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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 3 K 45/25

Objekt: Teil eines ehemaligen Ritterguts, bebaut mit diversen baufalligen Gebauden (ehem.
Stalle, ehem. Scheune, ehem. Wohnhaus) sowie weiteren baulichen Nebenanlagen;
tiw. auf das Nachbarflurstiick 195/a Uberbaut;

Am Rittergut, 02681 Schirgiswalde-Kirschau OT Halbendorf/Gebirge

Verkehrswert: 5.000,00 € Wertermittlungsstichtag 21.05.2026
(nach tlw. AuBenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im siidostlichen Bereich des Ortsteils Halbendorf
direkt an der B96 zwischen Weigsdorf-Kéblitz und GroRpostwitz. Offentliche
Verkehrsmittel befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, Geschéfte des taglichen
Bedarfs sowie Schulen und Arzte befinden sich in den umliegenden Gemeinden. Die
Stadtverwaltung Schirgiswalde-Kirschau befindet sich in 5,7 km Entfernung.

Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine durchschnittliche Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Halbendorf/Geb, Flurstiick 195/2 (3.985 m?)
Baujahr: vermutlich 19. Jahrhundert
Flachen: Bruttorauminhalt rd. 9.831 m? (alle Gebaude)

Objektbeschreibung: | Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um den tberwiegenden Teil des
ehemaligen Rittergutes Halbendorf (vgl. Abbildung). Das Rittergut wurde erstmals
1572 erwahnt, die auf dem Bewertungsgrundstiick befindlichen Gebdude wurden
vermutlich im 19. Jahrhundert und spater errichtet. Nach Ende des 2. Weltkriegs
wurden die Gebaude des Ritterguts durch die Rote Armee gepliindert, nachfolgend
enteignet und in Neubauernhofe aufgeteilt.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit leerstehenden, vollstandig sanierungsbediirftigen
und zum Teil schon eingestiirzten Wohn- und Wirtschaftsgebduden des ehemaligen
Ritterguts bebaut. Bei den pragenden Gebauden handelt es sich um das ehemalige
Wohnhaus mit angebautem Stallgebdude, eine Scheune und ein weiteres
Stallgebaude, wobei das an das Wohnhaus angebaute Stallgebaude (3) mit ca. 50 %
seiner Flache auf das Nachbarflurstiick 195/a tUberbaut ist.

Die Gebaude stehen seit Jahrzehnten leer, eine Grundstiicksbewirtschaftung und
Nutzung findet augenscheinlich nicht statt.
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Alle Gebaude sind, soweit tlw. von innen, auf Grundlage der Auf3enbesichtigung
und den zur Verfiigung gestellten Innenaufnahmen ersichtlich, vermllt (auch
Sondermiill), baufallig, tlw. eingestirzt bzw. einsturzgefédhrdet und somit
vollstandig sanierungsbedurftig. In dem jetzigen Gebaudezustand ist somit eine
Nutzung, gleich welcher Art, nicht ansatzweise mdglich. Aus dem Jahr 2001 liegt
eine Abbruchgenehmigung fiir samtliche auf dem Grundstiick befindlichen
baulichen Anlagen vor, ebenso liegt eine Baugenehmigung zur Neubebauung
des Grundstiicks mit einem Reihenhausensemble, bestehend aus 7 Einheiten,
vor. Eine Umsetzung dieser Planung erfolgte nicht. Abbruch- und
Baugenehmigung sind mittlerweile erloschen.
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LufﬂJiId-mh-Grundsﬁickssitui-und-Gebﬁudebschreibun

An den Gebauden wurden in den letzten Jahrzehnten keine werterhaltenden
Instandsetzungen bzw. substanzverbessernde und
restnutzungsdauerverlangernden Modernisierungen durchgefiihrt. Letzte
Investitionen stammen vermutlich aus DDR-Zeiten (z.B. Holzverbundfenster,
etc.).

