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KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bewertungsobjekt ist das Grundstiick Gurtelstr. 40 (Flurstuck 73) mit 531 m2 Grol3e als stral3en-
seitiges Reihengrundstiick in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg) mit
derzeitiger Nutzung als Kfz-Parkplatz- bzw. Abstellplatzfliche durch einen Kfz-Handels- oder
Werkstattbetrieb als Mieterin des gesamten Anwesens.

Das hier betroffene Grundstiick ist vollstandig befestigt bzw. mit Fahrbahnbeton versiegelt. Bo-
deneinldufe und Stromanschlisse u.a. fir Beleuchtungselemente an den Einfriedungen und
den Giebelseiten bzw. Brandwanden der auf den angrenzenden Nachbargrundstticken belege-
nen Blockrandbebauung mit Steuerung tiber Bewegungsmelder sind vorhanden. In der stral3en-
seitigen Front befinden sich ein groR3flachiges Hofrolltor aus alterem Bestand, eine daneben be-
legene separate Zugangstir und die Mauerwerksscheidung als strafl3enseitige Einfriedung, de-
ren Flache weitgehend vermietet und mit grof3flachigen Plakattafeln fiir wechselnde Werbe-
transparente belegt ist.

Das bisher im Wesentlichen unbebaute Grundstiick in einer stark larmbelasteten Lage mit
rickwartig hoch aufgehendem Bahndamm mit Stadt-, Regional- und Fernbahnverkehr sowie vor
dem Grundstuck belegener ortlicher Durchgangsstral3e mit Stralienbahnverkehr im Nahbereich
bzw. Stauzone vor dem Grundstiick ist gemal Mitteilung des zustandigen Stadtentwicklungs-
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amtes (Fachbereich Stadtplanung) vom 28.06.2023 geeignet zur Errichtung eines 6-geschossi-
gen Vorderhauses als Blockrandbebauung mit beidseitiger Grenzbebauung und riickwartig 6-
geschossig anbindendem rechtem Seitenfliigel.

Diesseitig wurde in der vorliegenden Verkehrswertermittiung von einer gesetzlichen Kindi-
gungsfrist des offenbar bestehenden Mietvertrages fiir die befestigte Kfz-Stellplatzflache auf
dem Grundstiick ausgegangen, so dass eine kurzfristige Umsetzung eines Bauprojektes reali-
sierbar sein durfte.

e Belastungen:
Es besteht eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) zugunsten des rechts bzw. stid-west-
lich angrenzenden Nachbargrundstiicks Gurtelstr. 39 (Flurstiick 74); Baulasten oder ein Eintrag
in das Bodenbelastungskataster bestehen nicht.

e Zuschnitt:
Das Grundsttick weist einen zweckmaRigen Zuschnitt mit guter Bebaubarkeit und unmittelbarer
Anbindung an den 6ffentlichen Stral3enraum auf.

e Ausstattung:
Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen beschranken sich nach drtlichem Eindruck auf Regen-
wasserleitungen und Elektroleitungen, wobei der oder die Stromzé&hler ggf. auf dem benachbar-
ten Grundstiick Gurtelstr. 39 (Flursttick 74) verbaut sind.

Die befestigte Freiflache auf dem Grundsttick ist im Zuge einer potentiellen Bebauung des
Grundstuicks aufzunehmen.

Bei der bisherigen Nutzung als Kfz-Stellplatzflache ist ein Eintrag von Betriebsstoffen wie Ol,
Benzin 0.4. durch die abgestellten Kraftfahrzeuge trotz der Bodenversiegelung in Ansehung der
vorliegenden Rissbildungen im Fahrbahnbeton mit hierdurch ggf. bestehender Belastung u.a.
durch aromatische Kohlenwasserstoffe 0.4. nicht auszuschlie3en.

e Wohn-/Nutzflache:
Entfallt - es handelt sich hier um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Einzelmietvertrage fur die auf dem Grundstiick belegenen Kfz-Stellplatze bestehen nach Sach-
lage nicht - das Grundstiick ist dem Vernehmen nach vollstéandig an nur einen Mieter respektive
an einen KFZ-Handels- bzw. Werkstattbetrieb vermietet.
Angaben zum Mietvertrag bzw. die bestehende Dauer und die verbliebende Restlaufzeit oder
evtl. Optionsrechte sowie die Miethohe etc. konnten auf diesseitige Anforderung seitens der
Grundstlckseigentimerin bzw. deren Gesellschafter als Antragsteller und Antragsgegnerin in
dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft nicht
beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten insoweit nicht vor.

e Erhaltungszustand:
Insgesamt weist die mit Fahrbahnbeton versiegelte Freiflache des ansonsten unbebauten
Grundstucks einen ausreichenden Unterhaltungszustand mit allenfalls nur nachrangigem Sanie-
rungsaufwand des Bodens durch Bodenabtrag und Reinigung im Zuge einer Neubebauung des
Grundstucks als Wohn- und Geschéftshaus auf - ein diesbzgl. unklarer und als nachrangig ein-
gestufter Aufwand ist im Verkehrswert des Grundstiicks nicht unbericksichtigt.

Verkehrswert am 28.06.2023 nach 8§ 194 BauGB: 4.070.000,00 €

(ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
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A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Kreuzberg, Abt. 30, Méckernstr. 130 in 10963 Berlin
Beschluss vom 26.05.2023 mit Verfligung vom 30.05.2023 sowie Posteingang am 02.06.2023

Bewertungsobjekt:
Grundstick Gurtelstraf3e 40 (Flurstick 73) in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschéftszeichen 30 K 6/23

Wertermittlungsstichtag:
28. Juni 2023 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
28. Juni 2023 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maRgeblichen Grundstlickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 28.06.2023

anwesend:

— die Verfahrensbevollméachtigte des Antragstellers als Gesellschafter der Grundstiickseigen-
tumerin gemaf Abt. | Nr. 4 des Grundbuchs (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Weitere Verfahrensbeteiligte oder Nutzer des Grundstiicks etc. konnten anlasslich des Ortster-
mins auch nach 1-stiindigem Zuwarten seitens des Unterzeichneten nicht angetroffenen wer-
den.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude war insoweit anléasslich des Ortstermins nicht
zuganglich, so dass eine Besichtigung des Objektes allenfalls von der Stral3enseite aus vorge-
nommen werden konnte.

Nach Mitteilung der Antragsgegnerin in dem hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren
zur Aufhebung der Gemeinschaft wurde der Ortstermin dort falsch notiert.

Durch den Unterzeichneten wurde daraufhin allen Verfahrensbeteiligten mit Schreiben vom
05.07.2023 ein weiterer Ortstermin fur Freitag, den 14.07.2023, mitgeteilt. Bei diesem Ortster-
min waren anwesend:

— eine Beauftragte der seitens der Antragsgegnerin tiber den Ortstermin in Kenntnis gesetzten
Pachterin des Nachbargrundstiicks Gurtelstr. 39, die aufgrund eines Geh- und Fahrrechts
zugunsten des Nachbargrundstiicks einen Schlissel fir die Tar in der Einfriedung des hier
betroffenen Grundstiicks hatte (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Anlasslich des 2. Ortstermins war das Grundstiick insofern vollstandig zuganglich, so dass der
Unterzeichnete hinreichende Feststellungen tber den Erhaltungszustand treffen konnte.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anldsslich der Besichtigungstermine Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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unbebautes Grdst. Glrtelstr. 40 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Friedrichshain, Blatt 11084 N
(Amtsgericht Kreuzberg)

e Gemarkung:
Friedrichshain

e Flur, Flurstiucke:
23, 73 (531 m2 geméafl Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
531 m2 gemé&R Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Betriebsflache GurtelstraRe 40 (gemal Grundbuch und Liegenschaftskataster)

e Eigentimer:
Gesellschaft birgerlichen Rechts
bestehend aus 2 Gesellschaftern - anonymisiert (8 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer von Friedrichshain Blatt
3368 N gemaR Bewilligung vom 23.09.2013 (UR-Nr. 1492/2013B, Notar Roman Barwaldt in
Berlin) mit Eintragungsdatum vom 04.11.2013.

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 12.05.2023.

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrénkungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt, so dass
tatsachlich ein Verkehrswert gemal § 194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
Das hier betroffene Grundstiick Gurtelstral3e 40 als Reihengrundstiick ist trapezférmig.

