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Keller: Ja
Balkon vorhanden: Ja
Anzahl Balkone: 4
Terrasse vorhanden: Ja
Anzahl Schlafzimmer: 2
Befeuerung/Energietrager: Warmepumpe
Energieausweis: Vorhanden

Energieausweistyp:

Bedarfsausweis

Baujahr: 2025
Zimmer: 3
Wohnflache: ca. 449,65 m?
Kellerflache: ca. 128,12 m?
Verfugbar ab: Q3 2025
Heizungsart: FuRbodenheizung
Etagenzahl: 2

Zustand: Erstbezug
Anzahl Badezimmer: 1
Alt-/Neubau: Neubau
Qualitat der Ausstattung: Gehoben
Bodenbelag: Parkett
Einbaukuche vorhanden: Nein

Ausstattung Bad:

Dusche, Fenster,

Badewanne
Rollladen vorhanden: Ja
Kauferprovision

Provisionsfrei

Hinweis

Energieeffizienzklasse: A+
Energiekennwert: 3,7 kWh/(m?*a)
Energie mit Warmwasser: Ja

Fahrzeit Autobahn: 20 min
Fahrzeit Flughafen: 30 min
Fahrzeit Hauptbahnhof: 50 min
FuBweg Offentl. Verkehr: 1 min
Kaufpreis: 2.750.000,00 €

Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dem Kaufer gegentber entsteht keine
Maklerprovision. Dieses Exposé ist eine Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene

Kaufvertrag.
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Objektbeschreibung

Exklusives Wohnen am See "GroRe Krampe" — |Ihr Riickzugsort inmitten der Natur

Das groRzligige 853 m? groRe Grundstiick bietet eine Gesamtwohnflache von ca. 450 m?, verteilt auf 6 helle und
geraumige Wohneinheiten mit jeweils 3 Zimmern und Wohnflachen von ca. 70 bis 80 m2.

Das noch zu errichtende Gebaude liegt direkt gegeniiber dem malerischen See "GrolRe Krampe". Von hier aus haben Sie
nicht nur einen traumhaften Ausblick, sondern auch direkten Zugang zu den umliegenden Gewassern — ideal flr
Bootsfahrten oder Segeltouren bis nach Hamburg. Eine Anlegestelle fir Boote und Yachten ist nur 2 Gehminuten
entfernt, und die ful3laufig erreichbare Badestelle "GrolRe Krampe" 1adt in nur 10 Minuten zu erholsamen Stunden am
Wasser ein.

Ein Zuhause, das Ruhe und Entspannung mit einer einzigartigen Lage verbindet.

Der Eingang zum Objekt befindet sich direkt gegeniiber dem See.

Alle Wohneinheiten werden einen Seeblick aufweisen kdnnen und werden durch die stidliche Ausrichtung des Gebaudes,
taglich mit frischem Sonnenlicht gefiittert. Darliber hinaus wurden die Wohnungen speziell der Ausrichtung der Sonne
konzipiert, sodass in sudlicher Lage sich das Wohnzimmer inkl. der Kiiche befindet und ruhig gelegener nach Norden die
Schlafzimmer. Alle Bader besitzen zusatzlich noch ein Fenster.

Ausgestattet werden alle Einheiten mit einer FuRbodenheizung in allen Rdumen und mit Echtholzparkett im Schiffsboden
verlegt. Alle Fenster sind Kunststofffenster und werden mit Dreifachverglasung und Schallisolierung ausgefiihrt. Jede
Wohnung erhalt zusatzlich mindestens einen Balkon und im Erdgeschoss dementsprechend eine grof3ziigige Terrasse.
Die Austritte zu den Balkonen/Terrassen sind selbsterklarend Bodentief und mit zwei Fensterfliigeln versehen.

Alle Bader werden mit hochwertiger Keramik von Markenfabrikaten ausgestattet und nach Gestaltungskonzept ebenfalls
mit Markenfliesen verfliest. Die Armaturen werden Aufputz ausgefiihrt und der Waschtischmischer stehend auf dem
Waschbecken, ebenfalls von Markenfabrikaten.

Alle Wohnungen werden zudem mit einer hochwertigen Einbaukutiche von "Daniel-Kichen" ausgestattet.

Im hinteren Teil des Grundstlicks ladt ein kleiner Spielplatz zum Spielen und Verweilen ein. Zudem steht ein vielseitig
nutzbarer Nutzgarten allen Bewohnern offen. Ob Sie eine bunte Blumenoase schaffen, frisches Obst und Gemise
anbauen oder gesellige Gartenfeste feiern mdchten — hier sind Ihrer Kreativitat keine Grenzen gesetzt. Ein Ort fir
Entspannung, Gemeinschaft und individuelle Gestaltung.

