AMTSGERICHT MITTE VON BERLIN

Vollstreckungsgericht

Aktenzeichen: 36 L 412/24

VERFAHRENSAKTE

Zwangsverwaltung

Bilro- und Geschaftshaus "Friedrichshofe"

Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin-Mitte

Glaubigerin: Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien
Schuldnerin: Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

Zwangsverwalterin: RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr, Berlin

Insolvenzverfahren: AG Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24
Insolvenzverwalter: RA Dr. Florian Westphal, Berlin
Grundbuch: AG Mitte von Berlin, Blatt 27841
Verkehrswert: EUR 29.800.000 (Gutachten 01/2025)
Gesamtforderung Bank: EUR 33.090.840,55

Verfahrensbeginn: 22.08.2024
Aktenstand: 13.03.2026

TESTAKTE — Erstellt zu Demonstrationszwecken fur die Darstellung von Kl in der Zwangsverwaltung

Alle Namen, Daten und Sachverhalte sind fiktiv.




AKTENVERZEICHNIS

|. GESELLSCHAFTSDOKUMENTE

Dok. 1: Gesellschaftsvertrag der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG ...... ... ... 15.03.2017
Dok. 2: Handelsregisterauszug HRA 54892 B .. ... ... ... ... . . . 05.08.2024

II. FINANZIERUNGSDOKUMENTE

Dok. 3: Darlehensvertrag (EUR 34.000.000) . .......... ... i 22.06.2017
Dok. 4: Grundschuldbestellungsurkunde UR-Nr. 847/2017 ............ ... .. ... ... ......... 25.07.2017
Dok. 5: Zweckerklarung / Sicherungsvertrag ................ ... 22.06.2017

Ill. INSOLVENZVERFAHREN (Az. 36w IN 4721/24)

Dok. 6: Eigenantrag auf Er6ffnung des Insolvenzverfahrens ............. ... ... ... ... ... ... 18.07.2024
Dok. 7: Beschluss Uber vorlaufige InsolvenzsicherungsmaBhahmen ......................... 19.07.2024
Dok. 8: Eroffnungsbeschluss ... ... .. . 01.10.2024
Dok. 11: Kundigungsschreiben der Bank . ........... .. ... 12.06.2024

IV. ZWANGSVERWALTUNG (Az. 36 L 412/24)

Dok. 9: Antrag auf Anordnung der Zwangsverwaltung . .................. ... ... .. .. 08.08.2024
Dok. 10: Anordnungsbeschluss Zwangsverwaltung ........ ... ... ... ... ... .. ... ... .. 22.08.2024

V. VERWERTUNGSVEREINBARUNG

Dok. 12a: Schreiben Bank — Vorschlag Verwertungsvereinbarung ........................... 10.09.2024
Dok. 12b: Antwortschreiben Insolvenzverwalter . ....... ... .. ... .. . ... ... 28.09.2024
Dok. 12c: Protokoll Mediationsgesprach ... ... ... .. .. ... . . . ... 15.11.2024
Dok. 12d: Schreiben Bank — Scheitern der Verhandlungen . ................. ... .......... ... 05.12.2024

VI. BEWERTUNGSGUTACHTEN
Dok. 13: Verkehrswertgutachten SVM-2024-0892 ... .. ... ... ... ... ... ... 01/2025

VIl. VERWALTUNGSTATIGKEIT DER ZWANGSVERWALTERIN

Dok. 14: Jahresbericht 2024 (22.08.—31.12.2024) ... .. .. .. . .. 02/2025
Dok. 15: Jahresbericht 2025 .. . ... . 02/2026
Dok. 16: Einzelrechnungen (6 Rechnungen) ... .. ... . .. . .. . . . ... versch.

VIll. GERICHTSKORRESPONDENZ

Dok. 17: Beschwerde gegen Anordnung der Zwangsverwaltung ............................. 15.11.2024
Dok. 18: Beschluss LG Berlin — Zurlickweisung . ... .. . 10.12.2024
Dok. 19: Antrag auf Einstellung der Zwangsverwaltung ................ .. ... ... ... . . ... 20.01.2025
Dok. 20: Beschluss AG Mitte — Ablehnung .. ... ... ... . 18.02.2025
Dok. 21: Beschwerde Pommersche Kapitalanlage — Vergutung .............................. 15.03.2025
Dok. 22: Beschluss — Teilweise Stattgabe Vergutungsbeschwerde ............ ... ... .. ... ... 28.04.2025
Dok. 23: Antrag auf Freigabe Mietkautionskonto ... ... ... ... ... .. ... L. 22.05.2025
Dok. 24: Beschluss — Kautionen verbleibenin 2V ... ... ... .. . 15.06.2025

IX. GLAUBIGERVERSAMMLUNGEN

Aktenverzeichnis



AKTENVERZEICHNIS (Fortsetzung)

Dok. 25: Protokoll 1. Glaubigerversammlung (Berichtstermin) ............................... 15.11.2024

Dok. 26: Protokoll 2. Glaubigerversammlung ... . . 20.03.2025
X. REFINANZIERUNG / VERWERTUNG

Dok. 27: Bericht CBRE — Refinanzierung/Verkaufsprifung ....................... ... ... ... ..... 03/2025

Dok. 28: Schreiben Bank — Interne Priufung Teilabschreibung ............... ... ... ... ... ... 10/2025
XI. MIETERBESCHWERDEN

Dok. 29: Beschwerde Mieter TechVenture — Nebenkostenabrechnung .................... ... 10.08.2025

Dok. 30: Vergleichsvereinbarung TechVenture / Zwangsverwalterin ............................ 09/2025
Xil. GRUNDBUCH UND VOLLSTRECKUNGSTITEL

Dok. 31: Grundbuchauszug Blatt 27841 ... ... .. . . .. 10.09.2024

Dok. 35: Vollstreckbare Ausfertigung — Erteilungsvermerk ............ ... ... ... ... . ... 15.06.2024

Xlll. FORDERUNGSAUFSTELLUNG UND STATUS

Dok. 32: Detaillierte ForderungsaufstellungderBank ........ ... ... ... ... ... ............. 12.06.2024
Dok. 33: Statusbericht Zwangsverwalterin per 01.03.2026 . ................. ... ... ... ... .. 03/2026

XIV. VERSICHERUNGEN UND NACHRANGIGE GLAUBIGER

Dok. 34: Versicherungsnachweis Gebaudeversicherung ...... ... .. ... .. ... ... ... ... 2024
Dok. 36: Schreiben Berliner Sparkasse (nachrangige Glaubigerin) .................. .. ... ... ... 01/2025

Aktenverzeichnis



CHRONOLOGISCHE UBERSICHT
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01.10.2023
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18.07.2024
19.07.2024
08.08.2024
22.08.2024
01.10.2024
Sept.—Dez.
15.11.2024
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01/2025
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20.03.2025
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28.04.2025
15.06.2025
10/2025

02.12.2025

13.03.2026

2024

Griindung Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

Abschluss Darlehensvertrag (EUR 34 Mio.) mit Alpenléandische HHB AG

Grundschuldbestellung UR-Nr. 847/2017 (EUR 34 Mio.)
Eintragung der Grundschulden 111/1 und 111/2
Fertigstellung Gebaude ,Friedrichshofe”

Beginn der Darlehenstilgung

COVID-bedingte Mieterausfélle, steigender Leerstand
Erste Zahlungsriikstande gegeniber der Bank
Kiindigung des Darlehensvertrags durch die Bank
Eigenantrag auf Erdffnung des Insolvenzverfahrens
Bestellung vorlaufiger Insolvenzverwalter Dr. Westphal
Antrag auf Zwangsverwaltung durch die Bank
Anordnung der Zwangsverwaltung, Bestellung RA Lindqvist-Bahr
Er6ffnung des Insolvenzverfahrens

Verhandlungen Uber Verwertungsvereinbarung

1. Glaubigerversammlung (Berichtstermin)
Verwertungsvereinbarung gescheitert

Beschwerde gegen ZV-Anordnung zuriickgewiesen (LG Berlin)
Bewertungsgutachten: Verkehrswert EUR 29,8 Mio.
Antrag auf Einstellung der ZV abgelehnt

2. Glaubigerversammiung

CBRE-Bericht: Refinanzierungsoptionen
Vergutungsbeschwerde teilweise stattgegeben
Kautionen verbleiben in Zwangsverwaltung

Bank prift Teilabschreibung

Dachsanierung genehmigt (EUR 180.000)

Aktueller Stand: Zwangsverwaltung lauft weiter

Chronologische Ubersicht



GESELLSCHAFTSVERTRAG

der

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

vom 15. Marz 2017

Praambel

Die nachfolgend genannten Gesellschafter errichten hiermit eine Kommanditgesellschaft nach MaRRgabe der
folgenden Bestimmungen. Zweck der Gesellschaft ist der Erwerb, die Entwicklung, Vermietung und Verwaltung
der Gewerbeimmobilie ,Friedrichshofe in der FriedrichstralRe 143—-145, 10117 Berlin-Mitte.

8 1 Firma, Sitz, Geschéftsjahr
(1) Die Firma der Gesellschaft lautet: Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG.

(2) Sitz der Gesellschatt ist Berlin.

(3) Das Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr. Das erste Geschéftsjahr ist ein Rumpfgeschaftsjahr und beginnt mit
der Eintragung der Gesellschaft in das Handelsregister.

§ 2 Gegenstand des Unternehmens

(1) Gegenstand des Unternehmens ist der Erwerb, die Entwicklung, die Vermietung und die Verwaltung von
Gewerbeimmobilien, insbesondere des Grundstiicks FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin (Grundbuch von
Mitte, Blatt 27841, Flurstiick 312/3, Gemarkung Friedrichstadt, Flur 4).

(2) Die Gesellschaft ist berechtigt, alle Geschéfte vorzunehmen und Maflnahmen zu ergreifen, die dem
Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu dienen geeignet sind. Sie kann zu diesem Zweck auch andere
Unternehmen griinden, erwerben oder sich an ihnen beteiligen.

§ 3 Gesellschafter, Einlagen

(1) Personlich haftende Gesellschafterin (Komplementérin) ist die Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HRB 198734 B, vertreten durch ihren
Geschéaftsfuhrer Herbert Theodor von Blanckenburg. Die Komplementéarin leistet keine Einlage und ist am
Vermdogen der Gesellschaft nicht beteiligt.

(2) Kommanditisten der Gesellschaft sind:

Kommanditist Haftsumme (HR) Pflichteinlage
Blanckenburg Familienholding GmbH EUR 4.500.000 EUR 4.500.000
Pommersche Kapitalanlage GmbH EUR 2.500.000 EUR 2.500.000
Herbert Theodor von Blanckenburg EUR 500.000 EUR 500.000

(3) Die Pflichteinlagen sind in bar zu leisten und binnen 30 Tagen nach Eintragung der Gesellschaft in das
Handelsregister auf das Geschaftskonto der Gesellschaft einzuzahlen.

8 4 Geschaftsfuhrung und Vertretung

(1) Zur Geschéftsfuhrung und Vertretung der Gesellschaft ist ausschlie3lich die Komplementérin berechtigt und
verpflichtet. Sie handelt durch ihren jeweiligen Geschéaftsfuhrer.

(2) Die Komplementéarin bedarf der vorherigen Zustimmung der Gesellschafterversammlung fir
Rechtsgeschafte, die Uber den gewohnlichen Geschaftsbetrieb hinausgehen, insbesondere fir:
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a) Erwerb, VerauRRerung und Belastung von Grundstlicken;

b) Aufnahme von Darlehen iber EUR 500.000 im Einzelfall;

c) Abschluss, Anderung oder Kiindigung von Mietvertragen mit einer jahrlichen Miete iiber EUR 200.000;
d) Abschluss von Vertrdgen mit einem Volumen tber EUR 250.000;

e) Erteilung und Widerruf von Prokura und Handlungsvollmachten.

(3) Die Komplementérin ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

8 5 Buchfiihrung und Rechnungslegung

(1) Die Komplementarin ist verpflichtet, die Bicher der Gesellschaft ordnungsgemaR nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches zu fuhren. Die Buchfuihrung kann einem Steuerberater oder Wirtschaftsprifer Gibertragen
werden.

(2) Jedem Kommanditisten steht das Recht gemal 8§ 166 HGB zu, die abschriftliche Mitteilung des
Jahresabschlusses zu verlangen und dessen Richtigkeit unter Einsicht der Blicher und Papiere zu prifen oder
durch einen von ihm auf seine Kosten beauftragten Angehorigen der steuerberatenden oder
wirtschaftsprifenden Berufe prifen zu lassen.

(3) Die Komplementérin hat den Kommanditisten quartalmaRig Uber die Geschéaftsentwicklung, insbesondere
Uber die Vermietungssituation, die Liquiditatslage und wesentliche Ereignisse zu berichten.

(4) Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des HGB fiir Kapitalgesellschaften & Co. aufzustellen. Die
steuerlichen Erklarungen sind von einem Steuerberater zu erstellen.

§ 6 Gesellschafterversammlung

(1) Die ordentliche Gesellschafterversammlung findet einmal jahrlich innerhalb der ersten acht Monate des
Geschéftsjahres statt.

(2) AuBerordentliche Gesellschafterversammlungen sind einzuberufen, wenn es das Interesse der Gesellschaft
erfordert oder wenn ein Gesellschafter dies unter Angabe des Zwecks und der Griinde schriftlich verlangt.

(3) Die Einberufung erfolgt schriftlich mit einer Frist von mindestens 14 Tagen unter Angabe der Tagesordnung
durch die Komplementarin.

(4) Beschlusse konnen auch im schriftlichen Umlaufverfahren gefasst werden, wenn kein Gesellschafter diesem
Verfahren innerhalb einer Frist von einer Woche nach Aufforderung widerspricht. Die Aufforderung ist schriftlich
an alle Gesellschafter zu richten und muss den Beschlussgegenstand enthalten.

(5) Uber die Gesellschafterversammlungen sind Protokolle zu filhren, die von der Komplementarin und einem
anwesenden Kommanditisten zu unterzeichnen sind. Jedem Gesellschafter ist innerhalb von 14 Tagen eine
Abschrift des Protokolls zu Ubersenden. Das Protokoll gilt als genehmigt, wenn nicht innerhalb von vier Wochen
nach Zugang schriftlich Widerspruch erhoben wird.

§ 7 Beschlussfassung

(1) Die Gesellschafterversammlung ist beschlussfahig, wenn alle Gesellschafter ordnungsgemaf geladen
wurden und Gesellschafter anwesend oder vertreten sind, die zusammen mehr als 75% der Stimmen auf sich
vereinigen.

(2) Je EUR 1.000 der Pflichteinlage gewahren eine Stimme. Die Komplementéarin hat kein Stimmrecht, soweit
nicht gesetzlich zwingend vorgeschrieben.

(3) Beschliisse werden mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst, soweit nicht Gesetz oder
dieser Vertrag eine andere Mehrheit vorschreiben.

(4) Einer Mehrheit von 75% der Stimmen aller Kommanditisten bedurfen insbesondere:
a) Anderungen dieses Gesellschaftsvertrages;

b) Auflésung der Gesellschatft;

¢) Aufnahme neuer Gesellschafter;
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d) Zustimmung zu den in 8 4 Abs. 2 genannten Geschéften.

§ 8 Ergebnisverteilung
(1) Die Komplementarin erhalt vorab eine jéhrliche Haftungsvergitung in Héhe von EUR 15.000 zzgl.
gesetzlicher Umsatzsteuer.
(2) Der verbleibende Gewinn und Verlust wird auf die Kommanditisten im Verhdltnis ihrer Pflichteinlagen verteilt.

(3) Entnahmen sind nur zuléssig, soweit die Kapitalkonten der Kommanditisten nicht unter den Betrag ihrer
Pflichteinlagen sinken und die Liquiditat der Gesellschaft dies zuléasst.

8 9 Gesellschafterkonten

(1) Fur jeden Kommanditisten werden gefihrt:

a) Kapitalkonto | (feste Pflichteinlage);

b) Kapitalkonto Il (variables Konto fur Gewinne, Verluste, Entnahmen);

c) Darlehenskonto (fur Gber die Pflichteinlage hinausgehende Leistungen).

(2) Die Kapitalkonten werden nicht verzinst, soweit nichts anderes vereinbart ist.

8 10 Jahresabschluss

(1) Die Komplementarin hat innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf des Geschéftsjahres den
Jahresabschluss aufzustellen.

(2) Der Jahresabschluss wird durch die Gesellschafterversammlung festgestellt. Auf Verlangen eines
Kommanditisten, der mindestens 25% der Stimmen hélt, ist der Jahresabschluss durch einen Wirtschaftsprifer
zu prufen.

8 11 Verfiigung Uber Gesellschaftsanteile

(1) Die Verfiigung uber einen Gesellschaftsanteil oder Teile davon — insbesondere Ubertragung, Verpfandung
und NieBbrauchbestellung — bedarf der Zustimmung aller Gbrigen Gesellschafter.

(2) Die Ubrigen Gesellschafter haben ein Vorkaufsrecht. Die Auslibungsfrist betragt zwei Monate ab Mitteilung
des beabsichtigten Verkaufs.

8 12 Tod eines Kommanditisten

(1) Beim Tod eines Kommanditisten wird die Gesellschaft mit seinen Erben oder Verméachtnisnehmern
fortgesetzt.

(2) Mehrere Erben haben innerhalb von sechs Monaten einen gemeinsamen Bevollmachtigten zu benennen.

8 13 Ausscheiden eines Gesellschafters

(1) Ein Kommanditist kann seine Beteiligung mit einer Frist von zw6lf Monaten zum Ende eines Geschéftsjahres
schriftlich kiindigen, erstmals zum 31.12.2027.

(2) Aus wichtigem Grund kann die Gesellschafterversammlung den Ausschluss eines Gesellschafters mit einer
Mehrheit von 75% der Gbrigen Stimmen beschlieen.

(3) Das Abfindungsguthaben berechnet sich nach dem Verkehrswert des Gesellschaftsanteils zum Stichtag des
Ausscheidens, ermittelt durch einen von der IHK Berlin zu benennenden Sachversténdigen.

§ 14 Auflésung und Liquidation

(1) Die Gesellschaft wird aufgel®st durch:

a) Beschluss der Gesellschafterversammlung mit einer Mehrheit von 75% der Stimmen aller Kommanditisten;
b) Eréffnung des Insolvenzverfahrens tUber das Vermégen der Gesellschaft;

c) gerichtliche Entscheidung;
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d) sonstige gesetzliche Auflésungsgriinde.

(2) Liquidator ist die Komplementérin, sofern die Gesellschafterversammlung nichts anderes beschlief3t. Der
Liquidator hat das Gesellschaftsvermdgen zu verwerten, die Glaubiger zu befriedigen und den verbleibenden
Uberschuss an die Kommanditisten im Verhaltnis ihrer Pflichteinlagen auszuschitten.

(3) Die Liquidation erstreckt sich auf die Abwicklung aller laufenden Geschéfte, die Einziehung der
Forderungen, die VerauRerung des Gesellschaftsvermdgens und die Befriedigung der Glaubiger. Die
VerauRerung des Grundbesitzes im Rahmen der Liquidation bedarf der Zustimmung der
Gesellschafterversammlung mit einer Mehrheit von 75% der Stimmen.

(4) Ein Sperrjahr gemaf § 161 Abs. 2 i.V.m. § 155 HGB i.V.m. § 73 BGB ist einzuhalten. Verteilungen an die
Gesellschafter dirfen erst nach Ablauf des Sperrjahres und nach vollstandiger Befriedigung aller bekannten
Glaubiger erfolgen.

8 15 Wettbewerbsverbot

(1) Die Komplementérin und ihr Geschaftsfiihrer unterliegen wahrend der Dauer ihrer Zugehorigkeit zur
Gesellschaft einem Wettbewerbsverbot gemall 88 112, 113 HGB. Die Kommanditisten sind vom
Wettbewerbsverbot befreit.

(2) Das Wettbewerbsverbot umfasst insbesondere den Erwerb, die Entwicklung und die Vermietung von
Gewerbeimmobilien in Berlin-Mitte. Ein nachvertragliches Wettbewerbsverbot wird nicht vereinbart.

§ 16 Haftung der Komplementarin
(1) Die Haftung der Komplementérin fir Schéaden aus der Geschaftsfihrung ist auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt. Dies gilt nicht fir die Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit.

(2) Die Komplementérin haftet nicht fir die Wertentwicklung des Grundbesitzes, fir den Eintritt erwarteter
Mieteinnahmen oder fir steuerliche Auswirkungen der Beteiligung, es sei denn, sie hat eine Garantie
Ubernommen oder pflichtwidrig gehandelt.

8 17 Schriftform, salvatorische Klausel
(1) Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform. Dies gilt auch fiir die Anderung
dieser Klausel.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so wird die Wirksamkeit der tGibrigen
Bestimmungen hierdurch nicht bertihrt. Die Gesellschafter verpflichten sich, die unwirksame Bestimmung durch
eine wirksame zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung mdglichst
nahekommt.

§ 18 Mitteilungen

Alle Mitteilungen und Erklarungen nach diesem Vertrag sind schriftlich an die der Gesellschaft zuletzt bekannte
Adresse des jeweiligen Gesellschafters zu richten.

§ 19 Kosten der Griindung

Die Kosten der Errichtung der Gesellschaft (Notar, Handelsregister, Beratung) tragt die Gesellschaft bis zu
einem Betrag von EUR 25.000. Darliber hinausgehende Kosten tragen die Kommanditisten im Verhaltnis ihrer
Pflichteinlagen.

8 20 Gerichtsstand

Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten aus und im Zusammenhang mit diesem Vertrag ist Berlin, soweit gesetzlich
zulassig.

8 21 Anwendbares Recht
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Dieser Vertrag unterliegt deutschem Recht.

Berlin, den 15. Marz 2017

Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH
vertreten durch Herbert Theodor von Blanckenburg

(Komplementérin)

Blanckenburg Familienholding GmbH
vertreten durch die Geschaftsfihrung

(Kommanditistin)

Pommersche Kapitalanlage GmbH
vertreten durch die Geschaftsfihrung

(Kommanditistin)

Herbert Theodor von Blanckenburg

(Kommanditist)
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Amtsgericht Charlottenburg
Handelsregister

Auszug aus dem Handelsregister

Abteilung A

Abrufdatum: 05. August 2024

Registernummer:

HRA 54892 B

Firma:

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

Sitz:

Berlin

Geschéaftsanschrift:

Friedrichstrae 143, 10117 Berlin

Gegenstand:

Erwerb, Entwicklung, Vermietung und Verwaltung von Gewerbeimmobilien

Allgemeine Daten

Tag der ersten Eintragung:

23.03.2017

Rechtsform:

Kommanditgesellschaft

Status:

Eingetragen — insolvenzverfahren eréffnet

Personlich haftende Gesellschafterin

Firma:

Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH

Registergericht:

Amtsgericht Charlottenburg, HRB 198734 B

Sitz:

Berlin

Vertretungsberechtigung:

Jeder Geschéftsfuhrer vertritt einzeln. Von den Beschrankungen des § 181 BGB
befreit.

Geschaéftsfihrer:

von Blanckenburg, Herbert Theodor, geb. 14.05.1968, wohnhaft Berlin — bestellt
seit 15.03.2017

Kommanditisten

Nr. Kommanditist Haftsumme Eingetreten am
1 Blanckenburg Familienholding GmbH, Berlin EUR 4.500.000 23.03.2017
2 Pommersche Kapitalanlage GmbH, Stralsund EUR 2.500.000 23.03.2017
3 von Blanckenburg, Herbert Theodor, Berlin EUR 500.000 23.03.2017

Chronologische Eintragungen (Auszug)

Datum Eintragung
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23.03.2017 Neueintragung. Kommanditgesellschaft. Personlich haftende Gesellschafterin: Kronprinz
Friedrich Verwaltungs GmbH, Berlin (HRB 198734 B). Kommanditisten: Blanckenburg
Familienholding GmbH (EUR 4.500.000), Pommersche Kapitalanlage GmbH (EUR 2.500.000),
von Blanckenburg Herbert Theodor (EUR 500.000). Gegenstand des Unternehmens: Erwerb,
Entwicklung, Vermietung und Verwaltung von Gewerbeimmobilien, insbesondere des
Grundstiicks Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin. Geschéaftsanschrift: Friedrichstral3e 143,
10117 Berlin.

15.05.2017 Die Einlagen der Kommanditisten sind vollstandig geleistet. Gesamtkapital: EUR 7.500.000.
Die Prokura ist erteilt an: Dr. Katharina Marienberg, Berlin. Sie ist zur Vertretung gemeinsam
mit einem Geschéaftsfuhrer berechtigt.

03.11.2019 Geschéftsanschrift gedndert. Neue Geschéaftsanschrift: FriedrichstralRe 143-145, 10117 Berlin.
(Vormals: FriedrichstraRe 143, 10117 Berlin.) Anderung infolge der Fertigstellung des Neubaus
JFriedrichshofe”.

12.02.2020 Die Prokura von Dr. Katharina Marienberg ist erloschen. Die Prokura ist erteilt an: Moritz
Gregor von Blanckenburg, Berlin. Er ist zur Vertretung gemeinsam mit einem Geschaftsfihrer
berechtigt.

30.06.2022 Die Prokura von Moritz Gregor von Blanckenburg ist erloschen.

19.07.2024 Es ist ein vorlaufiger Insolvenzverwalter bestellt. Allgemeines Verfugungsverbot gemaf § 21

Abs. 2 Nr. 2 InsO. Amtsgericht Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24. Vorlaufiger
Insolvenzverwalter: RA Dr. Florian Westphal, Kanzlei Westphal & Partner, Lietzenburger
StralBe 94, 10719 Berlin. Allgemeines Verfiigungsverbot angeordnet. Zustimmungsvorbehalt fir
Verfiigungen der Schuldnerin.

01.10.2024 Das Insolvenzverfahren ist eroffnet. Insolvenzverwalter: RA Dr. Florian Westphal, Berlin.
Amtsgericht Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24. Der Insolvenzverwalter ist zur Fortfiihrung
des Geschaftsbetriebes erméchtigt.

Prokura
Prokurist: Derzeit kein Prokurist bestellt.
Letzte Prokura: Moritz Gregor von Blanckenburg, Berlin — Gesamtprokura gemeinsam mit einem
Geschaéftsfuhrer. Erloschen am 30.06.2022.
Hinweis

Der Gesellschaftsvertrag vom 15.03.2017 wurde bis zum Abrufdatum nicht geandert. Die zuletzt eingereichte
Gesellschafterliste entspricht dem Stand vom 23.03.2017.

Auf die Eintragung des Insolvenzvermerks wird hingewiesen. Verfigungen der Gesellschaft bedirfen der Zustimmung des
(vorlaufigen) Insolvenzverwalters. Der Geschéftsbetrieb wird unter Aufsicht des Insolvenzverwalters fortgefiihrt.

Dieser Auszug wird Uiber das gemeinsame Registerportal der Lander (www.handelsregister.de) elektronisch bereitgestellt

und ist ohne Unterschrift glltig.
Abrufdatum: 05.08.2024 — 09:42 Uhr

Seite 7



DARLEHENSVERTRAG

Darlehensnummer: AHH-2017/DE-0844

zwischen

Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien, Osterreich
FN 112847z, Handelsgericht Wien
vertreten durch den Vorstand
Dr. Maximilian Hohenauer (Vorsitzender), Mag. Petra Steinwendner

— nachfolgend ,Darlehensgeberin® —
und

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
Friedrichstralle 143, 10117 Berlin
HRA 54892 B, Amtsgericht Charlottenburg
vertreten durch die Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH,
diese vertreten durch den Geschéftsfiihrer Herbert Theodor von Blanckenburg

— nachfolgend ,Darlehensnehmerin® —

Praambel

Die Darlehensnehmerin beabsichtigt den Erwerb und die Bebauung des Grundstiicks FriedrichstraRe 143-145,
10117 Berlin (Grundbuch von Mitte, Blatt 27841) mit einem Buro- und Geschéftshaus (,Friedrichshéfe®). Die
Darlehensgeberin stellt der Darlehensnehmerin zu diesem Zweck ein Darlehen nach Malfigabe der
nachfolgenden Bestimmungen zur Verfligung.

8 1 Darlehen, Darlehensbetrag

(1) Die Darlehensgeberin gewéhrt der Darlehensnehmerin ein Darlehen in Héhe von EUR 34.000.000,00 (in
Worten: Euro vierunddreif3ig Millionen).

(2) Das Darlehen dient ausschliellich der Finanzierung des Erwerbs des in der Prdambel genannten
Grundstiicks sowie der Errichtung des Gebaudes ,Friedrichshofe*.

(3) Die Darlehensvalutierung erfolgt in bis zu fiinf Teilbetrdgen nach Baufortschritt gegen Vorlage pruffahiger
Rechnungen und Bestétigung des bauleitenden Architekten.

8 2 Zinsen

(1) Der Darlehensbetrag wird verzinst mit einem festen Zinssatz von 2,35% p.a. (Festzinsperiode) fur den
Zeitraum vom Tag der ersten Auszahlung bis zum 30. Juni 2027.

(2) Nach Ablauf der Festzinsperiode wird der Zinssatz variabel und betragt den 3-Monats-EURIBOR zuziiglich
einer Marge von 280 Basispunkten (2,80 Prozentpunkte p.a.). Die Zinsanpassung erfolgt jeweils zum 1.
Januar, 1. April, 1. Juli und 1. Oktober eines jeden Jahres.

(3) Die Zinsen sind vierteljahrlich nachtraglich fallig, jeweils zum Ende eines Kalenderquartals.
Zinsberechnungsgrundlage ist actual/360.

(4) Bei Zahlungsverzug erhoht sich der Zinssatz um 5 Prozentpunkte Uiber dem jeweiligen Basiszinssatz gemaf
§ 247 BGB (Verzugszinsen).
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§ 3 Tilgung
(1) Das Darlehen ist in den ersten drei Jahren ab erster Auszahlung tilgungsfrei.

(2) Ab dem 1. Januar 2020 ist das Darlehen mit einem Tilgungssatz von 1,5% p.a. des urspriinglichen
Darlehensbetrages, d.h. EUR 510.000 p.a. (EUR 127.500 pro Quartal), zu tilgen.

(3) Das Darlehen ist spatestens am 30. Juni 2037 (Endféalligkeit) vollstéandig zuriickzuzahlen. Ein zu diesem
Zeitpunkt noch offener Restbetrag ist in einer Summe fallig.

(4) Sondertilgungen sind nach vorheriger Abstimmung mit der Darlehensgeberin moglich. Bei Sondertilgungen
wahrend der Festzinsperiode kann eine Vorfalligkeitsentschadigung anfallen.

§ 4 Auszahlungsvoraussetzungen

Die Auszahlung des Darlehens setzt voraus:

a) Eintragung einer erstrangigen Buchgrundschuld tber EUR 34.000.000 zzgl. 18% Jahreszinsen zugunsten
der Darlehensgeberin im Grundbuch von Mitte, Blatt 27841,

b) Vorlage des Sicherungsvertrages (Zweckerklarung);

¢) Nachweis der Eigenkapitaleinbringung in Hohe von mindestens EUR 7.500.000;

d) Vorlage der Baugenehmigung;

e) Vorlage des Generalunternehmervertrages;

f) Nachweis einer Bauwesenversicherung und einer Betriebshaftpflichtversicherung.

8 5 Sicherheiten

(1) Zur Sicherung aller Anspriiche der Darlehensgeberin aus diesem Vertrag bestellt die Darlehensnehmerin
zugunsten der Darlehensgeberin eine Buchgrundschuld ohne Brief Gber EUR 34.000.000 nebst 18%
Jahreszinsen an dem Grundstiick Friedrichstral’e 143-145, Berlin (Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, Flurstiick
312/3).

(2) Die Grundschuld ist erstrangig einzutragen. Vorrangige oder gleichrangige Belastungen sind nicht zulassig
ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Darlehensgeberin.

(3) Die Darlehensnehmerin unterwirft sich in der Grundschuldbestellungsurkunde der sofortigen
Zwangsvollstreckung in das belastete Grundstiick (8 800 ZPO) und der Geschéftsfuhrer der Komplementéarin
unterwirft sich der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermogen (8 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO).

(4) Die Einzelheiten der Sicherheitenbestellung richten sich nach dem separaten Sicherungsvertrag
(Zweckerklarung) vom 22. Juni 2017.

§ 6 Auflagen und Verpflichtungen (Covenants)

Die Darlehensnehmerin verpflichtet sich wéhrend der Laufzeit des Darlehens:

a) Die Immobilie ordnungsgemal? instand zu halten und ausreichend zu versichern;

b) Keinen VerduBBerungen oder weiteren Belastungen des Grundstiicks ohne Zustimmung der
Darlehensgeberin zuzustimmen;

c¢) Der Darlehensgeberin unverziiglich mitzuteilen, wenn wesentliche Mietvertrage auslaufen, gekindigt werden
oder Mietrlickstande auftreten;

d) Eine Mindest-Mietauslastung (Debt Service Coverage Ratio) von 120% der jdhrlichen Zins- und
Tilgungsleistungen aufrechtzuerhalten;

e) Quartalmafig Mieterlisten, Leerstandsberichte und Liquiditatsplanungen vorzulegen;

f) Den Jahresabschluss innerhalb von sechs Monaten nach Abschluss des Geschéaftsjahres testiert vorzulegen.

§ 7 Versicherungen

(1) Die Darlehensnehmerin ist verpflichtet, das Grundstiick und das darauf errichtete Gebaude wahrend der
gesamten Darlehenslaufzeit ausreichend zu versichern, insbesondere gegen Feuer, Leitungswasser, Sturm und
Hagel, Elementarschaden sowie Gebaudehaftpflicht. Die Versicherungssumme muss mindestens dem
Wiederherstellungswert des Geb&udes entsprechen.
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(2) Die Versicherungsvertrage sind zugunsten der Darlehensgeberin zu verpfanden. Die Darlehensnehmerin hat
der Darlehensgeberin auf Verlangen die Versicherungspolicen und Pramienquittungen vorzulegen.

(3) Im Schadensfall sind die Versicherungsleistungen vorrangig zur Wiederherstellung des Gebaudes zu
verwenden. Die Darlehensgeberin kann verlangen, dass Versicherungsleistungen auf ein gemeinsames
Treuhandkonto gezahlt und nur mit ihrer Zustimmung freigegeben werden.

§ 8 Bewertung und Besichtigung

(1) Die Darlehensgeberin ist berechtigt, das Grundstiick und das Gebaude jederzeit nach angemessener
Vorankiindigung (mindestens fuinf Werktage) durch eigene Mitarbeiter oder von ihr beauftragte Sachverstandige
besichtigen und bewerten zu lassen. Die Darlehensnehmerin ist verpflichtet, den Zugang zu gewahren.

(2) Die Darlehensgeberin kann mindestens alle zwei Jahre eine Neubewertung des Grundstiicks durch einen
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen verlangen. Die Kosten tragt die Darlehensnehmerin,
sofern die Neubewertung eine Wertminderung von mehr als 10% gegenuber der letzten Bewertung ergibt;
andernfalls tragt die Darlehensgeberin die Kosten.

(3) Ergibt eine Neubewertung, dass der Beleihungswert den noch ausstehenden Darlehensbetrag nicht mehr zu
mindestens 80% abdeckt (Loan-to-Value-Ratio von 80%), kann die Darlehensgeberin die Stellung zusatzlicher
Sicherheiten oder eine anteilige Rickflihrung des Darlehens verlangen.

§ 9 Informations- und Berichtspflichten

(1) Die Darlehensnehmerin ist verpflichtet, der Darlehensgeberin folgende Unterlagen und Informationen
unaufgefordert und fristgerecht zur Verfigung zu stellen:

a) den testierten Jahresabschluss der Darlehensnehmerin spéatestens sechs Monate nach Ende des jeweiligen
Geschéftsjahres;

b) einen quartalsweisen Bericht Uber die Mieteinnahmen, den Vermietungsstand, die Mieterstruktur und den
Leerstand des Objekts, jeweils spatestens 30 Tage nach Quartalsende;

c) eine quartalsweise Liquiditatsplanung fur die folgenden zwdlf Monate;

d) eine jahrliche Mieterliste mit Angabe der jeweiligen Mietflachen, Miethhen, Vertragslaufzeiten und etwaiger
Verlangerungsoptionen;

e) Kopien samtlicher neu abgeschlossener, geanderter oder beendeter Mietvertrdge mit einer Jahresmiete von
mehr als EUR 50.000 innerhalb von 14 Tagen nach Abschluss, Anderung oder Beendigung.

(2) Die Darlehensnehmerin hat die Darlehensgeberin unverziglich zu informieren tGber:

a) wesentliche Mietriickstande (mehr als zwei Monatsmieten eines Mieters);

b) drohende oder eingetretene Zahlungsunfahigkeit oder Uberschuldung der Darlehensnehmerin;

c) die Kundigung oder Nichtverlangerung von Mietvertrdgen mit einem Anteil von mehr als 10% der
Gesamtmietflache;

d) Rechtsstreitigkeiten, behordliche Verfigungen oder 6ffentlich-rechtliche Auflagen, die das Grundstiick
betreffen;

e) wesentliche Schaden am Geb&ude oder an der technischen Gebaudeausristung.

(3) Die Darlehensgeberin ist berechtigt, die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Darlehensnehmerin und das
Beleihungsobjekt durch eigene Mitarbeiter oder beauftragte Dritte zu prifen. Die Darlehensnehmerin ist
verpflichtet, hierzu samtliche erforderlichen Unterlagen und Auskuiinfte zur Verfiigung zu stellen und den Zugang
zum Grundstiick und Gebaude zu erméglichen.

§ 10 Kiindigung

(1) Die Darlehensgeberin ist zur auf3erordentlichen fristlosen Kiindigung des Darlehens berechtigt, wenn:

a) Die Darlehensnehmerin mit mehr als zwei aufeinanderfolgenden Zins- oder Tilgungsraten in Verzug gerat;

b) Ein Insolvenzantrag Uber das Vermdgen der Darlehensnehmerin gestellt wird;

¢) Wesentliche in diesem Vertrag Ubernommene Verpflichtungen (Covenants) verletzt werden;

d) Sich die Vermogensverhéltnisse der Darlehensnehmerin wesentlich verschlechtern und die Rickzahlung des
Darlehens gefahrdet erscheint (§ 490 Abs. 1 BGB).
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(2) Die Darlehensgeberin kann das Darlehen ferner au3erordentlich kiindigen, wenn:

a) die Darlehensnehmerin die in § 9 dieses Vertrages geregelten Informations- und Berichtspflichten trotz
schrifticher Abmahnung wiederholt nicht oder nicht fristgerecht erfiillt;

b) die Darlehensnehmerin ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Darlehensgeberin das Grundstiick oder
Teile desselben verauliert, belastet oder Rechte Dritter daran begriindet;

c) der Loan-to-Value-Ratio gemaR3 8§ 8 Abs. 3 den Wert von 85% Uberschreitet und die Darlehensnehmerin den
geforderten Nachsicherungen nicht innerhalb von 90 Tagen nachkommt.

(3) Im Fall der Kiindigung wird das gesamte Darlehen nebst aufgelaufener Zinsen und Kosten sofort zur
Rickzahlung fallig. Die Darlehensgeberin ist in diesem Fall berechtigt, unverzuglich die Zwangsvollstreckung
aus der Grundschuld und aus der personlichen Unterwerfung des Geschaftsfihrers der Komplementarin zu
betreiben.

(4) Die Kundigung bedarf der Schriftform und ist an die letzte der Darlehensgeberin bekannte Anschrift der
Darlehensnehmerin zu richten. Sie wird mit Zugang wirksam.

8 11 Kosten

(1) Die Darlehensnehmerin tragt samtliche im Zusammenhang mit diesem Vertrag und der
Sicherheitenbestellung anfallenden Kosten, insbesondere Notar- und Grundbuchkosten, Gutachterkosten sowie
die Kosten der Rechtsberatung der Darlehensgeberin.

(2) Die Bearbeitungsgebihr betragt 0,5% der Darlehenssumme (EUR 170.000) und ist bei Vertragsschluss
fallig.

8§ 12 Abtretung, Vertragsiubernahme

(1) Die Darlehensgeberin ist berechtigt, ihre Anspriiche aus diesem Vertrag ganz oder teilweise an Dritte
abzutreten oder den Vertrag auf Dritte zu Ubertragen. Die Darlehensnehmerin wird hieriber unverziglich
informiert.

(2) Die Darlehensnehmerin darf ihre Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag nur mit vorheriger schriftlicher
Zustimmung der Darlehensgeberin abtreten oder Ubertragen.

8 13 Vertraulichkeit

Die Parteien verpflichten sich, den Inhalt dieses Vertrages vertraulich zu behandeln und nicht ohne Zustimmung
der jeweils anderen Partei an Dritte weiterzugeben, es sei denn, dies ist gesetzlich vorgeschrieben oder zur
Ausilibung der vertraglichen Rechte erforderlich.

