


OBJEKTDETAILS

Wohnung

Baujahr

Wohnfléche ca.
Zimmer
Miteigentumsanteile
GrundstiicksgroBe
Lage

Monatliches Wohngeld
Zufiihrung mtl. Instandsetzungsriicklage
Vermietet

Stellplatz / Garage
Sonstiges

Zustand

Grundriss

WE 49

1910

91 m?

3

203 / 10.000

2.333 m?

Gartenhaus, 3. OG, links
365,00 € inkl. HK-VZ
84,58 €

Ja - Mieter zieht aus
Nein

Bezugsfreiab 01.12.2025
Renovierungsbediirftig

Modernisierungspotenzial

KAUFPREIS

575.000 €

Die Maklerprovision fiir den Kaufer betragt 3,57% vom Kaufpreis

inkl. 19% MwSt. Sie wird mit Abschluss des notariellen

Kaufvertrages fallig.

KONTAKT

IHRE
PERSONLICHE
ANSPRECHPARTNERIN

Fuchs GmbH

Machnower Busch 3

14532 Kleinmachnow

Fon:  033203-3051 30
E-Mail: info@fuchs-partner.de

Beate Hesse

0176-151515 31

E-Mail: b.hesse@fuchs-partner.de
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LAGEBESCHREIBUNG

Friedenau ist ein Ortsteil des Bezirks Tempelhof-Schéneberg in
Berlin. Er stellt mit seiner Lage zwischen der Grenze zu
Wilmersdorf und Schoneberg im Norden und der Steglitzer
SchloBstraBe sowie dem Einzugsgebiet von Dahlem im Siden ein
Bindeglied zwischen diesen insgesamt blrgerlich gepragten
Ortsteilen dar.

Er ist zentral gelegen und wird unter anderem durch die Haupt-
und die sich anschlieBende RheinstraBe als Einkaufsmeile
gepragt. Dennoch verleiht die kleinteilige, vorwiegend aus
Griinderzeitbauten des 19. Jahrhunderts bestehende Bebauungs-
struktur mit Vorgarten und zahlreichen StraBenbdumen, dem
Ortsteil einen ruhigen Charakter und ein besonderes Flair.

Die sehr gute Infrastruktur dieses Kiezes mit Kita’s, Grund- und
Oberschulen,  Arzten, Einkaufsmoglichkeiten  sowie  dem
breitgefacherten  offentlichen  Nahverkehr  macht diese
Wohngegend so begehrt. Bekannt ist auch der regelmaBig
stattfindende Wochenmarkt auf dem Breslauer Platz, der in nur
wenigen Gehminuten erreichbar ist.

Hervorzuheben ist die Nahe zur Charité Campus Benjamin
Franklin, zur Freien Universitat Berlin und zur Berlin International
School, Lentzeallee - alle gelegen in einem Radius von ca. 4 - 4,5
km und mit dem Fahrrad in nur rd. 15 Minuten erreichbar.

Dariiber hinaus gelangt man schnell sowohl in die City West als
auch in die City Ost.
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ENTFERNUNGEN VOM OBJEKT

i

m 6,5 km bis zum Potsdamer Platz |

g 600 m bis zum S-Bahnhof Insbrucker Platz |

Q 300 m zu div. Bushaltestellen |

> 23 km bis zum Flughafen BER |

Karte hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Wir bieten Ihnen hier eine charmante 3-Zimmerwohnung in Berlin-
Friedenau, einem Ortsteil des Bezirk Tempelhof-Schoneberg, zum Kauf an.
Sie liegt in einer ruhigen SeitenstraBe im pulsierenden Dreieck zwischen S-
Bahnhof Bundesplatz, Innsbrucker Platz und Friedenau. Die Wohnung
befindet sich im dritten Stock des Gartenhauses des sanierten
Grinderzeitaltbaus, gelegen zum idyllischen und gartnerisch hochwertig
angelegten Innenhof. Sie ist durch einen nachtraglich installierten
Fahrstuhl erreichbar. Beheizt wird der Geb&udekomplex durch eine
moderne Gasheizung aus dem Jahr 2019.

