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Well-maintained semi-detached house with a sunny
garden - perfect for families
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PURCHASE PRICE: 670.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 115m2 « ROOMS: 5 « LAND AREA: 267 m2
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At a glance

25213030
ca. 115 m2
Gabled roof
5

1

1986

1 x Outdoor parking
space

670.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Well-maintained
Solid

Guest WC, Sauna,
Fireplace, Garden /
shared use, Built-in
kitchen
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Energy Data

Central heating Energy consumption
Gas certificate
26.11.2035 112.75 kWh/m?a
Gas D

1986
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin
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Hochstnote flr

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland
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The property

N\
Gold
Partner

Seit 2013

Immo
Scout24

‘ VON POLL
Vertrauen Sie einem = m=
ausgezeichneten Immobilienmakler. s

'
Gold

o y
s < ;
= LS " i %

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

T. : 030 224450840

BELLEVUE
Best Propes sty

Lifaf]f(; Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafe 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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A first impression

This well-maintained and attractive semi-detached house, built in 1986, offers
approximately 115 m2 of living space on a beautifully landscaped 267 m2 plot. The
peaceful location combines a green residential environment with excellent access to
shops, schools, and public transport. A total of five rooms provide ample space for
individual lifestyles — whether for families, home offices, or entertaining guests. The
ground floor welcomes you with a spacious, light-filled living and dining area. Floor-to-
ceiling windows open onto the terrace and garden. A charming fireplace provides
comforting warmth on cooler days and creates a cozy atmosphere. The adjacent fitted
kitchen offers plenty of workspace, storage, and room for cooking together. A guest WC
and practical roller shutters complete the ground floor. Upstairs, you'll find a bathroom
with a shower and bathtub, as well as three well-proportioned rooms that can be flexibly
used as bedrooms, children's rooms, or offices — perfect for different stages of life and
family sizes. The house has a full basement, offering valuable additional space: in
addition to storage and utility areas, there is a sauna, a utility room, and a boiler room
with a gas heating system. The outdoor area is inviting: the terrace with an awning
provides shade on warm summer days and space for relaxing outdoors. The well-
maintained garden offers ample space for leisure, play, and landscaping ideas — from
flowerbeds to sun loungers. Outdoor electrical outlets and garden connections complete
the possibilities. The property is in excellent condition and provides a solid foundation for
your own modernization and design ideas. The house is available at short notice and is
ideal for buyers seeking a quiet home with great potential. Thanks to its convenient
location, public transport, shopping facilities, schools, kindergartens, and medical care
are easily accessible. This semi-detached house combines a well-designed floor plan
with attractive features such as a guest WC, fitted kitchen, fireplace, bathroom with
bathtub and shower, and a private sauna. See for yourself the possibilities this property
offers — we look forward to showing you this house in person.
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Detalls of amenities

- Einbauktche

- Gaste-WC

- Bad mit Badewanne und Dusche
- Terrasse

- Markise

- Rollladen im Erdgeschoss

- Vollkeller

- Sauna

- Kamin

- Garten
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in einer der griinsten Wohnlagen Berlins — in 14129 Berlin-
Nikolassee, in einer ruhigen Anliegerstraf3e. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten
Einfamilienhausern, alten Baumbestéanden und einer naturnahen, familienfreundlichen
Atmosphare.

Direkt vor der Haustlr beginnt das ausgedehnte Wald- und Naherholungsgebiet des
Duppeler Forstes. Spaziergange, Joggingstrecken, Fahrradtouren oder einfach ein
Ausflug ins Griine — all das ist innerhalb weniger Gehminuten mdoglich. Auch der
Schlachtensee und der Wannsee sind schnell erreichbar und z&hlen zu den beliebtesten
Ausflugs- und Badestellen der Stadt.

Trotz der ruhigen Lage ist die Infrastruktur hervorragend:

- Busverbindungen befinden sich in fuRlaufiger Entfernung und ermdglichen eine schnelle
Anbindung in die umliegenden Stadtteile.

- Der S-Bahnhof Nikolassee sowie S-Bahnhof Schlachtensee sind problemlos erreichbar
und bringen Sie komfortabel in die Berliner City sowie nach Potsdam.

- Fur den taglichen Bedarf stehen zahlreiche Einkaufsmdoglichkeiten, Backereien,
Supermarkte, Apotheken und kleinere Geschafte im nahegelegenen Ortsteil
Schlachtensee sowie in Zehlendorf-Mitte zur Verfligung.

Fur Familien besonders attraktiv:

In der naheren Umgebung befinden sich mehrere Kitas, Grundschulen und
weiterfihrende Schulen, darunter staatliche wie private Einrichtungen mit sehr gutem
Ruf. Auch Sportanlagen, Spielplatze und Freizeitvereine sind schnell erreichbar und
unterstreichen die familienfreundliche Wohnqualitat.

Insgesamt vereint dieser Standort das Beste aus zwei Welten:
Ruhiges und griines Wohnen im Einfamilienhaus- und Waldgebiet — verbunden mit einer
komfortablen, stadtischen Infrastruktur und hervorragender Anbindung in alle Richtungen.
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 26.11.2035.
Endenergieverbrauch betragt 112.75 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

CurtiusstralRe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 81 45 46 90
E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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