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Grundstiuck GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bewertungsobjekt ist das Reihengrundstiick Gurtelstr. 41 (Flurstiick 72) mit 424 m2 Grol3e in
10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg) mit stralenseitiger Blockrandbe-
bauung und Blockinnenbebauung als 6- bis 7-geschossiges Gebaude aus dem Jahre 1994 zur
Nutzung als Ubernachtungsherberge (Hotel garni) incl. Dachgeschoss als Vollgeschoss und
dariiber belegenem Dachboden mit Liftungs und Notlichtanlage sowie vollstéandiger Unterkelle-
rung sowie PKW-Garagen-Anbau mit Parkschacht zur Aufnahme von Parkliftern mit Schiebe-
bihne (W6hr Combilift 543) fir 8 PKW.

Das bauaufsichtlich urspriinglich als Ubernachtungsherberge bzw. Hotel garni genehmigte Ge-
baude wurde nach Sachlage offenbar bis in das Jahr 2014 gemaf der bauaufsichtlich geneh-
migten Nutzung als Hotel gefuhrt. Nach Erwerb durch die gegenwértige Eigentiimerin im Jahre
2014 wurde diese Nutzung aufgegeben. Im Jahre 2014 erfolgte nach Sachlage eine Nutzungs-
anderung, zu der sich allerdings in der Bauakte des zustandigen Bauaufsichtsamtes keine Un-
terlagen bzgl. evil. Antrage auf Nutzungsanderung oder bauliche Veranderungen vorfinden las-
sen.

Dem Vernehmen nach ist das Anwesen mit aufstehendem Geb&ude seit 2014 vollstandig als
Gefluchteten-Unterkunft (It. Angabe mit Ubernachtungsschein) bis Anfang 2022 genutzt worden
- die letzten Gefliichteten sollen im Mérz oder Juli 2022 (nach jeweiliger Angabe) ausgezogen
sein. Seither steht das Objekt leer, obwohl It. Angabe eine Verpachtung weiterhin bestehen soll.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind Lasten und Beschrankungen nicht ausgewiesen. Baulasten oder
ein Eintrag in das Bodenbelastungskataster bestehen nicht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 53
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Grundstick GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

e Zuschnitt:
Das Gebéaude weist in den 5 Obergeschossen und dem Dachgeschoss jeweils 10 Gastezimmer
respektive insgesamt 60 Gastezimmer jeweils mit Nasszelle als innenliegende Dusch- oder
Wannenbadezimmer (49 Einbettzimmer und 11 Zweibettzimmer respektive insgesamt 71 Betten
sowie im Erdgeschoss eine Lounge als zentraler Empfang mit Nutzung auch als Bar, einen
Frahstiicksraum, einen nominellen Konferenzraum mit letzter Nutzung als Bliro, einen Biro-
raum mit Nutzung offenbar zuletzt als Kofferlager 0.4. und eine Zubereitungskiche fur den
Frahstiickraum mit Nebeneingang aus der Gebaudedurchfahrt zum Hof auf. Die Erschliel3ung
erfolgt Uber ein innenliegendes Treppenhaus in die Obergeschosse und einen separaten gleich-
falls innenliegenden Treppenabgang in das Kellergeschoss mit hier belegenen geschlechtsspe-
zifisch getrennten Toilettenraumen fiir die Gaste und auch fir das Personal sowie ein Personal-
Umkleideraum, ein Billardraum, Lagerrdume und haustechnische Raume u.a. mit Heizzentrale
etc. An der hofseitigen Front ist eine Stahl-Spindeltreppe als Fluchttreppe vorhanden. Alle Ge-
schosse sind mit einem Aufzug erreichbar.
Der separate Garagen-Anbau mit Parkschacht ist fiir 8 PKW ausgelegt - ein separater unge-
deckter PKW-Stellplatz und ein Holzschuppen fur Geréate o.a. befinden sich im Hof des Anwe-
sens.

e Ausstattung:
Das Gebdaude weist einen fir die zuletzt bauaufsichtlich genehmigte Nutzung zweckméaRige al-
lenfalls durchschnittliche technische Ausstattung auf - eine brauchbare Méblierung und sonsti-
ges Hotelequipment ist nicht mehr vorhanden.
Sanitarausstattungen sind aus den 1990er Jahren erhalten bzw. bzgl. verschiedener Toiletten-
becken offenbar in den 2010er Jahren erneuert worden. Der Erhaltungszustand ist allerdings
weitgehend mangelhaft. Die technische Gebaudeausriustung ist partiell veraltet, die Heizungs-
anlage stammt noch aus den 1990er Jahren, die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Giber
Warmwasserspeicher der Heizungsanlage. Es sind Plattenheizkérper noch aus dem urspringli-
chen Bestand vorhanden.
Die weitere Gebaudeausriistung u.a. mit RLT-Anlage, Brandmelde- und Telefonzentrale, Auf-
zug etc. stammt gleichfalls durchweg noch aus dem urspriinglichen Bestand. Ebenso entspricht
auch der energetische Zustand des Gebaudes noch dem Standard der 1990er Jahre.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass das bisherige Nutzungskonzept nicht tragfahig ist.
Tatsachlich ist auch der Erhaltungszustand des Gebaudes und des gesamten Anwesens stark
vernachlassigt, so dass bei einer Weiterfihrung des bauaufsichtlich genehmigten urspringli-
chen Nutzungskonzeptes als Ubernachtungsherberge (Hotel garni) umfassende Instandset-
zungs- und Modernisierungs- sowie Revitalisierungsmafinahmen in Betracht kommen.

Eine Nutzung als Ubernachtungsherberge (Hotel garni) oder als Hostel 0.4. war in den frilheren
Jahren offensichtlich nicht rentierlich, wobei hierflr auch das Betreiberkonzept oder die Flihrung
der Einrichtung ursachlich sein kann.

Insoweit wird diesseitig fur das hier betroffene Grundsttick zun&chst eine Rickfuhrung auf die
urspringlich genehmigte Nutzung als Ubernachtungsherberge und die Revitalisierung des Ge-
baudebestandes mit umfassenden auch energetisch notwendigen Mod.-/Inst.-Malinahmen bei
Beibehaltung der Gebaudesubstanz und der Grundrisszuschnitte zugrunde gelegt, wobei eine
Freilegung des Grundstiicks im gegenwartigen Bestand zu einem hdheren Erlds fuhrt.

e Wohn-/Nutzflache:
Die Gesamt-Verkehrsflache ergibt sich mit ca. 333,50 m?, die Gesamt-Nutzflache mit 1.338,81
m? und die Gesamt-Funktionsflache mit ca. 30,29 m? respektive insgesamt mit ca. 1.702,60 m?

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3von 53
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Grundstick GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)
(nach Bauakte, ohne Dachboden) bzw. ohne Untergeschossflache mit 1.702,60 m2 ./. 204,63 m2
= 1.497,97 m2,
Anhand der (wertrelevanten) Geschossflache lasst sich die Wohn-/Nutzflache fur Biro-/und Ge-
schéaftshauser der Baujahre ab 1991 ndherungsweise mit Hilfe eines Umrechnungsfaktor von
83/100 gemal Veroffentlichung des zustandigen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbe-
richt 2022/2023, Seite 45, wie folgt ermitteln: ca. 1.785,97 m? x 0,83 = ca. 1.482,36 m? Nfl. - die
sich aus der Bauakte ergebende Nutzflache (ohne Untergeschoss) liegt insoweit lediglich ca.
1,1 % Uber der aus der Geschossflache Uberschlaglich ermittelten Nutzflache und kann insoweit
in der vorliegenden Verkehrswertermittlung als plausibel zugrunde gelegt werden.

Angaben zu den vorhandenen Nutzflachen auf dem hier betroffenen Grundstiick seitens der Ei-
gentiimerin bzw. der Gesellschafter oder der Pachterin des Grundstlicks konnten auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Grundstick nebst aufstehendem Geb&ude steht dem Vernehmen nach seit mehr als 1 Jahr
vollsténdig leer. Eine brauchbare Méblierung ist nicht mehr vorhanden. Es liegen erhebliche
Schaden u.a. an der technischen Gebaudeausriistung vor.

Dem Vernehmen nach soll allerdings ein Pachtvertrag vorliegen, flir den Angaben Uber die Nut-
zungsdauer respektive den Vertragsbeginn und die Laufzeit sowie die vereinbarte Art der Nut-
zung oder die Hohe der Pacht nicht bekannt geworden sind.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass der ggf. vorliegende Pachtvertrag bisher nicht umge-
setzt bzw. nicht von allen Gesellschaftern der Grundstiickseigentiimerin testiert wurde und da-
mit kindbar bzw. obsolet ist.

e Erhaltungszustand:
Das Grundsttick nebst aufstehendem Gebéaude ist deutlich vernachlassigt und weist erhebliche
Schaden bzgl. des Ausbaus sowie der technischen Gebaudeausriistung auf. Teilweise liegen
Vandalismusschéaden vor. Das Anwesen ist erheblich mit Graffitischmierereien belastet. Raum-
dekorationen, Bodenbeldge und Ausstattungen sind tiberwiegend deutlich verbraucht.

Der Anfang der 1990er Jahren genehmigte Nutzungszweck als Ubernachtungsherberge und die
ab 2014 vorgenommene Nutzung als Gefliichteten-Unterkunft bzw. Beherbergungsstatte mit
Ubernachtungsschein etc. hatte sich in der Vergangenheit als offensichtlich nicht tragféhig er-
wiesen, so dass nach nunmehr mehr als 1-jahrigem Leerstand von einer Freilegung des Grund-
stuicks oder einer Revitalisierung des Gebaudes als Ubernachtungsherberge entsprechend der
urspriinglich erteilten Baugenehmigung auszugehend ist.

Mit einer Gesamt-Nutzflache von vermtl. ca. 1.702,60 mz2 incl. Kellergeschoss bzw. 60 Gaste-
zimmern ist das Objekt durchschnittlich groR und eignet sich als Ubernachtungsherberge bei
angemessener Nutzungskonzeption und schlankem Personalstamm mit externen Kraften.
Aufgrund des deutlich vernachlassigten Erhaltungszustandes und der stark beschadigten, zer-
stérten und nicht mehr zeitgemalRen Gebaudeausrustung und insbesondere unter energetisch
relevanten Gesichtspunkten ist die umfassende Durchfihrung von Mod.-/Inst.-MafRnahmen zur
Revitalisierung des Objektes erforderlich, fur deren Aufwand im Ertragswert ein Abschlag von
grob Uberschlaglich rd. 2,3 Millionen Euro berticksichtigt ist - der resultierende Wert fiir das
Grundstuick liegt insoweit bereits deutlich unter den um die Freilegungskosten des Grundstiicks
bereinigten Bodenwert, so dass sich der Verkehrswert als realisierbarer Erlos in HOhe des um
die Freilegungskosten bereinigten Bodenwertes ergibt.

Verkehrswert am 29.06.2023 nach 8§ 194 BauGB: 2.900.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 53
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Grundstiuck GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

.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 Gurtelstra3e 41 (Flurstiick 72) in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 30 K 7/23

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

Qualitatsstichtag:
29. Juni 2023 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstlickszustandes)

Besichtigungstermin:

Donnerstag, der 29.06.2023

anwesend:

— die Verfahrensbevollméachtigte des Antragstellers als Gesellschafter der Grundstiickseigen-
timerin gemaf Abt. | Nr. 6 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 Grundstuck aufstehende Geb&ude war insoweit anlasslich des Ortstermins nicht
zuganglich, so dass eine Besichtigung des Objektes allenfalls von aul3en respektive von der
Stral3enseite und vor der Hofseite aus vorgenommen 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 Giber den Ortstermin in Kenntnis gesetzten
Pachterin des Grundstlcks (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Anlasslich des 2. Ortstermins war das Grundsttick vollstandig u.a. in allen Geschossen sowie im
Keller- und im Dachgeschoss mit Ausnahme eines Garagen-Anbaus an der Geb&udertickseite
als sogen. PKW-Parkschacht zuganglich, so dass der Unterzeichnete hinreichende Feststellun-
gen Uber den Ausbaustandard und Erhaltungszustand des Gebé&udes 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
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10322
Seite 5von 53
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Grundstiuck GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Friedrichshain, Blatt 327 N
(Amtsgericht Kreuzberg)

e Gemarkung:
Friedrichshain

e Flur, Flurstiucke:
23, 72 (424 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
424 m? gemal’ Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Girtelstral3e 41 (gemald Grundbuch und Liegenschaftskataster)

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

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 12.05.2023.

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

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Das hier betroffene Grundstiick Gurtelstral3e 41 ist als Reihengrundsttick trapezformig.

Die nach Nord-Westen orientierte Straf3enfront zur Gurtelstral3e weist eine Lange ca. 16,49 m
auf.

Die hierzu rechtwinklig verlaufende nord-¢stliche bzw. linke Grundstticksgrenze weist eine Lan-
ge von ca. 19,50 m und die hierzu parallel verlaufende stid-westliche bzw. rechte gleichfalls
rechtwinklig zur Stral3enfront verlaufende Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 29,00 m
auf. Die sud-ostliche bzw. riickwartige Grundstiicksgrenze verlauft schrag tiber ca. 19,50 m
Lange zu dem dort angrenzenden Bahngel&nde der Deutschen Bahn mit hochliegenden Gleis-
trassen u.a. mit Stadt-, Regional- und Fernbahntrasse (siehe anliegende Flurkarte).

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 53
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Grundstiuck GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

Seitenverhaltnis:

Ca. 1,0: 1,5 - die StraRenfrontlange und die Tiefe bzw. der Zuschnitt des Reihengrundstiicks
sowie der bauliche Ausnutzungsrad mit hier aufstehendem 6- bis 7-geschossigem Gebaude-
komplex als Vorderhaus und rechten Seitentrakt sind gut (siehe anliegende Flurkarte).

Bauwich:

Das auf dem Grundsttick aufstehende Geb&ude als Blockrandbebauung mit Vorderhaus und
rechtem Seitentrakt weist keine Grenzabsténde zu den seitlich angrenzenden Nachbargrund-
stucken auf.

Das Vorderhaus ist beidseitig als Grenzbebauung errichtet. Der Grenzabstand auf die siid-6st-
liche bzw. riickwartige Grundstiicksgrenze betragt ca.8,00 m bis 10,00 m.

Der an das Vorderhaus angrenzende rechte Seitentrakt ist entlang der stud-westlichen bzw.
rechten Grundstiicksgrenze vollstandig als Grenzbebauung errichtet - vor der freien Giebelseite
des Seitentraktes und dem Garagen-Anbau betragt der Grenzabstand auf die siid-6stliche bzw.
rickwartige Grundstucksgrenze noch ca. 0,00 bis 4,50 m, der allerdings mit einem separaten
Holzschuppen bei ca. 0,50 m Grenzabstand auf die sud-westliche Grundstiicksgrenze nach vor-
liegender amtlicher Flurkarte als Grenziiberbau mit einer Flache von 0,50 m2 auf das rlickwartig
angrenzende Bahngelande hertibergebaut worden ist (siehe anliegende Flurkarte).

Der Grenzabstand des Seitentraktes auf die nord-0stliche Grundstiicksgrenze zu dem dort an-
grenzenden Nachbargrundstick Gurtelstr. 42 (Flurstiick 71) betragt ca. 10,00 m.
Eine Gegenbebauung an den Seitentrakt von dem sud-westlich angrenzenden Nachbargrund-
stick Gartelstr. 40 (Flursttick 73) aus liegt nicht vor. Die Brandwand von Vorderhaus und Sei-
tentrakt steht insoweit als Grenzbebauung voéllig frei zu dem Nachbargrundsttick.

Ein Vorgarten o0.4. ist nicht vorhanden. Das Vorderhaus grenzt unmittelbar an den 6ffentlichen
StralRenraum an.

Topographie:
Das Terrain zum Straf3enraum ist insgesamt plan

Untergrund:

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

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) 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 Grundwassergefdhrdung
besteht - gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz,
Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffe-
nen Grundstticks zwischen 2,00 m und 3,00 m und auf dem angrenzenden Grundstick Gurtel-
stralRe 40 (Flurstiick 73) sowie unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundsttick im 6ffentlichen
StraRenraum zwischen 2,00 m und 2,50 m.

Tiefentrimmer friherer Geb&dude 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.

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

Gutachten Nr. 10322
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Grundstick GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

2023 ist das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrele-
vante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu
diesem Grundsttick liegen dem Umweltamt nicht vor.

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 (BlInBod-SchG 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 tiberwiegend vorliegende Wohn- und auch
nicht stdrende Gewerbenutzung u.a. mit Hotelgebauden 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 Grundsticksflache,
die Uberbaut 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 geprégt durch Uberwiegend 4Y2- bis 5%-geschossige Altbebauung aus der Zeit um
die Jahrhundertwende (1900) und im Nahbereich auch bereits durch eine gréRere Anzahl an
Neubauten aus den 1990er bis 2020er Jahren mit 6% Geschossen.
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 groRRflachige Siedlungsbebauung mit 11-geschossigen Platten-
bauten - auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst befindet sich ein weitgehend 6- und 7-ge-
schossiger Neubau nebst 1-geschossigem Garagen-Anbau mit Tiefkeller als sogen. PKW-Park-
schacht aus dem Jahre 1993, wobei sich eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet bzw.
tendenziell gemischtes Gebiet gemal} Baunutzungsverordnung (BauNVO) vornehmen lasst.

Fur das hier betroffene Grundstiick bedeutet das nach Auskunft des zustandigen Stadtentwick-
lungsamtes, Fachbereich Stadtplanung, konkret, dass eine 5- bis 6-geschossige ca. 11,00 m
(n6rdlich) bis zu 13,00 m (sudlich) tiefe StraRenrandbebauung, die die Traufh6he und die First-
hdhe der Bebauung auf dem Nachbargrundstiick Gurtelstr. 42 nicht Gberschreitet, zulassig wa-
re. Hinzu kédme ein Seitenfligelstumpf an der stid-westlichen Grundstiicksgrenze mit einer Ge-
baudetiefe von ca. 7,50 m unter Wahrung der riickwartigen und der siid-westlichen Abstands-
flachen - die geschlossene Bauweise ist hiernach zu berucksichtigen.

Demnach ist festzustellen, dass das Grundstiick mit der derzeitigen Bebauung die Méglichkei-
ten bereits voll ausgeschdpft hat.

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 Gurtelstral3e bzw. zwischen hochliegendem Bahndamm 6stlich des
Bewertungsobjektes und der parallel zur Girtelstral3e verlaufenden Dossestral3e westlich des
Bewertungsobjektes als gewerbliche Bauflache vorgesehen.

