POSITIONIERUNGS-BERATUNG FUR IMMOBILIEN- UND FONDSUNTERNEHMEN

,Die Berlin-Nachricht*
Kleine Wohnungen sind gefragt

Mit derzeit etwa 3.430.000 Einwohnern ist Berlin die
grof3te Stadt Deutschlands. Langfristig gehort sie zu den
Stadten, deren Einwohnerzahl weiter wachsen soll.
Prognosen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
gehen von einem leichten Anstieg der Bevolkerungszahl
bis 2030 aus — mit einem
Maximum von 3.480.000

Berliner Zinshauser

Aktuelle Marktinformation zum Zinshausmarkt Berlin

Berlin — Stadt der Singlehaushalte

Januar 2010

Einpersonenhaushalte mehr als 50 Prozent. Nach Min-
chen mit 54 Prozent ist in Berlin der Anteil am héchsten.
Der Zweipersonenhaushalt sei in allen vier Grof3stadten
mit etwa gleich hohen Anteilen der zweithaufigste Haus-
haltstyp. Der Anteil der Haushalte mit drei und mehr Per-
sonen sei in Berlin niedriger als in den genannten GrofR3-
stadten.
Der seit Jahren steigenden Anzahl an Einpersonenhaus-
halten steht in der

Hauptstadt jedoch wenig

Entwicklung von Ein- und Mehrpersonenhaushalten

Einwohnern im  Jahr
2023 1.200.000
Auch die Zahl der Privat- —/

1.000.000

kleiner Wohnraum ge-
5%  genlber. In den vergan-

genen Jahren wurden
52%

haushalte, die mafl3geb-
lich fur die Wohnraum- 800.000
nachfrage ist, wird weiter
steigen. Mit diesem Zu- 000:000
wachs wird sich der 400,000
Trend zu Haushaltsver-
kleinerungen fortsetzen. 200.000
Die Zahl der Single-
Haushalte erhéht sich 1999 2000 2001 2002

I Einpersonenhaushalte

seit mehreren Jahren

nahezu ununterbrochen.
Mehr als eine Million der
insgesamt rund zwei Millionen Berliner Privathaushalte
sind Einpersonenhaushalte. Das entspricht einem Anteil
von 53 Prozent. Noch vor zehn Jahren machten die rund
850.000 Einpersonenhaushalte 46 Prozent aus.

Laut IBB Wohnungsmarktbericht sei in anderen deut-
schen GroR3stadten im Wesentlichen eine &hnliche
Haushaltsentwicklung wie in Berlin zu beobachten. Auch

in Miinchen, Hamburg und KoéIn betrage der Anteil der

2004 2005 2006 2007 2008

mmmm Mehrpersonenhaushalte
Anteil an allen Privathaushalten

Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

laut Immobilienverband
50% Deutschland (VD) vor-
rangig groRe Wohnun-
o gen gebaut. Vor allem
6% im Stadtzentrum Berlins
wirden kleine Wohnun-
4% gen knapp. Dies gelte
insbesondere fur Bezir-
e ke mit vielen Single-
Haushalten. Dazu zahl-
Anteil an allen Privathaushalten
ten Friedrichshain-
Kreuzberg und Charlot-
tenburg-Wilmersdorf. Hier lebten dem IVD zufolge 66
Prozent beziehungsweise 60 Prozent der Mieter allein.
Nach Angaben des Amtes fur Statistk Berlin-
Brandenburg stieg in Berlin in den vergangenen Jahren
die Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden mit vier und mehr Raumen (einschlieBlich Ki-
chen). Im gleichen Zeitraum sank in der Hauptstadt hin-

gegen die Zahl der kleineren Wohnungen.
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Kolumne