Die nach Nord-Westen orientierte Stral3enfront zur GlrtelstralR3e weist eine Lange ca. 19,00 m
auf.

Die hierzu rechtwinklig verlaufende nord-¢stliche bzw. linke Grundstticksgrenze weist eine Lan-
ge von ca. 23,00 m und die hierzu parallel verlaufende stid-westliche bzw. rechte gleichfalls
rechtwinklig zur Stral3enfront verlaufende Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 32,00 m
auf. Die sud-ostliche bzw. rickwartige schrag zur Straf3enfront verlaufende Grundstticksgrenze
weist eine Lange von ca. 21,00 m zu dem dort angrenzenden Bahngelande der Deutschen

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10321
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Bahn mit hochliegendem Bahndamm u.a. mit Stadt-, Regional- und Fernbahntrassen auf (siehe
anliegende Flurkarte).

Seitenverhaltnis:

Ca. 1,0: 1,4 - die StraRenfrontlange und die Tiefe bzw. der Zuschnitt des Reihengrundstiicks
sind fr eine 5- bis 6-geschossige Neubebauung als Vorderhaus und ggf. einem rechten Seiten-
fligel gut (siehe anliegende Flurkarte).

Bauwich:

Grenzabstande sind nicht vorhanden - das Reihengrundstiick ist nicht bebaut bzw. lediglich als
PKW-Parkplatzflache genutzt, wobei die abgestellten PKW auf dem Grundstiick weitgehend bei
der Kfz-Zulassungsstelle abgemeldet sind bzw. keine Nummernschilder aufweisen, so dass ei-
ne regelmafige Nutzung respektive eine Fluktuation mit Kfz-Betrieb auf dem Grundsttick offen-
bar nicht vorliegt.

Auf den angrenzenden Nachbargrundstticken Gurtelstraf3e 39 (Flurstiick 74) und Gurtelstr. 41
(Flurstiick 72) befindet sich jeweils eine Blockrandbebauung als Vorderhaus mit 5% Geschos-
sen auf dem Grundstiick Gurtelstral3e 39 und 7 Geschossen auf dem Grundstiick Gurtelstr. 41
mit dort zusatzlicher Grenzbebauung als riickwartigem Seitentrakt mit 6 Geschossen sowie 1-
geschossigem Gebaudeteil als Parkhaus o.4.

Die riickwartige Grundstiicksgrenze weist partiell zu dem abgebéschten Bahngelande eine ca.
3,00 m hoch aufgehende Stiitzwand auf.

Ein Vorgarten o0.4. ist nicht vorhanden. Das Grundstiick grenzt unmittelbar an den 6ffentlichen
Stral3enraum an.

Topographie:
Das Terrain zum Straf3enraum ist insgesamt plan

Untergrund:

Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Griindungsver-
héaltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstticks befindet sich diluvialer Talsand nach
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).

Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden - aul3er-
dem befinden sich Giberwiegend im Unterboden runde Steine (Uberwiegend schwacher Anteil).

Eine nennenswerte Gefahr bzgl. Schichtenwasser besteht nicht. Eine Grundwassergefahrdung
besteht - gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz,
Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffe-
nen Grundstiicks und des nord-dstlich angrenzenden Grundstiicks Gurtelstraf3e 41 (Flurstiick
72) sowie unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundsttick im 6ffentlichen StralRenraum zwi-
schen 2,00 m und 2,50 m - im Bereich des stid-westlich angrenzenden Nachbargrundstiicks
Gurtelstr. 39 (Flurstlick 74) liegt der Flurabstand zwischen 2,50 m und 3,00 m.

Tiefentrimmer friherer Geb&dude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichshain-Kreuzberg vom 13.06.
2023 ist das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrele-
vante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu
diesem Grundstlck liegen dem Umweltamt nicht vor.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BlInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Nach diesseitiger Ermittlung befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, fur
den eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht.
Ein Aufstellungsbeschluss des zustandigen Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg zur Einlei-
tung eines Bebauungsplanverfahrens fur die hier tberwiegend vorliegende Wohn- und auch
nicht stdrende Gewerbenutzung u.a. mit Hotelgebduden im Gebiet im Grunde ahnlich einem
Mischgebiet liegt nach Sachlage bisher nicht vor.
Das Grundsttick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Planungs-
rechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Maf3 der baulichen Umgebung, der Bauweise und der Grundstlcksflache,
die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Hiernach ist die bauliche Umgebung
weitgehend gepréagt durch Uberwiegend 4Y%- bis 5%-geschossige Altbebauung aus der Zeit um
die Jahrhundertwende (1900) und im Nahbereich auch bereits durch eine groRere Anzahl an
Neubauten aus den 1990er bis 2020er Jahren mit 6%2 Geschossen. Etwas entfernter befindet
sich ab ca. 90 m Entfernung auf der 6stlichen Seite des an das hier betroffene Grundstiick an-
grenzenden Bahndamms gleichfalls Neubebauung allerdings aus den 1960er bis 1980er Jahren
als grof3flachige Siedlungsbebauung mit 11-geschossigen Plattenbauten.
Auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst befindet sich aktuell keine Bebauung, nachdem die
zuletzt im Jahre 1974 errichtete Garagenzeile mit 9 Garagen vor der stid-westlichen Grund-
stiicksgrenze im Jahre 2010 vollstandig abgebrochen worden und lediglich noch die Grund-
stucksfreiflache vollstandige mit Fahrbahnbeton versiegelt ist.

Eine Zuordnung des hier betroffenen Grundstiicks lasst sich in Ansehung der baulichem Umge-
bung als allgemeines Wohngebiet bzw. tendenziell als gemischtes Gebiet gemall Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vornehmen.

Fir das hier betroffene Grundstiick bedeutet das nach Auskunft des zustandigen Stadtentwick-
lungsamtes, Fachbereich Stadtplanung, konkret, dass eine 5- bis 6-geschossige ca. 13,00 m
tiefe Strallenrandbebauung, die die Traufhéhe und die Firsthéhe der Bebauung auf den Grund-
stiicken Gurtelstr. 38 bzw. 41 (6- und 7-geschossig) nicht Uberschreitet, zulassig ware. Hinzu
kdme ein Seitenfliigel an der stid-westlichen Grundsticksgrenze mit einer Geb&audetiefe von ca.
7,50 m unter Wahrung der Abstandsflachen - die geschlossene Bauweise ist hiernach zu be-
ricksichtigen.

GemalR Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
(Abl. S. 31), zuletzt gedndert am 02.09.2021 (Abl. S. 3809) ist das Quartier des hier betroffenen
Grundstucks beidseitig der Gurtelstral’e bzw. zwischen hochliegendem Bahndamm &stlich des
Bewertungsobjektes und der parallel zur Girtelstral3e verlaufenden Dossestral3e westlich des
Bewertungsobjektes als gewerbliche Bauflache vorgesehen.

AuRRerdem wird im Flachennutzungsplan std-westlich des hier betroffenen Grundstticks eine
unterirdisch gefuhrte Verkehrstrasse fur eine zukinftige Verlangerung der etwa parallel entlang
der Gurtelstral3e gefiihrten BAB 100 ausgewiesen, die auf Hohe der OderstralRe nach Nord-Os-
ten verschwenkt und unterhalb der Bahndamm-Anlagen in den Bereich der 11-geschossigen

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10321
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Plattenbausiedlung gefiihrt, dort etwa parallel zur Wilhelm-Guddorf-Straf3e westlich der 11-ge-
schossigen Gebaudeteile im Bereich des Parks an der Wilhelm-Guddorf-Stral3e als Hochstral3e
bis zur Frankfurter Allee mit Anschlussstelle ,Frankfurter Allee” und weiter bis zur Storkower
Stralde verlangert werden soll (17. Bauabschnitt im Bereich zwischen der Anschlussstelle ,Ost-
kreuz“ (Fertigstellung vermtl. Dezember 2024) und der Verschwenkung auf Hohe der Oderstra-
3e als Doppelstocktunnel). Der gesamte 17. Bauabschnitt der BAB 100 soll nach Angabe des
Bundesverkehrsministeriums bis Ende 2035 fertiggestellt sein.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemaR § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet geméafi § 165
BauGB. Das hier betroffene Grundstiick liegt gleichfalls nicht im Geltungsbereich einer Gestal-
tungssatzung.