AuRRerdem wird im Flachennutzungsplan siid-westlich des hier betroffenen Grundstticks eine
unterirdisch gefuhrte Verkehrstrasse fur eine zukinftige Verlangerung der etwa parallel entlang
der Gurtelstraf3e gefiihrten BAB 100 ausgewiesen, die auf Hohe der Oderstral3e nach Nord-
Osten verschwenkt und unterhalb der Bahndamm-Anlagen in den Bereich der 11-geschossigen
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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
Stral3e 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 gemaf 8§ 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 gemafll 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 8 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.

Der Genehmigungsvorbehalt wirkt zunachst als relatives Verfligungsverbot (8§ 172 Abs. 1 Satz 5
BauGB i. V. mit § 135 BGB).

Durch Mitteilung der Verordnung bzw. der davon betroffenen Grundstiicke durch die Bezirke an
das Grundbuchamt wird eine Grundbuchsperre bewirkt - danach darf eine Rechtsanderung
durch das Grundbuchamt nur noch eingetragen werden, wenn eine entsprechende Genehmi-
gung des Bezirks vorliegt (8 172 Abs. 1 Satz 6 i. V. mit § 22 Abs. 6 BauGB).

Fur die Erteilung einer Genehmigung zur Umwandlung ist gemaR § 173 BauGBi. V. mit 8 1
AGBauGB das Bezirksamt zustandig - die Erteilung einer Genehmigung fiur die Begriindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum an Geb&uden in sozialen Erhaltungsgebieten, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, steht nur in atypischen Sonderfallen im
Ermessen des Bezirksamts.

Das Bezirksamt hat zu priufen, ob die Umwandlung die Zusammensetzung der Wohnbevolke-
rung im Einzelfall gefahrdet; liegt einer der Tatbestande des § 172 Abs. 4 Satz 2, 2. Alternative
oder Satz 3 Nr. 2 bis 6 BauGB vor, ist die Genehmigung zu erteilen - hervorzuheben ist ein Ge-
nehmigungsanspruch in dem Fall, dass sich der Eigentimer verpflichtet, innerhalb von 7 Jahren
nur an die Mieter zu verauf3ern.

Nach Umwandlung kann der neue Eigentiimer Eigenbedarf erst nach Ablauf von 3 Jahren seit
dem Ankauf der Wohnung geltend machen (Kindigungs-Sperrfrist gemaR § 577a BGB) - die
allgemeine Kundigungssperrfrist von 3 Jahren beginnt erst zu laufen, wenn der neue Eigentu-
mer im Grundbuch eingetragen ist.
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Je nachdem, wie hoch der Wohnungsnotstand in einzelnen Gemeinden ist, kann sich diese
Kindigungsfrist in speziell von den Landesregierungen ausgewiesenen Rechtsverordnungen
auf 5 bis 10 Jahre gemal § 577a Abs. 2 BGB verlangern, wobei zusatzliche Restriktionen zu
beachten sind - im Land Berlin ist die Frist gemaf Kundigungsschutzklausel-Verordnung vom
13.08.2013 (GVBI. S. 488) seit dem 01.10.2013 in allen Stadtbezirken einheitlich auf 10 Jahre
festgesetzt worden.

Noch weiter geht der Mieterschutz bei Sozialwohnungen; werden Sozialwohnungen in Eigen-
tumswohnungen umgewandelt, darf der Kaufer der umgewandelten Sozialwohnung so lange
nicht kiindigen, so lange die gekaufte Wohnung der Sozialbindung unterliegt, selbst wenn er die
offentlichen Gelder, mit denen der Wohnungsbau finanziert wurde, vorzeitig zurtickzahlt, kann
diese Bindung bis zu 10 Jahren bzw. nach Wohnraumgesetzt Berlin seit 2017 nunmehr 12 Jah-
re fortbestehen.

Die Mieter haben nach Erstaufteilung ein Vorkaufsrecht - dabei haben sie das Recht, so lange
mit ihrer Kaufentscheidung zu warten, bis die Wohnung an einen anderen Wohnungsinteres-
senten ,verkauft worden ist; erst wenn ein notarieller Kaufvertrag zwischen Wohnungsverkau-
fer und Kéaufer vorliegt, muss sich der Mieter der umgewandelten Wohnung entscheiden, ob er
die Mietwohnung kaufen will.

Der Mieter kann zu den Bedingungen des notariellen Kaufvertrages in den Verkauf einsteigen -
er hat zwei Monate Zeit fur seine Entscheidung.

Fur Teileigentume (u.a. Gewerbeflachen) bestehen die Restriktionen gemal § 577a BGB (Kun-
digungs-Sperrfrist von 3 Jahren) bzw. gemaf § 577a Abs. 2 BGB (Verlangerung der Kiindi-
gungssperrfrist auf 5 bis 10 Jahre) sowie gemaf Kindigungsschutzklausel-Verordnung in Berlin
vom 13.08.2013 (GVBI. S. 488) bzw. mit Verlangerung um 5 Jahre ab dem 13.03.2020 um 5
Jahre mit einheitlich 10 Jahren Kiindigungssperrfrist nicht.

Das Grundsttick befindet sich aulRerdem entsprechend der gesamten Gebietskodrperschatft 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.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt‘ (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemafi §
250 Abs. 3 BauGB.

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).

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 24.03.2023 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Tell

eines denkmalgeschiitzten Ensembles - ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks keine Baudenk-
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male mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veréanderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fir das Grundstiick betragt ca. 1.785,97 m2 (incl. ausgebautem Dach-
raum nach Ausweisung in den vorliegenden Bauvorlagen bzw. diesseitiger Ermittlung anhand
der vorliegenden mafistablichen Geschossplane zur Baugenehmigung Nr. 342/92 vom 14.09.
1992 sowie der amtlichen Flurkarte i.M. 1:1000 gemafR § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO
Bln 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung
der Bauordnung fur Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten am 01.01. 2017-
mit einer GFZ von 4,212 bzw. rd. 4,2 (ohne Bericksichtigung einer GF fiir das Dachgeschoss
mit einem Faktor von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollge-
schoss und ohne Berticksichtigung einer GF des Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fiir
die Gber dem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemal bisher gelten-
der Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur Im-
moWertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 262,24
m2 mit einer GRZ von 0,618 bzw. rd. 0,6 bei Ansatz der Grundsticksflache von 424 m2 (Flur-
stuck 72).

Tatsachlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei vorhandenem Roh-
dachboden als Nicht-Vollgeschoss bzw. Teilausbau des Dachraums und nicht ausgebautem
Kellergeschoss flr Ertragsobjekte die wGFZ abweichend von der ImmoWertV 21 ohne diese
Flachen respektive die mit 75 % anteilige Dachraumflache ermittelt, so dass die wGFZ der GFZ
entspricht (hier relevant fur Relation zu vergleichbaren Objekten gemaf Kaufpreissammlung).

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafl Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage der GFZ
nach § 20 BauNVO bzw. § 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 Einzelbebauungspléane 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 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir 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 0.4. 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-Stellplatzflichen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksich-
tigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem Stralenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke gefuhrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist flr das hier betroffene Grundstiick verfligbar bzw. IP-basierte An-
schlisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.
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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.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Friedrichshain-Kreuzberg (Fachbereich Offentlicher Raum) vom 09.06.2023 wird
das hier betroffene Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Glrtel-
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 - fur den hier betroffenen Stralenabschnitt sind ErschlielBungskostenbeitrdge 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 ErschlieRungsbeitragsgesetz (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 gefuihrt wird.

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

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffenen Grundstiick Gurtelstral3e 41 (Flurstiick 72) befindet sich am dstlichen 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 aufRerhalb der Umweltzone der Stadt (die ge-
genuberliegende StralRenseite liegt bereits innerhalb der Umweltzone).

Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem dstlich angrenzenden Ortsteil Lichten-
berg im Bezirk Lichtenberg betragt ca. 33 m bis 35 m, zu dem sid-6stlich angrenzenden Ortsteil
Rummelsburg gleichfalls im Bezirk Lichtenberg ca. 500 m, zu dem gleichfalls stid-6stlich an-
grenzenden Ortsteil Planterwald im Bezirk Treptow-Kdpenick ca. 2.750 m, zu dem sudlich an-
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grenzenden Ortsteil Alt-Treptow gleichfalls im Bezirk Treptow-Kdpenick ca. 1.950 m, zu dem
sud-westlich angrenzenden Ortsteil Kreuzberg im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg ca. 2.150 m,
zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Mitte im Bezirk Mitte ca. 3.400 m und zu dem ndrdlich
angrenzenden Ortsteil Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow ca. 1.000 m (jeweils Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes nord-westlich des
Grundstiicks 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-
fernung zur Stadtgrenze im Bereich des nord-6stlich 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. 7 m Entfernung zu den Gleistrassen der Stadtbahn noch innerhalb des Berli-
ner S-Bahnrings zwischen den S-Bahnhéfen ,Frankfurter Allee” in ca. 410 m und ,Ostkreuz® in
ca. 950 m fuRlaufiger 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 Grundstlicks 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 Stral3e tiberwie-
gend in ca. 80 m Entfernung parallel zum Stadtbahnring - unmittelbar auf Hohe des hier betrof-
fenen Grundstuicks verringert sich der Abstand der Stadt- und Regionalbahntrasse zur Giirtel-
stral3e bis knapp hinter die 6stliche bzw. riickwartige Grenze des hier betroffenen Grundstticks,
um auf Hohe der schrég gegentber dem Bewertungsobjekt einmindenden Scharnweberstral3e
die GurtelstralRe via Briicke zu kreuzen - hiernach betragt die Strecke bis zum S-Bahnhof
,Frankfurter Allee” noch ca. 210 m.

Bei der GurtelstraRe zwischen Boxhagener Strafl3e und Frankfurter Allee bzw. mit Weiterfihrung
als MdllendorffstraRe handelt es sich um eine 6rtliche DurchgangsstrafRe 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 Scharnweberstrale bzw. der Frankfurter Allee bzw. auf
Hohe des hier betroffenen Grundstiicks.

Das Grundstiick Gurtelstr. 41 (Flurstiick 72) befindet sich auf der siid-6stlichen Seite der Gr-
telstral3e als sogen. Reihengrundstiick im Abschnitt zwischen Scharnweberstrale als Sammel-
stral3e u.a. mit Stralenbahnverkehr in ca. 30 m Entfernung nord-gstlich und der Dossestral3e in
ca. 40 m Entfernung stid-westlich des Bewertungsobjektes bzw. schréag gegenuber dem Ein-
miindungsbereich der Dossestraf3e innerhalb einer 30 km/h-Zone in die Girtelstral3e.

Neben der StralRenverkehrslarmbelastung von der Gurtelstral3e selbst und der einmiindenden
Scharnweberstral3e mit Stralenbahnverkehr im Kurvenbereich zur Girtelstral3e 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
Grundstiick gegenuiberliegenden groR¥flachigen KITA-Areal erhebliche Larmbelastungen auf.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den an die Gurtelstral3e 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.
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Der Fahrdamm der GurtelstraRe 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 - Stral3enbegleitgriin ist
lediglich in Form von mittelhochstdmmigen Laubb&aumen im Stral3enraum vorhanden.

Parkmoglichkeiten sind im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks knapp - tatsachlich befin-
det sich das Grundstiuick 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 Seitenfliigeln und Quergebauden - im Nahbereich befindet sich auch bereits durch-
aus eine gréfRere Anzahl an Neubauten aus den 1990er bis 2020er Jahren mit 6%z 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-westlichen Nachbargrundstiick Girtelstr. 39 (Flursttick 74) befindet sich ein 5- bis
6-geschossiger Altbau und daneben auf dem Grundstick Girtelstr. 38 (Flurstiick 75) ein 6- und
7-geschossiger Neubaukomplex aus dem Jahre 2017. Auf dem nord-6stlichen Nachbargrund-
stiick Gurtelstraf3e 42 (Flurstiick 71) befindet sich ein Altbau gleichfalls aus der Zeit um die
Jahrhundertwende (1900) mit 5% Geschossen incl. Dachraumausbau.

Auf der dem hier betroffenen Grundstiick gegeniberliegenden StralRenseite 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 Mdllendorff-
stral3e in ca. 230 m ful3laufiger Entfernung ist gut.

Die nachsten Haltestellen offentlicher Verkehrsmittel befinden sich in fuBlaufiger Entfernung u.a.
auf der Scharnweberstral3e und der GurtelstralRe 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. 300 m bis 350 m fu3laufiger Entfer-
nung. Die S-Bahnstation ,Ostkreuz” befindet sich in ca. 950 m fuRlaufiger 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 Mollendorffstrae oder im Bereich des Rat-
haus-Centers auf der Frankfurter Allee in rd. 350 m bis 1.500 m fuf3laufiger Entfernung vorhan-
den.
Die néchste Uberregionale 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 Verfigung.
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Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 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).

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 fur 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 fu3laufiger Entfernung.
Der Volkspark Prenzlauer Berg befindet sich in ca. 2,8 km und die Volkspark Friedrichshain in
3,6 km ful3laufiger Entfernung.

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

4. Gebéaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1993/94
erfolgte die Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden 6- bis 7 -geschossigen Hotelge-
baudes mit 60 Zimmern und 71 Betten als ,Neubau einer Ubernachtungsherberge* mit 7Vz-
geschossigem Vorderhaus incl. Technikboden und 6-geschossigem Seitentrakt nebst vollstan-
diger Unterkellerung gemaf Baugenehmigung Nr. 342/92 vom 14.09.1992 nebst Nachtrag Nr.
857/92 vom 15.02.1993 zur Errichtung eines 1-geschossigen Garagen-Anbaus als PKW-Park-
schacht mit Parkliftersystem in einem Parkschacht mit Schiebebihne (Typ Combilift 543, Fa.
Wohr) fir 8 PKW-Stellplatze und einem separaten ungedeckten PKW-Stellplatz im Hof sowie
Nachtrag Nr. 62/94 vom 24.01.1994 zur Errichtung einer Gaskesselanlage und Nachtrag Nr.
1994/134 vom 24.02.1994 zur Errichtung einer RLT-Anlage und Aufbau eines Installations-
raums auf dem Dach und Weiterfihrung des Treppenhauses zur Erschlielung dieses Raums
sowie Nachtrag Nr. 342/92 vom 31.10.1994 zur Errichtung einer Eingangsuberdachung als Bal-
dachin in Leichtbauweise und einer Auf3enwerbung.

Baubeginn war am 23.11.1992. Die Rohbauabnahme fiir den Neubau einer Ubernachtungsher-
berge (Hotel) erfolgte am 24.09.1993 mit Ausnahme des gesamten Treppenraums und des
Dachgeschosses (UG bis 5.0G). Die Rohbauabnahme fiir das gesamte innenliegende Trep-
penhaus und das komplette Dachgeschoss erfolgte am 11.10.1993.

Die fur den 22.10.1993 angesetzte Schlussabnahme wurde aufgrund des vorgefundenen Bau-
zustands als fruchtlos erklart. Die Schlussabnahme fiir das gesamte Bauvorhaben (Beherber-
gungsstatte (Hotel garni) erfolgte am 31.01.1994.
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1995
erfolgte die Schlussabnahme fur die RLT-Anlage gemaf Nachtrag Nr. 1994/134 vom 24.02.
1994 am 17.10.1995.

2002

erfolgte die Befreiung Nr. 342/92 vom 14.06.2002 von 8§ 9 der Beherbergungsverordnung von
der Pflicht zur Aufschaltung einer Brandmeldezentrale (BMZ) bei Realisierung einer Rezeption
im 24-Stundenbetrieb mit mindestens 1 Mitarbeiter.

2013
wurdes das Hotelgrundstiick an die gegenwartige Eigentimerin weiterverkauft.

2013/14

erfolgte dem Vernehmen nach zunachst eine Weiterfilhrung des Betriebes als Hotel und offen-
bar ab 2014 eine Nutzungsénderung durch die Erwerberin und aktuelle Grundstickseigentiime-
rin, zu der sich allerdings in der Bauakte des zustandigen Bauaufsichtsamtes keine Unterlagen
bzw. keine Antrage auf Nutzungsanderung oder bauliche Veranderung vorfinden lassen.

Nach Sachlage ist das Anwesen mit aufstehendem Geb&ude vollstandig als Geflichteten-
Unterkunft (It. Angabe mit Ubernachtungsschein) bis Anfang 2022 genutzt worden - die letzten
Geflluichteten sollen im Marz oder Juli 2022 (nach jeweiliger Angabe) ausgezogen sein. Seither
steht das Objekt leer, obwohl dem Vernehmen nach eine Verpachtung vorliegen soll.

e Art des Gebéaudes:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung handelt es sich um ein Anfang der 1990er
Jahre als Ubernachtungsherberge (Hotel garni) errichtetes 7%-geschossiges Gebaude incl.
Dachgeschoss als Vollgeschoss und Technikgeschoss im Dachraum. Das Gebaude weist als
Blockrandbebauung mit Seitenfligelstumpf auf der rechten bzw. siid-westlichen Grundstlicks-
grenze insgesamt 60 Gaste-Zimmer und mit 71 Betten (49 Einbettzimmer und 11 Zweibettzim-
mer = 71 Betten) in den 5 Obergeschoss und im Dachgeschoss sowie die erforderlichen Ne-
benrdume im Erdgeschoss und im Untergeschoss sowie eine Lifterzentrale im Dachboden auf.
Uber eine Gebaudedurchfahrt in der stralRenseitigen Gebaudefront sind ein Garagen-Anbau mit
einen PKW-Stellplatzschacht (s.0.) fur 8 PKW-Parklifter-Stellpléatze als Grenzbebauung auf der
suid-westlichen Grundsticksgrenze und 1 ungedeckter PKW-Stellplatz im Hof des Anwesens
anzufahren, wobei allerdings der bauaufsichtlich genehmigte Stellpatz mit einem Holzschuppen
belegt ist.

Nach Sachlage wies sich das hier ehemals betriebene Georghof Hotel Berlin im Markt bzw. auf
Internet-Portalen als 3-Sternehotel mit Restaurant und Bar aus, wobei die Vergabe der Sterne
vermtl. durch den Club Bertelsmann erfolgte, der allerdings im Dezember 2015 aufgel6st wurde
- tatsachlich liegt nach diesseitiger Auffassung allenfalls ein Standard u.a. aufgrund der ver-
gleichsweise geringen ZimmergréR3en etwa entsprechend einem 2- bis 3-Sterne-Hotel der Klas-
sifizierung nach DEHOGA vor. Das Hotel ist bzw. war allerdings nach diesseitigem Kenntnis-
stand vermtl. nicht von der DEHOGA gelistet.

