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WOHN- UND GESCHAFTSHAUS IN BERLIN

Historisches Wohn- und Geschaftshausensemble mit
Gastehaus in Berlin-Mitte — Sophienstra3e

OBJEKT-NR. OM-420842

Wohn- und Geschdftshaus

Verkauf: “.100.000 €

Ansprechpartner:
Thomas Deutsch

10178 Berlin
Berlin
Deutschland

Baujahr 1882 Zustand renovierungsbediirftig
Grundsticksflache 926 m? Gewerbeflache 118 m?

Etagen 5 Gesamtflache 1.793 m?

Wohnflache 728 m? Sonstige Flachen 947 m?

Energietrager Gas Heizung Zentralheizung

Preis pro m? 6.192 € Nettomiete Ist 61.698

Ubernahme Nach Vereinbarung




Wohn- und Geschaftshaus in Berlin

Beschreibung

Objektbeschreibung

Bei dem Verkaufsobjekt handelt es sich um ein historisches Wohn- und Geschaftshausensemble in
der SophienstraBe im Herzen von Berlin-Mitte. Das straBenseitige Mietshaus wird in der Denkmalda-
tenbank des Landes Berlin auf das Jahr 1882 datiert und ist Bestandteil des denkmalgeschitzten
Bauensembles ,Spandauer Vorstadt”.

Der heutige Eigentimer, der gemeinnutzige Jugendverband CVJM-Ostwerk e.V., nutzt den Standort
seit 1894 als Vereinsstatte und erwarb das Grundstick im Jahr 1897.

Auf dem ca. 926 m? groBen Grundstiick befinden sich das Vorderhaus mit Seitenflligel, ein erstes
Quergebaude sowie ein 1997 fertiggestelltes zweites Quergebaude. Letzteres wurde als Wohnheim
flr Jugendliche genehmigt und wird seitdem als Jugendbildungs- und Beherbergungsstatte genutzt.
Die ermittelte oberirdische Wohn-, Gewerbe- und sonstige Fldche betrdgt insgesamt ca. 1.793 mZ.
Das Ensemble ist darlber hinaus zu groBen Teilen unterkellert.

Der straBenseitige Altbau ist Teil der griinderzeitlichen Blockrandbebauung und pragt mit seiner his-
torischen Fassadengestaltung das StraBenbild der SophienstraBe. Der Gebaudebestand verbindet
historische Substanz mit einer auBergewdohnlich vielfaltigen Nutzungsstruktur.

Das Vorderhaus umfasst sechs Wohnungen, das derzeit als Vereinsgeschaftsstelle genutzte erste
Obergeschoss sowie eine Gastronomieeinheit im Erdgeschoss. Im Seitenflliigel befinden sich
Gruppen-, Seminar-, Gaste- und Lagerflachen.

Das erste Quergebaude verflgt Uber vier Wohnungen sowie weitere Seminar- und Beherbergungsfla-
chen. Im ausgebauten obersten Geschoss befinden sich flinf Mehrbettzimmer mit Gemeinschaftsbe-
reich und zwei Etagenbadern; die Flache ist derzeit im Rahmen einer Wohnraumiberlassung genutzt.

Das zweite Quergebaude bildet den Schwerpunkt des bisherigen Gastehausbetriebs. Es verfligt Uber
zwolf Doppelzimmer mit zugeordneten Badern, drei Aufenthaltsraume, einen Speisesaal, eine ausge-
stattete Kiche, ein Blro sowie einen Personenaufzug. Die drei Aufenthaltsraume bieten durch ent-
sprechende bauliche Anpassungen Potenzial fir zusatzliche Gastezimmer. Erganzt wird das Beher-
bergungsangebot durch zwei Doppelzimmer im Seitenflligel, ein Einzelzimmer im ersten Quergebaude
sowie flinf Mehrbettzimmer im obersten Geschoss des ersten Quergebaudes.

Der Verein wird den Standort im Zuge seiner organisatorischen Neuausrichtung vollstandig aufgeben.
Bei Ubergabe stehen deshalb insbesondere die Vereinsgeschéftsstelle, die Gastronomieeinheit, die
Seminar-, Gruppen- und Gastezimmerbereiche, das vollstandige zweite Quergebdude sowie eine
Wohnung mit ca. 24 m? frei zur Verfligung. Weitere Wohnflachen kénnen aufgrund bestehender ver-
traglicher und organisatorischer Gegebenheiten gegebenenfalls kurz- bis mittelfristig verfligbar
werden; Einzelheiten werden im weiteren Verkaufsverfahren erlautert.

Das Objekt bietet aufgrund seiner zentralen Lage, seiner vielfaltigen Gebaudestruktur und des um-
fangreichen frei werdenden Flachenanteils unterschiedliche Entwicklungsperspektiven. Denkbar sind
insbesondere die Fortfihrung einer Bildungs- oder Beherbergungsnutzung, eine starkere Vermietung
der bisher eigengenutzten Bereiche oder alternative Wohn- und Nutzungskonzepte. Samtliche Nut-
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zungsanderungen und baulichen MaBnahmen stehen unter dem Vorbehalt der 6ffentlich-rechtlichen
und denkmalrechtlichen Genehmigungsfahigkeit.

