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Knut Hiller-Schleehuber Kf:

Von der IHK Dresden 6ffentlich bestellter und “{ }’
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundsticken

° Biro Zittau Biro Bautzen
Hlller-SChleehuber Ludwigstral3e 4 Dr.-Peter-Jordan-Straf3e 23

Immobilienbewertung 02763 Zittau 02625 Bavtzen
Fon  03583/51 26 41 Fon  03591/60 79 22
Fax  03583/51 26 29 Fax  03591/60 79 21

Mail - mail@hiller-schleehuber.de

www.hiller-schleehuber.de

KURZEXPOSE Aktenzeichen: 1 K 5/23

Grundstlck, bebaut mit einem Wohnhaus mit angebautem Stall- und
Scheunengebdude, einem massiven Nebengebaude (Stall / Lager / Heizung)

Objekt: . ) . Y
sowie einem abrissreifen Schuppengebaude;
Milkler StralRe 20, 02943 Boxberg/O.L.

Verkehrswert: 83.200,00 € (nach tlw. AuBenbesichtigung)
Das Bewertungsgrundsttick liegt am westlichen Rand des Ortsteils Ménau und
sudwestlich von Boxberg. Die Entfernung zum Zentrum sowie der
Gemeindeverwaltung Boxberg betragt ca. 16 km. Samtliche infrastrukturelle

Lage: Einrichtungen befinden sich in den umliegenden Gemeinden sowie in Boxberg.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fuRlaufiger
Entfernung. Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine etwas
bessere Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Ménau, Flur 1, Flurstick 34

GrundstiicksgroBe: | 1.509 m?

Baujahr: um 1900 (gemaf Auskunft im Ortstermin)

Wohnflache: rd. 125 m?

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit den Gebauden einer landwirtschaftlichen
Hofstelle bebaut, welche um 1900 errichtet wurden. Bei den Gebauden handelt
es sich um ein Wohnhaus mit angebautem Stall-/Scheunengebaude, einem
massiven Nebengebaude (Stall / Lager) und einem weiteren Stall- und
Schuppengebaude. Zum Wertermittlungsstichtag wird die Hofstelle zum
landwirtschaftlichen Eigenversorgungszweck genutzt, d.h. in den Stall-,
Scheunen- und sonstigen Nebengebauden wird Nutztierhaltung fir den
Eigenbedarf betrieben, das Wohngebaude ist als Einfamilienhaus eigen
genutzt. Das Grundstiick, die dazu gehdrigen AulRenanlagen, das angebaute
Stall-/Scheunengebaude und die sonstigen Nebengebaude konnten zum
Ortstermin besichtigt werden, die Innenbesichtigung des Wohnhauses war
allerdings nicht méglich.
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Die Bewertung wurde daher teilweise auf der Grundlage einer einfachen
Aullenbesichtigung erstellt. Wertansatze und Ausstattungsbeschreibungen
beruhen auf plausiblen Annahmen und den im Ortstermin gegebenen

Auskinften zur Gebdudeausstattung, Abweichungen sind durchaus madglich.
Um madgliche Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittlung zu
berlcksichtigen, wurde bei der Verkehrswertfindung ein entsprechender
Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 5 % in Ansatz gebracht.

Gemal den bei der Besichtigung gewonnenen Eindriicken sowie den erteilten
Auskinften befindet sich das (Einfamilien)Wohnhaus in einem Uberwiegend
modernisierten Zustand, beginnend ab 2004 wurden an dem Objekt
standardverbessernde Investitionen vorgenommen. Hierzu gehdren die
Erneuerung der Dacheindeckung und Dachddmmung, die Modernisierung der
Fassade, der teilweise Einbau von isolierverglasten Kunststofffenstern

(ca. 25 %), die Erneuerung der Elektro- und Trinkwasserinstallation, der Einbau
einer zentralen Festbrennstoffheizung (Holzvergaser 2019) sowie die
Renovierungsarbeiten im Hausinneren (Maler und Bodenbelage, etc.).

Noch im Zustand der 1970iger Jahre soll sich gemaf Auskunft beim Ortstermin
das Bad befinden, die Warmwasserversorgung erfolgt Giber einen Badeofen. Bei
der anzustellenden Wertermittlung wird daher unterstellt, dass ein zeitgemafes
Bad eingebaut wird und samtliche noch nicht erneuerte Fenster getauscht
werden (ca. 75 %). Der Werteinfluss dieser Investitionen wird bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bertcksichtigt, ebenso
wie die erforderliche Errichtung einer vollbiologischen Kleinklaranlage und der
Abbruch / Entsorgung des baufalligen Stall- und Schuppengebdudes.