Tatséachlich war das Hotel als Hotel garni bzw. Ubernachtungsherberge ausgelegt und geneh-
migt.

Die im Objekt betriebene Kiiche war fur die Abgabe u.a. von kalten und warmen selbst zuberei-
teten Speisen nicht vorgesehen, offenbar aber zuletzt auch hierfir genutzt worden.

Zulassig war nach Sachlage allenfalls die Zubereitung eines Fruhsticksbuffets 0.&. und nicht
die Nutzung als Restaurantkiiche (Vollkiche). Tatsachlich weist die Homepage des nominellen
Hotelbetriebs im Internet den Hinweis auf, dass Gaste im Restaurant frihstlicken kénnen - das
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bezogene Restaurant Scoon liegt hiernach ungefahr in 450 m Entfernung (offensichtlich nicht
mehr existent).

Im vorliegenden Geschossplan ist allerdings ein Gastraum mit ca. 30 Platzen und einer Bar
nebst kleiner Zubereitungskiiche ausgewiesen. Tatsachlich entspricht mindestens der Erdge-
schossplan aber nicht den tatsachlichen Verhaltnissen.

Die jeweils in der Vergangenheit vorliegende Nutzung zunachst als Hotel bzw. tatsachlich als
Ubernachtungsherberge (allenfalls Hotel garni) und hiernach als Gefliichteten-Unterkunft war
offenbar unrentierlich. Das Geb&aude mit letzter Nutzung als Gefluchteten-Unterkunft 0.&. steht
seit rd. 1 Jahr leer und wird nicht mehr zu dem bauaufsichtlich genehmigten Nutzungszweck be-
trieben.

Insoweit ist eine zukiinftige Nutzung an dem gegenwartigen Bedarf in der Stadt zu orientieren,
wobei eine BlUronutzung bei derzeit zunehmender Tendenz der Zunahme an Homeoffice-Nut-
zungen durch Mitarbeiter von Blro- und Verwaltungsbetrieben nicht in Betracht kommt. Derzeit
werden am Markt Buroflachen aufgrund dieser Tendenz eher reduziert als erweitert.

Eine Hotel- oder Hostel-Nutzung war in den vergangenen Jahren offensichtlich nicht rentierlich,
wobei hierfiir auch das Betreiberkonzept oder die Flihrung der Einrichtung ursachlich sein kann.

In den 1990er Jahren aufgenommene Hotelnutzungen in der nédheren Umgebung haben sich
nach ortlichem Eindruck gleichfalls nicht durchsetzen kénnen. Das neueste Projekt im Nahbe-
reich ist ein Apartmenthaus-Neubau mit 232 vollméblierten Mini-Apartments zwischen 17,5 m2
und 27 m? sowie Preisen von ca. 35,00 €/m? bis ca. 38,00 €/m?, dessen Fertigstellung offenbar
bis zum Herbst 2023 erfolgen soll. Der Erfolg des Projektes bleibt abzuwarten.

Derzeit unbestritten ist die Nachfrage nach Wohnflachen insbesondere der konventionellen Art,
mit fur Mieter realisierbaren Miethohen sowie auch die Nachfrage nach preiswerten Hotelnut-
zungen, wozu sich das hier in der Substanz verfligbare Gebaude durchaus anbietet.

Insoweit wird diesseitig fur das auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehende Geb&ude eine
Ruckfuhrung zu einem Hotelgebaude mit Nutzung als Hotel garni mit umfassender Revitalisie-
rung des Gebaudebestandes zugrunde gelegt.

¢ Organisation des Gebaudes:
Das 6- bis 7% -geschossige Gebdude weist ein stralenseitiges Vorderhaus als Blockrandbe-
bauung mit riickwartiger Auskofferung als Seitenfliigelstumpf an der stid-westlichen Grund-
stiicksgrenze und Zugang unmittelbar tber die stral3enseitige Front tber eine Karusselltir zur
Lobby bzw. dem sogen. Empfang mit Rezeption auf.
In der straRenseitigen Gebaudefront befindet sich vor der linken Brandwand gleichfalls eine
Gebaudedurchfahrt zu einem rickwartigen Hof mit in der Durchfahrt vorhandenem Nebenein-
gang in die Lobby sowie einem weiteren Eingang unmittelbar in die Kiiche des Hotelbetriebes.

An der Gebauderiickseite befindet sich eine KellerauRentreppe mit Zugang in den Heizungskel-
ler.

AulRerdem befindet sich an der Gebauderiickseite eine Stahl-Spindeltreppe als Fluchttreppe
aus den Obergeschossen und dem Dachgeschoss tiber jeweils eine Fenstertiir in einen Stich-
flur mit Anbindung an den innenliegenden Zentralflur.

Ein innenliegendes Fluchttreppenhaus gemaf Ausweisung in den Planvorlagen mit Zugang in
die dauerhaft offene Gebaudedurchfahrt ist nicht vorhanden. Tatséchlich sind die in den Plan-
vorlagen zur Baugenehmigung Nr. 342 vom 14.09.1992 ausgewiesenen Grundrisszuschnitte
deutlich abweichend realisiert worden - die auRenliegende Stahl-Spindeltreppe als Fluchttreppe
und der Garagen-Anbau sind Giberhaupt nicht ausgewiesen.
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Vor der rechten bzw. stid-westlichen Brandwand befindet sich zentral im Gebaude das Haupt-
treppenhaus als innenliegendes motorisch beliftetes Treppenhaus mit Zugang aus dem Erdge-
schoss im Bereich der Lobby bis in das Dachgeschoss nebst RWA-Anlage in der Dachflache.
Die daneben belegene gleichfalls innenliegende Kellertreppe weist einen separaten Zugang aus
der Lobby auf. Unmittelbar daneben befindet sich eine Aufzugsanlage mit Stationen in allen Ge-
schossen mit Ausnahme des Uber dem Dachgeschoss belegenen Dachbodens.

Die Obergeschosse und das Dachgeschoss sind jeweils grundrissgleich ausgefiihrt und weisen
an das innenliegende Treppenhaus anbindende gleichfalls innenliegende Flure u.a. mit Auf-
zugsschacht unmittelbar neben dem Treppenhaus bzw. einen Flur zu Gebauderiickseite mit
anbindender Stahl-Spindeltreppe als Fluchttreppe sowie jeweils 10 Zimmer mit Nasszelle als
Duschbadezimmer und jeweils 3 Zimmer als Wannenbadezimmer auf - insgesamt sind 49 Ein-
bettzimmer und 11 Zweibettzimmer respektive 60 Zimmer und 71 Bett vorhanden. Balkone oder
Freisitzflachen nicht vorhanden.

Das Erdgeschoss weist eine Karusselltir quasi als Windfang und neben der Lobby bzw. dem
sogen. Empfang mit Rezeption und Nebeneingang aus der Gebaudedurchfahrt einen stral3en-
seitigen Konferenzraum sowie einen zur Gebaudedurchfahrt orientierten Bliroraum sowie einen
hofseitigen Frihstiicksraum mit Zugang uber einen Flur vor dem innenliegenden Treppenhaus-
aufgang in die Obergeschosse und den separaten innenliegenden Kellertreppenabgang u.a.
auch mit Zugang direkt aus der Lobby sowie eine Kiiche u.a. mit gro3er Kilhizelle und Zugang
aus der Lobby und der Gebaudedurchfahrt auf.

Sanitarraume sind im Erdgeschoss nicht vorhanden, sondern befinden sich im Unter- bzw. Kel-
lergeschoss.

Im Kellergeschoss befindet sich ein parallel zur rechten Brandwand verlaufender Flur mit anbin-
dender Kellertreppe und dem Aufzug, dem Aufzugsmaschinenraum sowie gleichfalls vor der
Brandwand belegenen geschlechtsspezifisch getrennten innenliegenden ToilettenrAumen nebst
Schamwandboxen und Vorraumen sowie an der hofseitigen Stirnseite des Flures belegenem
Gesellschafts- oder Billardraum und an der straBenseitigen Stirnseite eine Telefonzentrale und
ein aus dem Flur gleichfalls zuganglicher Hausanschlussraum fiir Gas- und Elektro-Anschluss
nebst Verteilung. Aus dem Flur ist gleichfalls hinter einer Sperrtiir eine gerdumige zentrale Kel-
lerdiele mit Fassbier-Kiihlzelle zuganglich, an die stral3enseitig zunachst eine Personal-Umklei-
deraum anbindet. Dahinter befindet sich ein weiterer Raum und an der Stirnseite vor der Brand-
wand zum linken Nachbargebaude ein Lagerraum. AuRerdem sind weitere Lagerrdume, ein
Raum mit Liftungssteuerung, ein Heizungskeller und ein Keller mit Warmwasserspeichern
nebst AuRentlr zur KellerauBentreppe vorhanden.

Zum Dachboden ist aus dem Dachgeschoss lediglich eine Stahltreppe mit Stahlwangen und TZ-
Rost-Trittstufen ohne Setzstufen vorhanden. Im Dachboden befinden sich Aggregate der Raum-
lufttechnischen Anlage sowie ein elektrischer Betriebsraum fiir die Notlichtanlage und ein Dach-
ausstieg auf die hofseitige Plateauflache des Berliner Mansarddaches Uber dem Dachgeschoss
mit dort montiertem Adiabater-Ruckkihler der Raumlufttechnischen Anlage und verschiedenen
Parabolantennen fir Satellitenempfang sowie aufgehender Leiter auf die Plateauflache des
Dachbodens mit dort verwahrten Lufteraufsétzen der Zwangsentliftung fir die innenliegenden
Sanitareinheiten bzw. der Luftungsanlage und dem Schornsteinkopf mit Einzugsrohr etc.
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e Art der Konstruktion:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich um einen Stahlbeton-Ske-
lettbau mit KS-Ausmauerung der AuRenwandumfassungen und der tragenden bzw. aussteifen-
den Wande Uber einem Kellergeschoss mit ortlich geschalten und gemauerten Wandumfassun-
gen oder Fertigteilplatten sowie partiell leichten Wandscheidungen als Gipskarton-Standerwan-
de oder Vorsatzschalen sowie Schamwandscheidungen in den Sanitérbereichen und einer
Stahlbetonsohle nebst schwimmend verlegtem Zementestrichboden mit Gruben fur eine Hebe-
anlage und eine Aufzugsunterfahrt.
In den Obergeschossen und dem Dachgeschoss sind leichte Wandscheidungen nach ortlichem
Eindruck weitgehend als Gipskartonstanderwénde ggf. mit doppelter Beplankung ausgefihrt -
AuRenwandumfassungen weisen nach Sachlage Gipskartonvorsatzschalen als sogen. Trocken-
putz auf. Installationsschachte sind gleichfalls mit GK-Vorsatzschalen abgespannt.

Die Fassaden weisen ein Warmedammverbundsystem mit Polystyrol-Hartschaumplatten und
hell getontem Kunstharzreibeputz nach drtlichem Eindruck auch an der freien Giebelseite bzw.
den zum siid-westlich angrenzenden Nachbargrundstiick orientierten Brandwanden auf. Im
Dachgeschoss weist die hofseitige Front entsprechend dem dariiber belegenen Dachboden
Stehfalzblech-Bekleidung aus Zinkblech auf.

An der straRenseitigen Front weisen die Ortgangeinfassungen der Gauben Zinkblechbekleidung
entsprechend der Bekleidung an der stral3en- und der hofseitigen Traufe bzw. den Dachkasten
auf. Im Bereich des Erdgeschosses weist die strafl3enseitige Front eine Vorsatzschale als
Schmuckfassade aus Holzelementen mit hdlzernen Pilastern und Bégen und gesprossten Fens-
tereinfassungen nebst Fensterverdachungen und -briistungen sowie vorkoffernder Drehtiir mit
daruber auskragendem Vordach als Stahlkonstruktion mit flach geneigtem Satteldach und Ac-
rylpaneel-Eindeckung o.a. auf.

Die Geschossdecken sind als Stahlbeton-Fertigteildecken bzw. sogen. Filigrandecken mit 6rtlich
aufgebrachtem Aufbeton und schwimmend verlegtem Zementestrich sowie partiell bzw. in den
Obergeschossen durchweg mit Gipskarton-Unterdecken als Schallschutzdecken bzw. Installati-
onsabspannungen ausgefuhrt. Im Kellergeschoss weist mindestens ein Raum eine Werzalit-Un-
terdecke u.a. mit Tellerventil-Liftung auf.

Gaubenbacken und Dachschragen weisen gleichfalls Gipskartonbeplankung bzw. hier ggf. Fer-
macellplattenbekleidung auf.

Der Aufzugskern und der Treppenhauskern sind vermtl. zur Aussteifung mit einer Gleitschalung
konventionell 6rtlich geschalt worden - die Treppenlaufe sind nach Sachlage massiv aus Beton
hergestellt. Es sind wandverwahrte Stahlrohr-Handlaufe vorhanden. Im Treppenhauskopf zum
Dachboden ist der Treppenlauf lediglich als Stahlwangentreppe mit TZ-Rost-Trittstufen ohne
Setzstufen und Stahlrechtprofil-Gelander nebst Edelstahl-Handlauf ausgefiihrt.

Abweichend ist die vor der hofseitigen Gebaudefront verbaute Fluchttreppe als Stahl-Spindel-
treppe mit feuerverzinkten Wangen sowie Tritt- und Setzstufen nebst Lochblechbekleidung auf
den Trittstufen ohne Bekleidung der Setzstufen ausgefiihrt. Das Gelander weist feuerverzinkte
Stahlstdbe und einen entsprechenden Handlauf auf.

Das Dachgeschoss ist gleichfalls als Stahlbeton-Skelettbau ausgefuihrt und weist KS-Ausmaue-
rungen zwischen den Stahlbetonstiitzen auf. Die Dachschragen und Gauben sind zimmer-
mannsmanig abgebunden und weisen einen Regelguerschnitt mit Betondachsteindeckung auf
Lattung nebst Unterspannbahnen, Hinterliftung und mineralischer Zwischensparrenddmmung
nebst Alukaschierung als Dampfsperre und innenseitige GKF-Beplankung ggf. mit doppelter
Lage oder Fermacellplattenbekleidung zur Erhéhung und der Masse (Schallschutz) auf. Im Be-
reich der Plateauflache Uber dem Dachgeschoss stellt sich der Regelquerschnitt entsprechend
dar mit hier allerdings vorhandener Schwarzdecke auf trittfester DaAmmung und Holzschalung
nebst GK-Unterdecke.
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Der Uber dem Dachgeschoss aufgehende Dachboden ist gleichfalls zimmermannsmafig abge-
bunden und weist AuRenwandumfassungen aus einfacher Brettholzschalung mit aul3enseitiger
Stehfalzblech-Bekleidung sowie leichte Gipskarton-Wandscheidungen fir einzelne Funktionsbe-
reiche und eine zur Hofseite flach geneigte Plateauflache als einfache Brettholzschalung auf
Pfetten und Sparren ohne Unterdecke mit Schwarzdecke auf.

Der Uber Dach aufgehende Schornsteinkopf ist nach 6rtlichem Eindruck aus schamottierten
Stahlbetonfertigteil-Schornsteinelementen (System Plewa 0.4.) ausgefiihrt. Zusatzlich ist ein
Einzugsrohr vermtl. aus Edelstahl in den Rauchgaszug eingezogen worden.

Der 1-geschossige Garagen-Anbau mit Parkschacht bzw. Grube fur Parklifter bzw. Schiebe-
bihne als PKW-Unterstellméglichkeit in 3 Ebenen ist nach Sachlage aus schalungsglattem Ort-
beton mit entsprechenden Wandumfassungen, Sohle als Zementverbundestrich und entspre-
chendem Flachdach mit Schwarzdecke nebst vorgehangter Zinkblechrinne an der hofseitigen
Gebaudefront ausgefuhrt. Innerhalb des Anbaus mit 3 elektr. betriebenen Stahlblech-Schwing-
fligeltoren als Garagen-Einfahrten sind elektrisch verfahrbare Plattformen als Combilift-System
aus feuerverzinktem Stahl (Fa. Wohr Combilift 543) fir 8 PKW eingebaut.

Hinter dem Garagen-Anbau befindet sich ein daran angebauter Holzschuppen vermtl. unmittel-
bar auf der Betonsteinpflasterung des Hofes als offenbar zimmermannsmafiig abgebundene
Holz-Konstruktion mit Sandwich-Wandumfassungen nebst OSB-Plattenbekleidungen des Holz-
Fachwerks als Fassaden nebst Anstrich (weif3) und flach geneigtem Pultdach vermtl. mit ent-
sprechender Plattenbekleidung auf Sparren nebst Schwarzdecke ohne vorgehangte Zinkblech-
rinne 0.a.

e Art des Ausbaus:
Der Ausbaustandard des auf dem Anwesen aufstehenden Hotelgebaudes stellt sich im Wesent-
lichen wie folgt dar:

Waénde:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt oder gespachtelt bzw. mit Tapetenbeklei-
dungen und teilweise bzw. insbesondere im Hotel-Eingangsbereich mit Lounge- und Restaura-
tionsbereich sowie Konferenzraum halbhoch mit Holzbekleidungen in Rotholzdekor entspre-
chend dem Rezeptionstresen der Lounge bekleidet.

Die im Erdgeschoss belegene Kiiche weist eine handelsiibliche Kiihlzelle sowie raumhohe Ke-
ramikfliesung (geschmacksneutral: weif3, normalformatig 15 cm x 15 cm) auf.

Die im Kellergeschoss belegenen geschlechtsspezifisch getrennten Sanitéareinheiten der im
Erd- und Untergeschoss belegenen Zweckraume weisen gleichfalls raumhoch keramische Flie-
sung (geschmacksneutral. weif3, 10 cm x 20 cm und 5 cm x 20 cm) auf. Die weiteren Wandum-
fassungen im Kellergeschoss sind verputzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt und tiberwiegend
gestrichen (weil3).

In den Obergeschossen weisen die massiven Wandumfassungen gespachtelten Kalk- oder
Gipsputz bzw. glatt gespachtelte Gipskartonwénde gleichfalls mit Tapetenbekleidung auf. Die
Nasszellen der Gastezimmer weisen raumhoch keramische Fliesung (geschmacksneutral: hell-
beige oder grau-weifd marmorierend,15 cm x 20 cm) mit umlaufenden Bordiren mit historisie-
rendem Ornament-Dekor auf.

Im Dachboden sind lediglich unbekleidete Rohholzwande oder teilweise auch bisher nicht ab-
schliel3end gespachtelte Gipskartonwéande vorhanden.