Deutschlands liquidester Markt

von Dr. Rainer Zitelmann

Fur Investitionsentscheidungen ist
die Liquiditat eines Marktes ein
entscheidendes Kriterium. Bevor
ich in einen Vermdgensgegen-
stand investiere, muss ich Uber-
legen, ob es mir spéater gelingen
wird, eine geniigende Zahl von
Kaufinteressenten zu finden. Das gilt nicht nur far
.Trader, sondern auch fir langfristig orientierte
Investoren.
Was das Zinshaus-Segment betrifft, so ist Berlin der
mit Abstand liquideste Markt Deutschlands. Laut
einer Erhebung von Engel & Volkers wird das
Transaktionsvolumen im Segment der Wohn- und
Geschéaftshauser in Berlin fur das Jahr 2009 auf 2,3
Milliarden Euro geschatzt. Zum Vergleich: In
Minchen und Hamburg betrdgt das geschatzte
Transaktionsvolumen je 480

Millionen Euro und in

wie Muinchen, Hamburg und Stuttgart ist gro3er als in
Berlin. Gleichzeitig ist das dort zur Verfigung stehende
Angebot an Zinshausern sehr viel kleiner. Dies fihrt
dazu, dass ein Grof3teil der Verkdufe an ortsansassige
Investoren stattfindet.
In Berlin dagegen sind Kaufer und Verkaufer breit
gestreut. Neben den Berlinern gibt es zahlreiche Kaufer
und Verkaufer aus Westdeutschland und auch
internationale Investoren. Viele Kaufer  aus
Suiddeutschland haben in den 90er Jahren Immobilien in
Berlin gekauft, um von den Vorteilen der
Sonderabschreibung des Fordergebietsgesetzes zu
profitieren. Zudem gab es Zehntausende Anleger, die im
Bereich des gefoérderten sozialen Wohnungsbaus in
Berlin investiert haben.
Viele dieser Investoren suchen heute einen Exit. Die
zehnjahrige Spekulationsfrist ist abgelaufen, viele
Investments sind wegen der fehlenden Anschluss-
forderung notleidend geworden. Auf der Verkauferseite
finden wir also viele ehemals steuerorientierte Anleger,
insbesondere aus dem suddeutschen Raum.

Zudem haben vor einigen

Jahren zahlreiche auslan-

Frankfurt am Main und

dische Investoren in Berlin

Der Berliner Markt ist offen —

Dusseldorf je 560 Millionen
Euro. Diese Diskrepanz hat
viele Ursachen. Eine davon

ist, dass Berlin die niedrigste

Nicht-Berliner

investiert, so beispielsweise

auch und gerade fur aus GroRbritannien, Irland,

Danemark, Schweden, Oster-

reich und Israel. Neben

Eigentumsquote aller euro-

paischen Grof3stadte hat — der Mietmarkt ist also
sehr viel groRer ist als in anderen Stadten.

Anders als zum Beispiel der Hamburger Zinshaus-Markt
ist der Berliner Markt offen — auch und gerade fur Nicht-
Berliner. Wahrend es in der Hansestadt fir Nicht-
Hamburger schwer ist, attraktive Immobilien zu
erwerben, weil die meisten Objekte von Hamburgern an
Hamburger verkauft werden, ist die Situation in Berlin
ganz anders: Das Angebot in der Hauptstadt ist
wesentlich gréRer als die allein durch Berliner Kaufer
generierte Nachfrage.

Die Zahl der vermtgenden Privatinvestoren in Stadten

langfristig orientierten Inves-
toren waren darunter auch viele Anleger mit kurz-
und mittelfristigem Investitionshorizont, die in den
nachsten Jahren wieder auf der Verkauferseite
stehen werden.

Sicher gibt es auch in einer Stadt wie Hannover attraktive
Investmentmdoglichkeiten. Aber das in Hannover
umgesetzte Investitionsvolumen im Zinshaus-Segment
erreicht nicht einmal ein Zehntel des Berliner Marktes.
Ein ausléandischer Investor, der in Deutschland eine
Immobilie sucht, wird eher in Berlin als in Hannover
kaufen. Denn Berlin ist der mit Abstand liquideste
Zinshaus-Markt, wahrscheinlich nicht nur in Deutschland,

sondern auch in Europa.
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Marktentwicklungen