Das Grundstick befindet sich aber in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutzverordnung/
Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Boxhagener Platz*) mit Festlegung gemafl GVBI. vom
23.04.2021 und in Kraft seit dem 24.04.2021 sowie Genehmigungskriterien mit Festlegungen
geman ABI. vom 18.05.2018 - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere bei Riickbau, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grundstiicken etc. sind zu be-
achten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begriindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebaude (die Verordnung tritt gemafl § 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt beschlossenen Verlangerung ab
dem 13.03.2020 um 5 Jahre aul3er Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrichtung von Gebauden mit
Eigentumswohnungen.

Das Grundsttick befindet sich aul3erdem entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Das Grundsttick liegt aul3erdem auch im Geltungsbereich des noch nicht festgesetzten Land-
schaftsplans ,V-L-2 Frankfurter Allee Sud“ (GVBI. vom 23.03.1999, S. 92).

Auf dem betroffenen Grundsttick befindet sich kein gemal aktueller Denkmalliste mit Stand
vom 24.03.2023 ausgewiesenes Baudenkmal oder ein Teil eines denkmalgeschutzten Ensem-
bles - das Grundstiick ist tatsachlich im gegenwartigen Bestand weitgehend unbebaut (allenfalls
befestigte Freiflache nebst rickwartiger Stitzwand zur Bahndammbdéschung).

Ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nachbarschaft bzw. im unmittelbaren Nahbe-
reich des hier betroffenen Grundstucks keine Baudenkmaler mit ggf. bestehenden diesbzgl.
Restriktionen hinsichtlich evtl. BaumalRRnahmen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungs-
schutzes.
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Eine anrechenbare Geschossflache (GF) ist auf dem Grundstiick nicht vorhanden - es handelt
sich um ein unbebautes Grundstiick (Flurstiick 73) mit dem Potential zur Errichtung eines 6-ge-
schossigen Neubaus als Wohn- und Geschéftshaus in geschlossener Bauweise mit insoweit
beidseitiger Grenzbebauung als Vorderhaus und insgesamt 13 m Tiefe sowie rechtem Seiten-
fligel Gber ca. 15 m L&ange und 7,50 m Tiefe mit einer Grundflache von ca. 359,50 m2 bzw. ei-
ner GRZ von 0,677 bzw. rd. 0,7 und einer Geschossflache bei 6 Vollgeschossen von ca.
2.157,00 m2 bzw. einer GFZ von 4,062 bzw. rd. 4,1 gemaf} den Vorgaben des zustandigen
Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich Stadtplanung,

Die sogen. wGF (wertrelevante Geschossflache gemalR ImmoWertV 21) dirfte bei entspre-
chender Bauausfiihrung u.a. mit Flachdach der GF gemal? BauNVO entsprechen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage der GFZ
nach 8§ 20 BauNVO bzw. 8 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung
hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungsplane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefai3-Stellplatzflachen,
evtl. PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht berlicksich-
tigt.

e ErschlielBungszustand:

Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraBenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstlicke gefiihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) bzw. IP-basierte Anschlisse liegen vermtl. im Straf3enraum bereits
an.

Fur das hier betroffene Grundstiick selbst liegen mediale Ver- und Entsorgungsleitungen bisher
weitgehend vermtl. nicht an bzw. beschrankten sich auf eine elektrische Stromversorgung, wo-
bei sich ein Stromzahler ggf. auf dem sud-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick befindet.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der Gurtelstral3e vor dem hier betroffenen Grundstiick eine Misch-
wasserkanalisation als Schmutz- und Regenwasserkanalisation auf.

o ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral3en- und Grunfla-
chenamtes Friedrichshain-Kreuzberg (Fachbereich Offentlicher Raum) vom 06.06.2023 wird
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das hier betroffene Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Gurtel-
stral3e” als offentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (Strale) erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StralRe erstmalig endgtiltig herge-
stellt - fir den hier betroffenen Stral3enabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrége im Sinne der
8§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in
der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fur das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlielRungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Die Mitteilung der zustandigen Behdorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemaR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Stral3enland ist hach vorliegender Bescheinigung von dem Grundstiick nicht mehr abzutreten.

e Baulasten:
Gemal vorliegender Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Fried-
richshain-Kreuzberg (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 12.06.2023 bestehen flr
das hier betroffene Grundstiick keine Baulasteintragungen.

Angaben uber evtl. vorliegende begunstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter lie-
genden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht gemacht werden, da ein entspre-
chendes Verzeichnis nach Sachlage nicht gefiihrt wird.

Begunstigende Baulasten fiir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffenen Grundstiick Gurtelstraf3e 40 (Flurstiick 73) befindet sich am 6stlichen Rand
des Ortsteils Friedrichshain bzw. gleichfalls am dstlichen Rand im Berliner Stadtbezirk Fried-
richshain-Kreuzberg noch vergleichsweise zentral in der Metropole innerhalb des Berliner S-
Bahnrings (sogen. ,Hundekopf“) allerdings knapp aufderhalb der Umweltzone der Stadt (die ge-
genlberliegende StralRenseite liegt bereits innerhalb der Umweltzone).

Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem dstlich angrenzenden Ortsteil Lichten-
berg im Bezirk Lichtenberg betragt ca. 45 m, zu dem siud-6stlich angrenzenden Ortsteil Rum-
melsburg gleichfalls im Bezirk Lichtenberg ca. 450 m, zu dem gleichfalls stid-6stlich angrenzen-
den Ortsteil Planterwald im Bezirk Treptow-Kdpenick ca. 2.700 m, zu dem sudlich angrenzen-
den Ortsteil Alt-Treptow gleichfalls im Bezirk Treptow-Kdpenick ca. 1.900 m, zu dem sid-west-
lich angrenzenden Ortsteil Kreuzberg im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ca. 2.100 m, zu dem
westlich angrenzenden Ortsteil Mitte im Bezirk Mitte ca. 3.400 m und zu dem nordlich angren-
zenden Ortsteil Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow ca. 1.100 m (jeweils Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes nord-westlich des
Grundstucks betragt ca. 4,6 km und die Entfernung zum Zentrum am Zoo im Bereich des Breit-
scheidplatzes westlich des hier betroffenen Grundstiicks ca. 9,6 km (jeweils Luftlinie) - die Ent-
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fernung zur Stadtgrenze im Bereich des nord-dstlich an die Metropole angrenzenden Landkrei-
ses Barnim bzw. der Gemeinde Ahrensfelde betragt rd. 9,4 km (Luftlinie).

Es handelt sich bei der Lage des hier betroffenen Grundstiicks um eine insgesamt zentrale
Stadtlage mit ca. 10 m Entfernung zu den Gleistrassen der Stadtbahn noch innerhalb des Berli-
ner S-Bahnrings zwischen den S-Bahnhéfen ,Frankfurter Allee” in ca. 450 m und ,,Ostkreuz” in
ca. 900 m fulaufiger Entfernung.

Die Kiezlagen zwischen Spree und Eldenaer Stral3e bzw. westlich des S-Bahnrings bis zur
Warschauer und der Petersberger Stral3e insbesondere mit Boxhagener Kiez, Samariterkiez
etc. im Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks gelten als aktuelle Scene-/In-Lagen.

Der zunehmende Nachfragedruck hat bereits eine Ausweisung verschiedener Erhaltungsver-
ordnungs- bzw. Milieuschutzgebiete bewirkt.

Die GurtelstralRe verlauft zwischen Frankfurter Allee (B1/B5) und Boxhagener Straf3e Uberwie-
gend in ca. 80 m Entfernung parallel zum Stadtbahnring - unmittelbar auf Héhe des hier betrof-
fenen Grundstucks verringert sich der Abstand der Stadt- und Regionalbahntrasse zur Gurtel-
stral3e bis knapp hinter die 6stliche bzw. rickwartige Grenze des hier betroffenen Grundstiicks,
um auf Hohe der schrég gegentber dem Bewertungsobjekt einmindenden Scharnweberstral3e
die Gurtelstral3e via Briicke zu kreuzen - hiernach betrégt die Strecke bis zum S-Bahnhof
,Frankfurter Allee“ noch ca. 250 m.

