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Exposé

Wohnung in Berlin

Erstbezug nach Kernsanierung: ruhige 3-Zi-Wohnung (92
m2) mit Balkon & TG-Stellplatz in Wannsee

Objekt-Nr. OM-415591
Wohnung

Verkauf: 599.000 €

Hugo-Vogel-Strafie

14109 Berlin
Berlin
Deutschland
Baujahr 1974 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Etagen 3 Schlafzimmer 2
Zimmer 3,00 Badezimmer 1
Wohnflache 92,00 m? Etage 2. OG
Energietrager 01 Garagen 1
Preis Garage/Stellpl. 30.000 € Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 591 € Heizung Zentralheizung

Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

Wohnungsbeschreibung

Diese hochwertig kernsanierte 3-Zimmerwohnung im zweiten Obergeschoss (oberste Etage)
eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus den 1970er Jahren verbindet ruhiges Wohnen im
Griinen mit einer sehr hellen Wohnatmosphére.

Grof3ztigige Fensterflichen und der Stid-West-Balkon ermdglichen einen schoénen Blick in den
alten Baumbestand.

Die Wohnanlage verfligt tiber eine grof3zligige, rund 4.500 m? grof3e gemeinschaftliche
parkdhnliche Gartenanlage mit Spielmoglichkeiten fiir Kinder.

Durch die versetzte Bauweise der Gebaude grenzt die Wohnung in der obersten Etage an keine
direkte Nachbarwohnung und bietet dadurch ein besonders ruhiges und ungestértes Wohnen
bei gleichzeitig viel Tageslicht.

Die Wohnung wurde umfassend baulich und technisch sanierung und bietet heute
Wohnqualitat auf Neubauniveau.

Die Wohnung eignet sich ideal fiir Paare oder kleine Familien, die ruhiges Wohnen im Griinen
mit einer guten Anbindung an Berlin und Potsdam verbinden mdéchten.

Die Wohnung verfugt tiber:

eca. 92 m? Wohnflache

*3 gut geschnittene Zimmer

*Tageslichtbad

*Géaste-WC

*Balkon

Schlafzimmer und Wohnzimmer verfiigen tiber nahezu raumbreite Fenster. Auch die tibrigen

Fenster sorgen durch ihre Grofie fiir viel Tageslicht und einen angenehmen Ausblick ins
Grune.

Eckdaten der Wohnung
*2 Schlafzimmer
*] grofziigiges Wohnzimmer

eKiiche: Der ehemals geschlossene Kiichenbereich wurde gedffnet und ermdéglicht nun eine
moderne Kiichengestaltung (siehe Planvarianten)

sTageslichtbad und Géaste-WC

*Balkon mit Stid-West-Ausrichtung
*Tiefgaragenstellplatz

eabschlieSbares Kellerabteil (ca. 10 m?2)

Ausstattungsmerkmale der Wohnung
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*neue, energiesparende 3-fach verglaste Fenster
*neue effiziente Heizkérper
esamtliche Frischwasser- und Abwasserleitungen erneuert

ekomplett erneuerte Elektrik inkl. Leitungen mit JUNG LS990 Schalterprogramm,
Medienschrank und Datenverkabelung in den Zimmern

eneu verlegter Eichenparkettboden

*Wiande hochwertig gespachtelt und gestrichen

*Feinsteinzeug und hochwertige Badkeramik in Bad und Gaste-WC
eelektrische Fu3bodenheizung im Bad und Handtuchtrockner im Gaste-WC
sWalk-In-Dusche mit Glastrennwand und Regendusche

*Doppelwaschtisch

sWaschmaschinen- und Trockneranschluss im Bad
*Video-Gegensprechanlage

*Wohnungseingangstiir mit SicherheitsschlieBung

Sonstige Merkmale der Wohnanlage
sFahrradkeller

*Hobbyraum im Keller
szusdatzlicher Waschraum im Keller
Ausstattung

Zur Kernsanierung:

Die Wohnung wurde hochwertig saniert und befindet sich damit hinsichtlich Elektrik, der
Strange und der Bader und Ausstattung auf Neubaustandard.

Der Kiichenbereich wurde bewusst offen gestaltet, sodass Kaufer ihre individuelle
Traumkiche realisieren kénnen. Eine Planung durch eine Kiichenplanerin liegt bereits vor
und kann auf Wunsch titbernommen werden.

Energie und Nachhaltigkeit:

Fenstertausch:

In der Wohnung wurden samtliche Fenster und Balkontiiren gegen moderne, dreifach
verglaste Fenster ausgetauscht. Dies sorgt fiir eine deutliche Reduktion von Warmeverlusten
und einen verbesserten Schallschutz.

Tausch Heizkorper:

Auflerdem wurden im Rahmen der Sanierung der Wohnung neue Heizkorper installiert, die
eine efliziente Warmeabgabe erméglichen und somit auf moderne Heiztechnik abgestimmt
sind.

Die Eigentimergemeinschaft hat in der letzten Eigentimerversammlung beschlossen, die in
die Jahre gekommen Olheizung durch eine zeitgeméafie Brennwertheizung zu ersetzen. Dies
wird planméagig in 2026 erfolgen.

Das Dach wurde bereits mit einer hochwertigen Warmedammung versehen, was einen
wesentlichen Beitrag zur energetischen Qualitat des Gebaudes geleistet hat.
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Der Energieausweis basiert auf dem Zustand vor der Sanierung der Wohnung und dem
Tausch der Heizung sowie auf einem nutzerintensiven Heizverhalten der Voreigenttimer.

