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Elegante und lichtdurchflutete Villa in ruhiger Lage
zwischen Wasser und Wald
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A colpo d'occhio

24213033 2.300.000 EUR
Casa unifamiliare

ca. 172,73 m? Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.

3 MwSt.) des
beurkundeten

2 Kaufpreises

1985 Curato

1 x superficie libera, massiccio

1 x Garage ca. 53 m2

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

Gas Attestato di
14.07.2034 prestazione
o energetica

122.19 kWh/mz2a
Gas
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Vertrauen Sie einem = ==
ausgezeichneten Immobilienmakler. R

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

T. : 030 224450840

Li‘ayi(zy Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Strafe 2 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ

Lizenznehmer | Baufinanzierungsspezialist
Geprufter Fachmann fur Immobiliardarlehensvermittlung (HK)

M.: +49 (0)1520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance.de

VON POLL FINANCE | Shop Berlin Lichterfelde | Lankwitz
CurtiusstraBe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
- Bonit einigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
+ rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
+ Eigenkapitaloptimierung
+ Fordermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung
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Una prima impressione

Diese elegante, lichtdurchflutete Villa befindet sich auf einem schon angelegten, 760 m?
grofRen Grundstlick in einer ruhigen WohnstralRe in der Néhe des Kleinen Wannsees. Die
ca. 173 m2 gepflegte Wohnflache verteilen sich Gber drei Etagen auf 4 Zimmer. Hinzu
kommen etwa 54 m2 aufwandig ausgebaute, helle und beheizbare Souterrainflache mit
separatem Eingang. Das im Jahr 1985 erbaute Haus wurde 1997 komplett modernisiert
und 2010 mit einer neuen Heizung ausgestattet. Beim Betreten des Hauses empfangt Sie
ein grof3zigiger und heller Eingangsbereich. Gleich rechts befindet sich ein Gaste-WC.
Linker Hand betreten Sie das Herzstlick des Hauses: einen grof3en, sehr hellen Wohn-
/Essbereich mit Zugang zu zwei Terrassen und herrlichem Blick in den wunderschon
angelegten Garten. Eine Terrasse ladt zum Frihsticken in der Morgensonne ein,
wahrend die andere in den Nachmittagsstunden fur Entspannung sorgt. Ein gemdtlicher
Strandkorb schafft einen Ort der Ruhe und Geborgenheit. Die sonnige Kiiche, die sich an
das Wohn-/Esszimmer anschlief3t, ist ausgestattet mit modernen Geraten, bietet einen
wunderschénen Rundumblick ins Griine und ist der ideale Platz fir gemeinsames
Kochen und GenielRen. Im Obergeschoss befinden sich zwei grol3e Schlafzimmer, eines
davon mit direktem Zugang zu einem grol3en, luxurids ausgestatteten Badezimmer mit
Whirlwanne und Dusche mit integrierter Dampfsauna. Hier kdnnen Sie nach einem
langen Tag entspannen. Das groRere der beiden Schlafzimmer hat Anschluss an einen
kleineren Raum, der als begehbarer Kleiderschrank genutzt wird. Beide Schlafzimmer
haben Zugang zu einem Ostbalkon mit schonem Blick in den gepflegten Garten und die
ebenfalls wunderschdn angelegten Nachbargarten. Der gro3ziigige Dachraum besticht
durch seine Helligkeit und Vielseitigkeit. Er eignet sich hervorragend als zusatzlicher
Wohn- oder Arbeitsbereich, als Gastebereich oder als weiteres Schlafzimmer und verfugt
zudem Uber ein eigenes Bad mit Dusche. Ein weiterer kleiner Raum, ideal nutzbar als
begehbarer Schrank oder Abstellraum, ergénzt das Angebot. Ein echtes Plus dieser
Immobilie ist das helle Souterrain mit groRen Fenstern und eigenem Eingang von aul3en.
Dieser Bereich mit drei tagesbelichteten Raumen eignet sich ideal als Blro oder
Gastebereich. Hier befindet sich ein zusétzliches WC. Der Heizungs- und
Hauswirtschaftsraum bietet Platz fiir Waschmaschine und Trockner. Uberall im Haus
sorgt eine Fu3bodenheizung fur behagliche Warme. Im Erdgeschoss und im Souterrain
sind Rollladen vorhanden, die elektrisch programmierbar (im EG) oder per Hand zu
bedienen sind (im Souterrain). Das gesamte Gebaude ist umfangreich und hochwertig
alarmgesichert. Der liebevoll angelegte Garten bietet Platz fiir Freizeitaktivitaten im
Freien. Mit seiner Bepflanzung und den unterschiedlichen Nutzungsmdoglichkeiten schafft
er eine angenehme Atmosphare, die zum Entspannen einladt. Ihr PKW findet Platz in der
geraumigen Garage. Das Garagentor und auch das Tor zur Zufahrt 6ffnen und schliel3en




sich elektrisch per Funksender. Im hinteren Teil der Garage gibt es einen Raum fur
Gartengerate und -moébel. Zégern Sie nicht, einen Besichtigungstermin zu vereinbaren
und sich selbst von den Vorteilen dieser Immobilie zu Uberzeugen.
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Dettagli dei servizi

- 760 m2 Grundstlck

- Gepflegter, schon angelegter Garten mit Rasenflache, umsaumt von Hecken, Blischen
und Gehdlzen.

