VP ‘ VON POLL

Berlin / Marzahn

Familientraum mit Platz zum Entfalten: Grol3zlgiges
Haus mit riesigem Garten

Codice oggetto: 25306016

VON POLL
IMMOBILIEN

PREZZO D'ACQUISTO: 695.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 145,28 m2 « VANI:5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 996 m?
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Codice oggetto: 25306016 - 12685 Berlin / Marzahn

A colpo d'occhio

25306016 695.000 EUR

ca. 145,28 m? Casa unifamiliare

5 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1974 Kaufpreises

1 x superficie libera, Necessita .

1 x Garage ristrutturazione
massiccio

Terrazza, Cucina
componibile, Balcone




Codice oggetto: 25306016 - 12685 Berlin / Marzahn

Dati energetici

centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 194.90 kWh/m?2a
01.04.2035
F
Gas 1974
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UNABHANGIGER ZINSVERGLEICH -
FUR NEUE UND BESTEHENDE FINANZIERUNGEN
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Planimetrie

VON POLL

Weil Ihre Immobilie es wert ist.
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Codice oggetto: 25306016 - 12685 Berlin / Marzahn

Una prima impressione

Zum Verkauf steht ein charmantes Einfamilienhaus mit einer grof3ztigigen Wohnflache
von rund 145,28 mz2, das sich auf einem weitlaufigen Grundsttick von etwa 996 m?
befindet.

Die 1974 errichtete Immobilie bietet enormes Potenzial und eignet sich ideal fur Kaufer,
die auf der Suche nach einem Objekt mit Gestaltungsspielraum sind. Zwar besteht ein
gewisser Renovierungsbedarf, doch eréffnet genau das die Mdglichkeit, das Haus ganz
nach den eigenen Vorstellungen und modernen Wohnanspriichen neu zu gestalten.

Das Haus erstreckt sich tber finf gut geschnittene Zimmer, darunter vier Schlafzimmer,
die ausreichend Ruckzugsmoglichkeiten fir die ganze Familie bieten.

Herzstlick des Hauses ist das grof3ziigige, helle Wohnzimmer, das mit seiner
freundlichen Atmosphéare zum Mittelpunkt des Familienlebens wird. Die angrenzende
Kiche bietet genligend Platz fur eine Einbaukliche und einen gemutlichen Essbereich,
der zu gemeinsamen Mahlzeiten und Gesprachen einladt. Das Obergeschoss erganzt
das Raumangebot um eine moderne Wohnebene mit klarer Struktur: Ein
lichtdurchflutetes Wohnzimmer, eine offene Kiche, ein zeitloses Badezimmer, eine
grof3ziigige Diele, sowie ein weiteres Zimmer schaffen Raum fir flexible Nutzung — ob als
Homeoffice, Riickzugsort oder Gastezimmer. Dieser Bereich bietet Komfort mit Stil und
eroffnet vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten fiir zeitgemafRes Wohnen. Das vorhandene
Badezimmer ist funktional ausgestattet, kann jedoch durch eine Sanierung zeitgemar
aufgewertet werden.

Ein besonderes Highlight stellt der grof3e Wintergarten an der Vorderseite des Hauses
dar. Dieser lichtdurchflutete Raum, der auf ganz angenehme Weise, ganzjéahrig genutzt
werden kann, sei es als zusatzlicher Wohnbereich, als Ort der Entspannung oder als
stilvoller Platz fur Pflanzenliebhaber. Er schafft eine harmonische Verbindung zwischen
Innen- und AulRenbereich und unterstreicht den besonderen Charakter der Immobilie.




Auch die Ausstattung der Immobilie l[&sst Raum fur individuelle Verbesserungen. Die
vorhandene Zentralheizung sorgt zuverlassig fur Warme, dennoch empfiehlt sich im
Sinne der Energieeffizienz eine Modernisierung der Heiztechnik. Die Ausstattungsqualitat
entspricht einem soliden Standard und bietet damit ideale Voraussetzungen, um eigene
Wohnideen zu realisieren.

Ein weiteres Plus: Das Haus ist voll unterkellert und bietet dadurch zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten. Ob als Hobbyraum, Hauswirtschaftsbereich, Lagerflache oder
Werkstatt — die Kellerrdume ertffnen vielfaltige Optionen und erweitern die Funktionalitat
des Hauses erheblich.

