Berlin - Nikolassee
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Uma primeira impressao

Diese grof3zligig geschnittene 2-Zimmer-Wohnung liegt in der ersten Etage eines attraktiven
9-Parteien-Hauses aus dem Baujahr 1997 auf einem 1829 m2 grof3en sonnigen Grundstiick in
bester Schlachtensee-L age. Auf ca. 102 m2 Wohnfl&che tiber zeugt die Wohnung durch ihre
weitlaufige Raumaufteilung, eine klassische, zeitlose Austattung und eine angenehme,
elegante Wohnatmosphare.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung ver mittelt die grof3ziigige Diele ein angenehmes
Raumgefihl. Der etwa 35 m2 grof3e Wohn- und Essbereich bildet das Her zstiick der
Wohnung. Grol3e, bodentiefe Fenster sorgen flir eine helle und freundliche Atmosphére.

Ein besonderes Highlight ist der auf3er gewohnlich grof3e, Uiber dachte Stid-West-Balkon, der
sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Schlafzimmer begangen werden kann und der - vor
allem im Sommer - nahezu als zusatzliches Wohnzimmer im Freien genutzt werden kann.
Hier geniel3en Sie sonnige Nachmittage und entspannte Abendstunden in geschiitzter
Atmosphére. Der Blick ins Griine und das Vogelgezwitscher sind einzigartig.

Das helle Schlafzimmer bietet ebenfalls grof3ziigige Platzver haltnisse und ausr eichend
Stellflache fur einen grof3en Kleiderschrank.

Die vollausgestattete, offene K iiche grenzt unmittelbar an das Wohn-/Esszimmer an, kann
aber durch eine Glas-Flugeltiir geschlossen werden.

Die Wohnung verfligt Giber Parkett, das den Wohnraumen eine war me und elegante
Ausstrahlung verleiht. Kliche, Badezimmer und Gaste-WC entsprechen dem gepflegten
Standard des Baujahres und bieten eine solide Grundlage fur individuelles Wohnen oder
eine spatere M oder nisierung nach per sonlichem Geschmack.

Ein Abstellraum bietet praktischen Stauraum.

Ein gerdumiges Kellerabteil erganzt das Angebot.

Das Auto kann auf einem eigenen Stellplatz auf dem Grundstiick untergebracht werden.
Die Wohnung ist seit 2013 unbefristet ver mietet.

Gern zeigen wir Thnen, in Absprache mit der Mieterin, diese hilbsche Wohnung in einem
per sonlichen Besichtigungster min.
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Detalhes do equipamento

- 102,01 m2 Wohnflache

- 1.829 m2 Gemeinschaftsgrundstiick

- 7.709/100.000 Miteigentumsanteil

-2 Zimmer

- Vollausgestattete K tiche mit Einbaukiche

- Bad mit Dusche und Badewanne

- GasteWC

- Groler Uberdachter Balkon

- Geraumiges, gut begehbares K ellerabteil

- PKW-Stellplatz auf dem Grundsttick

- Parkett in Flur, Wohnzimmer und Schlafzimmer

- Fliesen im Bad, Gaste-WC und auf dem Balkon

Im September 2025 wur de eine moder ne Gas-Hybrid-Heizung von Bosch installiert. Der hier
angegebene Ener gieausweis basiert allerdings noch auf den Daten und den Verbrauchen der
ursprunglichen Heizungsanlage.

DasHausgeld betragt 402 €, inklusive 59,16 € | nstandhaltungsr ticklage
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Tudo sobrealocalizacao

Das attraktive M ehrfamilienhaus aus dem Baujahr 1997 liegt in einer ruhigen, von Baumen
gesdumten und repr asentativen Wohnstralie im gemtitlichen Zentrum von Schlachtensee,
einer Villenkolonie aus der Jahrhundertwende. Verschiedene kleine und gr 63er e Geschéfte,
Restaurants, Cafésund der kleine Marktplatz befinden sich fuBlaufig " direkt um die Ecke".
Auch der S-Bahnhof Schlachtensee (S1) ist in wenigen Gehminuten zu erreichen.

Von hier ausfahrt die S-Bahn in etwa 25 bis 30 Minuten zum Potsdamer Platz bzw. zum
Brandenburger Tor.

Den Mexikoplatz, einen der schénsten Platze Berlins, erreichen Sie nach einem Spazier gang
durch die hubschen Wohnstralien des Viertels. Dort finden Sie weitere kleine Laden, Cafés,
Restaurants und den sehenswerten Jugendstil-Bahnhof der Linie S1.

Der nahe gelegene Grunewald und die Seen ver sprechen einen hohen Erholungswert.
Besonder s der idyllische Schlachtensee - nur ein paar Gehminuten entfernt - ist sehr beliebt
bei Spaziergéangern und Joggern. Im Sommer kann man in dem klaren Wasser sehr schén
baden; der See hat Trinkwasser qualitat.

Der grof3e Wannsee bietet neben dem bekannten Strandbad Wannsee vielfaltige

W asser sportmaoglichkeiten.

Die Johannes-Tews-Grundschule und dasrenommierte Wer ner-von-Siemens-Gymnasium
sind gut zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Fur diekleineren Kinder gibt es
mehrere Kindergarten in der Nahe.

Alsideal ist die Gesundheitsver sorgung vor Ort zu bezeichnen: Ein moder nes Ar ztehaus mit
Praxen diverser Fachrichtungen ist nur wenige Schritte entfernt. M ehrere Physiotherapie-
Praxen befinden sich ebenfallsin unmittelbarer Nahe. Das St. Hubertus-Krankenhausist
nur etwa 800 m entfernt.

DieAVUS Al115ist Uber die Auffahrt Spanische Allee zu erreichen und bietet eine
hervorragende Anbindung an den Fernverkehr und in die Il nnenstadtbereiche. Der
Flughafen Berlin-Brandenburg erreichen Sie mit dem Auto nach etwa 40 Minuten.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StralRe 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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