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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 3 K 70/24

Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus sowie einer Garage

Objekt: Neusalzaer Stralde 42, 02730 Ebersbach-Neugersdorf

Verkehrswert: 81.500,00 € (nach Wertermittlungsstichtag 05.12.2024
AuBenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstuick befindet sich im Ortsteil Ebersbach der Stadt Ebersbach-
Neugersdorf. Die Entfernung zur Stadtverwaltung betragt ca. 1,5 km entfernt.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Bildungseinrichtungen, Arzte sowie ein Klinikum
befinden sich in fuRlaufiger Entfernung, 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle,
Bahnhof) sind ca. 1 km entfernt. Es handelt sich um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Ebersbach, Flurstliicke 560/1 und 560/3

GrundstiicksgroBe: | Flurst. 560/1 (917 m?), Flurst. 560/3 (501 m?); gesamt: 1.418 m?

Baujahr: Wohnhaus 1903; Garage 1976

Flachen: Wohnhaus: Bruttogrundflache rd. 407 m? / Wohnflache: rd. 153 m?

Garage:  Bruttogrundflache rd. 50 m?

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus zwei Flurstiicken und besitzt
nutzungstechnisch wie auch planungsrechtlich unterschiedliche
Grundstuicksqualitaten. Auf Grund der unterschiedlichen Nutzungsarten der
Grundstucksteile wird das Bewertungsgrundsttick in

2 Bewertungsteilbereiche untergliedert und einzeln bewertet, die Summe der
Einzelwerte ergibt den Gesamtverkehrswert.

Teilbereich A: Der Bewertungsteilbereich A (Flurstiick 560/1) ist mit einem um 1903
errichteten teilunterkellerten Zweifamilienwohnhaus bebaut, welches vermutlich iber
ein nicht ausgebautes Dachgeschoss verfligt. Des Weiteren befindet sich eine
Garage mit 2 Einstellplatzen auf dem Grundstiick (Baugenehmigung von 1976),
wovon der linke Garagenteil (1 Einstellplatz) tlw. auf dem (fremden)
Nachbargrundstiick, Flurstiick 564/2 liegt und von diesem auch genutzt wird (zu den
diesbeziiglichen Besonderheiten vgl. den Abs. Uberbau / Grundstiicksmitbenutzung).
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Zum Ortstermin waren das Zweifamilienhaus und die Garage nicht zuganglich, das
Grundstiick konnte besichtigt werden. Die Bewertung wurde daher hinsichtlich der
Gebaude auf der Grundlage einer einfachen AuRenbesichtigung, auf Basis plausibler
Annahmen und auf Grundlage der durch Eigentimer erteilten Auskiinfte zum
Bauzustand durchgefiihrt. Um maogliche Risiken bei dieser Art der
Verkehrswertermittlung zu wirdigen, wird bei der Verkehrswertfindung ein
entsprechender Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Zum Wertermittlungsstichtag steht die Wohnung im Erdgeschoss leer, die Wohnung
im Obergeschoss soll durch einen Familienangehorigen genutzt werden, wobei hier
nur die Nebenkosten gezahlt werden und keine sonstigen Mieteinnahmen bestehen.
Die Garage (1 Einstellplatz, 1 Abstellraum) wird durch den Grundstlickseigentiimer
genutzt.

Nachfolgend beschriebene (durchgefiihrte) Gebaudeinvestitionen sowie
Informationen zum Innenausbau und Gebaudezustand / Baumangel beruhen im
Wesentlichen auf Angaben des Eigentiimers zum Ortstermin und konnten somit,
insbesondere was den Zustand im Gebaudeinneren betrifft, durch den
Sachverstandigen nicht Uberprift werden.