Steigende Immobilienrenditen mit

einer guten Verwaltung

von Jurgen Michael Schick, MRICS

Fur die Investition in ein Wohn-/
Geschaftshaus ist im Regelfall
die zu erzielende Rendite ent-
scheidend. Diese ergibt sich als
Bruttorendite aus den tatsachli-
chen Mieteinnahmen (Rohertrag)
in Relation zum Kaufpreis bezie-
hungsweise als Nettorendite aus dem Reinertrag
(Mietertrage nach Abzug der nicht umlageféhigen
Bewirtschaftungskosten) in Relation zur Gesamtin-
vestition.
In jedem Kauf einer Renditeimmobilie steckt die Er-
wartungshaltung des Kaufers, die aktuellen Miet-
ertrdge zu halten beziehungsweise zu steigern. Die
Erwartung steigender Mieten kann auf Mieterh6hun-
gen auf Mietspiegelniveau, auf héhere Neuvermie-
tungsmieten, auf Leerstandsreduktion oder auf Sa-
nierungsgewinne gestitzt werden. Ob die mit dem
Kauf der Immobilie verbundenen Erwartungen erfiillt
werden, liegt haufig an der anschlieRend durch den
Immobilienerwerber vorgenommenen Bewirtschaf-
tung. Daher ist es fur private wie professionelle Im-
mobilienkaufer entscheidend, beim Ankauf auch tber
die anschlieRende Bewirtschaftung der Immobilie
nachzudenken. Denn hier lauern die groRen Rendi-
tekiller, die mit einer professionellen Verwaltung ver-
mieden werden koénnen. Prifen Sie daher lhre Ver-
waltung, ob sie mit den Fallstricken tatsachlich fach-
kundig umgeht. Die in popularen Vorabendreporta-
gen zu beobachtenden ,Mietnomaden”, aber auch
schlicht bonitatsschwache Mieter, Uberhdhte Be-
triebskosten oder das Unterlassen von Mieterhéhun-
gen aus Angst vor dem Sonderkiindigungsrecht des
Mieters kdnnen die Einnahmen einer Immobilie stag-

nieren lassen.

Politik will Mietnomadentum wirksam begegnen

Die als ,Miethomaden“ bezeichneten Einmietbetriiger
stehen inzwischen im Fokus der Politik. Der Koaliti-
onsvertrag hat das Ziel formuliert, dem ,Mietnoma-
dentum wirksam zu begegnen“. Vor allem laienhafte
oder schlecht organisierte Verwalter haben durch ei-
ne ungenaue Mieterauswahl erhebliche Schaden und
lange Raumungszeiten zu erleiden. Von der fristlo-
sen Kundigung bis zur tatséachlichen Raumung ver-
gehen bis zu 18 Monate. Ein wirtschaftlicher Scha-

den, der vermeidbar ist.

Kostengunstige ,Berliner Raumung“ maoglich

Dem Mietausfall durch einfache Nichtzahler muss in
der Bewirtschaftung aktiv begegnet werden. Das be-
deutet sofortige Mahnung, rasche fristlose Kundi-
gung, intensiver Gesprachskontakt mit dem Miet-
schuldner, ziigige Rdumungsklage und anschliel3end
die kostengunstige ,Berliner RAumung"“. Letztere hat
ihren Namen durch erstmalige Praxis am Amtsgericht
Berlin-Wedding erhalten und ist durch den Bundes-
gerichtshof bestatigt worden (BGH, Beschl. wv.
17.11.2005 — | ZB 45/05). Nach Ausspruch des Ver-
mieterpfandrechts an den in die zu rGumende Woh-
nung eingebrachten Sachen 6ffnet der Gerichtsvoll-
zieher lediglich die Wohnung und tbergibt diese. Da-
durch werden dem Vermieter die Vorschusse fur das
Ausraumen und Einlagern von rund 1.500 Euro je
Raum erspart. Allerdings hat der Vermieter die
Pflicht, den Wohnungsinhalt zu sichten und gemaf
Zwangsvollstreckungsgesetz zu behandeln. Er muss
das Pfandgut identifizieren und 6ffentlich versteigern.
Diese Aufgabe Uberfordert teilweise auch Rechtsan-
walte. So ist beispielsweise das Rauchzeug fur drei
Tage unpfandbar. Fragen Sie lhren Verwalter, ob er

die Berliner Raumung erfolgreich praktiziert.