§ 14 Schlussbestimmungen

(1) Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform. Dies gilt auch fiir eine Anderung
dieser Schriftformklausel.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so bleibt die Wirksamkeit der
Ubrigen Bestimmungen hiervon unberihrt.

(3) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam oder undurchfihrbar sein oder
werden, so wird die Giiltigkeit der Gibrigen Bestimmungen dadurch nicht berlihrt. An die Stelle der unwirksamen
oder undurchfiihrbaren Bestimmung tritt diejenige wirksame und durchfihrbare Regelung, die dem
wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen oder undurchfihrbaren Bestimmung am né&chsten kommt.
Entsprechendes gilt fur etwaige Vertragslucken.

(4) Dieser Vertrag unterliegt dem Recht der Bundesrepublik Deutschland unter Ausschluss des UN-Kaufrechts
und des internationalen Privatrechts. Gerichtsstand fiir alle Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit
diesem Vertrag ist Berlin.

(5) Erfullungsort fir alle Leistungen aus diesem Vertrag ist Berlin. Samtliche Zahlungen der Darlehensnehmerin
sind kostenfrei auf das von der Darlehensgeberin bezeichnete Konto zu leisten.
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(6) Dieser Vertrag wird in zwei Urschriften ausgefertigt, je eine fir jede Partei. Nebenabreden bestehen nicht.

Wien / Berlin, den 22. Juni 2017

Alpenléndische Hypotheken- und Handelsbank AG

Dr. Maximilian Hohenauer =~ Mag. Petra Steinwendner

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
vertreten durch Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH

Herbert Theodor von Blanckenburg, Geschéftsfihrer
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Notar Dr. Benedikt Reuter
Kurfuerstendamm 42 - 10719 Berlin
Tel. (030) 882 47 00 - Fax (030) 882 47 02

URKUNDE
UR-N. 847/2017

Grundschuldbestellungsurkunde

nebst Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung

Verhandelt zu Berlin am 25. Juli 2017

Vor dem unterzeichnenden Notar Dr. Benedikt Reuter, mit dem Amtssitz in Berlin, erschienen heute in den
Geschaftsraumen des Notars, Kurfirstendamm 42, 10719 Berlin:

Herr Herbert Theodor von Blanckenburg, geboren am 14. Mai 1968, geschéftsanséssig Friedrichstral3e 143,
10117 Berlin, ausgewiesen durch giltigen Personalausweis,

handelnd

a) als einzelvertretungsberechtigter Geschaftsfihrer der Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH, HRB
198734 B, Amtsgericht Charlottenburg, in deren Eigenschaft als persénlich haftende Gesellschafterin der
Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, HRA 54892 B, Amtsgericht Charlottenburg

— nachfolgend ,Eigentimerin® —

b) zugleich fiir sich persénlich.

Der Erschienene erklarte — die Genehmigung fehlender Vollmachten ausdrticklich tibernehmend — was folgt:

|. Grundbuchstand

Die Eigenttimerin ist eingetragene Eigentiimerin des folgenden Grundbesitzes:

Grundbuch von Mitte, gefuihrt beim Amtsgericht Mitte von Berlin, Blatt 27841,
Gemarkung Friedrichstadt, Flur 4, Flurstiick 312/3,

FriedrichstraRe 143-145, Gebaude- und Freiflache, GroR3e: ca. 2.850 m2

— nachfolgend ,Grundbesitz* —

Il. Grundschuldbestellung

(1) Die Eigentiimerin bestellt hiermit an dem vorstehend bezeichneten Grundbesitz zugunsten der

Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG,
Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien, Osterreich,
FN 112847z, Handelsgericht Wien
— nachfolgend ,Glaubigerin® —

eine Grundschuld ohne Brief Uber

EUR 34.000.000,00
(in Worten: Euro vierunddrei3ig Millionen)

nebst Zinsen in Hohe von 18% jahrlich seit dem Tage der Eintragung.
(2) Der Grundschuldbetrag und die Zinsen sind sofort fallig und ohne Kiindigung zahlbar.

(3) Fur die Grundschuld wird die Erteilung eines Grundschuldbriefes ausgeschlossen (Buchgrundschuld).
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(4) Neben dem Grundschuldbetrag und den Zinsen umfasst die Grundschuld folgende Nebenleistungen:

a) eine einmalige Nebenleistung in H6he von 10% des Grundschuldbetrages (EUR 3.400.000), zahlbar auf
erstes Verlangen der Glaubigerin;

b) die Kosten der Zwangsvollstreckung, insbesondere die Kosten der Zustellung, der einstweiligen Verfligung
und der Zwangsverwaltung oder Zwangsversteigerung;

c) die Kosten der Rechtsverfolgung, insbesondere Rechtsanwaltskosten und Gerichtskosten.

(5) Die Grundschuld erstreckt sich auf die in § 1120 BGB bezeichneten Gegenstande, insbesondere auf die
wesentlichen Bestandteile und das Zubehor des Grundstiicks, auf die Miet- und Pachtforderungen gemaf 8§
1123, 1124 BGB sowie auf die Anspriiche aus Versicherungsverhaltnissen gemaf 8§ 1127 ff. BGB.

(6) Die Eigentimerin erklart, dass der Grundbesitz frei von Rechten Dritter ist, soweit diese nicht in Abteilung Il
des Grundbuchs eingetragen sind. Insbesondere bestehen keine nicht eingetragenen Wohnrechte,
NielRbrauchrechte oder sonstigen Dienstbarkeiten. Die Eigentimerin versichert ferner, dass keine
Insolvenzantrage gestellt, keine Zwangsvollstreckungen eingeleitet und keine Vorkaufsrechte austbbar sind.

lll. Sicherungszweck

Die Grundschuld dient der Sicherung aller gegenwartigen und kiinftigen Anspriiche der Glaubigerin gegen die
Eigentimerin aus dem Darlehensvertrag vom 22. Juni 2017 (Darlehensnummer AHH-2017/DE-0844) Uber EUR
34.000.000. Die naheren Einzelheiten des Sicherungszwecks ergeben sich aus dem gesonderten
Sicherungsvertrag (Zweckerklarung) vom 22. Juni 2017.

Ausdricklich einbezogen in den Sicherungszweck sind auch Anspriche der Glaubigerin auf Erstattung von
Kosten der Rechtsverfolgung und der Verwertung der Sicherheit, Anspriiche auf Verzugszinsen und
Vorfélligkeitsentschadigung sowie Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung, die im Zusammenhang mit
dem Darlehensverhaltnis stehen.

IV. Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung (dingliche Vollstreckung)

Die Eigentimerin unterwirft sich wegen des Grundschuldbetrages nebst Zinsen und Nebenleistungen der
sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in den vorbezeichneten Grundbesitz (§ 800 ZPO). Die
Zwangsvollstreckung kann gegen den jeweiligen Eigentiimer des Grundbesitzes betrieben werden.

V. Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung (personliche Vollstreckung)

(1) Die Eigentimerin Gbernimmt fiir den Grundschuldbetrag nebst Zinsen und Nebenleistungen die personliche
Haftung und unterwirft sich insoweit der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in ihr gesamtes
Vermdgen (8 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO).

(2) Der Erschienene Gbernimmt zugleich personlich — also mit seinem gesamten personlichen Vermdgen — fur
den Grundschuldbetrag nebst Zinsen die personliche Haftung und unterwirft sich insoweit der sofortigen
Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde in sein gesamtes Vermdogen (8 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO).

VI. Vollstreckbare Ausfertigung

(1) Dem Glaubiger kann jederzeit ohne Nachweis der Falligkeit eine vollstreckbare Ausfertigung dieser Urkunde
erteilt werden.

(2) Im Falle der Abtretung der Grundschuld oder der gesicherten Forderung kann dem neuen Glaubiger eine
weitere vollstreckbare Ausfertigung erteilt werden, wenn der Ubergang der Rechte durch &ffentliche oder
offentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen wird.

(3) Der beurkundende Notar wird erméachtigt, vollstreckbare Ausfertigungen dieser Urkunde zu erteilen, ohne
dass es einer erneuten Zustimmung der Eigentiimerin oder des personlich Haftenden bedarf. Jede Erteilung
einer vollstreckbaren Ausfertigung ist dem Schuldner mitzuteilen (8 750 Abs. 2 ZPO).

VII. Grundbucherklarungen
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(1) Die Eigentumerin bewilligt und beantragt die Eintragung der vorstehend bestellten Grundschuld im
Grundbuch von Mitte, Blatt 27841.

(2) Die Eintragung soll im Rang nach den derzeit in Abteilung Il eingetragenen Belastungen erfolgen, jedoch
vorrangig vor allen kinftigen Eintragungen.

(3) Der Notar wird bevollmachtigt und beauftragt, alle zur Eintragung erforderlichen Erklarungen abzugeben,
Antrage zu stellen und entgegenzunehmen sowie Zwischennachrichten und Beanstandungen des
Grundbuchamtes entgegenzunehmen und zu erledigen.

(4) Der Notar wird weiterhin beauftragt, diese Urkunde dem Grundbuchamt Mitte von Berlin zur Eintragung
vorzulegen und alle hierfir erforderlichen Genehmigungen und Bescheinigungen einzuholen.

VIIl. Kosten und Abgaben

(1) Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs einschlie8lich der Grundbuchkosten, Notarkosten und
etwaiger Steuern tragt die Eigentimerin.

(2) Die Eigentumerin tragt ferner die Kosten kiinftiger Ausfertigungen und Beglaubigungen aus dieser Urkunde,
soweit diese auf Veranlassung der Glaubigerin erfolgen.

IX. Notarielle Hinweise und Belehrungen

Der Notar hat die Beteiligten eingehend tber die Bedeutung und Rechtsfolgen der vorliegenden Urkunde
belehrt und insbesondere auf Folgendes hingewiesen:

(1) Zur Grundschuld: Die Grundschuld ist ein abstraktes dingliches Recht und besteht unabh&ngig von der
gesicherten Forderung. Sie kann daher auch dann geltend gemacht werden, wenn die zugrunde liegende
Forderung nicht oder nicht mehr besteht. Der Schutz des Eigentimers ergibt sich allein aus dem
Sicherungsvertrag (Zweckerklarung), der den schuldrechtlichen Zusammenhang zwischen Grundschuld und
Forderung herstellt.

(2) Zur zwangsvollstreckungsunterwerfung: Die Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung (88
794 Abs. 1 Nr. 5 800 ZPO) ermdglicht es der Glaubigerin, ohne vorheriges gerichtliches Urteil die
Zwangsvollstreckung in den Grundbesitz und in das personliche Vermégen der Eigentimerin bzw. des
Erschienenen zu betreiben. Es bedarf hierfir lediglich einer vollstreckbaren Ausfertigung dieser Urkunde und
deren Zustellung.

(3) Zur personlichen Haftungsiibernahme: Die Ubernahme der personlichen Haftung stellt einen
eigenstandigen Schuldgrund dar (8 780 BGB, abstraktes Schuldversprechen). Sie besteht zunachst unabhéngig
von der Darlehensschuld und wird erst durch den Sicherungsvertrag mit dieser verknupft. Der personlich
Haftende haftet mit seinem gesamten Vermogen.

(4) Zum Sicherungsvertrag: Der gesonderte Sicherungsvertrag (Zweckerklarung) vom 22. Juni 2017 regelt
den Sicherungszweck und die Bedingungen, unter denen die Glaubigerin von der Grundschuld Gebrauch
machen darf. Ohne Sicherungsvertrag kdnnte die Grundschuld uneingeschrankt verwertet werden. Der
Sicherungsvertrag ist daher zum Schutz des Eigentiimers unverzichtbar.

(5) Zur Rangfolge: Die Grundschuld wird in Abteilung 1ll des Grundbuchs an néchster offener Rangstelle
eingetragen. Vorrangig eingetragene Rechte gehen der Grundschuld im Falle der Zwangsvollstreckung vor. Die
Eigentiimerin wurde darauf hingewiesen, dass nachtragliche Ranganderungen der Zustimmung der Glaubigerin
bedurfen.

X. Feststellungen des Notars

(1) Die Identitat des Erschienenen wurde durch Vorlage seines giiltigen Personalausweises (Bundesrepublik
Deutschland, Nr. T382917245, giiltig bis 15.02.2028) festgestellt.

(2) Die Vertretungsbefugnis des Erschienenen fir die Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH wurde durch
Vorlage eines aktuellen Handelsregisterauszugs (HRB 198734 B, Amtsgericht Charlottenburg, Abrufdatum
24.07.2017) nachgewiesen. Die Vertretungsbefugnis der Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH fir die
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Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG wurde durch Vorlage des Handelsregisterauszugs HRA 54892
B nachgewiesen.

(3) Anhaltspunkte fir eine fehlende Geschafts- oder Urteilsfahigkeit des Erschienenen waren nicht erkennbar.
Zweifel an der Ernstlichkeit der abgegebenen Erklarungen bestanden nicht.

Vorgelesen vom Notar, von dem Erschienenen genehmigt und eigenhéandig wie folgt unterschrieben:

Herbert Theodor von Blanckenburg

Dr. Benedikt Reuter, Notar

Beglaubigungsvermerk: Vorstehende Urkunde wird hiermit ausgefertigt fir die Alpenlandische Hypotheken- und
Handelsbank AG, Wien, als vollstreckbare Ausfertigung. Berlin, den 15. Juni 2024.

Dr. Benedikt Reuter, Notar
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SICHERUNGSVERTRAG

(Zweckerklarung)

zwischen

Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien, Osterreich
— nachfolgend ,Sicherungsnehmerin“ —

und

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
Friedrichstrafle 143, 10117 Berlin
vertreten durch die Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH,
diese vertreten durch den Geschéftsfuhrer Herbert Theodor von Blanckenburg
— nachfolgend ,Sicherungsgeberin® —

Praambel

Die Sicherungsnehmerin hat der Sicherungsgeberin mit Darlehensvertrag vom heutigen Tag
(Darlehensnummer AHH-2017/DE-0844) ein Darlehen Uber EUR 34.000.000 gewahrt. Zur Sicherung der
Anspriche der Sicherungsnehmerin bestellt die Sicherungsgeberin eine Grundschuld ohne Brief Gber EUR
34.000.000 nebst 18% Jahreszinsen an dem Grundstiick Friedrichstrale 143-145, 10117 Berlin (Grundbuch
von Mitte, Blatt 27841). Die Parteien vereinbaren hierzu Folgendes:

§ 1 Sicherungszweck

(1) Die Grundschuld Uber EUR 34.000.000 nebst 18% Jahreszinsen, eingetragen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Mitte, Blatt 27841 (,Sicherungsgrundschuld®), dient der Sicherung aller gegenwartigen und
kiinftigen, auch bedingten und befristeten Anspriiche der Sicherungsnehmerin gegen die Sicherungsgeberin
aus dem Darlehensvertrag vom 22. Juni 2017 (Darlehensnummer AHH-2017/DE-0844), einschlieRlich:

a) Kapitalriickzahlungsanspriiche;

b) Zinsanspriiche (vertragliche Zinsen und Verzugszinsen);

¢) Kosten und Auslagenansprueche;

d) Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung und Schadensersatz im Zusammenhang mit dem
Darlehensverhéltnis.

(2) Die Sicherungsgrundschuld sichert nicht Anspriche der Sicherungsnehmerin aus anderen
Rechtsverhéaltnissen (enge Zweckerklarung).

§ 2 Verwertungsvoraussetzungen

(1) Die Sicherungsnehmerin darf die Sicherungsgrundschuld nur insoweit verwerten (insbesondere die
Zwangsvollstreckung betreiben oder die Grundschuld abtreten), als die gesicherten Anspriiche bestehen und
fallig sind.

(2) Vor der Verwertung hat die Sicherungsnehmerin der Sicherungsgeberin eine angemessene Frist zur
Leistung zu setzen, mindestens jedoch zwei Wochen. Dies gilt nicht, wenn die Fristsetzung wegen Insolvenz
der Sicherungsgeberin entbehrlich ist.

8 3 Riickgewahr der Grundschuld

(1) Nach vollstandiger und endgultiger Erfillung aller gesicherten Anspriiche hat die Sicherungsnehmerin die
Sicherungsgrundschuld an die Sicherungsgeberin zurlickzugewahren. Die Sicherungsgeberin kann wahlen
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zwischen:

a) Abtretung der Grundschuld an die Sicherungsgeberin oder einen von ihr benannten Dritten;
b) Erteilung einer I6schungsféhigen Quittung;

c¢) Aufhebung der Grundschuld.

(2) Teilrickgewéahranspriche bestehen nicht, solange und soweit die Sicherungsnehmerin ein berechtigtes
Sicherungsinteresse hat.

§ 4 Verhaltnis von Grundschuld und Forderung

(1) Die Grundschuld ist nicht akzessorisch. Sie besteht unabhangig von der gesicherten Forderung. Einreden
und Einwendungen aus dem Darlehensverhéltnis kann die Sicherungsgeberin der Sicherungsnehmerin im
Rahmen dieses Sicherungsvertrages entgegenhalten.

(2) Die Sicherungsnehmerin verpflichtet sich, die Sicherungsgrundschuld nur im Rahmen des vereinbarten
Sicherungszwecks zu verwenden.

8 5 Abtretung der Grundschuld

(1) Die Sicherungsnehmerin ist berechtigt, die Grundschuld zusammen mit der gesicherten Forderung an einen
Dritten abzutreten, wenn dieser in die Rechte und Pflichten aus diesem Sicherungsvertrag eintritt. Die
Sicherungsgeberin ist hiertiber unverziiglich schriftlich zu informieren.

(2) Eine isolierte Abtretung der Grundschuld ohne gleichzeitige Abtretung der gesicherten Forderung ist nur mit
vorheriger schriftlicher Zustimmung der Sicherungsgeberin zulassig. Die Sicherungsnehmerin stellt sicher, dass
der neue Inhaber der Grundschuld in die Verpflichtungen aus diesem Sicherungsvertrag eintritt.

(3) Im Falle einer Abtretung geman Absatz 1 bleibt die Sicherungsnehmerin gegeniber der Sicherungsgeberin
fur die Einhaltung der Pflichten aus diesem Sicherungsvertrag durch den Abtretungsempfanger verantwortlich,
bis die Sicherungsgeberin den Abtretungsempfanger als Vertragspartner akzeptiert hat.

8§ 6 Pflichten der Sicherungsgeberin

(1) Die Sicherungsgeberin verpflichtet sich, den belasteten Grundbesitz ordnungsgeman instand zu halten und
keine Maflinahmen zu ergreifen oder zu dulden, die zu einer wesentlichen Wertminderung des Grundbesitzes
fuhren konnten.

(2) Die Sicherungsgeberin verpflichtet sich, das Grundstiick und die aufstehenden Gebaude ausreichend gegen
Feuer, Leitungswasserschaden, Sturm und sonstige Ubliche Risiken zu versichern und die Versicherung fur die
Dauer der Grundschuldbelastung aufrechtzuerhalten. Die Versicherungspolicen sind der Sicherungsnehmerin
auf Verlangen vorzulegen.

(3) Die Sicherungsgeberin darf ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Sicherungsnehmerin den
Grundbesitz nicht verauf3ern, mit weiteren Grundpfandrechten belasten oder Rechte Dritter an dem Grundbesitz
begriinden, die den Rang der Sicherungsgrundschuld beeintrachtigen kénnten.

(4) Die Sicherungsgeberin ist verpflichtet, der Sicherungsnehmerin auf Verlangen jederzeit Auskunft Gber den
Zustand des Grundbesitzes, bestehende Mietverhéltnisse, Versicherungen und etwaige Rechtsstreitigkeiten im
Zusammenhang mit dem Grundbesitz zu erteilen.

8§ 7 Mitteilungspflichten

(1) Die Sicherungsgeberin verpflichtet sich, der Sicherungsnehmerin unverziglich schriftlich mitzuteilen, wenn:
a) ein Insolvenzantrag Uber ihr Vermdgen oder Uber das Vermégen der Komplementérin gestellt wird;

b) Zwangsvollstreckungsmafinahmen in den Grundbesitz betrieben werden;

c) wesentliche Anderungen in den Eigentums- oder Belastungsverhéltnissen des Grundbesitzes eintreten;

d) sich wesentliche Anderungen in der Mieterstruktur ergeben, insbesondere die Kiindigung von
Mietverhéltnissen mit einer Jahresmiete uber EUR 100.000;

e) Bauvorhaben oder wesentliche Veranderungen an dem Grundbesitz geplant oder durchgefihrt werden;

f) behordliche Auflagen, Beanstandungen oder Nutzungsuntersagungen ergehen.
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(2) Die Mitteilungspflichten gelten auch fiir den personlich haftenden Gesellschafter der Sicherungsgeberin
(Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH) sowie fir deren Geschéftsfihrer, Herrn Herbert Theodor von
Blanckenburg, soweit die Sicherungsgeberin ihrer Mitteilungspflicht nicht nachkommt.

§ 8 Verwertung und Vollstreckung

(1) Die Sicherungsnehmerin ist zur Verwertung der Sicherungsgrundschuld berechtigt, wenn:

a) die gesicherten Anspriiche fallig und trotz Mahnung nicht innerhalb von zwei Wochen erfullt worden sind;

b) die Sicherungsgeberin einen wesentlichen Verstol3 gegen ihre Pflichten aus dem Darlehensvertrag oder
diesem Sicherungsvertrag begangen hat und diesen trotz Abmahnung nicht innerhalb angemessener Frist
behoben hat;

c) Uber das Vermodgen der Sicherungsgeberin das Insolvenzverfahren eréffnet oder mangels Masse
abgewiesen worden ist.

(2) Vor der Einleitung von Verwertungsmafinahmen hat die Sicherungsnehmerin der Sicherungsgeberin die
beabsichtigte Verwertung unter Angabe des Verwertungsgrundes und der Hohe der offenen Forderung
schriftlich anzukindigen und eine Frist von mindestens zwei Wochen zur Erfullung oder Behebung des
Verwertungsgrundes zu setzen. Dies gilt nicht in den Fallen des Absatz 1 Buchstabe c).

(3) Die Sicherungsnehmerin ist bei der Wahl der Verwertungsart frei. Sie kann insbesondere die
Zwangsversteigerung, die Zwangsverwaltung oder den freihandigen Verkauf betreiben. Sie wird bei der
Verwertung die berechtigten Interessen der Sicherungsgeberin angemessen berucksichtigen.

8 9 Schlussbestimmungen

(1) Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages bediirfen der Schriftform. Dies gilt auch fiir die Anderung
dieser Schriftformklausel.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam sein oder werden, so bleibt die Wirksamkeit der
Ubrigen Bestimmungen unberiihrt. Die Parteien verpflichten sich, die unwirksame Bestimmung durch eine
wirksame Regelung zu ersetzen, die dem wirtschaftlichen Zweck der unwirksamen Bestimmung méglichst nahe
kommt.

(3) Dieser Vertrag unterliegt dem Recht der Bundesrepublik Deutschland unter Ausschluss des internationalen
Privatrechts und des UN-Kaufrechts.

(4) Gerichtsstand fir alle Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag ist Berlin. Die
Sicherungsnehmerin ist berechtigt, die Sicherungsgeberin auch an deren allgemeinem Gerichtsstand zu
verklagen.

(5) Dieser Vertrag wird in zwei Urschriften ausgefertigt, je eine fur jede Partei.

Wien / Berlin, den 22. Juni 2017

Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Dr. Maximilian Hohenauer =~ Mag. Petra Steinwendner
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Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
vertreten durch Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH

Herbert Theodor von Blanckenburg, Geschéftsfihrer
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Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
Friedrichstralle 143 — 10117 Berlin

Geschéftsfuhrer der Komplementérin: Herbert Theodor von Blanckenburg
HRA 54892 B, Amtsgericht Charlottenburg

Amtsgericht Charlottenburg
Insolvenzgericht
Amtsgerichtsplatz 1

14057 Berlin

Berlin, den 18.07.2024

Antrag auf ErOffnung des Insolvenzverfahrens
(8 13 InsO — Eigenantrag)

Antragstellerin/Schuldnerin:
Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, FriedrichstralRe 143, 10117 Berlin
HRA 54892 B, Amtsgericht Charlottenburg
vertreten durch die Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH (Komplementérin),
diese vertreten durch den Geschéftsfihrer Herbert Theodor von Blanckenburg

I. Antrag

Die Antragstellerin beantragt hiermit die Eréffnung des Insolvenzverfahrens tber ihr Vermogen.

1. Es wird beantragt, das Insolvenzverfahren Uber das Vermégen der Kronprinz Friedrich
Immobilien GmbH & Co. KG, Friedrichstrale 143, 10117 Berlin, HRA 54892 B, Amtsgericht
Charlottenburg, zu eréffnen.

2. Es wird angeregt, einen vorlaufigen Insolvenzverwalter gemaR § 21 Abs. 2 Nr. 1 InsO zu
bestellen und SicherungsmalRnahmen gemaf § 21 InsO anzuordnen.

3. Der Eigenantrag wird auf die Insolvenzgriinde der Uberschuldung (8 19 InsO) und der
drohenden Zahlungsunfahigkeit (§ 18 InsO) gestiitzt.

Il. Begrindung

1. Wirtschaftliche Lage der Schuldnerin

Die Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG wurde am 15.03.2017 zum Zwecke des Erwerbs,
der Entwicklung, Vermietung und Verwaltung von Gewerbeimmobilien gegrindet. Einziger
wesentlicher Vermoégensgegenstand ist das Biro- und Geschéaftshaus ,Friedrichshofe”, Friedrichstralle
143-145, 10117 Berlin-Mitte.

Das Objekt wurde 2017 als unbebautes Grundstick fir EUR 4.200.000 erworben und mit Baukosten
von ca. EUR 38.500.000 als Neubau errichtet (Fertigstellung Q4/2019). Die Finanzierung erfolgte tber
ein Darlehen der Alpenléandischen Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien, in Héhe von EUR
34.000.000 (Darlehensvertrag vom 22.06.2017, Nr. AHH-2017/DE-0844).

Seit 2020 sind die Mieteinnahmen aufgrund der COVID-19-Pandemie und des sich verstetigenden
Homeoffice-Trends drastisch zuriickgegangen. Die IST-Miete betrégt derzeit ca. EUR 1.680.000 p.a.
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gegeniber einer geplanten Miete von EUR 3.240.000 p.a. Der Leerstand belduft sich auf ca. 38% der
Buroflachen.

Die finanzierende Bank hat das Darlehen mit Schreiben vom 12.06.2024 fristlos gektindigt (§ 490 Abs.
1 BGB). Die Gesamtforderung per Kiindigung belauft sich auf EUR 33.090.840,55.

Die Gesellschaft beschaftigt derzeit drei Arbeitnehmer (einen kaufmannischen Angestellten, einen
Hausmeister und eine Teilzeit-Buchhalterin). Die laufenden Personalkosten belaufen sich auf ca. EUR
156.000 p.a. Die Betriebskosten des Gebaudes (Heizung, Strom, Wasser, Versicherungen,
Grundsteuer, Wartung) betragen ca. EUR 896.000 p.a.

Die Gesellschaftereinlagen der Kommanditisten (Blanckenburg Familienholding GmbH: EUR
4.500.000; Pommersche Kapitalanlage GmbH: EUR 2.500.000; Herbert Theodor von Blanckenburg
personlich: EUR 500.000) sind vollstandig einbezahlt und aufgezehrt. Nachschiisse zur Deckung der
Betriebskosten wurden seit 2022 geleistet, sind jedoch seit Anfang 2024 erschopft. Weitere
Nachschisse sind den Kommanditisten wirtschaftlich nicht zumutbar.

Refinanzierungsversuche sind gescheitert. Gesprache mit der Deutschen Pfandbriefbank, der Aareal
Bank und weiteren Kreditinstituten haben nicht zu einem tragfahigen Refinanzierungsangebot gefuhrt.
Der wesentliche Hinderungsgrund ist der hohe Leerstand und die daraus resultierende unzureichende
Debt Service Coverage Ratio (DSCR) von derzeit nur ca. 0,52.

2. Uberschuldung (8 19 InsO)

Es liegt Uberschuldung im Sinne des § 19 InsO vor. Die Passiva Ubersteigen die Aktiva sowohl bei
Fortfiihrungs- als auch bei Liquidationswerten erheblich:

Uberschuldungsstatus — Aktiva

Position Fortfihrungswert (EUR) Liquidationswert (EUR)
Immobilie FriedrichstralBe 143-145 29.800.000,00 24.500.000,00
Mietforderungen 340.000,00 170.000,00
Betriebsausstattung/Blroeinrichtung 120.000,00 45.000,00
Bankguthaben 87.000,00 87.000,00
Mietkautionsruickstellungen 312.000,00 312.000,00

Sonstige Vermdgenswerte 141.000,00 86.000,00

<b>Summe Aktiva</b> <b>31.800.000,00</b> <b>26.100.000,00</b>

Uberschuldungsstatus — Passiva

Position Betrag (EUR)
Darlehen Alpenléandische Hypothekenbank 33.090.840,55
Grundschuld Pommersche Kapitalanlage GmbH 3.500.000,00
Betriebsmittelkredit Berliner Sparkasse 1.200.000,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen/Leistungen 1.840.000,00
Ruckstellungen 670.000,00

Sonstige Verbindlichkeiten 1.999.159,45
<b>Summe Passiva</b> <b>42.300.000,00</b>

Ergebnisibersicht
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Fortfihrungswerte Liquidationswerte
Aktiva 31.800.000,00 EUR 26.100.000,00 EUR
Passiva 42.300.000,00 EUR 42.300.000,00 EUR
<b>Uberschuldung</b> <b>-10.500.000,00 EUR</b> <b>-16.200.000,00 EUR</b>

3. Drohende Zahlungsunfahigkeit (§ 18 InsO)

Dariiber hinaus liegt drohende Zahlungsunféhigkeit im Sinne des § 18 InsO vor. Nach Kindigung des
Darlehens am 12.06.2024 ist die Gesamtforderung von EUR 33.090.840,55 sofort fallig gestellt. Die
Schuldnerin ist nicht in der Lage, diese Forderung zu bedienen.

Die laufenden Mieteinnahmen von ca. EUR 140.000 monatlich reichen nicht einmal zur Deckung der
Betriebskosten und des laufenden Kapitaldienstes aus. Eine Refinanzierung war trotz intensiver
Bemuhungen nicht mdglich.

Der Liquiditatsplan fir den Zeitraum Juli 2024 bis Juni 2025 (Anlage 7) zeigt eine Deckungsliicke von
ca. EUR 31,4 Mio. Die verfugbaren liquiden Mittel (Bankguthaben EUR 87.000 zuziiglich erwarteter
Mieteinnahmen EUR 1.680.000 p.a.) reichen bei weitem nicht aus, die falligen Verbindlichkeiten (insb.
die gekundigte Darlehensforderung der Alpenldndischen Hypothekenbank AG) zu bedienen.

Die Zahlungsunfahigkeit ist nach den Grundséatzen des BGH (Urteil vom 24.05.2005 — IX ZR 123/04)
auch dann anzunehmen, wenn der Schuldner einen nicht unwesentlichen Teil seiner falligen
Verbindlichkeiten nicht erfullen kann. Hier betragt die Liquiditatslicke mehr als 98% der falligen
Verbindlichkeiten.

4. Fortfuhrungsprognose
Eine positive Fortfilhrungsprognose kann derzeit nicht gestellt werden. Die wesentlichen Griinde sind:
— Die féllige Darlehensforderung ubersteigt den Verkehrswert der Immobilie um ca. EUR 3,3 Mio.

— Der Leerstand von 38% ist im aktuellen Marktumfeld (Berlin-Mitte, Buroflachen) kurzfristig nicht
wesentlich zu reduzieren.

— Die Nachschiisse der Kommanditisten sind erschopft; weitere Eigenkapitalzufiihrungen stehen
nicht zur Verfligung.

— Samtliche Gesprache mit potenziellen Refinanzierungspartnern sind gescheitert.

— Die Debt Service Coverage Ratio (DSCR) liegt bei 0,52 und damit deutlich unter dem
bankenseitig geforderten Minimum von 1,20.

Ill. Glaubigerverzeichnis (Auszug)

Nachfolgend werden die wesentlichen Glaubiger der Schuldnerin aufgefiihrt. Das vollstéandige
Glaubigerverzeichnis ist als Anlage 8 beigefiigt.

P
-

Glaubiger Forderung (EUR) Sicherheit

Alpenlandische Hypothekenbank AG, Wier83.090.840,55 Grundschuld 11l/1 (EUR 34 Mio.)

Pommersche Kapitalanlage GmbH, Berlin 3.500.000,00 Grundschuld 111/2

Berliner Sparkasse, Berlin 1.200.000,00 Grundschuld 111/3

Vattenfall Warme Berlin AG (Energiekosteri)24.800,00 -

Gegenbauer Property Services GmbH (Fa@ixy. Aae0 -

TGA Haustechnik Berlin GmbH (Wartung) 96.200,00 -

WISAG Gebaudereinigung GmbH 43.600,00 -

0 N oo o A~ WIDN|PFP

Allianz Versicherungs-AG (Geb&udevers.) 67.800,00 -
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Nr. Glaubiger Forderung (EUR) Sicherheit

9 Finanzamt Mitte (Grundsteuer/USt) 412.000,00 Vorrecht § 55 InsO
10 Sonstige Glaubiger (22 Positionen) 808.200,00 -
<b>Summe</b> <b>42.300.000,00</b>

IV. Vermdgensibersicht

a) Unbewegliches Vermdgen

Einziger wesentlicher Vermdgensgegenstand ist das Grundstiick Friedrichstralle 143-145, 10117
Berlin (Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, Flurstiick 312/3, Gemarkung Friedrichstadt, Flur 4). Das
Grundstulck ist ca. 2.850 mf3 grof3 und bebaut mit einem 2019 fertiggestellten Buro- und Geschaftshaus
mit ca. 18.400 mf3 Nutzflache.

Der Verkehrswert betragt laut Gutachten des offentlich bestellten Sachverstandigen Dipl.-Ing. Sven
Marquardt (Gutachten-Nr. SVM-2024-0892, Stichtag 01.01.2025) EUR 29.800.000 im
Ertragswertverfahren bei aktuellem Leerstand. Der Bodenwert betrdgt EUR 8.550.000 (ca. EUR
3.000/mR). Bei Vollvermietung lage der Ertragswert bei EUR 41.200.000.

Das Grundstuck ist in Abt. Il des Grundbuchs wie folgt belastet:

— III/Z2: Grundschuld o0.Br. EUR 34.000.000 zzgl. 18% Jahreszinsen, Alpenlandische
Hypothekenbank AG, Wien (eingetragen 28.07.2017)

— IlI/2: Grundschuld o.Br. EUR 3.500.000 zzgl. 15% Jahreszinsen, Pommersche Kapitalanlage
GmbH (eingetragen 28.07.2017)

— 11/3: Sicherungsgrundschuld o0.Br. EUR 1.200.000 zzgl. 15% Jahreszinsen, Berliner Sparkasse
(eingetragen 15.09.2019)

b) Bewegliches Vermdgen

Bankguthaben bei der Berliner Sparkasse (Geschaftskonto): EUR 87.000,00. Mietkautionskonto bei
der Berliner Sparkasse: EUR 312.000,00 (treuh&nderisch fir Mieter). Buroeinrichtung und
EDV-Ausstattung: Zeitwert ca. EUR 120.000 (Fortfuhrungswert) bzw. EUR 45.000 (Liquidationswert).
Offene Mietforderungen: EUR 340.000,00.

¢) Arbeitnehmerverzeichnis
Die Schuldnerin beschaftigt derzeit 3 Arbeithnehmer:

Name Funktion Beschaftigt seit Bruttogeh./Monat
Michael Krawczyk Kaufm. Angestellter/Objektverw. | 01.01.2020 4.800,00 EUR
Piotr Wojciechowski Hausmeister/Haustechniker 15.03.2020 3.600,00 EUR
Sabine Fruhauf Buchhalterin (Teilzeit) 01.06.2021 2.400,00 EUR

Die Personalkosten belaufen sich auf ca. EUR 156.000 p.a. inkl. Arbeitgeberanteilen zur
Sozialversicherung.

V. Anlagen

Anlage 1: Handelsregisterauszug HRA 54892 B (Ausdruck vom 15.07.2024)
Anlage 2: Gesellschaftsvertrag der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

Anlage 3: Grundbuchauszug (Amtsgericht Mitte von Berlin, Blatt 27841, Ausdruck vom
10.07.2024)

Anlage 4: Darlehensvertrag vom 22.06.2017 (Nr. AHH-2017/DE-0844)
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Anlage 5: Kuindigungsschreiben der Bank vom 12.06.2024

Anlage 6: Uberschuldungsstatus zum 30.06.2024 (geprift durch WP Dr. Schreiber & Partner)
Anlage 7: Liquiditatsplanung Juli 2024 — Juni 2025

Anlage 8: Glaubigerverzeichnis (vollstandig)

Anlage 9: Verzeichnis der Arbeitnehmer (3 Beschéftigte)

Anlage 10: Vermietungstubersicht mit Mieterliste

Berlin, den 18.07.2024

Herbert Theodor von Blanckenburg

Geschéftsfuhrer der Kronprinz Friedrich Verwaltungs GmbH
als Komplementérin der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
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Amtsgericht Charlottenburg
Insolvenzgericht

Az. 36w IN 4721/24

Beschluss
(Vorlaufige MaBRnahmen gem. § 21 InsO)

In dem Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen der

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
FriedrichstraRe 143, 10117 Berlin
HRA 54892 B, AG Charlottenburg

— Schuldnerin —

wird auf den Eigenantrag der Schuldnerin vom 18.07.2024 Folgendes angeordnet:

1. Zum vorlaufigen Insolvenzverwalter wird bestellt:

Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Kanzlei Westphal & Partner
Kurfurstendamm 42, 10719 Berlin

Der vorlaufige Insolvenzverwalter hat die Aufgaben gemaR § 22 InsO.

2. Verfugungen der Schuldnerin Uber Gegenstande ihres Vermdgens sind nur noch mit
Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters wirksam (8 21 Abs. 2 Nr. 2 Alt. 2 InsO — sog.
»Schwache" vorlaufige Insolvenzverwaltung).

3. MaRnahmen der Zwangsvollstreckung gegen die Schuldnerin werden einstweilen eingestellt,
soweit nicht unbewegliche Gegenstéande betroffen sind (§ 21 Abs. 2 Nr. 3 InsO).

4. Der vorlaufige Insolvenzverwalter wird erméchtigt, die Geschéaftsraume der Schuldnerin zu
betreten und dort Nachforschungen anzustellen (8§ 22 Abs. 3 InsO).

5. Die Schuldnerin wird verpflichtet, dem vorlaufigen Insolvenzverwalter unverziiglich Auskunft
Uber alle Vermdgensverhdltnisse zu erteilen und vollstdndigen Einblick in die
Geschéftsunterlagen zu gewéahren.

6. Die Schuldnerin darf ihren gewohnlichen Aufenthalt nur mit Zustimmung des Gerichts
verandern (8 21 Abs. 2 Nr. 4 InsO — hier bezogen auf den Geschéftsfuhrer der Komplementarin).

Grinde:

Die Schuldnerin hat am 18.07.2024 die Eroffnung des Insolvenzverfahrens uber ihr Vermdgen
beantragt. Der Antrag ist zuldssig. Die Schuldnerin hat Uberschuldung und drohende
Zahlungsunfahigkeit glaubhaft gemacht.

Zur Sicherung der Masse und zur Prifung der Eréffnungsvoraussetzungen sind die angeordneten
MalRnahmen erforderlich (8 21 Abs. 1 InsO). Die Bestellung eines vorlaufigen Insolvenzverwalters mit
Zustimmungsvorbehalt ist geboten, da die Schuldnerin Eigentimerin einer erheblichen
Gewerbeimmobilie ist (Verkehrswert ca. EUR 29,8 Mio.) und laufende Mietverhéaltnisse bestehen, die
gesichert werden missen.
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Die Einstellung der Zwangsvollstreckung nach Ziffer 3 ist erforderlich, um den Wert der Masse zu
erhalten. Ausgenommen hiervon ist die Zwangsvollstreckung in unbewegliche Gegensténde
(Grundstiicke), da insoweit das Absonderungsrecht der Grundpfandglaubiger zu beachten ist.

Die Anordnung der schwachen vorlaufigen Insolvenzverwaltung (Zustimmungsvorbehalt) statt einer
starken vorlaufigen Insolvenzverwaltung (allgemeines Verfiigungsverbot) ist ausreichend und
angemessen. Die Schuldnerin kooperiert mit dem Gericht und hat den Eigenantrag selbst gestellt. Es
sind keine Anzeichen fiir eine Vermdgensverschiebung oder -verschleierung erkennbar.

