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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 3 K 53/25

Objekt: Grundstiick, bebaut mit einer leerstehenden, stark sanierungsbediirftigen, teils
baufalligen, ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle (3-Seit-Hof mit Anbauten),
bestehend aus Wohnstallhaus mit Stallanbau, Scheune und Stall mit Anbau;
Oberforstchen 4, 02633 Goda OT Oberforstchen

Verkehrswert: 66.800,00 € Wertermittlungsstichtag: 30.04.2026
(nach AuBenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im &stlichen Bereich der Gemeinde Géda
im Ortsteil Oberférstchen. Die Entfernung zum Gemeindezentrum mit sadmtlichen
infrastrukturellen Einrichtungen sowie der Gemeindeverwaltung betragt ca. 3,3 km.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fuRlaufiger Entfernung. Es
handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine durchschnittliche Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Oberforstchen, Flurstiick 6 (5.130 m?)
Baujahr: um 1900 (gesamte Hofstelle)
Flachen: Wohnhaus: Bruttogrundflache rd. 636 m? / mgl. Wohnflache EG/OG: rd. 265 m?

Stall: Bruttogrundflache rd. 148 m? (nur EG)
Scheune: Bruttogrundflache rd. 274 m? (nur EG)
Abbruchvolumen abzureiRender Gebaude/ Gebaudeteile: ca. 2.780 m?

Objektbeschreibung: | Zum Ortstermin war das Bewertungsobjekt nicht zuganglich, das Erdgeschoss des
Wohnhauses konnte tlw. durch die Fenster eingesehen werden, Scheunen- und
Stallgebaude waren ebenfalls verschlossen. Der Ortstermin wurde daher als einfache
AuBenbesichtigung durchgefiihrt. Auf einen diesbeziiglichen
Auflenbesichtigungsabschlag wird auf Grund des Zustands des Gebaudes verzichtet,
da bei der Bewertung eine Komplettsanierung unterstellt wird.

Das Bewertungsgrundstiick mit einer Gesamtgrofe von 5.130 m? besitzt
unterschiedliche Grundstiicksqualitaten bzw. Nutzungsarten. Auf Grund der
unterschiedlichen Nutzungsarten der Grundstlicksteile wird das
Bewertungsgrundstlick in 3 Bewertungsteilbereiche untergliedert und einzeln
bewertet, die Summe der Einzelwerte ergibt den Gesamtverkehrswert.
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Teilbereich A: Der Bewertungsteilbereich mit einer Flache von ca. 2.400 m? ist mit
einer ehemaligen Hofstelle (Wohnstallhaus, Stallanbau, Stall mit Anbau und
Scheune) bebaut; Lage im planungsrechtlichen Innenbereich, baureifes Land.

Teilbereich B: Der Bewertungsteilbereich mit einer Flache von ca. 1.300 m? ist
unbebaut und stellt sich als baureifes Land (Bauliicke) dar; planungsrechtlicher
Innenbereich.

Teilbereich C: Der Bewertungsteilbereich mit einer Flache von ca. 1.430 m? ist
unbebaut und stellt sich als hausnahe Garten- und Griinflache dar; sonstige Flache
(vgl. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21).

Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick: Die Zuwegung zu dem Bewertungsobjekt
fuhrt Gber Privatgrundstiicke. Nach schriftlicher Auskunft der Gemeindeverwaltung
Goda handelt es sich hierbei um den 6ffentlich gewidmeten Eigentimerweg EW 9,
die Zuwegung ist somit 6ffentlich-rechtlich gesichert. Die Verkehrswertermittlung

stellt auf diese Auskunft der Gemeinde hinsichtlich der gesicherten Zuwegung ab.

Teilbereich A - Bestand und Folgenutzung: Das Bewertungsgrundstuck ist mit
einer um 1900 (gemaR Schatzung) errichteten, ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle bebaut. Das zweigeschossige Wohnstallhaus mit nachtraglich angebautem
Stall verfiigt vermutlich tber ein nicht ausgebautes Dachgeschoss und ist nur
geringfiigig unterkellert. Weiterhin befinden sich ein Stallgebdude mit Anbau sowie
eine Scheune auf dem Grundstuck.

Kennzeichnung der Grundstiickssituation mit Gebaudenummerierung
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Das Bewertungsobjekt steht seit vielen Jahren leer und verfallt. Durch die tlw.
bereits eingebrochene Dachkonstruktion im 6stlichen Gebaudeteil sowie die
schadhafte Dacheindeckung im Ubrigen Bereich kann Nasse regelmafig in das
Gebaude eindringen. Durch ein Fenster des Wohnstallhauses war zu erkennen,
dass ein Teil der Geschossdecke zwischen Erd- und Obergeschoss, vermutlich
aufgrund von Feuchtigkeit und/oder Hausschwammbefall, durchgebrochen ist.

