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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 1 K 30/25

Vorbemerkung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zusammenhangendes Wohngrundstick,
welches sich Uber mehrere Flurstiicke erstreckt (vgl. nachfolgende Abbildung).

Teilgrundstiick 2
Flurstiick 982 (210 m?)
-bebaut mit Nebengebaude-

Uberbau von Flurstiick 982
(TG 2) auf Flurstlick 986/5
(ca. 7 m?) und 2811 (ca. 5 m?) -

Uberbau von Flurstiick 983
(TG 1) auf Flurstlick 982
TG 2) -> ca. 20 m?

Teilgrundstiick 3
Flurstiick 986/3 (90 m?)
-Wegflache-
CECTTRENS

Uberbau von Flurstiick 983
(TG 1) auf Flurstiick 988/2
{Nachbar) —->ca. 21 m?

Teilgrundstiick 1
Flurstiick 983 (210 m?)
-bebaut mit Wohnhaus-
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Da das Bewertungsobjekt aus 3 Grundstiicken (Flurstiicke 983, 982 und 986/3) besteht, die in zwei
unterschiedlichen Grundbiichern und unter separater Ifd. Nummer im Grundbuch gebucht sind, ist geman

§ 63 Abs. 1 ZVG eine getrennte Bewertung erforderlich, es erfolgt daher eine Aufteilung und Bewertung von

3 Teilgrundstiicken (unter Beriicksichtigung der diesbeziiglichen Besonderheiten: Uberbauungen, Zuwegung).

3 Grundstticke - 1. Flurstick 983, mit einem Einfamilienwohnhaus (Typ EW 65 B)
Objekt: bebautes und tlw. Uberbautes Grundstiick;

2. Flurstiick 982, mit einem Garagen- und Werkstattgebdude bebautes und tiw.
Uberbautes Grundstlck; 3. Flurstlick 986/3, als Zuwegung genutztes Grundstiick,
alle gelegen in 02689 Sohland a.d. Spree OT Taubenheim, Bohmische Stralle 22

Verkehrswert: 1. Flurst. 983 185.000,00 € | Wertermittlungsstichtag: 09.12.2025
2. Flurst. 982 11.800,00 €
3. Flurst. 986/3 860,00 €

Lage: Das Bewertungsgrundstuick befindet sich im stidlichen Bereich des Ortsteils

Taubenheim und dstlich von Sohland. Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger
Entfernung; Schulen und Arzte (iberwiegend in Sohland; 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfernung; Verwaltung (Gemeindeverwaltung
Sohland) ca. 5,4 km entfernt; gute Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Taubenheim/Spree,
Flurstiick 983 (210 m?), Flurstiick 986/3 (90 m?), Flurstiick 982 (210 m?)
Baujahr: Wohnhaus: ca. 1990 (Jahr der Bezugsfertigkeit)

Nebengebaude: ca. 1990 (wie Wohnhaus)
Hobbywerkstatt: ca. 2015

Flachen: Wohnhaus: Bruttogrundflache rd. 285 m?® / Wohnflache EG/DG: rd. 119 m?
ELW KG: Wohnflache: rd. 35 m?
Nebengebaude.: Bruttogrundflache rd. 99 m? (EG) / Nutzflache: rd. 85 m?

Objektbeschreibung: | Teilgrundstiick 1: Das Teilgrundstiick 1 (Flurstiick 983) mit einer Flache von 210 m?
liegt nicht direkt an einer offentlichen Verkehrsflache. Die Zuwegung erfolgt tGber die
Flurstiicke 984/1 (Fremdflurstiick) sowie Uber das Flurstliick 986/3 (Teilgrundstlick 3).
Gemal Auskunft der Gemeindeverwaltung Sohland a.d. Spree ist diese Zuwegungs-
flache jedoch als 6ffentliche ,Zufahrt Bohmische Strale 19a, 22, 23* gewidmet, an
dem Flurstiick 984/1 besteht zusatzlich noch ein dingliches Wegerecht.

