DIE IMMOBILIEN VISIONARE

Beautiful Living GmbH - MozartstraBe 23 - 15370 Fredersdorf - Vogelsdorf

INVESTOR-STRATEGIE-CHECK

4-Zimmer-Souterrainwohnung Fredersdorf
Objekt: Lange Straf3e 27 | 15370 Fredersdorf
Status: Renditeorientes Value-Add Investment mit Vermietungshebel (2026)

1. DER IST-ZUSTAND (STATUS 2026)

Finanzielle Eckdaten:

- Angebotspreis (AukEonsstart): 170.000 € (ca. 1.803 €/m?)

Kauferprovision: 0 % (Ersparnis von ca. 6.069 € gegenuber Marktstandard)

Ist-Miete: O € Kaltmiete / Leerstand

Mietverhaltnis: Nicht vermietet, sofortige Neuvermietung nach Behebung technischer
Mangel maglich

Hausgeld (laut Wirtschaftsplan): ca. 416 € mtl.
Umlagefahige Kosten: ca. 295 € mtl. (durch Mieter deckbar)
Nicht umlagefahige Kosten: ca. 81 € mtl.
Erhaltungsrucklage: ca. 28 € mtl.

Technik & Substanz:

Baujahr: 1997

- Zustand: renoviert, bezugsfertig nach Mangelbeseitigung

- Wohnflache: 87 m2/ 4 Zimmer
Lage: Souterrain

- Energie: Klasse C /92,6 kwh/m?2 / Gasheizung / Warmwasser enthalten

- WEG-Zustand: Rucklagen vorhanden (ca. 31.659 € gesamt, ca. 4.900 € Anteil), neue
Hausverwaltung

In der Vergangenheit kam es an der Wohnung zu Wasserschaden, die vollstandig behoben
wurden. Der Verkaufer fUhrt derzeit ein Verfahren gegen die
WohnungseigentiUmergemeinschaft (WEG), um die Kostenerstattung fur die damaligen
Schaden klaren zu lassen. FuUr den Kaufer entstehen aus diesem Verfahren keinerlei
finanzielle Verpflichtungen. Etwaige Ansprlche oder Zahlungen aus dem laufenden
Verfahren verbleiben vollstandig beim Verkaufer. Der Kaufer wird im Kaufvertrag vollstandig
von allen Kosten und Risiken aus diesem Verfahren freigestellt.
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Mietpotenzial (auf Basis realer Inserate):

Marktangebote: ca. 12,75 € bis 16,34 €/m?2
Realistische Ableitung fur dieses Objekt:

— konservativ: 10,50 — 11,50 €/m2 (ca. 990 - 1.080 €)

- realistisch: 11,50 - 13,00 €/m2 (ca. 1.080 - 1.225 €)

— optimistisch: 13,00 — 14,00 €/m?2 (ca. 1.225 - 1.320 €)

2. DIE TRANSFORMATIONS-PHASE (2026 - 2029)
In dieser Phase entsteht der Wert durch aktive Umsetzung:

Vermietungshebel: Erstvermietung nach Kauf erzeugt sofortigen Cashflow

Technische MaRnahmen: Behebung vorhandener Mangel (fehlende Hebeanlage) als
Voraussetzung fur marktgerechte Vermietung

Optische MaBnahmen: Ggf. kleinere Aufwertungen zur Verbesserung der Vermietbarkeit
(insb. im Souterrain)

Cashflow-Effekt:
Bei realistischer Miete von ca. 1100 € ergeben sich jahrliche Einnahmen von ca. 13.200 €
In 3 Jahren flieBen ca. 39.600 € Kaltmiete in das Objekt bzw. in die Finanzierung

Standort-Effekt:

. Stabiler Mietmarkt im Berliner Speckgurtel mit Angebotsmieten Uber 12 €/m?2
- GrofBe Wohnungen (4 Zimmer) mit zunehmender Nachfrage

3. DAS ZIEL-SZENARIO

Auf Wunsch unterstUtzen wir dich nach dem Kauf direkt und vollumfanglich bei der
rechtssicheren Neuvermietung.

Zustand & Risikomanagement: Die AuRen- und Innenabdichtung wurde umfassend
erneuert und die vollstandige Dichtigkeit von Wanden und Boden durch ein gerichtliches
Gutachten (07/2023) bestatigt. Das amtliche Dichtigkeitsprotokoll (09/2024) schlie3t
Leitungsundichtigkeiten oder Fakalbelastungen rechtssicher aus — der Fu3boden ist trocken.
Nach dem unkomplizierten Austausch der internen Hebeanlage im Bad kann sofort neu
vermietet werden.

Seite 2 von 2