An dem Wohnhaus wurden in den letzten Jahrzehnten, soweit von auf3en
ersichtlich, keine werterhaltenden Instandsetzungen bzw. substanzverbessernde
und restnutzungsdauerverlangernden Modernisierungen durchgefiihrt. Letzte
Investitionen stammen vermutlich aus DDR-Zeiten.

In dem jetzigen, augenscheinlich baufalligen Zustand ist eine Objektnutzung nicht
moglich. Nach Schwamm- und Bauschadlingsbeseitigung sowie einer erforderlichen
statischen Ertlichtigung muss anschlieBend eine Komplettsanierung des
Wohnhauses durchgefiihrt werden. Dabei stellt sich die Frage nach der
wirtschaftlichen Folgenutzung des Bewertungsobjekts. Das Grundstiick liegt im
planungsrechtlichen Innenbereich, eine zukiinftige Nutzung nach Sanierung ware
grundsatzlich zulassig. Denkbar ware die Weiternutzung als grof3ziigiges
Zweifamilien- oder Mehrgenerationenhaus, hier kbnnten nach Sanierung ca. 265 m?
Wohnflache im Erd- und Obergeschoss geschaffen werden.

Dabei wird davon ausgegangen, dass auf Grund des (nicht bendtigten) Gebaudevo-
lumens und des desolaten Zustands einzelner Gebaude- und Gebdudeteile auch
Rickbau- und Entsorgungsaufwendungen zu berlicksichtigen sind. Insbesondere
wird bei der Bewertung unterstellt, dass der Wohnhausanbau (1.2), der am Wohn-
haus angebaute Stall (2), der eigenstandige Stallanbau (3.2.) und der baufallige
Anbau an der Scheune (4.2) ersatzlos abgerissen werden. Die verbleibenden Ge-
baude sind fir eine zukilnftige Nutzung immer noch mehr als ausreichend.

Luftbild mit Kennzeichnung der abzubrechenden Gebaudeteile

Bewertungsobijekt:

Oberforstchen 4, 02633 Goda Seite 3 von 5




—

Hiller-Schleehuber

Immobilienbewertung

Bei den Gebauden 3.1 (Stall) und 4.1 (Scheune) sind, um diese weiternutzen zu
kdnnen, ebenfalls (umfangreiche) Instandsetzungen an Dach und Fach erforderlich.
Gerade der Stall weist hier dem auferen Anschein nach einen
Uberdurchschnittlichen Instandsetzungsbedarf (z.B. Dach) auf.

Die Wertermittlung stellt auf eine weitere Nutzung des Objekts als gro3ziigiges
Wohnhaus (Stichwort: Mehrgenerationenhaus) mit Nebengelassen (welche bspw.
wieder als Stalle [Stichwort: Eigenversorger] und/oder Garagen, Hobbywerkstatt und
Lager genutzt werden kénnten) nach durchgefiihrter Sanierung, Instandsetzung und
Freilegungsarbeiten ab. Gerade im landlichen Raum sind Grundstiicksnutzungen
mit einer Kombination aus Wohnen (mehrere Generationen in einem Objekt) /
Nutztierhaltung / Obst- und Gemiiseanabau — also insgesamt ein Nutzungskonzept
zur nachhaltigen Eigenversorgung im Einklang mit den vorhandenen Ressourcen —
verstarkt nachgefragt.

ObjektgroBe / unrentierliche Fldchen: Auf Grund der ObjektgréfRe sind unrentierliche
Flachen vorhanden, die zwar bewirtschaftet (unterhalten) werden missen, jedoch
keine nachhaltigen Ertrage erzielen bzw. wirklich benétigt werden (insbesondere
hinsichtlich der Scheunen- und Stallnutzung).

In der Wertermittlung bleiben diese unrentierlichen Flachen bei der Ermittlung der
Gebaudesach- und Ertragswerte daher unberiicksichtigt, die Bewertung beschrankt
sich auf eine mit der Uiblichen Nutzung einhergehende FlachengréRe.

Andererseits missen die Gesamtgebaude (und damit auch die unrentierlichen,
normal nicht bendtigten Flachenanteile) unterhalten werden (Versicherung,
Instandhaltung und Instandsetzung, etc.), was zu zusatzlichen
Bewirtschaftungsaufwendungen flhrt, die nicht umlageféhig und daher durch den
Eigentimer zu tragen sind. Dieser erh6hte Bewirtschaftungskostenanteil wird mit rd.
3 % des Jahresrohertrags geschatzt und entsprechend bei der Wertermittlung
zusatzlich berlcksichtigt.

Uberbau: GemaR Darstellung in der amtlichen Liegenschaftskarte, der Darstellung
im Luftbild und der 6rtlichen Aufnahme ragen Gebaudeteile von Scheune und Stall
in das Nachbargrundstiick (Flurstiick 107/1) hinein. Bei diesen Uberbauungen
handelt es sich bei dem Stallanbau (4.1) um einen eigenstandigen Gebaudeteil und
somit keinen Uberbau. In der Bewertung wird unterstellt, dass dieser eigenstéandige
Gebaudeteil ohnehin abgerissen wird und keine zukiinftige Bewertungsrelevanz hat.
Gleiches gilt fir den Scheunenanbau (4.2), bei welchem ebenfalls der Abriss
unterstellt wird.

