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Objekt: Grundstiick, bebaut mit einem leerstehenden Mehrfamilienhaus (Reihenendhaus);
Gorlitzer StralRe 7, 02763 Zittau

Verkehrswert: 48.700,00 € Wertermittlungsstichtag 25.11.2025

Lage: Das Bewertungsgrundstick befindet sich im 6stlichen Bereich von Zittau. Geschafte
des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sowie 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich in fulllaufiger Entfernung. Das Rathaus mit Teilen der
Stadtverwaltung ist ca. 1 km entfernt. Es handelt sich um eine einfache bis
durchschnittliche Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Zittau, Flurstliick 1754 (770 m?)

Baujahr: um 1900 (gemaR Schatzung), um 1934 grundhaft um- und ausgebaut

Flachen: Bruttogrundflache: ca. 778 m?
Wohnflache: ca. 536 m?

Objektbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein um 1900 errichtetes Mehrfamilien-
haus (Reihenendhaus), welches sich als Teil eines Mehrfamilienhauskomplexes
(Finfhausergruppe), bestehend aus 5 Gebaudeteilen (Hausnummern 1, 1b, 3, 5, 7),
darstellt. Das zu bewertende Mehrfamilienhaus wurde gemaR den vorliegenden Bau-
akten um 1934 grundhaft ausgebaut und um zwei zuséatzliche Etagen erweitert. Das
Wohnhaus ist tlw. unterkellert und verfiigt Gber ein ausgebautes Dachgeschoss mit
darlber liegendem Dachboden, welcher allerdings nicht zuganglich war.

Das Objekt steht offensichtlich seit vielen Jahren leer, werterhaltende Investitionen
oder Restnutzungsdauer verlangernde Ma3nahmen wurden seit Jahrzehnten nicht
durchgefiihrt.

Die Bausubstanz kann nur als bedingt solide eingeschéatzt werden, das Objekt ist
vollstandig sanierungsbedurftig und nicht mehr nutzbar. Durch Dachfehlstellen und
zerstorte Fenster konnte Feuchtigkeit ins Gebaudeinnere dringen, grolflachig sind
durch Néasseeinwirkungen Decken Uber mehrere Etagen durchgebrochen. Die
Bildung von (vermutlich echtem) Hausschwamm war zum Ortstermin offensichtlich.
Die betroffenen Bereiche miissen unverziiglich beseitigt / saniert werden.
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In den Wohnungen waren schadhafte Boden- und Wandbelége erkennbar.

Ebenso mangelt es dem Gebaude an zeitgemalien Sanitareinrichtungen,
Elektroinstallationen sowie Heizungsanlagen. Die diesbeztiglich vorhandene
Ausstattung ist technisch Uberaltert bzw. zerstért und komplett zu erneuern, wie auch
die Dacheindeckung und die Fassade (inkl. Dammung).

Eine Neuvermietung der leerstehenden Wohnungen im derzeitigen Zustand ist nicht
mdglich. Um die nachhaltige und wirtschaftliche Nutzung des Mehrfamilienhauses zu
gewabhrleisten, sind vollumfangliche (alle Gewerke) und energetische Sanierungs-
mafnahmen sowie eine Optimierung der Wohnungsgrundrisse erforderlich.

Grundsatzlich ware zu Uberlegen, die Wohneinheiten etagenweise zusammen zu
legen, um grof3ziigige Mehrraumwohnungen, welche in Zittau stark nachgefragt sind,
zu schaffen. Weiterhin besteht die Mdglichkeit, Kfz-Stellplatze auf dem hinteren
Grundstucksteil anzulegen.

Trotz der umfangreichen Investitionserfordernisse und der Immissionen durch den
Strallenverkehr handelt es sich um eine zentrumsnahe Wohnlage mit sémtlichen
Versorgungseinrichtungen in unmittelbarer Nahe, eine zuklnftige Vermietung nach
Ausbau und Objektmodernisierung ist realistisch. Die nachfolgende Wertermittlung
stellt daher auf eine zukinftige Nutzung als Mehrfamilienhaus mit grof3ziigigen Eta-
genwohnungen unter Bertlicksichtigung der durchzufiihrenden Komplettsanierung
und Schaffung von grundstiickseigenen Stellplatzen ab.

merkantiler Minderwert. Aufgrund des offensichtlichen Hausschwammbefalls haftet
trotz unterstellter Schadenbeseitigung (Schwammsanierung) ein Restverdacht wg.
moglicherweise verbliebener bzw. wiederkehrender Mangel am Objekt (nicht
vollstandige Hausschwammbeseitigung). In der Regel fiihrt bereits ein (mdglicher)
Verdachtsmoment zu gedanklichen Wertabschlagen, die bei der Bewertung
sachgemal zu berlicksichtigen sind. Dieser gedankliche Wertabschlag wird als
merkantiler Minderwert bezeichnet. Derartige Wertabschlage liegen in der Praxis, je
nach Umfang des Befalls und des Sanierungsaufwandes, beird. 1 — 10 % des
Grundstlckswerts, wobei hdhere Abschlage moglich sind. Dieser merkantile
Minderwert wird als Wertabschlag an dem vorlaufigen Verfahrenswert berlicksichtigt.

Bewertungsobijekt:
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