Ludwigsfelde - Genshagen

Historisches M ehrfamilienhaus mit Altbauchar me,
PV-Anlage & Entwicklungsper spektive

Objektnummer: 26096025
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KAUFPREIS: 698.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 393 m? « ZIMMER: 14 « GRUNDSTUCK: 767 m?
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Auf einen Blick

26096025 698.000 EUR
ca. 393 m2 M ehrfamilienhaus

14 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

1880 MwSL) des
beurkundeten
Kaufpreises

M assiv
ca. 393 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 303.50 kWh/m2a
H
30.05.2036
1880
Gas
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Diel mmobilie
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern informieren wir Sie persénlich Uber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

033203 - 803790

Wir freuen uns, von lhnen zu horen.




Objektnummer: 26096025 - 14974 Ludwigsfelde - Genshagen

Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Im gewachsenen Ortskern von Genshagen prasentiert sich diese charaktervolle Immobilie
mit historischer Klinkerfassade, grof3ztigigen Wohnungsstrukturen und besonderem
Altbaucharme. Das urspringlich im 19. Jahrhundert errichtete Gebaude wurde tiber viele
Jahre hinweg fortlaufend modernisiert und vereint heute den Charakter eines historischen
Wohnhauses mit attraktivem Entwicklungspotenzial im Berliner Umland.

Die angebotene Teilflache A umfasst nach geplanter Grundstiicksteilung voraussichtlich ca.
767 m2 Grundsttcksflache. Die Teilung wurde bereits vor ber eitet, ist der zeit jedoch noch
nicht vollzogen.

Dasteilunterkellerte Gebaude verfugt aktuell Uber vier baulich voneinander getrennte
Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnfl&che von ca. 393,22 m2. Erganzt wird die Immobilie
durch einen weiteren, der zeit eigengenutzten Wohnbereich, der nach Verkauf frei

Uber geben wird.

Zusatzlich bietet die bestehende Gebaudestr uktur weiteres Potenzial: Die Wohnungen A und
A2 verflgen derzeit Uber einen gemeinsamen Eingangsber eich und kénnten per spektivisch
starker separiert werden. Auch die heutige Wohnung D/E entstand ur spriinglich aus zwel
separ aten Wohneinheiten.

Seit Ende der 1990er Jahre wurden umfangreiche M oder nisier ungsmafldnahmen
durchgefiihrt, darunter unter anderem Dachsanierung, Elektrik, Bader, Fenster sowie die
Heizungsanlage. Ergénzt wird die Immobilie durch eineim Jahr 2025 installierte

Photovoltaikanlage inklusive Batteriespeicher mit ca. 20 kWh.

Hinter dem Haus befindet sich eine gemeinschaftlich nutzbare Gartenflache mit idyllischem
Charakter und gewachsenem Gr Ginbestand.

Aktuelle I ST-Mieteinnahmen:

(ohne eigengenutzte Wohnung)

- Nettokaltmiete: ca. 28.155,00 €/ Jahr

- Gesamtjahreseinnahmen inkl. Vorauszahlungen: ca. 47.558,00 €
- Faktor (1ST): ca. 24,8

- Rendite (IST): ca. 4,03 %

SOLL-Mieteinnahmen:




Bel einer marktiblichen Nettokaltmiete von ca. 10,00 € bis 12,00 € / m2 er geben sich folgende
potenzielle Jahr esnettokaltmieten:

- ca. 47.186,40 €/ Jahr (bel 10,00 €/ m?)
- ca. 56.623,68 €/ Jahr (bei 12,00 €/ m?)

- Faktor (SOLL): ca. 14,8 bis 12,3
- Rendite (SOLL): ca. 6,76 % bis 8,11 %

Die Lageinnerhalb des gewachsenen Ortskernsvon Genshagen tber zeugt durch ihre gute
Anbindung an Berlin, Potsdam und den Berliner Ring. Die Kombination aus historischem
Gebaudebestand, individueller Architektur, Photovoltaikanlage und weiterem
Entwicklungspotenzial macht diese Immobilie zu einer besonderen Kapitalanlageim
Berliner Umland.

