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A colpo d'occhio

26306024 279.000 EUR

ca. 54 m2 Piano

1 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1985 2024

1 x superficielibera Come nuovo
massiccio

Cucina componibile,
Balcone
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Dati ener getici

centralizzato

Tele
24.05.2028

Teleriscaldamento

Attestato di
prestazione ener getica
72.00 kWh/m2a
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Planimetrie

VON POLL

Weil Ihre Immobilie es wert ist.
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Una prima impressione

Optimal geschnitten, hochwertig modernisiert und mit bemerkenswert ausgepragtem
Gespur fur Material und MalR préasentiert sich diese Etagenwohnung alsruhiger
Ruckzugsort mit urbanem Charme. Auf ca. 54 m2 entfaltet sich ein gut durchdachtes
Wohnkonzept: zwei gut geschnittene Zimmer, ein separates Schlafzimmer, ein
modernisiertes Bad und ein verglaster Balkon, der den Wohnbereich um einen geschiitzten
Platzim Freien ergéanzt.

Das 1985 errichtete Gebaude steht flr solide Bausubstanz, wahrend die Wohnung selbst im
Zuge einer umfassenden M oder nisierung im Jahr 2024 vollstandig renoviert wurde und sich
heutein einem neuwertigen Zustand prasentiert.

Der Wohnbereich Uiberzeugt dur ch seine grof3e Fensterfront und lichtdurchflutende
Offenheit.

Ein Parkettboden aus gedltem Eichenholz im Fischgrétmuster verbindet die RGume
miteinander und bildet eine warme Atmosphare.

Auch der Flur wurde mit hochwertigem Parkett ausgestattet und empfangt entsprechend
einladend.

Dieim Jahr 2024 vollstandig erneuerte Einbauktiche figt sich nahtlosin das moder ne
Wohnkonzept ein. Funktional geplant und geschmackvoll gestaltet, bietet sie beste
Voraussetzungen fur den Alltag.

Der am Wohnzimmer angrenzende ver glaste Balkon wurde als Anbau bereitsim Jahr 2000
geschlossen und lasst sich Uiber weite Teile des Jahres nutzen: ein geschitzter Platz fir den
ersten Kaffeeam Morgen, alskleine grine Oase oder fiir entspannte Abendstunden. Auch
ein Gemeinschaftsgarten ladt zum Verweilen ein.




Das Schlafziimmer liegt optimal separiert und bietet die Ruhe und Privatsphére, die
insbesonder e bei der kompakten Wohnflache geschatzt wird. Auch das Badezimmer wurde
2024 vollstandig moder nisiert und mit ausgewahlten Steinfliesen ausgestattet.

Der hochwertige Bodenbelag von Parkett und Fliesen verbindet alle Wohnraume
miteinander und folgt einem erkennbaren Gesamtkonzept, das der Flache von 54 m2 eine
klare Einheit und zeitlose Prasenz verleiht.

Zur Wohnung gehort ein eigener PK W-Stellplatz, der sich direkt gegentiber dem Gebaude
befindet und ein Kellerraum, zwei praktische Erganzungen, dieden Alltag und
Wohnkomfort spiirbar erleichtern. Beheizt wird das Haus Uiber eine Zentralheizung; der
Warmeer zeuger stammt aus dem Jahr 1996. Auch am Gebaude wurdeinvestiert: Das Dach
wurde 2024 erneuert, fir 2026 ist die Erneuerung der Abwasserleitungen vor gesehen.

Das monatliche Hausgeld belauft sich auf 193 EUR, zuziglich 79 EUR Erhaltungsr ticklage,
zusammen 272 EUR; der Miteigentumsanteil betr agt 13,58/1000.

