Berlin / Friedrichshagen

Willkommen am Miuggelsee: 2-Zimmerwohnung mit
Strand- und Wasserzugang

Property ID: 24068026 WEIII/6
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At a glance

24068026WEIII/6
ca. 51 m2
Mansard roof

1

2

1

1

1989

1 x Garage

395.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024
Well-maintained
Solid

ca. 5 m?

Garden / shared use,

Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Underfloor heating Energy demand
Gas certificate
23.08.2025 37.90 kWh/m2a
Gas A

2012
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A first impression

Diese exquisit gestaltete 2-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich in einer traumhaften
Wohnanlage direkt am Ufer des malerischen Miggelsees. Mit hochwertigen
Ausstattungsmerkmalen und einer idyllischen Lage prasentiert sich diese Immobilie als
ein wahres Juwel. Einladend gestaltet sich bereits das Treppenhaus, welches mit
Natursteinbdden und besonderen Lichtquellen reizvolle Akzente setzt. Mit einem
praktischen Aufzug gelangt man bequem in die 1. Etage hin zum Eingang dieser
Wohneinheit. Beim Betreten der ca. 51 m2 groRen Wohnung fallt der schéne
Parkettboden im Fischgrat-Design ins Auge, der ein warmes und einladendes Ambiente
schafft. Die in weild gehaltene Einbauktche ist mit Elektrogeréten und einem
Cerankochfeld ausgestattet, um Ihren kulinarischen Anspriichen gerecht zu werden.
Ausreichend Platz ist hier auch fur eine gemdutliche Sitzecke gegeben. Das Wohnzimmer
verwohnt mit einem Balkon, welcher einen atemberaubenden Blick auf den Miiggelsee
ermoglicht, perfekt, um die Seele baumeln zu lassen und an kiihleren Tagen sorgen die
beheizbaren Balkonfliesen sogar fir warme FulRe. Das Badezimmer wurde hochwertig
mit Naturstein geflie3t und mit einer Badewanne mit Bodeneinstieg ausgestattet, um
Ihnen ein entspannendes Wellnesserlebnis zu bieten. Dank eines innenliegenden
Fensters zum Wohnzimmer, empfangt es auch natirliches Licht. Eine integrierte Jalousie
sorgt auf Wunsch aber auch fur ausreichend Privatsphare. Ein gemiitliches Schlafzimmer
rundet diese Ebene gelungen ab. Weitere Annehmlichkeiten sind z. B. fur heil3e
Sommertage eine Deckenkihlung, welche fiir angenehme Frische sorgt, wahrend die
FuRbodenheizung mit wohliger Warme in den kalteren Monaten verwohnt. Fur lhre
persodnlichen Dinge und zusatzlichen Stauraum steht ein praktischer Kellerraum zur
Verfugung. Im Gemeinschaftswaschraum im Erdgeschoss befinden sich die Anschllisse
fir Waschmaschine und Trockner. Damit wird die Organisation Ihres Haushalts so
bequem wie moglich gestaltet und Sie konnen die Wohnung noch mehr fir das reine
Wohnvergnigen nutzen. Um das Fahrzeug geschitzt unterzubringen, steht ein begehrter
Stellplatz (Wert ca. 50.000,- Euro) in der Garage zur Verfligung, welcher ebenfalls
Bestandteil dieses verlockenden Angebotes ist. Die Lage direkt am Mlggelsee
ermoglicht es, die Natur in vollen Ziigen zu genielRen, sei es beim Wassersport,
Spaziergéngen entlang des Sees oder beim Entspannen im eigenen Garten der
Wohnanlage. Die ausgezeichnete Anbindung an die Berliner Innenstadt und die Néhe zu
zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten und Restaurants machen diese Wohnanlage zu
einem perfekten Ort, um das Leben zu geniel3en. Direkt am Ufer des Miiggelsees im
begehrten Villenvorort Friedrichshagen erstreckt sich dieses einzigartige, weitlaufige
Areal auf einer GesamtgroRe von ca. 11.000 mz2 in exklusiver Wasserlage. Bestehend
aus mehreren Bauwerken, wurde dieses Appartementhaus ca. 2012 fertiggestellt und




umfasst heute 21 Wohnungen der Extraklasse. Nach Stiden gelegen, prasentiert sich das
Herzstlick der Liegenschatft, die ca. 115 m breite Uferfront flir exklusive Impressionen.
Ein hauseigener Badestrand |&dt hier zum Baden und Schwimmen ein. Wenn Sie auf der
Suche nach einer hochwertigen Eigentumswohnung in einer der begehrtesten Lagen
Berlins sind, dann ist dies lhre Gelegenheit. Diese Wohnung ist frisch renoviert und sofort
bezugsfertig. Vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin, um dieses
einzigartige Angebot zu entdecken und sich von den Vorzligen dieser Wohnung am
Muggelsee zu Uberzeugen.
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Detalils of amenities

