Berlin — Lichterfelde

Charmante, renovierungsbedurftige Wohnung in
sehr schoner Lage von Lichterfelde-West

Objektnummer: 25331028

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 269.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 60 m2 « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25331028
ca. 60 m2
1

2

1

1

1968

269.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

renovierungsbedurftig

Massiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 165.00 kWh/m2a
19.06.2028 F

Gas 1999
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Die Immobilie

Vertrauen Sie einem = ==
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

seit 2013

Immo
Scout24

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T. : 030 81 45 46 90
Berlin | lichterfelde@von-poll.com

Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstrafie 3 | 1

www.von- m
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Die Immobilie
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MAKLER-KOMPASS
HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

Quelle: I1B Institut .
1M TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25
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Gold ¢
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Immo
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HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
1 8. 0 . €. ¢
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Die Immobilie

IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ

Lizenznehmer | Baufinanzierungsspezialist
Geprufter Fachmann fur Immobiliardarlehensvermittlung (HK)

M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance.de

VON POLL FINANCE | Shop Berlin Lichterfelde | Lankwitz
CurtiusstraBe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
- Bonit einigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
+ rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
+ Eigenkapitaloptimierung
+ Fordermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung

—TaE v
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Ein erster Eindruck

Eine bessere Lage in Lichterfelde-West kann man sich kaum wunschen: Die hier
angebotene Immobilie liegt in einer der hilbschen und reprasentativen, ruhigen
WohnstralRen, fu3laufig zu den vielen Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants, Cafés und
zum S-Bahnhof Lichterfelde-West!

Die Wohnung befindet sich in der ersten Etage eines gepflegten 9-Parteien-Hauses aus
den spaten 60er Jahren, das Bestandteil einer Wohnanlage mit insgesamt 27
Wohneinheiten ist.

In der direkten Nachbarschaft stehen wunderschoéne alte Villen; die Straf3en sind von
Baumen gesaumt.

Die Wohnung ist ca. 60 m2 gm grof3 und bietet aktuell 2 Zimmer, einen langen Flur mit
geraumiger Garderobennische, ein Bad mit Dusche und Fenster sowie eine grof3e Kiiche
mit genltgend Platz fir eine Sitzgelegenheit.

Der urspringliche Grundriss sah eine kleine Kiiche vor und daneben ein weiteres kleines
Zimmer. Durch das Ziehen einer Leichtbauwand in der groRen Kiiche kénnte man diese
Raumaufteilung wieder herstellen und wiirde so beispielsweise ein Arbeits- oder
Gastezimmer generieren.

Das Wohnzimmer dieser sympathischen Wohnung ist nach Stiden ausgerichtet. Der
Balkon bietet einen schénen Riickzugsort mit Blick in die Baume und auf den
wunderschon gestalteten Paulinenplatz.

Die Wohnung ist renovierungsbedurftig. Vor allem die Wéande, Decken und Béden freuen
sich auf Zuwendung. Eine Einbauktiche ist zur Zeit nicht vorhanden.

Das Bad und die Fenster wurden 2002 erneuert.
Ein grof3er und trockener Keller komplettiert das Angebot.

Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere Parkplatze, die von den Bewohnern der
Anlage genutzt werden koénnen.

Eine wichtige Information zum Energieausweis: Dieser basiert noch auf den
Verbrauchsdaten der ehemaligen Olheizung. 2023 wurde die alte Olheizung durch eine
moderne Gasheizung ersetzt! Flr einen neuen Energieausweis liegen noch nicht genug
Verbrauchsdaten vor.




Wenn Sie diese hiibsche Wohnung besichtigen mdchten, freuen wir uns auf Ihren Anruf!
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Ausstattung und Detalils

- ca. 60 m2 Wohnflache

- 9-Parteien-Haus

- Zur Eigentimergemeinschaft gehéren 27 Wohneinheiten.

- Die Grundstiicksgréf3e umfasst insgesamt 3.366 m2,

- Sie erwerben 3661/100.000 Miteigentumsanteile (MEA)

- 2 Zimmer insgesamt

- Geraumiges Wohnzimmer mit Zugang zum Siidbalkon

- Schlafzimmer (Nord-West-Ausrichtung)

- GrolRer Raum fur Kiiche und Sitzgelegenheit (Der urspringliche Grundriss sieht eine
kleinere Kiiche vor und daneben ein drittes, kleines Zimmer)

- Bad mit Dusche und Fenster (Das Bad wurde 2002 erneuert)

- Flur mit Garderobenbereich

- Teppichboden in den Wohnrédumen und im Flur.

- PVC in der Kiiche

- Fliesen im Bad

- Kunststofffenster von 2002

- GrolRer Kellerraum

- Das Wohngeld (Hausgeld) betragt (inklusive Instandhaltungsriicklage) aktuell 460 € /
Monat.

- Eine wichtige Information zum Energieausweis: Der Energieausweis basiert noch auf
den Verbrauchsdaten der ehemaligen Olheizung. 2023 wurde die alte Olheizung durch
eine moderne Gasheizung ersetzt! Fir einen neuen Energieausweis liegen noch nicht
genug Verbrauchsdaten vor.
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Alles zum Standort

Das exklusive Lichterfelde-West gilt seit jeher als sehr gute Wohnlage. Garten und
Grinflachen, sowie zahlreiche attraktive Bauten bieten ein angenehmes Wohnumfeld.
Zum direkten Umfeld gehotren ebenfalls die Seen im Westen und die nahegelegene
Schlossstral3e in Steglitz, aber auch lokale Zentren wie zum Beispiel die Curtiusstralie
mit zahlreichen Geschaften rund um den S-Bahnhof Lichterfelde-West.

Wer in Lichterfelde wohnt, will dort selten wieder weg. Der charmante Ortsteil im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf bietet fur jeden Geschmack etwas: Im Norden locken sanierte
Altbauten aus der Grunderzeit, im Siden dominieren Einfamilienh&user neben
Reihenhausern und Villen.

In nur wenigen Minuten erreicht man fuRlaufig das Zentrum von Lichterfelde-West mit
dem hibschen S-Bahnhof sowie zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten, Arztpraxen,
Restaurants und Cafés.

Wichtigste Magistrale ist die Drakestral3e mit ihren vielen Geschéaften und
Einkaufsmoglichkeiten, die im Norden an die B1 angebunden ist, welche nach Westen
bzw. Osten fihrt.

Ins sudliche Umland sowie zum sidlichen Berliner Ring (A10) gelangt man innerhalb
weniger Minuten Uber die nahegelegene Osdorfer StraRe und dann die B101.

Der Flughafen Berlin-Brandenburg ist in ca. 35 Minuten erreichbar.

Viele beliebte Kindergarten und Schulen, u.a. das bekannte Goethe-Gymnasium,
befinden sich in unmittelbarer Néhe.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 165.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
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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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

www.von-poll.com
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