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Objekt: Grundstuick in direkter Lage an der Bahnstrecke Mittelherwigsdorf - Varnsdorf —
Eibau, bebaut mit einem baufélligen ehemaligen Empfangsgebaude des Bahnhofs
sowie einem abbruchreifen Nebengebaude und zwei weiteren Nebengebéuden
Bahnhofstral3e 1, 02782 Seifhennersdorf

Verkehrswert: 1.000,00 € Wertermittlungsstichtag 26.09.2024
(nach AuRenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstiick liegt relativ zentral in der Stadt Seifhennersdorf. Die
Entfernung zum Stadtzentrum von Seifhennersdorf sowie zur Stadtverwaltung
betragt ca. 500 m. Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie Schulen und Arzte
befinden sich im Ort, 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, Zug) sind ful3laufig
erreichbar. Es handelt sich um eine durchschnittliche Lage.

Katasterangaben: Gemarkung Seifhennersdorf, Flurstiick 1806/5

GrundsticksgroRe: | 3.448 mz

Baujahr: 1874; Erweiterung 1907 (gemaf} Denkmalauskunft)

Flachen: Bruttogrundflache: rd. 2.670 m2 / Nutzflache: rd. 1.500 m2

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem gemanR Denkmalauskunft ca. 1874
errichteten, denkmalgeschitzten Bahnhof-Empfangsgebaude sowie drei massiven
Nebengebauden, die zu Lagerungszwecken genutzt wurden, bebaut. Zudem wurde
das Gebaude gemal Denkmalauskunft um 1907 erweitert. In der vorliegenden
Denkmaldokumentation des Landesamtes fur Denkmalpflege Sachsen wird das
Empfangsgebaude wie folgt beschrieben: ,Empfangsgebaude des Bahnhofs;
reprasentatives Gebaude in mehreren Teilen, Eisenbahnstrecke Mittelherwigsdorf-
Warnsdorf-Eibau (Mandaubahn, 6588; s&; MWE), baugeschichtlich und
ortgeschichtlich von Bedeutung.“ Die massiven Nebengebaude sind geman der
Darstellung in der Denkmalkarte nicht denkmalgeschutzt.

Zum Ortstermin war das Bahnhofempfangsgeb&ude nicht zuganglich, nur Teile der
Nebengebaude konnte besichtigt werden. Partiell konnte durch zerstérte Fenster
Teile des zerstdrten Gebéudeinneren des Empfangsgebaudes eingesehen werden.
Die Bewertung wurde daher Uberwiegend auf Grundlage einer einfachen
AuRenbesichtigung durchgefihrt.
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Auf einen diesbeziglichen AuRenbesichtigungsabschlag wird auf Grund des
Zustands des Gebaudes verzichtet, da bei der Bewertung eine (fiktive)
Kernsanierung unterstellt wird.

In der Nacht des 31.05.2023 wurde das Bahnhofempfangsgeb&ude durch ein
Feuer (Brandstiftung) in grof3en Teilen zerstort, Teile des Daches, Dachstuhles,
Geschossdecken, Fenster, Innenausbauten etc. stirzten ein.

Seit der Nutzungsaufgabe und insbesondere nach dem Geb&audebrand 2023
und dem massiven Loschangriff steht das Objekt leer und verfallt. Das
Empfangsgebaude befindet sich in einem baufalligen und vor Wind und Wetter
ungeschitzten Bauzustand. Gebaudeteile sind durch den Brand stark
beschadigt und teilweise eingestirzt. Die zwei kleineren Nebengebaude zeigen
sich zum Wertermittlungsstichtag in einem sanierungsbedirftigen aber soliden
Gebaudezustand, der Abbruch des baufalligen gréf3eren Nebengebéudes wird
aufgrund des ruindésen Zustands unterstellt.

Nach der Gberwiegend aulR3erlichen Inaugenscheinnahme zum Ortstermin am
26.09.2024 kann der Zustand des seit mehreren Jahren nicht mehr genutzten
und sehr stark brandgeschadigten Empfangsgebaudes als ,sehr schlecht”
bezeichnet werden. Das Gebaude wird in die Bauzustandsstufe (BZST) 6 bei
einer sechsstelligen Bau- und Unterhaltungszustandsstufen-Skala eingeordnet.

Allgemein kann der Bau- und Unterhaltungszustand mit
L.ungentgend, sofortige umfangreiche Reparatur- und
Sanierungsarbeiten sind notwendig*

beschrieben werden.

Eine ausfihrlichere Erlauterung des Bauzustandes (sechsstellige BZST-Skala)

vor Investition lautet:

— ungenugender, extrem unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater,
baulicher Unterhaltungszustand

— extrem hohe VerschleiRerscheinungen

— extrem hoher Instandhaltungsriickstau

— umfassende Instandsetzung der Bausubstanz erforderlich

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

— Kernsanierung erforderlich — oder Abbruch.