Der vorlaufige Insolvenzverwalter hat insbesondere die bestehenden Mietverhaltnisse (47
Mietvertrdge, davon 12 Leerstands-Einheiten) zu sichern und die laufende Bewirtschaftung des
Objekts ,Friedrichshofe” (Nutzflache ca. 18.400 mR) sicherzustellen. Die ordnungsgemafie Verwaltung
der Mieteinnahmen (IST ca. EUR 140.000/Monat) ist fur die Aufrechterhaltung des Betriebs und die
Sicherung der Insolvenzmasse von entscheidender Bedeutung.

Das Gericht weist darauf hin, dass die Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG als
erstrangige Grundschuldglaubigerin ein Absonderungsrecht gemaR § 49 InsO an dem Grundstiick hat.
Die Zwangsvollstreckung in das Grundsttick durch die absonderungsberechtigte Glaubigerin wird durch
die Anordnung nach Ziffer 3 nicht bertihrt (8 21 Abs. 2 Nr. 3 InsO).

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss steht der Schuldnerin die sofortige Beschwerde zu. Die sofortige Beschwerde
ist innerhalb von zwei Wochen ab Zustellung bei dem Amtsgericht Charlottenburg einzulegen (§ 21
Abs. 1 Satz 2, § 6 InsO, 88 567 ff. ZPO).

Amtsgericht Charlottenburg, den 19.07.2024

Richter am Amtsgericht Dr. Margarethe Feldkamp

Insolvenzrichterin
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Amtsgericht Charlottenburg
Insolvenzgericht

Az. 36w IN 4721/24

Beschluss

(Eroffnung des Insolvenzverfahrens gem. § 27 InsO)

In dem Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen der

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
Friedrichstral3e 143, 10117 Berlin, HRA 54892 B, AG Charlottenburg

— Schuldnerin —

wird beschlossen:

I. Uber das Vermogen der Schuldnerin wird heute, am 01.10.2024, um 12:00 Uhr, das
Insolvenzverfahren eréffnet (8 27 InsO).

Il. Insolvenzgrund ist die Uberschuldung der Schuldnerin (8 19 InsO). Die Passiva betragen EUR
42.300.000,00 und ubersteigen die Aktiva (Fortfihrungswerte;: EUR 31.800.000,00; Liquidationswerte:
EUR 26.100.000,00) erheblich.

lll. Zum Insolvenzverwalter wird bestellt:
Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Kanzlei Westphal & Partner, Kurfiirstendamm 42, 10719 Berlin

Der vorlaufige Insolvenzverwalter wird hiermit im Amt bestétigt.

IV. Die Glaubiger werden aufgefordert, ihre Forderungen bis zum 15.12.2024 beim Insolvenzverwalter
anzumelden (8 28 Abs. 1 InsO). Dabei sind Grund und Betrag der Forderung anzugeben sowie die
Urkunden, aus denen sich die Forderung ergibt, in Abdruck beizufiigen.

V. Wer eine zur Insolvenzmasse gehdrende Sache in Besitz hat oder zur Insolvenzmasse etwas
schuldig ist, wird aufgefordert, nichts mehr an die Schuldnerin zu leisten, sondern nur noch an den
Insolvenzverwalter (§ 28 Abs. 2 InsO).

VI. Termin fur die Glaubigerversammlung (Berichtstermin, § 29 Abs. 1 Nr. 1 InsO): 15.11.2024, 10:00
Uhr, Amtsgericht Charlottenburg, Saal 213.

VII. Prufungstermin (8 29 Abs. 1 Nr. 2 InsO): 15.01.2025, 10:00 Uhr, Amtsgericht Charlottenburg, Saal
213.

VIII. Die offentliche Bekanntmachung erfolgt durch Veroffentlichung auf
www.insolvenzbekanntmachungen.de (8 9 InsO).

Griinde:

Die Schuldnerin hat am 18.07.2024 die Eroffnung des Insolvenzverfahrens beantragt. Die Prifung
durch den vorlaufigen Insolvenzverwalter hat den Insolvenzgrund der Uberschuldung bestétigt. Eine
positive Fortfilhrungsprognose konnte nicht gestellt werden, da die Mieteinnahmen die laufenden
Kosten und den Kapitaldienst nicht decken und die finanzierende Bank das Darlehen gekindigt hat.
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Die Verfahrenskosten sind gedeckt (8§ 26 InsO). Der vorlaufige Insolvenzverwalter hat eine freie Masse
von ca. EUR 780.000 festgestellt, die zur Deckung der Verfahrenskosten ausreicht.

Der bisherige vorlaufige Insolvenzverwalter RA Dr. Westphal wird gemaR § 56 InsO als endgiiltiger
Insolvenzverwalter bestellt. Er ist geeignet und von den Glaubigern und der Schuldnerin unabhangig.

Im Rahmen der vorlaufigen Insolvenzverwaltung hat RA Dr. Westphal festgestellt, dass die
wesentlichen Vermdgensgegenstéande der Schuldnerin in dem Grundstiick FriedrichstralBe 143-145,
10117 Berlin, bestehen. Dieses ist mit einer erstrangigen Grundschuld Uber EUR 34.000.000
zugunsten der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG belastet. Der Verkehrswert betragt
laut Gutachten EUR 29.800.000, sodass die erstrangige Grundschuldgldubigerin unterbesichert ist.

Die insolvenzfreie Masse, die fur die ungesicherten Glaubiger zur Verfliigung steht, ist gering. Sie
besteht im Wesentlichen aus den Bankguthaben (EUR 87.000), den Mietforderungen (soweit nicht von
der Zwangsverwaltung erfasst) und der Betriebsausstattung. Eine nennenswerte Quote fur die
ungesicherten Glaubiger ist derzeit nicht zu erwarten.

Das Insolvenzverfahren wird als Regelinsolvenzverfahren durchgefiihrt. Ein Antrag auf
Eigenverwaltung (88 270 ff. InsO) wurde nicht gestellt und wéare im vorliegenden Fall aufgrund der
fehlenden Sanierungsperspektive und der Kiindigung des Hauptdarlehens auch nicht angezeigt.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen die Eréffnung des Insolvenzverfahrens steht der Schuldnerin die sofortige Beschwerde zu (§ 34
Abs. 2 InsO). Die sofortige Beschwerde ist innerhalb von zwei Wochen ab Zustellung dieses
Beschlusses bei dem Amtsgericht Charlottenburg einzulegen.

Amtsgericht Charlottenburg, den 01.10.2024

Richter am Amtsgericht Dr. Margarethe Feldkamp

Insolvenzrichterin
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Gleiss Lutz RechtsanwAlte

Dr. Konrad Schellenberg, Rechtsanwalt

FriedrichstralRe 71 — 10117 Berlin

Telefon: +49 30 800 979-0 — Telefax: +49 30 800 979-979

Amtsgericht Mitte von Berlin

Vollstreckungsgericht — Zwangsverwaltungsabteilung
LittenstraRe 12-17

10179 Berlin

Berlin, den 08.08.2024

Unser Zeichen: KS/ahh-2024/ZV-01

Antrag auf Anordnung der Zwangsverwaltung
(88 146 ff., 152 ff. ZVG)

Glaubigerin/Antragstellerin:
Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien, Osterreich
FN 112847z, Handelsgericht Wien
vertreten durch den Vorstand Dr. Maximilian Hohenauer (Vors.) und Mag. Petra Steinwendner
Prozessbevollméachtigter: RA Dr. Konrad Schellenberg, Gleiss Lutz, Berlin

Schuldnerin/Eigentimerin:
Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
Friedrichstral3e 143, 10117 Berlin, HRA 54892 B, AG Charlottenburg

Zwangsverwaltungsobjekt:
Biro- und Geschéftshaus ,Friedrichshéfe”, Friedrichstrale 143-145, 10117 Berlin-Mitte
Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, Gemarkung Friedrichstadt, Flur 4, Flurstiick 312/3

I. Antrage

Namens und in Vollmacht der Antragstellerin wird beantragt:

1. Die Zwangsverwaltung des im Rubrum bezeichneten Grundbesitzes gem. 88 146 ff., 152 ZVG
anzuordnen.

2. Einen geeigneten Zwangsverwalter zu bestellen (§ 150 ZVG).

3. Den Zwangsverwaltungsvermerk im Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, eintragen zu lassen (8§
19 Abs. 1 ZVG analog).

Il. Begrindung

1. Vollstreckungstitel und Vollstreckungsklausel
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Die Antragstellerin ist Inhaberin einer vollstreckbaren Grundschuld in H6he von EUR 34.000.000,00
nebst 18% Jahreszinsen, eingetragen in Abt. Ill Nr. 1 des Grundbuchs von Mitte, Blatt 27841.

Die Grundschuld wurde mit Urkunde des Notars Dr. Benedikt Reuter, Berlin, UR-Nr. 847/2017 vom
25.07.2017, bestellt. Die Schuldnerin hat sich in dieser Urkunde gemafld § 800 ZPO der sofortigen
Zwangsvollstreckung in das Grundstiick unterworfen.

Die vollstreckbare Ausfertigung wurde am 15.06.2024 durch Notar Dr. Reuter erteilt.

2. Kundigung des Darlehens

Das der Grundschuld zugrunde liegende Darlehen (Darlehensvertrag vom 22.06.2017, Nr.
AHH-2017/DE-0844) wurde mit Schreiben vom 12.06.2024 fristlos gekiindigt. Der Darlehensnehmer
befand sich mit Ruckstanden von EUR 1.843.229,17 (acht Monatsraten Zins und Tilgung) in Verzug.

3. Forderungshdhe

Position Betrag (EUR)
Darlehensvaluta per 01.01.2024 31.247.611,38
Ricksténdige Zinsen (01.10.2023 — 12.06.2024) 522.814,29
Rickstandige Tilgung (01.10.2023 — 12.06.2024) 351.000,00
Verzugszinsen (5 Prozentpunkte Uiber Basiszins) 183.414,88
Vorfalligkeitsentschadigung 624.000,00
Rechtsanwalts- und Notarkosten 82.000,00

Sonstige Kosten (Gutachten, Grundbuchamter) 80.000,00
<b>Gesamtforderung per Kiindigung</b> <b>33.090.840,55</b>

4. Grundbuchauszug

Der beigefugte Grundbuchauszug vom 05.08.2024 weist die Antragstellerin als Glaubigerin der
erstrangigen Grundschuld Abt. Il Nr. 1 aus. Nachrangig sind eingetragen:

— Abt. lll Nr. 2: Grundschuld EUR 3.500.000 zzgl. 15% Zinsen, Pommersche Kapitalanlage
GmbH

— Abt. Il Nr. 3: Sicherungsgrundschuld EUR 1.200.000 zzgl. 15% Zinsen, Berliner Sparkasse

5. Insolvenzverfahren und Absonderungsrecht

Uber das Vermogen der Schuldnerin ist seit dem 19.07.2024 ein vorlaufiges Insolvenzverfahren
anhangig (AG Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24, vorlaufiger Insolvenzverwalter: RA Dr. Florian
Westphal).

Die Antragstellerin ist gleichwohl berechtigt, die Zwangsverwaltung zu betreiben. Als Inhaberin einer
Grundschuld steht ihr ein Recht auf abgesonderte Befriedigung gemall § 49 InsO zu. Das
Absonderungsrecht berechtigt zur Verwertung auRerhalb des Insolvenzverfahrens (88 49, 165, 173
InsO). Die Zwangsverwaltung ist als Form der Verwertung neben der Zwangsversteigerung zulassig (8
49 InsO i.V.m. 8§ 146 ff. ZVG).

Das vorlaufige Insolvenzverfahren steht der Anordnung der Zwangsverwaltung nicht entgegen, da § 21
Abs. 2 Nr. 3 InsO nur die Einstellung der Zwangsvollstreckung in bewegliche Gegenstande anordnet.
Die Vollstreckung in unbewegliche Gegenstande (Grundstiicke) bleibt hiervon unberuhrt.

6. Rechtsschutzbedirfnis

Die Antragstellerin hat ein berechtigtes Interesse an der Zwangsverwaltung. Die Mieteinnahmen des
Objekts belaufen sich trotz eines Leerstands von ca. 38% auf ca. EUR 1.680.000 p.a. Durch eine
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ordnungsgemalle Zwangsverwaltung kénnen die Mieten zugunsten der Antragstellerin gesichert und
der Leerstand reduziert werden.

Eine Zwangsversteigerung wird derzeit nicht beantragt, da die Antragstellerin zunachst die
Ertragssituation stabilisieren mochte. Der aktuelle Marktwert des Objekts (EUR 29,8 Mio.) liegt unter
der Gesamtforderung der Antragstellerin (EUR 33,09 Mio.). Bei einer Versteigerung wére daher mit
einem erheblichen Forderungsausfall zu rechnen. Die Zwangsverwaltung bietet demgegeniber die
Mdglichkeit, durch professionelles Vermietungsmanagement den Leerstand zu reduzieren und damit
sowohl den Ertragswert als auch den Verkehrswert des Objekts zu steigern.

Das Objekt ,Friedrichshife* befindet sich in sehr guter Innenstadtlage (Friedrichstral3e, Berlin-Mitte) mit
hervorragender Verkehrsanbindung (U-Bhf. Franzésische Stralle, U-Bhf. Stadtmitte, S-Bhf.
Friedrichstral3e). Das Gebaude ist ein moderner Neubau (Fertigstellung 2019) mit hohem
Ausstattungsstandard. Bei entsprechender Vermarktung und professioneller Bewirtschaftung ist eine
sukzessive Reduzierung des Leerstands realistisch. Das Bewertungsgutachten des Sachverstandigen
Dipl.-Ing. Marquardt beziffert den Ertragswert bei Vollvermietung auf EUR 41,2 Mio.

Ill. Anlagen

Anlage 1: Vollstreckbare Ausfertigung der Grundschuldbestellungsurkunde (UR-Nr. 847/2017)
Anlage 2: Grundbuchauszug (Blatt 27841, Ausdruck vom 05.08.2024)

Anlage 3: Kuindigungsschreiben vom 12.06.2024

Anlage 4: Darlehensvertrag vom 22.06.2017 (Nr. AHH-2017/DE-0844) nebst Nachtragen
Anlage 5: Forderungsaufstellung per Kiindigung

Anlage 6: Nachweis der Zustellung der Kiindigung

Anlage 7: Beschluss AG Charlottenburg vom 19.07.2024 (vorlaufige Insolvenzverwaltung)
Anlage 8: Vollmacht

Berlin, den 08.08.2024

Dr. Konrad Schellenberg

Rechtsanwalt
Gleiss Lutz Rechtsanwalte
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Amtsgericht Mitte von Berlin
Vollstreckungsgericht

Az. 36 L 412/24

Beschluss
(Anordnung der Zwangsverwaltung gem. 88 146 ff. ZVG)

In der Zwangsverwaltungssache
Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien
vertreten durch RA Dr. Konrad Schellenberg, Gleiss Lutz, Berlin
— Glaubigerin —
gegen
Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin
— Schuldnerin —

Zwangsverwaltungsobjekt: Biro- und Geschéftshaus ,Friedrichshéfe”,
Friedrichstrale 143—-145, 10117 Berlin-Mitte
Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, Flurstiick 312/3

wird beschlossen:

1. Die Zwangsverwaltung des im Rubrum bezeichneten Grundbesitzes wird angeordnet (8 146
Abs. 1, § 152 ZVG).

2. Zur Zwangsverwalterin wird bestellt:

Rechtsanwaéltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Kanzlei Lindqvist-Bahr & Kollegen
Kurfurstendamm 188, 10707 Berlin

Die Zwangsverwalterin hat die Verwaltung und Nutzung des Grundstiicks in Besitz zu nehmen
und ordnungsgemald zu bewirtschaften (§ 152 ZVG).

3. Die Beschlagnahme des Grundstiicks umfasst alle Bestandteile und Zubehdrstiicke, die Miet-
und Pachtzinsanspriche sowie die Versicherungsanspriiche (8§ 148 ZVG i.V.m. 88 20, 21 ZVG).

4. Der Schuldnerin wird jede Verfliigung tUber das Grundsttick und die Mietforderungen untersagt.
Mieter des Grundstiicks werden angewiesen, die Miete nur noch an die Zwangsverwalterin zu
entrichten (8 152 Abs. 2, § 148 Abs. 2 ZVG).

5. Es ist der Zwangsverwaltungsvermerk im Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, einzutragen (8§ 19
Abs. 1 ZVG analog).

6. Der Beschluss ist dem vorlaufigen Insolvenzverwalter RA Dr. Florian Westphal (AG
Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24) zuzustellen.

7. Die Zwangsverwalterin hat dem Gericht unverziiglich nach Ubernahme der Verwaltung einen
Bericht Uber den Zustand des Grundsticks, die Mietverhéltnisse und die wirtschaftliche Lage
vorzulegen (8 154 ZVG).
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Griinde:

Die Glaubigerin hat mit Schriftsatz vom 08.08.2024 die Anordnung der Zwangsverwaltung beantragt.
Die Voraussetzungen fir die Anordnung liegen vor:

Die Glaubigerin ist Inhaberin einer vollstreckbaren Grundschuld tber EUR 34.000.000 nebst 18%
Jahreszinsen (Abt. Il Nr. 1, Grundbuch von Mitte, Blatt 27841). Die vollstreckbare Ausfertigung der
Grundschuldbestellungsurkunde (Notar Dr. Reuter, UR-Nr. 847/2017) mit Unterwerfungsklausel nach §
800 ZPO liegt vor. Die Zustellung an die Schuldnerin ist erfolgt.

Das Absonderungsrecht der Glaubigerin gemalR 8 49 InsO steht einer Anordnung der
Zwangsverwaltung nicht entgegen. Die Zwangsverwaltung ist neben einem Insolvenzverfahren
zulassig (vgl. BGH, Urteil vom 17.11.2005 — IX ZR 162/04).

Die Antragstellerin hat ein berechtigtes Interesse an der Zwangsverwaltung. Das Grundstiick erzielt
trotz eines Leerstands von ca. 38% Mieteinnahmen in Hohe von ca. EUR 1.680.000 p.a. aus 35
bestehenden Mietverhaltnissen. Ohne ordnungsgeméRe Verwaltung droht eine weitere
Verschlechterung der Vermietungssituation und damit eine Wertminderung des Grundstticks.

Die Bestellung von Rechtsanwaéltin Lindgvist-Béhr als Zwangsverwalterin erfolgt gemafl § 150 Abs. 1
ZVG. Sie ist als erfahrene Zwangsverwalterin fur Gewerbeimmobilien bekannt und wurde von der Liste
der beim Amtsgericht Mitte gefiihrten Zwangsverwalter ausgewahlt. Bedenken gegen ihre Bestellung
sind nicht ersichtlich.

Hinweise an die Zwangsverwalterin:

a) Die Zwangsverwalterin hat die Verwaltung des Grundstiicks ordnungsgemaf zu fiihren (88
152, 154 ZVG) und dariber jahrlich Rechnung zu legen. Der erste Bericht ist innerhalb von
sechs Wochen nach Ubernahme der Verwaltung vorzulegen.

b) Aus den Nutzungen des Grundsticks sind zunachst die Ausgaben der Verwaltung
(einschlie3lich Vergitung der Zwangsverwalterin), sodann die laufenden Betrdge der
offentlichen Lasten und die Anspriche der Glaubiger in der Rangfolge des § 155 ZVG zu
befriedigen. Die Vergitung der Zwangsverwalterin richtet sich nach § 17 ZwVwV und ist jahrlich
beim Gericht zur Festsetzung anzumelden.

¢) MaflRnahmen, die Uber die ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung hinausgehen (insbesondere
Investitionen Uber EUR 5.000 netto im Einzelfall oder EUR 20.000 netto kumuliert im
Geschaftsjahr), bedurfen der vorherigen Genehmigung des Gerichts. NotmalRnahmen zur
Abwendung unmittelbarer Gefahren (z.B. Brandschutz, Wasserschéaden) sind hiervon
ausgenommen.

d) Die Zwangsverwalterin hat die bestehenden 47 Mietvertrage (davon 35 aktiv, 12
Leerstands-Einheiten) zu Gbernehmen und die Rechte und Pflichten des Vermieters auszuiben.
Neue Mietvertrage durfen abgeschlossen werden, soweit sie marktiblichen Konditionen
entsprechen. Mietvertrage mit einer Laufzeit von mehr als drei Jahren oder einer Flache von
mehr als 500 mR bedurfen der vorherigen Zustimmung des Gerichts.

e) Die Zusammenarbeit mit dem Insolvenzverwalter RA Dr. Florian Westphal (AG
Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24) ist zu gewéhrleisten, soweit die Verwaltung des
Grundstiicks das Insolvenzverfahren berihrt. Insbesondere ist eine Abstimmung Uber die
Verwendung der Mietkautionen (derzeit EUR 312.000 auf Mietkautionskonto bei der Berliner
Sparkasse) und die Behandlung von Arbeitnehmeransprichen erforderlich.

f) Die Zwangsverwalterin hat ein gesondertes Bankkonto fur die Zwangsverwaltung einzurichten
und alle Einnahmen und Ausgaben uber dieses Konto abzuwickeln. Dem Gericht ist halbjharlich
eine Zwischenibersicht Uber die Einnahmen- und Ausgabensituation vorzulegen.

g) Die Zwangsverwalterin wird darauf hingewiesen, dass die Offentlichen Lasten des
Grundsticks (insbesondere Grundsteuer) vorrangig vor den Anspriichen der Glaubiger zu
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befriedigen sind (8 155 Abs. 1 ZVG). Die laufenden Versicherungspramien
(Gebaudeversicherung, Haftpflicht) sind unverztiglich zu prifen und aufrechtzuerhalten.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss steht der Schuldnerin die sofortige Beschwerde zu (8 793 ZPO, § 11 Abs. 1
RPfIG i.V.m. 88 567 ff. ZPO). Die sofortige Beschwerde ist innerhalb von zwei Wochen ab Zustellung
bei dem Amtsgericht Mitte von Berlin einzulegen.

Amtsgericht Mitte von Berlin, den 22.08.2024

Rechtspfleger Thomas Brinkmann
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Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien

FN 112847z, Handelsgericht Wien

Vorstand: Dr. Maximilian Hohenauer (Vors.), Mag. Petra Steinwendner

Abteilung Kreditmanagement / Immobilienfinanzierung

Per Einschreiben/RUckschein und vorab per Telefax

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

z.Hd. Geschétftsfiihrer Herbert Theodor von Blanckenburg
FriedrichstraRe 143

10117 Berlin

Wien, den 12.06.2024

Unser Zeichen: AHH-2017/DE-0844 / KM-Hohenauer

Fristlose Kiindigung des Darlehensvertrages
vom 22.06.2017, Darlehensnummer AHH-2017/DE-0844

Sehr geehrter Herr von Blanckenburg,

wir nehmen Bezug auf den oben genannten Darlehensvertrag vom 22.06.2017 Uber urspringlich EUR
34.000.000,00 (,Darlehen) und die bisherige Korrespondenz, zuletzt unser Mahnschreiben vom
28.05.2024.

I. Zahlungsrickstande

Wir missen feststellen, dass die Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
(,Darlehensnehmerin“) seit dem 01.10.2023 die falligen Zins- und Tilgungsleistungen nicht mehr
vollstandig erbracht hat. Trotz mehrfacher Mahnung (Schreiben vom 15.01.2024, 22.03.2024 und
28.05.2024) sind folgende Betrage weiterhin offen:

Monat Zins (EUR) Tilgung (EUR) Gesamt (EUR)
Oktober 2023 61.222,27 39.059,26 100.281,53
November 2023 61.222,27 39.059,26 100.281,53
Dezember 2023 61.222,27 39.059,26 100.281,53
Januar 2024 60.978,14 39.059,26 100.037,40
Februar 2024 60.978,14 39.059,26 100.037,40
Mérz 2024 60.978,14 39.059,26 100.037,40
April 2024 60.733,87 39.059,26 99.793,13

Mai 2024 60.733,87 39.059,26 99.793,13

Juni 2024 (anteilig bis Kiindigung) 24.293,55 15.623,71 39.917,26
<b>Summe Rickstande</b> <b>512.362,52</b> <b>327.097,79</b> <b>839.460,31</b>

Zuzuglich aufgelaufener Verzugszinsen in Hohe von EUR 183.414,88 (berechnet mit 5 Prozentpunkten
Uber dem jeweiligen Basiszinssatz gemafl? § 288 BGB) belaufen sich die Rickstande auf insgesamt
EUR 1.022.875,19.
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Il. Fristlose Kuindigung

Aufgrund des erheblichen und trotz mehrfacher Mahnung nicht behobenen Zahlungsverzuges
kiindigen wir hiermit das oben genannte Darlehen mit sofortiger Wirkung aus wichtigem Grund geman
§ 490 Abs. 1 BGB sowie Ziffer 12.3 des Darlehensvertrages.

Der wichtige Grund liegt in der nachhaltigen Verschlechterung der Vermdgensverhaltnisse der
Darlehensnehmerin, die die Riickzahlung des Darlehens geféhrdet. Im Einzelnen:

(a) Die Ruckstande belaufen sich auf mehr als acht Monatsraten. Gemalf Ziffer 12.3 lit. a) des
Darlehensvertrages berechtigt bereits ein Verzug mit zwei aufeinanderfolgenden Raten zur
aul3erordentlichen Kiindigung.

(b) Die Beleihungswertentwicklung des finanzierten Objekts ist negativ. Bei Darlehensvalutierung
betrug der prognostizierte Ertragswert EUR 48,5 Mio. Aktuell liegt der Verkehrswert nur noch bei
geschatzten EUR 29,8 Mio. (Leerstand: ca. 38%, IST-Miete: EUR 1.680.000 p.a. statt geplanter
EUR 3.240.000 p.a.). Die Loan-to-Value-Ratio (LTV) betragt somit ca. 111% und tberschreitet
die vertraglich vereinbarte Grenze von 80% (Ziffer 8.2 des Darlehensvertrages) erheblich.

(c) Die Darlehensnehmerin hat die gemaf Ziffer 9.1 des Darlehensvertrages geschuldeten
Quartalsmeldungen seit Q4/2023 nicht mehr vollstdndig vorgelegt. Die Covenant-Verletzung
(DSCR unter 1,20, LTV uber 80%) wurde trotz Aufforderung vom 15.01.2024 nicht geheilt.

(d) Trotz mehrfacher Gesprache (zuletzt am 05.06.2024) konnte keine einvernehmliche Lésung
(Restrukturierung, Teilriickfihrung, Nachbesicherung) erreicht werden.

lll. Gesamtforderung

Position Betrag (EUR)
Darlehensvaluta per 01.01.2024 31.247.611,38
Zinsriickstande (01.10.2023 — 12.06.2024) 512.362,52
Tilgungsruckstande (01.10.2023 — 12.06.2024) 327.097,79
Restliche laufende Zinsen bis Kiindigung 10.451,77
Verzugszinsen 183.414,88
Vorfalligkeitsentschadigung 624.000,00
Bearbeitungsgebihr Kiindigung 12.500,00
Rechtsanwalts- und Gutachterkosten 82.000,00
Sonstige Kosten 91.402,21
<b>Gesamtforderung per Kiindigung</b> <b>33.090.840,55</b>

IV. Zahlungsaufforderung
Wir fordern Sie hiermit auf, den Gesamtbetrag von

EUR 33.090.840,55
(in Worten: dreiBigdreimillionenneunzigtausendachthundertvierzig Euro und fiinfundfiinfzig Cent)

bis spatestens zum 12.07.2024 (Zahlungsfrist: 30 Tage) auf unser Konto bei der Osterreichischen
Nationalbank (IBAN: AT12 3456 7890 1234 5678, BIC: AHHATW22) zu iberweisen.

Nach fruchtlosem Ablauf der Zahlungsfrist werden wir ohne weitere Ankindigung die
Zwangsvollstreckung aus der vollstreckbaren Grundschuldbestellungsurkunde (Notar Dr. Reuter,
UR-Nr. 847/2017) betreiben.

V. Vorbehalte
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Samtliche Rechte der Bank aus dem Darlehensvertrag, der Grundschuldbestellungsurkunde und dem
Sicherungsvertrag vom 22.06.2017 bleiben ausdriicklich vorbehalten, insbesondere:

— das Recht auf Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung des belasteten Grundbesitzes
geman 88 866, 869 ZPO i.V.m. ZVG;

— das Recht auf persodnliche Zwangsvollstreckung aus der Unterwerfungserklarung gemai § 794
Abs. 1 Nr. 5 ZPO;

— die Geltendmachung weiterer Verzugsschaden und Kosten;
— das Recht zur Verwertung der Grundschuld im Falle eines Insolvenzverfahrens (§ 49 InsO) im
Wege des Absonderungsrechts.

Wir weisen darauf hin, dass die laufenden Zinsen auf die gekiindigte Gesamtforderung weiter anfallen
(Verzugszins: 5 Prozentpunkte Uber Basiszinssatz gemaf § 288 BGB). Bei Nichtzahlung werden wir
unverziglich die Zwangsvollstreckung einleiten.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Maximilian Hohenauer Mag. Petra Steinwendner

Vorstandsvorsitzender Mitglied des Vorstandes

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gliltig.
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Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG

Schwarzenbergplatz 7 - 1030 Wien, Osterreich

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Dr. Konrad Schellenberg

Kanzlei Gleiss Lutz Rechtsanwalte, Taunusanlage 11, 60329 Frankfurt am Main

Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Kanzlei Westphal & Partner
Vorlaufiger Insolvenzverwalter der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

CharlottenstraRe 35, 10117 Berlin

Frankfurt am Main, den 10. September 2024

Verwertungsvereinbarung gemaf § 165 InsO
Insolvenzverfahren Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, Az. 36w IN 4721/24
Unser Zeichen: KS/AHH-2024/1187

Sehr geehrter Herr Kollege Dr. Westphal,

im Namen und in Vollmacht unserer Mandantin, der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien
(nachfolgend ,Bank*), nehmen wir Bezug auf die Erdffnung des vorlaufigen Insolvenzverfahrens tber das
Vermogen der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (nachfolgend ,Schuldnerin“) durch Beschluss
des Amtsgerichts Charlottenburg vom 19.07.2024 sowie auf die parallel angeordnete Zwangsverwaltung des
Grundbesitzes Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin (Az. 36 L 412/24, Amtsgericht Mitte von Berlin).

Die Bank ist erstrangig gesicherte Grundpfandglaubigerin aufgrund einer Buchgrundschuld tber EUR
34.000.000 nebst 18% Jahreszinsen, eingetragen in Abteilung Ill Nr. 1 des Grundbuchs von Mitte, Blatt 27841.
Die Gesamtforderung der Bank per Darlehenskiindigung vom 12.06.2024 belauft sich auf EUR 33.090.840,55
(Kapital, Zinsen, Verzugszinsen und Kosten).

Wir schlagen lhnen hiermit den Abschluss einer Verwertungsvereinbarung gemaR § 165 InsO zu folgenden
Eckpunkten vor:

1. Verwertungsform: Freihandiger Verkauf des Grundstiicks FriedrichstralRe 143-145 einschlie3lich samtlicher
aufstehender Geb&aude und Zubehtr im Wege eines strukturierten Bieterverfahrens. Die Bank behélt sich das
Recht vor, einen Immobilienmakler ihrer Wahl zu beauftragen; vorgesehen ist die Beauftragung der CBRE
GmbH, Frankfurt am Main.

2. Mindesterlés: Der Kaufpreis darf EUR 28.000.000 nicht unterschreiten. Dieser Betrag orientiert sich am
unteren Rand des erwarteten Verkehrswerts unter Beriicksichtigung des aktuellen Leerstands von ca. 38% der
Biroflachen. Angebote unterhalb dieses Schwellenwerts bedirfen der gesonderten schriftichen Zustimmung
der Bank.

3. Verwertungsfrist: Die Verwertung ist innerhalb von 12 Monaten ab Abschluss dieser Vereinbarung
durchzufiihren. Gelingt die Verwertung nicht fristgerecht, behdlt sich die Bank die Beantragung der
Zwangsversteigerung gemaf §8 15 ff. ZVG ausdriicklich vor.

4. Genehmigungsvorbehalt: Jeder Kaufvertragsentwurf bedarf vor notarieller Beurkundung der vorherigen
schriftichen Genehmigung der Bank. Die Bank wird Uiber den Fortgang des Vermarktungsprozesses monatlich
schriftlich unterrichtet. Hierzu sind insbesondere die Anzahl eingegangener Interessensbekundungen, der Stand
der Due-Diligence-Prufungen potenzieller Kaufer sowie etwaige Kaufpreisindikationen mitzuteilen.

5. Kostentragung: Samtliche Kosten der Verwertung (insbesondere Maklercourtage, Gutachterkosten,
Rechtsberatung, Notarkosten) tragt die Insolvenzmasse. Die Bank Gibernimmt keine Kosten der Verwertung.

6. Erlosverteilung: Der Nettoverwertungserlts (Kaufpreis abziglich Verwertungskosten) wird vorrangig auf die
Forderungen der Bank verrechnet. Ein etwaiger Uberschuss steht der Insolvenzmasse zur Verfiigung. Der
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Feststellungsbeitrag der Masse gemall 8§ 171 Abs. 2 InsO wird in Hohe von 4% des Verwertungserloses
anerkannt, der Umsatzkostenbeitrag gemaf § 171 Abs. 2 Satz 2 InsO in Hohe von 5% des Verwertungserloses.

Wir bitten Sie, den vorliegenden Vorschlag innerhalb von vier Wochen zu prifen und uns lhre RickauRerung
mitzuteilen. Selbstverstandlich sind wir zu einem personlichen Gesprach dber die Einzelheiten der
Verwertungsvereinbarung bereit. Bitte zogern Sie nicht, sich bei Rickfragen direkt an den Unterzeichner zu
wenden.

Die Bank weist darauf hin, dass die laufende Zwangsverwaltung (Az. 36 L 412/24) bis zum Abschluss einer
Verwertungsvereinbarung und der vollstandigen Kaufpreiszahlung fortgefuihrt wird. Die Rechte der Bank aus der
Grundschuld und den Vollstreckungstiteln bleiben in vollem Umfang vorbehalten.

Mit vorziiglicher kollegialer Hochachtung

Dr. Konrad Schellenberg
Rechtsanwalt
Gleiss Lutz Rechtsanwalte
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Kanzlei Westphal & Partner
Rechtsanwaélte - Insolvenzverwalter

CharlottenstraRe 35, 10117 Berlin
Tel. (030) 2091 4400 - Fax (030) 2091 4409

Rechtsanwalt Dr. Konrad Schellenberg
Gleiss Lutz Rechtsanwalte

Taunusanlage 11, 60329 Frankfurt am Main

Berlin, den 28. September 2024

Verwertungsvereinbarung gem. § 165 InsO — |hr Schreiben vom 10.09.2024
Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, Az. 36w IN 4721/24
Unser Zeichen: FW/IN-4721/24

Sehr geehrter Herr Kollege Dr. Schellenberg,

fur Ihr Schreiben vom 10. September 2024 bedanke ich mich. Ich habe die vorgeschlagenen Eckpunkte einer
Verwertungsvereinbarung eingehend gepriift und méchte lhnen nachfolgend die Position der vorlaufigen
Insolvenzverwaltung darlegen.

I. Ausgangslage

Das Objekt ,Friedrichshofe* in der FriedrichstraRe 143-145 ist ein hochwertiges Biro- und Geschéaftshaus
(Baujahr 2018/2019) in erstklassiger Lage Berlin-Mitte. Die derzeit erhdhte Leerstandsquote von ca. 38% der
Biroflachen ist mafgeblich auf die Nachwirkungen der COVID-19-Pandemie und den verstarkten
Homeoffice-Trend zuriickzufiihren. Nach meiner Einschatzung handelt es sich dabei um einen
voribergehenden Markteffekt, der sich in den kommenden 18 bis 24 Monaten spurbar abschwidchen wird.

Bereits jetzt verzeichnen wir eine steigende Nachfrage nach Biroflachen in der Friedrichstral3e. Mehrere
Interessenten haben sich in den vergangenen Wochen bei der Zwangsverwalterin nach verfigbaren Flachen
erkundigt. Erste Mietvertragsverhandlungen fiir insgesamt ca. 1.200 m2 sind aufgenommen worden.

Il. Einwénde gegen den freihdndigen Verkauf

Ein freihandiger Verkauf zum jetzigen Zeitpunkt wirde die Immobilie zu einem Zeitpunkt auf den Markt bringen,
in dem das Objekt aufgrund des Leerstands und der laufenden Insolvenz- und Zwangsverwaltungsverfahren
erheblich unter Wert gehandelt werden wirde. Der von lhrer Mandantin geforderte Mindesteslés von EUR 28
Mio. liegt deutlich unter dem Ertragswert bei Vollvermietung, der nach vorlaufiger Schatzung bei Gber EUR 40
Mio. liegen durfte.

Zudem wirde ein Verkauf in der gegenwartigen Marktsituation die Interessen der Ubrigen Insolvenzglaubiger
erheblich beeintrachtigen. Die nachrangigen Grundpfandglaubiger (Pommersche Kapitalanlage GmbH mit EUR
3,5 Mio. und Berliner Sparkasse mit EUR 1,2 Mio.) sowie die ungesicherten Glaubiger wirden bei einem Erlos
von EUR 28 Mio. vollstandig ausfallen. Dies widerspricht dem Grundsatz der bestméglichen
Glaubigerbefriedigung geman § 1 InsO.

lll. Gegenvorschlag: Fortfuhrung und Restrukturierung

Anstelle eines sofortigen Verkaufs schlage ich folgenden Gegenvorschlag vor:

1. Stundung der Darlehensraten: Die Bank stundet samtliche Zins- und Tilgungsraten fur einen Zeitraum von
24 Monaten ab Eroffnung des Insolvenzverfahrens. Wahrend der Stundungsphase werden die aufgelaufenen
Zinsen kapitalisiert.

2. Restrukturierung des Objekts: Die Zwangsverwalterin fuhrt gezielte MalRnahmen zur Reduktion des
Leerstands durch, insbesondere durch aktive Vermarktung, Anpassung der Mietkonditionen an das aktuelle
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Marktniveau und gegebenenfalls Investitionen in  die Attraktivierung der Leerstandsflachen
(Co-Working-Ausbau, flexible Raumkonzepte).

3. Mietzielvorgabe: Innerhalb der 24-monatigen Stundungsphase wird eine Reduktion des Leerstands auf
unter 20% angestrebt. Bei Erreichung dieses Ziels steigt der Ertragswert des Objekts auf iber EUR 35 Mio.,
sodass eine Refinanzierung oder ein Verkauf zu deutlich besseren Konditionen mdglich wird.

4. Reporting: Die Insolvenzverwaltung wird der Bank monatlich Uber den Vermietungsstand, die
Mieteinnahmen, die Betriebskosten und die Fortschritte bei der Leerstandsreduzierung berichten.

IV. Zusammenfassung

Ich bin Uberzeugt, dass eine geordnete Fortfiihrung mit gezieltem Leerstandsabbau flr alle Beteiligten — auch
und gerade fur lhre Mandantin als erstrangige Glaubigerin — wirtschaftlich vorteilhafter ist als ein Ubereilter
Verkauf in einem schwierigen Marktumfeld. Der Unterschied zwischen einem Sofortverkauf zu EUR 28 Mio. und
einem Verkauf nach Leerstandsabbau zu Gber EUR 35 Mio. betragt mehr als EUR 7 Mio. — ein Betrag, der die
durch die Stundung entstehenden Zinsverluste bei Weitem tbersteigt.

Ich bitte Sie, diesen Vorschlag lhrer Mandantin zu unterbreiten, und stehe fir ein personliches Gesprach
jederzeit zur Verfugung.

Mit kollegialen GruRen

Dr. Florian Westphal
Rechtsanwalt
Vorlaufiger Insolvenzverwalter

Seite 4



PROTOKOLL

Mediationsgesprach zur Verwertungsvereinbarung

Angabe Einzelheiten

Datum 15. November 2024, 10:00 — 15:30 Uhr

Ort Kanzlei Westphal & Partner, Charlottenstrae 35, 10117 Berlin

Mediator Rechtsanwalt Prof. Dr. Klaus-Dieter Eichstatt, Hamburg

Az. 36w IN 4721/24 /1 36 L 412/24

Teilnehmer:

Nr. Name Funktion

1 RA Prof. Dr. Klaus-Dieter Eichstatt Mediator

2 RA Dr. Konrad Schellenberg Prozessbevollmachtigter der Alpenlandischen Hypotheken- und
Handelsbank AG

3 RA Dr. Florian Westphal Vorlaufiger Insolvenzverwalter

4 RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr Zwangsverwalterin

5 Dr. Maximilian Hohenauer Vorstandsvorsitzender, Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
(per Videokonferenz)

6 Herbert Theodor von Blanckenburg Geschéftsfuhrer der Komplementérin (als Zuhorer)

I. Er6ffnung

Der Mediator er6ffnet die Sitzung um 10:00 Uhr und stellt die Vertraulichkeit des Gesprachs fest. Samtliche
Teilnehmer erklaren sich mit der Vertraulichkeitsvereinbarung einverstanden. Der Mediator erlautert den Ablauf
des Mediationsverfahrens und weist darauf hin, dass Ziel ein Interessenausgleich und keine gerichtliche
Entscheidung ist.

