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Exposé

Mehrfamilienhaus in Berlin

geteiltes Mehrfamilienhaus - top Lage, 4% Ist- u. 6,13%
Sollrendite - provisionsfrei + Dachrohling

Baujahr 1930

Grundstucksflache 564,97 m2

Etagen 3

Zimmer 24,00
Wohnflache 606,00 m?
Nutzflache 150,00 m?

www.ohne-makler.net/expose/436245

Objekt-Nr. OM-436245
Mehrfamilienhaus

Verkauf: 2.250.000 €

Ansprechpartner:
Bobby Vander Pan

Aroser Allee 102
13407 Berlin

Berlin

Deutschland
Energietrager Gas
Ubernahme Nach Vereinbarung
Zustand modernisiert
Badezimmer 11
Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

Das 1930 gebaute und 1976 aufgeteilte stabile Stahlbetonbaukonstrukt mit trockenem Keller,
Hochparterre, 1. OG, 2. OG und ausbaufahigem Dach im 3. OG, im Rahmen einer
Siedlungskonzeption errichtete Gebaude, verfiigt tiber neun Wohneinheiten (alles 2-Zimmer-
Wohnungen). Die Wohnungen haben idealerweise ca. 2,8 Meter Deckenh6he. Der Dachrohling
ist weit aus hoher. Der Grundriss fiir das Hochpaterre bis zum 2. OG ist identisch - auf jeder
Etage befinden sich 3 Wohnungen, wobei die mittleren Wohnungen etwa 50m2 und die
Wohnungen rechts und links mit etwa jeweils 55m? etwas grof3er sind. Alle Zimmer sind
separat zuganglich, so dass sie auch ideal z.B. als WG genutzt werden kénnen.

Die Warmwasserversorgung ist durch Elektro-Durchlauferhitzer gewahrleistet.

Im Zuge der 2002 durchgefiihrten ModernisierungsmafSinahmen wurden unter anderem
geflieste Bader, moderne Einbaukiichen, Laminatfuffboden und Kabelfernsehen in den
Wohnungen installiert bzw. eingebaut. Bei Mieterwechseln in den letzten 10 Jahren wurde
nach Bedarf ebenfalls neu renoviert, Spots gesetzt und/oder neue Fubdéden ausgewechselt.
Ein Bad wurde in ein modernes Duschbad umgewandelt.

Ebenfalls wurden damals die Grundleitungen im Keller bis an die Steigestrange erneuert.
Weiterhin steht eine Klingel-Gegensprechanlage zur Verfiigung.

2012 wurden die Loggias wieder zu Balkonen umgewandelt, was die Aroser Allee 102 in der
ganzen Umgebung herausstechen lasst und den baulichen Mangel (Badfenster 6ffnet in die
geschlossene Loggia mit Folge von Schimmelbildung) beseitigt. Aufierdem wurden in diesem
Zusammenhang in allen Wohnungen neue Isolierglas Kunststoffenster eingebaut.

2021 ist eine nagelneue moderne Heizanlage eingebaut worden. Zudem befinden sich rechts
und links vom Gebaude anliegend weitere Mehrfamilienh&duser. Dies fihrte dazu, dass trotz
der hohen Gaspreise, die Mieter im Schnitt nur ca. 1€ warme Betriebskosten im Monat pro m?
bezahlen, obwohl der Durschchnitt in Berlin eher bei 1,5€ m? liegt.

Die Jahresnettokaltmiete betragt "IST" ca. 90.000€

Insofern Sie das Dach ausbauen wird die "Soll" Jahresnettokaltmiete voraussichtlich ca.
138.000€ betragen.

Als Aufteilergeschaft, ohne dass Sie das Dach ausbauen mussen, wiirden Sie das Objekt
schatzungsweise fiir ca. 3 Mio Euro verkaufen kénnen. Zwei Grundrisse in der Anzeige sind
Gedankenspiele, da Sie im Einzelverkauf auch zusammenhangende Wohnungen und damit
quasie 5 und/oder 8 Zimmerwohnungen verkaufen kénnten, was in Berlin nahezu
Alleinstellungsmerkmal ist und daher besonders hohe Verkaufspreise erzielbar sein kénnten.