- Insgesamt etwa 227 m2 Wohn-/Nutzflache

- 172,73 m2 Wohnflache

- Insgesamt 4 Zimmer:

- GrolRes Wohn-/Esszimmer

- 2 Schlafzimmer (eines davon mit begehbarem Schrank)

- Grol3es Dachzimmer

- Geraumiger Abstellraum im DG

- GroR3zugige Kiuche mit Esstheke

- Gaste-WC im EG

- GrolR3es Bad mit Whirlwanne und Dusche mit integrierter Dampfsauna im OG

- Bad mit Dusche im DG

- Zusatzliches WC im Souterrain

- Rollladen im EG (elektrisch programmierbar) und Souterrain

- Insgesamt 2 Terrassen und ein Balkon:

- GrolRe Gartenterrasse (Ost-Ausrichtung)

- Grol3e Gartenterrasse (West-Ausrichtung)

- Balkon (Ost-Ausrichtung)

- Das Erdgeschoss ist mit Marmorboden ausgestattet.

- Die Raume im Obergeschoss und Dachgeschoss verfligen tUber Teppichboden.

- In der Kiiche, im oberen Bad (im Dachgeschoss) sowie im Souterrain liegen Fliesen.
- Das grolR3e Hauptbad im Obergeschoss verfugt tber einen hochwertigen Granitboden
und Marmorwande.

- Zusatzlich etwa 54 m2 Nutzflache: Helles, tagesbelichtetes Souterrain mit mehreren
Raumen; Heizungs- und Hauswirtschaftsraum, Gaste-WC; separater Eingang von auf3en;
Alarmanlage.

- FuBbodenheizung im ganzen Haus

- Gasheizung von 2010

- Garage und Aul3enstellplatz mit elektrischem Tor (Funksender). Raum fur Gartengeréte
und -moébel

- Grundstuickstor/Zufahrt ebenfalls elektrisch

- Hochwertige Alarmanlage
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Tutto sulla posizione

Vermogende Berliner lieRen sich schon zur Kaiserzeit in hochherrschaftlichen Villen
zwischen Havel, GroRem und Kleinem Wannsee nieder. Noch heute ist das Viertel mit
seiner Villenkolonie in landschaftlich schoner Lage eines der beliebtesten Wohngebiete
Berlins, unmittelbar angrenzend an die aufstrebende brandenburgische
Landeshauptstadt Potsdam. Wassersportlern und Naturliebhabern bieten sich
mannigfache Moglichkeiten. Das Haus steht in einer ruhigen Wohnstral3e in einem von
Villen und Einfamilienhausern gepragten Umfeld in der Nahe des Kleinen Wannsees und
des Pohlesees. Der Wald mit herrlichen Wanderwegen ist nach etwa 15 Gehminuten
erreicht, mehrere schéne Badestellen locken am Groflen Wannsee. Auch die
Segelvereine sind fuBlaufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Kindergéarten,
Grundschulen und auch Gymnasien sind in ausreichender Zahl vorhanden und innerhalb
weniger Minuten erreichbar. Die Stadtautobahn A 115 ist Gber die durch Wannsee
fuhrende B 1 in wenigen Minuten zu erreichen. Vom Regionalbahnhof Wannsee fahren
zwei S-Bahnlinien: S1: Wannsee — Berlin und S 7: Potsdam — Berlin. Wichtigste
Magistrale ist die KénigstraRe (B 1), die Uber die Potsdamer Chaussee zur Clayallee und
zum Hohenzollerndamm und damit in die City West fuhrt. In etwa 30 Miuten sind Sie
beispielsweise in der City-West an der Gedachtniskirche. Der nachstgelegene
Fernbahnhof befindet sich in Potsdam (Hauptbahnhof Potsdam). Die innere Erschliel3ung
erfolgt Gber verschiedene Buslinien (114, 116, 118, 318). Der Flughafen BER ist tber die
Stadtautobahn in ca. 40 Minuten erreichbar.
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Ulteriori informazioni

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gultig bis 14.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 122.19 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1985. Die
Energieeffizienzklasse ist D.
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Partner di contatto

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

Carmen Roloff & Mirko Roloff-Oestergaard

Breisgauer Stral3e 2 Berlino - Nikolassee / Wannsee
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