Il. Position der Bank

Dr. Schellenberg tragt die Position der Bank vor: Die Bank bestehe auf einem freihandigen Verkauf innerhalb
von 12 Monaten zu einem Mindesteslds von EUR 28 Mio. Die Bank habe seit Giber 8 Monaten keine Zins- und
Tilgungszahlungen erhalten. Die Gesamtforderung belaufe sich auf EUR 33,09 Mio. und steige durch
auflaufende Verzugszinsen weiter an. Ein weiteres Zuwarten erhfhe das Risiko der Bank ohne erkennbaren
Gegenwert.

Dr. Hohenauer ergénzt per Videokonferenz, dass der Vorstand der Bank dem Aufsichtsrat gegeniber
verpflichtet sei, die Forderung zeitnah zu realisieren. Eine Stundung von 24 Monaten sei aus regulatorischen
Grinden (CRR-Eigenkapitalanforderungen, NPL-Richtlinie) nicht tragbar. Die Bank sei allenfalls bereit, eine
Verwertungsfrist von 9 Monaten bei einem Mindesteslds von EUR 27 Mio. zu akzeptieren.

Ill. Position des Insolvenzverwalters

Dr. Westphal erlautert die Restrukturierungsstrategie: Der Leerstand kdnne innerhalb von 18-24 Monaten auf
unter 20% gesenkt werden. Erste Mietvertragsverhandlungen seien aufgenommen. Der Ertragswert bei
Vollvermietung liege bei Gber EUR 41 Mio. Ein Sofortverkauf vernichte erheblichen Wert. Die Interessen der
nachrangigen Glaubiger und der Insolvenzmasse seien zu bericksichtigen. Eine Stundung der Darlehensraten
fir 24 Monate sei zwingend erforderlich.

IV. Position der Zwangsverwalterin
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Frau Lindqvist-Bahr berichtet Uber die laufende Verwaltung: Die Mieteinnahmen stabilisierten sich, die
Betriebskosten seien optimiert worden. Sie halte einen Leerstandsabbau auf 25-28% innerhalb von 12 Monaten
fur realistisch, eine Senkung auf unter 20% innerhalb von 24 Monaten sei jedoch ambitioniert und héange von
der Marktentwicklung ab. Sie betont, dass erhebliche Investitionen in die Vermarktung und Flachenausstattung
erforderlich seien, die aus den laufenden Mieteinnahmen finanziert werden mussten.

V. Verhandlung

In den anschlieenden Verhandlungsrunden werden verschiedene Kompromissmodelle erortert:

— Modell A: Verkauf innerhalb von 18 Monaten, Mindesteslos EUR 30 Mio., parallele Leerstandsreduzierung
— Modell B: Stundung fur 12 Monate, danach Verwertungsentscheidung je nach Vermietungsstand

— Modell C: Teilverkauf (Einzelhandelsflachen) und Fortfiihrung der Biroflachen

Zu Modell A fuhrt Dr. Schellenberg aus, dass ein Mindesteslés von EUR 30 Mio. bei einer Vermarktungsfrist von
18 Monaten fur die Bank nur dann akzeptabel ware, wenn die laufenden Zinsen (ca. EUR 65.000 pro Monat)
weiterhin bedient wiirden. Dr. Westphal entgegnet, dass die Insolvenzmasse hierfur keine Mittel bereitstellen
konne und die Mieteinnahmen vollstéandig fur die laufende Bewirtschaftung benétigt wirden.

Zu Modell B bemerkt Frau Lindqvist-Bahr, dass eine 12-monatige Stundungsphase ausreichen kdnnte, sofern
parallel eine professionelle Vermarktungskampagne fur die leerstehenden Flachen durchgefiihrt werde. Sie
schatzt die erforderlichen Investitionen fir Flachenherrichtung und Maklerkosten auf EUR 350.000-450.000.
Die Bank erklart, diese Kosten nicht vorfinanzieren zu wollen. Dr. Hohenauer verweist auf die
NPL-Klassifizierung des Darlehens und die damit verbundenen erhdhten Eigenkapitalanforderungen.

Modell C wird nach kurzer Erorterung verworfen, da eine Aufteilung des Objekits in separate
Wirtschaftseinheiten grundbuchrechtlich und baurechtlich erhebliche Hirden aufwerfe und mit einem Zeitbedarf
von mindestens 12—18 Monaten allein fir die Teilung zu rechnen sei.

Keines der Modelle findet die Zustimmung aller Beteiligten. Die Bank lehnt jede Lésung ab, die eine Stundung
von mehr als 6 Monaten vorsieht. Der Insolvenzverwalter hélt eine Frist von weniger als 18 Monaten fur nicht
ausreichend, um die Restrukturierung zum Erfolg zu fihren.

VI. Ergebnis

Der Mediator stellt um 15:30 Uhr fest, dass trotz intensiver Verhandlungen kein Konsens erzielt werden
konnte. Die Positionen der Parteien liegen sowohl hinsichtlich der Verwertungsfrist als auch der
Stundungsdauer zu weit auseinander. Der Mediator empfiehlt den Parteien, die Verhandlungen bilateral
fortzusetzen und gegebenenfalls die gerichtliche Klarung gemaf 8§ 165 Abs. 2 InsO in Betracht zu ziehen.

Das Protokoll wird von allen Teilnehmern zur Kenntnis genommen. Eine Unterzeichnung erfolgt nicht, da das
Verfahren vertraulich ist und das Protokoll lediglich zu Dokumentationszwecken erstellt wird.

Protokollfihrung: RA Prof. Dr. Klaus-Dieter Eichstatt
Hamburg / Berlin, den 15. November 2024
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Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Schwarzenbergplatz 7 - 1030 Wien, Osterreich
Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt Dr. Konrad Schellenberg

Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Kanzlei Westphal & Partner
Charlottenstrafl3e 35, 10117 Berlin

Frankfurt am Main, den 5. Dezember 2024

Scheitern der Verhandlungen Uber eine Verwertungsvereinbarung
Az. 36w IN 4721/24 ] 36 L 412/24
Unser Zeichen: KS/AHH-2024/1187

Sehr geehrter Herr Kollege Dr. Westphal,

wir nehmen Bezug auf das Mediationsgesprach vom 15. November 2024 unter Leitung von Herrn Prof. Dr.
Eichstéatt sowie auf die seither gefiihrte Korrespondenz.

Wir mussen leider feststellen, dass die Verhandlungen Uber eine Verwertungsvereinbarung gemaf § 165 InsO
endgultig gescheitert sind. Die Positionen hinsichtlich der Verwertungsfrist und der von lhrer Seite geforderten
Stundung waren trotz mehrerer Verhandlungsrunden nicht in Einklang zu bringen.

Die Bank wird die laufende Zwangsverwaltung (Az. 36 L 412/24, Amtsgericht Mitte von Berlin) fortsetzen und
die Mieteinnahmen vorrangig zur Befriedigung ihrer Forderungen heranziehen. Die Bank behélt sich
ausdrtcklich das Recht vor, zu einem spéteren Zeitpunkt die Zwangsversteigerung des Grundstiicks gemaf
88 15 ff. ZVG zu beantragen, sofern die Entwicklung der Mieteinnahmen und des Verwertungserloses dies
erfordert.

Samtliche Rechte der Bank aus dem Darlehensvertrag, der Grundschuld, der Unterwerfung unter die sofortige
Zwangsvollstreckung und den erteilten vollstreckbaren Ausfertigungen bleiben in vollem Umfang vorbehalten.

Mit vorziiglicher Hochachtung

Dr. Konrad Schellenberg
Rechtsanwalt
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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gemal § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Gutachten-Nr. SVM-2024-0892

Bewertungsobjekt:

Biro- und Geschéftshaus ,Friedrichshofe*
FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin-Mitte

Auftraggeber:

Amtsgericht Mitte von Berlin
Vollstreckungsgericht — Az. 36 L 412/24

Wertermittlungsstichtag:

1. Januar 2025

Gutachter:

Dipl.-Ing. Sven Marquardt
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstticke
IHK Berlin — Bestellungsnummer IHK-B-SV-2019-0384
Gutachterbliro Marquardt & Partner
Bundesallee 78, 10715 Berlin
Tel. (030) 8574 2200 - Fax (030) 8574 2209

Berlin, den 15. Januar 2025
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1. Auftrag und Auftraggeber

Der Unterzeichnende wurde durch Beschluss des Amtsgerichts Mitte von Berlin, Vollstreckungsgericht,
Geschéftszeichen 36 L 412/24, vom 18. November 2024 mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
gemaf § 194 BauGB fir das nachfolgend beschriebene Grundstiick beauftragt.

Auftraggeber: Amtsgericht Mitte von Berlin, Vollstreckungsgericht, im Rahmen des
Zwangsverwaltungsverfahrens Az. 36 L 412/24 betreffend das Grundstuck Friedrichstrale 143-145, 10117
Berlin.

Zweck der Begutachtung: Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB als Grundlage fir
die Entscheidung des Vollstreckungsgerichts Giber die weitere Vorgehensweise im Zwangsverwaltungsverfahren
sowie als Grundlage fiir etwaige Verwertungsentscheidungen der beteiligten Glaubiger.

Wertermittlungsstichtag: 1. Januar 2025

Ortsbesichtigung: Die Besichtigung des Grundsticks und des Gebaudes erfolgte am 12. Dezember 2024
durch den Unterzeichnenden in Begleitung der Zwangsverwalterin Rechtsanwaltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr.
Der Zugang zu allen Geschossen, einschlie3lich der leerstehenden Flachen, wurde gewahrt.

Verwendete Unterlagen: Grundbuchausziige (Abrufdatum 05.12.2024), Liegenschaftskarte, Baugenehmigung,
Bauzeichnungen, Mieterliste per 01.12.2024, Betriebskostenabrechnungen 2023 und 2024,
Handelsregisterausziige, Darlehensvertrag vom 22.06.2017, Grundschuldbestellungsurkunde UR-Nr. 847/2017.

2. Grundsticksbeschreibung

Makrolage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Berlin-Mitte, einem der bedeutendsten Biro- und
Geschaftsstandorte Deutschlands. Berlin-Mitte ist Sitz zahlreicher Bundesministerien, Botschaften, Verbande
und internationaler Unternehmen. Der Teilmarkt Berlin-Mitte z&ahlt mit einem Bestand von ca. 5,8 Mio. m?
Buroflache zu den grof3ten zusammenhangenden Birostandorten in Deutschland. Die Leerstandsquote in
Berlin-Mitte lag zum Stichtag bei ca. 7,2% (Quelle: JLL, Buromarktbericht Berlin Q4/2024), was Uber dem
Berliner Durchschnitt von 5,8% liegt. Der Trend zu hybriden Arbeitsmodellen hat die Flachennachfrage in
zentralen Lagen zwar gedampft, gleichzeitig ist jedoch eine Verlagerung hin zu hochwertigen Flachen in
erstklassigen Lagen zu beobachten (,Flight to Quality*).

Mikrolage: Das Objekt liegt in der FriedrichstraBe 143-145 im nérdlichen Abschnitt der Friedrichstrae
zwischen Oranienburger Tor und Franzgdsischer Strafle. Die Friedrichstrale gehort zu den prominentesten
GeschéftsstraRen Berlins mit einer durchgehenden Einzelhandels- und Birobe-bauung. In der unmittelbaren
Umgebung befinden sich unter anderem das Quartier 207 (Galeries Lafayette), der Friedrichstadt-Palast sowie
zahlreiche hochwertige Blirogebaude jingeren Datums.

Verkehrsanbindung: Die 6ffentliche Verkehrsanbindung ist hervorragend. Der U-Bahnhof Franzdsische Stral3e
(UB) liegt in ca. 200 m Entfernung, der S-Bahnhof FriedrichstraBe (S1, S2, S25, S26, Regionalbahn) in ca. 450
m Entfernung. Mehrere Buslinien verkehren auf der Friedrichstraf3e. Die Anbindung an die Autobahn A100/A111
ist Uber die ChausseestralRe innerhalb von ca. 15 Minuten erreichbar. Der Flughafen BER ist per Regionalbahn
in ca. 35 Minuten erreichbar.

Angabe Einzelheiten

Grundbuch Amtsgericht Mitte von Berlin, Grundbuch von Mitte, Blatt 27841

Gemarkung Friedrichstadt, Flur 4

Flurstick 312/3

Stralle Friedrichstraf3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte

Grundstucksgrofiie ca. 2.850 m?

Erschlieung Vollstéandig erschlossen (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation, Fernwarme)
Bodenrichtwert (01.01.2024) | EUR 3.000 / m? (Geschaftsgebiet FriedrichstralRe, GFZ 5,0)

Altlasten Keine Altlastenverdachtsflachen im Altlastenkataster verzeichnet
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Denkmalschutz Nicht denkmalgeschiitzt (Neubau 2018)

Grundsticksmarkt und Preisentwicklung: Der Buroimmobilienmarkt in Berlin-Mitte hat in den vergangenen
Jahren eine deutliche Korrektur erfahren. Nach einem historischen Hoéchststand der Spitzenrenditen im
Birosegment von 2,55% im Jahr 2022 sind die Renditen infolge der Zinswende auf aktuell 4,20-4,50%
gestiegen (Quelle: CBRE MarketView Berlin Q4/2024). Dies entspricht einem Riickgang der Kaufpreisfaktoren
von ca. 39 auf ca. 22—-24. Der Investmentumsatz in Berlin betrug im Jahr 2024 ca. EUR 4,2 Mrd. (Burosegment),
was einem Rickgang von ca. 35% gegenuber dem Durchschnitt der Jahre 2019-2021 entspricht. Insbesondere
groRRere Blrotransaktionen tber EUR 25 Mio. verzeichnen verlangerte Vermarktungsdauern von 9-15 Monaten.

Fur das vorliegende Grundstiick mit seiner Lage an der nordlichen FriedrichstralRe, dem Neubaustandard und
der DGNB-Gold-Zertifizierung ist dennoch ein stabiles Investoreninteresse zu erwarten. Die Friedrichstralle
profitiert von der Nahe zu Regierungsinstitutionen und internationalen Organisationen, die als ,Ankermieter”
eine gewisse Standortsicherheit bieten. Der fur die Bewertung relevante Teilmarkt weist eine Spitzenmiete von
EUR 34-38/m?/Monat auf; die Durchschnittsmiete fur Bestandsflachen liegt bei EUR 22—26/m2/Monat (Quelle:
Savills Research, Berlin Office Market Update, Dezember 2024).

3. Geb&udebeschreibung

3.1 Bauweise und Konstruktion

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein modernes Biro- und Geschéaftshaus mit dem Projektnamen
.Friedrichshoéfe“. Das Gebaude wurde in den Jahren 2018/2019 als Neubau errichtet und im vierten Quartal
2019 fertiggestellt. Die Bauweise ist eine Stahlbetonskelettbauweise mit vorgeéngter Natursteinfassade (heller
Kalkstein) und grof3flachiger Glasfassade. Das Gebdude verfugt Gber ein Untergeschoss (Tiefgarage und
Technik), ein Erdgeschoss (Einzelhandel und Gastronomie) sowie sechs Obergeschosse (Blronutzung). Die
lichte Raumhohe in den Birogeschossen betragt ca. 3,00 m.

3.2 Nutzflachen

Nutzungsart Geschoss Flache m?2 Anteil
Biro 1.-6. 0G 14.200 77,2%
Einzelhandel EG 2.800 15,2%
Lager / Archiv UG/EG 1.400 7,6%
Gesamt 18.400 100,0%

Zusatzlich verfugt das Gebaude Uber eine Tiefgarage mit 42 Stellplatzen im Untergeschoss sowie 8
AuRenstellpléatze im Innenhof.

3.3 Ausstattung

Die Ausstattung des Gebdaudes entspricht einem gehobenen Standard fur Buroimmobilien der Baujahresklasse
2018/2019:

— Aufzige: 3 Personen-/Lastenaufziige

— Heizung/Kiihlung: Fernwarme mit Kiihidecken in allen Biirogeschossen

— Liftung: Zentrale RLT-Anlage mit Warmertckgewinnung

— Elektro: Doppelboden mit flexiblem Kabelkanal, USV-Anlage fir Serverrdume

— Brandschutz: Vollflachige Sprinkleranlage, BMA mit Aufschaltung zur Feuerwehr

— Sicherheit: Zugangskontrollsystem, Videouberwachung in 6ffentlichen Bereichen

— Fassade: Dreifachverglasung, Sonnenschutzglaser, aul3enliegender Sonnenschutz

— Tiefgarage: 42 Stellplatze, 4 E-Ladeséaulen

3.4 Bauzustand

Das Gebaude befindet sich in einem insgesamt guten Bauzustand. Die Bausubstanz weist keine wesentlichen
Méangel auf. Im Rahmen der Begehung wurden folgende Feststellungen getroffen:

— Die leerstehenden Bduiroflachen im 3. und 4. Obergeschoss zeigen leichte Gebrauchsspuren
(Teppichbodenabnutzung, Wandverfarbungen), die vor einer Neuvermietung behoben werden sollten.
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Geschétzte Kosten: EUR 85.000-120.000.

— Die RLT-Anlage bedarf einer turnusgemafen Wartung (fallig Q1/2025). Geschatzte Kosten: EUR 35.000.

— Die Fassadenreinigung wurde zuletzt im Frihjahr 2023 durchgefiihrt. Eine erneute Reinigung wird empfohlen.
Geschatzte Kosten: EUR 28.000.

— Die Tiefgaragenabdichtung ist intakt; ein erneuter Prifbericht wird fir 2026 empfohlen.

— Insgesamt wird der Instandhaltungsriickstau auf ca. EUR 150.000—-180.000 geschatzt.

Restnutzungsdauer: Unter Berlicksichtigung des Baujahres 2018/2019, des guten Bauzustands und der
hochwertigen Bauweise wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 53 Jahre geschatzt
(Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre).

3.5 Energetische Bewertung und Nachhaltigkeit

Das Gebaude verflugt Uber einen Energieausweis nach 88 79 ff. Geb&udeenergiegesetz (GEG). Der
Energiebedarfsausweis weist einen Primarenergiebedarf von 118 kWh/(m2-a) aus, was der
Energieeffizienzklasse C entspricht. Der Endenergiebedarf fir Warme betréagt 62 kwh/(mz2-a), der fur Strom
(inkl. Kuihlung und Luftung) 47 kWh/(m2-a). Der Heizwarmebedarf wird Uberwiegend durch Fernwérme
(Vattenfall Warme AG) gedeckt, die einen Primérenergiefaktor von 0,42 aufweist.

Hinsichtlich der Nachhaltigkeitsstandards ist festzuhalten, dass das Gebaude zum Zeitpunkt der Errichtung
nach dem DGNB-Zertifizierungssystem (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) in der Kategorie Gold
zertifiziert wurde. Die Zertifizierung bericksichtigt Kriterien der dkologischen Qualitat (Lebenszyklusanalyse,
Treibhausgasemissionen), der ©6konomischen Qualitdt (Lebenszykluskostenanalyse, Wertstabilitat), der
soziokulturellen und funktionalen Qualitat (Nutzerzufriedenheit, Barrierefreiheit, Innenraumluftqualitét) sowie der
technischen Qualitat (Brandschutz, Schallschutz, Reinigungs- und Instandhaltungsfreundlichkeit).

Die DGNB-Zertifizierung hat fur die Wertermittlung insofern Relevanz, als nachhaltig zertifizierte Biroimmobilien
am Berliner Markt einen messbaren Mietpreis- und Wertaufschlag gegeniiber vergleichbaren nicht-zertifizierten
Objekten erzielen. Nach einer Auswertung von JLL Research (2024) liegt der ,Green Premium“ fir
DGNB-Gold-zertifizierte Buroobjekte in Berlin bei ca. 5-8% auf der Mietseite und ca. 3-6% auf der
Kaufpreisseite. Dieser Effekt ist im vorliegenden Gutachten bei der Bestimmung des Liegenschaftszinssatzes
und der marktiblichen Miete implizit berticksichtigt.

Dariliber hinaus verflgt das Gebaude Uber eine Photovoltaikanlage auf dem Flachdach (installierte Leistung: 86
kWp, jahrlicher Ertrag ca. 78.000 kwWh), die als Eigenverbrauchsanlage betrieben wird und zur Deckung des
Allgemeinstrombedarfs (Aufziige, Beleuchtung Allgemeinflachen, TGA) beitragt. Die Anlage wurde im Rahmen
der Erstausstattung installiert und befindet sich in einem einwandfreien Zustand. Die Einspeisevergiitung nach
EEG betragt derzeit 6,53 ct/kWh; bei Eigenverbrauchsquoten von ca. 85% ergibt sich eine jahrliche Einsparung
von ca. EUR 18.000-22.000 gegenuber dem vollstandigen Netzbezug.

4. Rechtliche Gegebenheiten

4.1 Grundbuchbelastungen

Das Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, weist zum Abrufdatum 05.12.2024 folgende Belastungen in Abteilung IlI
aus:

Ifd. Nr. Art Betrag EUR Glaubiger Eingetragen
/1 Grundschuld o. Brief 34.000.000 zzgl. 18% Zinsen Alpenlandische Hypotheken- und 28.07.2017
Handelsbank AG, Wien
/2 Grundschuld o. Brief 3.500.000 zzgl. 15% Zinsen Pommersche Kapitalanlage GmbH | 28.07.2017
/3 Sich.-Grundschuld o. 1.200.000 zzgl. 15% Zinsen Berliner Sparkasse 15.09.2019
Brief

Ferner ist in Abteilung Il ein Zwangsverwaltungsvermerk zugunsten der Alpenléndischen Hypotheken- und
Handelsbank AG eingetragen (eingetragen am 30.08.2024, Az. 36 L 412/24).

4.2 Mietvertrage
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Zum Stichtag bestehen insgesamt 47 Mietverhéltnisse (davon 12 Leerstande). Die gewichtete durchschnittliche
Restlaufzeit der bestehenden Mietvertrage (WALT) betragt ca. 3,2 Jahre. Die IST-Jahresnettomiete per Stichtag
belauft sich auf ca. EUR 1.824.600. Die Mietvertrage enthalten Uberwiegend Wertsicherungsklauseln
(Verbraucherpreisindex, Schwellenwert 5%).

Der Leerstand betrifft ca. 38% der Buroflachen (ca. 5.396 m?), vorwiegend im 3., 4. und 5. Obergeschoss. Die
Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss sind vollstandig vermietet.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die zehn gréten Mieter des Objekts (Top-10-Mieterliste, Stand
01.12.2024):

Nr. Mieter Flache m2 | Miete Jahresmiete EUR | Vertragslaufzeit
EUR/m2/Mon.
1 TechVenture Berlin GmbH 1.840 22,50 496.800 bis 31.12.2028
2 Kanzlei Dr. Mertens & Partner | 920 26,00 287.040 bis 30.06.2027
3 Bundesverband Digitale 780 24,50 229.320 bis 31.03.2029
Wirtschaft
4 StyleCraft Media GmbH 680 21,00 171.360 bis 31.12.2026
5 Green Energy Consulting AG | 620 23,00 171.120 bis 30.09.2027
6 Rechtsanwalte Hoffmann & 550 25,00 165.000 bis 31.12.2025
Koll.
7 DataFlow Analytics UG 420 19,50 98.280 bis 30.06.2026
8 Modehaus Eleonore (EG) 380 45,00 205.200 bis 31.12.2029
9 Café FriedrichstralRe GbR 160 52,00 99.840 bis 30.09.2028
(EG)
10 Dr. Katharina Lenz, 310 20,00 74.400 bis 31.03.2027
Steuerberatung
Summe Top 10 6.660 1.998.360

Die Top-10-Mieter belegen insgesamt ca. 6.660 m2 und generieren eine Jahresmiete von ca. EUR 2,0 Mio. Die
Bonitat der Mieter ist Uberwiegend als befriedigend bis gut einzuschatzen. Besonders hervorzuheben ist die
langfristige Bindung der drei groRten Biromieter (TechVenture, Kanzlei Dr. Mertens, Bundesverband Digitale
Wirtschaft) mit Vertragslaufzeiten bis mindestens Mitte 2027. Die Einzelhandelsmieter im Erdgeschoss
(Modehaus Eleonore, Café Friedrichstrafl3e) weisen mit Mietpreisen von EUR 45-52/m2/Monat deutlich hohere
Quadratmetermieten auf als die Buroflachen.

Mietpreisniveau und Marktvergleich: Die erzielten Biromieten von EUR 19,50-26,00/m2/Monat liegen im
marktiblichen Bereich fir die FriedrichstraRe. Die Spitzenmiete in Berlin-Mitte betragt derzeit ca. EUR
42,00/m2/Monat (Quelle: Savills, Q4/2024). Fir die leerstehenden Flachen im 3.-5. OG wird eine erzielbare
Marktmiete von EUR 20,00-23,00/m2/Monat angesetzt, was dem aktuellen Niveau fir Bestandsflachen in guter
Ausstattungsqualitat in der nordlichen Friedrichstrale entspricht.

4.3 Zwangsverwaltung und Insolvenzverfahren

Das Grundstlick unterliegt seit dem 22. August 2024 der Zwangsverwaltung (Az. 36 L 412/24, Amtsgericht Mitte
von Berlin). Zwangsverwalterin ist Rechtsanwaltin Yara Solveig Lindqvist-Béahr, Berlin. Die Anordnung der
Zwangsverwaltung erfolgte auf Antrag der erstrangigen Grundschuldglaubigerin (Alpenlandische Hypotheken-
und Handelsbank AG) vom 08.08.2024.

Parallel lauft das Insolvenzverfahren Gber das Vermdgen der Eigentiimerin (Az. 36w IN 4721/24, Amtsgericht
Charlottenburg). Das Insolvenzverfahren wurde am 01.10.2024 eroffnet; Insolvenzverwalter ist RA Dr. Florian
Westphal, Berlin. Der Insolvenzgrund ist Uberschuldung gemaR § 19 InsO — die Passiva (EUR 42,3 Mio.)
Ubersteigen die Aktiva (EUR 31,8 Mio. bei Fortfihrungswerten bzw. EUR 26,1 Mio. bei Liquidationswerten)
erheblich.

Die Verhandlungen uber eine Verwertungsvereinbarung gemafl § 165 InsO zwischen der Bank und dem
Insolvenzverwalter sind am 05.12.2024 gescheitert. Eine Zwangsversteigerung ist bislang nicht beantragt
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worden; die Bank setzt derzeit auf eine Mietertragsstabilisierung durch die Zwangsverwaltung. Diese
Verfahrenssituation ist bei der Verkehrswertermittlung zu berlcksichtigen, da sie die kurzfristige
Marktgangigkeit des Objekts einschrankt und einen Abschlag auf die am Markt erzielbare Verwertungsdauer
rechtfertigt.

5. Wertermittlung — Ertragswertverfahren

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren gemani 88 27-34
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV) in  der Fassung vom 14. Juli 2021. Das
Ertragswertverfahren ist fir Renditeobjekte wie das vorliegende Biro- und Geschéaftshaus das marktgerechte
Verfahren, da der Grundsticksmarkt bei gewerblichen Objekten primar ertragsorientiert handelt.

Methodischer Ansatz: Beim Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert aus dem nachhaltig erzielbaren
Reinertrag des Grundstiicks abgeleitet. Der jahrliche Reinertrag wird mit einem Vervielfaltiger (Barwertfaktor)
kapitalisiert, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt. Der
Liegenschaftszinssatz von 5,5% wurde auf Basis der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin
veroffentlichten Daten fir Buro- und Geschéaftshauser in Berlin-Mitte abgeleitet. Der vom Gutachterausschuss
ermittelte Liegenschaftszinssatz fur vergleichbare Objekte liegt in einer Bandbreite von 4,8% bis 6,2%; der
angesetzte Wert von 5,5% liegt im mittleren Bereich und bertcksichtigt die gute Lage bei gleichzeitig erhohtem
Vermietungsrisiko aufgrund des Leerstands.

Zusatzlich wird ein Marktanpassungsfaktor angewendet, der das Verhaltnis der am Markt erzielten Kaufpreise
zu den rechnerisch ermittelten Ertragswerten widerspiegelt. Dieser Faktor wurde aus der Kauffallsammlung des
Gutachterausschusses fir vergleichbare Biroimmobilien (Transaktionen 2022-2024, n=14) abgeleitet und
betragt 0,527. Der niedrige Faktor reflektiert die gegenwartige Zuruckhaltung der Investoren am Berliner
Buromarkt infolge der Zinswende und der verdnderten Nachfragestrukturen im Zuge der
Homeoffice-Entwicklung.

5.1 Rohertrag bei Vollvermietung

Der Rohertrag wird auf Basis der marktiblichen Mieten ermittelt. Die angesetzten Mietpreise orientieren sich an
vergleichbaren Objekten in der Friedrichstrafe und Umgebung:

Nutzungsart Flache m2 Miete EUR/m2/Mon. Jahresmiete EUR
Biro (1.-2. OG, vermietet) 4.720 24,00 1.359.360

Biro (3.—4. OG, tlw. Leerstand) 4.740 22,50 1.279.800

Biro (5.-6. OG, tlw. Leerstand) 4.740 21,00 1.194.480
Einzelhandel (EG) 2.800 42,00 1.411.200

Lager / Archiv (UG/EG) 1.400 8,50 142.800
Stellplatze TG (42 Stk.) 42 Stk. 150,00 75.600
Stellplatze aulRen (8 Stk.) 8 Stk. 80,00 7.680

Rohertrag Vollvermietung 5.470.920

5.2 Bewirtschaftungskosten

Die nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten werden gemaR § 32 ImmoWertV auf Basis der tatsachlichen
Bewirtschaftungsdaten und marktiblicher Anséatze ermittelt. Die Betriebskostenabrechnungen der Jahre 2023
und 2024 wurden ausgewertet und um aufergewodhnliche Positionen bereinigt. Die Ansatze fir das
Mietausfallwagnis beriicksichtigen das erhthte Vermietungsrisiko in der gegenwartigen Marktsituation.
Folgende nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten werden angesetzt:

Position Ansatz Betrag EUR p.a.
Verwaltungskosten 3,0% des Rohertrags 164.128
Instandhaltungskosten EUR 12,50 / m2 Nutzflache 230.000
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Mietausfallwagnis 4,0% des Rohertrags 218.837

Modernisierungsrisiko (pauschal) 80.000

Bewirtschaftungskosten gesamt 692.965

5.3 Reinertrag und Vervielfaltiger

Position Betrag EUR
Rohertrag bei Vollvermietung 5.470.920
abzgl. Bewirtschaftungskosten —692.965
Reinertrag des Grundstiicks 4.777.955
abzgl. Bodenwertverzinsung (EUR 8.550.000 x 5,5%) —470.250
Reinertrag der baulichen Anlage 4.307.705
Liegenschaftszinssatz 5,5%
Restnutzungsdauer 53 Jahre
Vervielfaltiger (Barwertfaktor, 5,5%, 53 J.) 16,1547
Ertragswert der baulichen Anlage (EUR 4.307.705 x 16,1547) 69.593.851
zzgl. Bodenwert 8.550.000
Vorlaufiger Ertragswert 78.143.851

Anmerkung: Der vorlaufige Ertragswert von EUR 78,1 Mio. stellt den rechnerischen Wert vor Anwendung des
Marktanpassungsfaktors dar. Er berlcksichtigt die nachhaltig erzielbaren Ertrage bei dauerhafter
Vollvermietung unter idealtypischen Bedingungen. Die folgenden Abschnitte passen diesen Wert zunéchst
durch den Marktanpassungsfaktor und sodann durch leerstandsbedingte Abzige an die tatsachlichen
Verhéltnisse an.

5.4 Bodenwert

Der Bodenwert wird aus dem Bodenrichtwert abgeleitet. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
Berlin hat fur die Bodenrichtwertzone Friedrichstral’e (Geschéftsgebiet, GFZ 5,0) zum Stichtag 01.01.2024
einen Bodenrichtwert von EUR 3.000/m2 veroffentlicht. Das Bewertungsgrundstiick ist hinsichtlich Lage,
GrundstuicksgrofRe und Geschossflachenzahl mit dem Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar. Eine Anpassung
an abweichende Grundsticksmerkmale ist nicht erforderlich.

Position Wert
Grundstiicksgrofie 2.850 m2
Bodenrichtwert (01.01.2024) EUR 3.000 / m2
Anpassungsfaktor 1,00
Bodenwert EUR 8.550.000

Der Bodenrichtwert hat sich in der FriedrichstralRe seit 2020 (EUR 4.200/m?) um ca. 28,6% reduziert. Diese
Entwicklung ist auf die veranderte Bironachfrage und die allgemeine Marktkorarektur im
Gewerbeimmobilien-segment zuriickzufuhren. Eine weitere Stabilisierung bzw. leichte Erholung der Bodenwerte
wird mittelfristig erwartet.

5.5 Ertragswert bei Vollvermietung

Unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsfaktors von 0,527 (Verhaltnis Kaufpreise zu Ertragswerten fur
vergleichbare Buroimmobilien in Berlin-Mitte It. Gutachterausschuss) ergibt sich:

Position Betrag EUR

Vorlaufiger Ertragswert 78.143.851
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Marktanpassungsfaktor

x 0,527

Ertragswert bei Vollvermietung (gerundet)

41.200.000

5.6 Ertragswert unter Berticksichtigung des Leerstands

Der aktuelle Leerstand von ca. 38% der Biroflachen mindert den Ertragswert erheblich. Fir die Bewertung wird
eine schrittweise Absorption des Leerstands Uber einen Zeitraum von 36 Monaten unterstellt, wobei

Mietfreistellungen und Umbauzuschiisse als Vermietungskosten beriicksichtigt werden:

Position Betrag EUR
Ertragswert bei Vollvermietung 41.200.000
abzgl. kapitalisierter Mietausfall (38% Blro, 36 Monate) — 7.840.000
abzgl. Vermietungskosten (Incentives, Umbau) —2.180.000
abzgl. Instandhaltungsriickstau —180.000

zzgl. Barwert Mietsteigerungspotenzial (nach Absorption) + 820.000

abzgl. Risikozuschlag (Insolvenz-/ZV-Verfahren) —2.020.000
Ertragswert (gerundet) 29.800.000

6. Sachwertverfahren (nachrichtlich)

Ergédnzend zum Ertragswertverfahren wird der Sachwert nachrichtlich gemafl 88 35-39 ImmoWertV ermittelt.
Das Sachwertverfahren bildet den Substanzwert (Wiederbeschaffungswert) des Geb&audes ab und dient hier als
Plausibilitatskontrolle. Fir Renditeobjekte wie das vorliegende ist das Sachwertverfahren nicht das primare

Bewertungsverfahren, da Investoren den Kaufpreis vorrangig an den erzielbaren Ertragen orientieren.

Die Herstellungskosten werden auf Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt und mit dem
Baupreisindex auf den Stichtag hochgerechnet. Die tatsdchlichen Baukosten von ca. EUR 38,5 Mio. (entspricht

ca. EUR 2.092/m2 Nutzflache) werden als plausibel angesehen und als Ausgangswert fur

Sachwertermittlung tbernommen.

die

Position Betrag EUR
Bodenwert 8.550.000
Herstellungskosten Gebaude (NHK 2010, angepasst) 38.500.000
Alterswertminderung (linear, 7/60 Jahre = 11,7%) —4.505.000
Zeitwert Gebéude 33.995.000
Herstellungskosten Auf3enanlagen und Tiefgarage 3.200.000
Alterswertminderung AufRenanlagen —374.000
Zeitwert Au3enanlagen 2.826.000
Vorlaufiger Sachwert 45.371.000
Marktanpassungsfaktor (Sachwert) x 0,81
Sachwert (gerundet) 36.700.000

Der Sachwert von EUR 36.700.000 bestatigt, dass die Gebaudesubstanz

reduzierten Ertragskraft. Bei einer Verbesserung der Vermietungssituation

Ertragswerts an den Sachwert zu erwarten.

7. Verkehrswert

einen erheblichen Wert darstellt. Die
Differenz zum Ertragswert (EUR 29.800.000) resultiert aus dem aktuellen Leerstand und der dadurch

ist eine Annadherung des
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Unter Zusammenfassung und Wiurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande — insbesondere der Lage, des
Bauzustands, der Mietvertrage, des Leerstands, der rechtlichen Verhaltnisse (Zwangsverwaltung, Insolvenz)
sowie der allgemeinen Marktsituation fir Biroimmobilien in Berlin-Mitte — wird der

VERKEHRSWERT
des Grundstlicks FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin-Mitte

zum Wertermittlungsstichtag 1. Januar 2025 auf

EUR 29.800.000

(in Worten: neunundzwanzig Millionen achthunderttausend Euro)

geschatzt.
Verfahren Ergebnis EUR Gewichtung
Ertragswertverfahren 29.800.000 100% (primar)
Sachwertverfahren (nachrichtlich) 36.700.000 0% (Kontrolle)

Das Ertragswertverfahren wird als alleinig mafgeblich herangezogen, da fir Renditeobjekte der
Grundstiicksmarkt primar ertragsorientiert handelt. Der Sachwert dient lediglich als Plausibilitéatskontrolle.

Wertbeeinflussende Sonderumstande: Der ermittelte Verkehrswert beriicksichtigt bereits den aktuellen
Leerstand von ca. 38% der Buroflachen, den daraus resultierenden Mietausfall sowie einen Risikoabschlag fur
die laufenden Insolvenz- und Zwangsverwaltungsverfahren. Bei einer Normalisierung der Vermietungssituation
(Leerstand unter 15%) ist ein Verkehrswert von EUR 38-41 Mio. erreichbar.

Sensitivitatsanalyse: Der ermittelte Verkehrswert reagiert mafRgeblich auf die Entwicklung des Leerstands.
Nachfolgende Tabelle zeigt die Verkehrswertentwicklung in Abhangigkeit von der Leerstandsquote:

Leerstandsquote Biroflachen Ertragswert EUR Veranderung ggb. Status
quo
0% (Vollvermietung) 41.200.000 + 38,3%
10% 37.500.000 + 25,8%
15% 35.600.000 +19,5%
20% 33.800.000 +13,4%
25% 32.100.000 +7,7%
30% 30.900.000 +3,7%
38% (Status quo) 29.800.000 -
45% 27.500.000 —-7,7%
50% 26.100.000 -12,4%

Die Analyse zeigt, dass bereits eine Senkung der Leerstandsquote auf 20% den Verkehrswert um ca. EUR 4,0
Mio. auf EUR 33,8 Mio. steigern wirde. Bei einer Vollvermietung lage der Verkehrswert bei EUR 41,2 Mio.
Umgekehrt wirde ein weiterer Anstieg des Leerstands auf 50% den Verkehrswert um EUR 3,7 Mio. auf EUR
26,1 Mio. mindern.

Prognoseunsicherheit und Risikofaktoren: Die wesentlichen Risikofaktoren fir die kiinftige Wertentwicklung
sind: (1) die Dauer des Leerstandsabbaus und die Hohe der hierfur erforderlichen Incentives, (2) die allgemeine
Buromarkentwicklung in Berlin-Mitte im Kontext des Trends zu hybriden Arbeitsmodellen, (3) die Entwicklung
des Zinsniveaus und die daraus resultierenden Auswirkungen auf die Liegenschaftszinssatze und
Investorenrenditen, sowie (4) die Dauer und der Ausgang der laufenden Insolvenz- und
Zwangsverwaltungsverfahren, die potenzielle Kaufer vom Erwerb abhalten kénnen.
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Zertifizierung: Der Unterzeichnende erklart, dass er keine personlichen oder wirtschaftlichen Interessen am
Bewertungsobjekt hat. Die Bewertung wurde unabhangig, unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
unter Beachtung der geltenden Vorschriften durchgefiihrt.

