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Objektdaten
Adresse
Objekt-Nummer 0530
Strale Rudolstadter StraBe 2
PLZOrt 10713 Berlin
Eckdaten
Objektart Wohnung
Kategorie Etagenwohnung
Neu-/Altbau Altbau
Objektzustand modernisiert
Baujahr 1900
Etage 1
Anzahl Etagen 5
Verfligbar ab 01.05.2026
Flachen & Raumaufteilung
Wohnflache (ca.) 143,67 m?
Nutzflache (ca.) 149,27 m?
Zimmer 6
Anzahl Schlafzimmer 4
Anzahl Badezimmer 1
Abstellraum Ja
Anzahl Balkone 2

Ausstattung
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Einbaukiliche

e offene Kiiche
Bad Badewanne
Fenster
Personenaufzug Ja
Keller Ja
Dielen
Boden Parkett
Fliesen
v DVBTTV
Garten Gemeinsame Nutzung
Preise
Kaufpreis 880.000,00 €
Hausgeld 450,00 €
Provisionspflichtig Ja

3,57 % inklusive 19% MwSt. Ein
Provision Maklervertragwurde mit dem Verkduferin
gleicher H6he abgeschlossen.

Energie & Versorgung

Heizungsart Zentralheizung
Energietrager Fernwarme
Energieausweis Energieausweis liegt vor
Energieausweisart Bedarfsausweis
Wohngebaude Ja
Ausstelldatum 15.11.2017
Glltig bis 16.11.2027
Endenergiebedarf 141 kWh/(m?-a)
Primarenergiebedarf 99 kWh/(m?-a)
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Objektbeschreibung

In guter und zentraler Lage in Berlin-Wilmersdorf, einem Teil des Berliner Bezirks
Charlottenburg-Wilmersdorf, steht ab sofort im qualifizierten Makleralleinauftrag eine
5/6-Zimmer-Altbauwohnung mit ca. 144m?> Wohnflache im 1. Obergeschoss eines 1900
errichteten Gebaudes zum Verkauf. Sie ist Teil eines Ensembles aus drei Aufgangen,
bestehend aus 39 Wohnungen und Gewerbeeinheiten auf einem 1.200m? groBRen
Grundstuck. Die Wohnungkann ab dem 01.05.2026 bezugsfrei ibergeben werden.

Die Wohnung wurde von den Eigentlunra umfangreich saniert. In diesem
Zusammenhang wurden alle Fenster zur Stralle gegen moderne Schallschutzfenster in
Holzkasten-Doppelfenster-Optik getauscht. Die Fenster in Richtung Hof gegen moderne
doppelverglaste Holzfenster. Die Elektrik wurde modernisirt, alle Heizkorper gegen
klarlackierte sondergefertigte von der Firma Arbonia getauscht, die Wande gespachtelt,
Flur und ehemalige Kiche gefliest, im Esszimmer und Wohnzimmer ein neues Parkett in
Eiche Fischgrat gelegt und das Badezimmer neu aufgebautiddKiche wurde in das
groldzligige zentrale Esszimmer verlegt.

Sie betreten die Wohnung durch die gro3zugige geflieste Diele, welche ausreichend
Platz bietet, um eine umfangreiche Garderobe zu stellen. Der Flur wurde Uber seine
gesamte Lange abgekoffert unanit einer Luke und Klappleiter versehen, sodass hier in
der Wohnung umfangreicher Stauraum entstanden ist. Von der Diele aus erreichen Sie
fast alle Wohnraume. Im Augenblick verflgt die Wohnung Uber ein kleines Schlafzimmer
und zwei weitere grol’e Schlafmnmer, welche mit hochwertigen Hochbetten

ausgestattet sind. Ursprunglich war eines der Schlafzimmer Uber eine Altbaufligeltur

mit dem Esszimmer verbunden. Der Durchgang ist aber geschlossen worden und kann
wieder zurtiickgebaut werden.