Schufa-Auskunft senkt Mietausfallrisiko

Aber schon vor Mietvertragsbeginn ist grof3te Sorgfalt
notig. Achten Sie dem Risiko entsprechend auf eine
fachgerechte Mieterauswahl. Neben den Selbstaus-

kunften ist eine Anfrage durch den professionellen
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Immobilienverwalter bei der Schufa inzwischen Stan-
dard. In der Datenbank der Schufa sind rund 52 Milli-
onen Privatpersonen verzeichnet. Durch die Schufa-
Mitgliedschaft einer Verwaltung kann in Minuten die
Auskunft online eingeholt werden und das Risiko des
Mietausfalls deutlich gesenkt werden. Bei der Ein-
bringung von Mietschulden ist die Schufa ebenfalls
hilfreich, da die Mietschulden als Negativmerkmal in

der Datenbank eingetragen werden kénnen.

Professionelle Bewirtschaftung sichert Rendite

Auch stetig steigende Betriebsnebenkosten einer
Immobilie sind Renditekiller, reduzieren den Spiel-
raum fir Mieterhdhungen und fihren zu unzufriede-
nen Mietern. Eine nachlassige Bewirtschaftung setzt
das durch den Eigentimer entgegengebrachte Ver-
trauen aufs Spiel und kann im Resultat zu erhebli-
chen Liquiditdtsengpassen fihren. Eine verspétete
oder inkorrekte Abrechnung kann zur Folge haben,
dass Mieter nicht mehr verpflichtet sind, Vorauszah-
lungen auf die Betriebskosten zu leisten. Auch bei
regularer Abrechnung ist die sogenannte ,zweite
Miete" in stadndigem Steigen begriffen. Insbesondere
durch die extreme Steigerung der Kosten fiir Energie
werden Mieterh6hungsspielrdume begrenzt, da bei
gleichbleibenden Haushaltsnettoeinkommen selbst
ohne Steigerung der Kaltmiete stetig hthere Ausga-
ben fur die Wohnkosten anfallen. Eine professionelle
Bewirtschaftung unter Ausnutzung von Rahmenver-
tragskonditionen, aber insbesondere ein intensives
Controlling mittels entsprechender Vergleichsdaten-

banken kann den Kostenanstieg verlangsamen und

die Rendite sichern. Der Einsatz beispielsweise von
www.lmmobench.de zur Kostenkontrolle sollte heut-

zutage zum Standard einer Verwaltung z&hlen.

Bei Neuvermietung Mietsteigerungen méglich

Die Mieten in Deutschland steigen — nicht Uberpro-
portional, aber doch deutlich. Durch das Vergleichs-
mietensystem lassen sich Mieten einseitig bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete anheben. Die Erho-
hungserklarung unterliegt strengen Formalitatsanfor-
derungen, die sich jedoch lohnen kdnnen. Auf die re-
gelmaRige Mietanpassung auf das Mietspiegelniveau
sollte nicht verzichtet werden, auch wenn der Mieter
mit jeder Mieterhdhung ein Sonderkiindigungsrecht
erhélt. Dessen Schrecken ist bei der inzwischen zur
Regel gewordenen kurzen Mieterkiindigungsfrist ver-
flogen. Vielmehr ist in der Mieterkiindigung eine
Chance zu erkennen. So hat der IVD Berlin-
Brandenburg in seiner Studie zu Neuvermietungs-
mieten 2009 ein bis zu 20 Prozent héheres Mietni-
veau bei der Neuvermietung in Berlin festgestellt. Der
aktuelle  Marktmonitor des Verbands Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen, der in
der Spitze 14 Prozent hohere Mieten bei der Neu-
vermietung ermittelt, stiitzt die Ergebnisse nachhaltig.
Mietsteigerungen sind in jedem Zinshaus maglich.
Die Realisierung des Steigerungspotentials setzt
aber eine professionelle Bewirtschaftung mit dem Ziel
der Verhinderung von Mietausfallen, der Beschréan-
kung der Betriebsnebenkosten und der Durchflihrung

von Mieterh6hungen voraus.