Bei der GurtelstraRe zwischen Boxhagener StralRe und Frankfurter Allee bzw. mit Weiterfihrung
als MollendorffstralRe handelt es sich um eine 6rtliche Durchgangsstral3e mit erheblichem Ver-
kehrsaufkommen als gegenlaufiger Richtungsverkehr u.a. mit beachtlichem Schwerlastverkehr
und ab der Scharnweberstral3e in Richtung der MdéllendorffstraRe mit zusatzlichem Stral3en-
bahnverkehr sowie Stauzone vor der Scharnweberstral3e bzw. der Frankfurter Allee bzw. auf
Hohe des hier betroffenen Grundstiicks.

Das Grundstiick Gurtelstr. 40 (Flurstiick 73) befindet sich auf der siid-6stlichen Seite der Gr-
telstral3e als sogen. Reihengrundstiick im Abschnitt zwischen Scharnweberstralle als Sammel-
stral3e u.a. mit StraBenbahnverkehr in ca. 40 m Entfernung nord-6stlich und der Dossestral3e in
ca. 25 m Entfernung stid-westlich des Bewertungsobjektes bzw. schrag gegentiber dem Ein-
mundungsbereich der Dossestral3e innerhalb einer 30 km/h-Zone in die Gurtelstralie.

Neben der StraBenverkehrslarmbelastung von der Girtelstraf3e selbst und der einmiindenden
Scharnweberstral3e mit StralRenbahnverkehr im Kurvenbereich zur Gurtelstral3e sowie der un-
mittelbar hinter dem Grundsttick auf einem hohen Bahndamm verlaufenden 6-gleisigen Eisen-
bahntrasse mit erheblichem S- und R-Bahnverkehr gehen auch von dem dem hier betroffenen
Grundstlick gegenuberliegenden groR¥flachigen KITA-Areal erhebliche Larmbelastungen auf.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den an die Girtelstral3e im hier betroffenen
Abschnitt anbindenden Grundstiicken um eine stark verkehrslarmbelastete Grundsttickslage mit
einem Gesamtlarmindex Lpen von Uber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem Gesamtlarmin-
dex Ly von Uber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens einem Teil-
stiick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden Gebaudeteils.

Der Fahrdamm der Gurtelstral3e nebst seitlich mit Markierungslinien abgesetzten Fahrradstrei-
fen weist Asphaltbelag auf - PKW-Stellplatze sind in parallel eingerichteten Parkbuchen sowie
rechtwinklig zum Fahrdamm orientierten sogen. Parktaschen mit Kopfsteinpflasterung angelegt.
Burgersteige sind hiervon mit Bordschwellen abgesetzt und mit Betonwegeplatten und Klein-
steinpflasterung befestigt.

Beleuchtungsmittel sind als sogen. Peitschenmastlaternen vorhanden - Stralenbegleitgriin ist
lediglich in Form von mittelhochstdmmigen Laubb&umen im Stral3enraum vorhanden.
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Parkmdglichkeiten sind im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks knapp - tatséchlich befin-
det sich das Grundstiick am Ostlichen Rand der Parkraumbewirtschaftungszone 50 (die Park-
gebuhrt betragt hier 4,00 €/h von Montag bis Samstag von 9.00 h bis 24.00 h).

Die Bebauung im Quatrtier ist weitgehend gepragt durch 4%2- bzw. 5%-geschossige Altbauten
aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) als Blockrandbebauung und Blockinnenbebau-
ung u.a. mit Seitenfligeln und Quergebauden - im Nahbereich befindet sich auch bereits durch-
aus eine gréfRere Anzahl an Neubauten aus den 1990er bis 2020er Jahren mit 6% und 7 Ge-
schossen.

Etwas entfernter befindet sich ab ca. 90 m Entfernung auf der 6stlichen Seite des an das hier
betroffene Grundstiick angrenzenden Bahndamms gleichfalls Neubebauung allerdings aus den
1960er bis 1980er Jahren als grof3flachige Siedlungsbebauung mit 11-geschossigen Platten-
bauten.

Auf dem siid-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick Girtelstr. 38 (Flursttick 75) befindet
sich ein 6- und 7-geschossiger Neubaukomplex aus dem Jahre 2017. Auf dem nord-6stlichen
Nachbargrundstiick Gurtelstral3e 41 befindet sich gleichfalls ein Neubau mit 6- und 7 Geschos-
sen aus dem Jahre 1993.

Auf der dem hier betroffenen Grundstlick gegenlberliegenden StraRenseite befindet sich ein 2-
geschossiger Kindergartenkomplex als Flachdachbau vermtl. aus den 1980er oder 1990er Jah-
ren.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Frankfurter Allee (B1/B5) und Mdéllendorff-
stral3e in ca. 250 m fu3laufiger Entfernung ist gut.

Die nachsten Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel befinden sich in fuBlaufiger Entfernung u.a.
auf der Scharnweberstralle und der Girtelstral3e selbst sowie der Frankfurter Allee und der
Mdllendorffstral3e mit Haltestellen verschiedener StralBenbahn- und Buslinien. Die U- Bahn- und
die S-Bahnstationen ,Frankfurter Allee” befinden sich in ca. 350 m bis 400 m fuRlaufiger Entfer-
nung. Die S-Bahnstation ,Ostkreuz® befindet sich in ca. 900 m fullaufiger Entfernung.

e Soziale Infrastruktur:
Eine kurz- und mittelfristige Versorgung mit einer Vielzahl an kleineren Geschaften und Dienst-
leistern u.a. zur taglichen Versorgung ist im Gehwegbereich mit Schwerpunkt auf der Frankfur-
ter Allee mit dort vorhandener Einzelhandelskonzentration im Bereich des Ortsteilzentrums von
Friedrichshain im Bereich des Ring-Centers an der MéllendorffstraRe oder im Bereich des Rat-
haus-Centers auf der Frankfurter Allee in rd. 400 m bis 1.500 m fulRlaufiger Entfernung vorhan-
den.
Die nachste lberregionale Einkaufszone befindet sich im Bereich der Berliner City u.a. mit Alex-
anderplatz bzw. Friedrichstral3e etc. ab ca. 5,0 km Entfernung.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie medizinische Versor-
gung mit gleichfalls gutem Angebot stehen im unmittelbaren Nahbereich bzw. in den Blocks auf
der westlichen Seite der Gurtelstral3e bzw. auf der dstlichen Seite der S-Bahntrasse und im wei-
teren Gebiet zur Verfiigung.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nurnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10321
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 12 von 26



Ll

unbebautes Grdst. Glrtelstr. 40 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 10
von 12 Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 2.922 €/Monat (Berlin:
3.181 €/Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 31.12.2020 bei 9,8 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 2,1
% (Berlin: 1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 3.456 Personen (Berlin: + 34.449 Perso-
nen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie 1VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Der ,Stadtpark Lichtenberg“ befindet sich in ca. 700 m fuRlaufiger Entfernung und der Fenn-
pfuhlpark in ca. 1.800 m fuBlaufiger Entfernung.
Der Volkspark Prenzlauer Berg befindet sich in ca. 2,8 km und die Volkspark Friedrichshain in
3,6 km ful3laufiger Entfernung.

Der Stadtpark ,Groler Tiergarten® befindet sich in ca. 6,7 km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebéaudedaten (technisch)

e Baujahr:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick mit lediglich vollstan-
dig mit Fahrbahnbeton versiegelter Freiflaiche sowie einer auf der riickwartigen Grundstiicks-
grenze partiell vorhandenen ca. 3,00 m hohen Stitzwand zur Boschung des angrenzenden
Bahndamms auf dem benachbarten Eisenbahngeléande.

Eine wirtschaftliche Verbindung zu einem angrenzenden Nachbargrundstiick besteht nicht. Al-
lerdings besteht zugunsten des stid-westlich angrenzenden Nachbargrundstiicks Gurtelstr. 39
(Flurstick 74) ein Geh- und Fahrrecht mit Zufahrt aus dem StralBenraum der Gurtelstral3e Uber
das hier betroffene Grundstiick auf das Nachbargrundsttick Uber eine in der Einfriedung unmit-
telbar hinter dem dort belegenen Vorderhaus errichteten Toranlage.

e Art des Gebéaudes:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick (s.o.).