Der aktuell als Arbeiszimmer benutzte Raum war die urspringliche Kiche und ist
passend zum Flur gefliest. Es ist aber ein geschlossener Raum und kann auch als
Gaste- oder weiteres Schlafzimmer benutzt werden. Vom Arbeitszimmer aus betreten
Sie eine Galerie, Uber die Sie denhemaligen Gesindeaufgang erreichen. Die Galerie ist
uberdacht und kann, obwohl sie Gemeinschaftseigentum ist, nur von den Eigentimern
und der nebenanliegenden Praxis gemeinsam benutzt werden und bietet einen ruhigen
Sitzplatz mit Blick in den griinen und roigen Innenhof. Die Anschlisse der Kiche sind
durch eine Trockenbauwand abgedeckt und die Kuche kann zurtckgebaut werden.

Das tagesbelichtete Badezimmer ist vom Eigentimer mit hochwertigen Sanitarmobeln,
einem grof3zugigen Duschund Badebereich, FuRbodenkizung und einem
Waschmaschinenstellplatz ausgestattet worden.
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Der zentrale Raum in der Wohnungist aber das grof3zligige Esszimmer, in dem sich jetzt
neben dem Essbereich auch die Kiiche mit Einbaukiiche und Geraten befindet. Der
extra fir den Raum und die GréBe angefertigte Esstisch bietet Platz fiir bis zu 12
Personen und kann mit der Wohnung und anderen Ausbauten Gibernommen werden.
Uber das Esszimmer erreichen Sie das Wohnzimmer, welches durch eine neu
eingezogene Wand von dem dahinterliegenden Flur abgetrennt worden ist. Vom
Wohnzimmer aus erreichen Sie den hellen, zur StraBBe ausgerichteten Balkon. Uber den
so entstandenen Flur erreichen Sie das aktuell dritte Schlafzimmer. Der Flur bietet
ausreichend Platz fiir Schranke und Regale als Ankleide- und Stauraum, welche mit
Ubernommen werden kdnnen.

Zur Wohnung gehort ein trockenes und gut zu nutzendes Kellerabteil. Im Hofbereich gibt
es Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader und Gemeinschaftsflachen. In der
Teilungserklarung wird die Wohnflache mit 147,35 gm angegen. Eine neu erstellte
Wohnflachenberechnung ergibt eine Wohnflache von 143,67 gm. Neben der
Einbauklche mit Geraten kann umfangreiche Ausstattung nach Absprache als Teil des
Kaufpreises mit Ubernommen werden.

Entsprechend dem Wirtschaftsplan 2025 betragdas aktuelle Hausgeld fur die
Wohnung 450 Euro zzgl. 185 Euro Zufuhrung zur Instandhaltungsricklage, also 635
Euro.



10713 Berlin Objekt-Nr. 0530
Rudolstadter Stral3e 2 C K

CHRISTIAN KUCHENBECKER
IMMOBILIEN BERLIN

Lagebeschreibung

Berlin-Wilmersdorf gehort zum Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf und ist ein attraktiver
Stadtteil mit einer Mischungaus stadtischem Leben und griiner Umgebung. Die beliebte
Wohngegend zeichnet sich durch ihren historischen Charme, gepflegte Altbauten und
die Nahe zu weitlaufigen Parkanlagen wie dem Volkspark Wilmersdorf aus. Hier treffen
Vielfalt, Lebensqualitat und eine ausgezeichnete Infrastruktur aufeinander.

Die direkte Umgebung bietet eine Vielzahl an Einkaufsmaoglichkeiten, Restaurants und
Cafés. Furtagliche Einkaufe befinden sich verschiedene Supermarkte und Geschafte
des taglichen Bedarfs in einem kurzen fulRlaufigen Einzugsbereich. Alle weiteren
Einrichtungen und Infrastrukturen des taglichen Bedarfs in der naheliegenden City
West. Die zentrale Lagekombiniert mit einer guten Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr, macht diesen Stadtteil besonders begehrt. Trotz der direkten Nahe zur
Autobahn A100 bietet die Wohnung dank der modernen Schallschutzfenster ein ruhiges
Wohnen in gro3ztgiger Altbauatmsphare.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Der &hd U-Bahnhof
Heidelberger Platz (S41/S42/S45/46 und U3) ist nur wenige Schritte entfernt und wird
durch div. Buslinien (215/249/N3) erganzt. Die {Bahn-Station Blissestrale (U7 erreicht
man in wenigen Minuten. Uber die nahe gelegene Stadtautobahn A100 besteht eine
schnelle Verbindung in andere Stadtteile und ins Berliner Umland und zum BER.
Wilmersdorf Uberzeugt durch seine Balance zwischen stadtischem Leben und
Entspannung imGrinen am Fennsee, im Volkspark Wilmersdorf oder nach kurzer Fahrt
im Berliner Grunewald. Weitere sportliche Infrastrukturen wie das Sportstadion
Wilmersdorf und das Stadtbad Wilmersdorf befinden sich in direkter Nahe.
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Ausstattung

