MODERNES WOHNEN MIT VIEL RAUM UND LICHT IN

DAHLEM
14195 Berlin | Berlin

ANGEBOTSNUMMER
Whg.DD.

NUTZFLACHE
8 m?

WOHNGELD / MONAT
713,00 EUR

IMMO

WOHNFLACHE
150 m?

PROVISIONSHOHE
INKL. GESETZL. MWST.
3.57 %

TIEFGARAGENSTELLPLATZ
2
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KAUFPREIS
989.000 EUR

ZIMMER
4

HOCHWERTIGE SANIERUNG
2021/22

www.immo-kult.de



OBJEKTBESCHREIBUNG

Die Wohnung befindet sich im beliebten Dahlem-Dorf fusslaufig
zur Doméane Dahlem.

Sie entstand aus zwei urspriinglich separaten 2-Zimmer-
Wohnungen, die zu einer groBziigigen Einheit mit ca. 150 m?
Wohnflache zusammengelegt wurden.

Da die Wohneinheiten grundbuchamtlich noch real geteilt und
innerhalb der WEG als zwei Einheiten zéhlen, bietet diese
Konstruktion vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und ein
HochstmaB an Flexibilitat und Sicherheit.

Eigennutzung als auch Kapitalanlage lassen sich so
unkompliziert und effizient gestalten.

AUSSTATTUNG

Die Wohnanlage liegt auf einem parkahnlichen Grundstiick mit
groBziigigen Griinflachen.

Im Zuge der Sanierung 2021/2022 wurde die Wohnung
modernisiert und hochwertig ausgestattet.

Der offene Wohn- und Essbereich mit Zugang zu zwei Balkonen
in Stidwest-Ausrichtung bildet den Mittelpunkt der Wohnung.
Panorama-Fenster mit viel Lichteinfall und einem
phantastischen Ausblick ins Griine lassen keinen Wunsch offen.

Die offene Wohnkiiche im Zentrum mit Kochinsel verfiigt tiber
Einbaugerate von Miele, Siemens und Bora. Modernes Wohnen
mit hohen Anspriichen an Raum und Licht treffen hier
zusammen.

Die Wohnung bietet zwei getrennte Schlafbereiche mit jeweils
eigenem Bad en suite. Die Bader sind mit FuBbodenheizung und
hochwertigen Badmobeln ausgestattet. Ergénzt wird das
Raumangebot durch ein Gaste-WC mit integriertem
Hauswirtschaftsbereich.

Ausgestattet ist die Wohnung unter anderem mit Bambus-
Vollholzparkett, indirekter Beleuchtung, gespachtelten Wanden,
hochwertigen Einbauten.

WOHNUNGSTYP:
Etagenwohnung

ETAGENANZAHL:
2

PKW-STELLPLATZE:
2

NUTZFLACHE CA.:
8.00 m?

ZIMMER:
4

ANZAHL SCHLAFZIMMER:
2

ANZAHL BADEZIMMER:
2

BALKON / TERRASSE:
v

HAUSGELD / MONAT:
713,00 EUR

EINBAUKUCHE:
v

GASTE-WC:

v

KELLER:

v

BAUJAHR:
1974

OBJEKTZUSTAND:
Saniert

AUSSTATTUNGSQUALITAT:
Gehoben

ENERGIETRAGER:
ol

HEIZUNGSART:
Zentralheizung

FUSSWEG OPNV:
2.00 min

FAHRZEIT HBF:
2.00 min

FAHRZEIT BAB:
9.00 min

FAHRZEIT FLUGHAFEN:
30.00 min

VERFUGBAR AB:
15.07.2026
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Das Treppenhaus ist liberbreit und verfiigt zudem (iber einen
Treppenlift mit Nutzung in jeder Etage. Somit sind beide
Wohneinheiten zudem auch altersgerecht nutzbar.

Zur Wohnung gehdéren auBerdem zwei Kellerabteile und zwei
Tiefgaragenstellplatze.

SONSTIGES

Fazit:
- Modernes Wohndesign mit viel Raum und Licht
- getrennte Wohnbereiche mit Wohnkiiche im Zentrum

- 2 Wohnungsgrundbiicher innerhalb einer WEG mit flexiblen
Nutzungsmaglichkeiten fiir jetzt und spéater

- 2 Stellplatze in der Tiefgarage

- kein Investitionsriickstau - umfangreiche Sanierung - tolle
Ausstattung

- unschlagbare Lage fiir Jung und Alt - GRUN und trotzdem
ZENTRUM im Kiez von Dahlem
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Die Wohnung befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen
Berlins - im griinen Ortsteil Berlin-Dahlem im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf, fusslaufig zur Domane Dahlem.

Die Umgebung ist gepragt von reprasentativen Altbauten,
gepflegten Villen, viel altem Baumbestand sowie einer ruhigen
und gehobenen Wohnatmosphére.

Dahlem zahlt zu den traditionsreichsten und zugleich
naturverbundensten Stadtteilen der Hauptstadt. Zahlireiche
Griinflachen und Naherholungsgebiete wie der Grunewald oder
der Botanische Garten Berlin bieten einen hohen Freizeit- und
Erholungswert.

Gleichzeitig liberzeugt die Lage durch ihre hervorragende
Infrastruktur und Anbindung:

- Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
- Cafés und Restaurants

- Arzte, Schulen und Kitas befinden sich in unmittelbarer
Umgebung
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- Auch renommierte wissenschaftliche Einrichtungen und
Universitaten pragen den Stadtteil und unterstreichen dessen
anspruchsvolles Umfeld.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut:

Uber die nahegelegenen U- und S-Bahn-Stationen sowie
verschiedene Buslinien gelangen Sie bequem und schnell in die
Berliner Innenstadt und zu allen wichtigen Knotenpunkten der
Stadt.

