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2.200.000 EUR
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Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
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beurkundeten
Kaufpreises
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‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem

ausgezeichneten Immobilienmakler.

Gold

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

T.:03088 713540

L"(’(IZZZ{/ : Shop Berlin Grunewald | Karlsbader Strafie 18 | 14193 Berlin | grunewald@von-poll.com

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

www.von-poll.com
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Berlin

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: 1B Institut
IM TEST: 3.904 Makler

N
Gold

Partner

Seit 2013

Immo
Scout24
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HOCHSTE

KUNDEN-
ZUFRIEDEN-
HEIT

VON POLL IMMOBILIEN

11 weitere Anbieter
erhielten die Note Sehr Gut
Im Test: 44 Immobilien-
makler in Deutschland

Ausgabe 9/2025
* % W K K
\*

IHR ANSPRECHPARTNER

jermittlung (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
CurtiusstraRe 3 | 12205 Berlin

WIR FINANZIEREN ALLES —
AUSSER LUFTSCHLOSSER

BUDGET-CHECK:
- Bonitatsbescheinigung
- Finanzierungszertifikat

FINANZIERUNGSBERATUNG:
« rund 700 Finanzinstitute im Vergleich
+ Eigenkapitaloptimierung
« Fordermittelcheck
+ Betreuung bei Auszahlung

650 [7] e KFW 1 S
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MLa IpwTN €VIUTIWON

DQWALACPEVN OTNV KOTATIPAOLVN KAl OPLOTOKPOTIKA TtiepLoxn Schmargendorf tou
BepoAivou, autn N €EQLPETIKG EUPUXWPEN KOL TIOAUTEANG HOVOKOTOLKIO, XTIOMEVN
yUpw 010 1936, 00¢ TIEPLPEVEL [E TN YONTELD KOL TNV AMAPAAAN dveon Tng. To
OMOPYO OKIVNTO BPIOKETOL OE €V OLKOTIESO TiepiTou 750 T.|L. OE EVAV NOUYX0 SPOUO
KOl EVTUTIWOLALZEL UE TNV KAGOIKA KOUWOTNTA ToU, TG UYNAAG TIOLOTNTOCG
PWIPIOPATO KOL TOV EKTIANKTIKO KATIO TOU. MTaivovTag 0TO OTITL, @TAVETE
omeubeiag otnV €i0060. ATiO €6W, £XETE MPOCROICN OE EVOV OTIO TOUG TPELG
EVTUTIWOLOKOUC XWPOUC KABLOTIKOU, TNV KOUZiva ] TO UTIOYELO KOl TOV ETIAVW
0poWo. TEcOoEPA PWTELVA, CUVOEDEPEVA OWUATLO, EPLKA HE TIOPGBUPO OTIO TO
SAMEdO PEXPL TNV 0POPH, TLGKL KOL KOUWPEG TIOPTEG, SNIULOUPYOUV [ILC GEDN
aioBnon euegiag. Edw, N KAAOIKA OPXLTEKTOVIKI) CUVOVTA TNV AVEON TNG
ouyxpovng dlapiwong. Auo €icodol 0dnyouVv aMeEUBEIGG OTOV UTIEPOXO KATIO, O
OTI0i0C SLOBETEL LG TIOIKIAN CUAAOYI OTIO WPLUO PUTA KOl OOC TIPOOKOAEL Vol
XOAQPWOETE OTN HEYAAN BEPAVTA. ZTOV EMAVW OPOYPO, UTIAPXOUV TPIa TIASIKA
UTIVOO WHATLY, EVO EK TWYV OTIOIWYV €XEL TIPOORAION 0€ PMTOAKOVL. ETUTTAEOV, UTIGPXEL
VO LEYAAO KUPLWG UTIVOSWHATLO, VA SLASPONOG KOL SUO PTGVLIa. TO UTIOYELO
OLOOETEL VO OWUATLO XOUTIL, €VO BONONTIKO SWUATLO KAl £€VO TIAUCTAPLO, METOEU
AGAAWV TtopoxwYV. EmumAgov, 6a Bpeite Eva ypageio, Eva AeBNTOOTAGCLO KOL EVA
MTTGVLIO JE VTOUG. YTIGPYXEL eTioNg Mo BOALKN TTAGIVH €i0060¢. AloTiBeTal eMLTOIXL1OG
BAAOOC VIO NAEKTPLIKG oxXNUaTa. OL U0 Beoelg 0TABUEUONG UITOPOUYV VO
PINOEEVROOUY £VO UEYGAO KOL EVO UECOIOU PHEYEBOUG OXNUO. AUTO TO
OTIOKAELOTIKO QKiVNTO TIPOCPEPEL OXL LOVO XWPO KAL AVEDT, OAAN KOL VO OTITL UE
XOPOKTAPG. TO UPNANG TTIOLOTNTOG ECWTEPLKO, O YONTEUTIKOC KATIOC KAL N
TEPLZATNTN TOTOOECIa KOOLOTOUV QUTO TO OTIITL LGl OTIAVIO EUKALPIG oTNV ayop&
OKLWVATWYV Tou BepoAivou. ATIOTEAEL LOAVIKH OIKOYEVELOKN KOTOLKIO KOL EVO KOO

