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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 1 K 60/23

Grundstiick, bestehend aus 3 Flurstiicken

1. Flurstiicke 579/22 und 579/23, bebaut mit einem Gaststattengebaude
(,Kleines Kulturhaus*®);

2. Flurstiick 579/24, 6ffentliche Verkehrsflache (Teil des Rad- und FulRweges);

Czornebohstralie 19, 02733 Cunewalde

Verkehrswert:

Flurstiicke 579/22, 579/23: 105.000 € Wertermittlungs- | 13.06.2024
Flurstiick 579/24: 50 € stichtag

Lage:

Das Bewertungsgrundstick befindet sich in der Gemarkung Mittelcunewalde. Die
Entfernung zum Gemeindezentrum von Cunewalde betragt ca. 500 m. Die
Gemeindeverwaltung befindet sich ca. 1,9 km entfernt. Offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Schulen und Arzte
befinden sich im Ort sowie im Ortsteil Weigsdorf-Koblitz und sind mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils
um eine durchschnittliche bis gute Lage.

Katasterangaben:

Gemarkung Mittelcunewalde, Flurstlicke 579/22, 579/23 und 579/24

GrundstiicksgroBe:

1.048 m? (Flurstiick 579/22)
40 m? (Flurstiick 579/23)
8 m? (Flurstlick 579/24)

Baujahr:

ca. 1965 (Ursprungsgebaude)
ca. 1973 (Anbauten)

Nutzflache:

rd. 183 m?

Objektbeschreibung:

Teilgrundstiick 1: Das Teilgrundstick ist mit einem eingeschossigen
Gaststattengebaude bebaut, welches als ,Kleines Kulturhaus® lokal bekannt ist.
Das Objekt wurde ca. 1965 als Kulturhaus von und durch die Gemeinde errichtet
und 1973 baulich erweitert. Seit Errichtung diente das Gebaude als Kultur- und
Gaststattengebaude. Zum Wertermittlungsstichtag wird das Gebaude als
Gaststatte betrieben und ist mit einem befristeten Pachtverhaltnis bis zum
24.03.2029 verpachtet. Die vereinbarte (variable) Umsatzpacht (exkl.
Mehrwertsteuer) betragt 11 %, der tatsachliche Umsatz wurde nicht mitgeteilt.
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Der jetzige Eigentimer hat die Gaststatte im Jahr 2014 von dem Vorbetreiber
Ubernommen. Bereits im Jahr 2006 erfolgten grundlegende
Objektmodernisierungen, welche im Jahr 2015 fortgefiihrt wurden
(Fassadendammung, Dammung der Decke, Modernisierung der sanitaren
Anlagen, Modernisierung der Leitungssysteme, etc.). Ein GroRteil des
vorhandenen Inventars wurde von dem Voreigentimer Gbernommen, die
Kicheneinrichtung stammt im Wesentlichen aus dem Jahr 2015. Die vollstandig
eingerichtete Gaststatte befindet sich in einem zeitgemalen Gesamtzustand,
stichtagsnah erforderliche Investitionen waren nicht erkennbar. Die Gaststatte
verfugt Gber 50 Sitzplatze im Gastraum und 50 Terrassenplatze (Biergarten). Die
Wertermittlung stellt auf eine Fortfihrung der bisherigen Nutzung als
Gastronomieobjekt ab.

Wert des méglichen Zubehérs: Der Wert des mdglichen Zubehdrs (Gaststatten-
und Klcheneinrichtung, etc.) betrdgt zum Wertermittlungsstichtag

rd. 17.000,00 € (Fortfihrungswert), der Liquidationswert wurde mit

rd. 10.700,00 € bestimmt.

Flurbereinigungsverfahren: Das Bewertungsrundstick befindet sich innerhalb
eines Flurbereinigungsverfahrens. Potenzielle Erwerber miissen 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
mdglich. Dartber hinaus gilt, dass etwaige, neu gesetzte Grenzzeichen der
betroffenen Flurstlicke 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
fur das Bewertungsgrundstiick getroffen.

Teilgrundstiick 2: Das unbebaute Flurstick 579/24 befindet sich (ebenso wie
das Teilgrundstick 1) im planungsrechtlichen Innenbereich von Cunewalde,
grenzt unmittelbar an das Teilgrundstiick 1 an und stellt sich als Teil des 6ffent-
lich gewidmeten Geh- und Radwegs (Verkehrsflache) entlang der Czorneboh-
stral3e dar. Die Verkehrsflache kann im Zuge des riickstandigen Grunderwerbs
jederzeit von der Gemeinde erworben werden (und ist somit enteignungsfahig).
Daher erfolgt eine separate Bewertung dieses Flurstiicks.
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