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KAUFPREIS: 1.550.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 228 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 787 m2
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Auf einen Blick

24071049 1.550.000 EUR

ca. 228 m2 Villa

Walmdach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1937 2003

2 x Freiplatz Massiv
ca. 107 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbauktiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 131.00 kWh/m2a
E
20.08.2034
1937
Gas
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Ein erster Eindruck

Die hier offerierte Immobilie liegt in bester Wohnlage von Niederschénhausen, einem der
begehrtesten Wohnlagen von Berlin. Im ehemaligen Regierungsviertel der DDR liegen
Geschichte und Moderne dicht beieinander. Historische Villen in ruhiger Lage pragen das
Viertel rund um den Majakowskiring. Der Schlosspark Niederschonhausen und die
beschaulich flieRende Panke sind in unmittelbare N&he der Immobile. Die voll
unterkellerte Stadtvilla wurde 1937 als Fabrikantenvilla auf einem ca. 787 m2 grol3em
Grundstlick massiv erreichtet. Sie beherbergt ca. 136 m2 Wohnflache, verteilt auf 5
geraumige Zimmer und wurde in den Jahren 2000/2001 vom jetzigen Eigentimer mit viel
Liebe zum Detail komplett saniert. Der direkt an die Villa angrenzend Anbau wurde 2003
neu errichtet. Er besitzt einen separaten Eingang, ist nicht unterkellert und verflgt tber 2
grof3e Zimmer auf ca. 92 m2 Wohnflache. Eine massive Treppe und ein Windfang
gewahren den Zutritt zur Villa. Ebenfalls vom Windfang gelangt man in das Gaste-WC.
Vom geraumigen Hausflur hat man Zugang zu zwei Zimmern und der Kiiche. Eine
restaurierte Vollholztreppe fiihrt ins Obergeschoss und hinter zwei Holzttiren verbergen
sich der Zugang zum Keller und eine kleine Abstellkammer. Vom grof3en Zimmer gelangt
man Uber eine dekorative Fllgeltlr in das dritte Zimmer der Etage. Im Obergeschoss
gewahrt ein Flur Zutritt zum Badezimmer, zu den beiden weiteren Zimmern und Uber eine
Holztreppe zum Dachgeschoss. Ein komplett Gberdachter Balkon vervollstandigt die
Etage. Das Dachgeschoss ist fur den Ausbau vorbereitet und bietet mit ca. 50 m2
Grundflache ideale Voraussetzungen als Ausbaureserve. Das beheizte Kellergeschoss
beherbergt neben dem Flur und dem Heizungsraum mit der Gaszentralheizung, zwei
weitere praktische Kellerraume und einen kleineren Vorkeller. Vom Keller hat man auch
Zugang zum direkt angrenzenden Anbau. Der Anbau war als separate Wohnung fir die
Eigentimerin konzipiert, wurde jedoch noch nie durchgangig genutzt, so dass wir hier
einen neuwertigen Zustand vorfinden. Uber den seitlich angebrachten Wintergarten hat
man Zugang zum Gaste-WC und zur Klche, die auch die Treppe zum Obergeschoss
beherbergt. Ein mit hochwertigen Fliesen ausgestattetes Wohnzimmer mit Zugang zum
Garten und Terrasse vervollstandigt das Erdgeschoss. Das tber eine Vollholztreppe
erreichbare Obergeschoss ist als offenes Studio gestaltet. Neben dem Masterbad verfligt
es Uber einen Balkon mit herrlichem Blick in den Garten. Das Erdgeschoss ist mit einer
FuRbodenheizung ausgestattet und verfugt tber elektrische Jalousien. Das vollstandig
eingefriedete Grundstlick verfiigt stralRenseitig Uber ein dekoratives Metalltor, dass die
Zufahrt auf das Grundsttick ermdglicht. Das teilweise mit altem Baumbestand
bewachsene Grundstlick verfligt Gber einen eigenen Brunnen zur Gartenbewasserung.
Ein Gartenhaus aus Holz bietet geniigend Platz fir Gartengerate und Gartenmaébel.
Lassen Sie sich von dieser aul3ergewohnlichen Immobilie verzaubern und vereinbaren




Sie noch heute einen Besichtigungstermin mit uns!
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Ausstattung und Detalils

- ehemalige Fabrikantenvilla von 1937, saniert 2000
- Villa unterkellert

- Uberdachter Balkon

- teilweise Dielenbdden

- freier Zug flir Kaminofen

- ausbaufahiges grof3es Dachgeschoss

- zweigeschossiger Anbau/Neubau 2003

- im EG Anbau FuBbodenheizung und elektrische Jalousien
- Einbauktiche Fa. Nolte

- Gaszentralheizung

- Holz-Gartenh&uschen

- Brunnen fir Gartenbewasserung
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Alles zum Standort

Pankow ist ein Stadtteil mit viel Grun. Villenbebauung und Einfamilienhauser neben
vereinzelten Mehrfamilienhausern sind charakteristisch. Der Bezirk zahlt zu den
gutburgerlichen Wohngebieten im nérdlichen Berlin. Begehrteste Wohngegend ist der
nordliche Teil von Pankow, der Bereich Niederschonhausen. Ausgedehnte Griinflachen
wie der Brosepark, der Blrgerpark und der Schlosspark des Schlosses Schénhausen
sowie auch die Schonholzer Heide, machen das Viertel nicht nur fiir Familien mit Kindern
attraktiv. Das angebotene Ein-/Mehrfamilienhaus befindet sich in bester Lage in der Nahe
des Schlossparks. Bis 1960 wohnten die Mitglieder der DDR-Regierung in
Niederschdonhausen. Sie bewohnten damals das sogenannte ,Stadtchen, ein Gebiet um
den Majakowskiring. Hier befindet sich auch das Schloss Schonhausen. Die Leute hier
schétzen die etablierte und urbane Lebensqualitét - in der Nahe zum Berliner Zentrum
und mit bester Infrastruktur und Anbindung an Bus und S-Bahn. Neben Laden des
taglichen Bedarfs bietet Pankow auch zahlreiche Sport- und Erholungseinrichtungen,
Restaurants und Cafés. Offentliche Einrichtungen wie Schulen, Kindertagesstatten,
diverse Amter runden das Angebot der gewachsenen Infrastruktur ab. Obwohl Pankow-
Niederschdonhausen ein ruhiger Stadtteil mitten im Grunen ist , besteht eine sehr gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die Nahe zur Autobahnauffahrt
Anschlussstelle Berliner Ring. Uber die S-Bahn erschlossen wird das Zentrum sowie der
westliche Bereich von Pankow mit der S1 und der S2. Die U-Bahn verbindet den Siden
Pankows mit der City Ost und West. Stralenbahnlinie (M1) und Buslinien (150/250)
erganzen die hervorragende Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr. Entfernungen
mit dem Auto: - ca. 15 Min. zum Alexanderplatz - ca. 25 Min. zum Kurfiirstendamm - ca.
21 Min. zum Hauptbahnhof - ca. 20 Min. zum Flughafen Tegel
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.8.2034. Endenergiebedarf
betragt 131.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1937. Die Energieeffizienzklasse ist E.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ulf Sobeck

Florastrafe 1 Berlin — Pankow
E-Mail: pankow@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




