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En un coup d'cell

24213006

ca. 350 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

10
5

4
1909

3 x surface libre, 1 x
Garage

2.999.999 EUR
Villa

Kauferprovision
betragt 2,38 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2022

Excellent Etat
massif

ca. 0 m?2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Certificat de
OEL performance
énergétique

08.08.2028 69.00 kWh/m2a

Combustible liquide B
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La propriété

Finden Sie
Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Vertrauen Sie einem :%*m'
ausgezeichneten Immobilienmakler. ey
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=1
Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten
TOP
Kli.mdenv
T.: 030 - 224450840 berual

Shop Berlin Nikolassee / Wannsee | Breisgauer Straf3e 3 | 14129 Berlin | zehlendorf@von-poll.com
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Berlin

Héchstnote fur
von Poll Immobilien
Zehlendorf

IM TEST: 3.169 Makler GULTIG BIS: 10/24
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HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 39 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2023
w4 Pk

HEEEEEN |
DEUTSCHLAND

HOCHSTE
REPUTATION

ANALYSE (FOCUS 18/22)
www.deutschlandtest.de
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von Poll Immobilien

Im Vergleich:
31 Immobilienmakler
Partner: ServiceValue GmbH
handelsblatt.com - 08.06.2022
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IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ
Baufinanziens
Geprifter Fach:

immobilardarlshensvermitthing (HK)
M.z +49 (01520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance de

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

WIR FINANZIEREN ALLES -
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:

FINANZIERUNG!
+ rund 700 Darleh
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Une premiere impression

Es ist nicht allein die Grél3e, sondern insbesondere die architektonische Leistung, die das
Haus so einmalig macht. Diese Villa mit ihrem perfekten Garten muss man erleben:
Mitten im historischen Herzen von Berlin Wannsee befindet sich diese 1909 gebaute Villa
auf einem ca. 892 m2 grof3en Grundsttick. Die drei Vollgeschosse, mit Erdgeschoss,
Beletage und Obergeschoss wurden 2003 kernsaniert, erweitert und ausgebaut. Die Villa
bietet mit ihrer Gré3e vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten auf hohem Standard. Im Juni
2022 wurde die Dacher erneuert und die Fassade mit Keimfarbe neu beschichtet. Die
Malerarbeiten im Obergeschoss und die Parkettarbeiten wurden im Juni 2022
abgeschlossen. Das Haus ist mit einem Vollwarmeschutz gedammt worden. Die neue
Olbrennwertheizung wird durch Solarthermie unterstiitzt. Die Installation fiir Photovoltaik
ist vorbereitet. Die Elektrik und die Bader (Dornbracht) sowie samtliche Leitungen und
Anschlisse wurden erneuert. Die schonen Doppelkasten-Holzfenster und die wertvollen
Turen wurden Uberarbeitet. Ein moderner integrierter Anbau erweitert die Wohnflache, so
dass nun 350 m?2 Wohnflache entstanden sind. Die neu geschaffenen bodentiefen
Fensterflachen lassen von jeder Etage einen beeindruckenden Blick ins Griine und in die
Ferne zu. Im Erdgeschoss betritt man das Haus durch das repréasentative Vestibil. Von
hier erreicht man unter anderem die drei Schlafzimmer und ein Arbeitszimmer. Das
Elternschlafzimmer bietet neben einem Ankleidebereich auch eine Sauna mit separatem
Nassbereich und ein Bad en Suite. Die beiden Kinderzimmer sind durch ein
gemeinsames Bad en Suite miteinander verbunden. Eines der Zimmer hat einen eigenen
Zugang zum Garten. Uber eine neu geschaffene freitragende Treppe geht es in die
Beletage, unter anderem in das grof3ztigige Wohnzimmer, mit einem Bibliotheksbereich
und einem Bereich, der mit einer In-Wall Bowers & Wilkins Hi-Fi Anlage ausgestattet ist.
Im anschliel3enden verbundenen Neubau geht es in das Esszimmer mit einer grof3en
Loggia. Von hier gelangt man auf die Terrassen und in den Garten. Das Esszimmer wird
Uber eine Kochinsel zur offenen, individuell angefertigten und mit hochwertigen Geraten
ausgestatteten Kiiche hin verbunden. Der FuRboden besteht aus Schiefer und die
Arbeitsplatten aus Granit. Zusatzlich befinden sich in der Beletage noch ein grof3es
Gastezimmer und ein Duschbad. Uber das im Jugendstil erhaltene Treppenhaus ist das
Obergeschoss von der Beletage und dem Erdgeschoss erreichbar. Das gesamte
Vollgeschoss lasst sich auch als separate Einheit nutzen, ein extra Stromzahler ist
vorhanden. Von der Kiiche mit vielen Einbauten erreicht man das grof3e Wohnzimmer
und ein zum Garten in ganzer Breite ausgerichtetes Zimmer, das zum Osten und zum
Westen Uber Loggien zauberhaft die Verbindung zum Grundsttick und zur Umgebung in
Wannsee herstellt. Ein drittes groRes Zimmer mit kleinen Balkon wurde als Schlafzimmer
mit Ankleide genutzt. Schliel3lich gibt es ein Duschbad und Raum fiir Waschmaschine