I nsgesamt prasentiert sich die Wohnung als stimmige K ombination aus werthaltiger
Bausubstanz, einem zeitgemaliem modernem Ausbaustandart und einem funktionalen
Grundriss. Ein Zuhause, wo die Qualitat im Detail steckt.
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Dettagli dei servizi

Erhaltungsriicklage 79 €

Hausgeld 193 €

Gesamthausgeld 272 €

13,58/1000 MEA

eigener PKW-Stellplatz

Kellerraum

2026: Abwasserleitungen neu

2024: Kliche erneuert, inklusive neuer Grundrissgestaltung
2024: Badezimmer erneuert und modern gefliest
2024: Bodenbelage erneuert, Parkett und Fliesen
2024: Flur mit neuem Parkettboden

2024: Dach erneuert

2000: Balkon verglast

Baujahr Gebaude 1985

Baujahr Warmeer zeuger 1996
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Tutto sulla posizione

Marzahn-Hellersdorf, insbesonder e das Gebiet mit der Postleitzahl 12629, présentiert sich
alsein lebendiger und familienfreundlicher Stadtteil im Osten Berlins, der durch seine solide
Infrastruktur und attraktive Wohnmaoglichkeiten besticht. Die gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr, darunter die U-Bahnlinie U5, Tram- und Busver bindungen,
ermoglicht eine unkomplizierte und schnelle Erreichbarkeit desBerliner Zentrums sowie
weiterer Stadtteile.

Die Mischung aus moder nen Neubaupr ojekten und gepflegten Bestandsimmobilien schafft
ein ausgewogenes Wohnumfeld, dasinsbesondere fir inter nationale Bewohner mit einem
Blick auf langfristige Perspektiven interessant ist. Der Bezirk Hellersdorf zeichnet sich
durch seine wachsende Vielfalt und eine dynamische Entwicklung aus, die junge Familien
und inter nationale Haushalte gleicher maf3en anspricht.

Die Kombination aus grof3ztigigen Gr tinflachen, moder nen Wohnanlagen und einem
vielfaltigen Angebot an Bildungseinrichtungen macht diesen Stadtteil zu einem attraktiven
L ebensmittelpunkt. Die ruhige und dennoch gut vernetzte L age bietet eineideale Balance
zwischen urbanem Komfort und naturnahem Wohnen, was besonder s fir internationale
Familien und Berufspendler von grofRer Bedeutungist.

In unmittelbarer Nahe finden sich zahlreiche Einrichtungen, die den Alltag erleichtern und
bereichern: Ein dichtes Netz an Kindergarten und Schulen, wie die Ernst-Haeckel -
Oberschule und das Sartre-Gymnasium, sind in nur etwa sieben bisacht Minuten zu Ful3
erreichbar und bieten eine solide Basisfiir eineinter nationale Bildungsbiogr afie.

Fir die gesundheitliche Versorgung stehen mehrere Apotheken und Fachér zte in fuBlaufiger
Entfernung zur Verfligung, erganzt durch nahegelegene Kliniken, die eine umfassende
medizinische Betreuung garantieren.




Dievielfaltige Gastr onomieszene mit gemutlichen Cafés und Restaurants, wie etwa die 200 m
entfernte Pizzeria Amoretto Tre, [adt zu genussvollen Momenten ein und fordert das Gefuhl
einer weltoffenen Gemeinschaft. Die zahlreichen Parks, Spielplatze und Sportanlagen in
unmittelbarer Umgebung bieten zudem ideale M 6glichkeiten fir Erholung und
Freizeitgestaltung im Grinen.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, beispielsweise die U-
Bahnstation Cottbusser Platz in etwa elf Minuten FuRweg, gewahrleistet eine komfortable
M obilitat innerhalb Berlinsund dar Uber hinaus.

Fir internationale Kaufer und Familien, die Wert auf eine weltoffene Nachbar schaft, gute
Bildungsangebote und eine verkehrsginstige L age legen, bietet dieser Standort eine perfekte
Symbiose aus urbaner Lebensqualitat und naturnahem Wohnen. Marzahn-Heller sdor f
12629 Uberzeugt durch seine vielfaltigen M dglichkeiten und das freundliche, multikulturelle
Umfeld, dasinternationalen Bewohnern ein Zuhause auf Zeit oder fir die Zukunft bietet.
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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:

Thomas Jaschinski

Honower Strafle 66, 12623 Berlin
Tel.: +49 308962 90 90
E-Mail: marzahn-heller sdorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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