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1 x Felszini
parkoldhely

Attekintés

685.000 EUR

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

2025
Szilard

Terasz, Vendég WC,
Kert / kdzos
hasznalat
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Attekintés: Energia adatok

Olaj Energia tanusitvany
26.09.2028 145.60 kWh/m2a
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Quelle: 11B Institut
IM TEST: 3.904 Makler




Leading ¢

VP azonositd: 25213022 - 14129 Berlin — Nikolassee

Az ingatlan

HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

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

Ausgabe 9/2025
3k WKk *

Vertrauen Sie einem  @=
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

>
Gold 4

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

T. : 030 81 45 46 90

Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstrafie 3 | 12205 Berlin | lichterfelde@von-poll.com
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Az elso benyomas

Tagas lakotér kilatassal a Rehwiese-rétre. Eladd egy kivételes lakés egy jol karbantartott,
1968-bdl szarmazo6 tarsashaz also szintjén. A tagas, korulbelll 145 m2-es lakotér és az
atgondolt elrendezés vonzova teszi ezt az ingatlant mind a csaladok, mind az igényes
izlésu parok szamara. Az épllet egy csendes és rendezett lak6ovezetben talalhato,
kozvetlen kilatassal a kérnyezo zdldteriiletre, biztositva a kellemes lakdkdrnyezetet. A
lakast 2024/2025-ben szinte teljesen felljitottak, és kivald, modern allapotban van.
Kilénos hangsulyt fektettek a kivalé minoségu anyagokra és a modern, igényes
berendezésekre és szerelvényekre. A lakasban kivalé minoségu parketta hizodik, meleg
és hivogaté hangulatot teremtve. A tagas, délnyugati fekvésu terasz rengeteg napsutést
és pihenteto kilatast kinal a kdrnyezo zoldteriletre. A hozza tartozo6 pincetarolé a lakas
szintjén talalhatd, egy tovabbi kozosségi helyiség pedig biztonsagos kerékpartarolast
biztosit. Az alaprajz lenyug6zo az 6t szoba funkcionalis elrendezésével. A tagas nappali
és étkezo alkotja a lakas szivét, és baratsagos 6sszejodvetelekre csabit. A nagy ablakok
természetes fénnyel arasztjak el a helyiséget, és csodalatos kilatast nydjtanak a rétre. A
lakés beépitett konyha nélkil eladd. Az ingatlan teljes koéruen feldjitott, azonnal
bekdltdzheto. Egy csendes haldszoba, két tovabbi szoba, amelyek rugalmasan
hasznéalhatok gyerekszobaként, vendégszobaként vagy irodaként, valamint egy tovabbi
szoba, amely példaul hobbiszobaként is funkcionalhat, szamos lakhatasi lehetoséget
kinal. A modern firdoszoba kortars berendezési targyakkal és idotlen csempékkel teszi
teljessé a lakoteret. A lakas futését kozponti olajfutés biztositja, biztositva a kellemes
beltéri kliméat. Minden éplletgépészet korszeru, igy tovabbi beruhazasokra nincs
sziikség. Az ingatlan tovabbi elonyei k6zé tartozik a kivalé tomegkozlekedési és
regionalis Uthalézati kapcsolat. Bevasarlasi lehetoségek, iskolak és évodak minddssze
par percnyire talalhatok, igy a helyszin kiilénésen vonzo a csaladok szamara.
Osszefoglalva, ez a részben feldjitott lakas, kivaldo minoségu kivitelezéssel, gyonyoéru
parkettaval, délnyugati fekvésu terasszal és tagas nappali/étkezovel, kényelmes otthont
kinal a természethez kozel, mikbzben a varosi élet minden elonyét biztositja. Gyozodjtn
meg réla sajat szemével, és egyeztessen idopontot megtekintésre — varjuk jelentkezését!
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Részletes felszereltség

Die Wohnung verfligt Uber einen Eingangsbereich und einen breiten Flur mit
Parkettboden. Vier Zimmer sowie das Wohn- und Esszimmer sind ebenfalls mit Parkett
ausgestattet, letzteres zusatzlich mit einer grof3en Fensterfront.