Bezirksportrat

Eine Stadt fur sich

Obwohl die Spandauer eigentlich
waschechte Berliner sind, sind sie doch
ein eigenes Volkchen. Seinen Ursprung

hat es im 8. Jahrhundert, als aus einer

unbefestigten Siedlung eine Burganlage entstand.
Hier — an strategisch glnstiger Stelle, am Zusam-
menfluss von Havel und Spree — nahm das stadti-
sche Leben Spandaus seinen Anfang. Das Stadt-
recht erhielt Spandau 1232. Nach dem Aaltesten Sie-
gel der Stadt, das aus dem Jahre 1289 stammt, wur-
de das Stadtwappen gestaltet. Dieses alte Wappen

wurde — angepasst an die Wappen der anderen Ber-
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liner Bezirke — Ubernommen und dem Bezirk Span-
dau am 4. Februar 1957 durch den Senat von Berlin
verliehen. Spandau ist trotz Eingemeindung immer
eine Kleinstadt geblieben und stolz darauf, alter als
die Stadt zu sein, dessen Bezirk sie bereits seit 1920

ist.

Eine griine Wasserstadt

Der Bezirk ganz im Westen Berlins besticht in erster
Linie durch seine zahlreichen Grin- und Wasserfla-
chen. Mehr als 30 Prozent Wald-, Grin- und Land-
wirtschaftsflichen machen Spandau aus. Der Ruf als
Wasserstadt hat seine Grinde: Fast 900 Hektar sind
Wasserflachen von Havel, Spree und den zahlrei-
chen Seen. Die Naturgebiete sowie zahlreiche Park-
anlagen bieten Erholung und Raum fur vielféltige
Sport- und Freizeitaktivitditen. Rad-, Wander- und
Reitwege fuhren durch den Bezirk. Landliche Regio-
nen im Siden Spandaus lassen vergessen, dass

man sich in einem GroRRstadtbezirk befindet.

Die Altstadt — das Herzstick Spandaus
Birgermeister Konrad Birkholz sagte in einem Inter-
view: ,Die Altstadt Spandau ist das Aushangeschild
des Bezirks". Sie hat zunehmend an Attraktivitat ge-
wonnen und dabei ihre Historie bewahrt. Die St. Ni-
kolai-Kirche, das Gotische Haus sowie die Markt- und
Ritterstral3e verleihen der Spandauer Altstadt ihren
typischen altstadtischen Charakter. Fir havellandi-
sches Flair sorgt viermal in der Woche ein Land- und
Bauernmarkt auf dem Marktplatz. Der traditionelle
Spandauer Weihnachtsmarkt ist Gber die Stadtgren-
zen hinaus bekannt und zahlt zu den gréf3ten Euro-
pas.

Brande, Kriegseinwirkungen und AbrissmaRnahmen
verénderten im Laufe der Jahrhunderte zwar die Ge-
baudestruktur der Spandauer Altstadt, Gebaudety-
pen der unterschiedlichen Bauepochen blieben den-
noch erhalten. Vom havellandischen Kleinstadthaus
bis zum fuinfgeschossigen Berliner Mietshaus doku-
mentiert die Altstadt so die Baugeschichte mehrerer

Jahrhunderte. Das heute harmonische Stadtbild aus

sowohl historischen als auch modernen Geb&duden
ist aufwandigen Sanierungsarbeiten zu verdanken.

