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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
o Auftrag vom 31.03.2025
o  Fristsetzung zur Fertigstellung 31.07.2025

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer
Amtsgericht Kopenick Ingo Kuhwald
Mandrellaplatz 6 Kaiserstrafie 4 d
12555 Berlin in 12209 Berlin
Tel.: 030/ 90247-239 Tel.: 030 /221 621 270; Fax.: 030/ 77209145
Gliubiger

o Pegasus Vermogensmanagement GmbH
o vertreten durch den Geschiftsfithrer Markus Steinbacher
o Christophstrafie 39 in 86956 Schongau

Schuldner

o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
o = Eigentiimer gemiB GB 3982N von Treptow, Abt. I, Ifd. Nr. 3

1.1.3 Ortsbesichtigung

Zur Ortsbesichtigung am 09.05.2025 wurden alle Parteien geladen. Es erschienen kein Schuldnervertreter
und kein Glaubigervertreter zur Ortsbesichtigung.

Das Grundstiick ist teilweise mit einem Bauzaun eingefriedet, der eingefriedete Teil wurde vom
Gutachter nicht betreten und von 2 Seiten von aufierhalb des Bauzaunes besichtigt.

Blaue Linie Linie (gestrichelt): Weg des Sachverstindigen
bei der Ortsbesichtigung um die Einfriedungsgrenze

o« Das Grundstick ist mit einer Grasnarbe und
Buschgruppen bewachsen.

o Ob sich wunter der vorhandenen Vegetation
Bodenbefestigungen und dgl. befinden, ist unbekannt.

o AuBerlich wurden keine Hinweise auf
Bodenbefestigungen, alte Fundamentreste und dgl.
gefunden.

Die offentliche Verkehrsfliche ist zugénglich und wurde
besichtigt.
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o Der Glaubiger hatte keine Unterlagen zum Objekt.
o Mit dem Schuldner (Gesellschafter des Schuldners laut Beschluss) erfolgte am 15.05.2025 eine
Konsultation, dabei wurden dem Gutachter Unterlagen (Bauvorbescheid) und Informationen

zugereicht.

1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben

Rechte in Abt. II

Folgende Rechte werden auftragsgemél beriicksichtigt

Hur

GEB

25.

Eigentumsibertragungsvormerkung beziglich einer Teilflache

des

Flu

willigung wom 18.04.2016 (UR-Nr. 281/2016, Notar Christian

Stenner in Berlin) eingetragen am 18.05.2017.

Nur

lastend auf dem Flurstlick 742 der Flur 1: Beschrankte
persdnliche Dienstbarkeit (Wasserwirtschaftsanlagenrecht
| gemald § 4
Gemia® Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung nach § 9

erG vom 20.01.2010 -Az: III A 52/Ad414/Senatsverwaltung fir
Wirtschaft, Technologie und Frauen - eingetragen am

05.2010

Flurst
rstucks

lastend auf dem Flurstiick 743/1 der Flur 2: Beschrdnkte
perstnliche Dienstbarkeit (Wasserwirtachaftsanlagenrecht

gemald § 4

Gemdl Leitungs- und Anlagenrechtshesc

GEBerG wom

Wirtsc

25.

09.08.2017.

Eigentumsilbertragungsvormerkung beziglich des Flurstiicks

744
fir
281
18.

049

haft
05.2010

/1 und
das La
f2016,
05.2017
08 .72017

SachenR-DV) fir Berliner Wasserbetriebe, Berlin.

flcks 741/1 (A-B-C-D-A) und einer Teilflidche des
742/1 (D-E-F-C-D) fiur das Land Berlin. Gemall Be-

erbetriebe, Berlin.
einigung nach § 9
20.01.2010 -Az: III A 52/RAd414/S5enatsverwaltung fiir
y Technologie und Frauen - eingetragen am

in Blatt 2944N und hierher Ubertragen am

SachenR-DV) fir Berliner Wa

einer Teilfliache des Flursticks 743/1 (C=-F=-G=H=-I-C)
nd Berlin. Gemal Bewilligung vom 1B.04.201€ (UR-Nr.
Notar Christian Stenner in Berlin) eingetragen am
in Blatt 2944N und hierher {libertragen am

Baulasten

Keine Baulasteintragung geméall Bescheid vom 16.04.2025
o siche Anlagen 11 und 12

Uberbauungen

o Die Flurstiicke werden augenscheinlich
nicht {iberbaut (Gebdude) und von den
Flurstiicken gehen keine Uberbauungen
aus.