Das an das Wohnhaus angebaute Stall- und Scheunengebadude stellt sich in
einem grundsoliden Gebaudezustand dar, hier wurden ebenfalls die
Dacheindeckung vollstdndig erneuert und die erforderlichen Instandhaltungen
durchgefihrt. Das Gebdude wird am Stichtag zur Nutztierhaltung, Heulager und
sonstige Abstellflache genutzt, die Nutzung zur Eigenversorgung ist nachhaltig.
In dem gegentiberliegenden, massiven Nebengebaude sind ebenfalls
Nutztierstallungen integriert, ebenso die Heizungsanlage und sonstige Lager-
und Nebenflachen. Die Bausubstanz ist ebenfalls solide und
nutzungsentsprechend.

Das grof3e Stall- und Schuppengebaude direkt hinter der Scheune entlang der
ostlichen Grundstlicksgrenze ist hingegen baufallig und nach Einschatzung des
Sachverstandigen nicht mehr mit einem wirtschaftlichen Aufwand sanierbar,
hier werden der Abbruch und die Entsorgung unterstellt.

Insgesamt stellt die Bewertung auf die vorgefundene, tatsachliche
Grundstlckssituation ab. Gerade im I&andlichen Raum sind
Grundstlcksnutzungen mit einer Kombination aus Wohnen / Nutztierhaltung /
Obst- und Gemiiseanabau — also insgesamt ein Nutzungskonzept zur
nachhaltigen Eigenversorgung im Einklang mit den vorhandenen Ressourcen —
verstarkt nachgefragt.

Besonderheiten - Zuwegung: Das Bewertungsgrundstuck liegt nicht unmittelbar
an einer o6ffentlichen Verkehrsflache, die Zuwegung erfolgt Gber das
Fremdflurstiick 33. Fir diese Inanspruchnahme besteht weder eine privat-
rechtliche Sicherung (im Grundbuch eingetragenes Geh- und Fahrrecht) noch
eine oOffentlich-rechtliche, wirksame Vereinbarung (Erschlielungsbaulast). Nach
Auskunft der Gemeindeverwaltung liegt zwar ein Kaufantrag durch den
Grundstlckseigentimer des Bewertungsgrundstiicks vor, eine verbindliche
Entscheidung gibt es am Wertermittlungsstichtag noch nicht. Insofern muss auf
den tatsachlichen Zustand der nicht gesicherten Grundstickszuwegung
abgestellt werden.

Bewertungsobjekt:
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Die Zuwegung kann nur tber ein Notwegerecht nach § 917 BGB gesichert
werden. Verweigert der Eigentimer der in Anspruch zu nehmenden
Verkehrsflache die Zustimmung der Notwegnutzung, ist der
Notwegerechtsanspruch gerichtlich festzustellen und durchzusetzen.
Grundsatzlich besteht dieser Anspruch, der auch als Notwegerecht im
Grundbuch eingetragen werden kann. Der Eigentimer des durch den Notweg in
Anspruch genommenen Grundstlicks(anteil) ist durch eine Geldrente zu
entschadigen.

Allerdings besteht durch das Fehlen einer gesicherten ErschlieBung eine nicht
unerhebliche Grundstiickswertminderung an dem Bewertungsgrundstiick, da i.
S. d. Beleihungswertverordnung das Bewertungsobjekt nicht beleihbar ist.
Grundvoraussetzung einer jeden Finanzierung ist unter anderem das
Vorhandensein einer gesicherten ErschlieBung, die gerade im vorliegenden Fall
am Wertermittlungsstichtag nicht gegeben ist. Dies fuhrt zu einer enormen
Einschréankung des Kauferkreises und damit zu erheblichen
Verkaufserschwernissen, da letztendlich nur Kaufinteressenten in Frage
kommen, die fir den Erwerb und die notwendigen Modernisierungsinvestitionen
keine Finanzierung bendtigen. Dies entspricht eher nicht dem Regelfall. Des
Weiteren bestehen im bauordnungsrechtlichen Sinn grundsatzlich zusatzliche
Erschwernisse bzw. Einschrankungen bei (zukiinftigen) Nutzungséanderungen
bzw. Erweiterungen, da diesbeziigliche Genehmigungen bei dem Fehlen einer
gesicherten ErschlieSung (hier Zuwegung) nicht erteilt werden dirfen. Der
Grundsticksmarkt reagiert wegen dieser erheblichen
Verflgungsbeeintrachtigungen mit Wertabschlagen, die in der Regel zwischen
10 — 30% liegen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird dieser Abschlag an dem
vorlaufigen Objektwert auf Grund der Empfehlungen in der
Wertermittlungsliteratur und eigener Auswertungen mit rd. 15 % bestimmt.

Besonderheiten - Uberbau: Die Scheune ist mit ca. 8 m? ihrer Grundflache auf
das (fremde) Nachbargrundstick (Flurstiick 33) Gberbaut. Wann diese
Uberbauung entstanden ist, entzieht sich der Kenntnis des Sachverstandigen.
Nach Auskunft im Ortstermin soll diese Uberbauung schon immer bestanden
haben. Die damit verbundenen, rechtlichen Besonderheiten sind im Gutachten
erlautert und der diesbezlgliche Werteinfluss in der Bewertung entsprechend
beriicksichtigt (Uberbaurente, Nutzungsvorteile, etc.).
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