Das Gebaudeensemble befindet sich insgesamt in einem deutlich sanierungs- und modernisierungs-
bedurftigen Zustand. Insbesondere bei Dach, Fassade, Heizungsanlage, Elektrik, Leitungsstrangen,
Treppenhausern, Fenstern und Gastehaus besteht erheblicher Investitionsbedarf. Damit richtet sich
das Angebot vor allem an Erwerber, die das auBergewohnliche Standort- und Flachenpotenzial mit
einem eigenen nachhaltigen Nutzungskonzept verbinden mochten.

Ausstattung

Das Gebaudeensemble ist aufgrund unterschiedlicher Bauzeiten und Nutzungen heterogen ausge-
stattet. Der historische Altbestand verfligt lUberwiegend Uber massive AuBenwande, Holzbalkende-
cken, historische Treppenhduser und unterschiedliche Bodenbeldge. In der derzeit als Vereinsge-
schaftsstelle genutzten Flache sind teilweise noch originale Stuckelemente an den Decken erhalten.
Die Ausstattung der Wohnungen, Buro-, Seminar- und Beherbergungsraume variiert je nach
Gebaudeteil und Modernisierungsstand.

Das 1997 fertiggestellte Gastehaus verfligt unter anderem Uber:
* zwolf Doppelzimmer mit zugeordneten Sanitarraumen,

* drei Aufenthaltsraume,

* einen Speisesaal,

* eine ausgestattete GroBkiiche mit Kihl- und Nebenraumen,

* ein Buro,

* einen Personenaufzug sowie

* Lager-, Technik- und Nebenflachen.

Weitere Gaste-, Gruppen- und Seminarraume befinden sich im Seitenflligel und im ersten Quergebau-
de. Die vorhandenen Seminar- und Gemeinschaftsflachen ermdglichen vielfaltige Gruppen-, Bildungs-
und Veranstaltungsformate.

Das Ensemble ist zu groBen Teilen unterkellert. Vorhanden sind unter anderem Gewdlbe-, Lager-, Ar-
chiv-, Technik- und Mieterkeller. Die Kellerflachen wurden bislang nur Uberschlagig und nicht
vollstandig erfasst.

Beheizt wird der Gebaudebestand derzeit lUber eine zentrale gasbetriebene Heizungsanlage. Die Hei-
zungsanlage ist altersbedingt vollstandig erneuerungsbedurftig. Auch in weiteren Bereichen besteht
erheblicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf. Dies betrifft insbesondere Dach und Fassade,
teilweise Fenster, Elektrik und Leitungsstrange, Treppenhduser sowie die Gaste- und Gemeinschafts-
bereiche. Im Keller und an einzelnen weiteren Stellen bestehen Feuchtigkeits- beziehungsweise Was-
serschaden.
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Das vorhandene Mobiliar und die betrieblichen Einrichtungen sind nicht automatisch Bestandteil des
Kaufgegenstands. Eine vollstdndige oder teilweise MitverauBerung, insbesondere von Gastezim-
mermobiliar, Kichen-, Restaurant-, Seminar- und Blroausstattung, kann im weiteren Verfahren
individuell vereinbart werden.

Weitere Ausstattung:
Keller, Aufzug, Duschbad, Gaste-WC

Sonstiges

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei direkt durch den Eigentlimer. Der Verein wird den Standort im Zuge
seiner organisatorischen Neuausrichtung vollstidndig aufgeben. Der Ubergabezeitpunkt wird im
Kaufvertrag individuell vereinbart.

Bei Ubergabe stehen die bislang eigengenutzten Vereins-, Seminar-, Gruppen- und Beherbergungs-
flachen einschlieBlich des vollstandigen Gastehauses sowie die Gastronomieeinheit und eine Woh-
nung mit ca. 24 m? frei zur Verfligung. Die Kellerrdume werden mit Ausnahme der Mieterkeller ge-
raumt Ubergeben. Bei weiteren Wohnungen bestehen vertragliche oder organisatorische Mdglichkei-
ten einer spateren Freistellung. Einzelheiten werden Interessenten anhand der Miet- und Nutzungs-
verhaltnisse erlautert. Eine vollstéandige Mietfreiheit wird nicht zugesichert.

Die aktuellen Jahresnettokaltmieteinnahmen aus acht Wohnungen und der Gastronomieeinheit betra-
gen 61.697,88 €. Die umfangreichen eigengenutzten Flachen generieren bislang keine Grundstiicks-
miete. Eine Soll-Nettomiete wird nicht ausgewiesen, da die kiinftig erzielbaren Einnahmen vom Nut-
zungskonzept, Investitionsumfang und von der 6ffentlich-rechtlichen Zulassigkeit abhangen.