Auf dem Grundstiick befindet sich kein aufgehendes Gebaude, sondern lediglich eine mit Fahr-
bahnbeton befestigte Freiflache mit ungedeckten PKW-Stellplatzen.

e Organisation des Gebaudes:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick (s.o0.).

e Art der Konstruktion:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick (s.0.).

Allerdings befindet sich zu dem suid-westlich angrenzenden Nachbargrundstick GurtelstraRe 39
(Flurstiick 74) ein ca. 3,00 m hoher Stabmattenzaun mit Toranlage zu dem Nachbargrundstiick
(s.0.).

In der stralRenseitigen Grundstiicksfront ist eine ca. 2,00 m hohe Mauerwerkswand mit hieran
verwahrten Werbetafeln mit wechselnden Werbetransparenten nebst Beleuchtung und eine
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Hofrolltoranlage aus gesicktem Stahlblech in Héhe der Mauerwerkswand zwischen der Wand
und einem entsprechenden Mauerwerkspfeiler errichtet. Seitlich hiervon ist zwischen dem nord-
westlich angrenzenden Nachbargrundstiick Gurtelstr. 41 (Flurstick 72) und dem Pfeiler eine se-
parate Stahlblechtir vermtl. gleichfalls noch aus DDR-typischer Produktion erhalten.

An der freien Giebelseite des Vorderhauses auf dem siid-westlich angrenzenden Nachbar-
grundstick Gurtelstr. 39 (Flurstick 74) befinden sich gleichfalls Werbetafeln mit Beleuchtungs-
installationen fiir wechselnde grof3flachige Werbetransparente im Luftraum des hier betroffenen
Grundstuicks.

Auf dem Grundsttck sind in der straf3enseitigen Einfriedung und teilweise auch an den weiteren
Einfriedungen und der aufgehenden Grenzbebauung der beiden seitlichen Nachbargrundsticke
Uber Bewegungsmelder gesteuerte Halogenstrahler montiert.

e Artdes Ausbaus:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick (s.0.).

Inwieweit sich auf dem Grundstiick mediale Ver- und Entsorgungsleitungen befinden, ist dem
Unterzeichneten nicht bekannt geworden. Allerdings sind insbesondere Elektroleitungen vor-
handen, die ggf. Uber das rechte Nachbargrundstiick Gurtelstr. 39 (Flursttick 74) versorgt wer-
den.

In Ansehung der durchgehend mit Fahrbahnbeton versiegelten Freiflache des Grundstiicks wird
diesseitig davon ausgegangen, dass mindestens Regenwassereinlaufe auf dem Grundstick
vorhanden sind.

Ansonsten wird diesseitig davon ausgegangen, dass mediale Ver- und Entsorgungsleitungen
auf dem Grundstuck nicht vorhanden sind.

e Brutto-Rauminhalt:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstiick (s.0.).

e Brutto-Grundflache:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstuck (s.o.).

¢ Aulenanlagen:
Bei dem hier in Rede stehenden Anwesen handelt es sich um ein im Wesentlichen unbebautes
bzw. ohne aufgehende Gebaude erhaltenes Grundstiick, das als PKW-Parkplatzflache vollstan-
dig mit Fahrbahnbeton versiegelt ist.
Vegetationsbestand ist lediglich an den Randbereichen und in verschiedenen Fugen innerhalb
der Versiegelung als sogen. Spontanvegetation und als dichtes Buschwerk vor der aufgehen-
den Stitzwand zum Bahngelande bzw. der riickwartigen Stabmattenzaun-Einfriedung vorhan-
den.

5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstuck (s.o.).

Die mit Fahrbahnbeton versiegelte PKW-Stellplatzfliche weist theoretisch 20 ungedeckte PKW-
Stellplatze auf.

Dem Vernehmen nach ist das Grundstiick in seiner Gesamtheit als PKW-Stellplatzflache an ei-
nen Kfz-Handler o.a. vermietet. Allerdings sind zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung von den 6
auf dem Grundstiick abgestellten PKW lediglich 2 Fahrzeuge bei der Zulassungsstelle ange-
meldet bzw. weisen Nummernschilder auf.
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e Nutzflache:
Entfallt - es handelt sich um ein im Wesentlichen unbebautes Grundstuck (s.o.).

Es handelt sich um eine Grundstiicksfreiflache mit Nutzung ausschlieflich als ungedeckte Kfz-
Abstellflache.

e Miet-Ertrage:
Das Grundstick ist dem Vernehmen nach vermietet - die Hohe der Miete fur die Kfz-Abstell-
platze bzw. die Gesamtflache ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden bzw. konnte sei-
tens der Grundstickseigentiimerin bzw. deren Gesellschaftern als Antragsteller und Antrags-
gegnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemein-
schaft auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden.

Der Name des evtl. Mieters des hier betroffenen Grundstiicks ist dem Unterzeichneten gleich-
falls nicht bekannt geworden.

e ortsublicher Ansatz:
Entfallt - der auf das hier betroffene Grundstick entfallende Anteil des Mietertrages fir die nach
Sachlage gewerbliche Kfz-Stellplatznutzung und der mindestens teilweise auf das hier betroffe-
ne Grundstick entfallenden Ertrdge aus den Werbetransparenten (s.0.) decken nicht die Bo-
denwertverzinsung mit im Ergebnis negativem Ertragswert fir das Grundstlick, so dass lediglich
der Bodenwert des unbebauten Grundstucks unter Berticksichtigung evtl. Freilegungskosten
verbleibt.

Aufgrund der im Rahmen der Grundstiicksbewertung zugrunde gelegten Bebaubaubarkeit des
Grundstuicks ist die gegenwartige Nutzung als nicht nachhaltig nicht zugrunde zu legen.

o fikt. Rohertrag:
Entfallt, s.o.

e Bewirtschaftungskosten:
Die Bewirtschaftungskosten im Bestand sind nachrangig (s.0.) - es handelt sich tatsachlich um
ein zum Zwecke einer Neubebauung als Wohn- und Geschaftshaus o.4. (allgemeines Wohn-
oder Mischgebiet) mit angemessenem baulichem Ausnutzungsgrad freizulegendes bzw. zu be-
bauendes Grundstiick.

¢ Instandhaltungsriickstau:
Der Instandsetzungsriickstau im Bestand ist nachrangig - es handelt sich um ein im Wesentli-
chen unbebautes Grundstlick als potentielles Baugrundstiick (s.o0.).

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Entfallt - es handelt sich um ein unbebautes Grundsttick (s.o.).

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Grundsttick ist nach Sachlage vermietet - Angaben Uber ein evtl. bestehendes Vertrags-
bzw. Nutzungsverhaltnis konnten auf diesseitige Anforderung weder seitens der Grundsticksei-
gentimerin noch seitens ihrer Gesellschafter als Antragsteller und Antragsgegnerin in dem hier
anhéangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschatft auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden und sind dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.
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Die Vertragsdauer mit ggf. vereinbarten Optionsrechten oder der Zeitpunkt der Nutzungsauf-
nahme sind dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.
Diesseitig wird von einer gesetzlichen Kindigungsfrist ausgegangen, so dass eine kurzfristig
freie Verfugbarkeit des Grundstticks zugrunde gelegt wird.

¢ Verwaltung:
Die Verwaltung des Grundstiicks erfolgt nach Sachlage bisher vermtl. durch die Grundstiicksei-
gentumerin bzw. deren Gesellschafter selbst - Angaben Uber eine ggf. eingesetzte anderweitige
Verwaltung konnten auf diesseitige Anforderung seitens der Grundstiickseigentiimerin nicht
beigebracht werden.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Es handelt sich bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt um ein zweckmafig zu bebauendes
Baugrundstiick mit Lage unmittelbar an einer 6rtlichen Durchgangstraf3e und an einem hoch
aufgehenden Bahndamm mit Stadt-, Regional- und Fernbahnverkehr mit temporar extrem dich-
tem Takt und erheblicher Verkehrslarmbelastung u.a. auch durch StraRenbahnverkehr im Nah-
bereich und Stauzone vor dem Grundstlck - It. Mietspiegel handelt es sich um eine mittlere
Wohnlage.
Das Grundsttick ist unbebaut und lediglich als Kfz-Abstellflache vollstandig mit Fahrbahnbeton
versiegelt.

