
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Ulteriori informazioni

Esliegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist guiltig bis 27.5.2028.

Endenergieverbrauch betragt 108.20 kwh/(m?* a).
Wesentlicher Energietréger der Heizung ist Fernwérme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweisist 1996.
Die Energieeffizienzklasseist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten | hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf 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 Verk&ufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fir die Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der Angaben Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden,
die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Partner di contatto

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

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Curtiusstral3e 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 81 45 46 90
E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