Nach tlw. Innenbesichtigung (Wohnhaus) sowie aul3erer Inaugenscheinnahme
zum Ortstermin am 21.05.2026 kann der Zustand der Gebaude insgesamt als
~Sehr schlecht” bezeichnet werden. Die Gebaude werden in die
Bauzustandsstufe (BZST) 6 bei einer sechsstelligen Bau- und
Unterhaltungszustandsstufen-Skala eingeordnet.
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Allgemein kann der Bau- und Unterhaltungszustand mit
Lungenugend, sofortige umfangreiche Reparatur- und Sanierungsarbeiten
sind notwendig*

beschrieben werden.

Eine ausflhrlichere Erlauterung des Bauzustandes (sechsstellige BZST-Skala)

vor Investition lautet:

— ungenugender, extrem unterdurchschnittlicher, desolater, baulicher
Unterhaltungszustand

— extrem hohe VerschleilRerscheinungen

— extrem hoher Instandhaltungsriickstau

— umfassende Instandsetzung der Bausubstanz erforderlich

— Zustand i.d.R. bei Objekten mit Uber Jahrzehnte nicht vorgenommener
Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung

— Komplettsanierung erforderlich — oder Abbruch.

Die Gebaude weisen neben den umfangreichen Bau- und Feuchteschaden
aulerdem erhebliche Mauerwerksrisse auf, wobei die Rissbilder an der
nordlichen und 6stlichen Gebaudeseite des ehemaligen Wohnhauses nach
Einschatzung des Sachverstandigen eine weitergehende Untersuchung mit
anschlieBender, geeigneter Risssanierung erforderlich machen. Die
diesbezlglichen MalRnahmen sind bei der Bewertung (in den
Kernsanierungskosten) pauschal beriicksichtigt.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass der unterzeichnende
Sachversténdige keine statischen Untersuchungen oder Berechnungen
angestellt hat und im Zusammenhang mit dieser Verkehrswertermittlung nur
eine allgemeine, sachversténdige Einschdtzung abgeben kann. Es wird daher
empfohlen, einen Statiker zur Beurteilung der Geb&duderisse hinzu zu ziehen,
der a) Ursache, Ausmal3 und Auswirkung feststellt und b) geeignete
SanierungsmalBnahmen vorschlégt.

In dem jetzigen, augenscheinlich baufalligen und teils eingestirzten Zustand ist
eine Objektnutzung nicht moéglich. Nach einer statischen Ertlichtigung muss
anschlielend eine Kernsanierung der Gebaude durchgefihrt werden. Dabei
stellt sich die Frage nach der wirtschaftlichen Folgenutzung des
Bewertungsobjekts. Das Grundstiick liegt im planungsrechtlichen Innenbereich,
eine zukinftige Nutzung nach Sanierung wére grundsatzlich zulassig.

Als Ausgangspunkt der Bewertung ist daher festzustellen, dass das
Bewertungsgrundstiick mit mehreren baufalligen Gebauden bebaut ist, dessen
bauliche Anlagen teilweise auf das benachbarte Grundstiick (Gebaude 3 auf
Flurstlick 195/a) Ubergreifen. Damit liegt zunachst ein baulich und
bewertungsrechtlich einheitlich zu betrachtender Gebaudebestand einschliefllich
des Uberbauten Gebaudeteils vor. Vor dem Ansatz einer méglichen Beseitigung
muss deshalb vorrangig geprift werden, ob die vorhandenen baulichen Anlagen
durch SanierungsmalRnahmen in einen nachhaltig wirtschaftlich nutzbaren
Zustand Uberfihrt werden kénnen. Eine solche vorgelagerte
Rentierlichkeitsprifung ist nach den mafigeblichen Bewertungsgrundsatzen
erforderlich, weil vor Annahme einer Liquidation stets zu untersuchen ist, ob
Investitionen in die bestehende Nutzung oder in eine Umnutzung wirtschaftlich
sinnvoll sind.

