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Exposé

Wohnung in Berlin

Wannsee : Erstbezug nach Kernsanierung - 3-Zi-
Wohnung mit Siid-West-Balkon im Griinen -
provisionsfrei

Baujahr

Etagen
Zimmer
Wohnflache

Energietrager

Preis Garage/Stellpl.

Hausgeld mtl.

Ubernahme

30.000 €
591 €

sofort

https://www.ohne-makler.net/immobilie/415591/

Objekt-Nr. OM-415591

Wohnung

Verkauf: 559.000 €

Hugo-Vogel-Strafie 34

14109 Berlin
Berlin
Deutschland

Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Garagen
Tiefgaragenplatze

Heizung

Erstbez. n. Sanier.

Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Diese kernsanierte 3-Zimmer-Wohnung liegt in einer ruhigen Anliegerstrafie in einer der
gefragtesten Wohnlagen Berlin-Wannsees. Stid-West-Balkon und raumbreite Fenster sorgen fiir
viel Tageslicht und einen weiten Blick in den alten Baumbestand der gewachsenen
Gartenanlage.

Auf rund 92 m? Wohnflache verteilen sich ein grof3zligiges Wohnzimmer mit angrenzendem,
geoffnetem Kiichenbereich, zwei Schlafzimmer, ein Tageslichtbad mit Walk-In-Dusche sowie
ein separates Géaste-WC. Die Wohnung wurde umfassend kernsaniert und befindet sich heute
auf Neubau-Niveau. Da der Kiichenbereich offen gestaltet wurde, 1asst sich die individuelle
Wunschkiiche frei planen - eine professionelle Planvariante liegt vor und kann auf Wunsch
ubernommen werden.

Durch die versetzte Bauweise der beiden Gebdude grenzt die Wohnung in der obersten Etage
an keine direkte Nachbarwohnung. Das schafft eine besonders ungestorte Wohnatmosphare
bei gleichzeitig viel Tageslicht von mehreren Seiten.

Die Wohnanlage selbst ist ein kleiner Park: rund 4.500 m? parkartig angelegt, mit altem
Baumbestand, ruhigen Aufenthaltsflachen und Spielmdoglichkeiten fiir Kinder. Diese
geschutzte Grunflache bildet zugleich die Wohnumgebung Wannsees ab, in der die Wohnung
steht - einer Villenlage mit denkmalgeschiitzter Nachbarbebauung aus der Vor- und
Nachkriegszeit.

Die Wohnung eignet sich besonders fiir Paare oder kleine Familien, die ruhiges Wohnen im

Griinen mit einer guten Anbindung an Berlin und Potsdam suchen. Sie ist lastenfrei und
sofort ibergabefahig.

Ausstattung

Die Wohnung wurde umfassend kernsaniert und ist mit hochwertigen Materialien
ausgestattet.

Wohnung im Detail:
- 3-fach-Warmeschutzfenster Kémmerling (Uw 0,88), Tausch 2025
- Neue Markenheizkoérper (Buderus), Tausch 2025

- Wasser- und Abwasserleitungen vollstdndig erneuert — einschlieflich der in die Wohnung
fihrenden Strange

- Komplett erneuerte Elektrik mit JUNG LS990 Schalterprogramm, Medienschrank und
Datenverkabelung in allen Zimmern

- Eichenparkettboden, neu verlegt

- Walk-In-Dusche mit Glastrennwand und Regendusche, Doppelwaschtisch

- Feinsteinzeug und hochwertige Badkeramik in Bad und Gaste-WC

- Elektrische Fuf3bodenheizung im Bad, Handtuchtrockner im Géaste-WC

- Waschmaschinen- und Trockneranschluss im Bad

- Wande hochwertig gespachtelt und gestrichen

- Video-Gegensprechanlage, SicherheitsschlieSung an der Wohnungseingangstiir
Modernisierung der Wohnanlage:

Die Eigentiimergemeinschaft hat ein umfangreiches Modernisierungspaket fur das Gebaude
beschlossen: Erneuerung der Heizungsanlage durch eine moderne Brennwertanlage

(Energieeffizienzklasse A), Einbau von Strangabsperrventilen, die kiinftige Reparaturen ohne
Entleerung der Gesamtanlage ermoglichen, sowie Erneuerung der Kellerleitungen in beiden
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Hausern. Das Dach wurde bereits saniert. Die anteiligen Sonderumlagen fiir diese
Mafinahmen werden vom Verkdufer ilbernommen.

Zur Wohnanlage gehoren auf3erdem:

- Tiefgaragenstellplatz (im Kaufpreis enthalten)

- Abschliefbares Kellerabteil, ca. 10 m?

- Fahrradkeller, Hobbyraum und zusatzlicher Waschraum im Keller
- Rund 4.500 m? parkartige Gemeinschafts-Gartenanlage

Fuf3boden:
Parkett

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

Sonstiges

Diese Wohnung wird provisionsfrei direkt vom Eigenttimer angeboten. Die in Berlin tibliche
Kaufercourtage von 3,57 % entfallt — das entspricht einer Ersparnis von rund 21.000 €.