Bdoden:
Im Hotel-Eingangsbereich mit Lounge-, Rezeption und anbindenden Flurbereichen weisen die
Bdoden grof3formatige rektangular verlegte Kunststeinplattierung (30 cm x 30 cm, beige changie-
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rend) auf. Der Restaurationsbereich und der im Erdgeschoss belegene Konferenzraum sowie
ein kleiner Buroraum weisen einen textilen Bodenbelag 0.4. auf. Der Kiichenbereich weist Ze-
mentestrichboden mit einer rutschfesten rektangular verlegten Keramikfliesung (geschmacks-
neutral: beige, 15 cm x 15 cm) nebst Bodeneinlauf auf.

Die im Kellergeschoss belegenen geschlechtsspezifisch getrennten Sanitérbereiche weisen
grol3formatige rektangular verlegte Keramikfliesung (beige) gleichfalls mit Bodeneinlauf auf. Die
Kellerflure, die Kellerdiele und einzelne weitere Kellerraume weisen entsprechende Fliesung
teilweise ohne Belagswechselschiene zwischen den Raumbereichen auf. Die weiteren Keller-
rdume weisen unbekleideten Zementestrichboden ohne staubbindenden Anstrich auf.

Der Kellertreppenabgang und die in die Obergeschosse und das Dachgeschoss aufgehenden
Treppenlaufe weisen Juramarmor-Plattierung mit Tritt- und Setzstufen aus jeweils einem Werk-
stiick auf. Podestflachen und Zugangsbereiche zu den Geschossen weisen gleichfalls Juramar-
morplattierung auf.

Der Treppenaufgang aus dem Dachgeschoss in den Dachboden weist lediglich TZ-Rost-Tritt-
stufen ohne Setzstufen auf - die vor der hofseitigen Fassade verbaute Stahlspindel-Fluchttreppe
weist feuerverzinkte Lochblech-Trittstufen ohne Setzstufen auf.

Die in den Obergeschossen und dem Dachgeschoss belegenen Flure mit den dort anbindenden
Gastezimmern weisen durchgehend textile Bodenbeldge nebst Teppichkernleisten in stark indi-
viduellem Dekor auf. Die Teppichbéden der anbindenden Gaste-Zimmer weisen dasselbe De-
kor auf. Die zugehorigen Nasszellen des Gaste-Zimmer mit Dusch- oder Wannenb&adern weisen
grol3formatige rektangular verlegte Keramikfliesung (geschmacksneutral: weil3, leicht marmorie-
rend beige, 20 cm x 20 cm) auf.

Der Dachboden weist eine Rohbetondecke oder einen Zementestrichboden ohne Bekleidung
oder staubbindendem Anstrich auf.

Decken:

Nahezu alle Raumbereiche im Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen und im Dachge-
schoss weisen Gipskarton-Unterdecken vermtl. u.a. aus Schallschutzgriinden auf. Zu einem er-
heblichen Anteil durften die Unterdecken aber aufgrund von dartiber gefiihrten Installationen
u.a. mit hier integrierten Beleuchtungselementen, Lautsprechern oder Be- und Entliiftungen etc.
verbaut worden sein.

Das Dachgeschoss weist nach Sachlage eine entsprechende Gipskarton-Unterdecke und eine
doppelte Beplankung an den Dachschréagen auf.

Im Kellergeschoss sind teilweise gleichfalls Gipskarton-Unterdecken oder in mindestens einem
Raum eine Werzalit-Unterdecke mit integrierten Deckeneinbauleuchten und Tellerventilen o0.a.

der Be- und Entliftungsanlage vorhanden. Die weiteren Raumbereiche weisen schalungsglatte
Betondecken auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck sind in dem Geb&ude nahezu durchweg stehende Fenster als
Kunststoff-Isolierglasfenster vermtl. mit Schallschutzklasse 5 vorhanden - Kasten- oder Doppel-
fenster der Schallschutzklasse 6 fehlen auch an der zum Bahndamm orientierten Geb&audefront.
Die liegenden Fenster im Dachgeschoss an der stral3enseitigen Front des Gebaudes sind nach
ortlichem Eindruck als Holz-Isolierglasfenster ausgefiihrt.

Die im Erdgeschoss in der stral3enseitigen Front verbauten stehenden Fenster sind vermtl. ent-
sprechend der Eingangstir zur Hotellobby (Drehttir) als Holz-Isolierglasfenster mit hier kleintei-
liger Sprossung ausgefinhrt.
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Die durchweg unter Terrain in Kunststoff-Lichtschachten (System MEA) liegenden Kellerfenster
sind gleichfalls als Kunststoff-Isolierglasfenster ausgefuhrt.
Im Treppenhauskopf des innenliegenden und mit motorischer Bellftung respektive einer tber
die Raumlufttechnische Anlage gesteuerte Be- und Entliftung versehenen Treppenhauses ist

nach Sachlage eine im Brandfall bzw. bei Verrauchung pneumatisch sich o6ffnende bzw. elek-
trisch gesteuerte RWA-Anlage mit Lichtkuppel verbaut.

Rollladenanlagen sind an den Fenstern durchweg nicht vorhanden. Elektr. betriebene Sonnen-
schutz-Elemente als Markisen 0.4. sind nach diesseitigem Eindruck gleichfalls nicht vorhanden.

Es sind Aluminium-Sohlbanke und Juramarmor-Lateib&nke vorhanden.

Taren:

Der Eingang des gedeckten Portals in der stra3enseitigen Gebaudefront weist eine offensicht-
lich manuell und nicht elektrisch betriebene vierfliigelige Karusselltir vermtl. mit Fluchttiir-Zu-
lassung und Holzrahmenprofilen mit gro3flachigen Verbundglasausschnitten innerhalb einer
gleichfalls in Holzrahmen mit gebogenen Verbundglasscheiben ausgefihrten Zylindertrommel
und FuBmattenreinigungswanne mit integriertem FulRabstreifer auf.

Raumturen im Erdgeschoss sind teilweise als Vollspantliren mit mechanischen TirschlieRern in
Rotholzdekor mit entsprechenden Holzzargen ausgefihrt. Ein kleiner Blroraum weist eine ein-
fache Limba-furnierte Plattentir auf.

Aus der Lounge ist der hofseitige Frihstiicksraum tber eine Stahlblechtlr in T30-Qualitat zu-
ganglich. Der Frihstiicksraum ist an der Stirnseite des Stichflures aus der Lounge gleichfalls
Uber eine pulverbeschichtete Metallrahmentir mit grof3flachigem Verbundglasausschnitt zu-
ganglich.

Der Treppenhausaufgang in die Obergeschosse weist in der Lounge eine schwere Stahlblech-
tir vermtl. gleichfalls in T30-Ausfuhrung auf, wobei der Tirfligel in den Flur zum Frihsticks-
raum aufschlagt.

Zur Kellertreppe u.a. mit den im Kellergeschoss belegenen Sanitdranlagen ist im Erdgeschoss
keine Sperrtir vorhanden. Der Treppenaustritt der Kellertreppe weist aber zu dem anbindenden
Kellerbereich eine Stahlblechtir in T30-Qualitat auf.

Die Aufzugsanlage weist Teleskoptiiren mit Lackanstrich (weif3) auf.

Die an die Lounge anbindende Kiiche weist sowohl aus der Durchfahrt einen Zugang als auch
zur anbindenden Lounge mit Stahlblechttr auf. Die weitere Ttir aus der Durchfahrt unmittelbar
in die Lounge ist gleichfalls als Stahlblechtir in T30-Qualitéat ausgefihrt.

Im Kellergeschoss sind nahezu alle Turen der an den Flur und die zentrale Diele anbindenden
Raume mit T30-Stahlblechtiiren ausgestattet. Die KellerauRentir ist entsprechend ausgefihrt.
Lediglich wenige Turen sind als einfache Holzplattentiren mit Lackanstrich (weil3) oder als ein-
fache Plattentiren innerhalb der Schamwandscheidungen in den Toilettenraumen ausgefuhrt.

In dem Treppenhaus binden RD-Plattenttiiren mit mechanischen Turschliel3ern an. Abweichend
ist im Treppenhauskopf eine Stahlblechtir vorhanden.

In den Obergeschossen und dem Dachgeschoss weisen die Gastezimmer schwere Holzplatten-
turen als Schallschutztiiren mit Vollspanfillung und Lackanstrich (weif3) mit VinCard-Schliel3-
system 0.d. in Holzzargen auf. Die Turen der Wéaschelager und die Turen der Nasszellen wei-
sen Réhrenspan-Plattentiiren gleichfalls mit Lackanstrich auf.
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Der Dachboden mit Lifterzentrale, Notlichtzentrale etc. weist zum hofseitigen Plateaudachbe-
reich iber dem Dachgeschoss eine Stahlblechluke in T30-Qualitat in Stahl-Eckzarge hinter ein-
fachen Tlrstocken aus unbehandeltem Holz auf.

Elektroinstallationen:

Das Hotelgebaude weist unter Putz bzw. im Querschnitt der Stahlbeton- und der Gipskarton-
Wandscheidungen verlegte Leitungen mit zeitgerechtem Standard sowie guter Quantitat und
Qualitat vorhandener Stromkreise, Lichtauslasse sowie Schalter und Dosen bzw. Beleuch-
tungselementen u.a. als Einbauleuchten in den Raumdecken und als Aufsatzleuchten u.a. als
Langfeldleuchten in der Kiiche auf.

Keller- bzw. Untergeschossbereiche weisen in den haustechnischen Raumen auch sogen.
Feuchtrauminstallationen und gleichfalls Langfeldleuchten bzw. in dem vorderen Flur mit anbin-
denden Sanitéarbereichen Deckeneinbauleuchten auf.

Die neutralen Bereiche der Obergeschossflure weisen vermtl. LED-Leuchtmittel mit Steuerung
der Lampen Uber Bewegungsmelder auf.

Es sind zeitgerechte Sicherungstableaus mit Sicherungsautomaten und FI-Schutzschaltern vor-
handen.

Im Kellergeschoss befindet sich nach Sachlage ein Starkstromtransformator sowie eine batte-
riegepufferte Notstromversorgung u.a. fur die Notbeleuchtung der Erschliel3ungsflachen mit
Steuerung der Notlichtanlage in einem im Dachboden belegenen Betriebsraum - der Batterie-
puffer Uber verschiedene Einzelbatterien ist flr eine Vorhaltedauer von vermtl. ca. 8 Stunden
ausgeleqt.

Bei dem Aufzug handelt es sich um einen elektrisch betriebenen Hydraulikaufzug mit vermtl. ca.
1.000 kg Tragfahigkeit.

Die innenliegenden SanitarrAume werden motorisch Uber Tellerventile 0.4. beliftet. Der Lounge
bzw. der Lobbybereich bzw. der anbindende Flur und der Restaurantbereich (Frihsticksraums)
nebst Kiichenbereich sowie der innenliegende Treppenaufgang in die Obergeschosse und das
Dachgeschoss sowie der Treppenabgang in das Keller- bzw. Untergeschoss weisen eine
Raumlufttechnische Anlage mit groR3en Tellerventilen bzw. Einblas- und Abzugséffnungen zur
Beheizung und Kihlung respektive als Klimaanlage auf - auf dem Dach ist u.a. ein Adiabater-
Ruckkihler installiert. Die Personal-Umkleiden und Sanitarbereiche sowie ein Billardraum o0.a.
im Untergeschoss sind gleichfalls motorisch be- bzw. entliftet.

Es sind 2 Lufterzentralen im Kellergeschoss und im Dachboden u.a. fir die Sanitareinheiten
vorhanden. Die Belluftungskandle sind in F30- bzw. ggf. teilweise F90-Qualitar mit Rauchgas-
bzw. Brandschutzklappen ausgefihrt.

Die Restaurantkiiche fiir allenfalls kalte Speisen oder als Frihstiickskiiche weist einen Wrasen-
abzug Uber Dach mit separater Steuerungseinheit in der Kiiche selbst auf.

In der Kiiche ist eine begehbare Kiihlzelle und im Keller eine Fasslager-Kuhlzelle vorhanden.

Eine Klingelanlage ohne Gegensprecheinrichtung ist an der stral3enseitigen Gebaudefront ne-
ben der Karusselltir vorhanden.

In allen Gastezimmern sind Breitbandkabel- bzw. Satellitenfernseh- und Telefonanschliisse etc.
verfuigbar. Es ist eine Antennenanlage mit mehreren Parabolantennen fur Satellitenempfang
u.a. fur arabische Sender vorhanden. Nach Sachlage ist eine WLAN-Versorgung fur alle Hotel-
zimmer verflgbar.

Es sind Rauchmelder in den Treppenhausaufgéngen, den Fluren und den G&stezimmern sowie
den allgemein zuganglichen und auch in den Personalbereichen vorhanden. Die Bereiche sind
gleichfalls mit Hausalarm und Lautsprecher-Deckeneinbauten ausgestattet.

Die Turen der Gastezimmer weisen ein magnetcodiertes SchlieBsystem (VingCard-Schliel3sys-
tem bzw. ein ID-Card-Schlie3system 0.4.) fur die Gastezimmer und ggf. die Karusselltir auf. Al-
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lerdings soll die Rezeption bei Betreiben des Objektes als Hotel Uber 24-Stunden besetzt gewe-
sen sein.

Eine seinerzeit moderne Telefonzentrale sowie eine seinerzeit VDE/TUV_.zertifizierte Brandmel-
deanlage mit Brandmeldeeinrichtungen mit direkter Brandmeldeleitung, Ubertragungseinheit zur
drtlichen Feuerwehr sind noch vorhanden, aber vermtl. nicht mehr funktionsfahig.

Eine Feuerldschleitung (trocken) ist in dem Treppenhausaufgang vorhanden - eine Sprinkleran-
lage ist in dem Gebaude nach Sachlage nicht vorhanden.

Im Kellergeschoss ist eine Hebeanlage aufgrund der hier vorhandenen Sanitéaranlagen u.a. mit
Bodeneinlaufen, der Haustechnikraume sowie der hauswirtschaftlich genutzten Raume mit teil-
weise hier vorhandenen Zapfstellen nebst Ausgussbecken vorhanden.

Nach Bauakte ist eine Blitzschutzanlage mit Fundamenterder vorhanden. Auf dem Dach befin-
det sich eine offenbar provisorisch aufgestellte Mastleuchte mit Halogenstrahler und Bewe-
gungsmelder sowie offen verlegten Mantelkabeln u.a. an der hofseitigen AuRenwand des
Dachbodens.

An der straRenseitigen Gebaudefront befinden sich beidseitig der Karusselltir verschiedene
wandverwahrte Kandelaber und an dem Vordach des Hauseingangs sowie an der aufgehenden
Fassade verschiedene Leuchttransparente.

Innerhalb der Gebaudedurchfahrt befinden sich verschiedene Langfeldleuchten und mindestens
2 Halogenstrahler vermtl. mit Steuerung tber Bewegungsmelder sowie eine Klimaaggregat un-
mittelbar unter der Decke vor der Kiche.

An den beiden Fronten des Garagen-Anbaus befinden sich je ein wandverwahrter Kandelaber
sowie die Steuereinheiten der elektrisch betriebenen Garagentore und der Parktlifter-Schiebe-
buhne (W6hr Combilift 543).

Heizung:

Das Hotel weist eine Gas-Zentralheizung vermtl noch mit Niedertemperatur-Heizkessel und
Edelstahl-Einzugsrohr im Rauchgaszug auf. Die Heizungsanlage weist gleichfalls eine zentrale
Warmwasserversorgung mit Zirkulationsleitungen verschiedener Warmwasserkreislaufe und 2
Warmwasserspeicher vermtl. & 750 L Volumen auf.

In den Raumen sind durchweg Plattenheizkdrper nebst Thermostat-Regelventilen und zeitge-
rechter Unterflurverteilung mit Kupferrohr-Vor- und Ricklaufleitungen u.a. als Vorwandinstallati-
onen vorhanden - In den Nasszellen der Gastezimmer sind sogen. Handtuchwarmer nicht in-
stalliert. Teilweise sind aber in den Nasszellen Stahlgliederheizkdrper vorhanden. Die im Keller-
geschoss belegenen Raume sind teilweise gleichfalls beheizbar.

Der innenliegende Treppenhausaufgang zum Dachgeschoss sowie der zum Kellergeschoss
sind Uber die Raumlufttechnische Anlage beheizbar.

Sanitarausstattung:

Die Nasszellen der Gastezimmer weisen zeitgerechte wandhangende WC-Becken nebst Ein-
bau-Spilk&sten sowie eingeflieste Duschtassen nebst Acryl-Spritzschutzelementen oder Ein-
bau-Liegewannen jeweils mit Einhebel-Mischarmaturen entsprechend den Waschtischen auf.
Die Wannen und Duschen weisen zusatzlich Schlauchbrausen und Duschstangen auf. Die WC-
Becken und Waschtische sind durchweg aus Porzellan (WC-Becken: weif3 und Waschtische:
altrosa) und die Duschtassen und Wannen sind aus emailliertem Stahlblech (weil3). Wannen
sind nur in einzelnen Gastezimmern verfugbar. Ein behindertengerecht ausgelegtes Gastezim-
mer mit ggf. einer Nasszelle mit bodengleichem Duschstand bzw. behindertengerecht installier-
ten Objekten mit Haltevorrichtungen etc. ist nach ortlicher Feststellung nicht vorhanden.
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Die geschlechtsspezifisch getrennten neutralen Sanitéarbereiche im Keller- bzw. Untergeschoss
des Gebaudes weisen gleichfalls zeitgerechte Ausstattungen u.a. mit WC-Boxen nebst Sys-
temwandscheidungen (Schamwénde) sowie wandhdngenden Porzellan-WC-Becken mit Ein-
bauspulkasten nebst Kunststoff-Driickerplatte und wandhéngenden Porzellan-PP-Becken mit
Druckspulern sowie Porzellan-Waschtischen nebst Einhebel-Mischarmatur auf. Die Sanitarob-
jekte sind hier durchweg weif3 und die Armaturen verchromt.
Eine separate Behinderten-Toilette mit behindertengerechter Objekt-Ausstattung ist nicht vor-
handen.
Spezielle Sanitarbereiche als Personal-Toiletten ggf. im Bereich der Personal-Umkleide im Kel-
ler- bzw. Untergeschoss sind gleichfalls nicht vorhanden.

Ein ehemals vorgesehener Saunabereich vermtl. mit Trockensauna und Duschstand sowie
Tauchbecken gemal Ausweisung in den vorliegenden Planunterlagen ist nicht realisiert wor-
den.

Rohrinstallationen der Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen sind als Kupferrohr-Frischwas-
serleitungen und SML-Abwasserrohre in GK-Schachten abgespannt (gerauscharme Ausfihrung
entsprechend den Armaturen).