Der AuRRenbereich tberzeugt mit einem grof3zligigen Garten, der vielseitig nutzbar ist.
Hier lasst sich nahezu jedes Gartenvorhaben verwirklichen — von einem Spielplatz fur
Kinder Uber eine Terrasse mit Grillbereich bis hin zum eigenen Gemiuisebeet. Die Flache
ladt zur kreativen Gestaltung ein und bietet Raum flr Erholung und Aktivitat
gleichermalien, ausgestattet ist der Garten mit einer groRen Regenwasserzisterne.
AulRerdem ist zu erwahnen, dass die vorhandene Garage eine Montagegrube beinhaltet.

Dieses Einfamilienhaus vereint den Charme vergangener Jahrzehnte mit der Mdglichkeit,
es in ein modernes Zuhause mit personlicher Note zu verwandeln. Der grof3e
Wintergarten, die Vollunterkellerung und das gro3zligige Grundstiick machen es zu
einem besonders interessanten Angebot fir Menschen mit Ideen und dem Wunsch nach
einem Zuhause mit Potenzial.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich vor Ort ein eigenes Bild zu
machen. Entdecken Sie die vielfaltigen Mdglichkeiten dieser Immobilie — und lassen Sie
Ihre Vorstellungen vom individuellen Wohnen Wirklichkeit werden.
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Tutto sulla posizione

Lage

Marzahn liegt im Osten Berlins und grenzt im Nordosten an das Land Brandenburg mit
den Ortschaften Ahrensfelde und Hoheneiche sowie dem Kaufpark Eiche. Im Stdwesten
grenzt der Bezirk an Lichtenberg und bietet somit auch die Nahe zur Stadtmitte.

Offentlicher Nahverkehr und Fernverkehr

Fir den offentlichen Nahverkehr gibt es zahlreiche StralRenbahn- und Buslinien (M6,8,
16,18, 192, 154, 191, 291, X54), welche fuBBlaufig zu erreichen sind und somit ein Auto
nicht vermissen lassen. Des Weiteren gibt es zwei S-Bahnlinien (die S7 nach
Ahrensfelde und die S5 nach Strausberg Nord) und eine U-Bahn, die durch Biesdorf fuhrt
(die U5 nach Honow). Ahrensfelde hat einen S- und Regionalbahnhof.

Verkehr

Die StralRen sind in Marzahn sehr gut ausgebaut, so dass man sehr schnell im Zentrum-
Ost ist.

Hauptverkehrsachsen sind die Landsberger Allee, Markische Allee, Allee der
Kosmonauten, Alt-Biesdorf (B1/5) und die Képenicker StralRe/Blumberger Damm.

Wirtschaft

Der Bezirk Marzahn-Hellersdorf bietet ein attraktives Umfeld fiir Unternehmen aus den
Bereichen Industrie, Clean Technologies, Gesundheitswirtschaft, Tourismus, Bildung und
Handel. Rund 7.300 Unternehmen sind im Bezirk aktiv und gut untereinander vernetzt.

Sehenswiurdigkeiten

Neben dem Angerdorf mit der Dorfkirche und der Marzahner Bockwindmdihle ist Marzahn
vor allem fir die Garten der Welt im Erholungspark Marzahn bekannt. Die Seilbahn
wurde fir die Internationale Gartenausstellung 2017 errichtet und wird auch nach
Abschluss weiter betrieben. Beliebte Naherholungsgebiete sind das Wuhletal, der
Eichepark und die Ahrensfelder Berge. Mit dem Eastgate steht in Berlin-Marzahn zudem
das neuntgrof3te Shoppingcenter der Stadt.

Die Immobilie befindet sich in einer angenehmen und gut angebundenen Wohnlage.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie ¢ffentliche Verkehrsmittel sind
schnell erreichbar, was den Alltag erleichtert und sowohl fiir Familien als auch fur Paare
attraktiv ist. Die Umgebung bietet eine gelungene Mischung aus Ruhe und N&he zur
stadtischen Infrastruktur.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 194.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
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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Partner di contatto

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

Thomas Jaschinski

Honower StralRe 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 30 89 62 90 90
E-Mail: marzahn-hellersdorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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