Das Teilgrundstiick ist mit einem ca. 1990 bezugsfertig gestellten
Einfamilienwohnhaus vom Typ EW 65 B (DDR-Baureihe), welches tlw. modifiziert
wurde (Eingangsbereich vergréRert, Einliegerwohnung im Kellergeschoss, etc.),
bebaut.

Im Zuge der Errichtung entstanden wechselseitige Uberbauungen, zum einen von
dem Wohnhaus auf das Flurstiick 982 (Teilgrundstiick 2) und zum anderen auf das
Nachbarflurstiick 988/2.

Das eingeschossige, vollunterkellerte Wohnhaus mit einer Wohnflache von ca. 119
m? (inkl. anteiliger Terrasse) verfligt Uber ein ausgebautes Dachgeschoss. Weiterhin
befindet sich im Kellergeschoss eine Einliegerwohnung (ca. 35 m?), welche von der
West-Seite des Gebaudes zuganglich ist. Gemal Auskunft im Ortstermin steht das
Wohnhaus seit ca. 4-5 Jahren leer.

Das Einfamilienwohnhaus wurde tlw. modernisiert, es erfolgte in den Jahren 2006
und 2007 die Erneuerung der Dacheindeckung inkl. Installation einer Solarthermie,
der Einbau isolierverglaster Holzfenster inkl. manueller Rollladen, der Einbau eines
Ol-Festbrennstoff-Kombi-Kessels, die Teilmodernisierung der Bader sowie tlw.
Modernisierungen im Innenausbau (Béden, Wande, Decken).

Das Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem soliden Gesamtzustand, gleichwohl
sind zur Herbeiflihrung einer wirtschaftlichen Folgenutzung Auffrischungsmoderni-
sierungen erforderlich, welche das Mal der blichen Schénheitsreparaturen
erheblich Ubersteigen.
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Hierzu zahlen Modernisierungen im Innenausbau (Wande, Decken, Ful3béden),
sowohl in der Hauptwohnung und insbesondere in der Einliegerwohnung, die
(Teil)Erneuerung der Elektroinstallation, die Aufarbeitung der Holzfenster und die
Instandsetzung der Aulzenanlagen.

Auf Grund der Einfamilienhausnachfrage kann die Wohnhausnutzung auch zukunftig
als gesichert angesehen werden. Gerade fiir die DDR-Massivhauser, z.B. vom Typ
EW 65, besteht eine gesteigerte Nachfrage, weil diese a) solide gebaut sind, b) tber
eine vernlnftige Wohnflache und Grundrisskonzeption verfligen und c) insbesondere
auch fir jungere Familien auf Grund der etwas glinstigeren Preise gegeniiber Neu-
und Nachwendebauten finanzierbar sind.

Uberbau: Das Wohnhaus (Teilgrundstiick 1) ist auf das Flurstiick 982 (Teilgrundstiick
2) sowie auf das Flurstlick 988/2 (Nachbargrundstiick) tGiberbaut. Es besteht somit ein
zweiseitiger Uberbau, welcher auf Grund der erforderlichen
Grundstiickseinzelbewertung entsprechend beriicksichtigt werden muss.

Gesamtgrundstiickssituation — zusatzlicher Wertabschlag: Das zu bewertende Ein-
familienhausgrundstiick (Teilgrundstiick 1) weist mit einer Flache von lediglich 210
m? eine aullergewodhnlich geringe GroRe auf. Es ist beidseitig auf Nachbargrundstii-
cke Uberbaut, sodass der Gebaudeumgriff und die nutzbaren AuRRenanlagen stark
eingeschrankt sind. Die unmittelbare Nachbarbebauung und die Gesamtgrund-
stlckssituation fihren zu weiteren Zwangspunkten und Nutzungseinschrankungen,
die sich wertmindernd auswirken kénnen.

Neben den Uberbaubesonderheiten sind insbesondere die geringe
Grundstiicksgrofie, die eingeschrankte Nutzbarkeit der AuRenflachen sowie die
erforderlichen Abstimmungen mit den Nachbarn mit einem zusatzlichen
Wertabschlag zu berilicksichtigen. Dieser zusatzliche Wertabschlag wird in freier
Schatzung mit rd. 10 % des vorlaufigen Verfahrenswerts bestimmt.