Auf den Flurstiicken befinden sich Teile der
offentlichen Verkehrsfliche, dies wird
gesondert beriicksichtigt.
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2 Lage und Grundstiick

e gelegen im Stadtbezirk Treptow-Kopenick im Ortsteil Bohnsdorf
Bohnsdorf

Ortsteil von Berlin

Geschichte

Bohnsdorf ist ein Berliner Ortsteil im Siidwesten des Bezirks
Treptow-Kopenick. Es grenzt im Norden an Altglienicke, im
Osten an Griinau und im Siiden an die Gemeinde Schonefeld.
Das Geldnde ist mit Ausnahme der im Norden gelegenen
59,6 Meter hohen Falkenberge relativ flach. Im Osten Bohnsdorfs
flieit der Plumpengraben, wodurch das angrenzende Gebiet lange
Zeit vollig versumpft war und erst nach umfangreicher
Trockenlegung besiedelt werden konnte.

In der Bebauung dominieren die fiir eine Stadtrandsiedlung
typischen Einfamilienhduser und Reihenhaussiedlungen.

Infastruktur

e Am Autobahndreieck Treptow gelangt man auf die i
Bundesautobahn 117, die Anschluss an den Berliner Ring o ‘ ~
bietet. Dieses Autobahndreieck ist ca. 550 m entfernt.

e« An das Netz der S-Bahn ist Bohnsdorf iiber die am Rand des

Ortsteils gelegenen S-Bahnhofe Griinau, Altglienicke und Koordinaten 6927 24°0" N,
Griinbergallee angeschlossen. 13°34'0" O

e Im Busverkehr wird Bohnsdorf durch die Buslinien 163, 263
und 363 der BVG bedient. Hoéhe =34 m . NHN

e Bushaltestelle (in der Buntzelstralie) ca. 200 m entfernt

o  S-Bahn Altglienicke ca. 500 m entfernt Flache 6,52 km?

o Westlich und ndrdlich Gewerbegebiet . ) .

«  Ostlich und siidlich Wohnbebauung Bevdlkerungsdichte 2099 Einwohner/km?

2.1 Aufteilung nach Grundbuchbestand

Grundstiick - Rot
« Bohnsdorfer Kirchsteig 6
o  Flurstiick 743/1: 1.073 m?
o  Flurstiick 744/1: 242 m?
o  Eckgrundstiick Bohnsdorfer Kirchsteig 6 Ecke
Paradiesstra3e

Grundstiick - Gelb

« Bohnsdorfer Kirchsteig 4
o  Flurstiick 3572: 672 m?
o  Reihengrundstiick

o cebene Lage, auf dem Grundstiick leicht welliger
Charakter

Erschliefungsanlagen
o Trinkwasser-, Abwasser-, und Stromleitungen
/Erdgasleitung vorhanden
o Leitungspline, siche Anlagen
o o Der  Sachverstindige  unterstellt  einen
nena 1294 at erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach BauGB
und abgabefreien Zustand nach KAG
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Paradiesstrafle

o Paradiesstralie: 2spurige Asphaltstrafie

» ecinseitiger FuBweg

« erneuerte Straflenbeleuchtung

« keine Parkmoglichkeiten entlang der Straf3e
Die ErschlieBungsanlagen wurden nach 1990
erneuert.

Das zu bewertende Grundstiick ist ortsiiblich
erschlossen (Erschliefung gesichert im Sinne des
BauGB).

Bohnsdorfer Kirchsteig

« Bohnsdorfer Kirchsteig: 2spurige Asphaltstralie
o beidseitiger FuBweg

« erneuerte Stralenbeleuchtung

o Parkmoglichkeiten entlang der Straf3e

Die ErschlieBungsanlagen wurden nach 1990 tlw.
erneuert, sind aber in Teilen verschlissen

Das zu bewertende Grundstiick ist ortsiiblich
erschlossen (Erschliefung gesichert im Sinne des
BauGB).

