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

T. : 030 224450840

Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafie 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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Ich berate Sie
gerne in einem
ersonlichen

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
CurtiusstraRe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
+ Bonitatsbescheinigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
= rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
- Eigenkapitaloptimierung
+ Férdermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung
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In ruhiger und begehrter Lage der Villenkolonie Alsen in Wannsee befindet sich diese
charmante Maisonette im ersten Obergeschoss des gepflegten Gebaudes aus dem Jahr
1940. Die Wohnung bietet viel Potenzial und wartet auf neue Eigentiimer, die ihren
eigenen Stil einbringen méchten. Die reine Wohnflache von ca. 50?m2 wird durch ein
ausgebautes Dachgeschoss um weitere ca. 30?m2 erganzt. Der Ausbau bietet
zusatzliche Nutzungsmoglichkeiten, etwa als Gastezimmer, Arbeitsbereich oder
Hobbyraum. Eine innenliegende Treppe flihrt direkt aus dem Wohnzimmer in das
Dachgeschoss. Die Hauptetage verfugt Uber: ein sehr helles Wohnzimmer, ein
Schlafzimmer, eine Kiche, ein gro3ziigiges Badezimmer. Ergéanzt wird das Angebot
durch einen kleinen Gartenanteil und einen Stellplatz zur Eigennutzung. Die Wohnung
befindet sich in einem renovierungsbedurftigen, aber insgesamt gepflegten Zustand und
bietet die ideale Grundlage fir individuelle Gestaltungsideen. Beispielsweise muss der
Balkon neu aufgebaut werden. Highlights: - Stilvolles Haus aus den 1940er Jahren -
Helle Raume mit angenehmer Atmosphére - Zusatzliche Flache durch ausgebautes
Dachgeschoss - Attraktive, ruhige Lage in Berlin-Wannsee - Gartennutzung -
Gestaltungsmaoglichkeiten Die Lage vereint Natur und Stadtnahe: Der Wannsee,
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie vielfaltige Freizeitangebote sind in wenigen
Minuten erreichbar. Eine interessante Gelegenheit fir Kaufer, die eine charmante
Wohnung in guter Lage suchen und bereit sind, diese nach eigenen Vorstellungen zu
modernisieren.
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- Einbaukiche

- Maisonetteetage

- Balkon (Neuaufbau notwendig)
- Gartennutzung

- PKW Stellplatz
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Wer in Wannsee wohnt mochte hier nicht mehr weg! Die angebotene Wohnung befindet
sich in einem 3 Parteien Mehrfamilienhaus und liegt in einer sehr ruhigen Stral3e, die
vornehmlich mit Villen und schonen Einfamilienh&usern bebaut ist. Die Gegend bietet
Ruhe und ist wohltuend entschleunigend. Die Infrastruktur fir den taglichen Bedarf ist zu
FuR3 zu erreichen. Mehrere Kitas, die Conrad-Grundschule, Tennis- und Fu3ballplatze
sind ebenfalls ful3laufig zu erreichen. Auch der Golf- und Land Club Berlin Wannsee
befindet sich in unmittelbarer Néahe. Ansonsten ist Wannsee eine Insel, also umgeben
von Wasser, was zahlreiche Sportmaoglichkeiten bietet. Die angrenzenden Wélder laden
Zu ausgiebigen Spaziergangen auch entlang der Ufer der Seenkette ein, hierzu zahlen
Pohlesee und Kleiner Wannsee. Die Stadtautobahn A 115 ist Uber die durch Wannsee
fuhrende B 1 in wenigen Minuten zu erreichen. Vom Regionalbahnhof Wannsee fahren
zwei S-Bahnlinien: S1: Wannsee — Berlin und S 7: Potsdam — Berlin. Wichtigste
Tangente ist die Konigstral3e (B 1), die Gber die Potsdamer Chaussee zur Clayallee und
zum Hohenzollerndamm und damit ins Herz der City West fuihrt. Der néchstgelegene
Fernbahnhof befindet sich in Potsdam (Hauptbahnhof Potsdam). Die innere Erschliel3ung
erfolgt Gber verschiedene Buslinien (114, 116, 118, 318). Der Flughafen Berlin
Brandenburg BER ist Uber die Stadtautobahn in weniger als einer dreiviertel Stunde
erreichbar. Das Stadtzentrum ist in ca. 30 Minuten mit dem Auto oder mit der Bahn
erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 11.5.2035. Endenergiebedarf
betragt 341.03 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1940. Die Energieeffizienzklasse ist H.
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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Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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