Die Wohnung selbst wird derzeit noch von einem langjahrigen Mieter
bewohnt, der spatestens zum 30.11.2025 ausgezogen sein wird. Zur
Wahrung der Privatsphdre des Mieters sind in diesem Exposé keine
Innenfotos dargestellt. Die Wohnung kann aber nach Ricksprache
besichtigt werden.

Wir empfehlen lhnen, die Wohnung nach Kauf nicht nur grundlegend zu
renovieren, sondern bei der Gelegenheit auch Grundrissverdanderungen
vorzunehmen, um heutigen Wohnanspriichen gerecht zu werden.

Deshalb haben wir nachfolgend nicht nur den aktuellen Grundriss
eingefligt, sondern auch 3 Varianten moglicher Umgestaltungen der
Wohnung. Gerne kdnnen wir Sie bei Interesse dahingehend beraten und

Ihnen auch eine grobe Kostenschatzung abgeben.
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GRUNDRISS AKTUELL

Flur
A=12.29 m*

Kiiche
A=9.87 m*

Wohnen/Essen
A=22.14 m?

Die Zeichnungen sind anhand der
vorliegenden Unterlagen erstellt
worden. Abweichungen von der
tatséchlichen Bauausfiihrung sind
moglich. Die genauen MaBe sind im
Objekt zu priifen. Die resultierenden
FlachenmaBe sind daher

nicht verbindlich.

Flachenaufstellung in gm ca.

Flur 12,29
Kiche 9,87
ARl 2,90
Bad 3,27
Schiafen Kind 15,27
n | ARII 3,43
Wohnen/Essen 22,14
Schlafen 19,41
’\ Balkon 2,97
Gesamtflache 91,55
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GRUNDRISSVISION

— | — |
—

Flur 7 S
Diee / -
U=22.19 /L

Abstr, Atz N I/-’

Dile / e

U=745m /

U=1563m
A=15.10

& —
A343m ; 3 — |
! Schiafen e |
1 Diele
Dieke
As559mt

Schiafen Il
Diele

U=17.75m
A=19.41 m*

Variante 1

Mogliche Grundrissgestaltung bei
Umbau der Wohnung vorbehaltlich
bautechnischer und statischer
Prifung.

Wir beraten Sie gerne auch zu den
voraussichtlichen Kosten der
UmbaumaBnahme.

Kleine Losung:

VergroBerung und Modernisierung
des Badezimmers unter
Einbeziehung des Abstellraum1 und
Beibehaltung der Gbrigen
Raumaufteilung
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GRUNDRISSVISION

— ] [ ] o Variante 2

e A

A=279 ] A-1234m? [/ o)

] ; — Mégliche Grundrissgestaltung bei

7 // A Umbau der Wohnung vorbehaltlich
B ‘ L o 1 bautechnischer und statischer
? e | Priifung.
NINE|E
Ankleide . .

Za % ) vz . Wir beraten Sie gerne auch zu den
¢ . — — voraussichtlichen Kosten der

x_ ) Tl ———
AN\ = L= (Gex») UmbaumaBnahme.

£ .
e \ Umgestaltung als groBziigige
Zweizimmerwohnung:
\ — GroBes Badezimmer, Schlafzimmer
‘ mit Ankleide, gerdaumiger Wohn-
. ﬂ /Essbereich mit Zugang zum Balkon

und integrierter offener

|| Kiichenzeile, kleiner Abstellraum
Y’\

. \‘ Balkon
——
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GRUNDRISSVISION

Flur
U=2044m
A=1083

Essen
U=2003m
A21T20°

Variante 3

Mogliche Grundrissgestaltung bei
Umbau der Wohnung vorbehaltlich
bautechnischer und statischer
Prifung.

Wir beraten Sie gerne auch zu den
voraussichtlichen Kosten der
UmbaumaBnahme.