Um einen (klassischen) Uberbau handelt es sich hingegen bei der éstlichen
Gebaudeecke der Scheune (4.1), welche mit ca. 20 m? auf das angrenzende
Flurstick 107/1 Gberbaut ist.

Die Gebaude der Hofstelle wurden gemaR Schatzung um 1900 errichtet, was
vermutlich auch dem Zeitpunkt des Uberbaus entspricht. Da das (iberbaute
Flurstlick 107/1 (friher 107) auch im Eigentum des
Hofstellengrundstiickseigentiimers steht, liegt hier ein Eigengrenziiberbau vor.

Die wesentlichen Besonderheiten, gesetzlichen Regelungen und die
Bewertungsmethodik zur Bestimmung von Werteinfliissen bei Uberbauten sind im
Gutachten ausfuhrlich dargelegt. Auf eine dezidierte Berechnung einer etwaigen
Uberbaurente und sonstiger Werteinfliisse fiir das Bewertungsgrundstiick wird
allerdings verzichtet, da es sich bei dem lberbauten Flurstiick 107/1 um eine
sonstige, nicht bebaubare Flache handelt und somit eine nur sehr geringfligige
Wertminderung fiir das tiberbaute Grundstiick durch den Uberbau entsteht.
Anderseits erhalt das (bebaute) Bewertungsgrundstiick mit der Uberbauung einen
Nutzungsvorteil durch die erhéhte Ausnutzung des Grundstiicks, welcher Uber dem
Nachteil (Uberbaurente an das betroffene Grundstiick) liegen diirfte. Dieser
Uberbauvorteil wurde pauschal mit rd. 300 € ermittelt.
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Bewertungsteilbereich B: Bei dem Teilbereich B mit einer Flache von ca. 1.300 m?
handelt es sich auf Grund der Lage im planungsrechtlichen Innenbereich um baurei-
fes Landi. S. d. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21 und somit eine potentielle Baullicke. Die-
ser Grundstiicksbereich ist fir eine zukilnftige Ein- oder Zweifamilienhausbebauung
pradestiniert. Hinsichtlich der Zuwegung gelten die in Abs. 1 auf Seite 5 getroffenen
Feststellungen.

Gemal Erkenntnissen aus den vorliegenden Leitungsplanen miissten vor einer
baulichen Nutzung noch die Anschliisse bzw. Ubergabepunkte fiir Strom und
Wasser sowie eine dezentrale Abwasserentsorgung (biologische Kleinklaranlage
oder Ausfahrgrube) auf dem Grundstlick realisiert werden, deren Herstellung
entsprechend bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen zu
berlcksichtigen ist.

Im Zusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstiicksteil (Teilbereich B) wurde
von einem Grundsticksnachbarn gedufert, dass dort in der Vergangenheit
Hausmiull und sonstiger Unrat entsorgt bzw. vergraben worden sein sollen. Diese
Aussage konnte anhand der im Rahmen der Wertermittlung vorliegenden
Erkenntnisse nicht objektiv bestatigt werden. Weder die eingeholte Altlastenauskunft
noch die Auskunft der Gemeinde noch die planungsrechtlichen Unterlagen noch die
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ergaben hierfiir einen belastbaren Hinweis.
Die nachbarliche Mitteilung wird daher im Rahmen dieses Gutachtens als nicht
hinreichend verifizierter Sachverhalt eingeordnet; ein gesonderter Wertabschlag
wird insoweit nicht bertcksichtigt.

Die Untersuchung und Bewertung des Grundstiicks hinsichtlich mdglicher
Bodenverunreinigungen, Auffillungen, Altablagerungen oder Altlasten war nicht
Gegenstand des Gutachtenauftrags. Es wurden keine weitergehenden technischen
Untersuchungen des Untergrunds vorgenommen. Eine Haftung fiir tatsachlich
vorhandene, im Rahmen dieser Wertermittlung nicht erkennbare oder nicht
nachgewiesene Bodenbelastungen wird daher nicht ibernommen. Sollten kiinftig
gesicherte Erkenntnisse oder Untersuchungsergebnisse vorliegen, kann dies eine
abweichende wertmafige Beurteilung erforderlich machen.

Bewertungsteilbereich C: Der Bewertungsteilbereich C (Teil des Flurstiicks 6 mit
ca. 1.430 m?) wird zum Wertermittlungsstichtag im Wesentlichen als Wiese / haus-
nahe Grin- und Gartenflache genutzt und auch als solche bewertet. Dieser Grund-
stucksteil liegt im planungsrechtlichen Aufienbereich der Gemarkung Oberférstchen.
Eine hoherwertige Nutzung kann auf diesem Grundstiicksteil nicht realisiert werden,
es handelt sich um eine sonstige Flache i.S.d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21.
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