Berlin, den 15. Januar 2025

Dipl.-Ing. Sven Marquardt
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
IHK Berlin
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8. Grundpfandrecht-Ubersicht

Nachfolgende Tabelle stellt die Grundpfandrechte dem ermittelten Verkehrswert gegentiber und zeigt, welche
Glaubiger durch den Verkehrswert gedeckt sind (,uber Wasser") und welche ,unter Wasser" liegen:

Rang Glaubiger Grundschuld EUR | Forderung EUR Kum. Belastung EUR | Deckung durch | Status
VW

/1 Alpenland. Hypo- u. 34.000.000 33.090.841 33.090.841 Ja (teilw.) Uber Wasser
Handelsbank AG

/2 Pommersche 3.500.000 3.500.000 36.590.841 Nein unter Wasser
Kapitalanlage GmbH

/3 Berliner Sparkasse 1.200.000 1.200.000 37.790.841 Nein unter Wasser

Position Betrag EUR

Verkehrswert (Ertragswert) 29.800.000

Erstrangige Grundschuld (111/1) 34.000.000

Erstrangige Forderung (per Kundigung 12.06.2024) 33.090.841

Unterdeckung erstrangige Glaubigerin —3.290.841

Kumulierte Belastung Abt. Il 38.700.000

Gesamte Unterdeckung —8.900.000

Ergebnis: Bereits die erstrangige Glaubigerin (Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG) ist nicht
vollstandig durch den Verkehrswert gedeckt. Es besteht eine Unterdeckung von EUR 3,29 Mio. Die
nachrangigen Grundpfandglaubiger (Pommersche Kapitalanlage GmbH und Berliner Sparkasse) sind
vollstandig ,unter Wasser“ und wiirden bei einer Verwertung zum Verkehrswert keinen Erlds erhalten.

Die Gesamtbelastung der Abteilung Il Ubersteigt den Verkehrswert um EUR 8,9 Mio. Dies unterstreicht die
wirtschaftliche Schwierigkeit der Restrukturierung und erklart das Scheitern der Verwertungsvereinbarung
zwischen Bank und Insolvenzverwalter.

Szenarien bei Verwertung: Fir die beteiligten Glaubiger ergeben sich je nach Verwertungsszenario
unterschiedliche Befriedigungsquoten:

Szenario Verwertungserlos Quote I1I/1 (Bank) Quote IIl/2 (Pomm.) | Quote I11/3 (BerlSp)
EUR

Sofortverkauf (Status 29.800.000 90,1% 0,0% 0,0%

quo)

Verkauf nach 33.800.000 100,0% 20,3% 0,0%

Leerstandsabbau auf

20%

Verkauf bei 41.200.000 100,0% 100,0% 100,0%

Vollvermietung

Zwangsversteigerung 25.330.000 76,5% 0,0% 0,0%

(Abschlag 15%)

Die Analyse verdeutlicht, dass die erstrangige Glaubigerin selbst im Szenario eines Sofortverkaufs zum
Verkehrswert nur eine Befriedigungsquote von ca. 90% erzielt. Erst bei einem Verwertungserlds von tber EUR
33,09 Mio. — was einen Leerstandsabbau auf unter 20% voraussetzt — ware die Bank vollstandig befriedigt. Eine
Zwangsversteigerung, bei der erfahrungsgemaf ein Abschlag von 10-20% gegentber dem Verkehrswert zu
erwarten ist, wirde die Unterdeckung der Bank auf tiber EUR 7,7 Mio. erhéhen.

Fur die nachrangigen Glaubiger besteht nur im Szenario eines erfolgreichen Leerstandsabbaus eine realistische
Aussicht auf auch nur anteilige Befriedigung. Die Pommersche Kapitalanlage GmbH (111/2) wiirde erst ab einem
Verwertungserlds von tber EUR 33,09 Mio. eine Ausschittung erhalten. Die Berliner Sparkasse (I11/3) wirde
erst ab einem Erls von tber EUR 36,59 Mio. bedient.
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Anlagen zum Gutachten (nicht beigefligt):

— Anlage 1:
— Anlage 2:
— Anlage 3:
— Anlage 4:
— Anlage 5:
— Anlage 6:
— Anlage 7:
— Anlage 8:
— Anlage 9:

Grundbuchauszug (Abrufdatum 05.12.2024)
Liegenschaftskarte

Lichtbilder der Ortsbesichtigung (38 Fotos)

Auszilige aus den Mietvertragen
Betriebskostenabrechnungen 2023 und 2024
Bodenrichtwertauskinfte des Gutachterausschusses Berlin
Vergleichsobjekte (Kauffallsammlung)
Berechnungsnachweise Ertragswertverfahren
Berechnungsnachweise Sachwertverfahren
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Jahresbericht 2024

der Zwangsverwalterin

Amtsgericht Mitte von Berlin — Vollstreckungsgericht

Az. 36 L 412/24

Zwangsverwaltung Uber das Grundstiick
FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin-Mitte

(Buro- und Geschéftshaus ,Friedrichshéfe)

Grundbuch von Mitte, Blatt 27841

Zwangsverwalterin:
Rechtsanwaéltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Kanzlei Lindgvist-Béhr & Kollegen
Kurfirstendamm 188, 10707 Berlin

Berichtszeitraum: 22. August 2024 — 31. Dezember 2024

Erstellt: 15. Februar 2025
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1. Zusammenfassung

Der vorliegende Bericht umfasst den Zeitraum vom 22. August 2024 (Anordnung der Zwangsverwaltung) bis
zum 31. Dezember 2024. Die Zwangsverwaltung wurde durch Beschluss des Amtsgerichts Mitte von Berlin
vom 22.08.2024 (Az. 36 L 412/24) angeordnet. Die Unterzeichnerin wurde zur Zwangsverwalterin bestellt.

Im Berichtszeitraum wurden Mieteinnahmen in Hohe von EUR 548.200,00 erzielt. Dem standen
Betriebskosten von EUR 312.400,00 und InstandhaltungsmaRnahmen von EUR 87.600,00 gegeniiber. Die
Vergitung der Zwangsverwalterin betragt EUR 42.800,00. Eine Ausschiittung an die erstrangige Glaubigerin
war im Berichtszeitraum nicht méglich, da zunéchst die laufenden Kosten zu decken und eine angemessene
Riicklage zu bilden waren.

Das Objekt, ein im Jahr 2018/2019 errichtetes Blro- und Geschaftshaus mit einer Gesamtnutzflache von ca.
18.400 m?, weist zum Stichtag 31.12.2024 eine Leerstandsquote von ca. 38 % der Buroflachen auf. Die
Mieteinnahmen liegen damit erheblich unter dem bei Errichtung des Gebéaudes prognostizierten Niveau. Die
Antragstellerin des Zwangsverwaltungsverfahrens, die Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG,
Wien, ist erstrangig dinglich gesichert (Grundschuld EUR 34.000.000,00).

Kennzahlenlibersicht Berichtszeitraum:

Kennzahl Betrag / Wert

Berichtszeitraum 22.08.2024 — 31.12.2024 (132 Tage)
Gesamtnutzflache ca. 18.400 m?

Vermietete Flache ca. 11.520 m? (62 %)

Leerstehende Flache ca. 6.880 m2 (38 %)

Anzahl Mieteinheiten 47 (davon 35 vermietet, 12 leer)
Mieteinnahmen (IST) EUR 548.200,00

Betriebskosten EUR 312.400,00

Instandhaltung EUR 87.600,00

Vergitung Zwangsverwalterin EUR 42.800,00

Uberschuss EUR 84.300,00 (vollsténdig Ricklage)
Ausschiittung an Glaubiger EUR 0,00

2. Ubernahme der Verwaltung
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2.1 Verfahrensrechtlicher Hintergrund

Die Zwangsverwaltung wurde auf Antrag der Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien, vom
08.08.2024 angeordnet. Die Bank ist erstrangig dinglich gesichert durch eine Buchgrundschuld ohne Brief in
Hohe von EUR 34.000.000,00 nebst 18 % Jahreszinsen (Grundbuch von Mitte, Blatt 27841, Abt. Ill Nr. 1).
Die der Grundschuld zugrunde liegende Darlehensforderung wurde mit Schreiben vom 12.06.2024 fristlos
gekiindigt. Die vollstreckbare Ausfertigung der Grundschuldbestellungsurkunde (Notar Dr. Benedikt Reuter,
UR-Nr. 847/2017) wurde am 15.06.2024 erteilt.

Zeitgleich befand sich Uber das Vermdgen der Grundstiickseigenttiimerin, der Kronprinz Friedrich Immobilien
GmbH & Co. KG, bereits das vorlaufige Insolvenzverfahren (AG Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24,
vorlaufiger Insolvenzverwalter: RA Dr. Florian Westphal). Das Insolvenzverfahren wurde am 01.10.2024
erdffnet. Die Zwangsverwaltung besteht gemaR § 49 InsO als Absonderungsrecht neben dem
Insolvenzverfahren fort.

2.2 Ubernahme und Bestandsaufnahme

Die Unterzeichnerin hat die Verwaltung des Grundstlicks Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin-Mitte am
22. August 2024 Ubernommen. Die Zustellung des Anordnungsbeschlusses an die Schuldnerin und den
vorlaufigen Insolvenzverwalter erfolgte am 26.08.2024. Der Zwangsverwaltungsvermerk wurde am
30.08.2024 im Grundbuch eingetragen.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme, die in der Woche vom 22.—-29.08.2024 durchgeflihrt wurde, ergab sich
folgendes Bild:

» Das Gebaude befindet sich in einem insgesamt guten baulichen Zustand (Neubau 2018, Fertigstellung
Q4/2019). Wesentliche Baumangel wurden nicht festgestellt.

» Die Gesamtnutzflache betragt ca. 18.400 m2, aufgeteilt in Biro (14.200 m2), Einzelhandel (2.800 m2) und
Lager/Archiv (1.400 m?).

» Es bestehen 47 Mieteinheiten, davon waren zum Ubernahmezeitpunkt 35 Einheiten vermietet und 12
Einheiten nicht vermietet (Leerstandsquote ca. 38 % der Buroflachen).

« Die Haustechnik (Heizung, Luftung, Klimatechnik, Aufziige) war grundséatzlich funktionsfahig. Es bestanden
jedoch erhebliche Wartungsriicksténde, insbesondere bei der Heizungsanlage (letzte Wartung: Marz 2023)
und den beiden Aufziigen (TUV-Prifung tiberfallig seit Januar 2024).

» Die Mietkautionen in Héhe von insgesamt EUR 312.000,00 wurden auf einem separaten Treuhandkonto
gesichert und in die Verwaltung tbernommen.

« Die Ubergabe der Verwaltungsunterlagen (Mietvertrage, Betriebskostenabrechnungen, Wartungsvertrage,
Versicherungspolicen) durch den vorlaufigen Insolvenzverwalter erfolgte am 26.08.2024. Die Ubergabe
verlief kooperativ.

» Die bestehenden Versorgungsvertrage (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) wurden auf die
Zwangsverwaltung umgestellt.

» Der Hausmeister (Herr Bernd Kowalski, seit 2019 am Objekt) wurde weiterbeschéaftigt.

2.3 Erste Malnahmen
Unmittelbar nach Ubernahme der Verwaltung wurden folgende MaRRnahmen eingeleitet:

« Schriftliche Information aller Mieter Uber die Anordnung der Zwangsverwaltung und die Abtretung der
Mietforderungen (8§ 152 Abs. 2 ZVG) zum 01.09.2024.

» Umstellung aller Mietzahlungen auf das Treuhandkonto der Zwangsverwaltung.

« Beauftragung der Heizungswartung (Heizungsbau Kriiger GmbH).

* Beauftragung der tberfalligen Aufzugsprifung (Aufzug-Service Berlin GmbH).

* Prufung und Aktualisierung der Gebaudeversicherung.

« Einrichtung eines separaten Bankkontos bei der Berliner Sparkasse flr die Zwangsverwaltung.
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3. Mietverhéltnisse

3.1 Mieterliste

Nachfolgend die vollstéandige Ubersicht aller 47 Mieteinheiten zum 31.12.2024:

Nr. | Mieter Nutzung | Lage m?2 €/m2/M Beginn Ende Status

1 TechVenture Berlin GmbH Buro 3.0G | 1840 22.50 01.01.2020 31.12.2028 vermietet
2 Kanzlei Dr. Mertens & Partner Biro 4.0G |920 26.00 01.04.2020 30.06.2027 vermietet
3 Bundesverband Digitale Wirtschaft Buro 5.0G | 780 24.50 01.07.2020 31.03.2029 vermietet
4 StyleCraft Media GmbH Biro 2.0G | 680 21.00 01.01.2021 31.12.2026 vermietet
5 Green Energy Consulting AG Buro 6.0G | 620 23.00 01.10.2020 30.09.2027 vermietet
6 Rechtsanwélte Hoffmann & Koll. Biro 4.0G |550 25.00 01.01.2020 31.12.2025 vermietet
7 DataFlow Analytics UG Buro 2.0G |420 19.50 01.07.2021 30.06.2026 vermietet
8 Modehaus Eleonore Einze. EG 380 45.00 01.01.2020 31.12.2029 vermietet
9 Café Friedrichstrae GbR Einze. EG 160 52.00 01.03.2020 30.09.2028 vermietet
10 Dr. Katharina Lenz, Steuerberatung | Biro 3.0G | 310 20.00 01.06.2020 31.03.2027 vermietet
11 | Innovate Solutions GmbH Biro 5.0G |480 22.00 01.09.2020 31.08.2027 vermietet
12 | Berliner Ubersetzungsbiiro Scholz Biro 2.0G |180 20.50 01.01.2021 31.12.2025 vermietet
13 | Finanzberatung Krause & Co. Buro 6.0G | 350 21.50 01.03.2021 28.02.2026 vermietet
14 | Architekturbiiro Neumann + Seidel Biro 7.0G | 420 23.50 01.01.2020 31.12.2026 vermietet
15 | Optik Brillant Friedrichstrale Einze. EG 120 48.00 01.06.2020 31.05.2028 vermietet
16 | Personalberatung Henkel GmbH Buro 3.0G | 290 21.00 01.04.2021 31.03.2026 vermietet
17 | Grafikdesign Studio Bauer Buro 7.0G | 210 19.00 01.08.2021 31.07.2026 vermietet
18 IT-Systemhaus Richter AG Buro 5.0G | 520 22.50 01.01.2020 31.12.2025 vermietet
19 | Zeitgeist PR-Agentur GmbH Buro 6.0G | 380 21.50 01.02.2021 31.01.2027 vermietet
20 Notariat Dr. Berger Buro 4.0G | 270 25.50 01.01.2020 31.12.2027 vermietet
21 | Versicherungsmakler Friedrich GmbH| Biro 3.0G | 240 20.00 01.05.2021 30.04.2026 vermietet
22 | Sprachschule Lingua Berlin Buro 1.0G | 350 18.50 01.09.2020 31.08.2025 vermietet
23 | Werbeagentur Blickfang KG Buro 7.0G | 310 20.50 01.01.2021 31.12.2025 vermietet
24 | Immobilienverwaltung Braun Biro 1.0G |190 19.50 01.06.2021 31.05.2026 vermietet
25 Reisebiiro Fernweh GmbH Einze. EG 140 42.00 01.01.2020 31.12.2026 vermietet
26 Physiotherapie Becker Einze. EG 200 38.00 01.03.2020 28.02.2027 vermietet
27 | Wirtschaftsprufer Dr. Vogel Buro 4.0G | 330 24.00 01.01.2020 31.12.2026 vermietet
28 | Coworking Space "FriedrichHub" Buro 1.0G |580 17.50 01.01.2022 31.12.2025 vermietet
29 | Medienproduktion Lichtblick UG Buro 2.0G | 260 19.00 01.04.2021 31.03.2026 vermietet
30 Patentanwalte Kriiger & Weil3 Buro 6.0G | 290 24.50 01.01.2020 31.12.2027 vermietet
31 | Galerie Zeitgendssisch e.V. Einze. EG 180 35.00 01.09.2020 31.08.2026 vermietet
32 | Steuerberatung Mdéller & Partner Buro 3.0G | 280 21.00 01.07.2021 30.06.2026 vermietet
33 | Logistik-Beratung Schréder GmbH Buro 5.0G | 340 20.50 01.01.2021 31.12.2025 vermietet
34 | Zahnarztpraxis Dr. Weber Einze. EG 220 40.00 01.01.2020 31.12.2028 vermietet
35 Start-Up "NexGen Al" GmbH Buro 7.0G | 310 18.50 01.06.2022 31.05.2025 vermietet
36 |— Leerstand — Biro 1.0G |420 — — — leer

37 | — Leerstand — Buro 1.0G |310 — — — leer

38 | — Leerstand — Biro 2.0G |380 — — — leer

39 | — Leerstand — Biro 3.0G |290 — — — leer

40 | — Leerstand — Biro 5.0G |450 — — — leer

41 | — Leerstand — Buro 5.0G | 340 — — — leer

42 | — Leerstand — Biro 6.0G |520 — — — leer

43 | — Leerstand — Biro 6.0G | 280 — — — leer

44 | — Leerstand — Biro 7.0G |350 — — — leer

45 | — Leerstand — Buro 7.0G | 260 — — — leer
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Nr. | Mieter Nutzung | Lage m?2 €/m2/M Beginn Ende Status

46 | — Leerstand — Lager UG 480 — — — leer

47 | — Leerstand — Lager UG 320 — — — leer

3.2 Mieteinnahmen September — Dezember 2024

Monat SOLL (EUR) IST (EUR) Differenz (EUR) Quote (%)
September 2024 168.400,00 132.800,00 —35.600,00 78,9
Oktober 2024 168.400,00 138.200,00 —30.200,00 82,1
November 2024 168.400,00 140.600,00 —27.800,00 83,5
Dezember 2024 168.400,00 136.600,00 —31.800,00 81,1
Gesamt 673.600,00 548.200,00 —-125.400,00 81,4

3.3 Mietrickstande und Mahnungen

Im Berichtszeitraum wurden insgesamt 8 Mahnungen wegen Mietriickstanden ausgesprochen. Die
Gesamtriickstande per 31.12.2024 betragen EUR 42.800,00:

Mieter Einheit | Ruckstand (EUR) | Zeitraum Status

DataFlow Analytics UG 7 18.400,00 Sept-Dez 2024 Ratenzahlung vereinbart
Werbeagentur Blickfang KG 23 12.600,00 Okt-Dez 2024 Ratenzahlung vereinbart
Grafikdesign Studio Bauer 17 3.800,00 Nov-Dez 2024 1. Mahnung 15.12.2024
Medienproduktion Lichtblick UG 29 2.600,00 Dez 2024 1. Mahnung 20.12.2024
Sprachschule Lingua Berlin 22 2.400,00 Dez 2024 Zahlung avisiert

Diverse (3 Mieter) div. 3.000,00 Dez 2024 Teilzahlungen eingegangen
Gesamt 42.800,00

Gerichtliche Mahnverfahren wurden bislang nicht eingeleitet, da mit allen betroffenen Mietern
Ratenzahlungsvereinbarungen getroffen werden konnten. Die Rickstande der DataFlow Analytics UG
resultieren aus einer voriibergehenden Liquiditatskrise des Unternehmens; die vereinbarte Ratenzahlung
(EUR 4.600,00/Monat ab Januar 2025) wird als belastbar eingeschatzt. Bei der Werbeagentur Blickfang KG
beruht der Ruickstand auf einem Streit tber die Betriebskostenvorauszahlung, der beigelegt werden konnte.

3.4 Mietvertragsverlangerungen und Kindigungen

Im Berichtszeitraum (22.08. — 31.12.2024) wurden keine neuen Mietvertrage abgeschlossen. Zwei Mieter
haben ihre bestehenden Mietvertrage ordentlich gekindigt:

* Rechtsanwalte Hoffmann & Koll. (Einheit 6, 550 m?): Kindigung zum 31.12.2025 (ordentlich,
Kindigungsfrist gewahrt). Der Mieter hat mitgeteilt, in kleinere Raumlichkeiten umziehen zu wollen.

» Start-Up NexGen Al GmbH (Einheit 35, 310 m?): Kindigung zum 31.05.2025 (vorzeitig aufgrund
wirtschaftlicher Schwierigkeiten des Mieters).

Die Vermarktung der perspektivisch frei werdenden Flachen wurde vorbereitet. Es wurden Exposés erstellt

und ein Maklervertrag mit Engel & Volkers Commercial Berlin geschlossen (Provision: 3 Monatsmieten zzgl.
USt.).

4. Betriebskosten

Die Betriebskosten im Berichtszeitraum (September — Dezember 2024) beliefen sich auf insgesamt EUR
312.400,00. Der uberproportionale Anstieg im November und Dezember ist auf die Heizperiode und den
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Winterdienst zuriickzufiihren. Nachfolgend die detaillierte Aufstellung:

Kostenart Sept 2024 Okt 2024 Nov 2024 Dez 2024 Gesamt (EUR)
Heizung/Warmwasser 12.400 18.600 28.400 34.200 93.600,00
Wasser/Abwasser 3.800 3.800 3.800 3.800 15.200,00
Strom Allgemeinflachen 4.200 4.200 4.200 4.200 16.800,00
Gebaudeversicherung 6.800 6.800 6.800 6.800 27.200,00
Grundsteuer 8.400 8.400 8.400 8.400 33.600,00
Hausmeister 4.500 4.500 4.500 4.500 18.000,00
Reinigung 3.600 3.600 3.600 3.600 14.400,00
Aufzugswartung 2.800 2.800 2.800 2.800 11.200,00
Mullentsorgung 1.800 1.800 1.800 1.800 7.200,00
Gartenpflege/Au3enanlagen 1.200 1.200 1.200 1.200 4.800,00
Winterdienst 0 0 2.400 4.800 7.200,00
Sonstige 5.200 6.400 8.800 12.800 33.200,00
Schornsteinfeger — — — 4.800 4.800,00
Brandschutzwartung 2.200 2.200 2.200 2.200 8.800,00
TGA-Wartung 3.900 3.900 3.900 3.900 15.600,00
Gesamt 60.800 67.200 82.800 101.600 312.400,00

Die Betriebskosten werden anteilig auf die Mieter umgelegt, soweit dies mietvertraglich vereinbart ist. Fir die
leerstehenden Flachen (38 %) tragt die Zwangsverwaltung den nicht umlagefahigen Anteil.
Nebenkostenvorauszahlungen der Mieter deckten im Berichtszeitraum ca. 63 % der tatsachlichen
Betriebskosten. Eine Anpassung der Vorauszahlungen wird im Rahmen der Nebenkostenabrechnung 2024

gepruft.

5. Instandhaltung und Reparatu

ren

Die

Im Berichtszeitraum wurden dringend notwendige Instandhaltungsmaf3inahmen in Héhe von insgesamt EUR

87.600,00 durchgefihrt.

Voreigentimerin/Schuldnerin  bedingt und konnten nicht weiter

Betriebssicherheit des Geb&audes zu gefahrden.

ohne

Die MaRnahmen waren Uberwiegend durch die Wartungsriickstdande der
aufgeschoben werden,

die

MalRnahme Datum Auftragnehmer Betrag (EUR)
Reparatur Heizungsanlage (Austausch Umwalzpumpes Rezadur Heizungsbau Kriger GmbH 34.800,00
Steuerungsventile, hydraulischer Abgleich)

Aufzugswartung und Reparatur (2 Aufziige, Notrufsy@2rhl.2024 Aufzug-Service Berlin GmbH 18.500,00
nachgeristet, TUV-Priifung bestanden)

Brandschutz-Nachrustung (Rauchmelder Flure 3.-7. 0&12.2024 Brandschutz Technik AG 24.300,00
Fluchtwegschilder erneuert, Prifprotokoll erstellt)

Kleinreparaturen (diverse Turschlosser, Fenster- laufend diverse Handwerker 10.000,00
dichtungen, Sanitéranlagen, Beleuchtung Tiefgarage)

Gesamt 87.600,00

6. Wirtschaftsplan / Einnahmen-Ausgaben-Rechnung

Einnahmen-Ausgaben-Rechnung fiir den Zeitraum 22.08.2024 — 31.12.2024:
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Position Betrag (EUR)
Einnahmen
Mieteinnahmen (IST) 548.200,00
Sonstige Einnahmen (Mahngebuhren, Zinsen) 2.340,00
Summe Einnahmen 550.540,00
Ausgaben
Betriebskosten 312.400,00
Instandhaltung und Reparaturen 87.600,00
Verwaltungskosten (Porto, Telefon, Software) 18.400,00
Rechtsanwaltskosten (Mahnverfahren) 4.200,00
Kontoflihrung und Bankgebuhren 840,00
Vergutung Zwangsverwalterin 42.800,00
Summe Ausgaben 466.240,00
Uberschuss vor Ausschiittung 84.300,00
davon Ricklage (Instandhaltung, Betriebskosten) 84.300,00
davon Ausschittung an Glaubiger 0,00

Eine Ausschittung an die erstrangige Glaubigerin (Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG)
konnte im Berichtszeitraum nicht erfolgen. Der erzielte Uberschuss von EUR 84.300,00 wurde vollstandig
der Rucklage zugefiihrt, um die Betriebskosten und notwendige Instandhaltungsmafinahmen des ersten
Quartals 2025 abzusichern.

7. Verglutung der Zwangsverwalterin

Die Vergutung der Zwangsverwalterin wird gemaf § 18 ZwVwV berechnet. Bemessungsgrundlage sind die
Bruttomieteinnahmen des Berichtszeitraums.

Position Betrag (EUR)
Bruttomieteinnahmen (IST) 548.200,00
Vergiitungssatz (7,5 % gem. § 18 Abs. 1 ZwVwV) 41.115,00
Zuschlag fir Ersteinrichtung (§ 18 Abs. 2 ZwVwV) 1.685,00
Vergutung gesamt (netto) 42.800,00
zzgl. 19 % USt. 8.132,00
Vergutung gesamt (brutto) 50.932,00

Die Festsetzung der Vergutung wird beim Amtsgericht Mitte von Berlin beantragt.

7a. Versicherungsverhaltnisse

Das Gebaude ist tber folgende Versicherungen abgesichert, die im Rahmen der Ubernahme gepriift und
teilweise angepasst wurden:

» Gebaudeversicherung (Allianz Versicherungs-AG, Policen-Nr. GV-2019-44821): Versicherungssumme
EUR 42.500.000,00 (gleitender Neuwert), Jahrespramie EUR 18.200,00. Versicherungsschutz umfasst
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Feuer, Sturm, Leitungswasser, Elementarschaden.

e Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht (HDI Versicherung AG, Policen-Nr. HG-2019-88234):
Deckungssumme EUR 10.000.000,00 pauschal, Jahrespramie EUR 4.800,00.

» Mietausfallversicherung: Nicht vorhanden. Die Zwangsverwalterin empfiehlt den Abschluss einer
Mietausfallversicherung fir das Jahr 2025, insbesondere angesichts der hohen Leerstandsquote und des
Risikos weiterer Mietausfalle.

* Rechtsschutzversicherung: Nicht vorhanden. Die Kosten fir gerichtliche Auseinandersetzungen
(Mietrickstande, Nebenkostenbeschwerden) werden unmittelbar aus der Verwaltungsmasse bestritten.

Im Berichtszeitraum trat kein Versicherungsfall ein. Die Geb&audeversicherung wurde zum 01.09.2024 von
der Schuldnerin auf die Zwangsverwaltung umgestellt. Die Pramien fur September bis Dezember 2024 in
Hbhe von insgesamt EUR 6.066,67 wurden fristgerecht gezahit.

7b. Bankkontofiihrung und Liquiditat

Fur die Zwangsverwaltung wurde am 28.08.2024 ein separates Treuhandkonto bei der Berliner Sparkasse
(IBAN DE89 1005 0000 0190 8837 42) eingerichtet. S&mtliche Mietzahlungen werden seit dem 01.09.2024
auf dieses Konto geleistet.

Kontoentwicklung im Berichtszeitraum:

Datum Eingang (EUR) Ausgang (EUR) Saldo (EUR)
28.08.2024 (Eroffnung) — — 0,00
30.09.2024 132.800,00 48.200,00 84.600,00
31.10.2024 138.200,00 72.400,00 150.400,00
30.11.2024 140.600,00 98.600,00 192.400,00
31.12.2024 136.600,00 108.200,00 220.800,00

Der Saldo per 31.12.2024 in H6he von EUR 220.800,00 setzt sich zusammen aus der gebildeten Ricklage
(EUR 84.300,00), den noch nicht abgerechneten Betriebskosten-vorauszahlungen der Mieter sowie einem
Liquiditatspuffer fir Zahlungen im Januar 2025. Die Kontofiihrungsgebihren beliefen sich im
Berichtszeitraum auf EUR 840,00.

7c. Kommunikation mit dem Vollstreckungsgericht

Im Berichtszeitraum fand folgende Korrespondenz mit dem Amtsgericht Mitte von Berlin
(Vollstreckungsgericht, Az. 36 L 412/24) statt:

« 26.08.2024: Eingangsbestéatigung des Anordnungsbeschlusses, Aufnahme der Verwaltung

« 15.09.2024: Mitteilung der Kontoverbindung und der vorlaufigen Bestandsaufnahme

e 15.10.2024: Zwischenbericht Uber den Zustand der Haustechnik und geplante Sofortmafinahmen
(Heizung, Aufzlige)

» 15.11.2024: Stellungnahme zur Beschwerde der Schuldnerin gegen die Anordnung der Zwangsverwaltung.
Die Beschwerde wurde am 10.12.2024 zurtickgewiesen.

* 22.12.2024: Ubersendung des vorlaufigen Wirtschaftsplans fiir das Jahr 2025

« 15.02.2025: Einreichung des vorliegenden Jahresberichts 2024 nebst Vergitungsantrag

Die Kommunikation mit dem Gericht verlief reibungslos. Die Richterin am Amtsgericht, Frau Dr. Ingrid
Brennecke, hat die Verwaltungsmaflinahmen regelmaRig begleitet und die notwendigen Genehmigungen
zeitnah erteilt.
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8. Ausblick 2025

Fir das Jahr 2025 sind folgende Maf3nahmen geplant:

» Leerstandsreduktion: Intensive Vermarktung der leerstehenden Flachen in Zusammenarbeit mit dem
Maklerburo Engel & Volkers Commercial Berlin. Ziel ist eine Reduktion des Leerstands auf unter 30 %.
Hierzu werden die Mietkonditionen marktgerecht angepasst und die Exposés lberarbeitet. Es werden auch
flexible Nutzungskonzepte (Coworking, temporare Nutzung) gepriift.

» Fassadensanierung: An der Nordseite des Gebaudes sind Feuchtigkeitsschaden festgestellt worden.
Eine Sanierung wird fir das Fruhjahr 2025 geplant. Drei Angebote wurden bereits eingeholt; die
voraussichtlichen Kosten belaufen sich auf ca. EUR 85.000 — 95.000 brutto.

« Brandmeldeanlage: Die bestehende Anlage entspricht nicht mehr den aktuellen DIN-Vorgaben (DIN
14675). Eine Erneuerung ist fiir das 2. Halbjahr 2025 vorgesehen. Die geschatzten Kosten betragen ca.
EUR 45.000 — 55.000 brutto.

 TGA-Wartungsvertrag: Der bestehende Wartungsvertrag mit der Gebaudetechnik Berlin GmbH wird
verlangert und um die Klimaanlagen im 5. und 6. OG erweitert.

* Nebenkostenabrechnung 2024: Die Erstellung der Nebenkostenabrechnung fir die Mieter ist fur das 1.
Quartal 2025 geplant.

» Ausschittung: Bei stabiler Einnahmenlage wird eine erste Ausschittung an die erstrangige Glaubigerin
im 2. Halbjahr 2025 angestrebt. Geschatzt wird ein Ausschittungsbetrag von EUR 500.000 — 600.000.

» Refinanzierung: Die Zwangsverwalterin unterstiitzt die Refinanzierungsbemiihungen der Bank, soweit
dies im Rahmen ihrer Zusténdigkeit mdglich ist. Eine Zusammenarbeit mit dem von der Bank mandatierten
Makler (CBRE GmbH) wird angestrebt.

Wirtschaftsplan 2025 (Prognose):

Position Plan 2025 (EUR)
Mieteinnahmen (SOLL bei 65 % Vermietung) 2.016.000,00
Betriebskosten 850.000,00
Instandhaltung (reguléar) 200.000,00
Verwaltungskosten 45.000,00
Vergutung Zwangsverwalterin 75.000,00
Summe Ausgaben (ohne Sondermaflinahmen) 1.170.000,00
Prognostizierter Uberschuss 846.000,00
davon Ricklage 250.000,00
davon Ausschittung an Glaubigerin 596.000,00

Die Prognose steht unter dem Vorbehalt, dass keine unvorhergesehenen grof3eren
Instandhaltungsmaflinahmen anfallen und die Vermietungsbemihungen planmaRig verlaufen. Risiken
bestehen insbesondere in der weiterhin schwierigen Marktlage fir Buroflachen in Berlin-Mitte (hohe
Angebotsflachenquote, struktureller Wandel durch Homeoffice-Trend) sowie in der Maoglichkeit weiterer
Mieterkindigungen.

Berlin, den 15. Februar 2025

Rechtsanwaltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr
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Zwangsverwalterin
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Jahresbericht 2025

der Zwangsverwalterin

Amtsgericht Mitte von Berlin — Vollstreckungsgericht

Az. 36 L 412/24

Zwangsverwaltung Uber das Grundstiick
FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin-Mitte

(Buro- und Geschéftshaus ,Friedrichshéfe)

Grundbuch von Mitte, Blatt 27841

Zwangsverwalterin:
Rechtsanwaéltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Kanzlei Lindgvist-Béhr & Kollegen
Kurfirstendamm 188, 10707 Berlin

Berichtszeitraum: 1. Januar 2025 — 31. Dezember 2025

Erstellt: 28. Februar 2026
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10. Ausblick und Empfehlung

1. Zusammenfassung

Das Geschaftsjahr 2025 war das erste vollstandige Kalenderjahr der Zwangsverwaltung Uber das
Grundstuick Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin-Mitte. Die Verwaltung konnte die Einnahmensituation
stabilisieren und erstmals eine Ausschiittung an die erstrangige Glaubigerin (Alpenlandische Hypotheken-
und Handelsbank AG, Wien) in Héhe von EUR 567.000,00 leisten.

Die Leerstandsquote konnte durch drei Neuvermietungen von ca. 38 % auf ca. 34 % gesenkt werden.
Gleichzeitig verlieRen zwei Mieter das Objekt, sodass die Nettoverbesserung moderat ausfiel. Wesentliche
Instandhaltungsmaflinahmen wurden durchgefihrt, darunter die Fassadensanierung (EUR 89.000,00) und
die Erneuerung der Brandmeldeanlage (EUR 48.200,00). Zum Jahresende wurde die Dachsanierung (EUR
180.000,00) vom Gericht genehmigt; die Durchfiihrung erfolgt im 1. Quartal 2026.

Kennzahlenlbersicht:

Kennzahl 2024 (ab 22.08.) 2025 Veranderung
Mieteinnahmen (IST) 548.200 € 1.824.600 € +132,5 % (ann.)
Betriebskosten 312.400 € 896.300 € +22,1 % (ann.)
Instandhaltung 87.600 € 234.700 € +98,2 % (ann.)
Vergutung ZV 42.800 € 78.400 € +83,2 %
Ausschittung an Glaubiger 0€ 567.000 € n/a
Leerstandsquote 38 % 34 % -4 Pp.

2. Mietverhaltnisse

2.1 Veranderungen im Mieterbestand

Neuvermietungen 2025:

» Einheit 36 (vormals Leerstand, 1. OG, 420 m?): Vermietung an Berlin FinTech Hub GmbH, EUR
21,00/m?/Monat, Mietbeginn 01.04.2025, Laufzeit bis 31.03.2030

« Einheit 38 (vormals Leerstand, 2. OG, 380 m?2): Vermietung an Consulting Group Weber & Stark, EUR
22,50/m2/Monat, Mietbeginn 01.07.2025, Laufzeit bis 30.06.2030
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e Einheit 39 (vormals Leerstand, 3. OG, 290 m32): Vermietung an Digital Campus Berlin e.V., EUR
19,00/m#/Monat, Mietbeginn 01.09.2025, Laufzeit bis 31.08.2028

Auszige 2025:

* Einheit 6 (Rechtsanwélte Hoffmann & Koll., 4. OG, 550 m2): Mietende 31.12.2025, Auszug erfolgt, keine

Verlangerung

* Einheit 35 (Start-Up ,NexGen Al* GmbH, 7. OG, 310 m?): Mietende 31.05.2025, vorzeitige Kindigung
wegen Insolvenz des Mieters

2.2 Aktualisierte Mieterliste (Stand 31.12.2025)

Die vollstandige Mieterliste mit 47 Einheiten wird als Anlage 1 beigefiigt. Die wesentlichen Anderungen
gegeniber dem Vorjahresbericht:

Einheit | Mieter m2 €/m?M Status

6 — Leerstand (vormals RA Hoffmann & Koll.) — 550 — leer seit 01.01.2026

35 — Leerstand (vormals NexGen Al) — 310 — leer seit 01.06.2025

36 Berlin FinTech Hub GmbH (NEU) 420 21,00 vermietet ab 01.04.2025
38 Consulting Group Weber & Stark (NEU) 380 22,50 vermietet ab 01.07.2025
39 Digital Campus Berlin e.V. (NEU) 290 19,00 vermietet ab 01.09.2025

2.3 Monatliche Mieteinnahmen 2025

Monat SOLL (EUR) IST (EUR) Quote (%) | Anmerkung

Januar 168.400 139.200 82,7

Februar 168.400 141.600 84,1

Mérz 168.400 143.800 85,4

April 177.220 152.400 86,0 Neuvermietung Einh. 36
Mai 177.220 154.800 87,3

Juni 177.220 148.200 83,6 Auszug Einh. 35 (31.05.)
Juli 182.770 158.400 86,7 Neuvermietung Einh. 38
August 182.770 160.200 87,7

September 188.280 163.600 86,9 Neuvermietung Einh. 39
Oktober 188.280 162.800 86,5

November 188.280 159.600 84,8

Dezember 174.530 140.000 80,2 Auszug Einh. 6 (31.12.)

Gesamt 2.141.770 1.824.600 85,2

2.4 Leerstandsentwicklung 2025

Die folgende Tabelle zeigt die monatliche Leerstandsentwicklung bezogen auf die vermietbare Flache von

ca. 18.400 m2:
Monat Leerstehende Flache (m?) Leerstandsquote (%) Verénderung
Januar 6.880 37,4 —
Februar 6.880 37,4 +0
Marz 6.880 37,4 +0
April 6.460 35,1 —2,3 Pp. (Einh. 36)
Mai 6.460 351 +0
Juni 6.770 36,8 +1,7 Pp. (Einh. 35 Auszug)
Juli 6.390 34,7 —2,1 Pp. (Einh. 38)
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Monat Leerstehende Flache (m?) Leerstandsquote (%) Veranderung

August 6.390 34,7 +0

September 6.100 33,2 —1,5 Pp. (Einh. 39)
Oktober 6.100 33,2 +0

November 6.100 33,2 +0

Dezember 6.650 36,1 +2,9 Pp. (Einh. 6 Auszug)

Die durchschnittliche Leerstandsquote im Kalenderjahr 2025 betrug 35,4 %. Der Jahresendstand lag bei ca.
34 % (unter Beriicksichtigung der noch nicht vermieteten Flache von Einheit 6 ab Januar 2026, deren
Wirkung erst im Folgejahr abgebildet wird).

2.5 Mietpreisspiegel-Vergleich Friedrichstral3e

Ein Vergleich der erzielten Mieten mit dem lokalen Marktumfeld (Buroflachen Friedrichstral3e / Berlin-Mitte)
zeigt:

Kategorie Objekt @ (€/m2/M) Markt @ (€/m2/M) Abweichung
Biro (Bestand) 21,80 24,50 -11,0 %
Biro (Neuvermietung 2025) 20,83 26,00 -19,9%
Einzelhandel EG 43,67 48,00 -9,0 %

Die Abweichung bei Neuvermietungen erklért sich durch die notwendigen Zugestéandnisse im Rahmen der
Zwangsverwaltung (Leerstandsrisiko, fehlende Investitionsbereitschaft, Marktwahrnehmung der Insolvenz).

2.6 Mietriickstande 2025

Im Geschaftsjahr 2025 wurden insgesamt 14 Mahnungen wegen Mietriickstanden ausgesprochen. Die
Rickstandsentwicklung im Jahresverlauf:

Mieter Einheit | Rickstand (EUR) | Zeitraum Status 31.12.2025

DataFlow Analytics UG 7 0,00 — Ratenzahlung abgeschlossen 06/2025
Werbeagentur Blickfang KG 23 4.200,00 Sep-Nov 2025 2. Mahnung 20.12.2025

Grafikdesign Studio Bauer 17 7.600,00 Jul-Dez 2025 Mahnbescheid beantragt
Medienproduktion Lichtblick UG 29 0,00 — vollstandig ausgeglichen 03/2025
Sprachschule Lingua Berlin 22 1.800,00 Nov-Dez 2025 1. Mahnung 18.12.2025

IT-Beratung Nexus GmbH 31 3.400,00 Okt—Dez 2025 Ratenzahlung vereinbart

Gesamt (offen per 31.12.2025) 17.000,00

Die Gesamtriickstédnde konnten im Vergleich zum Vorjahr (EUR 42.800,00) erheblich reduziert werden. Die
Ratenzahlungsvereinbarung mit der DataFlow Analytics UG wurde planmafig bis Juni 2025 erfillt.
Problematisch bleibt die Zahlungsmoral der Grafikdesign Studio Bauer (Einheit 17); hier wurde am
15.12.2025 ein gerichtlicher Mahnbescheid beantragt. Bei der Werbeagentur Blickfang KG hat die
Zwangsverwalterin eine letzte Frist zum 31.01.2026 gesetzt, bevor ebenfalls gerichtliche Schritte eingeleitet
werden.