Die Objektmodernisierungen wurden in den 1990er Jahren durchgefiihrt und
umfassten die Erneuerung der Dacheindeckung und -entwasserung, den Einbau
einer Gasheizungsanlage sowie den Einbau von isolierverglasten Kunststofffenstern.
Das Zweifamilienhaus verfligt iber keine WC's in den Wohnungen, diese befinden
sich im Hausflur, die Bader sollen noch aus DDR-Zeiten stammen. Die leerstehende
Wohnung im Erdgeschoss befindet sich derzeit nicht in einem vermietbaren Zustand,
der Holzdielenboden ist in Folge von Braunfaule vollig zu erneuern. Ebenso befindet
sich die an das Haus angebaute Eingangstiberdachung mit darliber befindlichen
Holzbalkon in einem baufalligen Zustand und ist nicht mehr nutzbar. Hausumlaufend
war im (erweiterten) Sockelbereich aufsteigende Feuchtigkeit ersichtlich, welche
auch zu erheblichen Putzschaden an der Fassade gefiihrt hat. Der teilunterkellerte
Bereich soll ebenfalls starke Feuchtigkeitsschaden aufweisen.

Fir eine wirtschaftliche Folgenutzung ist davon auszugehen, dass sehr umfangreiche
Investitionen nétig sind, um das Geb&aude in einen zeitgemalien und vermietbaren
Zustand zu versetzen. Gleichwohl handelt es sich um eine nachgefragte Wohnlage
und Objektart, eine Folgenutzung als Zweifamilienhaus nach durchgefiihrter
Modernisierung kann als gesichert angesehen werden.

Uberbau / Grundstiicksmitbenutzung: Die auf dem Bewertungsgrundstiick befindliche
Garage mit 2 Einstellplatzen ist tiw. auf das Nachbargrundstilick, Flurstiick 561,
Uberbaut. Der linke Garageneinstellplatz wird auch von dem Eigentiimer des
Flurstiicks 561 genutzt. Gleichzeitig befindet sich Grundstiicks- bzw. Garagenzufahrt
tiw. auf dem Bewertungsgrundstiick und tlw. auf dem Flurstiick 561. Insofern
bestehen zwischen den beiden Grundstiicken wechselseitige Mitbenutzungen
(Zufahrt / Garage), ohne dass hieriiber eine dingliche Sicherung besteht
(gegenseitige, im Grundbuch eingetragene Nutzungsregelungen). Nach
Einschatzung des Sachverstandigen heben sich die Vor- und Nachteile dieser
gegenseitigen Grundstiicksmitbenutzungen auf, eine zusatzliche Ermittlung etwaiger
Werteinflisse ist somit nicht erforderlich. Gleichwohl sollten Uber diese
Nutzungsbesonderheiten drittwirksame Regelungen vereinbart werden, um mégliche
nachbarrechtliche Konflikte zu vermeiden.
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Teilbereich B: Der Bewertungsteilbereich B (Flurstiick 560/3) mit ca. 501 m? stellt
sich im Wesentlichen als Hausgarten dar. Dieses Flurstiick liegt nicht an einer
offentlichen Verkehrsflache und ist nur Uber die davorliegenden Grundstiicke
erreichbar bzw. zuganglich. Eine dingliche Sicherung, z.B. in Form eines im
Grundbuch eingetragenen Wegerechts, besteht nicht, es handelt sich somit um ein
»Inselgrundstiick®. Die Zuwegung zu diesem Grundstiick, welches als Garten genutzt
wird, kann nur ber ein Notwegerecht ,gesichert* werden, hierfiir ware aber auch
eine entsprechende Notwegerente an den oder die Eigentimer der in Anspruch
genommenen Vorderliegergrundstiicke zu zahlen. In der Bewertung wird fir die nicht
gesicherte Zuwegung ein pauschaler Abschlag von rd. 10 % des vorlaufigen
Grundstiickswerts berticksichtigt. Bei dem Flurstiick 560/3 handelt es sich um eine
sonstige Flache i. S. d. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21, eine héhere wertigere Nutzung ist
auf Grund der Lage und der nicht gesicherten Zuwegung mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit auszuschlie3en.
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