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25213030
ca. 115 m?
Nyeregteto
5

1

1986

1 x Felszini
parkol6hely

Attekintés

670.000 EUR
Ikerhaz fele

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

Karbantartott
Szilard

Vendég WC, Szauna,
Kandallo, Kert /
k6zos hasznalat,
Beépitett konyha
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Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Géaz 112.75 kWh/m2a
26.11.2035

D
Gaz
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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

Ausgabe 9/2025
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Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T. : 030 224450840
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Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafe 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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Az elso benyomas

Ez a j6l karbantartott és vonzd, 1986-ban épilt ikerhdz korilbelul 115 m?2 lakéteret kinal
egy gyonyoruen parkositott, 267 m2-es telken. A békés helyszin a zo6ld lakékodrnyezetet
kivalo Uzletekhez, iskolakhoz és tomegkdzlekedéshez valo hozzéaféréssel otvozi.
Osszesen 6t szoba biztosit elegendo teret az egyéni életstilushoz — legyen sz6
csaladokrol, dolgozdszobakrdl vagy vendégek fogadasardl. A féldszinten tagas, vilagos
nappali és étkezo fogadja Ont. A padl6tél a mennyezetig éro ablakok a teraszra és a
kertre nyilnak. A bajos kandallo kellemes meleget biztosit a huvésebb napokon, és
otthonos hangulatot teremt. A mellette 1évo beépitett konyha rengeteg munkateriiletet,
tarolohelyet és kdzds fozéshez alkalmas helyet kinal. Vendég WC és praktikus redonyok
teszik teljessé a foldszintet. Az emeleten zuhanyzdés és kadas flirdoszoba, valamint
harom jol aranyos szoba talalhatd, amelyek rugalmasan hasznalhatok halészobaként,
gyerekszobaként vagy irodaként — tokéletesek az élet kiillbnbdzo szakaszaihoz és a
csaladok méretéhez. A haz teljes pincével rendelkezik, amely értékes kiegészito teret
kinal: a tarol6- és haztartasi helyiségek mellett szauna, haztartasi helyiség és gazfutéses
kazanhaz is talalhato benne. A kiltéri rész hivogatd: a napellenzos terasz arnyékot ad a
meleg nyari napokon, és teret ad a szabadtéri pihenésre. A gondozott kert boséges
helyet kinal a kikapcsol6dashoz, a jatékhoz és a kerttervezési ttletekhez — a
viragagyasoktol a napozéagyakig. A kiiltéri elektromos csatlakozdk és a kerti csatlakozok
teszik teljessé a lehetoségeket. Az ingatlan kivalo allapotban van, és szilard alapot
biztosit sajat modernizacios és tervezési ttleteihez. A haz rovid idon belll kiadd, és
idealis azoknak a vasarldknak, akik csendes, nagy potenciallal rendelkezo otthont
keresnek. Kényelmes elhelyezkedésének kdszénhetoen a tomegkodzlekedés, a
bevasarlasi lehetoségek, az iskolak, az 6vodak és az orvosi ellatas kénnyen
megkozelitheto. Ez az ikerhaz a jol megtervezett alaprajzot olyan vonzo tulajdonsagokkal
Otvozi, mint a vendég-WC, a beépitett konyha, a kandall6, a kadas és zuhanyzo6s
firdoszoba, valamint a privat szauna. Gyozodjon meg sajat szemével az ingatlan kinalta
lehetoségekrol — rommel mutatjuk meg Onnek személyesen a hazat.
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Részletes felszereltség

- Einbauktche

- Gaste-WC

- Bad mit Badewanne und Dusche
- Terrasse

- Markise

- Rollladen im Erdgeschoss

- Vollkeller

- Sauna

- Kamin

- Garten
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Minden a helyszinrol

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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Tovabbi informacio / adatok

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.




VP azonosit6d: 25213030 - 14129 Berlin — Nikolassee

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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