‘ VON POLL

Berlin / Hirschgarten
Moderne Wohnung mit Balkon in Wassernahe als
Kapitalanlage oder Eigennutzung - Sie haben die
Wahl!
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Professionelle Immobilienbewertung

Kompetente Wertermittlung vor Ort

Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns
unsere Kunden
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Auf einem weitlaufigen, parkahnlichen Areal von ca. 11.468 m2, eingebettet zwischen altem
Baumbestand und dem sanften Flusslauf der M Uiggel spree, erhebt sich eine ar chitektonisch
beeindruckende Ensemblebebauung aus acht prachtvollen Stadtvillen.

Diese gepflegte und hochwertig ausgestattete 2-Zimmer -Eigentumswohnung ver eint
moder nen Wohnkomfort mit attraktiver Investitionssicherheit. Sieliegt im 2. Ober geschoss
eines ener gieeffizienten KfW-70-Hauses und ist bequem tber einen Aufzug erreichbar.

Auf ca. 62 m2 Wohnflache Uberzeugt ein durchdachter Grundriss mit stilvollen
Ausstattungsdetails und einer angenehmen Wohnatmosphére. Bereits beim Betreten
empfangt Sie edles Schiffsbodenparkett und ein grof3ztigiger Flur mit praktischem,
deckenhohem Einbauschrank.

Esfolgt dasHerzstiick der Wohnung, der helle Wohn- und Essbereich mit offener
Einbaukiche. Dieseist mit hochwertigen Elektroger éten ausgestattet — darunter ein
Induktionskochfeld, Geschirrspller, Khl-Gefrierkombination sowie ein in erhéhter
Position eingebauter Backofen fiir besonder s komfortables Arbeiten.

Vom Wohnbereich gelangen Sie auf den grof3ziigigen, ca. 12 m2 grof3en Balkon, der eine
schone Aussicht bietet und zum Entspannen einladt.

Der zweite Flur tberrascht mit einem separaten Abstellraum, um praktische Dinge
ordentlich verstauen zu kénnen sowie ein separ at angelegtes WC flr zusatzliche
Privatsphére und Komfort.

Dasfreundliche Schlafzimmer verflgt Uber bodentiefe Fenster und direkten Zugang zum
moder nen Badezimmer mit Walk-in-Dusche, Waschbecken sowie einen Stellplatz fur die

Waschmaschine.

Elektrische Rollladen und mafigefertigte Plissees sorgen in allen R&umen fur zusétzlichen
Wohnkomfort. Eine Video-Gegensprechanlage rundet die gehobene Ausstattung ab.

Ein begehrter AuRenstellplatz fir einen Pkw gehort selbstver sténdlich ebenfalls zur
Wohnung.

Auch das Gebaude selbst présentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. In den Jahren




2022-2023 wur den umfangreiche I nstandhaltungsmafRnahmen dur chgefiihrt, darunter:

- Erneuerung von Dachdeckung und DAmmung,

- Sanierung der AuRenwéande und Umlaufterrassen,

- Erneuerung der Verblechungen an Bristungen und Fassadenelementen,
- Modernisierung der Dach-, Terrassen- und Balkonentwasser ung,

- neue Balkon- und Terrassenbelége aus hochwertigem Bankirai-Holz.

Die Wohnung ist seit dem 01.03.2019 zuverlassig ver mietet. Die monatliche Kaltmiete
betragt 890,- Euro und ermdglicht eine attraktive Rendite von ca. 3,1 % . Damit eignet sich
dieses Objekt ideal fir Kapitalanleger, die Wert auf Lage, Qualitéat und langfristige
Vermietbarkeit legen.

Auf Wunsch kann die Wohnung jedoch auch mietfrei Gibergeben werden und bietet somit
ebenso eine attraktive Perspektive fir Eigennutzer. Sie haben die Wahl!

Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungster min und Uber zeugen Sie sich selbst von
diesem lukrativen Angebot.
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- KfW-70-Ener gieeffizienzhaus

- 2. Obergeschoss, bequem per Aufzug erreichbar

- ca. 62 m2 Wohnflache

-2 Zimmer

- grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit offener Einbauktiche
- ca. 12 m2 grolRer Balkon mit schéner Aussicht

- hochwertiges Schiffsbodenpar kett

- elektrische Rollladen und Plisseesin allen Rdumen

- Video-Gegensprechanlage

- deckenhoher Einbauschrank im Flur

- separates WC flir zusatzlichen Komfort

- Abstellraum im Flur

- Badezimmer mit Walk-in-Dusche und Waschmaschinenanschluss
- geraumiges K eller abteil

- begehrter AuRenstellplatz fiir Pkw inklusive

- seit 01.03.2019 zuverlassig ver mietet

- auf Wunsch auch mietfrei Gbergebbar
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Berlin-Hirschgarten verkorpert eine exklusive und zugleich natur nahe Wohnlage, die mit
ihrer ruhigen Atmosphare und der unmittelbaren Nahe zur Spree sowie zum idyllischen

M tiggelsee ein unver gleichliches L ebensgefiihl ver mittelt. Diese begehrte Adresse besticht
durch eine vornehme Bevdlkerungsstruktur, die von Wohlstand, Bildung und einem hohen
Anspruch an Lebensqualitat gepragt ist. Die hervorragende Infrastruktur mit erstklassigen
Verkehrsanbindungen, einer exzellenten medizinischen Ver sorgung sowie renommierten
Bildungseinrichtungen unterstreicht den Premiumcharakter dieses Standortes. Der
Immobilienmarkt profitiert von einer stabilen Wertentwicklung, getragen von einer
konstanten Nachfrage nach hochwertigen und zugleich griinen Refugien in der M etropole
Berlin.

Die unmittelbare Umgebung bietet ein facettenreiches Angebot, das den gehobenen

L ebensstil perfekt erganzt. Fir anspruchsvolle Genief3er er 6ffnen sich exquisite

M dglichkeiten der Gastronomie, darunter elegante Restaurantswie Evelin’s Cafe &
Restaurant und Veracruz, diein nur drei Gehminuten erreichbar sind, sowie stilvolle Bars
wiedas Eiche Casino, dasin vier Minuten zu Fuld lockt. Kulinarische Vielfalt und ein
gehobenes Ambiente schaffen hier den idealen Rahmen fiir gesellige Abende und exklusive
Genussmomente. Die Nahe zu gepflegten Parks und Sportanlagen —teilweise bereitsin zwel
bisfinf Minuten zu Ful3 erreichbar —ermdglicht eine harmonische Verbindung von
Erholung und Aktivitét inmitten einer grinen Oase. Kulturinteressierte finden mit dem
Jugendkulturzentrum ABC Rocks, dasin acht Minuten zu Fuld erreichbar ist, ein
inspirierendes Angebot fir Veranstaltungen und kulturelle Begegnungen.

Die exzellente Anbindung an den &ffentlichen Nahver kehr garantiert eine mihelose
Erreichbarkeit aller urbanen Highlights Berlins: So sind ver schiedene Budlinien wie , Neuer
Weg" in nur zwel Gehminuten erreichbar, die Tramstation ,, Bellevuestraf3e* liegt vier
Minuten zu Ful3 entfernt und der S-Bahnhof , Hirschgarten® ist in etwa 13 Minuten bequem
zu erreichen. Diese optimale Vernetzung ermaoglicht diskrete Mobilitét und unterstreicht die
privilegierte Lage.

Fir den anspruchsvollen Luxusliebhaber bietet Berlin-Hirschgarten somit eine

unver gleichliche Symbiose aus diskreter Eleganz, naturnaher Ruhe und urbaner

L ebensqualitat. Hier findet sich ein Refugium, das hochsten Anspriichen an Exklusivitét,
Kultur und Genuss gerecht wird —ein Ort, an dem Privatsphére und stilvolles Wohnen in
vollendeter Har monie ver schmelzen.
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27777 777772

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ariane & Andreas Gréafenstein

Bolschestraf3e 106/107, 12587 Berlin
Tel.: +49 30 - 65 66 0 5000
E-Mail: treptow.koepenick @von-poll.com

www.von-poll.com
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