Gesamtlarmindex L DEN (Tag-Abend-Nacht)
o ab 60 bis 69 dB(A)

L DEN in dB(A) L N in dB(A)
bis < 55 bis = 45
ab 55-59 ab 45 - 49
ab 60 - 64 ab 50 - 54
- ab 65 - 69 ab 55 - 59
- ab 70 - 74 ab 60 - 64
- ab 75 - ab 65 - 69
- ab 70
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand. Zustandsuntersuchungen
beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen werden nicht vorgenommen. Hierzu
bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute. Es werden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt.
Die Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben,
gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet.

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine offenen ErschlieBungsbeitridge gemal §

ErschheBgn%sbeltrage 127 ff. BauGB und keine Stra3enausbaubeitrige gemill § 8 KAG M-V
Ausbaubeitrage

bekannt.
Denkmalschutz kein Denkmalschutz gemi3 Denkmalliste
Altlasten keine Hinweise auf Altlasten bekannt (siche Anlage 10)
Bodenordnung Keine aktive Bodenordnung
Bauleitplanung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-37 d gelegen
Flachennutzungsplan Gelegen in einem W3 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 0,80)
Erhaltungsgebiet Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Sanierungsgebiet Kein Sanierungsgebiet
Sonstiges Keine Besonderheiten

Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse {iiber die

tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
Baugrund .

vergleichbar erachtet.

Nihere Hinweise unter: https://www.berlin.de/umweltatlas/

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem {iberschwemmungsgefdhrdeten
Hochwasser .

Gebiet.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau .

Bergbaurevier.
2.1.2 Planung

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
XV-37 d gelegen
o Festsetzung: 15.03.2017

Gelegen im GE 2 (Gewerbegebiet)

o zuléssige GRZ 0,4

« zuldssige Geschosszahl: II bis IV
siehe Textwerk (Anlage 9)

Das Baufeld hat eine Fliche von ca. 23 m
X 25 m=575 m?.
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2.2 wertmethodische Aufteilung des Grundstiickes

Teilfliche A:

» gewerbliche Bauflache

o Gesamtgrofle ca. 1.460 m?>

o Unterstellt man ein Baufeld von 575 m? ist auf dieser gewerblichen Baufldche eine GRZ von 0,39
realisierbar (hinreichend vergleichbar mit GRZ laut B-Plan von 0,40

Teili]ﬁche B
o Offentliche Verkehrsflache
o Gesamtgrofie ca. 527 m?

2.2.1 Aufteilung auf die Flurstiicke

« Fliachenangaben in m? (Genauigkeit ca. +/- 5%)
o herausgemessen aus dem Luftbild

Flurstiick Gesamtgrofie Bauland Gewerbe | Verkehrsfliche
GB Ifd. Nr. 3 743/1 1.073 895 178
GB Ifd. Nr. 3 744/1 242 0 242
GB Ifd. Nr. 4 3572 672 565 107
Gesamt 1.987 1.460 527

Der Gutachter bewertet die Teilfliche entsprechend der dargestellten Nutzung in ihrer wirtschaftlichen
Gesamtheit, die fiktive Aufteilung geméfl Grundbuchbestand erfolgt im Anschluss.
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2.3 Historische Luftbilder

1992 (Quelle: https://www.air.blnmap.de/) ‘ 2004 (Quelle: https://luftbilder.berlin.codefor.de/)

2017 (Quelle: https:/luftbilder.berlin.codefor.de//) 2024 (Quelle: https://luftbilder.berlin.codefor.de//)

.

o Das Grundstiick war bereits vor 1992 unbebaut, so dass man davon ausgehen kann, dass keine
Fundamentreste und dgl. vorhanden sind. Die &stlich gelegene Wohnbebauung entstand ab 2017.

Der Bohnsdorfer Kirchsteig war bereits vor 1992 vorhanden und offentlich gewidmet (6ffentliche
Verkehrsflache.
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3 Wertermittlung

3.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhédltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europédischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Bezichungen verbundenen  Kéaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhdltnisse einer ordnungsgeméfien VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidll einem  privaten  Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie o6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemidfle  VerduBerung ermdglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie  sonstige  erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitét den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige  Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete  Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels  marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldaufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.
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