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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 4 K 40/24

Grundstuck, bebaut mit einem sanierungsbediirftigen und mit erheblichen statischen

Objekt: Mangeln (gefahrdete Standsicherheit) belasteten Wohnhaus
(Doppelhaushalfte) und einem sanierungsbedurftigen Nebengebaude
KarlstraRe 1, 02763 Zittau

Verkehrswert: 5.000,00 € Wertermittlungsstichtag 17.10.2024

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im 6stlichen Bereich der Stadt Zittau. Die
Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km sowie zur Stadtverwaltung ca. 2,3
km. Samtliche infrastrukturelle Einrichtungen sowie 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle, Bahnhof) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich im
Quervergleich des Ortsteils um eine einfache Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Zittau, Flurstiick 1513 b

GrundstiicksgroBe: | 500m?

Baujahr: Wohnhaus 1878; Nebengebdude 1896

Flachen: Bruttorauminhalt rd. 937 m* / Wohnflache: rd. 242 m?

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem um 1878 errichteten zweigeschossigen
Wohnhaus (Doppelhaushalfte) mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einem
zweigeschossigen Nebengebaude bebaut. Gemal Unterlagen aus der Bauakte
wurde das Wohnhaus friher als Zwei- oder Mehrfamilienhaus genutzt. Das
Nebengebaude wurde urspriinglich um 1896 zur Nutzung als Stall- und
Wirtschaftsgebaude errichtet. Vor der Nutzungsaufgabe wurde das Objekt als
Wohnhaus mit integrierten Birordumen (Architekturbiiro) genutzt. Nach Auskunft der
Grundstiicksnachbarin soll das Objekt seit ca. 2 - 3 Jahren leer stehen. Seitdem
verwildern die Aulenanlagen, der Gesamtzustand von Wohnhaus und
Nebengebaude hat sich auf Grund des Leerstandes kontinuierlich verschlechtert.

Bereits bei der aulieren Inaugenscheinnahme fallt auf, dass das Wohnhaus
(Doppelhaushalfte) auf allen 3 Gebaudeseiten mit sehr starken Rissen, welche
unterschiedliche Rissbilder und Starken aufweisen, tGiberzogen ist. Das
Bewertungsobjekt liegt in einem Hohlraumgebiet nach § 7 SachsHohlIrVO, bis zum
Ende des 19. Jahrhunderts wurde in diesem Gebiet Bergbau betrieben.
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Dem Sachverstandigen sind aus anderen Begutachtungen in dem Gebiet
entlang der Neusalzaer Stral3e / Karlstrae diesbezugliche Problematiken
bekannt. Auf Grund dieser schwierigen und unsicheren Baugrundverhaltnisse
wurden die Gebaude in diesem Gebiet mit Pfahlgriindungen versehen. Bei fast
allen Objekten kam es zu Bergbaufolgeschaden mit massivsten Rissbildungen,
welche aufwendige Sanierungsverfahren nach sich zogen.

Bei dem Bewertungsobjekt (Wohnhaus) setzen sich die aulerlich festgestellten
Rissbilder im Gebaudeinneren fort (d.h. das Mauerwerk ist insgesamt
durchgerissen), teilweise sind diese Risse zentimeterstark. Die Risse verteilen
sich Uber alle Gebaudeseiten und Etagen (vgl. nachfolgende Abbildungen mit
Aufden- und Innenaufnahmen). Auf Grund dieser Rissbilder geht der
Sachverstiandige davon aus, dass die Standsicherheit des Gebaudes
gefahrdet ist. Die Zugwirkung des Bewertungsobjekts fiihrt auch dazu, dass die
angebaute Doppelhaushélfte (Karlstralle 3), bei welcher bereits aufwendige
Risssanierungen durchgefiihrt wurden, auch weiterhin beeintrachtigt wird und es
immer wieder zu neuen Schadensbildern kommt.

An dem Wohnhaus selber wurden in den 2000er Jahren partielle
Modernisierungen durchgefiihrt, die unter anderem den Einbau von 3-fach
verglasten Holzisolierfenstern und die Dammung des Gewdlbes im
Kellergeschoss mit Styroporplatten sowie die Anbringung einer Unterspannbahn
am (alten) Dach inkl. Dammung der obersten Geschossdecke umfassen.
Ebenso wurde ein Bad und WC's eingebaut, eine zentrale Gasheizung, welche
aber nicht alle Rdume umfasst, installiert und Teilmodernisierungen im
Innenausbau vorgenommen. Zum Wertermittlungsstichtag ist das Objekt noch
vollstandig eingerichtet / mébliert.

Grundsatzlich konnte (ohne Beriicksichtigung der Rissbildung) und aufbauend
auf die begonnenen Modernisierungsarbeiten, eine vollstandige bzw.
weiterfihrende Gebaudemodernisierung mit anschliefender Wohnhausnutzung
erfolgen. Die diesbezliglichen Aufwendungen / Investitionen waren zwar
erheblich, aber nach Einschatzung des Sachverstandigen insgesamt noch
wirtschaftlich.