Der gemeinnitzige Gastehausbetrieb erzielte in der Vergangenheit Einnahmen von bis zu ca. 450.000
€ jahrlich. Dabei handelt es sich um historische Betriebseinnahmen, nicht um Miet- oder Pachteinnah-
men. Eine Zusage oder Prognose fir einen kiinftigen Betrieb ist damit nicht verbunden.

Besichtigungen sind nach Terminabstimmung maoglich. Grundrisse und erste Objektunterlagen wer-
den bei konkret geduBertem Interesse bereitgestellt. Weiterfliihrende Unterlagen, insbesondere
Grundbuch-, Bauakten-, Miet- und Vertragsunterlagen, kdnnen nach Nachweis eines ernsthaften und
wirtschaftlich nachvollziehbaren Kaufinteresses eingesehen werden.

Bei mehreren ernsthaften Kaufinteressenten behalt sich der Eigentliimer ein strukturiertes Bieterver-
fahren vor. Ein Anspruch auf Zuschlag besteht nicht; der Eigentlimer ist insbesondere nicht
verpflichtet, das hochste Angebot anzunehmen.

Der Verkauf erfolgt im gegenwartigen, alters- und nutzungsbedingten Zustand. Samtliche Flachen-,
Baujahres-, Ausstattungs- und Zustandsangaben beruhen auf vorhandenen Unterlagen, alteren Auf-
maBen, Uberschlagigen Ermittlungen und Angaben des Eigentimers. Ein aktuelles vollstandiges
AufmaB liegt nicht vor; Abweichungen sind maglich.

Die Angaben dienen ausschlieBlich der allgemeinen Objektinformation und stellen weder eine Be-
schaffenheitsvereinbarung noch eine Garantie oder ein verbindliches Vertragsangebot dar. MaBgeb-
lich sind die ausdricklich im notariellen Kaufvertrag getroffenen Vereinbarungen. Interessenten wird
empfohlen, die baulichen, technischen, wirtschaftlichen, steuerlichen und o6ffentlich-rechtlichen Ge-
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gebenheiten einschlieBlich der Genehmigungsfahigkeit ihres Nutzungskonzepts eigenstandig
fachkundig prifen zu lassen.
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Lage

Die SophienstraBBe liegt im historischen Zentrum Berlins im Ortsteil Mitte und gehort zur Spandauer
Vorstadt. Das Quartier zahlt zu den stadtgeschichtlich bedeutendsten und am besten erhaltenen In-
nenstadtbereichen Berlins. Historische Bausubstanz, kleinteilige StraBenraume und eine lebendige
Mischung aus Wohnen, Arbeiten, Kultur, Gastronomie und Einzelhandel pragen das unmittelbare Um-
feld.

Die vergleichsweise ruhige SophienstraBe bildet innerhalb der hochurbanen Berliner Innenstadt einen
besonderen Stadtraum. Denkmalgeschitzte Wohn- und Geschaftshauser, begrinte Innenhéfe und
historische Einrichtungen vermitteln einen eigenstandigen Charakter. In direkter Nachbarschaft befin-
den sich unter anderem die Sophienkirche, die Sophiensaele und die Sophie-Gips-Hofe.

Der Hackesche Markt, die Oranienburger StraBe, der Rosenthaler Platz und der Monbijoupark sind be-
quem zu FuB erreichbar. Auch die Museumsinsel mit Berliner Dom, Humboldt Forum und den bedeu-
tenden Sammlungen der Staatlichen Museen sowie die Neue Synagoge und zahlreiche weitere
Kulturorte liegen im ndheren Umfeld.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet. Uber die nahe gelegenen S- und U-
Bahnhofe Hackescher Markt, WeinmeisterstraBe und Rosenthaler Platz sowie mehrere StraBenbahn-
und Buslinien bestehen schnelle Verbindungen in samtliche Teile der Stadt. Der Berliner
Hauptbahnhof und der Alexanderplatz sind in kurzer Zeit erreichbar.

Zahlreiche Restaurants, Cafés, Galerien, Boutiquen, Hotels und Einrichtungen des tédglichen Bedarfs
befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Gleichzeitig ist der Standort durch eine hohe Nachfrage
nach Wohn-, Bliro-, Gastronomie- und Beherbergungsflachen gepragt.

Die Lage verbindet damit historische Identitat, internationale Sichtbarkeit und eine auBergewdhnlich
hohe Zentralitat. Sie bietet sehr gute Voraussetzungen sowohl fur eine langfristige Bestandsentwick-
lung als auch flr ein individuelles, qualitatsorientiertes Nutzungskonzept.

Infrastruktur:
Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule, Realschule,
Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Thekensicht Gastraum
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Vorderhaus Treppenhaus

[ Ki-gestiat nachboarbeiter

Vorderhaus Vereinsbtiro
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Vorderhaus OG2 Wohnung
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1. Quergebdude Seminarrdume

1. Qu groBer Seminarraum
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1. Quergebdude Gastezimmer

Gastehaus Eingang
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