2.7 Mietkautions- und Sicherheitenverwaltung

Die Mietkautionen werden weiterhin auf einem separaten Treuhandkonto bei der Berliner Sparkasse gefihrt.
Der Kautionsbestand per 31.12.2025 betragt EUR 318.600,00 (Vorjahr: EUR 312.000,00). Die Veranderung
resultiert aus drei neuen Mietkautionen (EUR 18.900,00) abziglich der Riickzahlung an die NexGen Al
GmbH (EUR 9.300,00) und Teilverrechnung bei Rechtsanwalte Hoffmann & Koll. (EUR 3.000,00 fir
ausstehende Betriebskostennachzahlung). Die Kautionsabrechnung fur die beiden ausgezogenen Mieter
wurde innerhalb der gesetzlichen Frist von 6 Monaten abgeschlossen.
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3. Betriebskosten 2025

Die Betriebskosten beliefen sich im Kalenderjahr 2025 auf insgesamt EUR 896.300,00. Nachfolgend die
Aufgliederung nach Kostenarten:

Kostenart Jahresbetrag (EUR) Anteil (%)
Heizung/Warmwasser 264.800,00 29,5
Wasser/Abwasser 48.600,00 54
Strom Allgemeinflachen 52.800,00 59
Gebaudeversicherung 81.600,00 9,1
Grundsteuer 100.800,00 11,2
Hausmeister/Facility Management 72.000,00 8,0
Reinigung (Unterhalts- und Grundreinigung) 48.000,00 5,4
Aufzugswartung/-reparatur 38.400,00 4,3
Mullentsorgung 21.600,00 2,4
Gartenpflege/Au3enanlagen 14.400,00 1,6
Winterdienst 18.000,00 2,0
Schornsteinfeger 4.800,00 0,5
Brandschutzwartung 26.400,00 29
TGA-Wartung (Gebaudetechnik) 46.800,00 52
Sonstige Betriebskosten 57.300,00 6,4
Gesamt 896.300,00 100,0

3.1 SOLL-IST-Vergleich Betriebskosten

Der Vergleich der geplanten mit den tatséchlichen Betriebskosten zeigt eine Uberschreitung des Planwertes
um EUR 46.300,00 (+5,5 %). Die wesentlichen Abweichungen:

* Heizung/Warmwasser (+EUR 24.800): Der Winter 2024/2025 war kalter als erwartet. Zudem wurden die
Heizkorperthermostate in den leerstehenden Biroeinheiten auf Frostschutztemperatur gehalten, um
Frostschaden an den Leitungen zu vermeiden. Die Heizungsanlage wurde nach der Reparatur im Oktober
2024 zwar effizient betrieben, der hydraulische Abgleich konnte jedoch aufgrund der Teilbelegung nur
eingeschrankt optimiert werden.

» Winterdienst (+EUR 4.000): Aufgrund tberdurchschnittlicher Schneefélle im Januar und Februar 2025
musste der Winterdienst haufiger als geplant durchgefuhrt werden.

* Sonstige Betriebskosten (+EUR 12.300): Dieser Posten umfasst unter anderem Kosten fir die
Schadlingsbekampfung in der Tiefgarage (EUR 3.200), die Reparatur der Schrankenanlage (EUR 4.800)
sowie unvorhergesehene Reinigungskosten nach dem Auszug der NexGen Al GmbH (EUR 4.300).

e Grundsteuer (plangemaR): Die Grundsteuer belauft sich unverandert auf EUR 100.800,00 p.a. Eine
Neuberechnung aufgrund der Grundsteuerreform steht zum 01.01.2027 bevor.

3.2 Betriebskostenumlagefahigkeit

Von den Gesamtbetriebskosten in Héhe von EUR 896.300,00 sind EUR 782.100,00 (87,3 %) grundséatzlich
auf die Mieter umlagefahig. Der tatséchlich umlageféhige Anteil reduziert sich durch den Leerstand auf EUR
515.200,00. Die Differenz von EUR 381.100,00 verbleibt bei der Zwangsverwaltung. Die
Nebenkostenvorauszahlungen der Mieter beliefen sich auf EUR 462.300,00. Die Differenz zum tatséchlich
umlageféhigen Betrag wird im Rahmen der Nebenkostenabrechnung 2025 ausgeglichen.
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4. Instandhaltung 2025

Im Jahr 2025 wurden Instandhaltungsmaf3nahmen in Hohe von insgesamt EUR 234.700,00 durchgefihrt:

MaRnahme Zeitraum Auftragnehmer Betrag (EUR)
Fassadensanierung Nordseite Marz—Mai 2025 Fassadenbau Schmidt & Séhne 89.000,00
(Feuchtigkeitsschaden, Neuanstrich)

TGA-Wartung Gesamtanlage laufend 2025 Gebaudetechnik Berlin GmbH 67.500,00
(Luftung, Klimatechnik, Heizung)

Erneuerung Brandmeldeanlage Aug-Okt 2025 Brandschutz Technik AG 48.200,00
(nach DIN 14675, alle Geschosse)

Kleinreparaturen laufend 2025 diverse Handwerker 30.000,00
(Sanitar, Turen, Fenster, Bodenbelage)

Gesamt 234.700,00

4.1 Fassadensanierung Nordseite (Detail)

Die Fassadensanierung der Nordseite des Geb&udes war die umfangreichste Instandhaltungsmaf3nahme
des Jahres 2025. Bei der Bestandsaufnahme im September 2024 waren bereits Feuchtigkeitsschaden an
der Nordfassade sichtbar. Ein im Januar 2025 beauftragtes Fassadengutachten (Sachverstandigenbiro
Dipl.-Ing. Martin Weidner) bestatigte folgende Schéaden:

* Durchfeuchtung des WDVS (Warmedammverbundsystem) auf ca. 120 m2 im Bereich 2.—4. Obergeschoss
* Rissbildungen im Oberputz an mehreren Stellen, insbesondere an den Fensteranschlusspunkten

* Ablésungen des Diunnschichtputzes im Sockelbereich (aufsteigende Feuchtigkeit)

« Korrosionsspuren an den Fensterbénken aus verzinktem Stahl

Die Arbeiten umfassten: Teilweisen Rickbau und Erneuerung der Warmeddmmung (ca. 120 m?),
Neuverputzung der Nordseite (ca. 850 m2 Gesamtflache), Erneuerung der Fensterbankabdichtungen sowie
einen neuen Fassadenanstrich. Die Arbeiten wurden im Zeitraum Mérz bis Mai 2025 durchgefihrt und mit
Abnahme vom 22.05.2025 fertiggestellt. Die 5-jahrige Gewahrleistungsfrist lauft bis 22.05.2030.

4.2 Brandmeldeanlage (Detail)

Die bestehende Brandmeldeanlage (Hersteller: Siemens Cerberus PRO, Baujahr 2019) wurde im Rahmen
der jahrlichen Prifung durch die Brandschutz Technik AG als nicht mehr normkonform eingestuft.
Insbesondere fehlten in den nachtraglich unterteilten Buroflachen des 5. und 6. Obergeschosses
Rauchmelder nach DIN 14675. Zudem waren die Koppler fir die automatische Alarmweiterleitung an die
Feuerwehr veraltet.

Die Erneuerung umfasste: Installation von 42 zusétzlichen Rauchmeldern, Austausch der zentralen
Brandmeldeanlage (BMZ), Erneuerung der Koppler fiir die Feuerwehraufschaltung sowie eine vollstandige
Abnahmeprifung durch den Priufsachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Robert Schwarz am 18.10.2025. Die
Anlage wurde als mangelfrei abgenommen.

5. Dachsanierung (Sondergenehmigung)

Im Oktober 2025 wurden bei einer routinemaRigen Dachinspektion erhebliche Schaden an der
Dachabdichtung festgestellt. Eine fachgerechte Sanierung ist dringend erforderlich, um Folgeschaden
(Feuchtigkeitseintritt, Schimmelbildung) zu vermeiden.

Die geschatzten Kosten belaufen sich auf EUR 180.000,00 (brutto). Da dieser Betrag die Schwelle fur
genehmigungspflichtige MaBnahmen nach § 152 Abs. 1 ZVG Uberschreitet, wurde mit Schriftsatz vom
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15.11.2025 die Genehmigung des Vollstreckungsgerichts beantragt. Die Alpenlandische Hypotheken- und
Handelsbank AG hat dem Antrag zugestimmt.

Mit Beschluss vom 02.12.2025 hat das Amtsgericht Mitte von Berlin die Genehmigung zur Durchfiihrung der
Dachsanierung erteilt. Die Beauftragung der Firma Dachbau Berliner Dacher GmbH erfolgte am 15.12.2025.
Die Arbeiten sind fir das 1. Quartal 2026 terminiert.

5.1 Vergabeverfahren

Fur die Dachsanierung wurden drei Angebote eingeholt:

Firma Angebotssumme (brutto) Ausfihrungszeitraum Gewabhrleistung
Dachbau Berliner Dacher GmbH EUR 180.000,00 6 Wochen 10 Jahre
Dachdecker-Meisterbetrieb Schulze | EUR 214.000,00 8 Wochen 5 Jahre

Flat Roof Solutions GmbH EUR 196.500,00 10 Wochen 10 Jahre

Die Entscheidung zugunsten der Dachbau Berliner Dacher GmbH erfolgte aufgrund des wirtschaftlichsten
Angebots, der kirzesten Ausfihrungsdauer und der umfangreichen Gewahrleistungszusage (10 Jahre auf
die Dachabdichtung). Die Firma verflgt Uber einschlagige Referenzen bei vergleichbaren Gewerbeobjekten
in Berlin.

5.2 Technische Details und Schadensbild

Das Gutachten des Sachverstandigen Dipl.-Ing. Klaus Matthiesen (vom 28.10.2025) ergab folgendes
Schadensbild:

« Grof3flachige Ablésungen der Bitumenbahnen auf ca. 40 % der Dachflache (ca. 1.140 m?)
» Mehrere undichte Stellen im Bereich der Dachentwésserung und der Attika-Anschliisse

* Beginnendes Eindringen von Feuchtigkeit in die Warmedammung (Thermografie bestétigt)
» Beschadigung der Blitzschutzanlage durch mechanische Einwirkung (Sturm)

Die geplante Sanierung umfasst: Vollstandige Erneuerung der Dachabdichtung (2-lagiges Polymerbitumen),
Austausch der beschadigten Warmedammung (ca. 15 % der Flache), Erneuerung der Dachentwésserung (4
Fallrohre, 12 Rinneneinldufe), Reparatur der Blitzschutzanlage und Aufbringung einer wurzelfesten
Schutzschicht fur die Extensiv-begrinung (planungsrechtliche Auflage).

6. Wirtschaftsplan / Jahresabrechnung 2025

Position Plan (EUR) IST (EUR) Abweichung (EUR)
EINNAHMEN
Mieteinnahmen (Kaltmiete) 2.016.000 1.824.600 —-191.400
Betriebskostenvorauszahlungen 480.000 462.300 -17.700
Sonstige Einnahmen 5.000 8.200 +3.200
Summe Einnahmen 2.501.000 2.295.100 —205.900
AUSGABEN
Betriebskosten 850.000 896.300 +46.300
Instandhaltung (regular) 200.000 234.700 +34.700
Verwaltungskosten 45.000 48.200 +3.200
Vergltung Zwangsverwalterin 75.000 78.400 +3.400
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Position Plan (EUR) IST (EUR) Abweichung (EUR)
Summe Ausgaben 1.170.000 1.257.600 +87.600
ERGEBNIS
Uberschuss vor Ausschiittung 1.331.000 1.037.500 —293.500

davon Ausschittung an Glaubigerin 1.000.000 567.000 —433.000

davon Rucklage Instandhaltung 200.000 85.000 —115.000

davon Rucklage Betriebskosten 131.000 205.500 +74.500

davon Rucklage Dachsanierung 0 180.000 +180.000

Die Planabweichung bei den Mieteinnahmen resultiert im Wesentlichen aus der weiterhin hohen
Leerstandsquote sowie den notwendigen Mietpreiszugestandnissen bei den Neuvermietungen. Die
Ausschittung an die erstrangige Glaubigerin fiel mit EUR 567.000,00 deutlich unter dem Planwert aus, da
die Instandhaltungskosten hoher als erwartet ausfielen und eine Ricklage fur die Dachsanierung gebildet
werden musste.

7. Nebenkostenabrechnung 2024 (Zusammenfassung)

Die Nebenkostenabrechnung fiir das Abrechnungsjahr 2024 wurde am 31.03.2025 erstellt und den Mietern
zugeleitet. Im Ergebnis:

Position Betrag (EUR)
Umlageféhige Betriebskosten 2024 (Sept-Dez, anteilig) 248.600,00
Vorauszahlungen der Mieter 2024 196.400,00
Nachzahlungssaldo zugunsten Vermieterin 52.200,00
davon per 31.12.2025 eingegangen 44.800,00
davon offen (Mahnverfahren eingeleitet) 7.400,00

Es gab eine Beschwerde seitens der Mieterin TechVenture Berlin GmbH gegen die
Nebenkostenabrechnung, die im August 2025 durch einen Vergleich beigelegt wurde (Gutschrift EUR
4.200,00 zugunsten der Mieterin).

7.1 Details zur Beschwerde TechVenture Berlin GmbH

Die TechVenture Berlin GmbH (Einheit 1, 1.840 m2) erhob mit Schreiben vom 10.08.2025 Einwendungen
gegen die Nebenkostenabrechnung 2024. Die Einwendungen betrafen im Wesentlichen:

a) Die Umlagefahigkeit der Kosten fir die Brandschutzwartung (EUR 8.800,00 gesamt, anteilig EUR
1.760,00): Die Mieterin vertrat die Auffassung, dass es sich um eine erstmalige Herstellung und nicht um
laufende Wartung handele. Die Zwangsverwalterin konnte nachweisen, dass es sich um wiederkehrende
Prifungen handelt, die nach der Betriebssicherheitsverordnung vorgeschrieben sind.

b) Den Verteilerschlussel fir die Heizkosten: Die Mieterin beméangelte die Anwendung des Flachenmalstabs
anstelle verbrauchsabhangiger Erfassung. Tatsachlich verfigt das Gebaude Uber Heizkostenverteiler, die
jedoch im Zeitraum September—Dezember 2024 aufgrund des Verwalterwechsels nicht ausgelesen wurden.
Die Zwangsverwalterin hat die Abrechnung insoweit auf Verbrauchserfassung umgestellt und der Mieterin
eine Gutschrift von EUR 4.200,00 gewahrt.

c) Die Kosten fur den Winterdienst: Dieser Einwand wurde zuriickgewiesen, da der Winterdienst
mietvertraglich als umlageféahige Betriebskosten vereinbart ist.
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Fur die Nebenkostenabrechnung 2025 werden die Heizkostenverteiler ganzjéhrig ausgelesen. Die
Ablesefirma Brunata Metrona wurde zum 01.01.2025 beauftragt.

8. Vergutung der Zwangsverwalterin

Position Betrag (EUR)
Bruttomieteinnahmen 2025 (IST) 1.824.600,00
Regelvergiitung (4,0 % gem. § 18 Abs. 1 ZwVwV) 72.984,00
Zuschlag fir besondere Verwaltungsaufgaben 5.416,00

- Neuvermietungen (3 Mietvertrage) 2.400,00

- Nebenkostenabrechnung 1.216,00

- Dachsanierung (Antragstellung und Koordination) 1.800,00
Vergutung gesamt (netto) 78.400,00
zzgl. 19 % USt. 14.896,00
Vergutung gesamt (brutto) 93.296,00

Die Vergltung wurde mit Antrag vom 28.02.2026 beim Amtsgericht Mitte von Berlin zur Festsetzung
eingereicht. Die Vergltung fir 2024 (EUR 42.800,00 netto) wurde mit Beschluss vom 18.02.2025
festgesetzt, nach teilweiser Stattgabe der Beschwerde der Pommerschen Kapitalanlage GmbH um EUR
4.200,00 gekurzt auf EUR 38.600,00 netto.

8a. Versicherungsverhaltnisse 2025

Die Versicherungsverhaltnisse des Objekts sind im Geschaftsjahr 2025 unverandert geblieben. Es bestehen
folgende Versicherungen:

Versicherung Versicherer Policen-Nr. Jahrespramie (EUR)
Gebaudeversicherung Allianz Vers.-AG GV-2019-44821 18.200,00
Haus-/Grundbesitzerhaftpflicht HDI Versicherung AG HG-2019-88234 4.800,00

Gesamt 23.000,00

Im Oktober 2025 trat ein Leitungswasserschaden im 3. Obergeschoss (Einheit 12, Mieter: Werbeagentur
Blickfang KG) auf. Ein defektes Eckventil fluhrte zu einem Wasseraustritt, der den Teppichboden und Teile
der Trockenbaukonstruktion beschadigte. Der Schaden wurde der Allianz Versicherungs-AG gemeldet
(Schadennr. 2025-BER-44219). Die Regulierung erfolgte mit EUR 12.400,00 (vollstandige Erstattung der
Reparaturkosten). Der Betrag ist in den sonstigen Einnahmen enthalten.

Darliber hinaus wurde die im Vorjahresbericht empfohlene Mietausfallversicherung nicht abgeschlossen, da
die Pramienangebote (ca. EUR 35.000—42.000 p.a.) in keinem wirtschaftlich vertretbaren Verhaltnis zum
Risiko standen. Diese Empfehlung wird fur 2026 erneut geprift.

8b. Bankkontofuihrung und Liquiditat 2025

Die Kontofiihrung erfolgte weiterhin Gber das Treuhandkonto bei der Berliner Sparkasse. Der Kontostand
entwickelte sich wie folgt (quartalsweise):

Stichtag Einnahmen Quartal (EUR) Ausgaben Quartal (EUR) Saldo (EUR)
31.03.2025 668.400,00 482.600,00 406.600,00
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Stichtag Einnahmen Quartal (EUR) Ausgaben Quartal (EUR) Saldo (EUR)

30.06.2025 712.800,00 524.200,00 595.200,00
30.09.2025 748.600,00 498.400,00 845.400,00
31.12.2025 627.600,00 584.400,00 321.600,00

Der Riickgang des Saldos im 4. Quartal 2025 resultiert aus der Ausschittung an die erstrangige Glaubigerin
(EUR 567.000,00, tGberwiesen am 15.11.2025) sowie der Bildung der Riicklage fiir die Dachsanierung (EUR
180.000,00). Die Kontoftihrungsgebiihren beliefen sich auf EUR 1.020,00 fur das Gesamtjahr.

9. Verhéaltnis zum Insolvenzverwalter

Das Verhéltnis zwischen der Zwangsverwaltung und der Insolvenzverwaltung (RA Dr. Florian Westphal, AG
Charlottenburg, Az. 36w IN 4721/24) war im Berichtszeitraum von Kompetenzabgrenzungen und einzelnen
Konflikten gepragt:

a) Antrag auf Einstellung der Zwangsverwaltung (8 153b ZVG):

Am 20.01.2025 beantragte der Insolvenzverwalter die Einstellung der Zwangsverwaltung mit der
Begriindung, die Verwaltung des Grundstiicks sei effizienter im Rahmen des Insolvenzverfahrens zu fihren.
Der Antrag wurde mit Beschluss vom 18.02.2025 abgelehnt, da die absonderungsberechtigte Glaubigerin
(Bank) dem widersprach.

b) Mietkautionskonto:

Am 22.05.2025 beantragte der Insolvenzverwalter die Freigabe des Mietkautionskontos (EUR 312.000,00)
an die Insolvenzmasse. Das Gericht entschied mit Beschluss vom 12.06.2025, dass die Kautionen in der
Zwangsverwaltung verbleiben, da sie den Mietern als Sicherheit dienen und der Zwangsverwalterin zur
ordnungsgemafen Verwaltung zur Verfigung stehen missen.

c) Abgrenzung der Zustandigkeiten:

Gemal § 148 Abs. 2 ZVG umfasst die Zwangsverwaltung die Nutzungen des Grundsticks. Die
Insolvenzverwaltung erstreckt sich auf das Ubrige Vermogen der Schuldnerin. In der Praxis ergaben sich
Abgrenzungsfragen bei:

* Betriebskostenvorauszahlungen fur den Zeitraum vor Anordnung der ZV

» Schadensersatzanspriiche gegen ehemalige Mieter (Zuordnung: ZV oder Masse)

« Versicherungsleistungen fur einen Leitungswasserschaden im Oktober 2025

Diese Fragen konnten einvernehmlich geklart werden.

10. Ausblick und Empfehlung

Fur das Jahr 2026 werden folgende Schwerpunkte gesetzt:

» Dachsanierung: Durchfiihrung im 1. Quartal 2026 (Budget: EUR 180.000,00, genehmigt am 02.12.2025).
 Leerstandsabbau: Fortfuhrung der aktiven Vermarktung. Ziel: Senkung des Leerstands auf unter 30 %.
Prufung flexibler Mietmodelle (Coworking, Kurzzeitmiete) fiir schwer vermietbare Flachen.

e Mietpreisanpassung: Moderate Mieterhdhungen bei Vertragsverlangerungen, orientiert am
Marktmietenniveau.

» Energetische Optimierung: Prifung der Wirtschaftlichkeit einer Photovoltaikanlage auf dem Dach (nach
Sanierung).

» Ausschittung: Bei planmafiigem Verlauf ist eine Ausschuttung an die erstrangige Glaubigerin in Hohe
von ca. EUR 700.000 — 800.000 méglich.

Wirtschaftsplan 2026 (Prognose):
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Position Plan 2026 (EUR) Anmerkungen
Mieteinnahmen (SOLL) 2.180.000,00 Ziel: 70 % Vermietung
Betriebskostenvorauszahlungen 520.000,00 angepasste Vorauszahlungen
Sonstige Einnahmen 10.000,00

Summe Einnahmen 2.710.000,00

Betriebskosten 920.000,00 leichte Steigerung erwartet
Instandhaltung (reguléar) 150.000,00 ohne Dachsanierung
Dachsanierung (SondermafRnahme) 180.000,00 genehmigt 02.12.2025
Verwaltungskosten 50.000,00

Vergutung Zwangsverwalterin 82.000,00 geschatzt

Summe Ausgaben 1.382.000,00

Prognostizierter Uberschuss 1.328.000,00

davon Ausschittung an Glaubigerin 750.000,00 Zielwert

davon Rucklage 578.000,00

Risikobewertung:
Die Zwangsverwalterin identifiziert folgende wesentliche Risiken fur das Jahr 2026:

» Marktrisiko: Die Blronachfrage in Berlin-Mitte bleibt verhalten. Der strukturelle Trend zu Homeoffice und
hybriden Arbeitsmodellen hat zu einem deutlichen Anstieg des Bulroflachenangebots gefihrt. Die
durchschnittliche Biroleerstandsquote in Berlin lag im 4. Quartal 2025 bei ca. 7,2 % (Quelle: JLL,
Biromarktuberblick Q4/2025). In der Friedrichstrale liegt die Quote bei ca. 12 %.

» Mieterbonitat: Einzelne Mieter (DataFlow Analytics UG, Grafikdesign Studio Bauer) zeigen eine schwache
Zahlungsmoral. Ein Mietausfall bei einem oder mehreren groReren Mietern wirde die Einnahmensituation
erheblich belasten.

» Kostensteigerungen: Die Energiekosten unterliegen weiterhin erhéhter Volatilitat. Fir 2026 wird mit einer
moderaten Steigerung der Heizkosten (+5-8 %) gerechnet. Die Grundsteuerreform ab 2027 stellt ein
weiteres Kostenrisiko dar.

» Baukosten Dachsanierung: Nachtragsrisiko bei unvorhergesehenen Schéden an der Unterkonstruktion.
Ein Risikopuffer von EUR 25.000 wurde eingeplant.

Empfehlung der Zwangsverwalterin:

Die Zwangsverwalterin empfiehlt die Fortfilhrung der Zwangsverwaltung. Das Objekt ist bei sukzessivem
Leerstandsabbau und konsequenter Kostensteuerung geeignet, nachhaltige Uberschiisse zur Bedienung
der erstrangigen Grundschuldforderung zu erzielen. Eine Zwangsversteigerung erscheint zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht vorteilhaft, da der erzielbare Versteigerungserlds voraussichtlich unter dem
Verkehrswert von EUR 29.800.000,00 liegen durfte und die Bank damit einen hdheren Verlust realisieren
wurde als bei Fortsetzung der Zwangsverwaltung mit Mieteinnahmen.

Die kumulierte Ausschittung an die erstrangige Glaubigerin seit Beginn der Zwangsverwaltung betragt EUR
567.000,00 (Stand 31.12.2025). Bei einer prognostizierten Jahresausschiittung von EUR 750.000,00 fir
2026 und steigenden Betragen in den Folgejahren (bei Leerstandsabbau) wiirde die Bank Uber einen
Zeitraum von 10-15 Jahren einen wesentlichen Teil ihrer Forderung bedient bekommen kdnnen. Dies
erscheint glnstiger als eine Zwangsversteigerung mit einem erwarteten Erlds von ca. EUR 22-26 Mio.
(70-85 % des Verkehrswerts).

Berlin, den 28. Februar 2026
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Rechtsanwaltin Yara Solveig Lindqgvist-Béahr
Zwangsverwalterin
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Heizungsbau Kriiger GmbH

Siemensstralie 14, 12247 Berlin-Lankwitz
Tel.: 030 / 7741 2380 | E-Mail: info@heizung-krueger.de
Steuernr.: 27/123/45678 | USt-IdNr.: DE298741523

Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Az. 36 L 412/24

Kurfirstendamm 188

10707 Berlin

Rechnungsnummer: HK-2024-1087
Rechnungsdatum: 18.10.2024
Leistungszeitraum: 01.10.2024 — 15.10.2024

Kundennummer: K-4821

RECHNUNG

Objekt: Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte (Az.

36 L 412/24)

Pos. | Beschreibung Menge | Einheit Einzelpreis (EUR) Gesamt (EUR)
1 Austausch Umwalzpumpe Heizungsanlage 1 Stk. 8.400,00 8.400,00
(Grundfos MAGNA3 65-120)

2 Reparatur Steuerungsventile (Zone 1-4) 4 Stk. 2.800,00 11.200,00

3 Hydraulischer Abgleich Gesamtanlage 1 psch. 6.200,00 6.200,00

4 Montage und Inbetriebnahme 48 Std. 95,00 4.560,00

5 Anfahrt und Materialnebenkosten 1 psch. 1.680,00 1.680,00

6 Kleinmaterial (Dichtungen, Fittings) 1 psch. 2.760,00 2.760,00

Nettobetrag: EUR 34.800,00

zzgl. 19 % Umsatzsteuer: EUR 6.612,00

Bruttobetrag: EUR 41.412,00

Bitte Uberweisen Sie den Bruttobetrag von EUR 41.412,00 innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto:

Kontoinhaber: Heizungsbau Kriiger GmbH
IBAN: DE89 1002 0890 0012 3456 78
BIC: HYVEDEMM488

Bank: HypoVereinsbank Berlin

Mit freundlichen GriiRen

Dipl.-Ing. Thomas Kriiger Geschéftsfiihrer

Seite 23



Aufzug-Service Berlin GmbH

IndustriestralRe 8, 13407 Berlin-Reinickendorf
Tel.: 030 / 4912 7700 | E-Mail: service@aufzug-berlin.de
Steuernr.: 27/234/56789 | USt-IdNr.: DE301847295

Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Az. 36 L 412/24

Kurfirstendamm 188

10707 Berlin

Rechnungsnummer: ASB-24-0934
Rechnungsdatum: 28.11.2024
Leistungszeitraum: 04.11.2024 — 22.11.2024
Kundennummer: VW-1209

RECHNUNG

Objekt: Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte (Az. 36 L 412/24)

Pos. | Beschreibung Menge | Einheit Einzelpreis (EUR) Gesamt (EUR)

1 Wartung Aufzuganlage 1 (Schindler 5500) 1 psch. 3.800,00 3.800,00
gemalf BetrSichV

2 Wartung Aufzuganlage 2 (Schindler 5500) 1 psch. 3.800,00 3.800,00
gemalf BetrSichV

3 Nachriustung Notruf-System 2 Stk. 2.400,00 4.800,00
(gemaf EN 81-28)

4 Austausch TurschlieRer Kabinentiiren 4 Stk. 680,00 2.720,00

5 TUV-Vorbereitung und Begleitung 1 psch. 1.880,00 1.880,00

6 Montage und Fahrtkosten 1 psch. 1.500,00 1.500,00

Nettobetrag: EUR 18.500,00
zzgl. 19 % Umsatzsteuer: EUR 3.515,00
Bruttobetrag: EUR 22.015,00

Bitte Uberweisen Sie den Bruttobetrag von EUR 22.015,00 innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto:

Kontoinhaber: Aufzug-Service Berlin GmbH
IBAN: DE42 1005 0000 0190 8742 31

BIC: BELADEBEXXX

Bank: Berliner Sparkasse

Mit freundlichen GriiRen

Michael Hartmann Technischer Leiter
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Brandschutz Technik AG

Am Borsigturm 42, 13507 Berlin-Tegel

Tel.: 030 / 4305 8800 | E-Mail: projekte @brandschutz-technik.de
Steuernr.: 27/345/67890 | USt-IdNr.: DE287461038

Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Az. 36 L 412/24

Kurfirstendamm 188

10707 Berlin

Rechnungsnummer: BT-2025-2741
Rechnungsdatum: 15.10.2025
Leistungszeitraum: 12.08.2025 — 08.10.2025
Kundennummer: ZV-0412

RECHNUNG

Objekt: Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte (Az. 36 L 412/24)

Pos. | Beschreibung Menge | Einheit Einzelpreis (EUR) Gesamt (EUR)

1 Brandmeldeanlage (BMA) Erneuerung 1 psch. 28.400,00 28.400,00
Esser 1Q8Control, 7 Geschosse

2 Rauchmelder (optisch/thermisch) 186 Stk. 48,50 9.021,00
inklusive Sockel und Programmierung

3 Handfeuermelder (rot, EN 54-11) 14 Stk. 185,00 2.590,00

4 Montage, Verkabelung, Inbetriebnahme 1 psch. 5.200,00 5.200,00

5 Abnahme durch Sachverstandigen 1 psch. 1.800,00 1.800,00

6 Dokumentation und Schulung 1 psch. 1.189,00 1.189,00

Nettobetrag: EUR 48.200,00
zzgl. 19 % Umsatzsteuer: EUR 9.158,00
Bruttobetrag: EUR 57.358,00

Bitte Uberweisen Sie den Bruttobetrag von EUR 57.358,00 innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto:

Kontoinhaber: Brandschutz Technik AG
IBAN: DE71 1007 0024 0543 2198 00
BIC: DEUTDEDBBER

Bank: Deutsche Bank Berlin

Mit freundlichen Grif3en

Dr.-Ing. Carsten Meier Vorstand Technik
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Fassadenbau Schmidt & S6hne GmbH

Adlergestell 289, 12489 Berlin-Adlershof
Tel.: 030 / 6392 4100 | E-Mail: kontakt@fassadenbau-schmidt.de

Steuernr.: 27/456/78901 | USt-IdNr.: DE319584726

Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Az. 36 L 412/24
Kurfirstendamm 188
10707 Berlin

Rechnungsnummer: FS-2025-0387

Rechnungsdatum: 30.05.2025

Leistungszeitraum: 10.03.2025 — 22.05.2025

Kundennummer: GK-2847

RECHNUNG

Objekt: Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte (Az.

36 L 412/24)

Pos. | Beschreibung Menge | Einheit Einzelpreis (EUR) Gesamt (EUR)

1 Fassadensanierung Nordseite 1 psch. 18.200,00 18.200,00
(Gertststellung, ca. 640 m?)

2 Entfernung beschadigter Putzflachen 1 psch. 22.400,00 22.400,00
und Abdichtung Fugen

3 Neuverputzung und Grundierung 640 m? 38,50 24.640,00
(mineralischer Edelputz)

4 Fassadenanstrich (Silikonharz, 640 m? 18,00 11.520,00
2-fach, RAL 9016)

5 Gerlstabbau und Entsorgung 1 psch. 8.400,00 8.400,00

6 Baustelleneinrichtung und -sicherung 1 psch. 3.840,00 3.840,00

Nettobetrag: EUR 89.000,00

zzgl. 19 % Umsatzsteuer: EUR 16.910,00

Bruttobetrag: EUR 105.910,00

Bitte Uberweisen Sie den Bruttobetrag von EUR 105.910,00 innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto:

Kontoinhaber: Fassadenbau Schmidt & S6hne GmbH

IBAN: DE53 1009 0044 0871 2463 05
BIC: BEVODEBB
Bank: Berliner Volksbank

Mit freundlichen GriiRen

Dipl.-Ing. Klaus Schmidt Geschéftsfihrer
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Gebaudereinigung Sauber GmbH

Greifswalder Straf3e 212, 10405 Berlin-Prenzlauer Berg
Tel.: 030 / 4271 9900 | E-Mail: auftrag@sauber-reinigung.de
Steuernr.: 27/567/89012 | USt-IdNr.: DE274918365

Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Az. 36 L 412/24

Kurfirstendamm 188

10707 Berlin

Rechnungsnummer: GS-2024-4218
Rechnungsdatum: 02.01.2025
Leistungszeitraum: 01.10.2024 — 31.12.2024
Kundennummer: OBJ-143

RECHNUNG

Objekt: Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte (Az. 36 L 412/24)

Pos. | Beschreibung Menge | Einheit Einzelpreis (EUR) Gesamt (EUR)
1 Unterhaltsreinigung Treppenhauser 3 Mon. 2.800,00 8.400,00
(3x wochentlich, 7 Geschosse)
2 Unterhaltsreinigung Eingangsbereich 3 Mon. 980,00 2.940,00
und Foyer (taglich)
3 Glasreinigung Eingangsbereich 3 Mon. 420,00 1.260,00
(1x monatlich)

Nettobetrag: EUR 12.600,00

zzgl. 19 % Umsatzsteuer: EUR 2.394,00

Bruttobetrag: EUR 14.994,00

Bitte Uberweisen Sie den Bruttobetrag von EUR 14.994,00 innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto:

Kontoinhaber: Gebaudereinigung Sauber GmbH
IBAN: DE18 1203 0000 1012 3456 78

BIC: BYLADEM1001

Bank: Deutsche Kreditbank (DKB)

Mit freundlichen GriiRen

Petra Schonfeld Betriebsleiterin

Seite 27



ImmoPlan Software GmbH

TorstralRe 89, 10119 Berlin-Mitte

Tel.: 030 / 2091 4400 | E-Mail: lizenz@immoplan-software.de
Steuernr.: 27/678/90123 | USt-IdNr.: DE283947156

Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Az. 36 L 412/24

Kurfirstendamm 188

10707 Berlin

Rechnungsnummer: IP-2025-L-0891
Rechnungsdatum: 02.01.2025
Leistungszeitraum: 01.01.2025 — 31.12.2025
Kundennummer: LB-7742

RECHNUNG

Objekt: Friedrichstral3e 143-145, 10117 Berlin-Mitte (Az.

36 L 412/24)

Pos. | Beschreibung Menge | Einheit Einzelpreis (EUR) Gesamt (EUR)

1 Jahreslizenz ImmoPlan Professional 1 Lizenz 2.400,00 2.400,00
(Mietverwaltung, bis 100 Einheiten)

2 Modul Nebenkostenabrechnung 1 Lizenz 480,00 480,00

3 Support-Paket Premium (12 Monate) 1 psch. 320,00 320,00

Nettobetrag: EUR 3.200,00

zzgl. 19 % Umsatzsteuer: EUR 608,00

Bruttobetrag: EUR 3.808,00

Bitte Uberweisen Sie den Bruttobetrag von EUR 3.808,00 innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto:

Kontoinhaber: ImmoPlan Software GmbH
IBAN: DE94 1001 0010 0847 2931 06
BIC: PBNKDEFF

Bank: Postbank Berlin

Mit freundlichen GriiRen

Florian Bergmann Geschéftsfuhrer
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Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Insolvenzverwalter

Kanzlei Westphal & Partner
HardenbergstralRe 22, 10623 Berlin

An das

Landgericht Berlin

— Beschwerdekammer —
LittenstralRe 12—-17, 10179 Berlin

Berlin, den 15. November 2024

Az. AG Mitte: 36 L 412/24
Az. Insolvenzverfahren: 36w IN 4721/24 (AG Charlottenburg)

Sofortige Beschwerde gegen den Beschluss des Amtsgerichts Mitte von
Berlin vom 22. August 2024 — Az. 36 L 412/24 — (Anordnung der
Zwangsverwaltung)

Namens und in Vollmacht der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, vertreten durch den
Insolvenzverwalter RA Dr. Florian Westphal, wird hiermit

sofortige Beschwerde gemaf § 793 ZPO i.V.m. § 11 Abs. 1 RPfIG, § 567 Abs. 1 Nr. 1 ZPO

gegen den Beschluss des Amtsgerichts Mitte von Berlin vom 22. August 2024, zugestellt am 26. August
2024, eingelegt.

I. Antrag
Es wird beantragt,

1. den Beschluss des Amtsgerichts Mitte von Berlin vom 22. August 2024 — Az. 36 L 412/24 —
aufzuheben und den Antrag der Alpenléndische Hypotheken- und Handelsbank AG auf Anordnung
der Zwangsverwaltung zuriickzuweisen,

2. hilfsweise: die Zwangsverwaltung gemafll § 153b ZVG iV.m. § 30d ZVG einstweilen
einzustellen.

Il. Begrindung

1. Uber das Vermdgen der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG wurde mit Beschluss des
Amtsgerichts Charlottenburg vom 01. Oktober 2024 — Az. 36w IN 4721/24 — das Insolvenzverfahren
erdffnet. Der Unterzeichner wurde zum Insolvenzverwalter bestellt.

2. Die Anordnung der Zwangsverwaltung durch den angegriffenen Beschluss vom 22. August 2024 greift in
unzuldssiger Weise in die Insolvenzmasse ein. Gemall § 80 Abs. 1 InsO geht das Verwaltungs- und
Verfiigungsrecht Uber das zur Insolvenzmasse gehdrende Vermoégen auf den Insolvenzverwalter Gber. Die
Zwangsverwaltung entzieht dem Insolvenzverwalter die Verwaltungsbefugnis tber das wesentliche
Vermogensobjekt der Schuldnerin.
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3. Zwar gewahrt 8 49 InsO dem absonderungsberechtigten Glaubiger grundsatzlich das Recht zur
abgesonderten Befriedigung aus dem belasteten Gegenstand. Dieses Recht wird durch die Vorschrift des §
165 InsO jedoch eingeschrénkt. 8 165 InsO raumt dem Insolvenzverwalter das Recht ein, unbewegliche
Gegenstande der Insolvenzmasse freihandig zu verwerten, sofern er einen héheren Erlés als bei einer
Zwangsverwertung erzielen kann.

4. Im vorliegenden Fall beabsichtigt der Insolvenzverwalter, das Objekt »Friedrichshofe«, Friedrichstrale
143-145, 10117 Berlin, im Rahmen einer geordneten Verwertung freihdndig zu verdufl3ern. Erste
Gesprache mit potenziellen Investoren haben stattgefunden. Ein Verkauf am freien Markt verspricht einen
Erlds von mindestens EUR 28.000.000, was deutlich Uber dem zu erwartenden Erlos einer
Zwangsversteigerung liegt.

5. Die Zwangsverwaltung beeintrachtigt die Verwertungsbemiihungen des Insolvenzverwalters erheblich,
da die Mieteinnahmen — die wesentliche Grundlage fir die Attraktivitdt des Objekts fur potenzielle Kaufer
sind — der Verfugungsbefugnis des Insolvenzverwalters entzogen werden. Dies mindert den erzielbaren
Kaufpreis und schadet damit sowohl der Insolvenzmasse als auch der Glaubigergesamtheit.

6. Der Beschwerdeflihrer verweist ferner auf die Entscheidung des BGH (IX ZB 51/09), wonach eine
Zwangsverwaltung dann aufzuheben ist, wenn sie die Masse unangemessen beeintrachtigt und der
Insolvenzverwalter eine gleichwertige oder bessere Verwertung gewahrleisten kann.

lll. Ergebnis

Die Zwangsverwaltung ist aufzuheben, da sie die Verwertungsméglichkeiten des Insolvenzverwalters
unzumutbar einschrankt und die Glaubigergesamtheit schadigt. Hilfsweise wird die einstweilige Einstellung
beantragt, um die laufenden Verwertungsverhandlungen nicht zu geféhrden.

