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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 1 K 46/23

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und einer freistehenden Garage

Objekt: Czornebohstralle 5, 02733 Cunewalde

Verkehrswert: 150.000,00 € (nach Wertermittlungsstichtag 14.11.2024
AuBenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich relativ zentral in Cunewalde. Die
Entfernung zum Zentrum von Cunewalde betragt ca. 450 m, die
Gemeindeverwaltung Cunewalde befindet sich ca. 2 km entfernt.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, eine Kindertagesstatte, eine Oberschule sowie
Arzte und offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fulaufiger
Entfernung. Die Grundschule befindet sich im Ortsteil Weigsdorf-Kablitz.
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Mittelcunewalde, Flurstiick 93/c

GrundstiicksgroBe: | 740 m?

Baujahr: um 1900

Flachen: Bruttogrundflache rd. 443 m? / Nutzflache EG/DG: rd. 200 m?

Objektbeschreibung:

Zum Ortstermin waren das Wohnhaus und die Garage nicht zuganglich. Die
Bewertung wurde daher auf der Grundlage einer einfachen Aufenbesichtigung auf
Basis plausibler Annahemen und erhaltener Informationen durch den Vertreter der
Miteigentimerin durchgefiihrt. Um mogliche Risiken bei dieser Art der
Verkehrswertermittlung zu wirdigen, wird bei der Verkehrswertfindung ein
entsprechender Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Das Grundstlck wird zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem gemaf Bauunterlagen um 1900 errichteten
Wohnhaus und einer 2006 errichteten Garage bebaut. Das Wohnhaus wurde ca.
1934 um einen Anbau erweitert.

Das Einfamilienwohnhaus wurde, soweit von auf3en ersichtlich, in Teilen
modernisiert, wobei die durchgefiuhrten Modernisierungen vermutlich in den 1990er
Jahren durchgefiihrt wurden.
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Erkennbar waren die eingebauten, isolierverglasten Fenster und die erneuerte
Dacheindeckung sowie die Warmedammung der AuRenwande. Einige dieser
MaRnahmen lassen sich durch Bauunterlagen belegen. Es wird vermutet, dass auch
die Haus- und Leitungstechnik erneuert wurde sowie erforderliche
Modernisierungsmaflinahmen im Innenausbau (Wande, Decken, FuBbdden, sanitare
Anlagen, etc.), zumindest teilweise, erfolgt sind. Der Sachverstandige geht insofern
von einem im Wesentlichen zeitgemalem Innenausbau und somit sofort nutzbaren
Wohnverhaltnissen aus. Soweit von auf3en ersichtlich, sind an der Gebaudehiille
Abdichtungsarbeiten gegen aufsteigende Feuchtigkeit erforderlich, im Sockelbereich
zeichnen sich Putzschaden durch aufsteigende Feuchtigkeit ab. Es kann vermutet
werden, dass sich diese Schadensbilder auch auf der Gebaudeinnenseite im Keller /
Souterrain fortsetzen. Bei der Bewertung wird ein pauschaler Wertabschlag fiir die
unterstellt erforderlichen Feuchtigkeitsabdichtungsarbeiten im erdberihrenden
Bereich berlicksichtigt.

Es handelt sich um eine nachgefragte Objektart, die Bewertung stellt auf eine
weiterfihrende Wohnhausnutzung ab.

Besonderheiten: Der westliche Teil des Bewertungsgrundstucks liegt im
Uberschwemmungsgebiet des Cunewalder Wassers, diese Beeinflussung wird
insbesondere bei der Bodenwertermittlung bericksichtigt.

Flurbereinigungsverfahren: Das Bewertungsrundstuick befindet sich innerhalb eines
Flurbereinigungsverfahrens. Potenzielle Erwerber missen das bisherige Verfahren
der Landlichen Neuordnung und somit auch die Ergebnisse des
Neuverteilungsentwurfes gegen sich gelten lassen. Spatere Anderungen sind daher
nur im Einvernehmen mit den benachbarten Flurstiickseigentimern moéglich. Dartber
hinaus gilt, dass etwaige, neu gesetzte Grenzzeichen der betroffenen Flurstiicke
nach §17 AGFlurbG weder beseitigt, noch beschadigt oder in ihrer Lage verandert
werden dirfen. Im konkreten Fall wurden jedoch bisher keine Regelungen im
Rahmen der Landlichen Neuordnung Cunewalde fiir das Bewertungsgrundstiick

getroffen.

Bewertungsobijekt:
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