Die Prufung des Bewertungsobjekts erfolgte zunachst unter der Annahme, dass
der vorhandene Gebaudebestand einschlie3lich des auf das Nachbargrundstiick
Uberbauten Gebaudeteils erhalten und einer Sanierung zugefuhrt wird. Zur
Beurteilung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit dieser Vorgehensweise wurde
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung in Form einer Ertragswertermittiung des
sanierten Bestands durchgefiihrt. Dabei wurde auf die wahrscheinlichste
Folgenutzung abgestellt, die sich unter Beriicksichtigung der innerhalb der
bestehenden Gebaudesubstanz realisierbaren Nutzflachen sowie der hierfir
malRgeblichen lokalen Marktdaten ergibt.
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MaRgeblich war somit nicht eine rein technische Betrachtung der
Sanierungsfahigkeit, sondern die Frage, welcher Ertrag nach Sanierung mit der
am Markt am wahrscheinlichsten umsetzbaren Nutzung nachhaltig erzielbar
ware.

In Anlehnung an die bereits im Jahr 2001 durchgefiihrte Planung wurde dabei
unterstellt, dass die strallenbegleitende Bebauung (Gebaude 1 und 3) in
Reihenhauser vertikal aufgeteilt wird und so, ausgehend von der
Gebaudegrundflache (inkl. Uberbauung), ca. 10 Reihenh&user mit einer
Gesamtwohn- und Nutzflache von rd. 1.160 m? entstehen kénnten. Im Rahmen
dieser Modellbetrachtung wurden die nach Sanierung realisierbaren
Ertragsverhaltnisse den hierfur erforderlichen Investitionen gegenibergestellt.
Die Wirtschaftlichkeitspriifung diente damit der Klarung, ob ein wirtschaftlich
verninftig handelnder Marktteilnehmer den vorhandenen Gebaudebestand
einschliellich des liberbauten Teils unter Ansatz der wahrscheinlichsten
Folgenutzung noch ertiichtigen wiirde oder ob die hierfiir erforderlichen
Aufwendungen den nachhaltig erzielbaren Nutzen lberschreiten. Eine solche
vorgelagerte Rentierlichkeitspriifung ist erforderlich, bevor ein Objekt als
Liquidationsfall eingeordnet werden kann.

Zur Realisierung des unterstellten Nachnutzungskonzeptes (Schaffung von 10
Reihenhausern, Strukturierung von gemeinschaftlichen Anlagen, Freilegungen)
sind folgende MalRnahmen / Investitionen erforderlich (Aufzahlung ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit):

e Teilabbruch und Entsorgung eingestiirzter Gebaudeteile

¢ Beseitigung von Bauschadlingen / Schwammsanierung /
Mauerwerkstrocknung / Trockenlegung

¢ Risssanierung

e Erneuerung der Dacheindeckungen inkl. Dachstuhlertichtigung und
Holzschutz sowie fachgerechte Dammung der obersten Geschossdecken
bzw. der Dachschragen

¢ Riickbau-, Mauerwerks- und Trockenbauarbeiten zur Schaffung groRzlgiger
Grundrisslésungen

o Aufbringen eines Warmedammverbundsystems

e Erneuerung der FulRbodenaufbauten

Einbau von zentralen Heizungsanlagen nach GEG (Pelletheizung,

Warmepumpe, etc.)

Erneuerung samtlicher Leitungssysteme

Einbau isolierverglaster Fenster

Einbau von Badern / WC's inkl. Fliesenarbeiten

vollstandige Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Wéande,

FulRbéden und Treppenraum

e Erneuerung bzw. Aufarbeiten der Treppenanlagen

o Aufarbeiten bzw. Erneuerung der AuRen- und Innentiiren

¢ Schlosserarbeiten

Die auf Basis der mit den NHK 2010 harmonisierten Kostentabellen fir durch-

schnittliche Modernisierungsaufwendungen ermittelten Kosten fiir die vorge-

nannten Maflnahmen

¢ belaufen sich auf rd. 3.944.000 €, der Werteinfluss dieser Investitionen unter
Berlicksichtigung von Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlagen, regionaler
Baukostenanpassung und eingesparten Schonheitsreparaturen betragt rd.
2.890.000 €.