Das Wesentliche:

- bezugsfrei ab dem 01.05.2026

- 39 Einheiten im Objekt

- 6-Zimmer-Wohnung im 1. OG

-z. Z. 34 Schlafzimmer

- 143,67 gm Wohnflache

- Raumhdhen zwischen 3,40m bis 3,80m

- viele schone Altbaudetail (Doppelturen etc.) in der Wohnug
- umfangreich saniert und im guten Zustand

- Zentraler Ess und Kichenbereich

- Einbaukiche mit Geraten und Kichenmaobeln

- Balkon zur Stral3e und Uberdachte Galerie zum Hof.
- moderne Schallschutzfenster zur Stralle

- moderne Holzfenster zum Hof

- tagesbelichtetes Bad mit WC und grofRziigiger Badewanne/Dusche und
Waschmaschinenstellplatz

- FuBBbodenheizung im Bad

- Flur und Arbeitszimmer gefliest

- neues Parkett in Eiche Fischgrat in Wokmnund Esszimmer
- Parkett und Dielen in den anderen Wohnraumen

- viel Stauraum in der Wohnung durch Abkofferung im gesamten Flur mit Regalen und
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Schranken

- Bereich fur Schranke und Ankleide im Nebenflur
- Aufzug ab Erdgeschoss

- trockenes und gut zu nutzendes Kellerabteil

- Gemeinschaftsflachen im Hof

- Umfangreiche Ausstattung der Wohnung (Einbauklche, Hochbetten, Schranksysteme,
Regale und Lampen etc. etc.) kann nach Wunsch und Absprache als Teil des
Kaufpreises mit Gbernommen werden.

Sonstige Angaben

Alle Angaben in diesem Exposé beruhen auf Angaben von Dritten und sind ohne
Gewabhr. Sie dienen ausschlief3lich als Information und Nachweis fiir das beschriebene
Objekt. Es wird keine Gewabhr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der
Angaben gegeben.

Samtliche das Objekt betreffende Unterlagen und Informationen einschlieBlich des
Exposés sind ausschlieldlich fiir den Interessenten bestimmt und von diesem vertraulich
zu behandeln. Dem Interessentenist es ausdriicklich untersagt, diese Unterlagen und
Informationen ohne ausdriickliche und vorherige schriftliche Zustimmung des Maklers
an Dritte weiterzugeben.

Vom Kaufer sind Grunderwerbssteuer, Notar- und Grundbuchkosten zu tragen.
Vorbehalten sind Irrtiimer und Zwischenverkdaufe. Nach einer personlichen
Besichtigungkonnen Sie samtliche relevanten und vorliegenden Unterlagen zum Objekt
erhalten. Bitte haben Sie Verstandnis, dass diese Unterlagen nicht vorab versendet
werden.
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der zentrale Altbauflur
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Flur und Zuang zum Badezimer
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der Essbereich
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Kichen- und Essbereich
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Wohnzimmer |
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Schlafzimmer 2 mit Hochbett
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das kleine dritte Schlafzimmer
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Badezimmer I

moderne Fenster und gesandstrahlte Heizkorper
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Ruheplatz mit Blick in den Hof
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Kontaktdaten

Herr Christian Kuchenbecker

Telefon: +49 30 22430991
Mobil: +49 176 34802424
E-Mail: anfrage@ ckib.de

Christian Kuchenbecker Immobilien Berlin
Gierkezeile 42
10585 Berlin

Telefon: +49 176 34 80 24 24
E-Mail: anfrage@ ckib.de
Web: http://www.ckib.de
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