VON POLL

Waren (Miritz)

Exklusive Villa mit luxurioser M aisonette-\Wohnung
& 2 Ferienwohnungen & vermieteter Gewer beeinheit

Objektnummer: 26411016

KAUFPREIS: 899.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 190 m? « ZIMMER: 13 « GRUNDSTUCK: 895 m?
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Objektnummer: 26411016 - 17192 Waren (Miritz)

Auf einen Blick

26411016
ca. 190 m2
Satteldach
13

5

5

2025

6 x Freiplatz, 1 x
Garage, 1 x
Tiefgarage

899.000 EUR

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

2025
neuwertig

M assiv
ca. 256 m?2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 85.54 kWh/m2a
C
14.04.2036
2025
Gas
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

In zentraler und gefragter Lage von Waren (Miritz) prasentiert sich diese
aulRergewohnliche Villa als seltene Kombination aus luxuriésem Wohnen, repr asentativer
Gewerbeeinheit und attraktiver Ferienver mietung.

Dasurspringlich errichtete Gebaude wurdein den Jahren 2023-2024 mit einem

I nvestitionsvolumen deutlich Gber dem jetzigen Kaufpreis umfassend und hochwertig
saniert sowie modernisiert. Das Ergebnisist eine Immobilie, die hochsten Anspriichen an
Design, Komfort und Funktionalitét gerecht wird.

Im Erdgeschoss befindet sich eine moder ne und vollstéandig renovierte Bir oetage mit einer
Flache von ca. 130 m2. Die Einheit tGiber zeugt durch ihrereprasentative Gestaltung und
bietet ideale Voraussetzungen fiir eine langfristige gewer bliche Nutzung in ansprechendem
Ambiente.

Diedarlber liegende, luxuridse M aisonette- bzw. Penthousewohnung er streckt sich tber
zwel Ebenen auf rund 115 m2 und beeindruckt durch ein offenes, lichtdurchflutetes
Raumkonzept. Grof3zugige Fensterflachen, hochwertige Materialien und stilvolle
Deckenspots schaffen ein moder nes und zugleich wohnliches Ambiente. Der weitlaufige
Wohn- und Essbereich bildet das Her zstlick der Wohnung und wird dur ch eine offen
integrierte Designkiiche erganzt, die sich harmonisch in das Gesamtbild einfigt und
hdchsten Ansprtichen ger echt wird.

Ein besonderes Highlight stellt eineinnovative Glasfront dar, die sich auf Knopfdruck von
transparent zu blickdicht verandern lasst und so ein Héchstmal? an Flexibilitat zwischen
Offenheit und Privatsphére bietet. Die durchdachte Architektur sowie die grof3ziigigen
Raumverhéltnisse unterstreichen den exklusiven Char akter dieser Wohneinheit.

Vom Wohnbereich ausfihrt eine offene Treppe in das ausgebaute Dachgeschoss mit
Galeriecharakter. Sichtbares Holzst&nder werk, elektrische Dachflachenfenster sowie ein
beeindruckendes Raumgefiihl bisin den First verleihen diesem Bereich eine ganz besondere
Wohnqualitat. Die Galerie er 6ffnet zudem einen stilvollen Blick in den darunterliegenden
Wohnbereich.

Die Wohnung verfligt Gber drei Schlafzimmer auf unter schiedlichen Ebenen und bietet
somit vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten. Das Badezimmer prasentiert sich modern und
hochwertig ausgestattet mit groffor matigen Fliesen, ebenerdiger Dusche, Tageslicht sowie
stilvollen Armaturen und Beleuchtungselementen.

Im hinteren Bereich des Grundstiicks befindet sich ein separ ates Gebaude mit zwei vall
ausgestatteten Ferienwohnungen, jeweilsrund 37 m2. Diese sind moder n gestaltet, verfiigen




jeweils Uber eine eigene Terrasse, bodentiefe Fenster, Bader samt ebenerdiger Dusche sowie
Einbauklchen und sind unmittelbar zur Vermietung geeignet. Aktuell sind die bel
Urlaubern sehr beliebt und erzielen somit gute Einnahmen.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch eine Vollunterkellerung des Haupthauses,
die zusitzliche Nutz- und Ausbaureserven bietet, sowie eine moder ne Heiztechnik mit Gas-
Brennwertanlage.

I nsgesamt handelt es sich um eine seltene Gelegenheit, eine Immobilie zu erwerben, die
reprasentatives Arbeiten, luxuritses Wohnen und zusétzliche Ertragsmoglichkeiten auf
hohem Niveau vereint und damit sowohl flir Eigennutzer alsauch fir Kapitalanleger
aufRerst attraktiv ist.