Auf Grund der GebaudegroRRe, der denkmalspezifischen Verpflichtungen und der
notwendigen enormen Investitionen scheint eine Revitalisierung des
Grundstuicks unter wirtschaftlichen Aspekten nahezu ausgeschlossen. Zudem
bestehen auf Grund der starken Brandschadigung (die Bauaufsichtsbehdrde hat
festgestellt, dass seit dem Brandereignis die denkmalgeschiitzte Bausubstanz
sowie dessen Standsicherheit akut gefahrdet ist) gegen den Eigentiimer bereits
behordlich angeordnete denkmalschutzrechtliche Sicherungsaufforderungen,
welche sich laut Auskunft der Denkmalbehdérde auf mindestens 500.000 €
belaufen. Diese Sicherungsmaflinahmen beinhalten nach vollstandiger
Berdumung / Riickbau / Schuttentsorgung neben einem vollsténdig das
Gebaude einhausenden Gerlstes (inkl. Uberdachung als temporéarer
Wetterschutz) die Wiederherstellung des Daches / Dachstuhls,
Wiederherstellung der Fassade, Wiederherstellung der eingebrochenen
Gebaudedecken, etc. Zur Durchsetzung dieser denkmalschutzrechtlichen
Gebaudesicherung wurde bereits ein Zwangsgeld angedroht. Die Verpflichtung
zur Durchfuhrung dieser erheblichen SicherungsmalRnahmen geht auf den
neuen Eigentimer Gber.
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Somit ist ein potentieller Erwerber alternativios verpflichtet, diese
Sicherungsmal3nahmen oder anderenfalls eine Uber diese MalRnahmen
hinausgehende Kernsanierung durchzufuhren. Dies lbersteigt nach
Einschatzung des Sachverstandigen, wenn sich denn tberhaupt ein potentieller
Kaufer fir dieses Objekt in diesem Zustand finden lasst, die danach zu
erwartenden Gebaudeertrage um ein Wesentliches.

Denkbar ist auf Grund der Bedeutung des Empfangsgebaudes, dass hier
vielleicht ein Verein oder eine Interessengemeinschaft, bei der der Erhalt der
historisches Bausubstanz und nicht die Wirtschaftlichkeit im Vordergrund steht,
in enger Zusammenarbeit mit nationalen und europaischen Behodrden unter
Einbeziehung maximaler Férdermdglichkeiten fur die Erhaltung dieses
ortsgeschichtlich bedeutsamen Empfangsgebaudes Sorge tragt. Bei diesem
Szenario kdnnte das vorhandene Empfangsgebaude zukinftig als
~Kulturbahnhof*, also fir Veranstaltungen oder auch Museumszwecke genutzt
werden. Dabei kénnten die zwei kleineren Nebengebdude diese
Nutzungsvorschlage bspw. als tUberdachte Fahrradstellplatze erganzen. Der
Abbruch des groRRen, baufélligen Nebengebaudes wird unterstellt. Das
vorgenannte Szenario kann aber nur als Beispiel und nicht als abschlieRende
Nutzungsmaglichkeit verstanden werden. Ob das Grundstlck wirklich eine
Folgenutzung / Revitalisierung erfahrt, kann in diesem Gutachten nicht
beantwortet werden.

Innerhalb des Gutachtens wird beispielhaft simuliert, welche geschéatzten
Aufwendungen erforderlich sind, um die Gebaude zu sanieren und welche
(theoretischen) Ertrage nach Sanierung erzielbar waren. Dabei wird deutlich,
dass eine Sanierung auf Grund der immensen Kosten zu einem deutlich
negativen Ergebnis fiihren, d.h. die Sanierungskosten tbersteigen etwaige
Ertrage um ein Vielfaches.

Auf Grund der beschriebenen Besonderheiten wurde die Wertermittlung nach
dem denkmalgepréagten Liquidationswertverfahren durchgeftuhrt, d.h.,
unterstellte denkmalgerechte Sanierung trotz unwirtschaftlicher
Betrachtungsweise (bei dem gréf3eren Nebengebaude wird der Abbruch und die
Entsorgung unterstellt, da dieses nicht unter Denkmalschutz steht).

Der Ertragswert nach dem denkmalgepragten Liquidationswertverfahren fuhrt im
konkreten Bewertungsfall zu einem wirtschaftlich negativen Ergebnis, da die
denkmalgepragten Mehraufwendungen den Bodenwert zzgl.
denkmalspezifischer Vermdgensvorteile und moglicher Fordermittel Gbersteigen.

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
Verkehrswert wird wegen des sehr schlechten Gesamtzustandes und der sehr
hohen Gebaudesicherungskosten nach Brand am unteren Spannenwert
orientiert und mit rd. 1.000 € bestimmt.
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