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Auf einen Blick

25463006-A
ca. 116 m2?
2

3

2

1

1900

799.000 EUR
Etagenwohnung

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

1997

Massiv
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung VERBRAUCH
Gas 98.10 kWh/m?2a
11.06.2029 C

Gas 1900
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Capital
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MAKLER KOMPASS
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BELLEVUE
Top-Makler Berlin o~
its
Hachtot e 2024

von Poll Immobilien

ofessionelle Immobilienbewertung

Kompetente Wertermittlung vor Ort

Zahlreiche registrierte und solvente
Kaufinteressenten

Aus lhrer Region empfehlen uns
unsere Kunden

Shop Berlin - Prenzlauer Berg | Prenzlauer Allee 52 | 10405 Berlin | T: 030 -

14 371 0 | pankow@von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BETSEN LAGEN ‘ VON POLL

Jetzt
Immobilie

Thre Immobilie, unser Schaufenster —
Professionelle Bewertung durch VON POLL IMMOBILIEN.

Pankow | FlorastraRe 1| 13187 Berlin | pankow@von-poll.com
Prenzlauerberg | Prenzlauer Allee 52| 10405 Berlin | 030 - 20 14 37 10

www.von-poll.com/berlin-pankow
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Jetzt
Immopijje

Ihre Immobilie, unser Schaufenster —
Professionelle Bewertung durch VON POLL IMMOBILIEN.

Pankow | FlorastraRe 1| 13187 Berlin | pankow@von-poll.com
Prenzlauerberg | Prenzlauer Allee 52| 10405 Berlin | 030 - 20 14 37 10

feﬂ@ - www.von-poll.com/berlin-pankow
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine aul3ergewdhnliche und grof3ziigig geschnittene Altbauwohnung
im begehrten Winsviertel im Herzen von Berlin-Prenzlauer Berg (Milieuschutz-Gebiet).
Das Gebaude wurde ca. im Jahr 1900 erbaut und beeindruckt durch seine historische
Bausubstanz sowie den gepflegten Gesamtzustand. Die Wohnung befindet sich im 2.
Obergeschoss des Vorderhauses und bietet auf ca. 116 m2 Wohnflache und einer
Deckenhdhe bis zu 3,40 m einen grof3zligigen und stilvollen Wohnkomfort.

Die Aufteilung der Wohnung ist klar strukturiert und bietet ein komfortables
Wohnambiente:

Im vorderen Bereich stehen lhnen zwei gro3e Zimmer - verbunden mit einer Fligeltlr -
und ein kleiner Balkon zur Verfugung. Gegenuberliegend befindet sich das dritte Zimmer.
Im hinteren Bereich der Wohnung gelangen Sie zur Kiiche mit Einbauelementen und
einer kleinen Sitzecke sowie zum Bad mit Wanne, Dusche und viel Tageslicht. Bad und
Kiche sind mit doppelverglasten Holzfenstern ausgestattet.

Typische Altbauelemente wie Stuckverzierungen, originale Fligeltiren und die 2015
restaurierten Holzkastenfenster im vorderen Wohnbereich verleihen der Wohnung
besonderen Charakter. Der FuBboden aus Eichenparkett und Dielen unterstreicht die
elegante Wohnatmosphére.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Gasetagenheizung, die ebenfalls die
Warmwasserversorgung gewabhrleistet und 2007 erneuert wurde. Weiterhin stehen lhnen
ein Kellerabteil sowie eine Fahrradabstellméglichkeit im Innenhof zur Verfligung.

Das Hausgeld ist auf monatlich 232,32 EUR festgesetzt (ohne Gaskosten, jedoch inkl.
70,33 EUR Instandhaltungsriicklage). Die letzte Modernisierung der Wohnung fand 1997
statt.

Die zentrale und ruhige Lage der Wohnung im Winsviertel bietet eine hervorragende
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind in der naheren Umgebung erreichbar.

Diese Wohnung ist sowohl fiir Paare als auch kleine Familien ansprechend - ein ideales
Zuhause fur Stadtliebhaber, die das Besondere suchen.
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Ausstattung und Detalils

- Wohnung im Vorderhaus

- Stuckaltbau

- Zimmerhohe (aufRer im Flur): ca. 3,40 m

- Balkon

- Dielen & Eichenparkett

- Flugeltiren

- Holzkasten Fenster (restauriert 2015)

- Doppelverglaste Holzfenster im Bad und in der Kiiche (1997)
- Einbauktiche

- Bad mit Wanne, Dusche und Fenster

- Gasetagenheizung (Erneuerung der Therme 2007)
- Wechselsprechanlage

- Innenhof mit Fahrradabstellplatz
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich im beliebten Winsviertel im Herzen von Berlin-Prenzlauer
Berg (Milieuschutz-Gebiet) — einem der lebendigsten und zugleich charmantesten Kieze
der Hauptstadt. Die Nachbarschatft ist gepragt von liebevoll sanierten Altbauten,
begrunten Alleen und einem vielfaltigen gastronomischen Angebot.

Nur wenige Schritte entfernt liegt der legendare Volkspark Friedrichhain, der Kollwitzplatz
mit seinem wochentlichen Markt sowie der Leise-Park — eine griine Oase mit ruhigen
Wegen und schattigen Platzen, die zu Spaziergangen und Momenten der Entspannung
einladt.

Das Winsviertel Uberzeugt durch seine hohe Dichte an gemutlichen Cafés, individuellen
Boutiquen und kleinen Feinkostladen.

Die zentrale Lage ermdglicht zudem eine schnelle Erreichbarkeit in die Berliner City-Ost
mit dem Alexanderplatz, der Museumsinsel und dem Hackeschen Markt — sowohl
bequem mit dem Fahrrad als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

Die Anbindung ist hervorragend: Die U- & S-Bahn-Stationen Alexanderplatz, Greifswalder
StralRe sowie Prenzlauer Allee sind ganz in der Nahe - mehrere Tramlinien befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung. So verbindet dieser Standort urbanes Leben mit entspannter
Kiezatmosphére in idealer Weise.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 11.6.2029.

Endenergieverbrauch betragt 98.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist C.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Ulf Sobeck

Prenzlauer Allee 52, 10405 Berlin
Tel.: +4930-2014 3710
E-Mail: prenzlauer.berg@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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