Haben Sie Interesse an einer charmanten K apitalanlage mit Entwicklungsper spektive? Dann
freuen wir unsauf I hre Kontaktaufnahme.
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Ausstattung und Details

2025: Installation einer Photovoltaikanlage inklusive Batteriespeicher (ca. 20 kWh)
ca. 2009-2010: Erneuerung der Heizungsanlage (Therme und K essel)

ca. 1990er - bis 2000er-Jahre: Teilweise Moder nisierung der Bader

ca. 1997-1999: Umfangreiche SanierungsmafRnahmen, u. a. Elektrik, L eitungssysteme,
Dacheindeckung und Fenster

- Teillunterkellertes M assivgebaude

- Die Baujahresangabe basiert auf einer Schatzung und wurde vom Ener gieausweis
Ubernommen

- Vier baulich voneinander getrennte Wohneinheiten

- Klassische Altbaudetails wie hohe Decken und teilweise originale Dielenbtden

- Holzfenster mit Doppelverglasung, im Erdgeschoss teilweise manuelle Rollladen

- Teilweise vorhandene Kamindfen

- Gaszentralheizung; teilweise Fuf3bodenheizung vorhanden

- Gemeinschaftlich nutzbarer Gartenbereich mit gewachsenem Grlnbestand

- Eigene Balkon- und Terrassenflachen fir einzelne Wohneinheiten vorhanden

- Die Teillung der angebotenen Teilflacheist derzeit noch nicht vollzogen; die
Grundstiicksteilung wur de ber eits vor ber eitet
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Alles zum Standort

GEOGRAFIE

Ludwigsfeldeist eine Stadt in Brandenburg, etwa 25 Kilometer stidlich von Berlin, und
zeichnet sich durch eine giinstige L age sowie eine gute Anbindung an das Verkehrsnetz aus.
Die Stadt hat sich im Laufe der Jahrevon einer landwirtschaftlich gepragten Region zu
einem modernen Wirtschaftsstandort entwickelt.

VERKEHR

Ludwigsfelde verfligt tGiber eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung. Die Stadt liegt direkt an
der Bundesstral3e B101, die eine schnelle Verbindung nach Berlin und in ander e Stadte
Brandenburgs ermdglicht. Zudem ist Ludwigsfelde Giber den Regionalbahnverkehr RE4 und
RES gut in das Netz des 6ffentlichen Nahver kehrs eingebunden, wodur ch Sie den Berliner
Hauptbahnhof in ca. 21 bzw. 27 Minuten erreichen. In die Landeshauptstadt Potsdam
gelangen Siemit der Regionalbahnlinie RB22 tGiber den Bhf. Struveshof oder mit den
Buslinien. Die nahegelegene Autobahn A10, bietet zusatzlichen Komfort fur Autofahrer und
ermoglicht eine schnelle Anbindung an das Gberregionale Stral3ennetz. Der Flughafen liegt
ca. 30 km von Ludwigsfelde entfernt, Potsdam erreichen Siein ca. 20 min.

INFRASTRUKTUR

Dielnfrastruktur in Ludwigsfeldeist gut ausgebaut und bietet eine Vielzahl von
Einrichtungen, die das L eben in der Stadt angenehm gestalten. Zu den wichtigsten
Infrastruktureinrichtungen z&hlen drei Grundschulen, zwei Gymnasien, zwei Forder -
Sonder schulen sowie eine Haupt-Realschule, Kinder gérten, Gesundheitszentren sowie
Sporteinrichtungen. Das Einkaufsangebot umfasst sowohl gr63er e Einzelhandel sgeschéafte
als auch lokale Fachgeschafte und Supermarkte. In Ludwigsfelde befinden sich zudem
mehrerelndustriebetriebe, darunter Unternehmen aus den Bereichen Maschinenbau,
Automabilindustrie und L ogistik, was der Stadt einen wichtigen wirtschaftlichen Impuls
gibt.

AKTIVITATEN

Ludwigsfelde bietet eine Vielzahl an Freizeitmoglichkeiten und Aktivitaten fur die Bewohner
und Besucher der Stadt. Fir Sportbegeisterte gibt es zahlreiche Sportvereine und
Sportanlagen, darunter ein Schwimmbad, Sporthallen und Sportplatze.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Cindy Sombeek & Philipp Sombeek

Karl-Marx-Strafie 22, 14532 Kleinmachnow
Tel.: +49 33203-803790
E-Mail: kleinmachnow@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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