Hochwertige Fenster mit 3-fach Verglasung wurden in der gesamten Wohnung verbaut.
Das Badezimmer ist mit weil3en Fliesen, einer Dusche( bodeneben) und einem WC
ausgestattet, das Gaste-WC, ebenfalls mit weil3en Fliesen und Beluftung. Die Kiiche
verfligt tber eine Durchreiche und verfligt Gber einen Dunstabzug der nach aul3en
abgefihrt wird. Eine Abstellkammer mit Waschmaschinenanschluss erganzt die
Ausstattung.

Eine grol3e Terrasse bietet einen uneingeschrankten Blick auf das Grundstiick der WEG
und die Rehwiese.

Zur Wohnung gehdrt ein separater Kellerraum sowie ein PKW Stellplatz.

Die Wohnung weist laut Teilungserklarung eine Wohnflache von 146,44 m2 auf. In
Teilbereichen, insbesondere in den Fluren, sind abgehé&ngte Decken eingebaut, die
derzeit eine Hohe von ca. 2,20 m aufweisen. Uber den Abhangungen ist jedoch eine
deutlich hhere Raumhdhe vorhanden, sodass diese Flachen den Voraussetzungen der
Wohnflachenverordnung entsprechen und zur Wohnflache zahlen.
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Minden a helyszinrol

Wohnlage

Die Wohnung liegt in Nikolassee direkt an der Rehwiese, einer der griinsten und
ruhigsten Lagen des Bezirks Steglitz-Zehlendorf. Die Umgebung ist gepragt von
gewachsenen VillenstraRen, alten Baumen und der weiten Rehwiese, die sich als
Griinzug bis zum Nikolassee 6ffnet — ideal fiir Spaziergange direkt vor der Haustir. Das
Quartier gilt seit jeher als hochwertige Wohnlage im Berliner Sidwesten mit hohem
Erholungswert.

OPNV & Anbindung

FuRlaufig erreicht man die S-Bahn-Station Nikolassee (S1, S7) in rund 10-15 Minuten —
von hier bestehen direkte Verbindungen in die City (u. a. Potsdamer
Platz/Friedrichstral3e) sowie Richtung Potsdam. Buslinien 112 und 118 (u. a. Haltestelle
Waldhaus-Klinik) binden die Wohnlage zusatzlich an, nachts ergéanzt durch N18; saisonal
fahrt die 218 Richtung Pfaueninsel/Wannsee. Praktisch fir den Sommer: die Linie 312
pendelt zwischen S Nikolassee und Strandbad Wannsee.

Mobil mit dem Auto

Schnelle Wege bietet die A115 (AVUS) Uber die Anschlussstelle Spanische Allee;
innerstadtisch verlauft die B1 (Potsdamer Chaussee) als wichtige Verkehrsachse in
Richtung City und Potsdam.

Eine E-Ladestation befindet sich in 500 m Entfernung zur Wohnung, sodass das E-Auto
jederzeit geladen werden kann.

Naherholung

Die Lage ist ein Paradies fir Aktive und Ruhesuchende: Schlachtensee und Krumme
Lanke (Joggen, Baden, Rundwege) erreicht man in wenigen Fahrradminuten; das
historische Strandbad Wannsee liegt ebenfalls ganz nah und ist per Bus oder zu Fuf3
durch den Wald bequem erreichbar. Der Grunewald mit ausgedehnten Forstwegen
beginnt praktisch vor der Tdr.

Fazit: die Wohnung verbindet ruhiges, griines Wohnen mit sehr guter OPNV-Anbindung
und einem aulRergewothnlichen Freizeit- und Naturangebot. Restaurants, Cafés und
kleine Geschafte befinden sich in fuBlaufiger Entfernung— eine Lage, die alltagstaugliche
Wege und schnelle Erholung elegant vereint.
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Tovabbi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 26.9.2028.

Endenergieverbrauch betragt 145.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2009.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

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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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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