Die im 15. Jahrhundert vollendete St. Nikolai-Kirche
ist stadtebaulicher Mittelpunkt der Spandauer Alt-
stadt. Der Turm der dreischiffigen gotischen Hallen-
kirche pragt die Stadtsilhouette. lhre geschichtliche
Bedeutung macht sie zu einer geschatzten Sehens-
wurdigkeit. So erhob Kurfirst Joachim 1. die Kirche
1539 zur Reformationskirche der Mark Brandenburg,
er soll hier an dem ersten offentlich gehaltenen
evangelischen Gottesdienst samt Abendmabhl teilge-
nommen haben. Ein Denkmal des Kurflrsten ziert

das Hauptportal der Kirche.

Die Altstadt Spandau mit Blick auf die St. Nikolai-Kirche

Kultur in historischen Mauern

Die im 16. Jahrhundert erbaute Spandauer Zitadelle
gehort zu den beliebtesten Veranstaltungsorten Ber-
lins. Vor allem aber ist sie eine der bedeutendsten
und besterhaltenen Renaissance-Festungen Euro-
pas. In ihren Raumen finden Konzerte und grol3e
Kunst- und Geschichtsausstellungen statt. Der Goti-
sche Saal bietet sich mit seiner einmaligen Akustik
und einer Grundflache von etwa 130 Quadratmetern
besonders fir Konzerte, Hochzeiten und Feiern, aber
auch fur Empfange und offizielle Anlasse oder Le-
sungen an. Der Zitadellenhof ist haufig Schauplatz

grolRer Festveranstaltungen und Open-Air-Konzerte.
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Der 30 Meter hohe Juliusturm ist das Wahrzeichen
der Spandauer Zitadelle. Er diente mit seinen bis zu
3,60 Meter dicken Mauern und dem Zinnenkranz ur-
springlich als Burgfried, Gefangnis und Wehrturm,

wurde aber auch zu Wohnzwecken genutzt.

AuBenansicht der Spandauer Zitadelle

Spandauer Wohnungsmarkt

Die Spandauer versplren eine starke Heimatverbun-
denheit mit ihrem Bezirk. Heute leben hier rund
224.000 Menschen (Stand: 30. April 2009). Das sind
etwa 6,5 Prozent der Gesamtbevdlkerung Berlins.
Seit 1981 ist dieser Anteil nahezu konstant geblie-
ben.

Spandau ist einer der Berliner Bezirke, in denen die
Zahl der Mehrpersonenhaushalte Giberwiegen. Weni-
ger als die Halfte der Spandauer Haushalte sind Ein-
personenhaushalte. Nur in den Bezirken Treptow-
Kdpenick und Marzahn-Hellersdorf ist der Anteil der
Singlehaushalte noch etwas niedriger.

So scheinen inshesondere grolRere Haushalte den
grinen und glnstigen Bezirk am Westrand Berlins zu
schatzen. Die Schwerpunktmieten (am haufigsten
vorkommenden Mieten) bei einer Standardwohnlage
in Spandau betragen laut IVD-Marktpreisspiegel vom
1. Juni 2009 etwa 5,40 Euro pro Quadratmeter. Die

durchschnittliche Schwerpunktmiete liegt in Gesamt-
berlin bei 5,75 Euro. In Spandauer Vorzugswohnan-
lagen sind 6,50 Euro zu zahlen. Auch das ist gunsti-
ger als der Durchschnitt Berlins mit 6,98 Euro.

Die Mietbelastung der Haushalte liegt mit 35,2 Pro-
zent im unteren Bereich. In nur zwei Bezirken ist die
Mietbelastung der Haushalte noch niedriger. Die
Wohnkosten liegen in Spandau rund ein Viertel unter
dem gesamtstadtischen Durchschnitt. Selbst im land-
schaftlich attraktivsten Bezirksteil zwischen Havel-
ufer, Wald und Feldern liegt die Wohnkostenbelas-
tung laut Wohnmarktreport von GSW und Jones
Lang LaSalle nahe dem Berliner Mittelwert. Grund
dafiur sind die hohen Einkommen der Bewohner. Die
Arbeitslosenquote in Spandau ist seit 2006 stetig ge-
sunken und liegt nunmehr mit etwa 13 Prozent unter

dem Berliner Durchschnitt von tiber 14 Prozent.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten des Bezirks Spa ndau
(jeweils Jahresdurchschnitt)

