Berlin / Bohnsdorf

Charmante Stadtvilla mit Potenzial —
Zweifamilienhaus in ruhiger Lage
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PRECIO DE COMPRA: 545.000 EUR + SUPERFICIE HABITABLE: ca. 135 m2 « HABITACIONES: 4 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.086 m?
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De un vistazo

25068015 545.000 EUR
Casa bifamiliar

ca. 135 m* Kauferprovision
Techo de media cafia betragt 3,57 % (inklI.
4 MwSt.) des
beurkundeten
2 Kaufpreises
2 Solido
1934
ca. 65 m?
1 x Garaje
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Datos energéticos

Calefaccion central Certificado
Gas energético
20.03.2035 301.00 kWh/m?a
H
Gas
1995
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Una primera impresion

Dieses charmante Zweifamilienhaus aus dem Jahr 1934 besticht durch seinen
klassischen Villenstil und sein grof3ztigiges Platzangebot. Mit einer Wohnflache von ca.
135 m? auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 1.086 mz bietet es vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten. Die ruhige Lage und die solide Bauweise machen dieses Objekt
zu einem idealen Zuhause fur Familien mit Leidenschaft fur historische Architektur. Die
Hochparterre-Wohnung ist Uber eine gemiitliche Veranda zugénglich. Sie verfugt tber
einen einladenden Flur, zwei groRzligige Zimmer, eine gerdumige Kiche mit
angrenzender Speisekammer sowie ein Badezimmer. Die hohen Decken und der
klassische Schnitt verleihen den Rdumen eine besondere Wohnatmosphére. Die
Wohnung im Obergeschoss spiegelt den Grundriss der unteren Etage wider. Auch hier
befinden sich zwei helle und groRe Zimmer, eine Kiiche mit Speisekammer sowie ein
Badezimmer. Beide Einheiten bieten durch ihre gut platzierten Fenster helle und
freundliche Raume mit angenehmer Lichtstimmung. Das Haus ist voll unterkellert und
bietet somit zusatzlichen Stauraum sowie Platz fur eine Waschkiiche oder Hobbyrdume.
Das Dachgeschoss préasentiert sich als weitlaufige Flache mit grolRem Ausbaupotenzial.
Hier konnte beispielsweise ein attraktives Studio entstehen. Die Immobilie befindet sich in
einem modernisierungsbedurftigen Zustand, was neue Eigentimer vor die Méglichkeit
stellt, ihre individuellen Wohntraume zu verwirklichen. Die Substanz des Hauses ist
solide, sodass eine Sanierung nach eigenen Vorstellungen erfolgen kann. Das
Zweifamilienhaus lasst sich bei Bedarf in ein gerdumiges Einfamilienhaus umwandeiln.
Das grol3zligige Grundstick bietet zahlreiche Gestaltungsmdglichkeiten, sei es flir eine
griine Oase oder einen reprasentativen Garten. Eine massive Doppelgarage rundet das
Angebot ab und bietet sicheren Platz flr Fahrzeuge oder zuséatzlichen Stauraum. Die
Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend, die sich durch ihre angenehme
Nachbarschaft und gute Erreichbarkeit auszeichnet. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und
offentliche Verkehrsmittel sind in der Nahe und sorgen fiir eine gute Infrastruktur. Diese
historische Stadtvilla mit ihrem besonderen Charme und ihren vielfaltigen Moglichkeiten
ist ein einzigartiges Angebot flr Liebhaber klassischer Architektur. Mit einer
durchdachten Modernisierung kann dieses Haus zu einem stilvollen Zuhause werden.
Lassen Sie sich von dem Potenzial dieses Hauses begeistern und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin!




Numero de propiedad: 25068015 - 12526 Berlin / Bohnsdorf

Todo sobre la ubicacion

GEOGRAFIE: Bohnsdorf, der stdlichste Ortsteil des Bezirkes Treptow, an der
Stadtgrenze zu Brandenburg gelegen, ist noch eine der wenigen Berliner Dorfanlagen mit
Anger, barocker Dorfkirche und Dorfteich sowie alten Bauernhdusern mit anliegenden
Obstgarten. LAGE/ VERKEHR: Am Autobahndreieck Treptow gelangt man auf die
Bundesautobahn 117, der Anschluss an den Berliner Ring bietet. Nordlich begrenzt die
Bundesstral3e 96a den Ortsteil. An das Netz der Berliner S-Bahn ist Bohnsdorf tiber die
S-Bahnhdéfe Griinau, Altglienicke und Griinbergallee angeschlossen. Im Busverkehr wird
Bohnsdorf durch die Buslinien 163, 263 und 363 der BVG bedient. Der Flughafen Berlin-
Schonefeld ist ca. 10 Autominuten entfernt. INFRATRUKTUR/ SCHULEN: Supermarkte,
Schulen und Kitas befinden sich im Radius von ca. 5 km. Das nahegelegene Waltersdorf
mit Ikea, Hoffner und der Metro bietet dariiber hinaus vielseitige Versorgung. FREIZEIT/
NATUR: Wer in Bohnsdorf wohnt, genief3t die dorfliche Idylle am Berliner Stadtrand, ist
aber - dank der guten Anbindung - schnell in der Stadt. Eine schéne Wohnlage und eine
gute Infrastruktur runden den Eindruck ab. Die wald- und wasserreiche Umgebung bietet
Freiraum fur Freizeit, Erholung und Sport. WIRTSCHAFT: Der Suid-Osten von Berlin
entwickelt sich mittelfristig weiter zu einem wirtschaftsstarken und aufstrebenden
Standort. Der Flughafen BER, das AMAZON-Logistikcenter, der Wissenschaftsstandort
Berlin-Adlershof u.v.m. starken diesen Standort und bieten Arbeitsplatze in dieser
Region.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 20.3.2035. Endenergiebedarf
betragt 301.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1995. 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 bestmdglich zusammenzufiihren. Alle Angaben in diesem Exposé
(Objektbeschreibung, Abmessungen, Preisangaben etc.) beruhen auf Angaben des
Verkaufers (oder eines Dritten). Die VON POLL IMMOBILIEN uberprifte diese Angaben
lediglich auf Plausibilitat und Gbernimmt hierfir keine weitergehende Haftung. Die VON
POLL IMMOBILIEN haftet bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Im Falle einfacher
Fahrlassigkeit haftet die VON POLL IMMOBILIEN nur bei Verletzung wesentlicher
Rechte und Pflichten, die sich nach dem Inhalt und Zweck des Maklervertrages ergeben.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Ariane & Andreas Grafenstein

Bolschestral3e 106/107 Berlin - Treptow-Kdpenick
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