und Trockner. Im Treppenhaus gibt es eine Klappstiege, die auf den Dachboden fuhrt.
Hier befinden sich die technischen Installationen. Ein Velux-Fenster 6ffnet sich zum
Satteldach mit der Viessmann Solarthermie. Das Flachdach des Neubaus wurde neu
gedeckt und ist bereit die Konstruktion fir eine PV- Installation vorzunehmen. Eine neu
geschaffene geklinkerte Einfahrt mit elektrischem Tor sowie groRzlgiger Garage mit
automatischem Tor, die sich auch zum Garten hin 6ffnen lasst, erschlie3t das Grundstick
mit optimalem Zuschnitt und Ausrichtung. Im Garten mit auf3ergewdhnlich freiem Blick,
geniefRen Sie Sonne zu jeder Tageszeit. Haus und Grundsttick prasentieren sich in
einem erstklassigen Zustand.
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Détails des commodités

- Vollwarmedammung

- Neue Dacher

- Grol3flachige Fenster / Sicherheitsglas

- Kastenfenster mit schmiedeeisernen Gittern im EG

- Fassade mit Keimfarbe beschichtet

- Parkett- und Natursteinbdden

- Hohe Decken / Stuck und Linkrusta

- MalRRangefertigte Einbaukiiche

- FuZbodenheizung im EG und im Neubau, Beletage und OG
- 4 Bader mit MaReinbauten, Dornbracht, V&B etc.

- Viele maRRgefertigte hochwertige Einbauschranke

- Soundsysteme Bowers & Wilkins

- Sauna en Suite mit Aroma- und Lichttherapie, Zu- und Abluft
- CAT8 Verkabelung

- Kabel TV und SAT TV

- Alarmanlage / VideolUberwachung vorbereitet

- Eingangstur, Pforte und Tor mit Codetaster und Funk

- Gartenterrassen

- Mé&hroboter

- Elektrische Einfahrtstore - und Tir / Technik 2022 neu

- 6 Balkone und Loggien

- schmiedeeiserne Zaunanlage mit Tur, Tor und Unterflurantrieb
- Viessmann Olbrennwertheizung

- Viessmann Solarthermie 2022 revidiert

- Erdtank 5000 L

- Historisches Gartenhaus

- Kunstschmiede: Gardinenstangen, Blumenkasten, Rankgitter, Lampen, Fenstergitter,
Zaunanlage mit Tar und Tor

- Aufwendige Gartenanlage
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Tout sur I'emplacement

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. Golfer kennen den Golf - und Landclub Berlin Wannsee als
einen der altesten deutschen Golfclubs von 1895. Die Villa liegt im historisch
bedeutsamen Zentrum von Berlin Wannsee, in einer ruhigen Sackgasse, und bietet ein
Wohngefiuhl auf hohem Niveau. Im kunstvoll angelegten Garten reicht der freie Blick von
Osten Uber Suden bis zum Westen. Sonne auf den Terrassen und Loggien den ganzen
Tag und ein bezauberndes Lichtspiel im aus Moderne und Jugendstil verbundenen Haus.
In den Wald gelangt man in einer Minute. Auf dem Weg lassen sich im Koénig 19 z.B.
Antipasti und Wein geniel3en. Ful3laufig erreichbar sind Schule, Kindergéarten,
Yachthafen, Tennis, Golf , Ful3ball, Reiten, Restaurants, Bio- und Superméarkte sowie
Geschéfte aller Art. Das Leben auf der Insel Wannsee, im historischen Dorf, wie auf dem
Lande und dennoch in 13 Minuten auf dem Ku'damm. Die Stadtautobahn A 115 ist Gber
die durch Wannsee fuhrende B1 in wenigen Minuten zu erreichen. Vom Regionalbahnhof
Wannsee fahren eine Regionalbahn und zwei S-Bahnlinien: S1 Wannsee-Berlin und S7
Potsdam-Berlin. Wichtigste Magistrale ist die KénigstralRe (B 1), die tber die Potsdamer
Chaussee zur Clayallee und zum Hohenzollerndamm und damit in die City West flhrt.
Der nachstgelegene Fernbahnhof befindet sich in Potsdam (Hauptbahnhof Potsdam). Die
innere ErschlieRung erfolgt Giber verschiedene Buslinien (114, 116, 118, 318). Der
Flughafen BER ist Uber die Stadtautobahn oder die neue Schnellstrafl3e in 35 Minuten
erreichbar.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 8.8.2028.
Endenergieverbrauch betragt 69.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2003. Die Energieeffizienzklasse ist
B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Carmen Roloff & Mirko Roloff-Oestergaard

Breisgauer StralRe 2 Berlin - Nikolassee / Wannsee
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




