Berlin — Nikolassee

Charmantes, sanierungsbedurftiges Reihenendhaus
mit grol3em Garten in netter Schlachtensee-Lage

CODICE OGGETTO: 25213013

‘ VON POLL

PREZZO D'ACQUISTO: 553.000 EUR +« SUPERFICIE NETTA: ca. 96,2 m2 « VAN 5 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 446 m?
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A colpo d'occhio

25213013

ca. 96,2 m2

5

3

1

1964

1 x superficie libera

553.000 EUR

Villa a schiera di
testa

Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 25 m2

Terrazza, Bagni di
servizio, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Diagnosi energetica
Gas naturale leggero 250.00 kWh/m2a
25.06.2034

H
Gas 2011
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Una prima impressione

Kleine Familien und Gartenliebhaber aufgepasst! Dieses Reihenendhaus hat ca. 96,20
m2 Wohnflache und den gro3ten Garten der Siedlung. Der Garten ist ideal Richtung Sid-
Westen ausgerichtet und bietet viel Platz zum Spielen und Erholen.

Ein Gartenhduschen beherbergt Gartengerate und Spielzeug.

Im Erdgeschoss des Hauses stehen Ihnen neben einer Kiiche und einem Gaste-WC ein
grof3zigiges, helles Wohnzimmer und ein weiteres Zimmer zur Verfigung, das bisher als
Ess- und Arbeitszimmer genutzt wurde. Vom Wohnzimmer geht es auf die Gberdachte
Sudterrasse und weiter in den grof3zigigen Garten.

Drei Schlafzimmer und das Bad befinden sich in der oberen Etage.

Eines der drei Schlafzimmer ist sehr geraumig, mit Zugang zu zwei begehbaren
Schranken und zum Sudbalkon.

Das Haus ist zum Teil unterkellert. Zwei RAume stehen hier zur Verfigung.
Aktuell befindet sich das Haus in einem renovierungs- bzw. sanierungsbedurftigen
Zustand, bietet aber viel Potenzial, sich zu einem kleinen, familiengerechten

Schmucksttick zu entwickeln.

Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung selbst!
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Dettagli dei servizi

- Reihenendhaus mit ca. 96,20 m2 Wohnflache

- 446 m2 grol3es, real geteiltes Stid-West-Grundstiick

- Insgesamt 5 Zimmer

- Wohnzimmer mit Zugang zu Terrasse

- Ess- und Arbeitszimmer

- 3 Schlafzimmer

- Balkon im Obergeschoss

- Kiiche (bereits ausgeraumt)

- Abstellnische

- Bad mit Fenster und Badewanne

- Gaste-WC

- Teilkeller

- Gartenhaus

- Parkplatz am Grundsttick

- Gasheizung

- Die alten Holzfenster wurden vor kurzem durch neue Kunststofffenster ersetzt.
- Parkett im Wohnzimmer

- Teppichboden, PVC und Fliesen in den anderen Raumen
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Tutto sulla posizione

Das Reihenendhaus befindet sich in einer ruhigen Anliegerstrafl3e von Nikolassee,
umgeben von mehreren Reihenhausern, kleineren Bungalows, hiilbschen
Einfamilienhausern und gepflegten Mehrfamilienhausern.

Die Infrastruktur ist als auBerordentlich gut zu bezeichnen:

Die nachsten Einkaufsmaoglichkeiten (grol3er Edeka-Markt, Bio-Company, Apotheke, Aldi
u.a.) sind nur etwa 5 Gehminuten entfernt.

Das beliebte und gemdtliche Zentrum von Schlachtensee, einer Villenkolonie aus der
Jahrhundertwende, mit vielen kleinen und gréReren Geschéaften, Restaurants, Cafés und
dem kleinen Marktplatz, ist fuBlaufig in etwa 15 Minuten zu erreichen. Dort befindet sich
auch der S-Bahnhof Schlachtensee (S1). Von hier aus fahrt die S-Bahn in etwa 25 bis 30
Minuten zum Potsdamer Platz bzw. zum Brandenburger Tor.

Die nachste Bushaltestelle (Linie 118) ist etwa 200 m entfernt. Von hier fahren Busse
nach Zehlendorf-Mitte oder zum Bahnhof Wannsee und weiter nach Potsdam.

Eine weitere Bushaltestelle (Linie 112) mit schneller Anbindung an den S-Bahnhof
Nikolassee ist etwa 470 m entfernt.

In unmittelbarer Umgebung gibt es einen Kindergarten, einen Kinderspielplatz, die
Johannes-Tews-Grundschule und das renommierte Werner-von-Siemens-Gymnasium.

Auch die medizinische Versorgung ist optimal: Zwei groRe Arztezentren und das
Hubertus-Krankenhaus befinden sich in der Nahe.

Der nahe gelegene Grunewald und die Seen versprechen einen hohen Erholungswert.
Besonders der idyllische Schlachtensee - nur ca. 15 bis 20 Gehminuten entfernt - ist sehr
beliebt bei Spaziergangern und Joggern. Im Sommer kann man in dem klaren Wasser
sehr schon baden; der See hat Trinkwasserqualitat. Der Grof3e Wannsee bietet neben
dem bekannten Strandbad vielfaltige Wassersportmaoglichkeiten.

Ein besonderes Kleinod ist die Rehwiese, ein nahe gelegenes Landschaftsschutzgebiet,
mit dem angrenzenden Nikolassee.

Die AVUS A115 ist tber die Auffahrten Wannsee oder Spanische Allee zu erreichen und
bietet eine hervorragende Anbindung an den Fernverkehr und in die Innenstadtbereiche.
Zum Flughafen BER fahren Sie ca. 40 Minuten.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.6.2034.

Endenergiebedarf betragt 250.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.

Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer Stral3e 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-22445084 0
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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