Die durchgeflihrte Ertragswertermittiung bei unterstellter Sanierung hat ergeben,
dass die erforderlichen Sanierungs- und Modernisierungsinvestitionen den aus
der wahrscheinlichsten Folgenutzung ableitbaren Ertrag der baulichen Anlagen
deutlich Ubersteigen.
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Der vorhandene Gebaudebestand ist damit auch unter Berlcksichtigung des
Uberbauten Gebaudeteils nicht mehr als nachhaltig rentierlich anzusehen. Aus
Sicht des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs ware es folglich nicht sachgerecht,
den Verkehrswert auf einen fortgefiihrten und sanierten Gebaudebestand zu
stutzen.

Aufgrund dieser festgestellten Unwirtschaftlichkeit ist im nachsten Schritt auf das
Liquidationswertverfahren abzustellen. Dieses Modell tragt dem Umstand
Rechnung, dass der Markt in solchen Fallen nicht mehr den fortbestehenden
Gebaudebestand, sondern im Wesentlichen die wirtschaftlich sinnvoll
freizulegende Grundstickssubstanz honoriert. Der Liquidationswert wird dabei
als aus dem Bodenwert abgeleiteter Wertansatz verstanden, bei dem die fir die
Freilegung des Grundstiicks erforderlichen Kosten wertmindernd zu
berucksichtigen sind. Dies gilt ausdrticklich fir Grundstiicke, deren bauliche
Anlagen keinen nachhaltigen wirtschaftlichen Zukunftswert mehr besitzen und
deren Freilegung aus Marktsicht naheliegt.

In diesem Zusammenhang kann das Liquidationswertverfahren im Sinne der
Systematik der ImmoWertV21 als besonderes Modell fur die Wertermittlung
freizulegender Grundstiicke beschrieben werden. Bewertungsmafgeblich ist
danach nicht mehr der Ertrag des vorhandenen Gebaudebestands, sondern der
Bodenwert des nach Beseitigung der baulichen Anlagen nutzbaren Grundstlicks
unter Abzug der Ublichen Freilegungs- bzw. Abbruchkosten. Damit wird die
wirtschaftlich wahrscheinlichste Marktreaktion abgebildet, namlich der Verzicht
auf eine unwirtschaftliche Bestandsfortfiihrung zugunsten einer Freilegung des
Grundstucks.

Das Liquidationswertverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21
stellt sich wie folgt dar:

Bodenwert des freigelegten Grundstlicks

— Freilegungsaufwendungen

= Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren

Die Freilegungsaufwendungen (Beraumung, Abbruch und Entsorgung der
baulichen Anlagen) wurden (iberschlagig mit rd. 492.000" € ermittelt. Der
Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren flhrt im konkreten
Bewertungsfall zu einem wirtschaftlich negativen Ergebnis, da die
Freilegungskosten den Bodenwert des freigelegten Grundstiicks deutlich
Ubersteigen.

In der Region des Bewertungsobjekts gibt es eine begrenzte Nachfrage und
somit ein messbares Marktgeschehen in Bezug auf vergleichbare Immobilien,
die theoretisch einen negativen Wert aufweisen. In der Praxis werden derartige
Objekte in der Regel zu Preisen zwischen 1.000 — 10.000 € veraulert, der
vorlaufige Wert fir das Bewertungsgrundstiick wird entsprechend diesem
Marktverhalten mit rd. 5.000 € bestimmt.