Teilgrundstiick 2: Das Teilgrundstiick 2 (Flurstlick 982) ist mit einem um 1990 er-
richteten Garagengebaude mit nachtraglich angebauter Hobbywerkstatt (2015) be-
baut. Das Nebengebaude ist auf das Nachbarflurstlick 988/2 sowie 986/5 und gering-
fligig 981/1 Uiberbaut. Der Uberbau auf Flurstiick 988/2 stellt sich als einfache Holz-
konstruktion dar und kann daher problemlos zuriickgebaut/entfernt werden, die Gbri-
gen Uberbauten sind entsprechend zu beriicksichtigen.

Das Gebaude befindet sich in einem grundsoliden Zustand, zeitnah erforderliche
Instandsetzungen im Hinblick auf die Nutzungsart des Gebaudes waren nicht
ersichtlich.

Eine sofortige Nutzung als Lager / Garage / Hobbywerkstatt, etc. ist mdglich. Aller-
dings ist bei der Teilgrundstiicksbetrachtung keine grundstiickseigene Zufahrt vor-
handen, die Zuwegung und somit die ErschlieBung zu dem Teilgrundstiick 2 ist nicht
gesichert. Das Teilgrundstlick 2 stellt sich demnach als Inselgrundstlick dar, die
Grundstiicksqualitat entspricht faktisch baureifem Land.

Zuwegung: Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht unmittelbar an einer 6ffentlichen
Verkehrsflache, die Zuwegung erfolgt tiber das Flurstiick 983 (Teilgrundstlck 1). Fir
diese Inanspruchnahme besteht weder eine privat-rechtliche Sicherung (im
Grundbuch eingetragenes Geh- und Fahrrecht) noch eine 6ffentlich-rechtliche,
wirksame Vereinbarung (ErschlieBungsbaulast). Die Zuwegung kann nur tber ein
Notwegerecht nach § 917 BGB gesichert werden. Verweigert der Eigentiimer 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 Grundstiicks(anteil) ist durch eine Geldrente zu entschadigen.
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Der Notweg dient nur zur Sicherung der ausgelibten / bestehenden Nutzung und
bedingt keinen Anspruch auf eine Baugenehmigung.

Durch das Fehlen einer gesicherten ErschlieRung (Zuwegung) besteht eine
erhebliche Grundstickswertminderung an dem Bewertungsgrundstuck, dai. S. d.
Beleihungswertverordnung das Bewertungsobjekt nicht beleihbar ist.
Grundvoraussetzung einer jeden Finanzierung ist unter anderem das Vorhandensein
einer gesicherten ErschlieRung, die gerade im vorliegenden Fall am
Wertermittlungsstichtag nicht gegeben ist. Dies flhrt zu einer enormen
Einschrankung 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) Nutzungsanderungen bzw.
Erweiterungen, da diesbeziigliche Genehmigungen bei dem Fehlen einer gesicherten
ErschlieRung (hier Zuwegung) nicht erteilt werden durfen. Der Grundstiicksmarkt
reagiert wegen dieser erheblichen Verfiigungsbeeintrachtigung mit Wertabschlagen,
die in der Regel zwischen 10 — 30 % liegen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird
dieser Abschlag an dem vorlaufigen Objektwert auf Grund der Empfehlung von
Sprengnetter [2] und eigener Auswertungen unter Berlicksichtigung einer etwaigen
Notwegerente mit rd. 25 % bestimmt.

Teilgrundstiick 3: Das Teilgrundstiick 3 (Flurstlick 986/3) ist unbebaut und stellt sich
als Teil der Zuwegung zum Teilgrundstiick 1 dar. GemaR vorliegendem Lageplan der
Gemeindeverwaltung Sohland a.d. Spree ist dieses Flurstiick Teil der &ffentlich
gewidmeten ,Zufahrt Béhmische Stralte 19a, 22, 23“. Demnach dient das
Teilgrundstiick 3 als Wegflache im planungsrechtlichen Innenbereich und sichert die
ErschlieBung zum Teilgrundstiick 1.
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