Im Keller- bzw. Untergeschoss ist eine Hebeanlage fir die hier belegenen Zapfstellen bzw. die
Sanitareinheiten eingebaut.

Eine trockene Steigeleitungen fur die Loschwassereinspeisung ist nach Sachlage als SML-Rohr
0.4. eingebaut - die Léschwasserversorgung erfolgt nach Sachlage tber einen im 6ffentlichen
StraRenraum belegenen Unterflurhydranten bzw. Uber Fremdwassereinspeisung durch Feuer-
wehrfahrzeuge.

Sprinkleranlagen nebst Druckerh6hungsanlage fiir die Sprinklereinrichtung 0.4. sind auf dem
Grundsttick weder in dem Garagen-Anbau noch in den technischen Bereichen bzw. der Friih-
stuckskiche oder den Gastezimmern bzw. Gastezimmerfluren vorhanden.

Kichenausstattungen:

Die Restaurant- bzw. tatsachlich Frihstickskiche weist keine funktionsfahige Kiichenausstat-
tung mehr auf. Es sind verschiedene veraltete Elektroherde mit elektrischen Kochplatten und
Bratrohre eingestellt, aber nicht angeschlossen. Zuséatzlich sind 2 Stahlblech-Arbeitstische (V4-
A) und einzelne wandverwahrte Regalborde vorhanden.

Frischwasserventile nebst Kupferohrleitungen und ein Bodeneinlauf vermtl. mit Fettabscheider
in der Abflussleitung im Kellergeschoss diirfte vorhanden sein. Eine Spiile fehlt.

Die Zubereitung auch von warmen Speisen als Vollkiiche war nach Sachlage bei Betreiben des
Objektes als Hotel unzulassig.

Die Rezeption weist einen aus Holz gefertigten Schanktresen in historisierendem Dekor nebst
Unterbaugeraten als Kihlschrénke etc. mit Edelstahlfronten an der Arbeitsseite auf. Zapfanlage
und Spule etc. fehlen bereits.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen entsprechen denen der SanitarrAume und sind hinter Ab-
spannungen bzw. hinter Vorsatzschalen verzogen. Die Abwasserleitungen weisen Fett- bzw.
Schlammabscheider auf.

Im Kellergeschoss weist ein vermtl. Hauswirtschaftsraum u.a. einen Waschmaschinen-An-
schluss und -Direktablauf auf.

Mobiliarausstattungen:

Das in dem Restaurantbereich, der Rezeption und dem Konferenzraum gehérende Hotelequip-
ment mit hierzu gehérender Bestuhlung und den Tischen sowie das in den Gaste-Zimmern ehe-
mals verfugbare Mobiliar mit Betten und Schrénken etc. sowie Sitzmdbeln und Schreibtisch o0.4.
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weist ein einfaches historisierendes Dekor auf und stammt nach Sachlage noch aus dem ur-
springlichen Bestand.

Das Mobiliar ist nach rd. 30 Jahren bereits vollstandig abgeschrieben und insoweit bei Weiter-
fuhrung des Objektes als Hotel umfassend zu erneuern.

Die hotelspezifischen Ausstattungen insbesondere auch die Kiichenausstattungen gehorten
nach Sachlage zum bauseitigen Bestand, aber sind weitgehend extrem stark beschadigt oder
fehlen - das Klein-Equipment fir einen Hotelbetrieb ist nicht mehr vorhanden.

Das Hotel-Equipment ist im Zuge der Geb&audeerrichtung Anfang der 1990er Jahre neu be-
schafft worden und insofern nach rd. 30 Jahren bereits vollstandig abgeschrieben.

Eine Lieferbindung an eine Brauerei 0.8. besteht nach diesseitigem Kenntnisstand nicht.

e Brutto-Rauminhalt:
Der Brutto-Rauminhalt fir das Hotelgeb&ude betragt ca. 6.023,50 m? (ohne Garagen-Anbau als
sogen. Parkschacht) nach vorliegenden Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 342/92 vom
14.09.1992 und diesseitiger Uberschlaglicher Ermittlung anhand der Geschosspléne und des
Gebaudeschnitts sowie der amtlichen Flurkarte und Auswertung der anlasslich der Besichti-
gungstermine aufgenommenen Fotos zzgl. des Garagen-Anbaus als sogen. Parkschacht mit
einem uberschlaglich ermittelten Brutto-Rauminhalt von ca. 270,40 m3 (DIN 277 - 1:2005 - 02) -
ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die Bruttogrundflache fur das Hotelgeb&ude betragt ca. 2.063,57 m2 (ohne Garagen-Anbau als
sogen. Parkschacht) nach vorliegenden Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 342/92 vom
14.09.1992 und diesseitiger Uberschlaglicher Ermittlung anhand der Geschosspléane und des
Gebaudeschnitts sowie der amtlichen Flurkarte und Auswertung der anlasslich der Besichti-
gungstermine aufgenommenen Fotos zzgl. des Garagen-Anbaus als sogen. Parkschacht mit
einer Uberschlaglich ermittelten Bruttogrundflache von ca. 52,00 m2 (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Die unterkellerte Gebaudedurchfahrt weist Betonsteinpflasterung auf Nassbodenaufbau auf.
Der anbindende Hof weist nahezu vollstandig entsprechende Pflasterung vermtl. auf einem Be-
ton-Unterboden in Mdrtelbett auf. Lediglich im Bereich der Stahl-Spindeltreppe vor der riickwar-
tigen Gebaudefront und dem zum rechten Nachbargrundstiick orientierten ca. 0,50 m breiten
Grundstticksstreifen hinter dem Holzschuppen-Anbau an den Garagen-Anbau als Parkschacht
sind jeweils kleinere Beetflachen mit Vegetationsbesatz als dichtes Buschwerk vorhanden.
Weiterer Vegetationsbestand ist allenfalls als durch die Pflasterfugen durchwachsende Spon-
tanvegetation mit Rasenwildwuchs etc. und partiell als Rankgewachse u.a. an der rd. 4,00 m
hoch aufgehenden Stahlbetonstiitzwand von dem angrenzenden Bahndamm des Eisenbahnge-
landes zu verzeichnen.

Zu dem links bzw. nord-6stlich angrenzenden Nachbargrundstick ist ein ca. 30 cm hoher Be-
tonsockel mit hierauf aufgesatteltem Stabmattenzaun vorhanden. Zu dem sud-westlich angren-
zenden Nachbargrundstiick ist ein entsprechender Stabmattenzaun nebst Schlupftiir zu dem
Nachbargrundstiick vorhanden - die weitere Grundstticksgrenze ist hier weitgehend mit Grenz-
bebauungen als Garagen-Anbau und das Hotelgebaude belegt.

Ein Vorgarten o.4a. ist nicht vorhanden - das Hotelgeb&ude grenzt unmittelbar an den 6ffentli-
chen StraRenraum.
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5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Das Hotelgebaude mit urspringlicher und langjahriger Nutzung als Hotel garni mit Frihstticks-
raum und -kiiche sowie kleiner Bar im Rezeptionsbereich wurde dem Vernehmen nach offenbar
ab 2014 durch die Erwerberin und aktuelle Grundstiickseigentiimerin vollstandig als Gefliichte-
ten-Unterkunft (It. Angabe mit Ubernachtungsschein) bis Anfang 2022 genutzt - die letzten Ge-
flichteten sollen im Marz oder Juli 2022 (nach jeweiliger Angabe) ausgezogen sein.

Seither steht das Objekt leer, obwohl dem Vernehmen nach eine Verpachtung vorliegen soll.
Mod.-/Inst.- bzw. Revitalisierungsmalinahmen liegen weder fur eine Neuaufnahme des Betrie-
bes als Hotel noch als Fluchtlingsunterkunft vor.

Tatsachlich konnten allerdings auch fir die zuletzt bestehende Nutzung als Flichtlingsunter-
kunft in der Bauakte des zustandigen Bauaufsichtsamtes keine Unterlagen bzw. keine Antrage
auf Nutzungsanderung oder bauliche Veranderungen vorgefunden werden.

Nach den Bauvorlagen der seinerzeit genehmigten Nutzung des Objektes als ,Ubernachtungs-
herberge“ weist das Gebaude 60 Gastezimmer mit 71 Betten auf. Hiervon sind 49 Gastezimmer
als 1-Bettzimmer und 11 Gastezimmer als 2-Bettzimmer durchgehend mit separater Nasszelle
ausgeleqt.

In jedem Obergeschoss und dem Dachgeschoss befinden sich 10 Gastezimmer sowie ein an
die Flure anbindendes Waschedepot.

Im Erdgeschoss befindet sich die Lounge mit Rezeption, ein Blro, ein Konferenzraum, ein
Fruhstlicksraum und eine diesbzgl. Zubereitungskiiche sowie ein Aufzug und ein innenliegen-
des Treppenhaus - die Gebaudedurchfahrt zum Hof des Anwesens mit Nebeneingangen in die
Lounge und die Kiiche steht dauerhaft offen.

Im Untergeschoss befinden sich geschlechtsspezifisch getrennte Toilettenraume und die Per-
sonalumkleide sowie im westlichen hauswirtschaftliche und haustechnische Raume u.a. mit Er-
reichbarkeit Uber das Treppenhaus, eine KellerauRentreppe und den Aufzug.

Zusatzlich sind ein Garagen-Anbau als sogen. Parkschacht mit 8 PKW-Stellplatzen in einem
Parksystem als sogen. Parklifter mit Grube bzw. Schiebebiihne (Fa. Wohr, System Combilift
543) und nominell ein konventioneller ungedeckter Stellplatz im Hof vorhanden.

Die Funktion eines an den Garagen-Anbau riickwartig in der stid-6stlichen Grundstlicksecke er-
richteten Holzschuppen-Anbaus ist unklar. Vermutlich ist der Schuppen als reiner Abstellschup-
pen fir Putzmittel etc. genutzt worden.

Eine Schankterrasse als Frihstiicksterrasse oder sonstige Freisitzflachen u.a. in den Gaste-
zimmern sind nicht vorhanden.

e Nutzflache:
Die Zimmer weisen Grof3en von 15,51 m? (DG) bis 19,71 m? bzw. im Wesentlichen zwischen
16,50 m? und 18,00 m2 bzw. im Mittel ca. 17,79 m? auf. Insgesamt weisen die Gastezimmer in
den Normalgeschossen eine Flache von ca. 177,90 m? und im Dachgeschoss von ca. 175,63
mz2 auf - die Gesamtflache der Gastezimmer betragt insoweit 177,90 m2 x 5 Geschosse +
175,63 m2 x 1 Geschoss = 1.065,13 m2. Die Verkehrsflachen in den Obergeschossen und dem
Dachgeschoss betragen jeweils rd. 41,00 m2.

Die Verkehrsflache im Erdgeschoss betragt ca. 51,38 m2 und die Nutzflache hier ca.134,59 m2
respektive zusammen ca. 185,97 m? (nach Bauakte).
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Hiernach entfallen auf die Lounge bzw. den sogen. Empfang ca. 67,07 m?, auf den Frihstiicks-
raum (Gastraum) ca. 67,07 m?, den Konferenzraum ca. 17,57 m2, das Biro ca. 4,99 m?, die Ki-
che ca. 25,20 m?, das Treppenhaus ca. 6,96 m2 und den Aufzug ca. 6,96 m2.

Die im Keller- bzw. Untergeschoss belegene Verkehrsflache betragt ca. 36,12 mz2, die Nutzfla-
che ca. 138,22 und die Funktionsflache ca. 30,29 m2 respektive zusammen ca. 204,63 m2 (nach
Bauakte).

Hiernach entfallen auf eine ehemals projektierte Sauna ca. 45,57 m2, auf die Lufterzentrale ca.
13,07 m?, auf die Heizzentrale ca. 15,12 m? auf Lager Nr. 1 ca. 4,95 m?, auf Lager Nr. 2 ca. 5,22
m2, auf die Hauswirtschaft ca. 11,97 m2, die Personal-Umkleide ca. 13,28 m?, den Kihlraum ca.
9,43 m2, den Hausanschlussraum ca. 9,22 mz, die Telefonzentrale ca. 2,25 m?, den Aufzugs-
triebwerksraum ca. 2,31 m?, den Abstellraum ca. 2,93 m?, den separaten Sanitdrraum ca. 5,07
mz, die Herren-Toilette ca. 9,27 m2, die Damen-Toilette ca. 5,42 m?, die Flure ca. 37,76 m2 und
das Treppenhaus ca. 3,07 m2. Allerdings ist abweichend von dem vorliegenden Geschossplan
die Grundrisskonfiguration bei gleich gebliebenen Auienmalen deutlich verandert realisiert
worden.

Die Gesamt-Verkehrsflache ergibt sich mit ca. 333,50 m?, die Gesamt-Nutzflache mit 1.338,81
m? und die Gesamt-Funktionsflache mit ca. 30,29 m? respektive insgesamt mit ca. 1.702,60 m?
(nach Bauakte, ohne Dachboden) bzw. ohne Untergeschossflache mit 1.702,60 m2 ./. 204,63 m2
= 1.497,97 mz2,

Anhand der (wertrelevanten) Geschossflache lasst sich die Nutzflache fir Buro-/und Geschéfts-
hauser der Baujahre ab 1991 naherungsweise mit Hilfe eines Umrechnungsfaktor von 83/100
geman Veroffentlichung des zustandigen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht
2022/2023, Seite 45, wie folgt ermitteln: ca. 1.785,97 m? x 0,83 = ca. 1.482,36 m2 Nfl. - die sich
aus der Bauakte ergebende Nutzflache (ohne Untergeschoss) liegt insoweit lediglich ca. 1,1 %
Uber der aus der Geschossflache lberschlaglich ermittelten Nutzflache und kann insoweit in der
vorliegenden Verkehrswertermittlung als plausibel zugrunde gelegt werden.

Angaben zu den vorhandenen Nutzflachen auf dem hier betroffenen Grundstiick seitens der Ei-
gentimerin bzw. der Gesellschafter oder der Pachterin des Grundstlicks konnten auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

o Miet-Ertrage:
Angaben zu evtl. Miet- oder Pachtertrdgen aus dem hier betroffenen Grundstiick konnten sei-
tens der Eigentimerin bzw. der Gesellschafter oder der Pachterin des Grundsticks auf diessei-
tige Anforderung gleichfalls nicht beigebracht werden und sind dem Unterzeichneten nicht be-
kannt geworden.
Dem Vernehmen nach soll das Grundstiick verpachtet sein, wobei eine Nutzung allerdings be-
reits seit mehr als 1 Jahr nicht vorliegt - insoweit ist unklar, inwieweit hier eine Pacht erwirt-
schaftet werden kann.

Seitens des Landesamtes fir Flichtlingsangelegenheiten (LAF) mit Zustandigkeit fur die Ge-
wahrung von Leistungen fir Gefliichtete und die Betreuung von deren Unterkiinften unter der
Aufsicht der Senatsverwaltung fur Integration, Arbeit und Soziales respektive die Kommune
wurde zuletzt fur die Geflichteten nach Sachlage ein Entgelt flr die Gastezimmer respektive die
Anzahl der Betten fir die untergebrachten Personen geleistete in Hohe von 25,00 €/Kopf/Tag
fur ein Zwei- bzw. Mehrbettzimmer und 30,00 €/Kopf/Tag flr ein Einzelzimmer.

Die Anzahl der Gastezimmer entspricht nach Sachlage im gegenwartigen Bestand dem mit ver-
flgter Betriebserlaubnis verbundenen Raumspiegel bzw. den vorliegenden Geschossgrundris-
sen.
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Der Jahresnettoerlts betrug vermtl. fir das als Gefllichteten-Unterkunft betriebene Garni-Hotel
bei einer zugrunde gelegten Einzelbelegung aller Zimmer zuletzt rd. 60 Z x 25,00 €/T x 1 Per-
son x 365 T = 547.500,00 €/a. Diesbzgl. Angaben liegen allerdings nicht vor.
Ertrage fur den Hotellerie- und Gastronomiebereich (Food & Beverage - F&B) lagen bei Nut-
zung als Geflichteten-Unterkunft nach Sachlage nicht vor.

Die zuletzt bestanden habende Nutzung als Gefllichteten-Unterkunft konnte offenbar aus be-
trieblichen Griinden nicht fortgefiihrt werden - differenzierte Griinde sind dem Unterzeichneten
nicht bekannt geworden. Eine Nutzung als Geflichteten-Unterkunft dirfte aufgrund politischer
Unwagbarkeiten auch nicht als nachhaltig gesichert nicht zugrunde zu legen sein.

Nach diesseitiger Auffassung ist ein nachhaltiges Business mit Ertragen unter Beibehaltung der
gegenwartigen Gebaudesubstanz nur aus dem Hotellerie- und Gastronomiebereich (Food &
Beverage - F&B) als Stadthotel bzw. Hotel garni entsprechend der urspriinglichen Genehmi-
gung bzw. der urspriinglichen Nutzung als Ubernachtungsherberge nach umfassenden Mod.-/
Inst.-Malinahmen und zeitgerechter Revitalisierung realisierbar.

Bis zur Aufgabe des regularen Hotelbetriebs im Jahre 2014 betrugen die Zimmerpreise und die
Preise fur sonstige Leistungen It. einzelner Internet-Rezensionen rd. 40,00 €/T bis 60,00 €/T fur
ein Doppelzimmer und 9,00 €/Frihstlick. Angaben Uber die Kosten fir einen PKW-Stellplatz
sind nicht erwahnt.

Dieses Preisniveau ware auch im gegenwartigen Markt durchaus angemessen, wobei seit dem
01.01.2014 zusatzlich eine Tourismusabgabe (sogen. City-Tax in H6he von 5 % des Nettoliber-
nachtungspreises) zu leisten ist.

Bei den im Internet ausgewiesenen Preisen des friheren Hotelbetriebs handelt es sich nach
Sachlage um maximal durchsetzbare Hochstpreise, die sich in Abhangigkeit von Jahreszeit und
Wochentag sowie Messepreisen, Firmenrabatten (corporate rates) etc. auch in Ansehung der
bestehenden Konkurrenzsituation nicht in dieser Hohe durchsetzen lassen bzw. nach Sachlage
nicht durchsetzen lieRen.