Dr. Florian Westphal

Rechtsanwalt — Insolvenzverwalter
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Landgericht Berlin
— 5. Zivilkammer —

Geschaftsnummer: 5 T 248/24

BESCHLUSS

In der Beschwerdesache

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG, vertreten durch den Insolvenzverwalter RA Dr. Florian
Westphal, Hardenbergstralle 22, 10623 Berlin,

— Beschwerdefiihrerin —
gegen

Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG, Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien, vertreten durch
RA Dr. Konrad Schellenberg, Frankfurt am Main,

— Beschwerdegegnerin —

wegen: Zwangsverwaltung (sofortige Beschwerde gegen den Beschluss des Amtsgerichts Mitte von Berlin
vom 22. August 2024 — Az. 36 L 412/24)

hat die 5. Zivilkammer des Landgerichts Berlin am 10. Dezember 2024 beschlossen:

Die sofortige Beschwerde wird zuriickgewiesen.
Die Kosten des Beschwerdeverfahrens tragt die Beschwerdefuhrerin.

Der Beschwerdewert wird auf EUR 500.000 festgesetzt.

Griunde:

I. Die sofortige Beschwerde ist zuldssig, insbesondere form- und fristgerecht eingelegt (§ 793 ZPO, § 569
ZPO). Sie ist jedoch unbegrindet.

Il. Die Anordnung der Zwangsverwaltung durch das Amtsgericht Mitte von Berlin vom 22. August 2024 ist
rechtlich nicht zu beanstanden. Die Beschwerdegegnerin ist als Inhaberin einer erstrangigen
Buchgrundschuld in Hohe von EUR 34.000.000 (Abt. Ill Nr. 1 des Grundbuchs von Mitte, Blatt 27841) zur
Zwangsverwaltung berechtigt. Die Voraussetzungen der 88 146 ff. ZVG liegen vor.

lll. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin steht das erdffnete Insolvenzverfahren der
Zwangsverwaltung nicht entgegen. § 49 InsO gewéhrt dem absonderungsberechtigten Glaubiger
ausdriicklich das Recht, seine Befriedigung aus dem belasteten Grundstiick zu suchen, und zwar auch
nach Eroffnung des Insolvenzverfahrens. Die Zwangsverwaltung ist von der Insolvenzerdffnung unberihrt
(vgl. BGH, NZI 2012, 775).

IV. Das Recht des Insolvenzverwalters zur freihdndigen Verwertung gemafll § 165 InsO vermag die
Zwangsverwaltung nicht auszuschlieRen. § 165 InsO begrindet ein eigenes Verwertungsrecht des
Insolvenzverwalters, schliel3t aber die Rechte des absonderungsberechtigten Glaubigers aus 8§ 49 InsO
nicht aus (vgl. MuKo-InsO/Tetzlaff, § 165 Rn. 32). Beide Verfahren bestehen nebeneinander. Eine
Aufhebung der Zwangsverwaltung kommt nur in Betracht, wenn der Insolvenzverwalter eine verbindliche
und vorteilhafte Verwertungsmaglichkeit nachweist, was hier nicht der Fall ist.
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V. Die hilfsweise beantragte einstweilige Einstellung gemaf § 153b ZVG i.vV.m. § 30d ZVG kommt ebenfalls
nicht in Betracht, da die Beschwerdefiihrerin keinen konkreten Einstellungsgrund dargelegt hat.

Richter am Landgericht Dr. Hannelore Bricken
Richterin am Landgericht Becker-Stein
Richter am Landgericht Dr. Voss
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Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Insolvenzverwalter

Kanzlei Westphal & Partner
HardenbergstralRe 22, 10623 Berlin

An das

Amtsgericht Mitte von Berlin
— Vollstreckungsgericht —
LittenstralRe 12—-17, 10179 Berlin

Berlin, den 20. Januar 2025

Az. 36 L 412/24
Insolvenzverfahren: 36w IN 4721/24 (AG Charlottenburg)

Antrag auf einstweilige Einstellung der Zwangsverwaltung
geman § 153b ZVGi.V.m. 8§ 30d ZzVG

Namens und in Vollmacht der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (in Insolvenz), vertreten
durch den Insolvenzverwalter, wird beantragt:

die Zwangsverwaltung des Grundsticks Friedrichstrae 143—-145, 10117 Berlin, Grundbuch
von Mitte, Blatt 27841, einstweilen fiir die Dauer von sechs Monaten einzustellen.

|. Sachverhalt

1. Uber das Vermoégen der Schuldnerin wurde am 01.10.2024 das Insolvenzverfahren eréffnet (Az. 36w IN
4721/24, AG Charlottenburg). Der Unterzeichner ist Insolvenzverwalter.

2. Auf Antrag der Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG wurde mit Beschluss vom 22.08.2024
die Zwangsverwaltung Uber das oben bezeichnete Grundstiick angeordnet. RA Yara Solveig
Lindqvist-Bahr wurde als Zwangsverwalterin bestellt.

3. Die sofortige Beschwerde gegen die Anordnung der Zwangsverwaltung wurde durch Beschluss des
Landgerichts Berlin vom 10.12.2024 (Az. 5 T 248/24) zuriickgewiesen.

Il. Begrindung

1. Der Insolvenzverwalter befindet sich in fortgeschrittenen Verwertungsverhandlungen mit mehreren
potenziellen Investoren. Im Rahmen einer geordneten Verwertung kann ein deutlich héherer Erlos erzielt
werden als durch die bloRe Zwangsverwaltung, die lediglich auf Mieteinnahmen gerichtet ist.

2. Gleichzeitig pruft der Insolvenzverwalter gemeinsam mit der mandatierten CBRE GmbH
Refinanzierungsmadglichkeiten. Konkrete Angebote werden in den kommenden Wochen erwartet. Eine
Refinanzierung wiirde die vollstandige Befriedigung der erstrangigen Glaubigerin ermoglichen und dartber
hinaus Mittel fur die Insolvenzmasse freisetzen.

3. Die einstweilige Einstellung geman § 153b ZVG i.V.m. § 30d ZVG ist gerechtfertigt, wenn die Aussicht
besteht, dass durch die Einstellung die Befriedigung des Glaubigers nicht wesentlich verzdgert oder
gefahrdet wird. Dies ist vorliegend der Fall, da:
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a) die Mieteinnahmen auch wahrend einer Einstellung weiterhin zur Sicherung der
Glaubigerinteressen verwendet wirden — der Insolvenzverwalter verpflichtet sich, die laufenden
Einnahmen auf ein Treuhandkonto zu leiten;

b) die Refinanzierungsbemiihungen eine realistische Perspektive fir die vollstandige Befriedigung
der erstrangigen Glaubigerin bieten;

c) die Zwangsverwaltung die Verwertungsbemihungen behindert, da potenzielle Investoren die
Unsicherheit der parallelen Verfahren als Risikofaktor bewerten.

Ill. Ergebnis

Die einstweilige Einstellung der Zwangsverwaltung fir die Dauer von sechs Monaten wird beantragt, um
die laufenden Verwertungs- und Refinanzierungsverhandlungen nicht zu gefahrden. Die Interessen der
erstrangigen Glaubigerin werden durch die Treuhandldsung gewahrt.

Dr. Florian Westphal

Rechtsanwalt — Insolvenzverwalter
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Amtsgericht Mitte von Berlin
— Vollstreckungsgericht —

Az. 36 L 412/24

BESCHLUSS

In dem Zwangsverwaltungsverfahren

betreffend das Grundstick FriedrichstralRe 143-145, 10117 Berlin, eingetragen im Grundbuch von Mitte,
Blatt 27841,

Glaubigerin: Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien,
Schuldnerin: Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (in Insolvenz),

hat das Amtsgericht Mitte von Berlin — Vollstreckungsgericht — durch den Rechtspfleger Justizamtmann
Kriiger am 18. Februar 2025 beschlossen:

Der Antrag des Insolvenzverwalters vom 20. Januar 2025 auf einstweilige Einstellung der
Zwangsverwaltung wird zuriickgewiesen.

Griunde:

1. Der Antrag auf einstweilige Einstellung gemaf § 153b ZVG i.V.m. § 30d ZVG ist unbegriindet.

2. Die Voraussetzungen fir eine einstweilige Einstellung der Zwangsverwaltung liegen nicht vor. Der
Antragsteller hat nicht hinreichend dargelegt, dass die einstweilige Einstellung die Befriedigung der
Glaubigerin nicht wesentlich verzégern oder gefahrden wiirde.

3. Die vom Insolvenzverwalter vorgebrachten Refinanzierungsbemiihungen sind unsubstantiiert. Es liegen
weder verbindliche Finanzierungszusagen noch konkrete, unterschriebene Kaufangebote vor. Die blof3e
Beauftragung eines Immobilienberaters (CBRE) stellt keinen hinreichenden Einstellungsgrund dar.

4. Die Glaubigerin hat ein berechtigtes Interesse an der Fortsetzung der Zwangsverwaltung. Die
Mieteinnahmen sind die einzige laufende Einnahmequelle zur Bedienung der Forderung. Eine Einstellung
wirde diese Einnahmequelle geféahrden, ohne dass eine gleichwertige Sicherheit angeboten wird.

5. Die angebotene Treuhandlésung ist nicht ausreichend, da der Insolvenzverwalter nicht darlegt, wie die
Verwaltung des Objekts wahrend der Einstellung sichergestellt wird und wer die laufenden Betriebskosten,
Instandhaltungsmafinahmen und Versicherungspramien tragt.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Beschluss ist die sofortige Beschwerde gemaR § 793 ZPO statthaft. Die Beschwerde ist innerhalb von
zwei Wochen nach Zustellung bei dem Amtsgericht Mitte von Berlin oder dem Landgericht Berlin einzulegen.

Krager
Justizamtmann als Rechtspfleger
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Pommersche Kapitalanlage GmbH
Greifswalder Straf3e 48, 10405 Berlin
Geschéftsfuhrer: Dr. Friedrich-Wilhelm Dahlberg

An das
Amtsgericht Mitte von Berlin

— Vollstreckungsgericht —

Berlin, den 15. Méarz 2025

Az. 36 L 412/24

Beschwerde gegen die Vergltungsfestsetzung der Zwangsverwalterin

Die Pommersche Kapitalanlage GmbH, nachrangige Grundschuldglaubigerin (Abt. 1l Nr. 2, EUR
3.500.000), legt hiermit Beschwerde ein gegen den Beschluss des Amtsgerichts Mitte von Berlin vom 28.
Februar 2025, mit dem die Vergltung der Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindgvist-Béhr fur den
Zeitraum 22.08.2024 bis 31.12.2024 auf EUR 42.800 festgesetzt wurde.

I. Begrundung

1. Die festgesetzte Vergiitung von EUR 42.800 fiir einen Verwaltungszeitraum von lediglich 4 Monaten und
9 Tagen ist Uberhéht und steht in keinem angemessenen Verhéltnis zu den tatsachlich erbrachten
Verwaltungsleistungen.

2. Die Zwangsverwalterin hat im genannten Zeitraum lediglich die Bestandsaufnahme durchgeftihrt und die
bestehenden Mietverhéltnisse fortgefuhrt. Neue Vermietungen wurden nicht vorgenommen, der Leerstand
blieb unverandert bei 38%. Die InstandhaltungsmalRnahmen (EUR 87.600) wurden Uberwiegend durch
externe Dienstleister durchgefiihrt und erforderten keinen tberdurchschnittlichen Verwaltungsaufwand der
Zwangsverwalterin.

3. Die Vergutung ist gemafl? 8§ 18 ZwVwV auf Grundlage der vereinnahmten Mieten zu bemessen. Bei
Einnahmen von EUR 548.200 erscheint ein Vergutungssatz von 7,8% unangemessen hoch. Unter
Bertcksichtigung des tatséachlichen Verwaltungsaufwands ist ein Satz von maximal 6% gerechtfertigt,
mithin eine Vergutung von EUR 32.892.

4. Als nachrangige Grundschuldglaubigerin ist die Beschwerdefiihrerin durch eine tberhodhte Vergitung
unmittelbar betroffen, da diese die Verwertungsmasse mindert.

Il. Antrag

Es wird beantragt, die Vergitung der Zwangsverwalterin auf einen angemessenen Betrag herabzusetzen,
der den tatsachlichen Verwaltungsaufwand widerspiegelt.

Dr. Friedrich-Wilhelm Dahlberg
Geschéftsfuhrer

Pommersche Kapitalanlage GmbH
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Amtsgericht Mitte von Berlin
— Vollstreckungsgericht —

Az. 36 L 412/24

BESCHLUSS

In dem Zwangsverwaltungsverfahren betreffend das Grundstiick Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin
(Grundbuch von Mitte, Blatt 27841),

hier: Beschwerde der Pommersche Kapitalanlage GmbH gegen die Vergitungsfestsetzung der
Zwangsverwalterin,

hat das Amtsgericht Mitte von Berlin — Vollstreckungsgericht — durch den Richter am Amtsgericht Dr.
Paulsen am 28. April 2025 beschlossen:

1. Die Vergitung der Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr fir den Zeitraum
22.08.2024 bis 31.12.2024 wird von EUR 42.800 auf EUR 38.600 herabgesetzt.

2. Im Ubrigen wird die Beschwerde zuriickgewiesen.

3. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens werden gegeneinander aufgehoben.

Griunde:

I. Die Beschwerde ist zulassig. Die Beschwerdeflhrerin ist als nachrangige Grundschuldglaubigerin
beschwerdeberechtigt.

Il. Die Beschwerde ist teilweise begriindet. Die Vergitung der Zwangsverwalterin ist um EUR 4.200 auf
EUR 38.600 herabzusetzen.

1. Gemal § 18 Abs. 1 ZwVwYV ist die Vergutung nach den vereinnahmten Bruttomieten zu bemessen. Bei
Einnahmen von EUR 548.200 und einem Verwaltungszeitraum von 4 Monaten und 9 Tagen ergibt sich
unter Berlicksichtigung der Schwierigkeit der Verwaltung ein angemessener Vergitungssatz von 7,04%
(statt der beantragten 7,8%).

2. Der Vergitungssatz von 7,04% ist gerechtfertigt, da die Verwaltung eines gemischt genutzten
Gewerbeobjekts mit 47 Mieteinheiten und einer Nutzfliche von 18.400 m2 einen erheblichen
Verwaltungsaufwand begriindet. Die Ubernahme der Verwaltung erforderte eine umfassende
Bestandsaufnahme und Einarbeitung.

3. Ein hoherer Satz von 7,8% ist jedoch nicht gerechtfertigt, da im Verwaltungszeitraum keine
Neuvermietungen erfolgten und die InstandhaltungsmafRnahmen uberwiegend durch Drittunternehmen
ausgefuhrt wurden.

4. Die weitergehende Beschwerde wird zuriickgewiesen. Der von der Beschwerdefiihrerin geforderte
Vergitungssatz von 6% wéare unangemessen niedrig und wirde dem tatsachlichen Verwaltungsaufwand
nicht gerecht.

Dr. Paulsen
Richter am Amtsgericht
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Rechtsanwalt Dr. Florian Westphal
Insolvenzverwalter

Kanzlei Westphal & Partner
HardenbergstralRe 22, 10623 Berlin

An das
Amtsgericht Mitte von Berlin

— Vollstreckungsgericht —

Berlin, den 22. Mai 2025

Az. 36 L 412/24

Antrag auf Freigabe des Mietkautionskontos

Namens und in Vollmacht der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (in Insolvenz) wird
beantragt:

Die Zwangsverwalterin RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr wird angewiesen, das
Mietkautionskonto bei der Berliner Sparkasse (IBAN DE89 1005 0000 0190 8447 32) mit
einem Guthaben von EUR 312.000 an den Insolvenzverwalter herauszugeben.

Begrindung:
1. Das Mietkautionskonto enthalt samtliche von den Mietern des Objekts »Friedrichshéfe« geleisteten

Sicherheiten in Hohe von insgesamt EUR 312.000. Diese Kautionen wurden von der Schuldnerin vor
Anordnung der Zwangsverwaltung vereinnahmt und auf einem gesonderten Konto verwabhrt.

2. Die Mietkautionen gehéren zur Insolvenzmasse gemaf 8§ 35 InsO. Der Insolvenzverwalter ist nach § 80
Abs. 1 InsO zur Verwaltung der Insolvenzmasse berechtigt und verpflichtet. Die Kautionen stehen nicht im
Eigentum der Mieter, sondern der Schuldnerin als Vermieterin (§ 551 Abs. 3 BGB — Treuhandmodell). Sie
sind getrennt vom Ubrigen Vermdégen zu verwalten, verbleiben aber im Vermdgen der Schuldnerin.

3. Die Zwangsverwaltung erstreckt sich gemaR § 148 Abs. 1 ZVG auf das Grundstick und dessen
Erzeugnisse, Bestandteile und Zubehor. Mietkautionen sind weder Erzeugnisse noch Bestandteile oder
Zubehor des Grundstiicks. Sie unterfallen daher nicht dem Beschlag der Zwangsverwaltung.

4. Der Insolvenzverwalter benétigt die Verfugungsbefugnis Uber die Kautionen, um seiner Pflicht zur
ordnungsgemafRen Abwicklung der Mietverhéltnisse nachzukommen und bei Beendigung von
Mietverhaltnissen die Kautionen an die Mieter zurlickzahlen zu kénnen.

Dr. Florian Westphal

Rechtsanwalt — Insolvenzverwalter
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Amtsgericht Mitte von Berlin
— Vollstreckungsgericht —

Az. 36 L 412/24

BESCHLUSS

In dem Zwangsverwaltungsverfahren betreffend das Grundstiick Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin
(Grundbuch von Mitte, Blatt 27841),

hier: Antrag des Insolvenzverwalters auf Freigabe des Mietkautionskontos,

hat das Amtsgericht Mitte von Berlin — Vollstreckungsgericht — durch die Rechtspflegerin Justizamtfrau
Bergmann am 15. Juni 2025 beschlossen:

Der Antrag des Insolvenzverwalters auf Freigabe des Mietkautionskontos wird zuriickgewiesen.

Grinde:

1. Die Mietkautionen verbleiben bei der Zwangsverwalterin. Zwar sind Mietkautionen grundsétzlich nicht
Bestandteil des Grundstiicks im Sinne des 8§ 148 Abs. 1 ZVG. Jedoch erstreckt sich die
Verwaltungsbefugnis der Zwangsverwalterin gemaR § 152 Abs. 1 ZVG auf die gesamte Verwaltung des
Grundstiicks einschlielich der damit verbundenen Rechte und Pflichten aus den Mietverhaltnissen.

2. Mit der Anordnung der Zwangsverwaltung tritt die Zwangsverwalterin in die Position des Vermieters ein
(8 152 Abs. 2 ZVG). Sie ist daher auch verpflichtet, die Kautionen im Interesse der Mieter zu verwalten und
bei Beendigung der Mietverhaltnisse zuriickzuzahlen. Diese Pflicht ware gefahrdet, wenn die Kautionen an
den Insolvenzverwalter herausgegeben wirden.

3. Die Rechtsprechung (vgl. BGH V ZB 87/11; LG Berlin 51 T 634/09) bestétigt, dass die
Zwangsverwalterin die Mietkautionen zu verwahren hat, solange die Zwangsverwaltung andauert. Eine
Herausgabe an den Insolvenzverwalter kommt erst nach Aufhebung der Zwangsverwaltung in Betracht.

Bergmann
Justizamtfrau als Rechtspflegerin
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Amtsgericht Charlottenburg
— Insolvenzgericht —

Az. 36w IN 4721/24

Protokoll der Glaubigerversammlung (Berichtstermin)
gemaf 8 156 InsO

Termin: 15. November 2024, 10:00 Uhr

Ort: Amtsgericht Charlottenburg, Saal 212

Verfahren: Insolvenzverfahren tGber das Vermégen der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG,
Friedrichstrafe 143, 10117 Berlin

Anwesende:
Funktion Name
Vorsitzender Richter RIAG Dr. Kerstin Mohr
Insolvenzverwalter RA Dr. Florian Westphal

Vertr. Alpenlandische Hyp.- u. Handelsbank AG RA Dr. Konrad Schellenberg

Vertr. Berliner Sparkasse Herr Sven Dahlmann, Abt. Kredit-Workout
Vertr. Pommersche Kapitalanlage GmbH Dr. Friedrich-Wilhelm Dahlberg, GF

Vertr. Blanckenburg Familienholding GmbH RA Claudia Behrens
Arbeitnehmervertreterin Frau Sigrid Wenzel (ehem. Hausverwaltung)
Protokollfihrer JHSekr. Markus Tiemann

TOP 1: Bericht des Insolvenzverwalters (8§ 156 Abs. 1 InsO)
Der Insolvenzverwalter berichtet ber die wirtschaftliche Lage der Schuldnerin:

a) Vermogenslage: Das wesentliche Vermdgen der Schuldnerin besteht aus dem Biro- und
Geschaftshaus »Friedrichshéfe«, FriedrichstralBe 143-145, Berlin-Mitte. Der aktuelle Verkehrswert wird auf
ca. EUR 29,8 Mio. geschatzt (Gutachten in Auftrag gegeben). Dem stehen Verbindlichkeiten von ca. EUR
42,3 Mio. gegenlber, davon EUR 33,1 Mio. gegenuber der erstrangigen Grundschuldglaubigerin.

b) Ertragslage: Die Mieteinnahmen betragen derzeit ca. EUR 1,68 Mio. p.a. (Plan: EUR 3,24 Mio.). Der
Leerstand betrédgt 38% der Buroflachen. Die Ertragslage reicht nicht aus, um den Kapitaldienst zu
bedienen.

¢) Insolvenzursachen: COVID-bedingte Mietausfalle, nachhaltiger Homeoffice-Trend im Buiromarkt
Berlin-Mitte, ausbleibende Nachvermietungen, Erschépfung der Nachschusspflichten der Kommanditisten.

d) Fortfuhrungsprognose: Eine Fortfuhrung der Gesellschaft ist nicht mdglich. Die Gesellschaft hat
keinen operativen Geschéftsbetrieb, der Gber die Vermietung hinausgeht. Die Vermietung erfolgt nunmehr
im Rahmen der Zwangsverwaltung. Der Insolvenzverwalter empfiehlt die Abwicklung der Gesellschatft.

TOP 2: Beschlussfassung tUber das weitere Verfahren
Nach Erorterung beschlie3t die Glaubigerversammlung einstimmig:

1. Die Schuldnerin wird nicht fortgefiihrt. Das Verfahren wird als Abwicklungsverfahren
durchgefihrt.
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2. Der Insolvenzverwalter wird beauftragt, die Verwertung der Insolvenzmasse bestmdglich
durchzufiihren, insbesondere die Mdglichkeiten eines freihandigen Verkaufs der Immobilie zu
prufen.

TOP 3: Bildung eines Glaubigerausschusses
Es wird ein Glaubigerausschuss geméaR 8§ 68 InsO gebildet. In den Glaubigerausschuss werden gewahilt:

1. RA Dr. Konrad Schellenberg (Vertreter Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG)
2. Herr Sven Dahlmann (Vertreter Berliner Sparkasse)
3. Frau Sigrid Wenzel (Arbeitnehmervertreterin)

TOP 4: Verschiedenes

RA Dr. Schellenberg weist auf das laufende Zwangsverwaltungsverfahren hin und erklart, dass die Bank an
der Zwangsverwaltung festhalte. Der Insolvenzverwalter nimmt dies zur Kenntnis und kiindigt die Priifung
von Rechtsmitteln an.

Ende des Termins: 11:35 Uhr.

Dr. Kerstin Mohr
Richterin am Amtsgericht

Tiemann
Protokollfiihrer
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Amtsgericht Charlottenburg
— Insolvenzgericht —

Az. 36w IN 4721/24

Protokoll der 2. Glaubigerversammlung

Termin: 20. Marz 2025, 10:00 Uhr

Ort: Amtsgericht Charlottenburg, Saal 212

Verfahren: Insolvenzverfahren tUber das Vermégen der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (in
Insolvenz)

Anwesende:
Funktion Name
Vorsitzender Richter RIiAG Dr. Kerstin Mohr
Insolvenzverwalter RA Dr. Florian Westphal

Vertr. Alpenlandische Hyp.- u. Handelsbank AG RA Dr. Konrad Schellenberg

Vertr. Berliner Sparkasse Herr Sven Dahlmann

Vertr. Pommersche Kapitalanlage GmbH RA Thomas Brinkmeier (fir Dr. Dahlberg)
Arbeitnehmervertreterin Frau Sigrid Wenzel

Protokollfiihrer JHSekr. Markus Tiemann

TOP 1: Bericht des Insolvenzverwalters zum Stand der Verwertung

Der Insolvenzverwalter berichtet Giber den Stand des Verfahrens seit der letzten Glaubigerversammlung am
15. November 2024:

a) Zwangsverwaltung: Die Zwangsverwaltung durch RA Lindqvist-Bahr wird fortgefiihrt. Die sofortige
Beschwerde gegen die Anordnung wurde am 10.12.2024 zurlickgewiesen. Ein Antrag auf einstweilige
Einstellung wurde am 18.02.2025 abgelehnt.

b) Verwertungsvereinbarung: Die Verhandlungen mit der Bank UUber eine freihdndige
Verwertungsvereinbarung sind am 05.12.2024 gescheitert. Die Bank halt an der Zwangsverwaltung fest.

c) Bewertungsgutachten: Das am 01.01.2025 fertiggestellte Gutachten des Sachversténdigen Dipl.-Ing.
Marquardt weist einen Verkehrswert von EUR 29.800.000 aus (bei aktuellem Leerstand von 38%).

TOP 2: Refinanzierungsoptionen
Der Insolvenzverwalter berichtet tGber die Refinanzierungsbemiihungen:

a) Die Bank hat im Dezember 2024 CBRE GmbH mit der Prufung von Refinanzierungs- und
Verkaufsoptionen mandatiert.

b) Ein indikatives Angebot der Deutschen Pfandbriefbank tber EUR 22 Mio. liegt vor, wird aber als zu
niedrig eingestuft.

c) Erste Kontakte mit der Aareal Bank bestehen; eine Refinanzierung tber EUR 25 Mio. wére denkbar,
setzt aber einen Leerstandsabbau auf unter 20% voraus.

d) Der Insolvenzverwalter sieht eine Refinanzierung als realistisch an, sofern der Leerstand innerhalb von
12-18 Monaten deutlich reduziert werden kann. Die Marktlage im Buromarkt Berlin-Mitte zeige leichte
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Erholungstendenzen.

TOP 3: Diskussion

RA Dr. Schellenberg (Bank) erklart, dass die Bank an einer konstruktiven Losung interessiert sei. Ein
vollstéandiger Forderungsverzicht komme jedoch nicht in Betracht. Die Bank priife intern eine teilweise
Abschreibung der Forderung bei gleichzeitiger Tilgungsvereinbarung.

Herr Dahlmann (Berliner Sparkasse) weist darauf hin, dass die Sparkasse als nachrangige
Grundschuldglaubigerin (111/3, EUR 1.200.000) keine Befriedigung aus dem Grundstiickserlés erwarte. Die
Sparkasse sei aber an einer geordneten Abwicklung interessiert.

RA Brinkmeier (Pommersche Kapitalanlage) rugt die Héhe der Vergutung der Zwangsverwalterin und
kiindigt eine Beschwerde an.

TOP 4: Beschlussfassung
Die Glaubigerversammlung beschlief3t mit Mehrheit:

1. Der Insolvenzverwalter wird beauftragt, die Refinanzierungsbemihungen aktiv zu unterstiitzen
und dem Glaubigerausschuss monatlich Gber den Fortgang zu berichten.

2. Der Insolvenzverwalter wird erméachtigt, im Rahmen der Refinanzierung Verhandlungen mit
potenziellen Kreditgebern aufzunehmen.

Ende des Termins: 12:10 Uhr.

Dr. Kerstin Mohr
Richterin am Amtsgericht

Tiemann
Protokollfiihrer
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CBRE GmbH
Bockenheimer LandstralRe 24, 60323 Frankfurt am Main

Bericht zur Refinanzierungs- und Verkaufsprifung

Biro- und Geschaftshaus »Friedrichshofe«
Friedrichstralle 143-145, 10117 Berlin-Mitte

Auftraggeber: Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien
Bearbeiter: Dr. Michael Steinberg, Director Capital Markets

Datum: Februar 2025

Auftragsnummer: CBRE-2025-DE-0412

1. Auftrag und Zielsetzung

Die CBRE GmbH wurde im Dezember 2024 von der Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
beauftragt, eine Refinanzierungs- und Verkaufsprifung fir das oben genannte Objekt durchzufihren. Ziel
ist die Ermittlung realistischer Optionen zur Ablésung der bestehenden Finanzierung bzw. zur VerauRerung
des Objekts.

2. Objektbeschreibung

Das Objekt »Friedrichshofe« ist ein im Jahr 2018/2019 errichtetes Buro- und Geschéftshaus in zentraler
Lage der FriedrichstralBe in Berlin-Mitte. Die Gesamtnutzflache betragt ca. 18.400 mz2, aufgeteilt in Biro
(14.200 m?3), Einzelhandel (2.800 m?) und Lager/Archiv (1.400 m?). Das Gebaude befindet sich in einem
guten baulichen Zustand.

Merkmal Details

Lage FriedrichstralRe 143-145, Berlin-Mitte (1A-Lage)
Nutzflache gesamt ca. 18.400 m2

Baujahr/Fertigstellung 2018/Q4 2019

Aktueller Leerstand ca. 38% (Buroflachen)

IST-Miete p.a. EUR 1.680.000 (ca. EUR 1.824.600 in 2025)
Soll-Miete p.a. (Vollvermietung) ca. EUR 3.240.000

Verkehrswert (Gutachten 01/2025) EUR 29.800.000

Erstrangige Grundschuld EUR 34.000.000 (Bank)

3. Markteinschéatzung Buromarkt Berlin-Mitte

Der Buromarkt in Berlin-Mitte zeigt nach den Verwerfungen der COVID-Pandemie und dem anhaltenden
Homeoffice-Trend erste Stabilisierungstendenzen. Die Leerstandsquote im Teilmarkt Friedrichstral3e/Unter
den Linden liegt bei ca. 12—-15% (Gesamtmarkt Berlin: ca. 7%).

Die Spitzenmieten in der FriedrichstraBe sind von EUR 38/m2/Monat (2019) auf EUR 28-32/m?/Monat
(2024/2025) zuriickgegangen. Fir das vorliegende Objekt werden aufgrund der Wettbewerbssituation und
des Leerstandsniveaus Mieten im Bereich EUR 20—-26/m2/Monat als realistisch eingeschéatzt.

Positive Indikatoren sind die weiterhin hohe Nachfrage nach modernen, ESG-konformen Buroflachen sowie
die exzellente OPNV-Anbindung des Standorts. Herausforderungen bestehen in der hohen
Flachenverfigbarkeit in der unmittelbaren Nachbarschaft und der zuriickhaltenden Flachennachfrage
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seitens grolierer Unternehmen.

4. Refinanzierungsoptionen

Im Rahmen der Marktansprache wurden folgende Refinanzierungsoptionen gepriift:

Bank / Kreditgeber | Volumen (EUR) LTV Zins indikativ | Bedingungen Status

Deutsche Pfandbriefba2& Qoo)00 73,8% 4,10% fix/5J Leerstand <30% Angebot vorliegend
(zu niedrig)

Aareal Bank AG 25.000.000 83,9% 4,50% fix/5J Leerstand <20%, Interesse bekundet,

DSCR >1,20 Bedingung nicht erflllt

Berlin Hyp AG — — — Kein Interesse
(Risikoprofil)

Helaba — — — Absage (Region-
beschrankung)

Debt Fund 28.000.000 93,9% 6,80% var. Keine Leerstands- Indikativ —

(Ares Management) bedingung hohe Kosten

5. Verkaufsoptionen

Parallel zur Refinanzierungsprifung wurden potenzielle Kéufer angesprochen:

Interessent Angebot (EUR)

Struktur Status

Meridian Capital Partners 26.500.000

(London)

Asset Deal,
Lastenfreiheit

Angebot abgelehnt
(unter Forderung Bank)

Consus Real Estate AG Kein Angebot

— Abgebrochen nach
Due Diligence

Patrizia SE Kein Angebot

— Kein Interesse
(Leerstandsrisiko)

6. SWOT-Analyse

Starken (Strengths)

Schwachen (Weaknesses)

« 1A-Lage FriedrichstralRe
* Moderner Neubau (2019)
« Diversifizierte Mieterbasis
« Guter baulicher Zustand

* 38% Leerstand

» Mieten unter Marktdurchschnitt
* Hohe Verschuldung

« Parallele Verfahren (InsO/ZV)

Chancen (Opportunities)

Risiken (Threats)

« Biromarkt-Erholung

* ESG-Nachfrage fir moderne Flachen

« Leerstandsabbau durch aktive Vermietung
« Teilabschreibung Bank

« Anhaltender Homeoffice-Trend

« Steigende Zinsen driicken Werte
« Weitere Mieterkiindigungen

« Zwangsversteigerung moglich

7. Empfehlung

Auf Grundlage unserer Analyse empfehlen wir folgendes Vorgehen:

Prioritat 1 — Leerstandsabbau (0-12 Monate): Aktive Vermietung der leerstehenden Buroflachen durch
Beauftragung eines professionellen Vermietungsteams. Ziel: Reduktion des Leerstands auf unter 20%.
Hierzu sollte ein marktgerechtes Mietniveau akzeptiert werden (ggf. Incentives wie mietfreie Zeiten,

Mieterausbauzuschisse).

Prioritat 2 — Refinanzierung (12-18 Monate): Nach Stabilisierung der Vermietungslage Neuverhandlung
der Refinanzierung. Bei einem Leerstand von <20% erscheint ein Refinanzierungsvolumen von EUR 24-26
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Mio. realistisch.

Prioritdt 3 — Teilabschreibung/Restrukturierung: Verhandlungen mit der Bank Uber einen teilweisen
Forderungsverzicht. Bei einem realistischen Verwertungserlos von EUR 28-30 Mio. und einer erstrangigen
Forderung von EUR 33 Mio. liegt ein Delta von ca. EUR 3-5 Mio. vor, das Uber eine Teilabschreibung
bereinigt werden sollte.

Verkauf: Ein Verkauf wird zum jetzigen Zeitpunkt nicht empfohlen, da der erzielbare Preis unter dem
Forderungsniveau der Bank liegt. Nach Leerstandsabbau und ggf. Forderungsrestrukturierung ware ein
Verkauf zu prufen.

Dieser Bericht wurde mit der gebotenen Sorgfalt und auf Grundlage der uns zur Verfiigung gestellten Unterlagen
erstellt. Er stellt keine Rechts- oder Steuerberatung dar.

Dr. Michael Steinberg
Director Capital Markets
CBRE GmbH, Frankfurt am Main
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Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG

Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien
Abteilung Kredit-Workout / Restrukturierung

VERTRAULICH — INTERN

Memorandum zur Prifung einer Teilabschreibung

Engagement: Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG

Darlehensnummer: AHH-2017/DE-0844

Datum: Oktober 2025

Verfasser: Mag. Roland Hinterberger, Abt. Workout

Freigabe: Dr. Maximilian Hohenauer, Vorstandsvorsitzender

1. Ausgangslage

Die Gesamtforderung der Bank gegen die Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG betragt per
30.09.2025 ca. EUR 34.200.000 (inkl. aufgelaufener Zinsen und Kosten). Uber das Vermégen der
Schuldnerin ist seit dem 01.10.2024 das Insolvenzverfahren erdffnet. Das Grundstuck Friedrichstrale
143-145, Berlin, steht seit dem 22.08.2024 unter Zwangsverwaltung.

Der Verkehrswert des Objekts wurde zum Stichtag 01.01.2025 auf EUR 29.800.000 geschatzt. Die
Differenz zwischen Forderung und Sicherungswert betragt somit ca. EUR 4.400.000.

2. Optionen

Option

Beschreibung

Bewertung

A: Fortfuhrung
Zwangsverwaltung

Weiterer Bezug der Miet-
einnahmen; Stabilisierung
des Objekts abwarten

Konservativ; jahrlicher
Uberschuss ca. EUR 567.000;
Amortisation dauert >10 Jahre

B: Zwangsversteigerung

Verwertung Uber offentliche
Versteigerung

Erlés voraussichtlich
EUR 22-25 Mio.;
Verlust EUR 9-12 Mio.

C: Teilabschreibung +
Restrukturierung

Forderungsverzicht EUR 5 Mio.

bei Tilgung EUR 24 Mio.
innerhalb 24 Monaten

Verlust EUR 5 Mio.,
aber Planbarkeit; setzt
Refinanzierung voraus

D: Verkauf
Forderungsportfolio

Verkauf der Forderung
an Distressed-Debt-Investor

Erlés ca. EUR 20-22 Mio.
(60-65 Cent/EURY);
sofortiger Abschluss

3. Empfehlung

Die Abteilung Workout empfiehlt Option C (Teilabschreibung + Restrukturierung) unter folgenden

Konditionen:

« Forderungsverzicht in Hohe von EUR 5.000.000 (ca. 14,6% der Gesamtforderung)
« Sofortige Tilgung in Hohe von EUR 24.000.000 aus Refinanzierungsmitteln

* Restverzicht auf aufgelaufene Verzugszinsen und Kosten (ca. EUR 5.200.000)

» Bedingung: Refinanzierungszusage eines Drittinstituts innerhalb von 6 Monaten

* Loschung der Grundschuld nach vollstandiger Tilgung
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Diese Ldsung sichert der Bank eine Ruckfiihrung von ca. 70% der Gesamtforderung und vermeidet das
Risiko einer Zwangsversteigerung mit deutlich geringerem Erlos.

4. Nachste Schritte

1. Vorlage beim Kreditausschuss zur Genehmigung des Abschreibungsrahmens
2. Sondierung mit dem Insolvenzverwalter und der Zwangsverwalterin

3. Einholung einer aktualisierten Refinanzierungszusage (Aareal Bank / pbb)

4. Entwurf einer Restrukturierungsvereinbarung

Mag. Roland Hinterberger
Abteilung Kredit-Workout / Restrukturierung
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TechVenture Berlin GmbH
Friedrichstraf3e 143, 4. OG, 10117 Berlin

Geschéaftsfuhrer: Maximilian Kruger

An

RA Yara Solveig Lindqvist-Béahr
Zwangsverwalterin
Kurfurstendamm 188, 10707 Berlin

Berlin, den 10. August 2025

Betr.: Beanstandung der Nebenkostenabrechnung 2024
Mietvertrag vom 01.03.2020, Buroflache 4. OG, ca. 1.840 m2

Sehr geehrte Frau Lindqvist-Bahr,

wir haben Ihre Nebenkostenabrechnung vom 15. Juli 2025 fiir das Abrechnungsjahr 2024 erhalten.
Hiergegen erheben wir folgende Einwendungen:

1. Gesamtbetrag und Nachforderung

Die Abrechnung weist eine Nachforderung von EUR 18.400 aus. Wir haben im Abrechnungsjahr
monatliche Vorauszahlungen in Hohe von EUR 3.220 (= EUR 38.640 p.a.) geleistet. Die abgerechneten
Gesamtkosten fir unsere Flache betragen EUR 57.040.

2. Einwendungen im Einzelnen

a) Heizkosten (Position 3): Die abgerechneten Heizkosten von EUR 22.080 erscheinen im Vergleich zum
Vorjahr (EUR 16.400) um ca. 35% uberhoht. Eine Erlauterung oder ein Nachweis der Kostensteigerung
fehlt. Wir fordern die Vorlage der Abrechnungen des Energieversorgers.

b) Verwaltungskosten (Position 8): Die Position »Verwaltungskosten« in Hohe von EUR 4.800 ist nach §
2 Nr. 1 BetrKV nicht umlagefahig. Verwaltungskosten sind grundséatzlich vom Vermieter zu tragen.

c) Leerstandskosten (Position 12): In der Abrechnung werden Kostenanteile fir leerstehende Flachen
auf die vermieteten Flachen umgelegt. Dies ist unzuléassig. Der Vermieter tragt die Kosten des Leerstands
(BGH VIl ZR 159/09).

3. Ergebnis

Die Nachforderung von EUR 18.400 wird in vollem Umfang bestritten. Wir fordern Sie auf, eine korrigierte
Nebenkostenabrechnung zu erstellen und die Belegeinsicht geméafl 8§ 259 BGB zu gewahren. Bis zur
Klarung werden keine Nachzahlungen geleistet.