Das Grundsttick befindet sich im unbeplanten Innenbereich mit Bebaubarkeit gemar § 34
BauGB - nach ortlicher Umgebungsbebauung ist das Gebiet als allgemeines Wohngebiet bzw.
gof. bereits als Mischgebiet einzustufen.

Das Grundsttick ist nach diesseitiger grob tberschlaglicher Ermittlung mit einer evtl. realisierba-
ren GRZ von rd. 0,7 und einer evtl. realisierbaren GFZ von rd. 4,1 bei vermtl. 6 Vollgeschossen
als Vorderhaus mit beidseitiger Grenzbebauung bzw. geschlossene Blockrandbebauung und
einem rechten Seitenfligel entlang der stid-westlichen Grundstiicksgrenze bebaubar.

e Unterhaltung:
Das Bewertungsobjekt weist einen insgesamt zufriedenstellenden Unterhaltungszustand der
AulRenanlagen mit lediglich angelegtem Planum mit vollstandiger Versiegelung der Freiflache
aus Fahrbahnbeton ohne gartnerische Anlage und lediglich in den Randbereichen und aus Ris-
sen in der Versiegelung durchwachsendes Gras und Strauchwerk als sogen. Spontanvegetation
auf.
Inwieweit aufgrund der Kfz-Stellplatznutzung und der frilheren Garagennutzung auf dem
Grundstiick ggf. aromatische Kohlewasserstoffe aufgrund von abtropfendem Ol oder Benzin in
den Untergrund eine ggf. diesbzgl. Bodensanierung erforderlich machen, ist u.a. aufgrund der
nicht bekannten Dauer der aktuell vorliegenden Nutzung und der vor Errichtung der Garagen
vorgelegen habenden Nutzung sowie bei fehlender Kenntnis des Zustandes des Bodens unter-
halb der Versiegelung tatséchlich nicht bekannt geworden - ein diesbzgl. Risiko ist nicht auszu-
schliel3en.
Eine diesbzgl. nennenswertes Risiko wird in Ansehung der vollstandigen Versiegelung des
Grundstucks mit Fahrbahnbetondecke nach diesseitiger Einschétzung nicht vorliegen - durch
den Unterzeichneten wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen
hier relevanter Bodenkontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw.
des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BlInBodSchG oder BBodSchG) ausge-
gangen (s.0.).
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e Verwertbarkeit:

Eine dauerhafte Nutzung entsprechend dem bisherigen Bestand ausschlief3lich als Kfz-Park-
platz- bzw. Abstellflache fir einen Kfz-Handels- oder Werkstattbetrieb auf einem entfernter be-
legenen Grundstiick im Ortsteil ist bei Erwerb durch einen zukinftigen Grundstickseigentimer
bzw. als Ersteher in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft bei hier zugrunde gelegtem Mietvertrag mit gesetzlicher Kiindigungsfrist nach
diesseitiger Auffassung nicht in Betracht zu ziehen - eine nachhaltige Vermietung zu diesem
oder einem entsprechenden Nutzungszweck ist auch bei zunachst bestehen bleibendem Miet-
verhaltnis gleichfalls nicht in Betracht zu ziehen.

Lage und GrofRe bzw. Zuschnitt des Grundstlicks sind geeignet zur Errichtung eines 6-ge-
schossigen Wohn- und Geschéftshauses als beidseitige Grenzbebauung im Kontext einer ge-
schlossenen Blockrandbebauung gemal § 34 BauG innerhalb eines allgemeinen Wohn- oder
Mischgebietes als Vorderhaus mit rechts anbindendem Seitenflligel trotz der verkehrslarmbe-
lasteten Lage zwischen einem hoch aufgehenden Bahndamm mit stark frequentierten Stadt-,
Regional- und Fernbahntrassen sowie einer gleichfalls vergleichsweise stark belasteten o6rtli-
chen Durchgangsstraf3e mit Stauzone vor dem Grundsttick und weiterem Schienenverkehr mit
StralRenbahnen im unmittelbaren Nahbereich.

Nachfolgend ist der Verkehrswert des Grundstiicks aus dem Sachwertverfahren bzw. dem Ver-
gleichswertverfahren hinsichtlich des Bodenwertes zu ermitteln bzw. ggf. um die Freilegungs-
kosten des evtl. gegenwartigen baulichen Bestandes zu mindern und anhand von Vergleichs-
werten aus der letzten Veréffentlichung des Immobilienmarktberichtes Berlin 2022/2023 zur
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur das Jahr 2022 bzw. der vertffentlichten ak-
tuellen Bodenrichtwerte Uber Zu- oder Abschlage unter Bertcksichtigung bestehender Nut-
zungsmaoglichkeiten des Grundstiicks auf das marktubliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend geméanR 8 194 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. vom 03.11.
2017, BGBI. | S. 3634) sowie der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21).

Der Bewertungsstichtag wird mit dem 28. Juni 2023 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-
gewertet:

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen. Beim zustandigen
Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlieungsbeitrage nachge-
fragt. Zusatzlich wurden Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Beschréankungen und
Beanstandungen bereits am 05.06.2023 per Fax angefordert, die allerdings bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden konnten.

Durch das Amtsgericht Kreuzberg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks
zur Verfigung gestellt.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10321
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 17 von 26



Ll

unbebautes Grdst. Glrtelstr. 40 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes lber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Unter Zugrundelegung eines nachhaltig zu erzielenden Ertrages fur das Bewertungsobjekt ist
derzeit kein schlissiger Marktwert herzuleiten.

Bei dem hier betroffenen Objekt handelt es sich um eine lediglich mit einer als Kfz-Parkplatz-
oder Abstellflache fur einen Kfz-Handels- oder Werkstattbetrieb befestigte Grundstiicksflache
mit insoweit gewerblicher Nutzung, die allerdings aufgrund hierdurch fehlender Rentierlichkeit
des Grundstlicks nicht als nachhaltig gesichert einzustufen ist.

Insoweit ist das hier betroffene Grundstlick fUr eine rentierliche Neubebauung gemanR § 34 Bau-
GB vollstandig freizulegen und in Orientierung an das bauliche Umfeld und nach den Vorgaben
des zustandigen Stadtplanungsamtes (s.0.) mit einem Wohn- und/oder Geschéaftshaus oder ei-
nem vollstéandig gewerblich mit nicht stérendem Gewerbe zu nutzenden Gebaude neu zu be-
bauen.

Der Verkehrswert ist daher auf der Grundlage des Sachwertverfahrens bzw. des Vergleichs-
wertverfahrens hinsichtlich des Bodenwertes unter Abzug evtl. Freilegungskosten zum Zwecke
einer vollstandigen Neubebauung des Anwesens zu ermitteln.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind tberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Gurtelstr. 40 (Flurstiick 73) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage dar. Nach
dem StralR3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine mittlere
Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2023 in H6he von
5.500,00 €/m? (erschlielBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Aus-
nutzung mit einer GFZ von 2,5 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissamm-
lung durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte trotz weiter gestiegener
Mieten und damit héherer Ertrage flr die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte gegen-
tiber dem Vorjahr um 15,4 % gefallen.

Der zum 01.01.2023 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 5.500,00 €/m? bei einer GFZ von 2,5
ist zum Bewertungsstichtag noch als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fiir die
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Auswertung der Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung zur Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes unbericksichtigt.

Gemal § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Berticksichtigung des geltenden Planungsrechts bei Neu-
bebauung des Grundstiicks eine GFZ von mindestens rd. 4,1 als Blockrandbebauung respekti-
ve beidseitige Grenzbebauung nebst Seitenfliigelbebauung zuléssig (s.0.).

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung ist der tatséachlich realisierbare Ausnut-
zungsgrad auf dem Grundstuck mit einer GFZ von rd. 4,1 bei einer anrechenbaren Geschoss-
flache von ca. 2.157,00 m? (gemal diesseitiger Ermittlung der Grund- und Geschossflache an-
hand der Flurkarte und der Geschosszahl, s.0.) zugrunde zu legen und der zeitlich linear ange-
passte und auf das tatséchlich realisierte Maf3 der baulichen Nutzung mithilfe von GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten umgestellte Bodenrichtwert zu beriicksichtigen (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 4,1 ist eine Bodenrichtwert-Anpassung mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,6734
geman Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S. 1101) wie folgt
anzupassen.