Tatséchlich lassen sich nach diesseitiger Einschatzung auch im gegenwartigen Markt bei zu-
kiinftiger Nutzung wieder als regulares Stadthotel bzw. Hotel garni im Jahresmittel vermtl. ma-
ximal rd. 50,00 €/Zimmer (netto, ohne Fruhstuck) bzw. rd. 60,00 €/T (incl. 19 % MwSt.) realisie-
ren (average room rate bzw. durchschnittlicher Zimmerpreis bezogen auf alle vermieteten Zim-
mer) - in den vergangenen ca. 3 Jahren vor der Aufgabe der Hotelnutzung mit Fruhsticksres-
taurant fur die Hotelgéaste durch die seinerzeit tatige Grundstiickseigentiimerin bzw. eine Betrei-
bergesellschaft lag die ,average room rate“ (netto) vermtl. mit i.M. ca. 30,00 €/T bis 35,00 €/T
noch deutlich darunter. Tatsachlich weisen Betreiber von Reisebuchungs- und Hotelbewertung-
sportalen im Internet ausgesprochen ungtinstige Bewertungen unter durchaus mehreren Aspek-
ten mit nur extrem geringer Weiterempfehlung durch Hotelgaste bis 2014 auf.

Der RevPar (Revenue par available Room bzw. der durchschnittliche Zimmerpreis bezogen auf
alle verfigbaren Gastezimmer) dirfte in den vergangenen 3 Jahren vor der Betriebsaufgabe
vermtl. bei nur noch ca. 25,00 €/T ohne Frihstick (21,50 €/T bei 19 % MwSt.). gelegen haben.

Die Auslastung der Doppelzimmer mit Belegung durch 2 Gaste betragt bei einem Doppelbele-
gungsfaktor aller Gastezimmer von seinerzeit vermtl. ca. 1,4 nach diesseitiger Einschatzung rd.
70 %; eine Nutzung als Dreibettzimmer dirfte allenfalls in Ausnahmeféallen vorgekommen sein.

Die Auslastung der Zimmerbelegung betrug vermtl. in den erfolgreichen Jahren im Jahresmittel
nach diesseitiger Einschatzung ca. 60 % - die Auslastung der Bettenbelegung ergibt sich auf-
grund der zugrunde gelegten Einzelbelegung von Doppelzimmern von lediglich rd. 70 % bei
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gleichzeitig marginaler Belegung von Doppelzimmern als Dreibettzimmer vermtl. im Jahresmittel
mit ca. 45,0 %.

Das Friuhstiick war in den Hotelpreisen nicht enthalten und nach Internet offenbar mit 9,00 €
(incl. MwsSt.) kalkuliert - eine Abnahme durch die Gaste durfte im Regelfall erfolgt sein.

Der mittlere Umsatzanteil fur Frihstick bzw. den Restaurantbereich und sonstige Nebenleis-
tungen kénnte nach diesseitiger Uberschlaglicher Einschatzung bei ca. 35 % des Hotelumsatzes
(27 % Gastronomie und 8 % Sonstiges) gelegen haben.

Bei Beibehaltung der Zimmerkapazitat ist trotz fehlender Verfugbarkeit eines Sauna- und Fit-
nessbereichs sowie der evtl. in Betracht zu ziehenden Reduzierung bzw. Einstellung des Konfe-
renzraumangebotes auch zuklnftig von einem mittleren Umsatzanteil fir Gastronomie und
Sonstiges von rd. 35 % auszugehen.

Tatséachlich liegt aber bereits seit Jahren (s.0.) kein Hotel- und Restaurationsbetrieb auf dem
Anwesen vor, so dass die hier eingefuhrten Hotelparameter rein fiktiv durch den Unterzeichne-
ten angenommen werden.

Reale Daten aus der Phase des Hotelbetriebes bis in das Jahr 2014 liegen dem Unterzeichne-
ten nicht vor.

Eine Drittverwendungsmaglichkeit neben der gegenwartigen Nutzung des Grundstiicks mit auf-
stehendem Hotel als Unterkunft fr Gefliichtete ist bei vorliegender Raumkonfiguration des Ob-
jektes kaum in Betracht zu ziehen.

Eine evtl. Nutzung kdnnte bei weitgehender Entkernung quasi als Grolsraum-Location ggf. zu
Wohnzwecken mit Loftwohnungen in einem bisherigen Gewerbebauwerk mit Anbindung an ein
hofseitig neu zu errichtendes Treppenhaus und Fassadenaufzug bzw. ggf. zukinftig trotz vor-
liegender Geschosszahl auch ohne baurechtlich erforderlichen Aufzug oder mit Nutzung als
Lofts durch nicht stérendes Gewerbe als sogen. Start-Up-Unternehmen bzw. Firmengrindun-
gen o.a. erfolgen, wobei einer gewerblichen Nutzung nach diesseitiger Auffassung die techni-
sche Infrastruktur und City-Nahe entgegenkommen durfte, wenn das Mietpreisangebot unter
dem Niveau von Citylagen liegen wiirde.

Diesseitig wird eine Ruckfiihrung zur urspringlichen Nutzung als bauaufsichtlich genehmigte
Ubernachtungsherberge respektive als Hotel garni zugrunde gelegt, wozu allerdings umfassen-
de Mod.-/Inst.- und Revitalisierungsmaf3nahmen u.a. auch unter Berlicksichtigung energetisch
gebotener Modernisierungen erforderlich sind.

e ortsublicher Ansatz:
Nach den Ermittlungen des statistischen Landesamtes Berlin liegt die Kapazitatsauslastung der
Gastebetten fiir Hotels, Hotels garnis, Gasthéfe und Pensionen in Berlin mit 30 bis 99 Gastebet-
ten im Juni 2023 bei 65,3 % bzw. im 1. Halbjahr 2023 (1/2023 bis 6/2023) bei 51,8 %.
Fur Hotelbetriebe mit 30 bis 99 Gastebetten lag die Kapazitatsauslastung der Géastebetten in
Berlin im Juni 2023 bei 63,7 % bzw. im 1. Halbjahr 2023 (1/2023 bis 6/2023) bei 50,4 %.
Fur Hotels garnis mit 30 bis 99 Géastebetten lag die Kapazitatsauslastung der Gastebetten in
Berlin im Juni 2023 bei 65,5 % bzw. im 1. Halbjahr 2023 (1/2023 bis 6/2023) bei 52,4 % bzw. fur
alle Kategorien von 29 Betten bis 500 Betten und mehr im Juni bei 62,9 % und im 1. Halbjahr
2023 bei 54,0 %.
Im Bezirk Friedrichshain Kreuzberg lag die Kapazitatsauslastung der Géastebetten fir Hotels,
Hotels garnis, Gasthofe und Pensionen aller Kategorien im Juni bei 65,1 % und im 1. Halbjahr
2023 bei 57,8 %.
Fur den unmittelbar an den hier betroffenen Standort angrenzenden Bezirk Lichtenberg lag die
Auslastung im Juni bei 62,4 % und im 1. Halbjahr 2023 bei 49,7 %.
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Die Kapazitatsauslastung der Gastezimmer betrug fir Hotels aller Kategorien im Juni 2023 ca.
82,6 % und im 1. Halbjahr 2023 ca. 68,7 %.

Die Kapazitatsauslastung der Gastezimmer betrug fiir Hotels garnis aller Kategorien im Juni
2023 ca. 84,0 % und im 1. Halbjahr 2023 ca. 72,8 %.

Fur Hotels und Hotels garnis etc. mit 25 bis 99 Betten betrug die Kapazitatsauslastung der Gas-
tezimmer im Juni 2023 ca. 81,7 % und im 1. Halbjahr 2023 ca. 68,2 %.

Die durchschnittliche Auslastung der angebotenen Hotelbetten im Beherbergungsgewerbe in
Berlin betrug im Jahre 2020 30,2 % und im Jahre 2021 26,3 % nach Statistika 2022 - im Bun-
desdurchschnitt lag die Auslastung bei 29,4 % (Corona-bedingt).

Der Umsatz fir das Hotelgewerbe auf dem Niveau vor der Corona-Krise konnte nach Veroffent-
lichung der DEHOGA im Gastgewerbe bisher nicht wieder erreicht werden. Nach DEHOGA Ber-
lin lag die durchschnittliche_Bettenauslastung bei 787 Beherbergungsbetrieben mit 149.906 Bet-
ten incl. sonstiger Beherbergungsbetriebe und 7 Campingplatzen im Jahre 2019 (vor Corona)
bei 62,7 % (ohne Campingplatze) - zuletzt lag die Hotelauslastung hiernach Corona-bedingt
Ende 2020 nur noch bei ca. 26,0 % gegeniber 62,7 im Jahre 2019.

Allerdings belegen die aktuellen Zahlen nach diesseitiger Auffassung, dass das Auslastungsnhi-
veau vor der Corona-Krise bereits erreicht worden ist.

Fur das hier betrachtete Objekt wird der einzuschatzende nachhaltige Ertrag u.a. aufgrund der
noch zentralen Stadtlage innerhalb des S-Bahnrings (Berlin-Friedrichshain unmittelbar an der
Bezirksgrenze zum Bezirk Lichtenberg) aufgrund der nunmehr nach der Corona-Pandemie in
der Stadt wieder zunehmenden Besucherzahlen und entsprechend der Vor-Coronakrise zu-
nehmenden spezifischen Publikumsnachfrage im unteren bis mittleren Preissegment entspre-
chend der Marktublichkeit fur Hotellerie auf der Basis einer Belegungsquote der Zimmer (nicht
der Betten) von hier rd. 60 % zugrunde gelegt - diese Zimmer-Belegungsquote entspricht rd. 45
% der Betten-Belegungsquote und liegt insoweit bereits im Niveau des aktuellen Marktdurch-
schnitts aller Hotelkategorien (Berlin).

Vor 5 bis 10 Jahren respektiv in den 3 Jahren vor Auftreten der Corona-Pandemie lang die Ho-
telauslastung in Deutschland bei ca. 70 %. Der Nettozimmerpreis (ohne Friihstiick, ohne Mehr-
wertsteuer) lag im Durchschnitt bei 90,00 €/T und der RevPAR lag bei ca. 60,00 €/T.

Ein fur Bewertungen von Hotelgrundstiicken marktiiblicher Ansatz der Zimmerbelegungsquote
von lediglich 60 % berucksichtigt eine evtl. mafige bzw. ggf. zukinftig sehr gute und bele-
gungsorientierte Fiihrung des Hotels (Betreiberimmobilie) nicht, da ein individueller Erfolg auf-
grund des Engagements eines Betreibers fir eine objektivierte Verkehrswertermittlung nicht zu-
grunde zu legen ist.

Im hier vorliegenden Bewertungsfall ist auch in Ansehung der noch zentralen Lage mit ver-
gleichsweise geringer Entfernung zur City (Berlin-Mitte) mit Ministerien, Universitats-Instituten
u.a. mit Charité und etlichen kulturellen Einrichtungen bzw. stadtebaulichen Sehenswurdigkei-
ten und Ausstellungs- und Messeveranstaltungen und dem Hauptbahnhof trotz der beachtlichen
Entfernung zum Flughafen sowie dem nur sehr einfachen Charakter des Gebaudes mit einer
erheblichem Larmkulisse im unmittelbaren Umfeld und des nur eingeschrankt zeitgerechten
Ausbau trotz des mit rd. 30 Jahren erst geringen Alters bei bisher fiir Hotelgrundstiicke alle rd.
10 Jahre erforderlichen, aber hier ausgelassenen Revitalisierungsmafnahmen und ohne nen-
nenswerte Angebote im Hotel selbst auch nach umfassender Revitalisierung zur Marktanpas-
sung modellhaft fur die neutrale Bewertung gleichfalls eine Zimmerbelegungsquote von rd. 60
% in Ansatz zu bringen.
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Der im Jahresdurchschnitt ohne Beriicksichtigung von Neben- und Hauptsaisonphasen etc. in
Ansatz zu bringende Zimmerpreis ist in Ansehung des zuletzt fur vergleichbare einfachere Ho-
telobjekte realisierten mittleren Zimmerpreises von rd. 60,00 €/T auch unter Berlcksichtigung
der Vermietung von Doppelzimmern lediglich als Einzelzimmer bei einem Doppelbelegungsfak-
tor von 1,4 in Ansatz zu bringen - hierin ist die gesetzliche Mehrwertsteuer von 19 % enthalten,
so dass sich ein Nettoertrag von rd. 50,42 €/T/Zimmer ergibt.

Aufgrund der grundsatzlich zunehmenden Marktnachfrage in Berlin ist nach diesseitiger Auffas-
sung eine ,average room rate® von i.M. rd. 50,00 €/T/Z (netto) als nachhaltig realisierbar zu-
grunde zu legen.

Im Rahmen des Bewertungsmodells wird auf der Basis der Pachtwertmethode von der Verfiig-
barkeit von 60 Gastezimmern (11 DZ und 49 EZ) respektive 71 Betten ausgegangen - 1 bis 2
gof. regelmaRig hiervon abgehende Zimmer als sogen. ,out-of-order-Zimmer* werden hier nicht
bertcksichtigt.

o fikt. Rohertrag:
(siehe auch Pkt. C.3. Ertragswert)

Hotel:

50,00 €/Z/T x 58 Zimmer (ohne

yout-of-order-Zimmer‘) x 365 T = 1.058.500,00 €
X 60 % Belegung = 635.100,00 €

zzgl. 35 % des Hotelgesamtumsatzes

in Hohe von 977.076,92 €/a bei kalkulatori-
schem Logisumsatz am Gesamtumsatz
von rd. 65 % u.a. aus Gastronomie-Nut-

zungen und Sonstiges 341.976,92 €
977.076,92 €

X 28 % Pacht = 273.581,53 €
rd. 274.000,00 €

Der als nachhaltig realisierbar zugrunde gelegte fiktive Pachtzins fir den Hotelbetrieb incl. Res-
taurant- bzw. Barbereich und Stellplatzanlage betragt bei 58 Gastezimmern ohne ,out-of-order-
Zimmer“ und 60 % zugrunde gelegter Belegung der Zimmer insoweit rd. 274.000,00 €/a ent-
sprechend 15,24 €/m? Nfl./Monat bei Ansatz von 1.497,97 m2 Nfl. Gesamtnutzflache ohne Kel-
ler- und Dachbodenflache bzw. 13,41 €/m? Nfl. bei Ansatz von 1.702,60 m? Nfl. Gesamtnutzfla-
che incl. Kellerflache gemaf Ausweisung in den Bauvorlagen ohne Dachbodenflache.

e Bewirtschaftungskosten:
Angaben uber die aktuellen Bewirtschaftungskosten etc. konnten seitens der Grundstiicksei-
gentiimerin bzw. deren Gesellschafter als Verfahrensbeteiligte oder der Pachterin des Grund-
stucks in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemein-
schaft auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden. Diesbzgl. Angaben sind dem Un-
terzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.
Ebenso liegen dem Unterzeichneten keine Angaben zu den Bewirtschaftungskosten des Grund-
stiicks (ohne Betriebskosten) aus der Phase der bereits seit knapp 10 Jahren nicht mehr beste-
henden Hotelnutzung vor.

Diesseitig wird ein fiktiver Ansatz der Bewirtschaftungskosten eines potentiellen Pachters (oder
Grundstuckseigentumers) entsprechend vergleichbarer Objekte (Hotelnutzung) mit rd. 18,5 %
(marktiblich ca. 20 % bis 35 % pauschal) vom fiktiven Rohertrag in Ansatz gebracht, da in der
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Regel die Pachter die Betriebskosten vollstandig und teilweise auch die Instandhaltungskosten
des Gebaudes tibernehmen (entsprechend rd. 2,47 €/m? Nfl./Monat bei Ansatz von ca. 1.702,60
m2 Nfl. incl. Keller- bzw. Untergeschoss It. Bauakte, aber ohne Dachboden und Garagen-Anbau
fur Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischen Instandsetzungsaufwand).

Die Abschreibung wird nachfolgend im Kapitalisator/Barwertfaktor berlicksichtigt; die Abschrei-
bung des Equipments bzw. die Revitalisierungskosten werden hier nicht berticksichtigt, da ent-
sprechende Ricklagen marktiblich zur Pacht beleistet werden und turnusmafig in das Objekt
zuriickflie3en.

In Anlehnung an die II.BV ergeben sich die Kostenpositionen wie folgt (siehe hierzu Pkt. C.3.
~Ertragswert®):

Verwaltungskosten (1,0 %-3,0 %):

273.581,53 €/ax 3,0 % = 8.207,45 €/a
Instandhaltungskosten (0,4 %-1,0 %) bei

Herstellungskosten von 2.300,00 €/m? Nfl.

(incl. Keller- bzw. Untergeschoss:

3.915.980,00 € x 0,8 % = 31.327,84 €/a
Revitalisierungskosten:

(hier ohne Ansatz, s.o.) 0,00 €/a
Miet-/Pachtausfallwagnis:

273.581,53€x4,0% = 10.943,26 €/a

50.478,55 €/a

¢ Instandhaltungsriickstau:
Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
u.a. wie folgt festgestellt werden:

An allen Fassaden liegen erhebliche Graffitischmierereien, erhebliche Staubbindungen mit
Ablauffahnen unter den Sohlbénken und sich abzeichnende Mortelpratzen der Dammplatten
aufgrund des hier unterschiedlichen Warmedurchgangs vor.

Auch die Stehfalz-Zinkblechbekleidung an der hofseitigen Front des Dachgeschosses und
des Dachbodens weisen erhebliche Graffitischmierereien auf.

An dem Vordach der Karusselltiir zeigen sich Beschadigungen.

Die Karrusselltlr ist nicht mehr funktionsfahig.

Raumtiren sind teilweise eingetreten bzw. weitgehend beschadigt oder fehlen. Stahlblechti-
ren im Erd- und Kellergeschoss weisen Uiberwiegend und insbesondere im Kellergeschoss
erhebliche Korrosionsansatze auf.

Das Hotelmobiliar fehlt oder ist beschadigt bzw. extrem verbraucht.

Samtliches Hotel-Equipment fehlt.

Die Sanitdrausstattung ist teilweise beschadigt und durchweg extrem stark verschmutzt.
Armaturen der Objekte bzw. an den Duschen und Wannen fehlen.

Die in den Obergeschossen und dem Dach belegenen Raume stinken extrem nach Urin.
Samtliche Bodenbeldge und Raumdekorationen sind verbraucht. Belagswechselschienen
der Keramikbtden zwischen den Raumen fehlen weitgehend. Mindesten im Erd- und Keller-
geschoss ist Rattengift ausgelegt worden.

Fenster sind teilweise nicht funktionsbefahig bzw. beschadigt. Etliche Verglasungen sind
durch Ritzereien und Gaffitischmierereien belastet.

Die technische Gebaudeausriistung u.a. bzgl. der Raumlufttechnischen Anlage, der Be- und
Entluftungsanlage, der Klimaanlage, der Heizungsanlage mit zentraler Warmwasserversor-
gung, der Brandmeldezentrale, der Hebeanlage, der Aufzugsanlage und der Parklifteranlage
mit Schiebebihne im Garagen-Anbau bzw. Parkschacht dirfte weitgehend beschadigt bzw.
nicht mehr funktionsfahig sein.
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— Die Elektro- und Schwachstromanlage u.a. mit Telefonzentrale etc. sowie die Rauchwarn-
melder sind vermtl. weitgehend nicht mehr funktionsfahig.