Zuwegung: Das Bewertungsgrundstiick liegt an der offentlichen Verkehrsflache
Halbendorfer StralRe (Bundesstrale B96), eine Zufahrt zum Grundstiick ist aber
auf Grund der zu erhaltenden, straltenbestimmenden Gutsmauer nicht moglich.
Weiterhin befindet sich das Grundstlick an der Strale Am Rittergut, welche zwar
Uber ein Privatgrundstiick flihrt, nach Auskunft der Stadtverwaltung es sich
hierbei aber um eine gewidmete Ortsstralle handelt. Insofern ist die Zufahrt
offentlich-rechtlich wie auch physisch gesichert.

" Freilegungsaufwendungen: rd. 9.831 m? x rd. 50 €/m?
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Uberbau: Das an das Wohnhaus angebaute Stallgebdude (3) ragt mit ca. 50 %
seiner Flache auf das Nachbargrundstiick (Flurstlick 195/a) und stellt somit ei-
nen Uberbau dar.

Da der vorhandene Uberbautatbestand an das tatséchliche Vorhandensein des
grenziiberschreitenden Gebaudeteils ankniipft, wird dieser im Rahmen des Li-
quidationsansatzes nicht fortgefuhrt. Mit der unterstellten Beseitigung des un-
wirtschaftlichen Gebaudebestands entfallt zugleich die bauliche Grundlage des
Uberbaus. Der Verkehrswert ist daher nicht mehr unter Fortschreibung eines
sanierten Uberbauzustands, sondern auf Grundlage des freigelegten Grund-
stlickszustands zu ermitteln. Ein Wertbeeinfluss durch den Uberbau ist somit
nicht zu berlcksichtigen.

Baulasten: An dem Bewertungsgrundstiick sind insgesamt 3 Baulasten begriin-
det. Da Baulasten in der Zwangsversteigerung nicht untergehen kénnen und
somit gegenliber einem Rechtsnachfolger wirken, ist auch deren Werteinfluss in
der Wertermittlung zu bericksichtigen.

a) Bebauungsverpflichtung: Die durch Abbruch geschaffenen Freirdume sind nur
im Charakter der ehemaligen Gutsanlage zu bebauen, mafigeblich hierfir ist die
Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 05.03.2001. Zusatzlich
ist die stralRenbegleitende Gutsmauer zu erhalten. Dies bedeutet fir einen po-
tentiellen Investor Zwangspunkte bei der Planung und zuséatzliche Abstim-
mungserfordernisse bei der Projektrealisierung. Dieser Nachteil wird mit einem
pauschalen Wertabschlag von

rd. 5.000 € berucksichtigt.

b) Vereinigungsbaulast: Es besteht eine Vereinigungsbaulast welche besagt,
dass die Flurstiicke 195/2 (Bewertungsgrundstiick) und 195/3 in bauordnungs-
rechtlicher Hinsicht ein einziges Grundstiick bilden. Das bedeutet, dass bei jegli-
chen Vorhaben nach § 29 BauGB auf dem Bewertungsgrundstiick die Zustim-
mung des oder der Grundstlickseigentimer des mit in die Vereinigungsbaulast
einbezogenen Flurstiicks 195/3 erforderlich ist, also Abstimmungserfordernisse
bestehen. Abstimmungserfordernisse bedingen (mdgliche) Nutzungseinschran-
kungen und Zwangspunkte und diese wiederum Wertabschlage. Flr diese mdg-
lichen Nutzungseinschrankungen wird ein Wertabschlag von rd. 5.000 € beriick-
sichtigt.

c) Sicherung des Brandwandabstandes: Die Tor6éffnung im Scheunengebaude
(2) wird zugunsten des Flurstlick 195/3 aus Griinden des Brandschutzes
vollstandig verschlossen. Bei der Bewertung wird der Abbruch samtlicher
Gebaude auf dem Bewertungsgrundstiick unterstellt, insofern entfaltet diese
Baulast keinen unmittelbaren Werteinfluss, da dann der Brandwandabstand
nicht mehr relevant ist.
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