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Objekt: Grundstuck; bebaut mit einem Nebengebaude; Nutzung als Vorgarten
An den Horken 10, 02694 Malschwitz OT Dubrauke

Verkehrswert: 4.900,00 €

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in relativ zentraler Ortslage an der
Grenze zum AuBenbereich. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,2
km. Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte befinden sich in den
umliegenden Gemeinden; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
fuBlaufiger Entfernung; Verwaltung (Gemeindeverwaltung Malschwitz) ca. 10,2
km entfernt; durchschnittliche Wohnlage (im Quervergleich des Ortes)

Katasterangaben: Gemarkung Dubrauke, Flurstick 58/3

Grundstiicksgrofe: | 556 m?

Vorbemerkung: Das Bewertungsgrundstuck (Flurstick 58/3) bildet eine Wirtschafts- und

Nutzungseinheit mit dem Flurstick 5 (An den Horken 10, schraffierte Flache),
welches mit einem Wohngebdude bebaut ist und unmittelbar an das
Bewertungsgrundstuick grenzt. Das Bewertungsgrundstiick dient quasi als
Vorgarten und ErschlieRungsflache fur das Wohnhausgrundstuck (Flurstick 5),
das Wohnhaus steht unmittelbar auf der Grundstiicksgrenze, der Windfang ist
auf das Bewertungsgrundstiick Gberbaut. Da das Flurstiick 5 in einem
separaten Grundbuch verzeichnet ist (trotz Eigentimeridentitat und ebenfalls
der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
unterliegend, allerdings in einem eigenen Verfahren), muss auf Grund der
separaten Verwertungsmaoglichkeit auch eine getrennte Bewertung erfolgen.
D.h., die Verkehrswerte der Flurstiicke 58/3 und 5 werden jeweils getrennt in
einem Gutachten ermittelt und dargestellt. Konkret bedeutet das fiir die
Wertermittlung, dass sich bei getrennter Betrachtung erhebliche
Einschrankungen und Zwangspunkte bei der Nutzung ergeben, da das
Flurstlick 58/3 als Erschlieungsflache dient und durch die Grenzbebauung
unter Beachtung der bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsflachen
nicht vernlinftig bebaut werden kann.
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Hinzu kommt, dass die Zuwegung zu dem Flurstiick 58/3 nicht drittwirkend
gesichert ist (es gibt kein dingliches Wegerecht oder eine 6ffentlich-rechtliche
Sicherung) und somit fiir das Bewertungsgrundstiick ohnehin kein Anspruch
auf Bebauung besteht. Dies fuhrt zu erheblichen Wertabschlagen, zum einen
fur die nicht gesicherte Zuwegung und zum anderen fiir die Nichtbebaubarkeit
des Grundsticks.

Darstellung der Grundstiickssituation
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Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstick (Flurstiick 58/3) liegt im planungsrechtlichen
Innenbereich und ist mit einem Nebengebdude bebaut. Das Grundstick dient
als Vorgarten und ErschlieBungsflache dem unmittelbar angrenzenden Flursttick
5, mit dem es eine Nutzungseinheit bildet. Auf Grund der vorbeschriebenen
Grundstiicksbesonderheiten ist aber eine eigenstandige Grundstiicksbewertung
(ohne dem Flurstiick 5) durchzufiihren und dementsprechend ausschliellich auf
die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsgrundstiicks abzustellen.

Bewertungsobjekt:

An den Horken 10 (Flurstiick 58/3), Seite 2 von 3
02694 Malschwitz OT Dubrauke
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Demzufolge verfligt das Bewertungsgrundstiick iber keine gesicherte Zuwegung an
eine oOffentliche Verkehrsflache und kann wg. der unmittelbaren Grenz- und tlw.
Uberbauung durch das Wohnhaus auf Flurstiick 5 unter Beachtung der erforderlichen
Abstandsflachen auch baulich nicht verniinftig genutzt werden. Theoretisch handelt
es sich wegen der Innenbereichslage um baureifes Land, auf Grund der fehlenden
ErschlieBung besteht aber kein jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf
Baugenehmigung (ein Anspruch besteht nur bei einer gesicherten ErschlieRung).
Insofern kann dem Grundstiick nur die Entwicklungsstufe von Rohbauland i. S. d. § 3
Abs. 3 ImmoWertV 21 beigemessen werden (Rohbauland sind Flachen, die nach den
§§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind,
deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GrolRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind).

Die Bewertung des Flursticks 58/3 stellt daher auf die Entwicklungsstufe Rohbauland
ab. Der Wert derartiger Flachen liegt unterhalb von baureifem Land, da eine
Bebauung (noch) nicht méglich ist. Da es keine geeigneten Kaufpreise oder
Bodenrichtwerte in der Bewertungsregion gibt, wird der Wert des Rohbaulands mit
einem Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor (ausgehend von baureifem Land)
bestimmt.

Da aber auch das Grundstiick in seiner derzeitigen Form als Vorgarten und
ErschlieBungsflache durch die nicht gesicherte Zufahrt grundsatzlich in der Nutzung
eingeschrankt ist, missen zusatzliche Wertabschlage berlcksichtigt werden. Der
Grundstiicksmarkt reagiert wegen dieser Verfligungsbeeintrachtigungen (keine
gesicherte ErschlieBung, genehmigungsrechtliche Vorbehalte, etc.) mit erheblichen
Wertabschlagen, die in der Regel zwischen 10 — 25 % des Objektwerts liegen. Im
vorliegenden Bewertungsfall wird dieser Abschlag mit rd. 15 % bestimmt.

Hinsichtlich der (nicht gesicherten) Wegerschlielfung wird darauf hingewiesen, dass
zurzeit Stralenschlussvermessungen von privat genutzten Teilflachen durchgefihrt
werden und diese anschlieRend den Anliegern zum Erwerb angeboten werden. Somit
kdnnte das Problem der fehlenden bzw. gesicherten WegerschlieBung geldst werden.
Ob es aber letztendlich dazu kommt, kann am Wertermittlungsstichtag nicht beurteilt
werden, es ist insofern auf die bestehende Situation abzustellen.

Bewertungsobijekt:
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