Umgestaltung als offene
Zweizimmerwohnung:

GroBes Badezimmer, aus dem Flur
einladender Zugang zum
groBzligigen Wohn-/Essbereich mit
offener Kiiche, separates
Schlafzimmer mit Zugang zum
Balkon, etwas groBerer Abstellraum
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Fahrstuhlausstieg auf dem Zwischenpodest

E
fAuBenansmht der Woh
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AUSZUG FLURKARTE

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 06.08.2025
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AUSZUG ENERGIEAUSWEIS

ENERGIEAUSWEIS . vomgesiuce ENERGIEAUSWEIS & vomgetiuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013 gemaB den §§ 1611. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
Gatighis: 25052000 Registriernummer °  BE-2020-003203767 1 Erfasster des ?  BE2020 3
Gebaude Energieverbrauch
Gebal Mehrtamilienhal
udetyp tamilienhaus Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
Adresse StierstraBe 15, 12159 Beriin & | 1038 KWhimea)

Gevdudetel gosamtes Gevduge o MEA ] e | c | D | e | FOESEEER
o 2 = 75 200 225 5250

00 125 150 175

Baujahr Gebude * 1910 |
: | 3 —

Baujahr Warmeerzeuger * 2019 |
1139 kWhim'a)

‘Anzahl Wohnungen 39
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
Gebaudenutzfiache (A,) 4.2000 m* J nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur
Heizung und Warmwasser® | ='%9% € dieses
i ‘ 7 103,6 kWh/(m*-a)
Emeuerbare Energien At nein Verwendung: [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Art der Liftung / Kihlung - O u mit 0 O Anlage zur o
o O Lo ohne 0 Kohlung Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Anlass der Aussteliung O Neubau 1 Modernisierung O Sonstiges Zearaum Prmar. At .
des Energleauswoises | XX Vermietung / Verkaut (Anderung / Erwelterung) (trewillg) s o Eregerige® | enee- et gl W —_—| -
0101207 | 31122009 g € 110 1160958 336000 4958 17
F zu den Ang; Uber die Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualtat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsfiéche dient die energatische Gebdudenuizfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen

Die llen Vergleiche  ermdgli-
a iehe Seite 5). Teil des sind die (Seite 4)

chen

0 Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind aul Selle 2 dargestell. Zusaiziche Informationen zum Verbrauch sind

fremwillig
J( Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstelll (Energie
verbrauchsausweis). Die Ergebrisse sind auf Seite 3 dargesteiit Vergleichswerte Endenergie
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentomer O Aussteller ‘l“l B l c ] o ] £ I F _
125 1% "51"*8’*” sl bt Vet b

T Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiilige Angabe).
Gebdude. in densn Wame fxr Hezurg und

wmmw‘nmmw

L ise zur g des fi’i‘{’fi j[ ;if solanzwamemsmmmmm
8 f{ b o vt w5 2 b
< é8 »

Der Energicausweis dient ledigich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebdude oder den oben Der ist lediglich dafOr gedacht, z~ Enerieverbrauch ais bei verplechbaren Gebduden mi
einen Oberschidgigen Vergleich von Gebauden zu ermoglichen. ) 74 ‘* Kesseiheizung zu erwanen ist
Aussteder:
Frank Girtner
et =
‘ T s p) . Erlauterungen zum Verfahren
Magdcburger Str. 3
FEGERMEIS EB 47600 Krelela L Das Vedaven zur Emmng des P vorgegeben. D Werte der Skala s
Tel: 02151-53370-0 26.05.2020 B speziiache Wene pro Quadaatmeler Gebludenutrfiiche l‘.,' nach der Enegiesinsparverordnung, die im  Aligemeinen grdller ist als e
—n.u oiE Fax: 02151-53370-29 LR et —_——— Wohnfldche des Gebiudes. Der tatsichiche Energievertrauch ener Wohmung oder emes Gebdudes weicht msbesondere wegen des
ot " o andemden -
! EnEV, mm:uange:lmuung
d«Regmuemwnm<§|7Mlsmlum5€n£v)vxx&smmmﬂqMnagssﬁlulqeqmu!ngm die Registriemummer &1 nach . Sohe Fufinote 1 auf Sefe 1 des Encrgroauswoses mrmzusm|.ncéawm .

boi Warmanetzen Baujah der uwuab-smm

oege e Semmrt oS e ¢

Hamgseran Setmare. 5 Vomiragass 3155
et o FEGERMEISTER. Frans Glver - Cobluteaeryebsce K
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GESCHAFTSBEDINGUNGEN

1. Maklervertrag

Mit Inanspruchnahme der Maklertatigkeit bzw. Aufnahme von Verhandlungen mit dem
Verkdufer aufgrund des vorliegenden Angebots kommt der Maklervertrag mit dem
Kaufinteressenten zu den folgenden Bestimmungen zustande.