Der Verkaufer iibernimmt die anteiligen Sonderumlagen der Eigenttimergemeinschaft far die
laufende Modernisierung (Heizungsanlage, Strangabsperrventile, Kellerleitungen). Der Kaufer
profitiert damit von einer fertig modernisierten Wohnanlage, ohne diese Investitionen selbst
tragen zu mussen.

Hausgeld: 591 € pro Monat, inklusive Zufithrung zur Erhaltungsriicklage. Die laufenden
Betriebskosten liegen damit auf einem fiir eine professionell verwaltete Wohnanlage dieser
Grof3e marktublichen Niveau.

Der Energieausweis (Verbrauchsausweis, Klasse F, 199 kWh/m?2a) bezieht sich auf den
Zustand vor Modernisierung sowie auf das Heizverhalten der Voreigenttimerin. Nach dem
Tausch von Fenstern, Heizkérpern und Heizungsanlage ist gegentiber dem unmodernisierten
Zustand eine splirbare Heizkostenersparnis zu erwarten (berschlagig 300-500 € pro Jahr, je
nach Heizverhalten) — mit entsprechender Wirkung auf das ktinftige Hausgeld. Bei einer
zukunftigen Neuerstellung des Energieausweises ist eine Verbesserung der Effizienzklasse zu
erwarten.

Hinzu kommt: Fenster, Heizkdrper und Heizungsanlage sind im neuen Zustand aufeinander
abgestimmt — ein Vorteil, der dem kiinftigen Eigentiimer eigene Modernisierungsmafnahmen
erspart und den langfristigen Werterhalt der Wohnung sttitzt.

Die Galerie enthalt Visualisierungen und virtuelle Moblierungen zur Veranschaulichung der
Wohnmoglichkeiten. MafSgeblich ist der reale Zustand der Wohnung.

Die Wohnung ist lastenfrei und sofort tibergabefiahig.

Lage

Die Wohnung liegt an einer ruhigen, begriinten Anliegerstraf3e in einer etablierten
Villengegend im Herzen von Wannsee — einer der exklusivsten Wohnadressen Berlins. Mehrere
Gebaude in der unmittelbaren Nachbarschaft stehen unter Denkmalschutz - ein Indikator far
die historische und architektonische Qualitat des Quartiers.

Lebensqualitat speist sich aus Wasser- und Waldreichtum: lediglich 400 m zum Duppeler
Forst, in wenigen Gehminuten ist der Grofie Wannsee erreichbar, Schlachtensee und
Grunewald liegen in der Néahe.

Anbindung:

- S-Bahnhof Wannsee (S1, S7): zum Berliner Hauptbahnhof in ca. 25 Minuten

- Regionalbahn ab Wannsee: Bahnhof Zoo in ca. 10 Minuten

- Mit dem PKW: Kurfiirstendamm in ca. 20 Minuten, A115 bzw. A10 (Berliner Ring) direkt
erreichbar
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Flughafen BER in ca. 35 Minuten

Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie, Apotheken, Arzte, Kindertagesstiatten und Schulen
sind fuplaufig erreichbar.

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

Wohnzimmer (Visu)
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Galerie

Blick ins Grune

Schlafzimmer (Visu)
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Kinderzimmer (Visu)

Kuiche Ansicht 1 (Visu)
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Galerie

Kiiche, Ansicht 2 (Visu)

Hauptbad
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Hauptbad — Waschtisch

Hauptbad - Dusche
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Entrée / Flur (Visu)
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Galerie
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Anliegerstrafie

https://www.ohne-makler.net/immobilie/415591/ Seite 11/13



Galerie
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Gebaudeansicht

https://www.ohne-makler.net/immobilie/415591/ Seite 12/13



014
¥ 548 H 8,58 4
0,35 013 013 014 0,34
F—+ L + Aff PR 4 -t '\h' +*
0,38
B g MO0 GEVAM2 44 BH s 035, 018 g 0705
T M A 17 R L BT R
0,85 X
1,88
= Kiiche
= 985" .
< ) Wohnzimmer gl =
b= - 2652 n? =
mRSE | o =
B / E B
+ 81 Mot |3
g: §.~: 7777, ‘]. 2 @ gr §
= a %2
o o
bit o4 @™
3
+ S I
e Kind Schlafzimmer Balkon
sl A= 1349 L §12nm ]
1 L o
1,30
oi 127
} 0,08 0,45 0,47 B
G 47 il TR 44 1935, s,
Legende:
Riowa Wit kahkar Hita von windastuns 2 Makam gam it §4 () WoFiV 1
Bakeon gam i §4 (4] WoRV 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 [
O ARGREANIANR RO WIS NS CARIIDRAITION T2M 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

https://www.ohne-makler.net/immobilie/415591/

Seite 13/13



	Exposé
	Wohnung in Berlin
	Wannsee · Erstbezug nach Kernsanierung · 3-Zi-Wohnung mit Süd-West-Balkon im Grünen · provisionsfrei
	Objekt-Nr. OM-415591
	Wohnung
	559.000 €



	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 - Grundrisse