Bitte beachten Sie, dass nur Anfragen mit einem vollstandig ausgeftillten K ontaktfor mular
bear beitet werden.

Wir haben Ihr I nteresse geweckt oder Sie haben Fragen zu diesem Objekt?

Wir freuen unsauf I hre Kontaktaufnahme.

Gern stellen wir Ihnen dieses schone Objekt im Rahmen einer per sdnlichen Besichtigung
vor.
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Ausstattung und Details

Villamit:

- Exklusive Penthouse-/M aisonettewohnung Giber zwei Ebenen

- Kanzlel im Erdgeschoss

- Separates Gebaude mit zwei voll ausgestatteten Ferienwohnungen

- Vollunterkellerung mit zusétzlichem Ausbaupotenzial

- zentrale Lage unweit der Mritz

- solide Vermietung der Buroflache und Ferienwohnungen

technische Highlights:

- Neue Gas-Brennwertheizung (2025) & Fulbodenheizung und Schichtspeicher und
Vorrustung fur Solarkombi oder Warmepumpe, Parallelbetrieb mdglich, jeder Raum
separat steuerbar

- hochwertige Ausstattung und dur chdachtes Raumkonzept

- Nachristung Kaminzug im OG fur Wohnzimmer kaminofen

- beheizbarer Gehweg durch Abwérme

- Videoliberwachungssystem und Feuer melder System mit online Aufschaltung auch bei
Stromausfall aktiv

- TUrbander und Drickergarnituren in Echtmessing

- alle Bander und Boden sind im Potenzial angeschlossen, d.h. ohne statische Aufladung
- Armaturen und TUrrahmen sind geerdet

- Eingangstur Luftdicht und Schalldicht (Sonderanfertigung)

- Lichtschalter Sensortouch mit Kindersicherung

- Dachfenster sind Solarfenster, auch bei Stromausfall steuerbar
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Alles zum Standort

Das staatlich anerkannte Heilbad Waren (M iritz) und die damit verbundene Region sind
deutschlandweit als Urlauberdomizil bekannt. Die Uberausidyllische L age, direkt am
Nordufer der Muritz, macht den Luftkurort zu einem der char mantesten Stadte
Mecklenburgs. Geniel3en Sie das emsige Treiben im imposanten Y achthafen oder flanieren
Siedurch den liebevoll sanierten Stadtkern, mit seinen vielen Fachwerkhausern und kleinen
Geschéften. Erlesene Cafés, regionale Restaurants und weiter e gastronomische
Einrichtungen lassen im Bereich der Kulinarik keine Wiinsche offen.

Fur sportlich Aktive werden vielfaltige Freizeitmdglichkeiten zu Wasser und zu Land
geboten. Radeln oder wandern Sie beispielsweise durch Deutschlands gr63ten Nationalpark,
der sogar Teil des UNESCO-Weltnaturerbesist oder gehen Sie bei den diversen Boots- und
Ausflugstouren an Board. Windsurfer, Segler und Wasserwander er finden ausgezeichnete
Bedingungen vor. So gehort dieser einzigartige Landstrich zu den am weitesten vernetzten
W asser sportrevieren Europas.

Erstklassige und facettenreiche Wellness- und Fitnessangebote wer den ganzjahrig sowohl
vor Ort aber auch im benachbarten, exklusiven Schloss Fleesensee, im Robinson Club oder
im Golf- und Countryclub Fleesensee offeriert.

Die umliegenden Orte Gohren Lebbin, Rébel, Malchow und Plau am See sind lohnenswerte
Ausflugsziele oder Sie erkunden die zahlreichen Schlésser und Gutshauser der Region.
Dieinfrastrukturelle Anbindung ist Uber die gut ausgebauten Bundesstraflien B192 und B108
gegeben. Uber die Autobahnen A19 und A24 erreichen Sie Metropolen wie Hamburg nach
rund 200 Kilometern, Berlin nach 170 Kilometern, Rostock und somit die Ostsee nach nur
100 Kilometern.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begr indung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 GwG dierelevanten Daten I hres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS:

Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der Dienstleistung der Firma von Poll
Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen. Sofern esdurch die Tatigkeit der
FirmaVON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem wirksamen Hauptvertrag mit der
Eigentimer seite kommt, hat der Interessent bei Abschluss

- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortsubliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Christian Sieg

Lange Stral3e 8, 17192 Waren (M Uritz)
Tel.: +493991-77952 13
E-Mail: waren.mueritz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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