5.500,00 €/m?x 1,6734 : 1,2003 = 7.667,83 €/m?

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks ergibt sich hiernach bei realisierbarer Be-
bauung entsprechend dem gegenwartigen Bestand wie folgt:

531,00 m? x 7.667,83 €/m? = 4.071.617,70 €
rd. 4.072.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlieBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Ein relevanter Freilegungsaufwand ist bei hier vorliegendem Zustand des Grundstticks nach
diesseitiger Einschéatzung nicht zugrunde zu legen, wobei ein Sanierungsrisiko bzgl. des Ober-
bodens ggf. aufgrund von evtl. vorliegenden aromatischen Kohlenwasserstoffen o.a. bei Eintra-
gen von Ol- und Benzin der abgestellten Kraftfahrzeuge in den Boden bleibt.

3. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des betroffenen Grundstiicks ist hier der vorlaufige
unbeeinflusste Bodenwert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als
Regulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10321
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 19 von 26



Ll

unbebautes Grdst. Glrtelstr. 40 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

Fur den ermittelten Bodenwert ist eine zusatzliche Marktanpassung aufgrund der wirtschaftli-
chen Entwicklung oder der vorliegenden Grundsttickslage bzw. der Orientierung zur Himmels-
richtung etc. nicht vorzunehmen.

Unter Berlicksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. bereits riicklaufigen Preisentwick-
lung fur vergleichbare Objekte auch teilweise in besseren Lagen ist der diesseitig zugrunde ge-
legte unbelastete bzw. (wert-)unbeeinflusste Verkehrswert fr das Grundstiick u.a. auch in An-
sehung der weiterhin andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichs-
weise gunstigem Zinsniveau trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen
und der teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in An-
sehung der seit Marz 2016 geltenden Wohnimmobilienkreditrichtlinie) sowie der gegenwartigen
Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) bzw. ver-
meintlich nur gering rentierlichen stabilen sonstigen Anlagemdglichkeiten angemessen.

Der vorlaufige unbeeinflusste Bodenwert fir das Baugrundstiick betragt rd. 4.072.000,00 € bzw.
4.070.000,00 € und entspricht rd. 7.665,00 €/m? bei Ansatz von 531 m2 Grundstticksflache.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist fir den
vorlaufigen Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Grundstiicks aufgrund hier
fehlender objektspezifischer Merkmale keine weitere Marktanpassung vorzunehmen.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Girtelstr. 40 (Flurstiick
73) in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg) zum Bewertungsstichtag
28. Juni 2023 gemalf § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des
Grundbuches auf rd.:

4.070.000,00 €

(i.W. vier Millionen siebzigtausend Euro)

Nachrichtlich:

Die in Abt. Il Nr. 6 des Grundbuchs verzeichnete Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir
den jeweiligen Eigentimer von Friedrichshain Blatt 3368 N (Grundstiick Gurtelstr. 39 mit dem
Flurstiick 74 als rechts bzw. stud-westlich angrenzendes Nachbargrundstiick) gemaf3 Bewiilli-
gung vom 23.09.2013 (UR-Nr. 1492/2013 B, Notar Roman B&rwaldt in Berlin) mit Eintragungs-
datum vom 04.11.2013 stellt nach diesseitiger Auffassung fiir das Bewertungsobjekt eine Belas-
tung insoweit dar, als dass eine Zufahrt innerhalb der stralenseitigen Blockrandbebauung als
Vorderhaus und dem hieran realisierbaren rechten Seitenfliigel erhalten bleiben muss, um die
auf dem benachbarten Hof vorgesehenen evtl. 5 ungedeckten PKW-Stellplatze anzufahren.

Ggf. besteht alternativ die Méglichkeit das Durchfahrtsrecht (Geh- und Fahrrecht) Giber die rech-
te bzw. siid-westiche Grundstiicksgrenze zu 5 ungedeckten PKW-Stellplatzen auf dem Nach-
bargrundsttick dadurch zu ersetzen, dass ggf. im Bereich einer zu errichtenden Tiefgarage auf
dem hier betroffenen Grundstick 5 gedeckte Stellplatze verfligbar werden, die zugunsten des
Nachbargrundstticks privatrechtlich dinglich oder 6ffentlich rechtlich tGiber eine Baulast im Ge-
genzug zur Loschung des bestehenden Geh- und Fahrrechts zu sichern sind.
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Die resultierende Wertminderung fir das hier betroffene Grundstiick ergibt sich aus dem kapita-
lisierten Mietertrag fur die insoweit abgehenden Tiefgaragenstellplatze bei einer zugrunde zu le-
genden Miete von rd. 100,00 €/Stellplatz bei einem Liegenschaftszinsatz von 3,0 % und einem
Kapitalisierungsfaktor von 33,33 als ewige Rente wie folgt:

5 PKW-Stpl. x 100,00 €/Stpl. x 12 Monate = 6.000,00 €

Jahresrohertrag (Nettokaltmiete): 6.000,00 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bertcksichtigt (Nettokaltmiete).

Den Bewirtschaftungskosten nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV21 und § 32 ImmoWertV21 Abs. 1
Satz 2 Nrn. 1 bis 3 gemal GAA-Model werden zur Ableitung der Reinertrage aus den Jahres-
rohrertragen (netto) entsprechender Vergleichsobjekte der amtlichen Kaufpreissammlung ge-
mal Veroffentlichung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2252 ff., folgende jahrliche Ansatze zugrunde gelegt:

— Verwaltungskosten (§ 12 Abs. 5 ImmoWertV21) gemal Anlage 3 ImmoWertV21 mit Anpas-
sung zum 30.06.2022 (GAA-Modell)
Wohnen: 312,00 € jahrlich je Wohnung
Gewerbe: 3 % vom gewerblichen Jahres-Mietertrag

— Instandhaltungskosten (8 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemald Anlage 3 ImmoWertV21 mit
Anpassung zum 30.06.2022 (GAA-Modell)
Wohnen: 12,20 €/m? WAl.; Garagen: 92,00 €/Stpl.; offene Wageneinstellplatze: 46,00 €/Stpl.;
Biros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen: 100 vom Hundert fir Wohnen; Ne-
bennutzungen (Werkstatt, Lager etc. im Keller): 50 vom Hundert fir Wohnen

— Mietausfallwagnis (8§ 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemal Anlage 3 ImmoWertV21 (GAA-

Modell)
bei Wohnnutzung 2 % und bei gewerblicher Nutzung 4 % der jahrlichen Nettokaltmiete

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich hiernach wie folgt:

Verwaltungskosten:

0 WE x 312,00 €/WE = 0,00 €/a

6.000,00 €/a x 3 % (Gewerbe) = 180,00 €/a

Instandhaltungskosten:

12,20 €/m? x 0,00 m2 Wrl. = 0,00 €/a

12,20 €/m? x 0,00 m? Nfl. = 0,00 €/a
6,10 €/m? x 0,00 m? Nfl. = 0,00 €/a

92,00 €/Stpl. x 5 Stpl. (gedeckt) = 460,00 €/a

46,00 €/Stpl. x 0 Stpl. (ungedeckt) = 0,00 €/a

Mietausfallwagnis Wohnflachen:

0,00€x2% = 0,00 €/a
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Mietausfallwagnis Gewerbeflachen:
6.000,00 € x4 % = 240,00 €/a
880,00 €/a

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 14,7 % des Jahresroh-
ertrages fur die PKW-Stellplatze (entsprechend rd. 14,67 €/Stpl./Monat).

Jahresrohertrag: 6.000,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 880,00 €
Reinertrag: 5.120,00 €

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fir vergleichbare Objekte mit rd. 85,3 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 3,0 % und Ansatz als ewige Rente mit 33,33.

