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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 3 K 83/23

Objekt: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) und einer
Doppelgarage;
Paulsdorfer Stral’e 167b, 02894 Sohland a. R.

Verkehrswert: 172.000,00 €

Lage: Das Bewertungsgrundstuick liegt im stdéstlichen Bereich des Ortsteils Sohland
am Rotstein und sildlich von Reichenbach/O.L. Die Entfernung zum Zentrum
sowie der Stadtverwaltung Reichenbach betragt ca. 4,2 km. Samtliche
infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich in den umliegenden Gemeinden
sowie in Reichenbach. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich
in fullaufiger Entfernung.
Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine durchschnittliche
Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Sohland, Flurstlick 2002/4

GrundstiicksgroBe: | 1.049 m?

Baujahr: 1995 (bezugsfertig)

Wohnflache: rd. 120 m?

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem 1995 bezugsfertig gestellten
Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) und einer 1995 errichteten Doppelgarage
bebaut. Das Gesamt-Doppelhaus wurde als Zweifamilienhaus mit zwei
getrennten Haushalften und jeweils eigenem Grundstlick konzipiert und
innerfamiliar durch zwei Generationen genutzt (Paulsdorfer Strale 167a und
167b). Die bewertungsgegenstandliche Haushalfte Paulsdorfer Stralle 167b
steht nunmehr seit ca. 2 Jahren leer.

Durch die gemeinsame (innerfamiliare) Planung und Bebauung bestehen
wechselseitige Grundstiicksmitbenutzungen. So verlauft die gesamte
Regenentwasserung des Bewertungsgrundstlicks Giber das Nachbargrundstiick
(Flurstlick 2002/3, Paulsdorfer Stralte 167a), wohingegen der gemeinsame
Abwasserschacht auf dem Bewertungsgrundstiick liegt.
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Da die Doppelhausgrundstiickshalften durch eine Familie genutzt wurden, gab
es fur die wechselseitigen Mitbenutzungen (nur) schuldrechtliche
Vereinbarungen bzw. Absprachen, jedoch keine dingliche Sicherung in Form
von Leitungsrechten, welche auch gegeniber Dritten eine Rechtswirkung
entfalten. Die Eigentimerin der Pausldorfer Stral’e 167a strebt daher eine finale
Klarung dieser Situation an (z.B. durch Erwerb des mit dem Abwasserschacht
bebauten Grundstlicksstreifens). Diese Klarung kann aber nur mit dem neuen
Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks herbeigefihrt werden.

An das Wohnhaus wurde 2002 eine seitliche Terrassenlberdachung in Form
eines (beheizbaren) Wintergartens angebaut. Gebaude und Grundstuick
befinden sich in einem dem Baujahr entsprechenden soliden Gesamtzustand.
Gleichwohl handelt es sich um ein ca. 28 Jahre altes Gebaude, im Wesentlichen
in der Ausstattung des Baujahres. Das Wohnhaus weist einige Baumangel und
ein Uberdurchschnittliches Mal} an Schénheitsreparaturen auf. Insbesondere
waren diverse, horizontale Rissbildungen erkennbar, die im Bereich der
Schlafzimmergiebelwand im Dachgeschoss nach Einschatzung des
Sachverstandigen eine weitergehende Ursachenermittiung und
Mangelbeseitigung erfordern. Nach Auskunft der Miteigentiimerin besteht
zwischen den Doppelhaushalften (zweischalige Brandmauer) keine
Schalldammung, was zu einer verstarkten Gerauschiibertragung fiihren soll.
Dies konnte zum Ortstermin nicht Gberprift werden.

Die Balkonabdichtung im Dachgeschoss ist offensichtlich verbraucht, hier miss-
te eine entsprechende Neuabdichtung mit einem neuen Oberbelag erfolgen,
weiterhin muss noch eine Balkonbriistung angebracht werden. Der Keller stand
wahrend des Hochwassers (2010 oder 2013) unter Wasser und wurde nach
Auskunft der Miteigentimerin nicht professionell getrocknet. Im gesamten Keller
sind auch deutliche Feuchtigkeitsschaden erkennbar. Insbesondere in dem aus-
gebauten Gaste- oder Hobbyzimmer muss der Sockelbereich saniert werden,
um dieses Zimmer auch zukinftig in der angedachten Form weiter nutzen zu
kénnen. Des Weiteren ist die Erneuerung der Heizungsanlage inkl. hydrauli-
schem Abgleich erforderlich. Der Kiichenkamin im Erdgeschoss darf nur weiter-
betrieben werden, wenn ein entsprechend neuer Filtereinsatz in die Abgasanla-
ge eingebaut wird. Der Werteinfluss der erforderlichen Investitionen wird bei der
Bewertung entsprechend bertcksichtigt. Normalerweise werden die anteiligen
Kosten fiir Gbliche Schdnheitsreparaturen nicht wertmindernd angesetzt, da
diese bei allen Objekten vor Einzug anfallen, deshalb sind sie in den Vergleichs-
objekten / Vergleichskaufpreisen und den daraus abgeleiteten Marktdaten
(Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, etc.) und somit in den vor-
laufigen Verfahrenswerten enthalten. Im konkreten Fall Gbersteigen die erforder-
lichen Schonheitsreparaturen den Ublichen Aufwand deutlich, insofern ist der
geschatzte Mehraufwand zusatzlich wertmindernd zu beriicksichtigen.

Insgesamt handelt es sich aber um eine nachgefragte Objektart und Lage, so
dass eine zukiinftige Nutzung als Einfamilienhaus nach durchgefiihrten
Investitionen (Mangelbeseitigung / Instandsetzung / Durchfiihrung von
Uberdurchschnittlichen Schénheitsreparaturen) gesichert ist. Die Doppelgarage
konnte zum Ortstermin nicht besichtigt werden, befindet sich aber
augenscheinlich in einem soliden und nutzbaren Gesamtzustand.
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