Vor dem Hintergrund der erfolgten und beschlossenen Mafinahmen liegt der abgerechnete
Energieverbrauch der Wohnung bereits merklich unterhalb der im Energieausweis
ausgewiesenen Verbrauchswerte.

Fugpiboden:
Parkett

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Das Wohngeld betragt 433,50 Euro/Monat. Die Einzahlung in die Instandhaltungsriicklage
betragt 162,50 Euro/Monat.

Die laufenden Betriebskosten liegen damit im tiblichen Bereich fiir eine Wohnanlage dieser
Baualtersklasse.

Die Wohnung wird provisionsfrei direkt vom Eigenttimer verkauft.

Lage

Das Wohnung befindet sich an einer ruhigen, begriinten Anliegerstrafe in einer etablierten
Villengegend in zentraler Lage von Wannsee.

Wannsee ist eine der exklusivsten & begehrtesten Wohnadressen Berlins.

Lediglich 400 m entfernt befindet sich der Duippeler Forst, ein weitlaufiges Waldgebiet,
wahrend in wenigen Gehminuten der Grof3ie Wannsee erreichbar ist.

In der nahen Umgebung ist alle relevante Infrastruktur zu erreichen:
Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie, Apotheken, Kindertagesstitten und Schulen zB.

Die Wohnung ist gut an Bus, S-Bahn (S1 und S7 Richtung Berlin und Potsdam) und
Autobahn (A 115 oder den Berliner Ring (A10)) angebunden.

So sind Berliner City oder Potsdam in kurzer Zeit zu erreichen: Regionalbahn ab Station
Wannsee nach Berlin Zoologischer Garten in c. 10 Minuten, Berlin-HBF in c. 17 Minuten &
mit dem Auto zum Kurfiirstendamm in c. 20 Minuten.

Der Flughafen BER ist in c¢. 35 Minuten erreichbar.

So kombiniert Wannsee einen hohen Freizeit- und Erholungswert vor der Haustlir mit einer
schnellen Anbindung an die Metropole Berlin und Potsdam.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 199,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse F

Galerie

Sonniger Balkon (Visu)
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Wohnbereich - Perspektive 1

Wohnbereich — Perspektive 2
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Schlafzimmer (Visu)

Schlafzimmer
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Galerie

Balkon

Kinder-/Arbeitszimmer (Visu 1)
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Kinder-/Arbeitszimmer (Visu 2)

Kinderzimmer
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Exposeé - Galerie

Entrée / Flur (Visu)

Entrée / Flur
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Kuichenbereich — (Visu)

Kiichenplanung (Visu)
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VARIANTE 2 - VISUALI

Kiichenplanung (Visu)
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Badezimmer (Visu)

Badezimmer
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Exposeé - Galerie

Badezimmer
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Gebaudeansicht

www.ohne-makler.net/expose/415591 Seite 15/17




Galerie

ge Gartenanlage

ugi

Grof3iz

\J

L2

NG
o0

HATN

ige Wohnstrafie

Ruh;

Seite 16/17

www.ohne-makler.net/expose/415591



014
" 548 H 8,58 4
0,35 013 013 014 0,34
i 265 PR I Yl B 6,58 A
0,38
B g MO0 GEVAM2 44 BH s 035, 018 g 0705
T T | Rk L B TY Bk
0,85 :
1,88
@ 5 Wohnzimmer @l =
Rl B 26,52 nt = e
LH 251m
maS¥E |fyaw =
= E
ot T g’_:: /J/ T w g
St_| 84 22 === = & g
= - =
= bl )
= a4 o™
3
4+ 24 I
al gl 1ngl;l;}lemmer Balkon e
JiRa el H 251 m 61217 S S
= ' LH 259m
o E B i
ﬂ’, =4 1 I S
1,30
oi 127
} 008 0,45 0,17 ;
G 47 il TR 44 1935, s,
Legende:
Riowa Wit kahkar Hita von windastuns 2 Makam gam it §4 () WoFiV 1
Bakeon gam & §¢ (4} WoFV 1
Réowa wi hohiar Hiha von windastuns § Malir und vanige aie 2 Maturm gam &0 §4 (1) WoRY 1
NutzRiohan akar, Garaga .} :
Dashboran: Liohia Hiba zwisshan 1 Matar untar 2 Makar 1
Dashbodan: Liohia Hoba dbar 2Malar [
OR INGRRAMRAR L WRSIR IS CARIDEKAIHAN +-1cM aN.
Grundfliichenplan 2 Obergeschoss gemil WoF IV (nach Aufmaf) Die Richtigkeit hescheinigt
Objaktadrasse: Huga-Vagal-Strafta 34, 14108 Barlin M.Sc. Patrick Stading -Varmassungsinganisur-
Jigarstrala 353
Malstab: gamassan am: astalt am: 12621 Barlin
1:100 23.11.2028 26.11.2025

www.ohne-makler.net/expose/415591

Seite 17/17



	Exposé
	Wohnung in Berlin
	Erstbezug nach Kernsanierung: ruhige 3-Zi-Wohnung (92 m²) mit Balkon & TG-Stellplatz in Wannsee
	Objekt-Nr. OM-415591
	Wohnung
	599.000 €



	Exposé - Beschreibung
	Objektbeschreibung
	Ausstattung
	Fußboden:
	Weitere Ausstattung:

	Sonstiges
	Lage
	Infrastruktur:


	Exposé - Energieausweis
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Galerie
	Exposé - Grundrisse

