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Exposé

Mehrfamilienhaus in Berlin

Attraktives Zweifamilienhaus ohne Makler von privat zu
verkaufen

Objekt-Nr. OM-403800
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 945.000 €
12355 Berlin

Berlin
Deutschland
Baujahr 1987 Ubernahme Nach Vereinbarung
Grundstticksflache 610,00 m? Zustand modernisiert
Etagen 3 Schlafzimmer 3
Zimmer 9,00 Badezimmer 3
Wohnflache 173,00 m? Garagen 1
Nutzflache 301,20 m? Stellplatze 1
Energietrager Gas Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Attraktives Zweifamilienhaus ohne Makler von privat zu verkaufen
Dieses grofiztigige Zweifamilienhaus mit insgesamt ca. 175 m2 Wohnflache und 6 Zimmern

und 3 Badezimmern befindet sich in einer ruhigen Lage in einer Einfamilienhausgegend im
Stid-Osten Berlins. Es befindet sich auf einem 610gm grofiem Grundstiick.

Das Haus wurde 1987 erbaut und zuletzt 2025 modernisiert. Das Haus verfiigt tiber zwei in
sich abgeschlossene Wohneinheiten mit jeweils einer kompletten Einbauktiche und einem
Dusch- bzw. Wannen- und Duschbadezimmer. Samtliche Rolladen sind elektrisch steuerbar
und mit Sonnenmeldern versehen.

Beide Wohnungen verfligen tiber eine Loggia bzw. 25 qm grofie Terrasse in Stid-West-
Ausrichtung mit Aufienkamin.

Das Untergeschoss ist vollstéandig ausgebaut und bietet auf 90gm einen Géastebereich mit
einem modernen Duschbad, einer Infrarotsauna, einem vollstandig ausgestatteten
Hauswirtschafts-und Vorratsraum sowie einem Biiro mit viel Raum fiir individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten. Erganzend befindet sich hier auch die 2016 modernisierte Gas-
Heizungsanlage sowie ein Werkbereich.

Anfang diesen Jahres wurde das Dach neu gedammt und mit neuen Dachziegeln versehen.
Samtliche Dachflachenfenster wurden mit 3-fach Verglasung und elektrischen Rollladen
ausgestattet. Eine Photovoltaikanlage mit 11,44 kWp wurde installiert und im Untergeschoss
mit einem Batteriespeicher und einem Backup fiir Notstrom versehen. Zuséatzlich wurde ein
Starkstromanschluss fir E-Mobilitat installiert.

Ein zusatzlicher Spitzboden, erreichbar tiber eine kompakte Auszugsleiter, bietet zusatzlichen
Stauraum und ist ausbaufahig.

Eine Garage sowie ein Aufenstellplatz sorgen fiir bequemes Parken.

Der sehr gepflegte Gartenbereich verfigt tiber eine wetterbasierte und App gesteuerte
Beregnungsanlage. Im 8qm grofien Gartenhaus ist viel Platz fiir Gartenmobel und Fahrrader.

Das Haus ist ab sofort bezugsfrei.

Ausstattung

-Neue Dacheindeckung einschlieflich Isolierung und 20cm starker DAmmung mit neuen
Regenrinnen und Fallrohren mit Marderschutz und Wasserauslauf fir Zisternen

- Erneuerung der Elektroverteilung mit neuem Zahlerschrank und Smartzédhlern

- Installation einer PV-Anlage mit 26 Solarmodulen mit Leistungsoptimierern, Wechselrichter,
Energiezahler, Batteriesystem, Ersatzstromversorgung

- Starkstromdose zur Ladung eines E-Autos oder E-Bykes
- Neue ferngesteuerte dreifach verglaste Dachflachenfenster mit
elektrischen Jalousien und Regensensor

- Viessmann Gasheizung mit App gesteuerten Thermostaten (Wibutler) fiir jeden Raum einzeln
steuerbar und 1801 Warmwasserspeicher

- 2 separate Wohnungen mit gesonderten Kalt- und Warmemengenzahlern

- App gesteuerte Alarmanlage mit Audiomeldern, Auf3en- und Innensirenen und
Bildaufzeichnung

- App gesteuerte Beregnungsanlage fiir den gesamten Gartenbereich mit Regensensor und
wetterabhingige Wasserdosierung
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- Garage
(Kesting-Fertiggarage aus Stahlbeton)

6 x 3 m in Klinkerstruktur mit Schwingtor und zusatzlichem Ausgang zum Garten sowie einer
Regenwasserzisterne

- Garten-Geratehaus, saniert 2021

Jumbo 3,20 x 2,60 m

- Sensorgesteuerte Gartenbeleuchtung

- elektrische Jalousien mit Sonnen- und Einbruchsmeldern

- geschlossene Treppe zum OG und Kellerbereich

- 25 gm Terrasse mit elektrischer Kassettenmarkise 6x4m und offenem Kamin/Grill

- die Boden sind tiberwiegend mit hochwertigen Fliesen ausgestattet; Bader und Kiichen mit
Wand- und Bodenfliesen versehen

