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A colpo d'occhio

26213008 765.000 EUR

ca. 96 m2 Casa unifamiliare

4 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1956 beurkundeten

1x Garage Kaufpreises
2024
Necessita

ristrutturazione
massiccio
Bagni di servizio,

Giardino/ uso
comune
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Dati ener getici

Olio Attestat_o Prestazione
10.05.2036 Energetica

327.12 kWh/m?2a

H

Combustibile liquido
1956
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Berlin
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Laproprieta

BELLEVUE

Best Property
Agents

2026

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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Laproprieta

UNTERNEHMEN
DES JAHRES

ANALYSE
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Una prima impressione

Dieses Einfamilienhaus aus dem Jahr 1956 bietet mit ca. 96 m2 Wohnfl&ache auf einem etwa
387 m2 grofRen Grundstiick eine solide Grundlage fur individuelle Wohnideen. Das Haus
verflgt Uber insgesamt vier Zimmer sowie ein Badezimmer und befindet sich in einem
renovierungsbedur ftigen Zustand.

Beim Betreten des Hauses gelangen Siein einen hellen Eingangsbereich mit Glaselementen.
Von hier ausfihrt eine offene, gewendelte Treppeins Obergeschoss. | m Erdgeschoss
befindet sich der Wohnbereich, der durch seine grof3en Fenster mit Blick in den Garten
Uber zeugt und direkten Zugang ins Griine bietet. Dadurch entsteht eine angenehme
Verbindung zwischen Innen- und AulRenbereich.

DieKlche liegt ebenfallsim Erdgeschoss und verfligt Uber ein grof3es Fenster mit Blick ins
Grune. Hier besteht Gestaltungsspielraum fir eine individuelle Neuausrichtung.

Im Ober geschoss stehen drei weitere Zimmer zur Verfigung, die sich flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen sowie das Bad mit Dusche zur Verfiigung. Auch
hier sorgt die Lage fir helle Rdume und einen schénen Ausblick ins Grine.

Der Garten ist eingewachsen und bietet mit seinen Strauchern und Baumen ein hohes M a3
an Privatsphare. Die Fassade zeigt sich in einer klaren, zeittypischen Architektur. Ein
Uberdachter Eingangsber eich sowie eine dir ekt angrenzende Gar age er ganzen das Angebot.

Insgesamt handelt es sich um eine Immobilie mit guter Grundsubstanz in ruhiger, griner
und Uberaus attraktiver Lage. In den Jahren 2011 bis 2024 wurden immer wieder

M oder nisier ungsmaldnehmen vor genommen, wie beispielsweise die teilweise Erneuerung der
Drainage, der Austausch der Heizungsumwal zungspumpe oder die Sanierung des Badesim
Obergeschoss. Der bestehende Renovierungsbedarf bietet die M dglichkeit, das Haus nach
eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Dieim Exposé enthaltenen Visualisierungen wurden mit K| erstellt.

Gerne zeigen wir |hnen das Hausim Rahmen eines Besichtigungsterminsvor Ort und freuen
unsauf lhre Anfrage.
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Tutto sulla posizione

Das Einfamilienhaus befindet sich in einer der begehrtesten und zugleich angenehm ruhigen
Wohnlagen im Berliner Stidwesten, im griinen Ortsteil Nikolassee. Die Umgebung ist
gepragt von gepflegten Einfamilienh&usern, stilvollen Villen sowie einer gewachsenen
Nachbar schaft, die fir ihre hohe L ebensqualitat und ihre besondere Ruhe geschétzt wird.

Trotz der naturnahen Lage profitieren Sie von einer ausgezeichneten Infrastruktur und
kurzen Wegen im Alltag. In der nahegelegenen Breisgauer Straf3e finden sich vielfaltige
Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, darunter Super mérkte, Backereien,
Apotheken sowie kleinere Fachgeschafte und Dienstleister. Erganzt wird dieses Angebot
durch den charmanten Mexikoplatz, der mit seinem ar chitektonisch besonderen Ambiente,
Cafésund weiteren Einkaufsmdoglichkeiten einen beliebten Treffpunkt im Viertel darstellt.

Die Anbindung an den ¢ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend. Der S-Bahnhof
Schlachtensee sowie der S-Bahnhof Mexikoplatz sind in kurzer Zeit erreichbar und bieten
Anschlussan die S-Bahn-Linie S, die einedirekte Verbindung in die Berliner Innenstadt bis
zum Potsdamer Platz und Brandenburger Tor gewahrleistet. Erganzend sorgen mehrere
Budlinien fur eine komfortable Erreichbarkeit der umliegenden Stadtteile und Kieze.

I nsbesondere fir Familien ist diese L age besonders attraktiv. In unmittelbarer Umgebung
befinden sich Kindergarten sowie eine Auswahl an sehr guten Grundschulen und

weiter fiihrenden Schulen. Dar Uber hinaus stehen ver schiedene private und inter nationale
Bildungseinrichtungen zur Verfligung, die eine vielseitige und hochwertige schulische
Ausbildung ermoglichen.

Ein weiterer Vorzug dieser Lageist die unmittelbare Nahe zu den beliebten

Naher holungsgebieten im Berliner Sidwesten. Der Schlachtensee, die Krumme Lanke sowie
weitlaufige Waldflachen laden zu Spaziergangen, sportlichen Aktivitaten und erholsamen
Stunden im Grinen ein und tragen maf3geblich zur hohen L ebensqualitét bei.

I nsgesamt ver eint die Lage auf ideale Weise ruhiges, natur nahes Wohnen mit einer
exzellenten Infrastruktur und sehr guter Verkehrsanbindung. Sie zahlt damit zu den
gefragtesten Wohnlagen Berlins und bietet beste Voraussetzungen fiir ein komfortables und
hochwertiges Wohnen.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Curtiusstrafie 3, 12205 Berlin
Tel.: +4930- 814546 90
E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

