Berlin — Kreuzberg

Traumhaft schone Aussichten im vierten
Obergeschoss im beliebten Berlin Kreuzberg - 2-
Zimmer Wohnung

Objektnummer: 24104006
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Auf einen Blick

24104006
ca. 43 m2
4

2

1

1

1900

299.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2011

saniert

Massiv
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Gas 134.80 kWh/m2a
E

28.02.2031

Gas
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Die Immobilie

Gern informieren wir Sie persdnlich (ber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

030 -66 52 7000

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.
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Ein erster Eindruck

Traumhaft schéne Aussichten im vierten Obergeschoss im beliebten Berlin Kreuzberg -
zum Verkauf steht eine freundlich geschnittene und helle 2-Zimmer-Eigentumswohnung
mit Loggia. Die Immobilie liegt in einer ruhigen Seitenstral3e an der Grenze zum
Bergmannkiez. Nach dem Betreten der Wohnung gelangt man in die Diele. MaRRgefertigte
Einbauschranke bieten hier viel Stauraum und verkleiden die Waschmaschine.
Geradeaus befindet sich das Bad mit Badewanne. Vom Flur aus gelangt man nach
rechts in den Wohn- und Essbereich. Die weil3e Klichenzeile ist mit Backofen und
Geschirrspller ausgestattet. Vom Wohnraum durch eine Schiebetlir abgetrennt, gelangt
man in das Schlafzimmer. Das Zimmer mit einer Deckenhdhe von bis zu 4,40 Metern
schafft ein angenehmes Raumgefuhl und bietet durch eine eingebaute Hochebene
zusatzlichen Platz. Ebenfalls vom Wohnzimmer aus gelangt man durch ein
Doppelfligelfenster auf die Loggia. In der gesamten Wohnung ist Parkett verlegt, das
Bad ist gefliest. Das schone Griinderzeithaus wurde 2008 kernsaniert und wird seitdem
gut gepflegt. Das Treppenhaus wurde 2022 frisch gestrichen. Es gibt keinen Aufzug. Alle
Einzelheiten, Bilder, Grundrisse sowie einen Besichtigungstermin erhalten Sie auf
Anfrage. Die Immobilie wird bis zum Ende des Jahres durch den Eigentiimer genutzt und
steht dann zur individuellen Nutzung bereit.
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Ausstattung und Detalils

AUSSTATTUNG:

- Parkettboden

- Loggia

- Kiichenzeile mit Spulmaschine

- alle Einbauschranke nach Mal3 vom Tischler

- weil3er Einbauschrank im Flur inkl. Waschtrockner
- weilRer Schuhschrank im Flur

- Hochebene / Hochbett im Schlafzimmer

- MaR3geschneiderte Trennwand mit Einbauschrank
zwischen Wohnzimmer und Schlafzimmer

- Schiebettr zwischen Wohn- und Schlafzimmer

- Downlights im Flur

- Stillvoller Altbau

- Ruhige Lage im Innenhof
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Alles zum Standort

Kreuzberg ist ein Ortsteil im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg in Berlin. Bis zur Fusion mit
dem benachbarten damaligen Bezirk Friedrichshain im Zuge der Verwaltungsreform 2001
war er als eigenstandiger Bezirk Kreuzberg deckungsgleich mit dem heutigen Ortsteil
Kreuzberg. Der Name des Ortsteils stammt vom 66 Meter hohen Kreuzberg im
Viktoriapark. In Kreuzberg findet man heute noch grof3e zusammenhéangende
Griunderzeitviertel. Der Bezirk verfugt Uber eine Einwohnerzahl von 293.454 (Stand
31.12.2023). Die Altbauten mit ihren groBen Wohnungen und hohen Decken, die
vielféltige Gastroszene und die junge Kneipenkultur machen den Berliner Ortsteil zu einer
gefragten Wohngegend. Man trifft sich, sitzt im Sommer drauf3en und geniel3t
internationale Kiiche, Cocktails und hausgemachte Limonade. Hohe, alte StraRenbaume
mit bunt bepflanzten Baumscheiben und schicke Fassaden spenden wohltuenden
Schatten. Die alten KopfsteinpflasterstraRen sorgen fur Flair. Schnell zu Hause oder im
Hotel ist man dank der zentralen Lage und guten Anbindung in Kreuzberg schnell. So
selbstverstandlich wie die Cafés und Restaurants gehdren auch die Schulen,
Kindergarten und Spielplatze, die kleinen Geschéfte, Werkstatten, Arztpraxen, Bliros,
Spatis und die Wochenmarkte zum Kiez. Der Landwehrkanal mit dem begrinten Planufer
im Norden des Viertels ladt zum Joggen, Spazierengehen und Ausruhen ein und ist
inzwischen selbst eine Sehenswiirdigkeit. Der Kanal wird im Sommer zur Flaniermeile fur
Ausflugsschiffe, Hausboote, Kanus, Schlauchbote und unzéhlige Schwéne. Der Kiez hat
viel zu bieten, fuihlt sich aber nach wie vor an wie ein Stlick echtes Berlin. (Quelle: Stadt
Berlin)
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 28.2.2031. Endenergiebedarf
betragt 134.80 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 2007. Die Energieeffizienzklasse ist E. Unser Service
fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie entsprechend dem
aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste Verkaufsstrategie und
stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON POLL IMMOBILIEN
steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen fir die Werte
Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdglich
zusammenzufiihren. Wir kénnen Ihnen bereits in den ersten Gesprachen mitteilen, wie
viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei uns vorbei,
rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie kennen zu lernen.
Im Fall des Kaufs/Anmietung der Immobile, hat der Kaufer/Mieter die ortsiibliche
Provision an die Von Poll Immobilien GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit
Wirksamwerden des Hauptvertrages fallig. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14
und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen,
bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages
besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten
Ihres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) —
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benoétigen wir eine Kopie
des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwéschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre
aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht
nach § 11 Abs. 6 GwG. HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns
weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw.
Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sebastian Kusche

Grunberger StraRe 37 Berlin — Friedrichshain-Kreuzberg
E-Malil: friedrichshain-kreuzberg@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