2. Angebot
Das Angebot des Maklers versteht sich freibleibend und unverbindlich und ist nur fiir den
Adressaten bestimmt. Jede Weitergabe der Information an Dritte ist untersagt.

3. Doppeltatigkeit
Der Makler ist berechtigt, fiir beide Seiten des beabsichtigten Vertrages tatig zu werden.
Etwaige Interessenkollisionen wird er dem Auftraggeber unverziiglich mitteilen.

4. Provision

Mit rechtswirksamem Abschluss des Kauf- oder Pachtvertrages entsteht der vom K&ufer bzw.
Péachter zu tragende Honoraranspruch des Maklers in Hohe der ortsiiblichen Sétze, soweit nicht
das vorliegende Angebot einen anderen Provisionssatz ausweist. Der Provisionsanspruch
entsteht auch dann, wenn der Auftraggeber den erhaltenen Nachweis an einen Dritten
weitergibt und dieser den Kauf- bzw. Pachtvertrag abschlieBt. Die Provision errechnet sich aus
dem Kaufpreis bzw. dem Gesamtwert des Vertrages einschlieBlich eventueller
Einrichtungsabldse, Hypothekenlbernahme etc. Die Honorarforderung wird mit Abschluss des
Kauf- bzw. Pachtvertrages zur Zahlung fallig.

5. Urséachlichkeit

Ist dem Empfanger die durch uns nachgewiesene Gelegenheit zum Abschluss eines Vertrages
bereits bekannt, so hat er uns dies innerhalb von 3 Tagen nach Erhalt dieses Schreibens
schriftlich mitzuteilen und auf Verlangen auch zu belegen. Geschieht dies nicht, so gilt unser
Nachweis als urséchlich fir einen Kauf.

6. Gleichwertigkeit
Dem Abschluss eines Kaufvertrages entspricht der Erwerb eines anderen, vergleichbaren
Objekts des Verkiufers sowie die Ubertragung von realen oder ideellen Anteilen.

7. Beurkundung
Der Makler hat Anspruch auf Teilnahme am Beurkundungstermin und auf eine Ausfertigung der
Kaufurkunde.

8. Haftung
Die Objektbeschreibung wurde aufgrund der Angaben des Verkaufers erstellt. Der Makler kann
fiir die Richtigkeit der Informationen keine Haftung tibernehmen.

9. Schlussbestimmung

Der Makler nimmt keine Zahlungen fir den Verkdufer in Empfang. Erfillungsort fir die
gegenseitigen Verpflichtungen aus diesem Vertrag ist der Sitz des Maklers. Gerichtsstand ist,
soweit die gesetzliche Regelung nicht anders lautet, der Sitz des Maklers.

HAFTUNGSVORBEHALTE

Alle dargestellten Computergrafiken, einschlieBlich etwaiger Simulationen der AuBen- und
Innenansichten (insbesondere der Einrichtungsgegenstdnde) des Gebdudes und sonstige
grafische Darstellungen sind als Beispiele zu verstehen und nicht Bestandteil der Leistung. Die
abgebildeten Grundrisse sind nicht maBstabsgerecht. Die tatsachliche Gestaltung der Geb&dude
und die Bauausfiihrung kdnnen von der Darstellung abweichen und sind vor Ort zu prifen. Fiir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben wird keine Haftung ibernommen. Alle Angaben
beruhen auf Informationen des Eigentiimers
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HABEN WIR IHR INTERESSE GEWECKT?

Dann zbgern Sie nicht, mit uns in Kontakt zu treten.
Wir freuen uns auf Sie!

IHRE
PERSONLICHE
ANSPRECHPARTNERIN

Beate Hesse

Q Telefon 0176-15151531 / 033203-30 51 30
g E-Mail b.hesse@fuchs-partner.de
[ website www.fuchs-partner.de

Fuchs GmbH | Machnower Busch 3 | 14532 Kleinmachnow
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