Mit dem Auto sind die City-West sowie die Stadtautobahn

ebenfalls in kurzer Zeit erreichbar.

Die Kombination aus urbanem Leben, hoher Wohnqualitat und
naturnahem Umfeld macht diese Lage besonders attraktiv fiir
Familien, Berufstatige und anspruchsvolle Kapitalanleger.
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AGB VERKAUF

Allgemeine Geschéaftsbedingungen fiir die Vermittlung von Immobilien.

1. ImmoKult GmbH beschéftigt sich mit dem Nachweis und/oder der Vermittlung von Immobilien und
Immobiliengesellschaften. Der Erfiillung der Maklerauftrage widmen wir uns mit gréBtmaoglicher Sorgfalt.
Unsere Tatigkeit erfolgt im Rahmen der §§ 652 ff. BGB; die nachfolgenden Allgemeinen
Geschéaftsbedingungen regeln die gegenseitigen Rechte und Pflichten naher.

2. Sofern im Angebot nicht anders vermerkt oder ausdriicklich abweichend vereinbart, sind vom Abnehmer
(K&ufer, Mieter, Erwerber von Rechten etc.) an uns folgende Provisionen zu zahlen:

2.1Beim Verkauf von:

« Grundstiicken

« Zwei- oder Mehrfamilienhdusern

« Zins- oder Miethausern

« Wohn- und Geschaftshausern

« Gewerbeobjekte und Wohnunspakete

Der Kaufer entrichtet an den Makler eine Verkauferprovision in Hohe von 7,14 % inkl. der gesetzlich
vorgeschriebenen Mehrwertsteuer, zur Zeit 19 %. Dieser Courtageanspruch entsteht mit Abschluss des
Kaufvertrages mit dem vom Makler nachgewiesenen oder vermittelten Vertragspartner. Die Provision
errechnet sich aus dem gesamten Kaufpreis. Die Provisionsforderung des Maklers wird mit Abschluss des
Kaufvertrages féllig.

2.2 Beim Verkauf von:
« Einfamilienhausern
« Wohnungen

Der Kaufer entrichtet an den Makler eine Verkauferprovision in Hohe von 3,57 % inkl. der gesetzlich
vorgeschriebenen Mehrwertsteuer, zur Zeit 19 %. Dieser Courtageanspruch entsteht mit Abschluss des
Kaufvertrages mit dem vom Makler nachgewiesenen oder vermittelten Vertragspartner. Die Provision
errechnet sich aus dem gesamten Kaufpreis. Die Provisionsforderung des Maklers wird mit Abschluss des
Kaufvertrages fallig.

3. Ist dem Kaufer die durch uns nachgewiesene Gelegenheit zum Abschluss eines Hauptvertrages (Vertrag)
bereits bekannt, hat er uns dies spatestens innerhalb von 8 Tagen nach Erhalt der ersten
Objektinformationen unter Angabe der Quelle schriftlich mitzuteilen. Entfalten wir wegen VerstoBes gegen
diese Verpflichtung eine Tatigkeit, die nicht zur Entstehung eines Provisionsanspruches fiihrt, ist der Kaufer
zum Ersatz unseres Schadens verpflichtet.

4. Samtliche Angebots- und Vertragsdaten sind ausschlieBlich fiir den Kaufer bestimmt. Werden sie ohne
unsere schriftliche Zustimmung an Dritte weitergegeben und kommt es deshalb zum Abschluss eines
Vertrages, zahlt der Auftraggeber an uns eine Vertragsstrafe in Hohe der unter Ziffer 2.1und 2.2 genannten
Provision. Die Geltendmachung eines weiteren Schadens bleibt vorbehalten.
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5. Die Provision ist verdient, sobald der Vertrag aufgrund unseres Nachweises oder unserer Vermittlung
zustande gekommen ist. Es genligt, wenn unsere Tatigkeit mitursachlich war. Zahlbar ist die Provision nach
der ggf. mit dem Kaufer getroffenen Vereinbarung, andernfalls binnen 8 Tagen nach Rechnungslegung.

6. Exposéangaben und sonstige Informationen beruhen ausschlieBlich auf den uns von Dritten erteilten
Auskiinften. Hierfiir ibernehmen wir keinerlei Haftung.

7. Auf die Rechtsbeziehung mit dem Kaufer ist ausschlieBlich das Recht der Bundesrepublik Deutschland
anzuwenden.

8. Wir schlieBen samtliche Vertrage ausschlieBlich zu unseren Allgemeinen Geschaftsbedingungen, selbst
wenn anders lautenden AGB nicht widersprochen wird. Abweichende AGB sind unwirksam und werden nur
durch ausdriickliche schriftliche Anerkennung Bestandteil des Vertrages.

9. Erfiillungsort und Gerichtsstand ist fiir Vollkaufleute unser Firmensitz.

10. Sollten einzelne Bestimmungen des Maklervertrages unwirksam sein oder werden, so beriihrt dies die
Wirksamkeit im Ubrigen nicht. Beide Seiten werden die unwirksame Klausel oder eine Liicke durch eine
Regelung ersetzen, die dem wirtschaftlichen Sinn der urspriinglichen Bestimmung maglichst nahe kommt.
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