— Die Kuchenausstattung fehlt. Die Kihlzelle ist vermtl. nicht mehr funktionsfahig.

— Der Schanktresen mit Funktion als Rezeptionstresen ist beschédigt - Einbau-Equipment u.a.
mit Spulbecken und Zapfarmaturen fehlen.

— Das Kellergeschoss ist nach einem Rohrleitungsschaden trotz ggf. vorgenommener Trock-
nungsmafinahmen weiterhin feucht und erheblich mit Schwarzschimmel belastet. Das Kel-
lergeschoss riecht bereits ab dem Kellertreppenabgang aus dem Lounge-Bereich heraus
stark kloakig. Metallbauteile der technischen Gebaudeausristung im Kellergeschoss weisen
erheblichen Rostansatz auf.

— Partiell fehlen an den Dachkasten die Zinkblechbekleidungen. Und an der hofseitigen Front
ist eine Regenrinne undicht, so dass Niederschlagswasser an der Fassade ablauft.

— Die Stahlblechluke im Dachboden zur hofseitigen Plateauflache steht offenbar dauerhaft of-
fen, so dass Niederschlagswasser hier regelmafig eindringen kann.

— An einem Fenster in der stralRenseitigen Front fehlt das Briistungsgitter.

— Diein der straRenseitigen Front verwahrten Leuchttransparente sind tberholt.

— Die Gestaltung der stralR3enseitigen Erdgeschosszone ist verbraucht und Uberholt - einzelne
Kandelaber sind beschadigt.

— Die Hofflachen sind vernachlassigt - die Garagentore und die Stitzwand zum Bahndamm
weisen erhebliche Graffitischmierereien auf.

— Auf dem Hof des Grundstiicks hat sich etlicher Sperrmiill angesammelt.

— Der energetische Zustand des Gebdaudes ist Uberholt und im Zuge einer Revitalisierung als
Ubernachtungsherberge umfassend auf zeitgerechte Erfordernisse umzustellen.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen insbesondere aufgrund der
fehlenden Zugéanglichkeit des Garagen-Anbaus mit elektro-mechanischer Parklifteranlage bzw.
verdeckte Mangel oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des
Besichtigungstermins nicht erkannt werden - entsprechende Méangel oder Schaden kénnen
diesseitig nicht ausgeschlossen werden.

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,,gut” mit berdurchschnittlichem
baulichem Unterhaltungszustand, relativ neuwertiger oder geringer Abnutzung, geringen Scha-
den, unbedeutendem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem Zustand i.d.R. fir
Objekte nach weiter zurtickliegender durchgreifender Instandsetzung oder Modernisierung bzw.
bei alteren Neubauobjekten bis ca. 500,00 €/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grol3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
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preisservice 2022/2023 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.000,00 €/m? Wfl. und ca. 1.750,00
€/m? Wl. an (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschlei3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2022/2023 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.500,00 €/m? Wfl. und ca. 2.750,00 €/m? Wfl. an (incl. Bauneben-
kosten und MwsSt.) - es handelt sich hiernach um Gebaude, fiir die ein Abriss ,wahrscheinlich/
moglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird in Ansehung der spezifischen Auslegung des rd. 30 Jahre alten Neubauobjektes
als Ubernachtungsherberge (Hotel garni) eine Revitalisierung der urspriinglich bauaufsichtlich
genehmigten Nutzung zugrunde gelegt, so dass umfassende Mod.-/Inst.-Malihahmen ohne
Veranderung der Grundrisszuschnitte sowie eine energetisch deutliche Verbesserung des Ge-
b&audes erforderlich werden.

Insofern ist in Anlehnung an die Veroéffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsnote ,ausrei-
chend” (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im Niveau des
Mittelwertes von unterem und oberem Rahmenwert der durch den IVD ausgewiesenen Kosten
liegender Ansatz mit einem resultierenden Mod.-/Inst.-Aufwand bzw. Revitalisierungsaufwand
fur das betroffene Grundsttick in Hoéhe von grob tberschlaglich und pauschal insgesamt min-
desten rd. 2.300.000,00 € respektive ca. 1.350,00 €/m? WTl. bei einer diesbzgl. berlicksichtigten
Gesamt-Nutzflache von ca.1.702,60 m? im Verkehrswert wertmindernd berticksichtigt.

Der Abschlag fir Mangel bzw. Schaden wurde nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich viel-
mehr um eine freie Schatzung unter Berlicksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, der Ab-
schlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskosten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die H6-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschéaden (Instandsetzungsrickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemaf § 8 ImmoWertV21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertick-
sichtigen.

Tats&chlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA (fur Mietwohnh&auser und Miet-
wohn- und Geschéftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindes-
tens 4 Mieteinheiten (hier: tatsachlich 100,0 % gewerblicher Ertragsanteil) auch der Modernisie-
rungs- und Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsiiblich zugrunde gelegten Mieth6he nicht
in Ansatz gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Modell
des zustandigen Gutachterausschusses) ein zu erwartender Mod.-/Inst.- und Revitalisierungs-
aufwand zur Revitalisierung als Hotel garni analog einem Wohn- bzw. Wohn- und Geschéfts-
haus bzw. einem Buro- und Geschéaftshaus zunéchst nicht bertcksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst.-Aufwand zur
nachhaltigen Realisierung der zugrunde gelegten Pacht ohne Berlicksichtigung gebotener
sonstiger Modernisierungs- und Instandsetzungsmafl3nahmen erst im Rahmen der speziellen
Marktanpassung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.
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Ein Energiepass fur Grundsttick Gurtelstr. 41 (Flurstiick 72) konnte auf diesseitige Anforderung
seitens der Grundstuickseigentimerin bzw. deren Gesellschafter als Verfahrensbeteiligte in dem
hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft oder der
Pachterin des Grundstlicks nicht beigebracht werden. Ein Energieausweis liegt dem Unter-
zeichneten insoweit nicht vor.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis bisher nicht vorliegt.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Die Restnutzungsdauer ist in Anlehnung an die markttibliche Gesamtnutzungsdauer fiir ent-
sprechende Objekte von 50 Jahren (+/- 10 Jahre) gemaR Modellansatz nach bisheriger Sach-
wertrichtlinie bzw. nunmehr ImmoWertV 21 bzw. Empfehlung des Immobilienverband IVD (Bun-
desverband - Bewertungshilfe fir Immobiliensachverstandige) und der einschlagigen Fachlitera-
tur von 40 bis 60 Jahren bei hier vorliegendem Baualter von rd. 30 Jahren (Baujahr bzw. Fertig-
stellung: 1994) und Bauzustand ,normal® (s.0.) nach ordnungsgeméaRer Wiederherstellung des
Bestandes (Zustandsnote ,gut”, ,normal“ oder ,schlecht*) gemaf IVD-Modell bei vorliegender
Normalausstattung und zeitgerechter Revitalisierung mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen.

o Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Dem Vernehmen nach soll das Grundstiick verpachtet sein, wobei die zuletzt seit ca. 2014 be-
standen habende Nutzung als Gefliichteten-Unterkunft allerdings bereits seit mehr als 1 Jahr
nicht vorliegt - eine Hotelnutzung liegt dem Vernehmen nach bereits seit rd. 10 Jahren bzw. seit
vermtl. Mitte 2014 nicht mehr vor.

Insoweit ist unklar, inwieweit hier fir das betroffene Grundstiick eine Pacht erwirtschaftet wer-
den kann. Angaben Uber die Nutzungsdauer respektive den Vertragsbeginn und die Laufzeit
sowie die vereinbarte Art der Nutzung oder die Hohe der Pacht sind nicht bekannt geworden.
Diesseitig wird davon ausgegangen, dass der ggf. vorliegende Pachtvertrag bisher nicht umge-
setzt bzw. nicht von allen Gesellschaftern der Grundstlickseigentiimerin testiert wurde und da-
mit kiindbar bzw. obsolet ist.

Diesseitig wird eine Rickfliihrung zur urspriinglichen Nutzung als bauaufsichtlich genehmigte
Ubernachtungsherberge respektive als Garni-Hotel zugrunde gelegt, wozu allerdings umfas-
sende Mod.-/Inst.- und RevitalisierungsmalRnahmen u.a. auch unter Beriicksichtigung energe-
tisch gebotener Modernisierungen erforderlich sind.

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

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&ude als bauaufsichtlich genehmigte insgesamt
einfache Ubernachtungsherberge aus dem Jahre 1994 mit urspriinglicher Nutzung als Stadtho-
tel bzw. Hotel garni und Umnutzung tber die vergangenen rd. 10 Jahre als Gefliichteten-Unter-
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kunft mit Auszug letzter Gefllichteter dem Vernehmen nach im Marz bzw. ggf. Juli 2022 handelt
es sich um ein Objekt, dessen zuletzt gewahlte Konzeption offensichtlich keinen Erfolg hatte.
Das Grundstiick nebst aufstehendem Gebéaude ist deutlich vernachlassigt und nach 6rtlichem
Eindruck hinsichtlich der technischen Gebaudeausristung u.a. nach einem Rohleitungsschaden
mit langerem Wasserstand im Kellergeschoss teilweise stark geschadigt. In erheblichem Aus-
malf liegen Vandalismusschaden vor. Das Anwesen ist erheblich mit Graffitischmierereien be-

lastet. Raumdekorationen, Bodenbeldge und Ausstattungen sind Uberwiegend extrem ver-
braucht, zerstort oder fehlen.

Der gegenwartige bauliche Bestand auf dem Grundstlick ist nach diesseitiger Auffassung als
Hotel garni oder ggf. als sogen. Hostel mit modernem Nutzungskonzept zu belegen und zu revi-
talisieren sowie auf einen zeitgerechten auch energetisch modernen Standard anzuheben,
wozu sich der bauliche Bestand aufgrund der soliden Substanz mindestens als erweiterter Roh-
bau durchaus anbietet.

Mit einer Gesamt-Nutzflache von vermtl. ca. 1.702,60 mz2 incl. Keller- bzw. Untergeschoss (ohne
Dachboden und Garagen-Anbau) sowie 60 Gastezimmern mit einer mittleren Gréf3e von rd.
18,00 m2 Nfl. ist das Objekt durchschnittlich grof3 und fur den Nutzungszweck ohne nennens-
werte Nebenbereiche wie Vollkiiche fur kalte und warme Speise bzw. Restaurant, Konferenz-
oder Eventlocations bzw. Sauna- und Fitnessbereichen etc. u.a. aufgrund der giinstigen Ver-
kehrsanbindung eignet.

Die Modernisierungs- und Instandhaltungs- sowie Revitalisierungsmafinahmen erfordertnnach
diesseitiger Einschatzung grob tberschlaglich ein Kostenvolumen, fiir das ein Wertabschlag bei
Ansatz des Verkehrswertes in Hohe von rd. 2.300.000,00 € entsprechend ca. 1.350,00,00 €/m?
Nfl. in Abzug zu bringen ist.

e Unterhaltung:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude nebst Garagen-Anbau und die Freiflachen des
Grundstlicks weisen einen bereits deutlich vernachlassigten Zustand auf - das Objekt steht seit
mehr als 1 Jahr leer.
Eine Revitalisierung des Anwesens erfordert nach diesseitiger Auffassung eine Neuausrichtung
der zuklinftigen Nutzung mit einhergehender umfassender Instandsetzung und Modernisierung
auch unter Beriicksichtigung energetischer Erfordernisse.

e Verwertbarkeit:
Eine nachhaltige Verwertbarkeit des Objektes dirfte entsprechend dem bisherigen Bestand mit
urspriinglich genehmigter Nutzung als Ubernachtungsherberge (Hotel garni oder Hostel 0.4.)
unter Auslassung u.a. eines personalintensiven Spezialangebotes mit Restauration und Vollki-
che, Konferenz- oder Eventlocation und Fitness- sowie Sauna-Betrieb bei hier vorliegender An-
zahl von 60 Gastezimmer und einer Beschrdnkung des Personalstamms mit einer nach diessei-
tiger Auffassung zu projektierenden Struktur des Hotelbetriebs ausschlielich mit externen Kraf-
ten im Schichtbetrieb umsetzbar sein.
Im Rahmen der Verkehrswertermittlung fiir das hier betroffene Grundstiick respektive der Be-
wertung im Rahmen des hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung der
Gemeinschaft wird in Ansehung des offensichtlich nicht umgesetzten Pachtvertrages (s.0.)
grundsétzlich von der freien Verfugbarkeit des Objektes ausgegangen.

Fur einen Erwerber/Ersteher dirfte grundséatzlich die Rentierlichkeit des nachhaltig gesicherten
Ertrages als regularer Hotelbetrieb nach Durchfiihrung erforderlicher Modernisierungs- und Re-
vitalisierungsmalRnahmen im Vordergrund stehen, so dass der Erwerb des Objektes vorrangig
als Renditeobjekt in Betracht kommt bzw. der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren
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(Pachtwertverfahren) herzuleiten und anhand von Vergleichswerten Gber Zu- oder Abschlage
auf das marktibliche Niveau anzupassen ist.

Eine Reaktivierung der zuletzt ausgelibten Nutzung als Unterkunft fir Gefliichtete ist u.a. in An-
sehung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer als nachhaltige Nutzung im Rahmen der vorlie-
genden Verkehrswertermittlung nicht in Betracht zu ziehen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend geméanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. vom 03.11.
2017, BGBI. | S. 3634) sowie der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21),
wobei das hier in Ansatz gebrachte Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ertrags-
wertermittlung nunmehr gleichfalls die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil I Nr. 25, S. 2805) zugrunde legt.

Der Bewertungsstichtag wird mit dem 29. Juni 2023 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse sowie Gebaudeschnitt i.M. 1:100 der Bauvorlagen zur Baugenehmi-
gung Nr. 342/92 vom 14.09.1992

— Systemzeichnung der Fa. Wohr fur eine PKW-Parklifter-Anlage mit Schiebebiihne (Combilift
543) ohne Malf3stab

— 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 ErschlieBungsbeitrage nachge-
fragt. Zusatzlich wurden Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdliche 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 Verfligung gestellt.

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

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

Da bei jedem bebauten Grundsttick in der hier vorliegenden Art der wirtschaftliche Nutzen im
Vordergrund steht, ist bei der Feststellung des Verkehrswertes als Erlds, der zum Bewertungs-
stichtag erzielt werden kann, der Ertragswert des Grundstlicks als Rechnungsfaktor zu beriick-
sichtigen.

Bei der vorhandenen Nutzung des Grundstiicks Gurtelstr. 41 (Flurstick 72) handelt es sich
grundsatzlich um ein wirtschaftlich zu betreibendes Renditeobjekt - ein ideeller Wertansatz (z.B.
bei Sachwerten) ist nicht zugrunde zu legen.
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Der Verkehrswert des betroffenen Grundstiicks ist daher auf der Grundlage des Ertragswertver-
fahrens zu ermitteln.
Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt méglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfligbaren Vergleichsobjekte und die hierfur verfligbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht méglich ist und die tatséchliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das betroffene Objekt fehlt.
Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

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

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Girtelstr. 41 (Flurstlick 72) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage dar - nach
dem StraRenverzeichnis 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) fur 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 Grundsttickswerte trotz weiter gestiegener
Mieten und damit héherer Ertrage flr die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte gegen-
Uber 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
Auswertung der Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung zur Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes unbertcksichtigt.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Beriicksichtigung des geltenden Planungsrechts bei Neu-
bebauung des Grundstucks eine GFZ von rd. 4,2 entsprechend dem gegenwartigen Bestand
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als Blockrandbebauung respektive beidseitige Grenzbebauung nebst Seitenfliigelstumpf zulas-
sig (s.0.).

Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist der tatsachliche bauliche Bestand
auf dem Grundstuick mit einer GFZ von rd. 4,2 bei einer anrechenbaren Geschossflache von
1.785,97 m2 (gemal Bauakte und diesseitiger Ermittlung anhand der Geschosspléane und der
Flurkarte, s.0.) analog zugrunde zu legen und der zeitlich linear angepasste und auf das tat-
séachlich realisierte Maf3 der baulichen Nutzung mithilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten
umgestellte Bodenrichtwert zu berticksichtigen (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 4,2 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,6945 gemaf Ver-
offentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S. 1101) wie folgt anzupas-
sen.

5.500,00 €/m?x 1,6945 : 1,2003 = 7.764,52 €/m?

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

424,00 m? x 7.764,52 €/m? = 3.292.156,40 €
rd. 3.292.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlie3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Nachrichtlich:

Unter Berlicksichtigung einer unmittelbar durchzufiihrenden Freilegung des Grundstlicks erga-
be sich der Bodenwert unter Berticksichtigung der Freilegungskosten bei einem hier vorliegen-
den Brutto-Rauminhalt von grob tberschlaglich rd. 6.300,00 m3 und der Abrisskosten von ca.
60,00 €/m3 unter Berlcksichtigung auch der Entsiegelung von Flachen und der Deponiekosten

mit:
424,00 m2 x 7.764,52 €/m? = 3.292.156,40 €
abzgl.
6.300,00 m® x 60,00 €/m? = A 378.000,00 €
2.914.156,40 €
rd. 2.900.000,00 €

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Grundstlcks ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertrags-
wert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfugbaren Gebéaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.
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Der fiktive Jahresrohertrag fiir das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier vorliegenden Standard wie folgt:
Aufgrund der gegenwartigen Marktdaten ist der Ertragswert des betrachteten Hotelgrundstiicks
nach Durchfiihrung samtlicher Fertigstellungs- und Revitalisierungsarbeiten bei Ansatz einer
zugrunde zu legenden Belegungsquote der Gastezimmer des aufstehenden Hotels von rd. 60

% und des zugrunde gelegten fiktiven im Durchschnitt erzielbaren Ubernachtungspreises (ave-
rage room rate) von rd. 50,00 € pro Zimmer (netto) wie folgt zu ermitteln:

a) Hotel-Logisumsatz (ohne 2 out-of-order-Zimmer)
58 Z x 50,00 €/Z/T x 365 T x 60 % = 635.100,00 €

Der Logisanteil betragt kalkulatorisch rd. 65 % des Hotel-Gesamtumsatzes.

b) Hotel-Gesamtumsatz
(635.100,00 € x 100) : 65,0 = 977.076,92 €

c¢) Jahrespacht fir Hotelbetrieb
Die Jahrespacht ergibt sich branchenublich aus dem Brutto-Betriebsergebnis, das fur das in Re-
de stehende Objekt mit rd. 35 % (marktlblich ca. 30 % bis 35 %) zu kalkulieren ist.

