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Auf einen Blick

26178005 1.390.000 EUR

ca.171m? Maisonette

4 Kauferprovision

3 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

2 Kaufpreises

1980 2021

1x Tiefgarage
modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung
o]

Zum Zeitpunkt der
Anzeigenerstellung
lag kein
Energieausweis vor.
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

Gern informieren wir Sie personlich Gber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

030-66 52 7000

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

von-poll.com

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

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

T.: 030 -66 52 70 00

Shop Berlin - Neukélln | Neukéllner StraRe 278 | 12357 Berlin | berlin.neukoelln@von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese auBergewohnliche Maisonettewohnung liegt in einer der exklusivsten und
ruhigsten Wohngegenden Berlins —im begehrten Grunewald. Eingebettet in eine grine,
gewachsene Umgebung bietet die Immobilie ein HochstmaB an Privatsphare und
Wohnqualitat und verbindet groBzligiges Raumgefiihl mit urbaner Eleganz.

Die Wohnung verfligt liber eine Wohnflache von ca. 171 Quadratmetern und erstreckt
sich Uber zwei Ebenen. Erganzt wird das Raumangebot durch eine groBzlgige
Terrasse mit einer Flache von ca. 28 Quadratmetern, die den Wohnbereich harmonisch
nach auBen erweitert und einen angenehmen Riickzugsort im Grlinen schafft.
Insgesamt stehen vier Zimmer zur Verfligung, deren durchdachte Aufteilung sowonhl
Familien als auch Paaren oder anspruchsvollen Berufstatigen vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten erdéffnet.

Im Erdgeschoss befindet sich der groBzligige und lichtdurchflutete Wohnbereich, der
durch einen Kamin eine besondere Atmosphare erhalt und zum Verweilen einladt. Ein
angrenzender Arbeitsbereich verleiht dem Raum zusatzlichen Charakter und
unterstreicht den individuellen Grundriss der Wohnung. Darliber hinaus befinden sich
auf dieser Ebene die offene Kliche, ein Badezimmer sowie zwei weitere Zimmer, die
sich ideal als Schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer eignen. Vom Wohnbereich aus
gelangt man direkt auf die groBzligige Terrasse, die den Wohnraum auf angenehme
Weise erganzt.

Die untere Ebene ist dem privaten Rlckzugsbereich vorbehalten. Hier befindet sich
das ruhig gelegene Hauptschlafzimmer mit einem komfortablen Bad en Suite sowie
einer begehbaren Ankleide, die dem Schlafzimmerbereich eine besondere
GroBzugigkeit und Funktionalitat verleiht.

Die Wohnung ist derzeit vermietet und wird zum 01.07.2026 bezugsfrei.
Der Energieausweis befindet sich derzeit in Erstellung und wird spatestens zur
Besichtigung vorgelegt.

Das Gebaude wurde im Jahr 1980 errichtet, die Wohnung selbst jedoch im Jahr 2021
umfassend saniert und prasentiert sich in einem sehr gepflegten und zeitgemaBen
Zustand. Neben den klassischen Heizkorpern wurde zusatzlich eine elektrische
FuBbodenheizung installiert, die flr ein angenehmes Wohnklima und erhéhten Komfort
sorgt. Ein zur Wohnung gehoérender Tiefgaragenstellplatz rundet das Angebot ab und
bietet zusatzlichen Komfort im Alltag.

Der Grunewald zahlt zu den renommiertesten Wohnlagen Berlins und ist bekannt fir
seine Ruhe, seine groBzligigen Griinflachen und seine hochwertige Nachbarschaft.




Diese Maisonettewohnung vereint die Vorzuge dieser exklusiven Lage mit einem
groBzligigen, durchdachten Wohnkonzept und bietet ein Zuhause fliir Menschen mit
hohen Ansprichen an Lage, Raum und Lebensqualitat.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einer ruhigen und griinen Wohnlage im begehrten
Berliner Ortsteil Grunewald. Die Umgebung ist gepragt von gepflegten Wohnhausern,
viel altem Baumbestand und einer angenehmen, gewachsenen Nachbarschaft mit
hohem Wohnkomfort.

Nur wenige Minuten entfernt |adt der weitlaufige Grunewald zu Spaziergangen,
sportlichen Aktivitaten und Erholung im Grinen ein und bietet damit einen besonderen
Freizeitwert mitten in der Hauptstadt. Gleichzeitig erreicht man in kurzer Zeit den
bekannten Kurflirstendamm mit seinen zahlreichen Boutiquen, Restaurants, Cafés und
kulturellen Angeboten.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Der S-Bahnhof S-Bahnhof Grunewald (Linie S7)
ermdoglicht eine schnelle Verbindung in die Berliner Innenstadt sowie Richtung
Potsdam. Zusatzlich ist der S-Bahnhof Halensee mit Anschluss an die Ringbahn
(S41/S42) gut erreichbar und sorgt flir eine optimale Vernetzung innerhalb des
gesamten Stadtgebiets.

Auch mit dem Auto besteht durch die nahegelegene Stadtautobahn eine
hervorragende Anbindung an die Berliner City-West sowie das Uberregionale
Verkehrsnetz.

Die Lage verbindet somit ruhiges, naturnahes Wohnen mit einer schnellen
Erreichbarkeit der urbanen Zentren und zahlt zu den besonders gefragten
Wohngegenden im Berliner Westen.
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Sonstige Angaben

Unser Service fur Sie als Eigentimer:

Wir bewerten gern kostenfrei lhre Immobilie entsprechend dem aktuellen Marktwert,
entwickeln eine Ihrem Objekt angepasste Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum
erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON POLL IMMOBILIEN steht als
Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen fiir die Werte Seriositat,
Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und internationales Netzwerk
ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmadglich
zusammenzufihren. Wir kdnnen Ihnen bereits in den ersten Gesprachen mitteilen, wie
viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns vorbei,
rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie kennen zu
lernen.

Im Fall des Kaufs/Anmietung der Immobile, hat der Kaufer/Mieter die ortstibliche
Provision an die Von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwerden des Hauptvertrages fallig.

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 Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

Breisgauer StraBe 2, 14129 Berlin
Tel.: +4930-224450840
E-Mail: zehlendorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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