22 +

10 f f f f f f f f f |
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

4— Arbeitslosenquote* —o— Arbeitslosenquote*
Spandau Berlin

* in Prozent bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Spandau ist aber nicht nur Wohnort fir Menschen,
die auch im Bezirk arbeiten, sondern auch fur Berli-
ner, die beispielsweise in Charlottenburg oder sogar
Mitte arbeiten. Uber die 6ffentlichen Verkehrsmittel ist
Spandau sehr gut an die City angeschlossen. Vom
Spandauer Bahnhof sind es nur zehn Minuten in die

Innenstadt.
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Zinshauser des Monats

Wohn- und Geschaftshaus unweit des Kurfurstendamms

Das Wohn- und Geschaéftshaus befindet sich im City-Stadtteil Charlottenburg. Als Gewerbe- sowie auch
als Wohnstandort profitiert die frequentierte Lage in erheblichem Malle von dem nahe gelegenen
Kurfurstendamm. Das Objekt verflgt tber vier Wohnungen, eine Senioreneinrichtung und zwei
ebenerdige Gewerbeeinheiten. Im Gegensatz zu dem eher schlichten AuReneindruck des Hauses verfugt
der Eingangs- und Aufgangsbereich (ber zahlreiche reprasentative Jugendstilelemente und
umfangreiche Stuckverzierungen. Die Dachgeschosse sind zu Wohnzwecken ausgebaut. Die Beheizung

erfolgt Uber eine Fernheizung.
Kaufpreis: € 4.000.000 zzgl. 7,14% Ké&uferprovision, Rendite: 6,5%

Sanierter Altbau in guter Schéneberg-Lage

Das Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in sehr gefragter Wohn- und Geschéftslage in Berlin-
Schéneberg. Die Lage erfreut sich als Mittelpunkt des Schoneberger Kiezes rund um die Apostel-Paulus-
Kirche groRer Beliebtheit. Zahlreiche Geschafte, Galerien, Cafés und Restaurants sorgen fiir eine
hervorragende Infrastruktur. Das Objekt besteht aus zwei Gewerbeeinheiten und 31 Wohnungen. Das
Vorderhaus verflgt Uber einen repréasentativen Eingang sowie Uber ein ebensolches Treppenhaus. Die
Dachgeschosse sind zu Wohnzwecken ausgebaut. Auf der Rickseite verfiigt die Fassade (ber einen
Vollwarmeschutz. Die Vorderhausfassade ist sanierungsbediirftig. Die Beheizung der Wohnungen erfolgt tiber eine moderne

Gaszentralheizung. Der sanierte Altbau befindet sich in einem gepflegten und ordentlichen Zustand.
Kaufpreis: 2.920.000 Euro zzgl. 7,14% Kauferprovision, Rendite: 6,5%

Gepflegtes Mietshaus in ruhiger Anliegerstralle in N eukdlin

Das Grundsttick befindet sich in einer ruhigen Anliegerstraf3e in Berlin-Neukdlin. Eine U-Bahnstation ist in
der Nahe, ebenso eine Vielzahl an Geschéften fur den téglichen Bedarf. Das Mietwohnhaus besteht aus
einem etwa 1908 errichteten und in den vergangenen Jahren modernisierten Altbau. Das Gebaude
erstreckt sich Uber das Vorderhaus, einen linken Seitenfligel und ein Gartenhaus und verfigt Gber 35
Wohnungen. Gewerbeeinheiten sind nicht vorhanden. Ende der 80er Jahre wurde das Gebéaude
grundlegend saniert. Anschlieend sind regelmaRig laufende Instandhaltungen vorgenommen worden und
in den vergangenen Jahren sechs Bader modernisiert und in acht bis zehn Wohnungen die Dielenbéden

abgeschliffen sowie versiegelt worden. Die Elektrozahler sind im Keller zentralisiert.
Kaufpreis: 1.300.000 Euro zzgl. 7,14% Ké&uferprovision, Rendite: 8,7%
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