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Diese einzigartige Villa befindet sich in einer ruhigen Wohngegend, ideal fur all jene, die
ein stilvolles Zuhause in einer angenehmen Umgebung suchen. Sie bietet eine
beeindruckende Wohnflache von ca. 535 m2 auf einem grof3ziigigen Grundstlck von ca.
1570 m2 und Uberzeugt durch eine hochwertige Ausstattung und eine durchdachte
Raumaufteilung.

Im Jahr 1986 erbaut, wurde die Immobilie 2012 einer umfangreichen Kernsanierung
unterzogen. Dabei wurden sowohl der umfassende Zustand als auch die Ausstattung auf
den neuesten Stand gebracht und die Immobilie prasentiert sich aktuell in einem
neuwertigen Zustand, der hochsten Anspriichen gerecht wird. Die modernen
Annehmlichkeiten wie zwei separate Heizkreislaufe und elektronische Steuerung fir
FuRbodenheizung und Konvektoren-Heizung und Klimaanlage sind selbstverstandlich.
Fur optimale Wasserqualitat sorgt eine Filteranlage Die Villa verfigt insgesamt tiber 9
Zimmer, die geniigend Raum flr eine groRe Familie oder reprasentative Zwecke bieten.
Drei grof3zigige Balkone und Terrassen laden zum Entspannen und Verweilen im Freien
ein.

Besondere Highlights der Villa sind der eigene Kinosaal, die Sauna und der Whirlpool,
die fur eine gehobene Freizeitgestaltung sorgen. Die Immobilie ist zudem mit einer
Alarmanlage ausgestattet, die fUr ein hohes Mal3 an Sicherheit sorgt. Die Nutzung von
hochwertigem Holz fiir Einbauten sowie die Designer-Einbauktiche unterstreichen den
Anspruch an eine erstklassige Qualitat.

Die Markisen auf allen Terrassen sorgen fir einen perfekten Sonnenschutz, fur
gemditliche Stunden stehen sowohl ein Innen- als auch ein AuRenkamin zur Verfiigung
Der Garten ist mit einer Bewasserungsanlage ausgestattet, die fur einen gepflegten
Aul3enbereich sorgt. Ein bezaubernder Teich fiigt sich harmonisch in die
Gesamtgestaltung der Au3enflachen ein.

Mit ihrer grof3ziigigen Raumaufteilung und den vielen Extras bietet diese Villa ein ideales
Zuhause flr Kaufer, die Wert auf Privatsphare, Komfort und eine exklusive Ausstattung
legen. Die umfangreichen Modernisierungen und die Wahl von hochwertigen Materialien
garantieren Langlebigkeit und erhohen den Wohnkomfort erheblich.

Das Angebot richtet sich an anspruchsvolle Interessenten, die ein einzigartiges
Wohnerlebnis suchen. Eine Besichtigung ist lohnenswert, um die vielféltigen Vorzige
dieser Immobilie selbst zu erleben. Bitte zdgern Sie nicht, uns zu kontaktieren, um
weitere Informationen zu erhalten oder einen personlichen Besichtigungstermin zu
vereinbaren
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- offener Kamin

- hochwertige Einbauten aus Holz

- Designer- Einbaukiiche

- Filteranlage fur Wasser

- 2 Heizungskreise, elektronisch gesteuert

- Markisen auf allen Terrassen

- offener AuRenkamin

- Schiico Fenster mit Alarmspinne und Offnungsiiberwachung
- Alarmanlage und Videointercom auf allen Etagen
- Garten mit computergesteuerter Bewasserung

- Wellnessbereich mit Sauna und Wirlpool

- Kinosaal

- Teich im Garten
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Berlin Grunewald ist eine beliebte Adresse in unmittelbarer Nahe zum Kurfiirstendamm.
Prachtvolle Villen aus der Griinderzeit und schéner Baumbestand pragen diese Lage.

Der schnell erreichbare Kurfirstendamm mit seinen zahlreichen Einkaufsmoéglichkeiten
und stilvollen Restaurants bietet Ihnen grof3stadtisches Flair.

Das abwechslungsreiche Kulturprogramm von Berlin erschlief3t sich Ihnen bequem
sowohl Uber die S- oder U-Bahn als auch mit dem Auto. Der Berliner Stadtring und das
sehr gut ausgebaute Nahverkehrsnetz erméglichen Ihnen einen schnellen Anschluss an
den und das Umland mit seinem abwechslungsreichen Freizeitangebot.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.8.2025.

Endenergieverbrauch betragt 117.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1986.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Carmen Roloff & Mirko Roloff

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

www.von-poll.com
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