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Auf einen Blick

25331042 220.000 EUR

ca. 52,52 m2 Souterrain

2 Kauferprovision

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

1905 beurkundeten
Kaufpreises
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Gas 145.20 kWh/m2a
28.07.2035 E

Gas 2014
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine charmante und helle Souterrain-Wohnung, die sich in einem
historisch gewachsenen Altbau aus dem Baujahr 1905 befindet. Die Wohnung weist eine
Wohnflache von 52,52 m?

auf und bietet Platz in zwei grof3zuigig geschnittenen Zimmern. Die Raumaufteilung ist
funktional und umfasst neben den beiden Zimmern eine Einbaukiiche sowie ein
Badezimmer.

Die Immobilie ist in Teilen renovierungsbeddirftig und bietet somit eine hervorragende
Gelegenheit fiir kreative Kopfe, die sich eigenstandig einbringen mdchten, um den
Wohnraum nach persénlichen Vorstellungen zu gestalten. Die zuletzt durchgefiihrten
Modernisierungen bieten jedoch eine solide Basis: Die Fassade wurde 2005 erneuert, die
Elektrik 2015 modernisiert, die AuRenwande der gesamten Wohnung wurden mit einer
Innendammung versehen und es wurde eine moderne Wohnungsliftung mit
hocheffizienter Energierickgewinnung eingebaut. So kann man auch mit geschlossenen
Fenstern gut schlafen. Des Weiteren erfolgte 2022 der Austausch der Therme, sodass
die Wohnung Uber eine moderne Gasetagenheizung verflgt, die eine angenehme
Warmeverteilung garantiert. Das Dach des Hauses wurde im Jahr 2017 teilweise
erneuert.

Der Bodenbelag in der Wohnung besteht aus Laminat, welches einen harmonischen
Ubergang zwischen den Raumen schafft. Die Einbauktiche bietet genligend Stauraum
und ist funktional eingerichtet, wodurch die alltdgliche Nutzung erleichtert wird. Trotz der
Lage im Souterrain ist die Wohnung durch grof3e Fenster angenehm hell belichtet. Der
vorgelagerte Garten kann individuell genutzt werden.

Diese Wohnung befindet sich in einer gewachsenen Umgebung, die den Charakter der
vergangenen Jahrzehnte bewahrt hat. Die Lage besticht durch ihre Nahe zu
Einkaufsmoglichkeiten, offentlichen Verkehrsmitteln und diversen Freizeitangeboten, was
den Wohnkomfort zusétzlich steigert. Die infrastrukturelle Anbindung macht die Wohnung
ideal fur Pendler oder Interessenten, die eine zentrale Lage schatzen.

Die Immobilie bietet eine abschlielbare Abstellmdglichkeit innerhalb des Hauses, sodass
Hausbewohner zuséatzlichen Stauraum zur Verfligung haben.

Potenzielle Kaufer, die eine Vorliebe fur den Charme eines Altbaus haben und
gleichzeitig bereit sind, in Modernisierungsmalinahmen zu investieren, werden an dieser
Immobilie ihre Freude haben. Die preisliche Attraktivitat der Wohnung ermdglicht es, die
Renovierungen nach eigenen Vorstellungen umzusetzen und dabei den individuellen
Wohntraum zu verwirklichen.

Falls dieses Objekt Ihr Interesse geweckt hat, zogern Sie nicht, einen
Besichtigungstermin zu vereinbaren, um sich selbst ein Bild von den Mdglichkeiten dieser




Wohnung zu machen. Fir weitere Informationen oder zur Terminvereinbarung stehen wir
Ihnen gerne zur Verfligung.
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Ausstattung und Detalils

- Helle 2-Zimmer Souterrainwohnung

- Wohnzimmer mit Blick in den Vorgarten, Holzfenster 2-fach Verglasung
und LaminatfuRboden

- Kiiche renovierungsbediirftig, einfacher Dielenboden

- gefliestes alteres Bad ohne Fenster

- Schlafzimmer mit Laminat, Holzfenster 2-fach Verglasung (2024) vergittert
- Abstellkammer mit Fenster vergittert und Waschmaschinenanschluss

- Flur Laminat

- kleines Kellerabteil

- kontrollierte Wohnraumliftung mit effizienter Energieriickgewinnung

- Innendammung der Aul3enwande

- individuelle Gartennutzung
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Lichterfelde Ost ist das alteste Villenviertel Berlins und gehort seit jeher zu
den beliebten und daher gefragtesten Wohnlagen im siidlichen Berlin. Er ist gepragt
durch einen bunten Mix aus herrschaftlichen Villen an von alten Baumen gesaumten
Stral3en, familienfreundlichen, gewachsenen Einfamilienhausquartieren mit
Siedlungscharakter sowie gepflegten Mehrfamilienh&ausern in gutbirgerlicher Umgebung.

Ob gute Restaurants, kleine, nette Cafés oder Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen
Bedarfs, ob Banken, Arzte, Schulen oder Kitas - alles befindet sich stets in gut
erreichbarer, meist fuBlaufiger Nahe. Das quirlige Umfeld des weithin bekannten und
allseits beliebten Kranoldplatzes mit seinen wunderbaren Wochenmarkten stellt den
gesellschaftlichen Mittelpunkt von Lichterfelde Ost dar.

Ein wirklich signifikanter Vorteil dieser Wohnung ist ihre hervorragende Anbindung an
den Schienenverkehr sowie den Berliner Autobahnring.

Sie erreichen in ca. 5 Gehminuten den S-Bahnhof ,Osdorfer StraRe®, von dort sind es mit
der S-Bahn ca. 2 Minuten bis zum Regionalexpress-Anschluss, ca. 11 Minuten bis zum
S- und Fernbahnhof ,Stidkreuz (Berlin)“ und ca. 20 Minuten bis zum Potsdamer Platz.
Die Autobahn A10 befindet sich ca. 20 Minuten, der Flughafen BER in Schonefeld ca. 25
Fahrminuten entfernt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.7.2035.

Endenergieverbrauch betragt 145.20 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer Straf3e 2, 14129 Berlin
Tel.: +49 30-22 4450840
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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