Halten Sie das Objekt also 5 bis 10 Jahre ist eine Verdoppelung des Wertes der Immobilie
nicht unwahrscheinlich. Aber auch durch die Mieteinnahmen haben Sie ein sicheres
Investment.

Sie kénnen aber auch schnell liquides Geld aus diesem Objekt gewinnen, in dem Sie das ganze
Objekt kaufen zu 100% finanzieren und dann den Dachrohling verkaufen, da dieses im
Grundbuch bereits in 2 Einheiten aufgeteilt ist. So kdnnen Sie mehrere 100.000€ liquides
Eigenkapital schaffen, womit Sie sofort weiter einkaufen kénnen.

Das gepflegte Grundstiick hat gemeinschaftliche Nutzflachen (Mullplatz, Wegerecht etc.) mit
den Nachbarn Aroser Allee 104 und Zermatter Strafie 5. Es besteht eine notarielle ideelle
Teilung seit 2013, so dass jedes Haus eigenstandig bewirtschaftet werden kann und tiber
eigene Nutzflaichen im Garten verfiligt. Lediglich der Millplatz wird geteilt.

Ausstattung

8 der 9 Wohnungen verfiigen tiber ein Einbauktiche. Wohnungen sind alle mit Laminat
ausgestattet. Alle 9 Bader sind voll gefliest.

Einige der Wohnungen wurden neu renoviert bei Mieterwechseln.
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Wohnflache betragt ca. 466m2 ausgebaut und 140m?2 potentiell/unausgebaut (Dachrohling).
1.999.999 Euro fiir die 9 Wohneinheiten und 399.999 € fur das Dachrohling. Die 9
Wohnungen kénnen auch ohne den Dachrohling erworben werden. Umgekehrt nicht. Sie
kénnen das Objekt aber auch als ganzes fiir nur 2.250.000 Euro erwerben.

Dach befindet sich in einem guten Zustand, so dass Kosten beim Ausbau eingespart werden
koénnen.

Mit Nutzflache von ca. 150 m2 ist der Keller gemeint, der in Teilen lukrativer als die
Wohnflache selbst vermietet ist.

Fugpiboden:
Laminat, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Garten, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Ich bin Privatperson. Eine Provision fallt daher nicht an.

Bei Interesse stelle ich Thnen gerne die bereits aufbereiteten fiir die Bank relevanten
Unterlagen zur Verfigung.

Erreichen kénnen Sie mich z.B. unter meiner Telefonnummer 0157 / 72711524 - gerne auch
per WhatsApp!

Lage

Das Objekt befindet sich in der Grenze Wedding/Reinickendorf und selbst Mitte ist in
kuirzester Zeit erreichbar. Zudem befindet sich die Autobahnauffahrt A100 auch nur ca. 5 Min
entfernt. Des Weiteren befindet sich ein schoner Schéifersee in unmittelbarer. Auch der
Fluglarm des ehemaligen Flughafen Tegels ist seit 2021 Geschichte.

Es kann mit relativ grof3er Sicherheit davon ausgegangen werden, dass sich diese Wohnlage
stark tiberproportional zu anderen Wohnlagen in Berlin entwickeln wird.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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ieausweis

Energ

Verbrauchsausweis

Energieausweistyp

ab 1. Mai 2014

Erstellungsdatum

133,00 kWh/(m?a)

Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

1€

Galer

Bad

HP bis 2. OG

Ist Grundriss
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Galerie

Fassade Treppenhaus

Garten
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Galerie
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Garten bei Nacht

Kellerraum

www.ohne-makler.net/expose/436245 Seite 6/8



®

L] s L L ] L] 2
g & £ ~ - 8
=+ *a 1437435 / T T 2
[] ]
= e L] L ] L L
'd
@
~t— H ® ® L] [] s BERLIN-REINICKENDORF
—b—‘< —
_____________________________________________________________________________________________ Aroser Allee 102
13407 Berin
GRUNDRISS DG M1:100
5
29 | 7.33 29| 220 24| 725 2q |
T T LA 858
l 17.54 24 | 19.02.2013
LA

GrundrissDachgeschoss

L

%

)
7
a

Bad

Option 5 Zimmerwohnung

www.ohne-makler.net/expose/436245 Seite 7/8



Galerie

==

Option 8 Zimmerwohnung

Zimmer 2

Kellertur
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