5.120,00 € x 33,33 = 170.649,60 €
rd. 170.000,00 €

Die Wertmindung durch das auf dem hier betroffenen Grundstiick lastende Geh- und Fahrrecht

ist insoweit mit rd. 170.000,00 € In Ansatz zu bringen:

Unbelasteter Verkehrswert des Grundstuicks 4.070.000,00 €

Wertminderung aufgrund des bestehenden Geh- und Fahrrechts ./. 170.000,00 €
3.900.000,00 €

Der resultierende Verkehrswert fir das Grundstiick Girtelstr. 40 (Flurstlick 73) in 10247 Berlin-
Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg) betrégt insoweit unter Beriicksichtigung der
Belastung gemaf Abt. Il Nr. 6 des Grundbuches zum Bewertungsstichtag 28. Juni 2023 geman
§ 194 BauGB rd.:

3.900.000,00 €

(i.W. drei Millionen neunhunderttausend Euro)

Nach diesseitiger Auffassung ist zur Sicherung der freien Entscheidung Gber den Verwendungs-
zweck der auf dem hier betroffenen Grundstiick Gurtelstr. 40 (Flurstiick 73) lastenden Grund-
dienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht zugunsten des rechts bzw. stid-westlich angrenzenden
Nachbargrundstiicks Gurtelstr. 39 (Flurstiick 74) ein Gesamtausgebot der hier aneinandergren-
zenden Grundstlcke in den jeweiligen Parallelverfahren 30 K 5/23 und 30 K 6/23 zu empfehlen,
damit ggf. eine unbeschrénkte Bebauung auf dem hier betroffenen Grundstiick Gurtelstral3e 40
(Flurstiick 73) realisiert werden kann.
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D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
Bod-SchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichshain-Kreuzberg vom 13.06.
2023 ist das betroffene Grundstick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrele-
vante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu
diesem Grundsttick liegen dem Umweltamt nicht vor.

Inwieweit aufgrund der friiheren Nutzung u.a. als Garagengrundstiick bzw. aufgrund der ge-
genwartigen Nutzung des Anwesens als Kfz-Parkplatz- oder Abstellplatzflache mit ungedeckten
Stellplatzen trotz des vollstandig mit Fahrbahnbeton versiegelten Bodens (allerdings mit ver-
schiedenen Rissbildungen) ggf. Eintrdge in den Untergrund durch abtropfende Betriebsstoffe
wie Ol und Benzin 0.4. mit einem Sanierungserfordernis bzgl. aromatischer Kohlenwasserstoffe
0.4. vorliegen, ist dem Unterzeichneten u.a. aufgrund fehlenden Kenntnis tber die bestehende
Dauer der hier vorliegenden Stellplatznutzung nicht bekannt geworden.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBod-SchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

Grundstiicksverwalterin ist die Grundstiickeigentiimerin bzw. einer der Gesellschafter hiervon
selbst - eine kommerzielle professionelle Fremdverwaltung ist nach Sachlage bzw. diesseitigem
Kenntnisstand nicht eingesetzt.

Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich nicht um Raumeigentum. Der Nachweis einer
Verwalterbestellung im Rahmen des WEG eribrigt sich daher.

Ein Wohngeld wird insoweit nicht erhoben.

Zu c)

Einzelmietvertrage fur die auf dem Grundstiick belegenen Kfz-Stellplatze bestehen dem Ver-
nehmen nach nicht - das Grundsttick ist dem Vernehmen nach ganzheitlich an einen Kfz-
Handels- oder Werkstattbetrieb vermietet.

Angaben Uber die Nutzungsdauer respektive den Vertragsbeginn und die Laufzeit des Mietver-
trags sowie die vereinbarte Art der Nutzung oder die Héhe der Miete konnten auf diesseitighe
Anforerung seitens der Grundstickseigentiimerin bzw. deren Gesellschaftern bis zur redaktio-
nellen Fertigstellung des Gutachten nicht beigebracht werden und sind dem Unterzeichneten
nicht bekannt geworden.

Der Name des Mieters bzw. der Mieterin des Anwesens ist dem Unterzeichneten nicht bekannt
geworden und ergibt sich insoweit auch nicht aus dem dem vorliegenden Gutachten anliegen-
den Schreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

Zu d)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemal § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das Grundstiick ist im Wesentlichen Unbebaut und weist keine Wohnungen 0.4. auf.
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Zu e)

Ein Gewerbebetriebwird auf dem Grundstiick selbst nicht gefiihrt - allerdindgs ist die Grund-
sticksfreiflache dem Vernehmen nach durch einen gewerblichen Betrieb angemietet worden
und wird als Kfz-Abstellflache genutzt.

Der Name des Mieters bzw. der Mieterin des Anwesens ist dem Unterzeichneten nicht bekannt
geworden und ergibt sich insoweit auch nicht aus dem dem vorliegenden Gutachten anliegen-
den Schreiben an das Zwangsversteigerungsgericht (s.o.).

Zuf)
Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Eine an der stral3enseitigen Einfriedung des Grundstiicks verwahrte groRRflachige Werbetafel mit
elektrischem Anschluss und Beleuchtung fur Werbetransparente dirfte der Mieterin der dies-
bzgl. Wandflache gehdren und allenfalls ein Scheinbestandteil sein - der Name der diesbzgl.
Mieterin ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Zu Q)
Ein Energiepass fir Grundstiick Gurtelstr. 40 (Flurstiick 73) liegt nach Sachlage nicht vor - das
Grundstick weist keine aufstehenden Gebaude auf.

Zu h)

Eine Auskunft Uber baubehdrdliche Beschréankungen oder Beanstandungen und Auflagen konn-
te seitens der zustandigen Behorde nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax bereits
am 05.06.2023 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemalf § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaR § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB. Das hier betroffene Grundstiick liegt gleichfalls nicht im Geltungsbereich einer Gestal-
tungssatzung.

Das Grundstick befindet sich aber in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutzverordnung/
Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Boxhagener Platz*) mit Festlegung gemafn GVBI. vom
23.04.2021 und in Kraft seit dem 24.04.2021 sowie Genehmigungskriterien mit Festlegungen
geman ABI. vom 18.05.2018 - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere bei Riickbau, Anderung
oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grundstiicken etc. sind zu be-
achten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begrindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebaude (die Verordnung tritt gemaf 8 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt beschlossenen Verlangerung ab
dem 13.03.2020 um 5 Jahre aulRer Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrichtung von Gebauden mit
Eigentumswohnungen.

Das Grundsttick befindet sich aul3erdem entsprechend der gesamten Gebietskorperschatft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
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Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, flir die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem betroffenen Grundstiick handelt es sich gemaf aktueller Denkmalliste mit Stand vom
24.03.2023 nicht um einen Teil eines denkmalgeschitzten Ensembles - ebenso befinden sich
auch in der unmittelbaren Nachbarschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffe-
nen Grundstiicks keine Baudenkmaler mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich
evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Friedrichshain-Kreuzberg (Fachbereich Offentlicher Raum) vom 06.06.2023 wird
das hier betroffene Grundstick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Gurtel-
stralRe” als offentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (Stral3e) erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StralRe erstmalig endgtiltig herge-
stellt - fr den hier betroffenen Stral3enabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrage im Sinne der
8§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in
der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fur das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Die Mitteilung der zustandigen Behorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemaR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Stral3enland ist hach vorliegender Bescheinigung von dem Grundstiick nicht mehr abzutreten.

Gemal vorliegender Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Fried-
richshain-Kreuzberg (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 12.06.2023 bestehen flr
das hier betroffene Grundstiick keine Baulasteintragungen.

Angaben uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter lie-
genden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechen-
des Verzeichnis nach Sachlage nicht gefiihrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundsttick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

Zui)
Das bisher im Wesentlichen unbebaute Grundsttick ist gemaR Mitteilung des zustandigen Stadt-
entwicklungsamtes (Fachbereich Stadtplanung) vom 28.06.2023 geeignet zur Errichtung eines
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6-geschossigen Vorderhauses als Blockrandbebauung mit beidseitiger Grenzbebaung und
rickwartig 6-geschossig anbindendem rechtem Seitenfligel.

Diesseitig wurde in der vorliegenden Verkehrswertermittiung von einer gesetzlichen Kindi-
gungsfrist des offenbar bestehenden Mietvertrages fir die befestigte Kfz-Stellplatzflache auf
dem Grundstiick ausgegangen, so dass eine kurzfristige Umsetzung eines Bauprojektes reali-
sierbar sein durfte.

Zuj)
Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht nicht. Das Grundstiick ist im Wesentli-
chen unbebaut - aufstehende Gebaude sind nicht vorhanden.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 28. August 2023

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ
A2
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