W

Knut Hiller-Schleehuber /F

Von der IHK Dresden offentlich bestellter und ‘{ i"
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

° Biiro Zittau Biiro Bautzen
Hlller'SChIEEhUber Ludwigstrafe 4 Dr.-Peter-Jordan-StraBe 23

Immobilienbewertung 02763 Zittau 02625 Bautzen
Fon 03583 / 5126 41 Fon 03591 / 6079 22
Fax 03583 / 512629 Fax 03591 / 6079 21

Mail  mail@hiller-schleehuber.de

www. hiller-schleehuber.de

KURZEXPOSE Aktenzeichen: 1 K 12/24

Objekt: Grundstulick, unbebaut, Teil eines Reitplatzes;
Neschwitzer Strae, 01917 Kamenz OT Jesau

Verkehrswert: 6.800 € Wertermittlungsstichtag 15.08.2024

Lage: Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im dstlichen Bereich von Jesau im
planungsrechtlichen AuRenbereich und auch 6stlich von Kamenz.
Die Stadtverwaltung von Kamenz befindet sich ca. 4 km entfernt. Samtliche
infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich in Kamenz sowie in den
umliegenden Gemeinden. Offentliche Verkehrsmittel befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung.

Katasterangaben: Gemarkung Jesau, Flurstlick 554

Grundstiicksgrofe: 4.480 m?

Objektbeschreibung:

Das unbebaute Bewertungsgrundstiick liegt im planungsrechtlichen
AuBenbereich von Kamenz (Gemarkung Jesau) und innerhalb der
Trinkwasserschutzzone 1. Das Grundstuck schlief3t sich unmittelbar an das
Reiterhofgrundstlick Neschwitzer StralRe 46 an (Flurstiick 24/5). Das Grundstiick
ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Landwirtschaftsflache dargestellt,
gemal Bodenschatzung handelt es sich um Grinland. Tatsachlich wird das
Grundstick als Teil eines Reitplatzes (zusammen mit dem nicht
bewertungsgegenstandlichen Flurstlick 551/1) genutzt. Durch diese Art der
(gegenuber reinem Griinland) héher wertigeren Nutzung handelt es sich um
eine sonstige Flache i. S. d. § 3 Abs 5. ImmoWertV 21, eine Bebauung ist aber
nicht zulassig. Gemeinsam mit dem (nicht bewertungsgegenstandlichen)
Flurstiick 551/1 stellt sich die Flache als normal gro3er / angemessen nutzbarer
Reitplatz dar, einzeln betrachtet ist das Bewertungsgrundstiick jedoch nur
eingeschrankt als Reitplatz nutzbar (relativ schmaler Grundstiicksstreifen im
Hinblick auf den Aktionsradius und Wendekreis der Pferde bei der Uberquerung
von Hindernissen, etc.). Insofern wird flr die eingeschrankte Nutzbarkeit ein
Wertabschlag berticksichtigt. Die Bewertung unterstellt, dass das Grundsttick
weiterhin als Teil des Reitplatzes unter Berlicksichtigung der bestehenden
Einschréankungen genutzt wird.
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Zum Wertermittlungsstichtag besteht flir das Bewertungsgrundstiick (Reitplatz)
ein Nutzungsvertrag mit einem &rtlichen Reitverein bis zum 31.12.2035. Der
Reitverein verpflichtet sich dabei zur Instandhaltung / Instandsetzung des
Reitplatzes. Nutzungskosten fiir den Reitplatz werden gemaR Vertrag in einer
gesonderten Gebiihrenordnung festgelegt, welche dem Sachverstandigen nicht
vorliegt.

weitere Besonderheiten: Das Bewertungsgrundstlck liegt nicht an einer
offentlichen Verkehrsflache. Die Zuwegung von der Neschwitzer Stral3e erfolgt
Uber die Fremdflurstlicke 24/5, 559, 564, 570/5 und 607 im sudlichen
Grundstulicksbereich. Fir diese Inanspruchnahme besteht weder eine privat-
rechtliche Sicherung (im Grundbuch eingetragenes Geh- und Fahrrecht — nach
Ricksprache mit dem Grundbuchamt am 19.09.2024 sind keine derartigen
Rechte in den Grundbichern der als Zufahrt genutzten Grundstiicke
verzeichnet) noch eine 6ffentlich-rechtliche, wirksame Vereinbarung
(ErschlieBungsbaulast). 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 Eigentiimer des durch den Notweg in
Anspruch genommenen Grundstlicks(anteil) ist durch eine Geldrente zu
entschadigen. Der Notweg dient nur zur Sicherung der ausgetbten /
bestehenden Nutzung. Der Grundstiicksmarkt reagiert bei derartigen
Einschrankungen mit Wertabschlagen, die in der Regel zwischen 10 — 30 % des
Grundstlckswerts liegen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird dieser Abschlag
am unteren Spannenwert orientiert und mit 10 % bestimmt.

Bewertungsobijekt:
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