VON POLL

Berlin — Rudow

Maissonette mit eigenem Garten

Objektnummer: 24423005

KAUFPREIS: 485.100 EUR « WOHNFLACHE: ca. 97,23 m2 « ZIMMER: 5 » GRUNDSTUCK: 246 m2
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Auf einen Blick

24423005 485.100 EUR
ca. 97,23 m? Dachgeschoss
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
5 beurkundeten
3 Kaufpreises
2 2021
1973 :
: neuwertig

1 x Freiplatz

Massiv

ca. 90 m?

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
GAS 68.20 kWh/m2a
30.06.2029 B

Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

gl

Gern informieren wir Sie persdnlich uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

030 - 7007 5896-0
Wir freuen uns, von lhnen zu hoéren.

Capital
o

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10v2023

Top-Makler Berlin

Hochstnote fur
von Poll Immobilien
Tempelhof

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine Familienwohnung in beliebter und ruhiger Rudower Wohnlage.
Das Haus wurde 1973 in Massivbauweise errichtet und 2018 und 2023 komplett saniert
und modernisiert. Die DachgeschoBwohnung mit Ihren 97 m2 besticht durch Ihr offenes
Konzept zwischen Wohnen und Essen. Beide Zimmer sind lichtdurchflutet und wurden
2023 mit hochwertigen, Trittschall gedammten Vinyl ausgestattet und malermaRig
komplett Uberarbeitet. 2 Schlafzimmer ein gro3es Bad, eine Géstetoilette sowie eine
Kiiche mit 2 Dachflachenfenstern vervollstandigen diese Wohnung. Das Bad und die
Kiche verfiigen tber eine Ful3bodenheizung. Die Warmwasserversorgung erfolgt tiber
Durchlauferhitzer. In dieser Ebene sind nur noch Maler- und Fu3bodenarbeiten in den
beiden separaten Zimmern auszufiihren. Aber es geht noch ein Stockwerk héher. Uber
eine freie Treppe mit Holzstufen geht es in die oberste Ebene. Hier finden Sie ein grolRes
Ankleidezimmer, ein Studio in dem ein ruhiges Arbeiten mdglich ist oder auch ein
Gastezimmer eingerichtet werden kann. Der etwas grof3ere Nachwuchs wird sich
ebenfalls wohlfihlen. Der gesamte Dachbereich wurde mit Calcium-Silikatplatten
gedammt, die Wande gespachtelt und mit Malervlies tapeziert. Der Ful3boden verfligt
Uber das gleiche Vinyl wie im OG., jedoch wurde hier auf der gesamten Flache eine
FuRBbodenheizung eingebaut. All dies tragt zu einem besonderen Raumklima im Sommer
als auch im Winter bei. Die Flachen im Dachgeschol} stellen keine Wohnflache dar,
sondern werden als Nutzflache bezeichnet. Zur Wohnung gehort ein PKW-Stellplatz auf
dem Grundstlick. Der dazugehorige Garten hat eine Gré3e von rd. 150 m2. Die Aufteilung
des Objektes liegt vor.
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Ausstattung und Detalils

Ober-DachgeschoBRwohnung

Vinylparkett

Bad und Gaste-WC

Bad und Kiiche mit Ful3bodenheizung

Warmwasser tUber Durchlauferhitzer

Studio und Ankleide mit Vinylparkett und FuRbodenheizung
Kiiche mit zwei Dachflachenfenstern

4 DFF mt AuRenjalousien (Solar)

alle Giebelfenster in 3-fach-Verglasung




Objektnummer: 24423005 - 12355 Berlin — Rudow

Alles zum Standort

Zu Zeiten der deutsch-deutschen Teilung hatte Rudow eine Randlage, der U-
Bahnanschluss kam erst mit dem Bau der Gropiusstadt. Heute liegt Rudow nahe beim
zukiinftigen Grof3flughafen in Schonefeld und hat Anschluss an die Stadtautobahn.
Rudow ist ahnlich wie Buckow bebaut: Ein- und Mehrfamilienhauser, Wohnblocke,
dazwischen viel Grin und ein paar vereinzelte Bauernhéfe. Au3erdem gibt es ein grol3es
Industriegewerbegebiet am Teltowkanal. Zur Naherholung laden das Rudower Fliel3 und
die Rudower Hohe ein, ein Trimmerberg mit Rodelbahn. In Rudow-Sud ist in den letzten
Jahren viel Neues entstanden. Das Projekt ,Rudower Felder” besteht aus Neubauten, die
von Parkanlagen eingerahmt sind. Des Weiteren gibt es die Gartenstadt Rudow und das
Frauenviertel (aufgrund der StralBennamen) mit Einfamilien-, Reihen-, Doppel- und
Mehrfamilienhausern. Der Anschluss an die Offentliche Verkehrsmittel ist sehr gut. Der
U-Bahnhof Rudow ist fusslaufig in wenigen Minuten erreichbar. Dort finden sich ebenfalls
Zahlreiche Einzelhandler sowie Arzte, Apotheken und Dinge fiir den tagliche Bedarf.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 30.6.2029.
Endenergieverbrauch betragt 68.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1973. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 GwG die relevanten Daten Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als
natirliche 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 funf Jahre aufbewahren muss. PROVISIONSHINWEIS: Mit
der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der
Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimerseite kommt, hat der Interessent bei Abschluss - eines MIETVERTRAGS
keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. - eines
KAUFVERTRAGS die ortsiibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH gegen Rechnung zu zahlen. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, 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
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 24423005 - 12355 Berlin — Rudow

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sebastian Kusche

Neukoéliner StraRe 278 Berlin — Neukdlln
E-Mail: berlin.neukoelln@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