- elektrische Fufbodenheizung im Wohn-Essbereich
- Kaminanschluss und Kaminzug im Schornstein vorhanden
- Infrarotsauna Physiotherm ,Comfort Line” aus Glas fiir zwei Personen

- Hauswirtschaftsraum ausgestattet mit Alno-Einbaumébeln sowie Waschmaschine und
Trockner, Gefrierschrank , elektr. HeiSmangel und Biigelstation

- Gesonderter Kellerzugang

FugBboden:
Laminat, Teppichboden, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Sauna, Einbaukiiche, Kamin

Sonstiges

Durch die zwei separat zuganglichen Wohnungen ist dieses Haus auch als Zweifamilienhaus
sowie durch die Vielzahl an Raumen far Familien und Home-Office besonders geeignet.

Das Haus ist derzeit noch mobliert. Das Inventar kann nach Absprache tibernommen werden
oder wird vom Verkaufer entfernt.

Bei ernsthaftem Interesse kann eine ausfiihrliche Ausstattungsbeschreibung des Objektes
Ubersandt werden.

Bei Nachweis einer Finanzierungsbestatigung kann eine Besichtigung des Objektes verabredet
werden.

Lage
Das Haus liegt in einer Einfamilienhausgegend in ruhiger Lage im Stid-Osten von Berlin nahe

Rudower Hohe mit Rodelbahn und diversen Kinderspielplatzen sowie dem Landschaftspark
Rudow -Altglienicke.

Die Gegend zeichnet sich durch eine moderate Bevolkerungsdichte aus. Die
familienfreundliche Infrastruktur mit Grund- und Gesamtschule und Gymnasium, Kitas und
Einkaufsmoglichkeiten sowie verschiedene Freizeitangebote ist fulaufig zu erreichen, was die
Gegend zu einem attraktiven Wohnort fir Familien und junge Berufstatige macht, die eine
ruhige Umgebung mit Stadtndhe schéatzen.

In direkter Nachbarschaft befinden sich ein Reiterhof und der Milchhof Mendler.

In nur 10 Minuten mit dem Fahrrad bis zum Wissenschaftsstandort Adlershof und dem S-
Bahnring.
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In 10 Minuten mit dem Auto zum Flughafen BER.

Sehr gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr durch die U-Bahnlinie U7 sowie die
Buslinien 171 und 172, was eine schnelle Erreichbarkeit des Stadtzentrums und anderer
Bezirke ermoglicht.

Infrastruktur:

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

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 77,50 KWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse C
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Dachneueindeckung
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Galerie

Hausansicht mit Vorgarten
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Sauna Untergeschoss
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Galerie

Wohn-Essbereich EG

Wohnzimmer EG
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Galerie

Arbeitszimmer EG
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Galerie

Arbeitszimmer EG

Kuche EG
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Galerie

Kuche EG

Garten vorne
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Schlafzimmer EG
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Galerie

Wohnzimmer OG
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Galerie

Wohnzimmer OG

Essbereich OG
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Kiche OG

Arbeitszimmer OG A
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Schlafzimmer OG
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Galerie

Garten hinten

Spitzboden
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Galerie
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Viessmann - Heizung

www.ohne-makler.net/expose/403800 Seite 18/24



Hauswirtschaftsraum UG
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Hausansicht Ostseite

Garten mit Gartenhaus
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Galerie

Garten
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Grundrisse
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Grundrisse
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Grundriss Untergeschoss
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Anhange

1. Energieausweis
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ENERGIEAUSWEIS « womgesic

gemanl den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ! 16. Oktober 2023
Erfasster Energieverbrauch des Gebédudes Registriernummer: BE-2024-004882658

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 18,6 kg CO,-Aquivalent /(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes

775  kWhi(m*a)

100 125 150 175 200 225 >250

852  kWh/(m#a)

Primédrenergieverbrauch dieses Gebédudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 77,5 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energie- Anteil Anteil Klima-
i bis Energie'(ri%\ger2 energie- | verbrauch |Warmwasser| Heizung faktor
faktor- [kWh] [kWh] [KWh]
01.01.2021 | 31.12.2023 Erdgas E 1,10 64387 18072 46315 1,12
[0 weitere Eintrage in Anlage
Vergleichswerte Endenergie .
| o | e [ EEE
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte ~ beziehen
. sich auf Gebaude, in denen Warme fur Heizung und
0?9 Q{?Q§ é”zil'b .§§ i 55 ) 5‘2‘? Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestell
s &€ & & 5 ey
¥ x5 Qz'?bq'? SE S & 'O Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
§ & & o9 P & é’ 0 O beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
§FSY 2 UV  of P8 :
(2/5 Q‘} 0;5' Py &8 ézfoq dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
O Q\Q’g‘ & Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
S §’* & Q‘} & Kesselheizung zu erwarten ist.
R

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Gebaudenutzflache (Ay) nach dem GEG, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnfléache des Gebéudes. Der tatséchliche Energieverbrauch eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1
2

siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh
EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software AG, HS Verbrauchspass 4.4.1
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