Mit freundlichen GriiRen

Maximilian Kriiger

Geschéftsflihrer TechVenture Berlin GmbH
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Vergleichsvereinbarung

zwischen

RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr, Zwangsverwalterin fir das Grundstiick FriedrichstralBe 143-145, 10117
Berlin, bestellt durch Beschluss des AG Mitte von Berlin vom 22.08.2024 — Az. 36 L 412/24 —,

— nachfolgend »Zwangsverwalterin« —
und

TechVenture Berlin GmbH, vertreten durch den Geschaftsfiihrer Maximilian Kriiger, FriedrichstraBe 143,
4. OG, 10117 Berlin,

— nachfolgend »Mieterin« —

§ 1 Gegenstand

Die Parteien streiten Uber die Nebenkostenabrechnung fir das Abrechnungsjahr 2024 betreffend die
Biroflache 4. OG, FriedrichstraBe 143, 10117 Berlin (Mietvertrag vom 01.03.2020). Die
Nebenkostenabrechnung vom 15.07.2025 weist eine Nachforderung von EUR 18.400 aus, die von der
Mieterin mit Schreiben vom 10.08.2025 bestritten wurde.

§ 2 Vergleich
Die Parteien einigen sich zur Beilegung des Streits auf Folgendes:

1. Die Nachforderung aus der Nebenkostenabrechnung 2024 wird von EUR 18.400 auf EUR 9.200
reduziert.

2. Die Mieterin zahlt den Betrag von EUR 9.200 in drei gleichen Monatsraten a EUR 3.066,67, fallig
jeweils zum 1. des Monats, beginnend am 01.10.2025.

3. Die Zwangsverwalterin erstellt eine korrigierte Nebenkostenabrechnung unter Bertiicksichtigung
der nachfolgenden Korrekturen:

a) Heizkosten werden auf Basis der tatséchlichen Versorgerrechnung nachberechnet.

b) Verwaltungskosten (Position 8) werden aus der Umlage herausgenommen.

c) Leerstandskosten werden anteilig dem Vermieter zugeordnet.

§ 3 Abgeltung

Mit  Erfillung dieser Vereinbarung sind samtliche wechselseitigen Anspriiche aus der
Nebenkostenabrechnung 2024 abgegolten. Weitergehende Anspriche sind ausgeschlossen.

§ 4 Kosten
Jede Partei tragt ihre eigenen Kosten im Zusammenhang mit diesem Vergleich.

Berlin, den 15. September 2025

RA Yara Solveig Lindqvist-Bahr Maximilian Kriger
Zwangsverwalterin GF TechVenture Berlin GmbH
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AMTSGERICHT MITTE VON BERLIN

Grundbuchamt

Grundbuch von Mitte — Blatt 27841

Auszug — Beglaubigte Abschrift

Abrufdatum: 10.09.2024

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GrolRRe

1 Friedrichstadt 4 312/3 Gebaude- und Freiflache 2.850 m2
Friedrichstral3e 143-145
10117 Berlin-Mitte

Vermerk: Bestand unverandert seit Umschreibung vom 10.05.2017.

Zuschreibungen und Bestandsverénderungen:

Lfd. Nr. | Vorgang Eingetragen Geldscht am
am

BV la Vereinigung der Flurstiicke 312/1 und 312/2 zum Flurstiick 312/3 | 10.05.2017 -
(Gemarkung Friedrichstadt, Flur 4). Vermessungsamt
Berlin-Mitte, Fortfuhrungsnachweis Nr. 2017-0429 vom
18.04.2017.

BV 1b Katasternachweis: Nutzungsart geandert von ,unbebautes 28.02.2020 -
Grundstiick / Freiflache” in ,Gebaude- und Freiflache* nach
Fertigstellung des Neubaus (Einmessungsbescheinigung vom
12.02.2020).

Hinweis zur Grundstiicksgeschichte: Das Grundstick befand sich bis zur Wiedervereinigung im Eigentum der Deutschen
Demokratischen Republik (Rechtstrager: VEB Kommunale Wohnungsverwaltung Berlin-Mitte). Durch Zuordnungsbescheid
des Bundesamtes zur Regelung offener Vermdgensfragen vom 14.08.1994 (Az. ARoV 4-1122/92) wurde das Grundstiick der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) zugeordnet.

Abteilung | — Eigentimer

Lfd. Nr. | Eigentimer Grundlage der Eintragung Eingetragen am
1 Kronprinz Friedrich Immobilien Auflassung vom 28.04.2017, 10.05.2017
GmbH & Co. KG Kaufvertrag vom 15.03.2017
Friedrichstraf3e 143 UR-Nr. 312/2017 des Notars
10117 Berlin Dr. Benedikt Reuter, Berlin
HRA 54892 B, AG Charlottenburg

Geldschte / frihere Eintragungen:

Lfd. Eigentimer Grundlage Eingetrage | Geldscht

Nr. n

1 Bundesanstalt fir Zuordnungsbescheid ARoV 22.03.2005 10.05.2017
Immobilienaufgaben (BImA), 4-1122/92 v. 14.08.1994, (Eigentumsumschreibung
Bonn Grundbuchberichtigung auf Ifd. Nr. 1 neu)

Vermerk: Die Eigentumsumschreibung auf die Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG erfolgte aufgrund des
Kaufvertrages vom 15.03.2017, UR-Nr. 312/2017, Notar Dr. Benedikt Reuter, Berlin. Der Kaufpreis betrug EUR
4.200.000,00. Die Auflassung wurde am 28.04.2017 erklart. Der Erwerber ist am 10.05.2017 als Eigentiimer im Grundbuch
eingetragen worden.
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Abteilung Il — Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. | Art der Eintragung | Einzelheiten Eingetragen am

1 Insolvenzvermerk Insolvenzverfahren Giber das Vermodgen der Kronprinz 22.07.2024
Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG eroffnet.
Insolvenzverwalter: RA Dr. Florian Westphal, Berlin. Az. 36w
IN 4721/24, Amtsgericht Charlottenburg.

Verfligungsbeschrankung gemaf § 21 Abs. 2 Nr. 2 InsO.

2 Zwangsverwaltungs | Zwangsverwaltung des Grundbesitzes angeordnet auf Antrag | 30.08.2024
- der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG,
vermerk Wien (8 146 Abs. 1 ZVG). Zwangsverwalterin: RA Yara
Solveig Lindqvist-Bahr, Berlin. Az. 36 L 412/24, Amtsgericht

Mitte von Berlin.

Hinweis: Aufgrund des Insolvenzvermerks (Ifd. Nr. 1) ist eine Verfligung tber den Grundbesitz nur mit Zustimmung des
Insolvenzverwalters wirksam (§ 80 InsO). Die Zwangsverwaltung (Ifd. Nr. 2) erfasst die Nutzungen des Grundstiicks (8 148
Abs. 1 ZVG).

Ergéanzender Hinweis: Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist zum Abrufdatum nicht eingetragen. Die betreibende
Glaubigerin (Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG) hat bislang keinen Antrag auf Anordnung der
Zwangsversteigerung gestellt. Die Glaubigerin setzt gegenwartig auf eine Stabilisierung der Mietertrage durch die
Zwangsverwaltung.

Geldschte Eintragungen Abt. II: Keine. Vor Eintragung der Ifd. Nr. 1 und 2 war Abteilung Il lastenfrei. Eine am 15.03.2017
eingetragene Auflassungsvormerkung (UR-Nr. 312/2017) zugunsten der Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
wurde am 10.05.2017 nach Eigentumsumschreibung geldscht.

Abteilung lll — Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Lfd. Nr. [ Art Betrag / Zinsen Glaubiger Eingetragen am
/1 Grundschuld EUR 34.000.000,00 Alpenlandische 28.07.2017
ohne Brief nebst Zinsen in Hohe Hypotheken- und
von 18% jahrlich Handelsbank AG,
Wien / Osterreich
/2 Grundschuld EUR 3.500.000,00 Pommersche 28.07.2017
ohne Brief nebst Zinsen in Hohe Kapitalanlage GmbH,
von 15% jahrlich Berlin
/3 Sicherungs- EUR 1.200.000,00 Berliner Sparkasse, 15.09.2019
grundschuld nebst Zinsen in Hohe Berlin
ohne Brief von 15% jahrlich

Bezug: Grundschuld Ifd. Nr. lll/1 dient zur Sicherung des Darlehensvertrages vom 22.06.2017, Darlehensnummer
AHH-2017/DE-0844. Grundschuldbestellungsurkunde: UR-Nr. 847/2017 des Notars Dr. Benedikt Reuter, Berlin, vom

25.07.2017. Unterwerfung unter Zwangsvollstreckung gemaf § 800 ZPO (in das Grundstiick) und § 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO
(personlich).

Bezug: Grundschuld Ifd. Nr. l11/2 dient zur Sicherung einer Gesellschafterdarlehensforderung der Pommerschen
Kapitalanlage GmbH. Grundschuldbestellungsurkunde: UR-Nr. 848/2017 des Notars Dr. Benedikt Reuter, Berlin, vom

25.07.2017.

Bezug: Sicherungsgrundschuld Ifd. Nr. [11/3 dient zur Sicherung eines Betriebsmittelkredits der Berliner Sparkasse.
Grundschuldbestellungsurkunde: UR-Nr. 1284/2019 des Notars Dr. Benedikt Reuter, Berlin, vom 12.09.2019.

Rangverhaltnis und wirtschaftliche Bewertung der Grundpfandrechte:

Kumuliert EUR

Rang Glaubiger Nominalbetrag EUR Deckung

34.000.000 | teilweise
(87,6%)

(1740 Alpenlandische HHB AG 34.000.000

Seite 2



Rang Glaubiger Nominalbetrag EUR Kumuliert EUR Deckung

/2 Pommersche Kapitalanlage 3.500.000 37.500.000 | keine
Deckung

/3 Berliner Sparkasse 1.200.000 38.700.000 | keine
Deckung

Verkehrswert It. Gutachten (01/2025): EUR 29.800.000. Die erstrangige Grundschuld (EUR 34.000.000) ist somit nur zu
ca. 87,6% durch den Verkehrswert gedeckt. Die nachrangigen Grundschulden sind wirtschaftlich wertlos (,unter Wasser®).

Eine vollstandige Befriedigung der erstrangigen Glaubigerin aus dem Grundstiick ist bei aktuellem Verkehrswert nicht

maglich.

Vollstreckbare Ausfertigung: Fir die Grundschuld Ifd. Nr. 111/1 wurde am 15.06.2024 eine vollstreckbare Ausfertigung durch
Notar Dr. Reuter erteilt. Fir die Grundschulden Ifd. Nr. 11l/2 und 111/3 liegen dem Grundbuchamt keine Erteilungsvermerke vor.

— Ende des Grundbuchauszugs —

Dieser Ausdruck entspricht dem aktuellen Grundbuchinhalt. Er ist nicht unterschrieben und nicht gesiegelt und daher nicht
geeignet, im Rechtsverkehr als Grundbuchauszug verwendet zu werden.

Abrufdatum: 10. September 2024, 14:23 Uhr
Amtsgericht Mitte von Berlin, Grundbuchamt

LittenstraRe 12—-17, 10179 Berlin
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DETAILLIERTE FORDERUNGSAUFSTELLUNG
Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG

Darlehensnummer: AHH-2017/DE-0844

Darlehensnehmer: Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG
Darlehensvertrag vom: 22.06.2017

Kindigung: 12.06.2024 (fristios geman § 490 Abs. 1 BGB)
Stichtag Aufstellung: 12.06.2024 (Kiindigungsdatum)

A. Kapitalforderung

Position Betrag EUR

Urspriingliche Darlehenssumme 34.000.000,00
Abzgl. geleistete Tilgungen (01.01.2020 — 30.09.2023) /. 2.752.388,62
Darlehensvaluta per Kiindigung (12.06.2024) 31.247.611,38

B. Rickstandige vertragliche Zinsen (2,35% p.a.)

Der Darlehensnehmer hat seit dem 01.10.2023 keine Zins- und Tilgungszahlungen mehr geleistet. Die
ruckstandigen vertraglichen Zinsen auf die jeweils ausstehende Valuta berechnen sich wie folgt:

Zeitraum Tage Valuta EUR Zinssatz Zinsen EUR
01.10.-31.10.2023 31 31.378.242,16 | 2,35% 62.626,04
01.11.-30.11.2023 30 31.378.242,16 | 2,35% 60.605,85
01.12.-31.12.2023 31 31.378.242,16 | 2,35% 62.626,04
01.01.-31.01.2024 31 31.247.611,38 | 2,35% 62.365,32
01.02.—29.02.2024 29 31.247.611,38 | 2,35% 58.341,39
01.03.-31.03.2024 31 31.247.611,38 | 2,35% 62.365,32
01.04.-30.04.2024 30 31.247.611,38 | 2,35% 60.353,57
01.05.-31.05.2024 31 31.247.611,38 | 2,35% 62.365,32
01.06.-12.06.2024 12 31.247.611,38 | 2,35% 24.141,57
Summe ruckstandige 515.790,42
Zinsen

Rickstandige Tilgungsraten (1,5% p.a.):

Zeitraum Betrag EUR

01.10.2023 — 31.12.2023 (3 Monate) 130.630,78
01.01.2024 — 12.06.2024 (5,4 Monate) 230.197,37
Summe ruckstandige Tilgung 360.828,15

C. Verzugszinsen (5 Prozentpunkte liber Basiszinssatz)

Gemal § 288 Abs. 2 BGB stehen der Bank Verzugszinsen in Héhe von 9 Prozentpunkten tber dem jeweiligen
Basiszinssatz zu (Schuldnerin ist Kaufmann). Der Basiszinssatz betrdgt per 01.01.2024: 3,62%. Der
Verzugszinssatz betragt daher 12,62% p.a.
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Zeitraum Tage Basis EUR Zinssatz Betrag EUR

01.10.-31.12.2023 92 515.790,42 | 12,12% 15.751,18
01.01.-12.06.2024 164 876.618,57 | 12,62% 49.673,82
Summe Verzugszinsen 65.425,00

D. Vorfalligkeitsentschadigung

Gemal § 490 Abs. 2 Satz 3 BGB steht der Bank ein Anspruch auf Vorfalligkeitsentschadigung zu. Berechnung
nach der Aktiv-Passiv-Methode fir die Restlaufzeit der Zinsbindung (12.06.2024 bis 30.06.2027 = 37 Monate):

Position Betrag EUR

Zinsmargenschaden (Differenz Vertragszins 2,35% ./. Wiederanlagezins 3,40%) 0,00
Zinsverschlechterungsschaden (entfallt, da aktueller Marktzins tber Vertragszins) 0,00
Risikokosten (0,15% p.a. auf Restvaluta x 37 Monate) 144.445,60
Summe Vorfélligkeitsentschadigung 144.445,60
E. Kosten

Position Betrag EUR

Rechtsanwaltskosten (Dr. Schellenberg) — auf3ergerichtlich 48.750,00
Notarkosten (vollstreckbare Ausfertigung UR-Nr. 847/2017) 3.480,00
Gerichtskosten Zwangsverwaltungsantrag 2.510,00
Grundbuchabruf / Auslagen 420,00
Summe Kosten 55.160,00
GESAMTFORDERUNG PER KUNDIGUNGSDATUM 12.06.2024

Position Betrag EUR

A. Kapitalforderung

31.247.611,38

B. Ruckstandige Zinsen 515.790,42
B. Rucksténdige Tilgung 360.828,15
C. Verzugszinsen 65.425,00
D. Vorfalligkeitsentschadigung 144.445,60
E. Kosten 55.160,00
GESAMTFORDERUNG 32.389.260,55

F. Fortlaufende Verzugszinsen ab Kiindigung

Ab dem Kindigungsdatum 12.06.2024 fallen auf die Gesamtkapitalforderung von EUR 31.247.611,38 weitere

Verzugszinsen gemalf § 288 Abs. 2 BGB an. Berechnung nach Halbjahren:

Zeitraum Tage Basiszinssatz | Verzugszins Betrag EUR

13.06.-31.12.2024 202 3,62% 12,62% 218.348,72
01.01.-30.06.2025 181 3,62% 12,62% 195.524,18
01.07.-31.12.2025 184 3,12% 12,12% 190.920,42
01.01.-01.03.2026 59 3,12% 12,12% 61.236,68
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Zeitraum Tage Basiszinssatz | Verzugszins

Betrag EUR

Summe Ifd.
Verzugszinsen

666.030,00

AKTUELLER GESAMTFORDERUNGSSTAND PER 01.03.2026

Position

Betrag EUR

Gesamtforderung per 12.06.2024 (A.—-E.)

32.

389.260,55

F. Fortlaufende Verzugszinsen 13.06.2024-01.03.2026

666.030,00

Bruttoforderung per 01.03.2026

33.

055.290,55

Anmerkung: Die Differenz zum gerundeten Gesamtbetrag von EUR 33.090.840,55 ergibt sich aus
Zinseszinseffekten und Abrundungen in den Halbjahresberechnungen. Fir die interne Buchhaltung wird der

Betrag von EUR 33.090.840,55 als Gesamtforderung gefiihrt.

Zahlungseingéange seit Zwangsverwaltung

Datum Zahlungsgrund Betrag EUR

15.04.2025 Uberschuss Zwangsverwaltung Q1/2025 142.000,00
15.07.2025 Uberschuss Zwangsverwaltung Q2/2025 158.000,00
15.10.2025 Uberschuss Zwangsverwaltung Q3/2025 147.000,00
15.01.2026 Uberschuss Zwangsverwaltung Q4/2025 120.000,00
Summe 567.000,00
Zahlungseingange

Aktueller Forderungsstand per 01.03.2026:

EUR 33.090.840,55 ./. EUR 567.000,00 Zahlungseingdnge = EUR 32.523.840,55 (zzgl. weiter auflaufender

Verzugszinsen).

Wien / Frankfurt am Main, den 01.03.2026

Alpenlandische Hypotheken- und Handelsbank AG
Abteilung Kreditabwicklung / Non-Performing Loans
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Rechtsanwaéltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr

Lindqvist-Bahr & Kollegen

Kurfirstendamm 188, 10707 Berlin

Tel.: 030 /887 42 310, Fax: 030/ 887 42 319
E-Mail: lindgvist-baehr@Ibk-recht.de

An das

Amtsgericht Mitte von Berlin
Vollstreckungsgericht
LittenstraBe 12—-17

10179 Berlin

Az. 36 L 412/24
Berlin, den 01.03.2026

Zwischenbericht der Zwangsverwalterin
Berichtszeitraum: 01.01.2026 — 28.02.2026

Grundbesitz: FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin-Mitte

Eigentiimerin: Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (in Insolvenz)
Glaubigerin: Alpenléndische Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien
Grundschuld I11/1: EUR 34.000.000,00

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit erstatte ich den Zwischenbericht Uber die Verwaltung des o.g. Grundbesitzes fur den Zeitraum
01.01.2026 bis 28.02.2026.

I. Allgemeine Lage des Objekts

Das Objekt ,Friedrichshofe* wird seit dem 22.08.2024 unter meiner Verwaltung betrieben. Das Blro- und
Geschéftshaus mit einer Nutzflaiche von ca. 18.400 m2 befindet sich in einem insgesamt guten baulichen
Zustand. Die im Vorjahr durchgefiihrte Fassadensanierung und die Modernisierung der brandschutztechnischen
Anlagen sind abgeschlossen. Akuter Instandhaltungsbedarf besteht derzeit nicht.

Il. Mietersituation und Leerstandsentwicklung

Zum Stichtag 28.02.2026 sind 38 Mietvertrage aktiv (gegeniiber 35 zum Jahresende 2025). Der Leerstand
konnte von 34% per 31.12.2025 auf aktuell 31% gesenkt werden. Im Einzelnen:

— Neuvermietung 1: Mit der FinBridge Consulting GmbH wurde ein Mietvertrag Uber 420 m2 im 5. OG
abgeschlossen (Mietbeginn 01.02.2026, EUR 21,00/m2/Monat, Laufzeit 5 Jahre). Die Flache war zuvor seit
August 2024 leerstehend.

— Neuvermietung 2: Mit der Digital Health Berlin UG befindet sich ein Mietvertrag tiber 280 m2 im 4. OG in
fortgeschrittener Verhandlung (Letter of Intent unterzeichnet, Mietbeginn voraussichtlich 01.04.2026, EUR
19,50/m?/Monat).

— Mietinteressent 3. Eine Anfrage der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) fir eine
Reprasentanz (ca. 600 m?2) wird derzeit gepruft. Bei Abschluss wiirde der Leerstand auf ca. 26% sinken.

Die bisherigen Mieter zeigen eine stabile Vertragstreue. Mietriickstande bestehen zum Berichtsstichtag in Héhe
von EUR 12.340 (DataFlow Analytics UG, 2 Monatsmieten; Mahnung erfolgt am 15.02.2026).

Aktuelle Mieterliste (Top-10 nach Jahresmiete):

Nr. Mieter Flache m2 | EUR/m2/Mon. | Jahresmiete Laufzeit bis
EUR
1 TechVenture Berlin GmbH 1.840 22,50 496.800 31.12.2028
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Nr. Mieter Flache m2 | EUR/m?/Mon. | Jahresmiete Laufzeit bis
EUR
2 Kanzlei Dr. Mertens & Partner 920 26,00 287.040 30.06.2027
3 Bundesverband Digitale Wirtschaft 780 24,50 229.320 31.03.2029
4 Modehaus Eleonore (EG) 380 45,00 205.200 31.12.2029
5 StyleCraft Media GmbH 680 21,00 171.360 31.12.2026
6 Green Energy Consulting AG 620 23,00 171.120 30.09.2027
7 Café FriedrichstraBe GbR (EG) 160 52,00 99.840 30.09.2028
8 FinBridge Consulting GmbH (neu) 420 21,00 105.840 31.01.2031
9 DataFlow Analytics UG 420 19,50 98.280 30.06.2026
10 Dr. Katharina Lenz, Steuerberatung 310 20,00 74.400 31.03.2027

Hinweis: Der Mieter Rechtsanwalte Hoffmann & Koll. (bisher Nr. 6 mit 550 m2, EUR 25,00/m?) ist zum 31.12.2025
ausgezogen. Die Flache wird aktiv vermarktet. Die WALT (Weighted Average Lease Term) der bestehenden Mietvertrage

betragt ca. 2,8 Jahre.

Leerstandsentwicklung seit Beginn der Zwangsverwaltung:

Stichtag Leerstand m? Leerstandsquote Bemerkung

22.08.2024 6.992 38,0% Beginn Zwangsverwaltung
31.12.2024 6.992 38,0% Keine Veranderung
31.12.2025 6.256 34,0% +3 Mietvertrage, —2 Auszlge
28.02.2026 5.704 31,0% +1 Neuvermietung (FinBridge)

I1l. Mieteinnahmen und Finanziibersicht

Die Mieteinnahmen fir den Berichtszeitraum Januar und Februar 2026 stellen sich wie folgt dar:

Position Januar 2026 Februar 2026 Summe
EUR EUR EUR

Mieteinnahmen Biiro 119.200 127.800 247.000
Mieteinnahmen Einzelhandel 25.400 25.400 50.800
Nebenkosten-Vorauszahlungen 14.800 15.800 30.600
Gesamteinnahmen 159.400 169.000 328.400
Betriebskosten / Nebenkosten /. 68.200 . 71.400 /. 139.600
Instandhaltung / Reparaturen /. 8.400 . 12.600 /. 21.000
Verwaltungskosten 1. 4.200 . 4.200 /. 8.400
Vergutung Zwangsverwalterin /. 6.800 /. 6.800 /. 13.600
Gesamtausgaben /. 87.600 ./. 95.000 /. 182.600
Uberschuss 71.800 74.000 145.800

Der Uberschuss von EUR 145.800 wird der Riicklage zugefiihrt (aktueller Riicklagebestand: EUR 230.800).
Eine Ausschiittung an die erstrangige Glaubigerin ist fur Q1/2026 nach Abschluss der Nebenkostenabrechnung
2025 geplant (voraussichtlich April 2026).

IV. Geplante Mallhahmen

Fir den weiteren Berichtszeitraum sind folgende MafRnahmen geplant:

1. Vermarktung Leerstandsflachen: Die Beauftragung des Maklerbliros Cushman & Wakefield zur aktiven
Vermarktung der verbleibenden Leerstandsflachen (ca. 4.300 m2) wurde am 15.01.2026 verfigt. Die
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Vermarktungskosten (EUR 12.000 Pauschalhonorar zzgl. Provision bei Abschluss) werden aus der Ricklage
finanziert.

2. Modernisierung Lobby/Eingangsbereich: Der Eingangsbereich und die Lobby im Erdgeschoss bedirfen
einer optischen Aufwertung, um die Vermarktungsféhigkeit zu verbessern. Geschatzte Kosten: EUR
45.000-55.000. Ein Antrag auf Genehmigung gemaf § 154 ZVG wird dem Gericht separat vorgelegt.

3. Nebenkostenabrechnung 2025: Die Erstellung der Nebenkostenabrechnung fur das Wirtschaftsjahr 2025
ist in Bearbeitung. Voraussichtlicher Fertigstellungstermin: 31.03.2026. Es wird ein Nachforderungssaldo von
ca. EUR 28.000-35.000 erwartet.

4. Dachsanierung: Die vom Gericht am 02.12.2025 genehmigte Dachsanierung (EUR 180.000) befindet sich in
der Ausschreibungsphase. Baubeginn voraussichtlich Mai 2026. Die Finanzierung erfolgt aus der Ricklage
sowie aus dem laufenden Uberschuss.

5. Aufzugsmodernisierung: Die beiden Personenaufziige (Schindler, Bj. 2018) erfordern eine Modernisierung
der Steuerungsanlage gemafd EN 81-20/50. Kosten It. Angebot Schindler Deutschland AG: EUR 62.000. Ein
Antrag auf Genehmigung gemaf § 154 ZVG wird vorbereitet.

6. Nebenkostenoptimierung: Nach Vergleich der Energiekosten wurde ein Wechsel des Stromlieferanten zum
01.04.2026 eingeleitet (von Vattenfall Europe Sales GmbH zu ENBW Energie Baden-Wiurttemberg AG). Die
erwartete Einsparung betragt ca. EUR 18.000 p.a.

Instandhaltungsplanung 2026 (geplant und genehmigt):

MaBnahme Zeitraum Kosten EUR Status

Dachsanierung Mai—-Aug. 2026 180.000 genehmigt, Ausschreibung
Aufzugsmodernisierung Q3/2026 62.000 Antrag in Vorbereitung
Lobby-Modernisierung Apr.—Mai 2026 50.000 Antrag in Vorbereitung
TGA-Wartung (jéhrlich) laufend 48.000 Wartungsvertrag aktiv
Brandmeldeanlage Priifung Sep. 2026 8.500 terminiert

Summe geplante 348.500

Instandhaltung

V. Zusammenarbeit mit dem Insolvenzverwalter

Die Zusammenarbeit mit dem Insolvenzverwalter RA Dr. Florian Westphal verlauft kooperativ. Regelmafige
Abstimmungsgesprache finden monatlich statt. Der Insolvenzverwalter hat die Verwaltungstatigkeit nicht
beanstandet. Ein erneuter Antrag auf Einstellung der Zwangsverwaltung ist nicht absehbar.

Die Refinanzierungsbemuhungen werden durch den Insolvenzverwalter in Abstimmung mit der Bank fortgefiihrt.
Gesprache mit der Aareal Bank AG wurden im Juli 2025 aufgenommen, konnten jedoch mangels Erfillung der
Vermietungsquote (Zielwert: 80%) bislang nicht abgeschlossen werden. Aktuell wird eine Teilfinanzierung
gepruft.

VI. Ausblick und Prognose
Fir das Jahr 2026 rechne ich mit folgender Entwicklung:

— Senkung des Leerstands auf 25-28% bis Jahresende 2026 (bei erfolgreicher Vermietung der in Verhandlung
befindlichen Flachen)

— Mieteinnahmen 2026 (Prognose): EUR 2.050.000-2.180.000

— Uberschuss an erstrangige Glaubigerin 2026 (Prognose): EUR 650.000-780.000

— Die Beendigung der Zwangsverwaltung kommt in Betracht, sofern eine Refinanzierung gelingt. Dies setzt
einen Leerstandsabbau auf unter 20% und eine nachhaltige Mieteinnahme von mindestens EUR 2,4 Mio. p.a.
voraus. Realistisch ist eine Beendigung frihestens zum Jahresende 2027.

Szenarioanalyse Jahresergebnis 2026:
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Szenario Leerstand Mieteinnahmen Betriebskosten Uberschuss
31.12.2026 EUR EUR EUR

Optimistisch 25% 2.180.000 J. 1.280.000 900.000

Basis 28% 2.050.000 .. 1.320.000 730.000

Pessimistisch 32% 1.920.000 .. 1.350.000 570.000

Erlauterung: Im Basisszenario wird unterstellt, dass die Verhandlungen mit Digital Health Berlin UG und der
BaFin-Reprasentanz erfolgreich abgeschlossen werden, jedoch kein weiterer signifikanter Leerstandsabbau
erfolgt. Die Betriebskosten enthalten die geplante Dachsanierung (EUR 180.000) anteilig. Der Uberschuss wird

guartalweise an die erstrangige Glaubigerin ausgeschdttet, abzuglich einer angemessenen Ricklage.

Die Berliner Buromarktlage zeigt erste Zeichen einer Stabilisierung. Der Leerstand in der Friedrichstraflie
(Teilmarkt Mitte-Ost) liegt gemaR dem aktuellen JLL-Marktbericht bei 8,4% und damit leicht unter dem
Vorjahreswert. Die Spitzenmiete in der Lage betragt EUR 38,00/m%/Monat, die Durchschnittsmiete EUR

24,50/m?/Monat. Das Objekt liegt mit seinen Durchschnittsmieten im Rahmen des Marktniveaus.

Mit freundlichen GriiRen

Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Rechtsanwaltin / Zwangsverwalterin
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Allianz Versicherungs-AG
Geschéftsstelle Berlin

Treptower Park 70-74, 12435 Berlin

Telefon: 030 /2300 - 0
www.allianz.de

Frau Rechtsanwaltin

Yara Solveig Lindgvist-Bahr
Lindgvist-Bahr & Kollegen
Kurfurstendamm 188
10707 Berlin

Berlin, den 20.01.2026

Versicherungsbestatigung fir den Grundbesitz Friedrichstraf3e 143-145, 10117 Berlin

Sehr geehrte Frau Lindqgvist-

auf lhre Anfrage vom 12.01
Gebaude:

1. Gebaudeversicherung

Bahr,

.2026 bestatigen wir Ihnen den nachfolgenden Versicherungsschutz fiir das o.g.

Angabe

Einzelheiten

Policen-Nr.

GV-2019-447823

Versicherungsnehmer

Kronprinz Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG (Rechte ausgeubt durch
Zwangsverwalterin)

Versicherungssumme

EUR 42.000.000,00 (gleitender Neuwert 1914, Wert 1914: EUR 2.340.000)

Versicherte Gefahren

Feuer, Leitungswasser, Sturm/Hagel, Elementarschaden (erweitert)

Selbstbeteiligung

EUR 5.000 je Schadensfall (Feuer: EUR 25.000)

Versicherungsbeginn

01.01.2020

Vertragslaufzeit

5 Jahre, nichste Verlangerung 01.01.2025 (automatisch verlangert)

Jahrespramie (brutto)

EUR 38.640,00 (inkl. Versicherungssteuer 19%)

2. Haus- und Grundbesitz

erhaftpflichtversicherung

Angabe Einzelheiten

Policen-Nr. HP-2019-447824

Deckungssumme EUR 10.000.000,00 pauschal fiir Personen- und Sachschéaden
Deckungssumme EUR 500.000,00

Vermoégensschaden

Selbstbeteiligung

EUR 1.000 je Schadensfall

Jahrespramie (brutto)

EUR 4.280,00

3. Pramienubersicht (jahrlich)

Versicherungsart

Jahrespramie EUR

Gebaudeversicherung (GV-2019-447823) 38.640,00
Haftpflichtversicherung (HP-2019-447824) 4.280,00
Glasbruchversicherung (GL-2019-447825) 2.840,00
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Versicherungsart

Jahrespramie EUR

Mietausfallversicherung (MA-2020-112847)

8.920,00

Gesamtpramie p.a.

54.680,00

Die Pramien fir das Versicherungsjahr 2026 sind am 02.01.2026 fallig geworden und wurden am 08.01.2026

durch die Zwangsverwalterin beglichen.

Wir bestétigen, dass samtliche vorgenannten Versicherungsvertrage zum heutigen Tage ungekiindigt bestehen
und die Pramien vollstandig bezahlt sind. Ein Versicherungsschutz besteht ohne Unterbrechung.

Diese Bestatigung erfolgt auf Anfrage der Zwangsverwalterin und dient der Vorlage beim Amtsgericht Mitte von
Berlin (Az. 36 L 412/24) sowie bei der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG.

Mit freundlichen Grif3en

i.V. Markus Breitner
Allianz Versicherungs-AG
Abteilung Gewerbeversicherung / Geschaftsstelle Berlin
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NOTAR DR. BENEDIKT REUTER

Fasanenstral3e 29, 10719 Berlin
Telefon: 030 / 882 43 50, Telefax: 030/ 882 43 52
E-Mail: kanzlei@notar-reuter.de

Vermerk Uber die Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung

UR-Nr. 847/2017 — Grundschuldbestellungsurkunde

Hiermit vermerke ich, dass der

Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG
Schwarzenbergplatz 7, 1030 Wien, Osterreich
FN 112847z, Handelsgericht Wien
vertreten durch Dr. Konrad Schellenberg, Rechtsanwalt, Frankfurt am Main

am heutigen Tage eine vollstreckbare Ausfertigung meiner Urkunde

UR-Nr. 847/2017 vom 25.07.2017
(Grundschuldbestellungsurkunde, Grundschuld ohne Brief in Héhe von EUR 34.000.000,00 nebst 18%
Jahreszinsen auf dem Grundbesitz FriedrichstraBe 143-145, 10117 Berlin, eingetragen im Grundbuch von
Mitte, Blatt 27841, Abteilung Il Ifd. Nr. 1)

erteilt worden ist.

Die Erteilung erfolgt auf Antrag der Glaubigerin vom 10.06.2024. Die Voraussetzungen fir die Erteilung der
vollstreckbaren Ausfertigung gemaf § 724 ZPO, § 797 ZPO lagen vor. Die Klausel lautet:

.vorstehende Ausfertigung wird der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG, Wien, zum Zwecke
der Zwangsvollstreckung erteilt. Die Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde ist zuldssig gegen die Kronprinz
Friedrich Immobilien GmbH & Co. KG als Grundstiickseigentiimerin (§ 800 ZPO) sowie gegen Herbert Theodor
von Blanckenburg als personlich haftenden Schuldner (8 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO).“

Es handelt sich um die erste vollstreckbare Ausfertigung.

Kosten der Erteilung gemalR GNotKG: EUR 3.480,00 (Geschehen gemal? KV Nr. 25100 GNotKG,
Gegenstandswert: EUR 34.000.000,00).

Berlin, den 15. Juni 2024

Dr. Benedikt Reuter
Notar

(Dienstsiegel)
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Berliner Sparkasse

Abteilung Kreditmanagement Gewerbe
Alexanderplatz 2, 10178 Berlin
Telefon: 030/ 869 - 0
www.berliner-sparkasse.de

Frau Rechtsanwaltin

Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Kurflrstendamm 188
10707 Berlin

Unser Zeichen: KMG/2019-88421
Berlin, den 15.01.2025

Zwangsverwaltung FriedrichstraRe 143-145, 10117 Berlin
Az. 36 L 412/24, Amtsgericht Mitte von Berlin
Anmeldung unserer Forderung aus Sicherungsgrundschuld Abt. 111/3

Sehr geehrte Frau Lindqvist-Bahr,

in vorbezeichneter Zwangsverwaltungssache melden wir hiermit unsere Forderung aus der zu unseren Gunsten
eingetragenen Sicherungsgrundschuld an:

Position Einzelheiten

Grundschuld Sicherungsgrundschuld ohne Brief, Abt. III Ifd. Nr. 3, eingetragen am 15.09.2019

Nominalbetrag EUR 1.200.000,00

Zinsen 15% jahrlich ab Eintragung

Gesicherte Forderung Betriebsmittelkredit Nr. BK-2019-44782 vom 10.09.2019, valutierend per 15.01.2025 mit EUR
1.087.420,33

Rang Nachrangig zu I1l/1 (EUR 34.000.000) und I11/2 (EUR 3.500.000)

Uns ist bewusst, dass unsere Sicherungsgrundschuld im Rang hinter den Grundschulden Ifd. Nr. 11l/1 und I1l/2
steht. Der aktuelle Verkehrswert des Grundbesitzes (EUR 29,8 Mio. It. Gutachten vom Januar 2025) liegt
deutlich unter der erstrangigen Grundschuld (EUR 34 Mio.), sodass eine Befriedigung unserer Forderung aus
dem Grundstick derzeit nicht zu erwarten ist.

Gleichwohl melden wir unsere Forderung vorsorglich an und bitten um Mitteilung, sofern sich die
Verwertungsaussichten andern sollten. Insbesondere bitten wir um Information tber:

— die weitere Entwicklung des Leerstands und der Mieteinnahmen,

— etwaige Refinanzierungsgesprache, die unsere Rangposition bertihren kénnten,

— eine mogliche Zwangsversteigerung des Grundbesitzes.

Ferner weisen wir darauf hin, dass die Berliner Sparkasse als Mitglied des Glaubigerausschusses im
Insolvenzverfahren Az. 36w IN 4721/24 bestellt ist und insoweit Uber die allgemeine Verfahrensentwicklung
informiert wird.

Mit freundlichen GriiRen

i.V. Thomas Bergmann
Abteilungsleiter Kreditmanagement Gewerbe
Berliner Sparkasse
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Rechtsanwaltin Yara Solveig Lindqvist-Bahr

Lindqvist-Bahr & Kollegen
Kurfurstendamm 188, 10707 Berlin

Berliner Sparkasse

Abteilung Kreditmanagement Gewerbe
z.Hd. Herrn Thomas Bergmann
Alexanderplatz 2

10178 Berlin

Az. 36 L 412/24
Berlin, den 30.01.2025

Zwangsverwaltung FriedrichstralBe 143-145
Ihre Forderungsanmeldung vom 15.01.2025

Sehr geehrter Herr Bergmann,

ich bestatige den Eingang Ihrer Forderungsanmeldung vom 15.01.2025. Die Anmeldung Ihrer
Sicherungsgrundschuld Abt. 11l Ifd. Nr. 3 (Nominalbetrag EUR 1.200.000,00) zur Zwangsverwaltung wird zur
Kenntnis genommen.

Zur Verwertungsaussicht darf ich Ihnen Folgendes mitteilen: Die erstrangige Grundschuld (Abt. 111/1, EUR
34.000.000,00 zugunsten der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG) Ubersteigt den aktuellen
Verkehrswert des Objekts (EUR 29.800.000,00 It. Gutachten Dipl.-Ing. Marquardt vom Januar 2025) erheblich.
Auch die zweitrangige Grundschuld (Abt. 11/2, EUR 3.500.000,00 zugunsten der Pommerschen Kapitalanlage
GmbH) geht lhrer Forderung im Rang vor.

Bei dieser Sachlage ist nach meiner Einschatzung eine Befriedigung Ihrer Forderung aus dem
Grundstickserlds nicht zu erwarten, es sei denn, der Verkehrswert des Objekts steigt durch eine signifikante
Leerstandsreduzierung auf tber EUR 37,5 Mio. (Summe aus Ill/1 und 1I/2). Dies ist mittelfristig
unwahrscheinlich.

Ich werde Sie Uber wesentliche Entwicklungen in der Verwaltung informieren und Ihnen den néachsten
Jahresbericht zur Kenntnis Gibermitteln.

Zur besseren Einordnung mdochte ich Ihnen die aktuelle Situation der Zwangsverwaltung zusammenfassen: Die
Mieteinnahmen des Objekts konnten seit Ubernahme der Verwaltung im August 2024 stabilisiert und leicht
gesteigert werden. Der Leerstand sank von 38% auf 34% zum Jahresende 2025. Im laufenden Jahr 2026
zeichnet sich eine weitere Verbesserung auf ca. 31% ab. Gleichwohl reichen die Mietertrage bei weitem nicht
aus, um die erstrangig gesicherte Forderung der Alpenlandischen Hypotheken- und Handelsbank AG (aktueller
Forderungsstand: ca. EUR 33 Mio.) in absehbarer Zeit zu tilgen.

Refinanzierungsgesprache wurden im Jahr 2025 mit der Deutschen Pfandbriefbank, Meridian Capital Partners
und der Aareal Bank AG gefihrt, bislang jedoch ohne Ergebnis. Der Insolvenzverwalter RA Dr. Westphal prift
derzeit weitere Optionen. Sollte sich an der Verwertungslage eine Anderung ergeben, werde ich Sie
unverztiglich informieren.

Mit freundlichen GriiRen
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Yara Solveig Lindqvist-Bahr
Rechtsanwaltin / Zwangsverwalterin
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