- angenehme Ful3bodenheizung

- Deckenkuiihlung an hei3en Tagen

- indirekte Deckenbeleuchtung

- hochwertiger Parkettboden

- Einbauktiche mit Cerankochfeld und Elektrogeraten
- elektrische Jalousien an allen Fenstern

- integrierter Insektenschutz an allen Fenstern

- gemutlicher Balkon mit beheizbaren Bodenfliesen
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All about the location

Geografie: Friedrichshagen, ein Sehnsuchtsort flir gestresste Grof3stadter, ist ein alter
Villenvorort am Nord-West-Ufer des Miggelsees. Vom beriihmten Preu3enkdnig
Friedrich Il. im Jahr 1753 gegriindet, liegt dieser Stadtteil an der dstlichen Stadtgrenze
von Berlin und gilt als attraktivste Wohngegend Kdpenicks. Der Ort ist ein in Magnet fur
anspruchsvolle Menschen und Kunstler(innen), welche Ruhe, die Nahe von Wald und
Wasser suchen, aber dennoch die Verbindung zur Grof3stadt nicht missen méchten.
Friedrichshagen zahlt 2021 rund 19.064 Einwohner. Lage / Verkehr: Verkehrstechnisch
gut angebunden ist Friedrichshagen mit seinem S-Bahnhof der Berliner Linie S 3
(Spandau — Erkner) und der B1/B5 als auch der Berliner Autobahnring (A100) sind
schnell zu erreichen. Innerhalb 40 Minuten hat man auf diesen Wegen den
Alexanderplatz erreicht. Auch die Nahe zum Berliner Flughafen BER ist bezeichnend. Die
Hauptstral3e des Ortes ist die beliebte BolschestralRe — sie ladt zum Flanieren, Shoppen
und Speisen in verschiedenen Restaurants und Lokalitaten ein. Die umliegenden Orte in
Richtung Rudersdorf erreicht man mit der Schoneicher StralRenbahn (Linie 88). Mit der
Linie 60 fahrt man nach Johannisthal und die Linie 61 bildet eine Verbindung zwischen
Friedrichshagen und Adlershof. Infrastruktur: Die Infrastruktur ist bestens entwickelt,
neben einem Gymnasium, Schulen, Kitas, Arzten, Banken als auch ausreichenden
Einkaufsmoglichkeiten einschlie3lich Bio-Markten, kommt auch die Kultur hier nicht zu
kurz. Ganz besonderes Highlight und in aller Munde ist die beliebte Einkaufsmeile die
Bdlschestral3e, welche mit diversen Ladengeschéften, Restaurants und Cafés zum
Flanieren einladt. Ein wochentlicher Markt auf dem zentralen Markplatz bietet zudem
frische Produkte aus der Region. Wirtschaft: Beiderseits des Miiggelseedamms befindet
sich das Wasserwerk Friedrichshagen. Neben Ausflugsgastronomie gibt es zahlreiche
Unternehmungen, die den Hunger nach Wassersport jeglicher Art erfillen. Viele
Sportvereine haben hier ihre Wurzeln und zahlen massig Mitglieder. Freizeit / Natur:
Dank der direkten Lage am Grol3en Miggelsee geniel3en Wassersportler viele Angebote
etwa zum Surfen, Segeln, Kiten und Motorsport. Vielerlei Kunstgalerien und kleinere oder
grofRere Maler geben Vernissagen und trainieren Lernwillig und Blichereien veranstalten
an den Abenden Sprachkurse. Friedrichshagen ist neben den vielen Sportlern eben
immer auch ein Kinstlerort geblieben.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 23.8.2025. Endenergiebedarf
betragt 37.90 kwh/(m2?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2012. Die Energieeffizienzklasse ist A.
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 bestmdglich zusammenzufiihren. Alle Angaben in diesem Exposé
(Objektbeschreibung, Abmessungen, Preisangaben etc.) beruhen auf Angaben des
Verkaufers (oder eines Dritten). Die VON POLL IMMOBILIEN uberprifte diese Angaben
lediglich auf Plausibilitat und Gbernimmt hierfir keine weitergehende Haftung. Die VON
POLL IMMOBILIEN haftet bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Im Falle einfacher
Fahrlassigkeit haftet die VON POLL IMMOBILIEN nur bei Verletzung wesentlicher
Rechte und Pflichten, die sich nach dem Inhalt und Zweck des Maklervertrages ergeben.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Ariane & Andreas Grafenstein

Bolschestral3e 106/107 Berlin — Treptow-Kdpenick
E-Malil: treptow.koepenick@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