Brutto-Betriebsergebnis:
977.076,92 € x 35,0 % = 341.976,92 €

Die Hotel-Jahrespacht ergibt sich branchentiblich hieraus mit rd. 80 %
341.976,92 € x 80,0 % = 273.581,53 €

Differenzierte betriebswirtschaftliche Ansatze (Richtwert) einer fir die Bewertung von Hotel-
grundsttcken erstellten Ertragswertermittlung gehen hier von rd. 25,0 % des Jahres-Hotelge-
samtumsatzes aus, wenn eine Belegung von mindestens 60 % erreicht wird und ein durch-
schnittlicher Umsatz im Restaurations- und Barbereich etc. erwirtschaftet werden kann.

Die hier fiktiv ermittelte Jahrespacht unter Berlicksichtigung einer realisierbaren Belegungsquo-
te der Zimmer von rd. 60 % und der nach diesseitiger Einschatzung ausreichenden Umsatzsitu-
ation im Restaurationsbereich (Bar und Fruhstiick) betragt rd. 28,0 % des fiktiven Jahres-Ge-
samtumsatzes.

Hieraus ergibt sich der Ertragswert fir das Grundstiick wie folgt:

Von dem angesetzten Rohertrag sind die Bewirtschaftungskosten in Hohe von rd. 18,5 % des
Rohertrages (Jahrespacht) entsprechend rd. 2,47 €/m? Nfl./Monat bei einer mittleren Pachthdéhe
von 13,41 €/m2 Nfl./Monat bei einer Nutzflache von 1.702,60 mz2 (incl. Kellergeschoss) It. Bauak-
te als Ansatz fur die kalkulatorischen Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie den
Verwaltungsaufwand in Abzug zu bringen. Die Betriebskosten werden branchentblich durch
den Pachter des Objektes getragen; die Abschreibung wird im Kapitalisator/Barwertfaktor be-
ricksichtigt. Die Abschreibung des Equipments und Revitalisierungskosten wird hier nicht be-

rucksichtigt.

fikt. Jahresrohertrag (hypothetischer Pachtzins) 273.581,53 €

abzgl. fikt. Bewirtschaftungskosten (18,5 %) A. 50.612,58€

Reinertrag: 222.968,95 €
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Von dem ermittelten Reinertrag ist

die Verzinsung des Bodens bei ei-
nem Liegenschaftszins von 6,0 %
(marktubliche Spanne ca. 4,5 %-8,5 %)
des Bodenwertes in Abzug zu brin-
gen:

3.292.156,40 € x 6,0 % = . 197.529,38 €
25.439,57 €

Bei Ansatz einer Nutzungsdauer fur diese Art von Geb&uden als Hotel von 40 bis 60 Jahren und
dem Fertigstellungszeitpunkt im Jahre 1994 betragt die wirtschaftlich Restnutzungsdauer nach
Fertigstellung und Revitalisierung noch rd. 40 Jahre.

Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudekomplexes und des Liegenschaftszinssatzes geméaR Anlage 1 (Im-
moWertV 21) zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Vervielfaltiger fur Geschéaftsgrundstiicke vergleichbarer Art in der hier vorliegenden Stadtla-
ge von Berlin (mittlere Geschéfts- und Hotellage, mittlere Wohnlage) mit einer GFZ von rd. 4,2
sowie rd. 81,5 % Reinertragsanteil am Rohertrag ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Lie-
genschaftszinssatz von 6,0 % (4,5 %-7,5 % nach Empfehlung des IVD-Bundesverbandes mit
Stand vom 01.01.2022 bzw. 5,5 %-8,5 % nach Empfehlung fir anzuwendende Liegenschafts-
zinssatze in der Fachliteratur u.a. in GuG-Sachverstandigenkalender 2023, Werner-Verlag) und
einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 15,05.

25.439,57 € x 15,05 = 382.865,52 €
rd. 383.000,00 €

Der Ertragswert des Grundstlcks ergibt sich insoweit bei einem marktfahigen und als vermtl.
nachhaltig gesichert einzustufenden Ertragsansatz mit:

Gebaudeertragswert: 383.000,00 €
zzgl. Bodenwert: 3.292.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert: 3.675.000,00 €

ohne Abzug fur Aufwand von Revitalisierung
bzw. Neu-Moblierung der Gastezimmer und
des Restaurants etc. (Rucklage marktiblich im

Pachtvertrag geregelt): rd. 0,00 €
abzgl. Mod.-/Inst.- und Revitalisierungsaufwand: rd. ./ 2.300.000,00 €
Ertragswert des Grundstucks: 1.375.000,00 €
rd. 1.380.000,00 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes ist hier der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert 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 - fur den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
Ublichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete/-pacht sowie in dem aus dem Verhaltnis
des Verkaufserloses und dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatz bericksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Beriicksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) nach diesseitiger
Einschéatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden. Zu- oder Ab-
schlage zur Marktanpassung sind nicht in Ansatz zu bringen.

Der unbeeinflusste Ertragswert in Hohe von rd. 3.675.000,00 € entspricht einem Preis von rd.
2.160,00 €/m? Nfl. bei Ansatz von 1.702,60 m? Gesamtnutzflache incl. Untergeschossflachen
u.a. mit Technikflachen etc. It. Bauakte (ohne Dachboden) und rd. 2.060,00 €/m? wertrelevanter
Geschossflache bei Ansatz von ca. 1.785,97 m2 wGF analog GAA-Modell fiir die Bewertung von
Buro- und Geschéftshausgrundstiicken (ohne Kellerflache) sowie dem rd. 13,4-fachen des ak-
tuell als marktiblich zugrunde gelegten fiktiv realisierbaren Jahresrohertrages auf Basis der
Nettokaltmiete/-pacht in Héhe von 273.581,53 €/a.

Der plausible Bereich von Verkehrswert/Jahresrohertrag im Markt (resultierender Jahresroher-
tragsvervielfaltiger JREV) liegt fir Hotelgrundstticke in einer Bandbreite zwischen dem 10,5-
und dem 13,5-fachen des Jahresrohertrages als Erfahrungswerte.

Hier: 3.675.000,00 € / 273.581,53 €/a = 13,4-fache. Damit liegt der JREV in einem (blichen
Rahmen fiir Hotelbetriebe bzw. -grundstiicke.

Der plausible Bereich von Verkehrswert/Jahresumsatz im Markt (resultierender Jahresroher-
tragsvervielfaltiger INUV, 0.MwSt.) liegt fir Hotelgrundstlicke in einer Bandbreite zwischen dem
1,9- und dem 3,0-fachen des Jahresumsatzes als Erfahrungswerte.

Hier: 3.675.000,00 €/ 977.076,92 €/a = 3,8-fache. Damit liegt der INUV gleichfalls noch in ei-
nem Ublichen Rahmen fiir Hotelbetriebe bzw. -grundstiicke.

Der Wertansatz fir das Hotelgrundstiick liegt insoweit im markttiblichen Bereich.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Mod.-/Inst.- und Revitalisierungsaufwand in Hohe von rd. 2.300.000,00
€) um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen
(3.675.000,00 € ./. 2.300.000,00 € = 1.375.000,00 € bzw. rd. 1.380.000,00 €).

Der resultierende Ertragswert des Grundstucks in Hohe von rd. 1.380.000,00 € liegt bereits
deutlich unter dem um die Freilegungskosten des Grundstiicks bereinigten Bodenwert in Héhe
von rd. 2.900.000,00 € (siehe Pkt. C.2., Seite 40). Insoweit ist eine Freilegung des Grundstiicks
in Betracht zu ziehen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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Tatséachlich ergibt sich der Grundstiickswert aus dem Bodenwert unter Abzug der Freilegungs-
kosten mit rd. 2.900.000,00 € (s.o0.).

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundsticks Gurtelstra3e 41 (Flurstiick
72) in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg) zum Bewertungsstichtag

29. Juni 2023 gemal § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des
Grundbuches auf rd.:

2.900.000,00 €

(i.W. zwei Million neunhunderttausend Euro)

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 Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrele-
vante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu
diesem Grundsttick liegen dem Umweltamt nicht vor.

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)

Grundstlcksverwalterin 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 eriibrigt sich daher.

Ein Wohngeld wird insoweit nicht erhoben.

Zu c)

Das Grundsttick nebst aufstehendem Geb&ude steht dem Vernehmen nach seit mehr als 1 Jahr
vollstandig leer. Eine brauchbare Moblierung zur Nutzung als Hotel garni 0.4. entsprechend der
urspriinglich bauaufsichtlich genehmigten Nutzung oder als Gefliichteten-Unterkunft entspre-
chend der zuletzt vorliegenden Nutzung ist nicht mehr vorhanden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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Dem Vernehmen nach soll allerdings ein Pachtvertrag vorliegen, flr den Angaben Uber die Nut-
zungsdauer respektive den Vertragsbeginn und die Laufzeit sowie die vereinbarte Art der Nut-
zung oder die Hohe der Pacht nicht bekannt geworden sind.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass der ggf. vorliegende Pachtvertrag bisher nicht umge-
setzt bzw. nicht von allen Gesellschaftern der Grundstickseigentiimerin testiert wurde und da-
mit kindbar bzw. obsolet ist.

Der Name der Pachterin des Anwesens ergibt sich aus dem dem vorliegenden Gutachten an-
liegenden Schreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude wurde im gegenwartigen baulichen Bestand
urspriinglich vollstandig als Ubernachtungsherberge (Hotel garni) bauaufsichtlich genehmigt
und zuletzt noch bis vor knapp mehr als 1 Jahr als Geflichteten-Unterkunft genutzt. Seither
steht das Objekt leer.

Mod./Inst.-MalRnahmen unter Verwendung 6ffentlicher Fordermittel mit hieraus resultierender
Mietpreisbindung liegen nach Sachlage nicht vor.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wurde zuletzt durch die gegenwartige Grundstiickseigentiimerin offenbar
selbst bzw. deren Gesellschafter als Gefliichteten-Unterkunft betrieben. Derzeit soll das Objekt
an eine Hotel-Betreibergesellschaft verpachtet sein - der Name der Pachterin des Anwesens
ergibt sich aus dem dem vorliegenden Gutachten anliegenden Schreiben an das Zwangsver-
steigerungsgericht (s.0.).

Zu f)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.
Das wenige noch verbliebene Equipment der Gebaudeeinrichtung ist als Sperrmiill einzustufen.
Die technische Gebaudeausriistung u.a. mit Brandmeldezentrale etc. ist wesentlicher Bestand-
teil des Anwesens, wobei die Funktionsfahigkeit der technischen Gebaudeausristung unklar
und vermtl. weitgehend unbrauchbar ist.

Zu g)

Ein Energiepass fur Grundstiick Gurtelstr. 41 (Flurstiick 72) konnte auf diesseitige Anforderung
seitens der Grundsttickseigentiimerin bzw. deren Gesellschafter als Verfahrensbeteiligte in dem
hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft oder der
Pachterin des Grundstiicks nicht beigebracht werden. Ein Energieausweis liegt dem Unter-
zeichneten insoweit nicht vor.

Angaben uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kbnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis bisher nicht vorliegt.

Zu h)

Eine Auskunft tber baubehdrdliche Beschrédnkungen 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.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméal § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRk § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet geman 8§ 165
BauGB. Das hier betroffene Grundstlick liegt gleichfalls nicht im Geltungsbereich einer Gestal-
tungssatzung.

Das Grundsttick befindet sich aber in einem Erhaltungsgebiet gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutzverordnung/
Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Boxhagener Platz) mit Festlegung gemafR 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 fur 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 gemafl 8 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 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, 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.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 24.03.2023 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Tell
eines denkmalgeschitzten Ensembles - ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks keine Baudenk-
maler mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Strafl3en- und Grinfla-
chenamtes Friedrichshain-Kreuzberg (Fachbereich Offentlicher Raum) vom 09.06.2023 wird
das hier betroffene Grundstick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieRungsanlage ,Gurtel-
stral3e” als offentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (Stral3e) erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15A des Erschlielungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StralRe erstmalig endgiltig herge-
stellt - fur den hier betroffenen Stralenabschnitt sind ErschlielBungskostenbeitrdge im Sinne der
88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in
der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.
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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 Erschlie3ungsbeitragsgesetz (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 gemalf3 der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

StralRenland ist nach vorliegender Bescheinigung von dem Grundsttick 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 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 gefuihrt wird.

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

Zui)

Der Anfang der 1990er Jahre genehmigte Nutzungszweck als Ubernachtungsherberge (Hotel
garni) hatte sich vermtl. aufgrund unsachgerechter Betriebsfuhrung bereits Anfang der 2000er
Jahre als unrentierlich erwiesen und zu einem Verkauf des Grundstiicks an eine Betreiberge-
sellschaft geflihrt, die ihrerseits das Objekt bereits 6 Jahre spater an die gegenwartige Eigen-
timerin weiterverkaufte.

Die gegenwartige Grundsttickseigentimerin fuhrte allerdings den seinerzeit noch vorhandenen
Hotelbetrieb nicht fort, sondern nutzte das Objekt ab 2014 als Gefliichteten-Unterkunft, was
nach Sachlage eine deutlich bessere Rendite einbrachte. Die Nutzung musste allerdings spéa-
testens im Juni 2022 aufgegeben werden, nachdem eine Belegung im 1. Halbjahr 2022 und ggf.
bereits davor weitgehend nicht mehr vorgenommen worden war, so dass nhach nunmehr mehr
als 1-jahrigem Leerstand von einer Revitalisierung des auf dem Grundstiick aufstehenden Ge-
baudes als Ubernachtungsherberge (Hotel garni 0.4.) entsprechend dem urspriinglich baube-
hordlich genehmigten Bestand oder einer Freilegung des Grundstiicks auszugehend ist.

Aufgrund des deutlich vernachlassigten Erhaltungszustandes und der nicht mehr zeitgemalen

Gebaudeausristung und insbesondere unter energetisch relevanten Gesichtspunkten sind eine
umfassende Durchfiihrung von Mod.-/Inst.-Mal3nahmen zur Revitalisierung des Objektes erfor-
derlich, fur deren Aufwand im Verkehrswert ein Abschlag von grob tiberschlaglich rd. 2,3 Millio-
nen Euro bericksichtigt ist.

Diesseitig wurde in der vorliegenden Verkehrswertermittlung die Revitalisierung des Objektes
zunachst als Ubernachtungsherberge (Hotel garni 0.4.) entsprechend dem urspriinglichen Be-
stand zugrunde gelegt - allerdings ergibt sich nach Sachlage ein deutlich héherer Erlos bei zu-
grunde gelegter Freilegung des Grundstticks.

Zuj)
Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht aufgrund des spakig feucht modrigen Ge-
ruchs und der Schwarzschimmelverbreitungen an den Umfassungswanden im Kellergeschoss
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aufgrund eines Rohleitungsschachtens mit in der Folge offenbar Uber einen langeren Zeitraum
anstehenden Oberflachenwassers auf dem Kellerboden.

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

Berlin-Charlottenburg, den 29. September 2023

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ
A8
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E.FOTOSEITEN

Blick in die GirtelstraRe nach Sitid-Westen aus dem Bereich der Stadt-,

Regional- und Fernbahnlberfiihrung vor der dahinter rechts einmun-
denden Scharnweberstral3e

Blick in die Gurtelstral3e nach Siid-Westen aus dem Bereich der Stadt-,
Regional- und Fernbahnuberfihrung vor der dahinter rechts einmdin-
denden Scharnweberstral3e und Lage des Grundstiicks Gurtelstr. 41
auf der stid-dstlichen bzw. im Bild linken Stral3enseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick Uber die GirtelstraRe nach Sitiden auf das Grundstiick Glirtelstr.
41 auf der siid-6stlichen StraRenseite mit aufstehender Ubernach-
tungsherberge als Hotel garni (Pfeil)

4
-
-
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.

Blick Uber die Girtelstrale nach Sid-Osten auf das Grundstiick Gur-
telstr. 41 auf der suid-6stlichen StraRenseite mit aufstehender Uber-
nachtungsherberge als Hotel garni
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Blick Giber die GurtelstraRe nach Osten auf das Grundstiick Gurtelstr.
41 auf der stid-Ostlichen StraRenseite mit straenseitiger Front und
freier Giebelseite der aufstehenden Ubernachtungsherberge als Hotel

garni

Blick Uiber die Girtelstrale nach Nord-Osten auf das GrundstUpk Gir-
telstr. 41 auf der stid-Ostlichen StralRenseite mit aufstehender Uber-

nachtungsherberge als Hotel garni (Pfeil)

Gutachten Nr. 10322

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
Seite 51 von 53

(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)



Grundstiuck GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

Blick in die Gurtelstra3e nach Nord-Osten mit Lage des Grundstiicks
Gurtelstr. 41 auf der stid-0stlichen bzw. im Bild rechten StrafRenseite
(Pfeil)

stra3enseitige Front der auf dem Grundstlick Gurtelstr. 41 aufstehen-
den Ubernachtungsherberge als Hotel garni im Bereich der Erdge-
schosszone

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 52 von 53



Ll

Grundstiuck GurtelstralRe 41 in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

straBenseitige Front der auf dem Grundstlick Gurtelstr. 41 aufstehen-
den Ubernachtungsherberge als Hotel garni im Bereich der Erdge-
schosszone mit zentraler Karusselltlr als Hoteleingang

stra3enseitige Front der auf dem Grundstiick Gurtelstr. 41 aufstehen-
den Ubernachtungsherberge als Hotel garni im Bereich der Erdge-
schosszone mit unterkellerter Gebaudedurchfahrt mit hieraus vorhan-
denen Nebeneingéngen zur Kiiche und zur Lounge

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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Grundriss KG gemal Bauvorlagen zur BG Nr. 342 vom 14.09.1992 (abweichend realisiert)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage Al von 9
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Grundriss EG gemalR Bauvorlagen zur BG Nr. 342 vom 14.09.1992 (abweichend realisiert)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A2 von 9
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Grundrisse OG’s gemal Bauvorlagen zur BG Nr. 342 vom 14.09.1992 (abweichend realisiert)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A3 von 9
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Grundriss DG gemal Bauvorlagen zur BG Nr. 342 vom 14.09.1992 (abweichend realisiert)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10322
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Gebaudeschnitt gemaf Bauvorlagen zur BG Nr. 342 vom 14.09.1992 (abweichend realisiert)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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——

Systemskizze der Parklifter-Anlage mit Schiebebihne fir den Garagen-Anbau mit Parkschacht

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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Flurkarte (fis broker)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10322
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Lageplan (fis broker)
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Stadtplan Berlin © Falkverlag Ostfildern
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