Ausstattung

. KfW — Effizienzhaus 55

. Hochwertige Einbaukiichen von "Daniel-Kiichen"
. Moderne Warmepumpe

. Moderne Photovoltaikanlage

. Mikrofaserddmmung 16cm

. Kunststoff Fenster mit Dreifachverglasung

. Echtholzparkett im Farbton Eiche Natur

. FulRbodenheizung in allen Raumen

. Trittschallddmmung
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. Lichte Deckenhdhe ca. 2,70m in den Wohnraumen
. Balkone mit Bodenbelag

. Edle Keramik von Villeroy und Boch

. Edle Badarmaturen von Hans Grohe

. Bader mit Fenster

. Handtuchheizkérper

. Gegensprechanlage mit Videofunktion

. Integrierter Obertirschliesser mit Einbruchhemmung
. Zentralheizung

. Seeblick

Lagebeschreibung

Muggelheim, ein idyllisches Stadtviertel Berlins, eingebettet in die griine Landschaft des sudostlichen Stadtrands, bietet
seinen Bewohnern eine harmonische Balance zwischen naturnahem Wohnen und stadtischer Anbindung. Durch die
ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und die Nahe zu wichtigen Verkehrsadern bietet Miggelheim
einen optimalen Standort fir Pendler, die die Vorzlige des stadtischen Lebens schéatzen, jedoch auch die Ruhe der Natur
genielen méchten.

Die Bewohner von Muggelheim profitieren von einer umfangreichen Infrastruktur, die den alltaglichen Bedarf deckt.
Zahlreiche Supermarkte, Backereien, Apotheken und andere Geschéafte des taglichen Bedarfs sind schnell und bequem
zu erreichen. Daruber hinaus sorgen Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen fur ein hohes Maf3 an
Lebensqualitat und Komfort.

Ein besonderer Vorteil von Miiggelheim ist seine Nahe zur Natur. Die umliegenden Walder und der GrolRe Mliggelsee
bieten zahlreiche Freizeitmdglichkeiten und sind ein Paradies fiir Natur- und Sportliebhaber. Miggelheim ist daher mehr
als nur ein Ort zum Wohnen - es ist ein Ort zum Leben und Genielden.

Ausserdem ist das neue Teslawerk in nur 9km Entfernung zu erreichen, was diese Investition noch interessanter macht,
z.B. durch Vermietung an Tesla-Managern.

Sonstiges

+++ Provisionsfreier Erwerb +++

Zu den Wohnung sind Keller/Hobbyraume in der GroRRe zwischen 10gm - 20gm zugeordnet, aus dem Sie vollsten nutzen
ziehen kénnen.

Ob ein Gerateschuppen, eine kleine Fitnessanlage, ein "Gamerroom" oder jegliches mehr, ist wunderbar méglich zu
errichten.

Fur den Kauf dieser Immobilie gibt es zusatzlich steuerliche Vergtinstigungen fiir den Erwerb von Immobilien fiir eine
Vermietung.

Immobilien, die nach dem 31.12.2022 fertiggestellt wurden, kdnnen mit 3% abgeschrieben werden statt mit 2% ( § 7 Abs.
4 Satz 1 Nr. 2 Buchstabe a EStG
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Fertigstellung ist dann erreicht wenn:

"Ein Gebaude war fertig gestellt, wenn die Bauarbeiten so weit abgeschlossen sind, dass das Gebaude seiner
Zweckbestimmung entsprechend in Benutzung genommen werden kann (BFH BStBI Il 1975, 412; 1975, 659; 1989, 906;
H 7.4 EStH 2020 "Fertigstellung"). Dies war der Fall, wenn die wesentlichen Bauarbeiten abgeschlossen sind und der
Bau so weit errichtet ist, dass der Bezug der Wohnungen zumutbar war oder dass das Gebaude fiir den Betrieb in allen
seinen wesentlichen Bereichen nutzbar war (BFH BStBI 11 1975, 659; 1989, 906; H 7.4 EStH 2020 "Fertigstellung")."

Ebenso wurde § 7 Abs. 5a EStG eingeflihrt. Das ermoglicht die sogenannte "degressive Abschreibungen”. Der Anteil des
Gebaudes kann dann jahrlich mit 6% abgeschrieben werden. Dies fihrt dann dazu, dass sich die
Abschreibungsbemessungsgrundlage auch jedes Jahr um 6% reduziert.

Wir weisen darauf hin, dass eine steuerliche Beratung mit Ihrem Steuerberater trotzdem notwendig ist.

Bei jedem mdglichen Immobilienkauf, stellt sich die Frage, wie wird der Kauf finanziert? Daher bieten wir unseren Kunden
die Mdglichkeit, gleich nach der Entscheidungsphase zum Kauf, eine Finanzierung zu generieren.

Bei einer positiven Bonitat, besteht die Méglichkeit eine 100% Finanzierung zu erhalten, plus zusétzlich einen Teil der

Kaufnebenkosten zu finanzieren.

Sprechen Sie uns gerne an und lassen Sie sich Uber die verschiedenen Mdéglichkeit gerne aufklaren.
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Frontansicht Visualisierung

Seeblick Visualisierung
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Kiche
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14.Seeblick vom Haus

15.Blick auf das Haus
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MOGGELHEIM

17 .Makrolage
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GEINSHEIMER WEG

18.Mikrolage

.
——
ASBT

. Wasserrettungsstation.

—

19.Googleearth Ausblick

Ansprechpartner

Liron Liwschiz
Tel.: +49 30 25548977 | liron@triwex.de