KOTO@UYLO, TIPOOWPEPOVTAG TIAPAAANAC Gpbovn IOLWTIKOTNTA.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

ERDGESCHOSS

- Flur/ Eingangsbereich mit Treppe zum Obergeschoss - Fliesenboden
Aufgeschaltete Alarmanlage

- Wohnzimmer | - Eichenparkett und Kamin

- Wohnzimmer Il - Eichenparkett

- Esszimmer - Eichenparkett

- Blro - Eichenparkett

- Kliche - Granitboden

- Gaste - WC - Fliesenboden

OBERGESCHOSS

- Flur als Verbindungspunkt der Zimmer - Korkboden
- Schlafzimmer - Teppichboden

- Kinderzimmer | mit Zugang zum Balkon - Dielenboden
- Kinderzimmer Il - Dielenboden

- Kinderzimmer Il - Dielenboden

- GroBes Badezimmer mit Dusche - Granitboden

- Kleines Badezimmer mit Dusche - Granitboden
KELLERGESCHOSS

- Blroraum - Korkboden

- Hobbyraum - Korkboden

- Heizungsraum - Fliesenboden

- Waschkdche - Fliesenboden

- Vorratsraum - Fliesenboden

- Flur - Fliesenboden

- Bad mit dusche

- Garten mit wunderschénem Pflanzenbestand

- Stellplatz mit Wallbox
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Lagebeschreibung:

Die Immobilie befindet sich in begehrter Wohnlage im Berliner Stadtteil
Schmargendorf, einem der exklusivsten Viertel im Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf. Die Franzensbader StraBe ist eine ruhige, griine AnliegerstraBe,
gesaumt von stilvollen Villen und gepflegten Garten. Die unmittelbare Umgebung
zeichnet sich durch eine hohe Lebensqualitat, viel Ruhe sowie ein gehobenes

Wohnumfeld aus.

Die Nahe zum Grunewald, einem der groBten zusammenhangenden Waldgebiete
Berlins, bietet hervorragende Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten. Zahlreiche
Spazier- und Joggingwege, Reitmoglichkeiten sowie der nahegelegene
Grunewaldsee laden zur aktiven Erholung ein. In der Umgebung befinden sich
zudem renommierte Schulen, Kindergarten sowie exzellente medizinische

Einrichtungen.

Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, exquisite Feinkostladen sowie
gastronomische Angebote finden sich im nahegelegenen Schmargendorfer Kiez

oder im Roseneck, das in wenigen Minuten erreichbar ist.
Verkehrsanbindung:

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln sehr gut. Die Franzensbader StraBe ist Uber die nahegelegene
HagenstraBe und den Hohenzollerndamm schnell mit der Berliner Stadtautobahn
(A100) verbunden. So erreicht man das Stadtzentrum, den Kurflirstendamm oder

den Flughafen BER in kurzer Zeit.




Offentliche Verkehrsmittel befinden sich ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung:

Die Buslinien 29 und 110 verbinden die Franzensbader StraBe mit dem S-Bahnhof

Grunewald sowie mit dem Kurflirstendamm.

Der S-Bahnhof Grunewald (S7) ist in wenigen Minuten erreichbar und bietet eine

direkte Verbindung zur City-Ost (z. B. Zoologischer Garten, Alexanderplatz).

Trotz der ruhigen Lage ist eine ausgezeichnete Erreichbarkeit aller stadtischen

Ziele gewahrleistet.
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 147.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1936.

Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.




UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

CurtiusstraBe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 8145 46 90

E-Mail: berlin.lichterfelde@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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