Allerdings lasst die vorab beschriebene, starke Rissbildung darauf schliel3en,
dass aufgrund der Lage im Hohlraumgebiet nicht geklarte
Grindungsverhaltnisse bestehen und die Standsicherheit mutmallich gefahrdet
ist. Eine Gebaudemodernisierung wirde daher nur Sinn machen, wenn die
Ursachen fiir diese massive Rissbildung erkundet und behoben werden sowie
eine geeignete Risssanierung bei Wiederherstellung der
Gebdaudestandsicherheit durchgefuhrt wird.

Es gilt: Konstruktionsbedingte Risse und lhre Ursachen miissen als erste
MaRnahmen vor allen anderen Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Daher missen im ersten
Schritt die diesbezlglichen Aufwendungen (lUberschlagig) qualifiziert und
quantifiziert und im zweiten Schritt die ohnehin erforderlich
Modernisierungsaufwendungen zur Herstellung einer moglichen Folgenutzung
ermittelt werden. Erst dann kann abgeschatzt werden, ob die erforderlichen
Gesamtinvestitionen (Herstellen der Standsicherheit / Risssanierungen /
Modernisierung) Uberhaupt wirtschaftlich sinnvoll sind. Unabhangig davon sollte
unbedingt einen Statiker zur Beurteilung der Gebaudesituation hinzugezogen
werden, der a) Ursache, Ausmaf} und Auswirkung qualifiziert feststellt und b)
geeignete Sanierungsmalnahmen vorschlagt.

1. Schritt: Beispielhafte Beschreibung und Quantifizierung der erforderlichen
Mafnahmen zur Risssanierung fur das Bewertungsobjekt:

¢ Voruntersuchung zur Bestimmung von Ausmalf’ und Umfang
(Hohlraumgrofe), Bodengutachten, etc. — ca. 5.000 €

e Vorarbeiten / Gebiihren: Genehmigungskosten, Freilegungs- und
Rickbaumalnahmen (z.B. AuRenanlagen) — ca. 10.000 €
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e abschnittsweise Fundamentunterfangung durch Einpressen von Beton, ggf.
Pfahlnachgriindungen oder Einbringen von Mikropfahlen — ca. 65.000 €

¢ Anbringen einer hausumlaufenden Feuchtigkeitsabdichtung vom
Sockelbereich bis unter die Kellersohle — ca. 12.000 €

¢ Einbau einer nachtraglichen Bodenplatte aus Stahlbeton,
wasserundurchlassig im Bestandsgebaude (Keller) — ca. 8.000 €

¢ verbleibende Restrisiken / merkantiler Minderwert — pauschal ca. 10.000 €

Die erforderlichen Aufwendungen zur Wiederherstellung der Standsicherheit /

Risssanierung inkl. bestehender Restrisiken werden tiberschlagig mit rd.

110.000 € eingeschatzt, wobei der diesbezligliche Aufwand auch deutlich héher

ausfallen kann.

2. Schritt: Erforderliche Modernisierungsmaflinahmen nach Risssanierung zur

Herbeiflhrung einer wirtschaftlichen Folgenutzung (Wohnhaus) — ohne

Anspruch auf Vollstandigkeit:

e Erneuerung der Dacheindeckung und der Dachentwasserung

e Dammung des Daches

e Sanierung der Au3enwande inkl. Fenster- und Tlrgewéande, mit

anschlieender

Dammung der Aulenwande bspw. durch Anbringen eines

Warmedammverbundsystems

Trockenbau-, Mauerwerks- und Innenputzarbeiten; Grundrissoptimierung

Erneuerung der FulRbodenaufbauten

Optimierung / Ergédnzung samtlicher Leitungssysteme

GEG gerechte Optimierung der vorhandenen Heizungsanlage

fachgerechte Aufarbeitung samtlicher Fenster, tlw. Austausch erforderlich

Sanierung der Bader inkl. Fliesenarbeiten

vollstandige Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Wéande,

FulRbéden und Treppenhaus

¢ Erneuerung samtlicher Au3en- und Innentiiren

sonstige MalBnahmen / Investitionen
¢ grundhafte Instandsetzung des Nebengebaudes zur Weiternutzung
¢ Errichtung eines Abwasseribergabeschachts

Die Gesamtwerteinfluss aus Risssanierung und Gebaudemodernisierung /
sonstiger Investitionen belduft sich auf rd. 399.000 €.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wiirde somit ggf. die alsbaldige
Freilegung des Grundstiicks anstreben, um ggf. eine effektive Neubebauung des
Grundstiicks zu realisieren. Daher stellt die Bewertung auf einen zeitnahen
Abbruch des Gebaudes ab, der Verkehrswert ist nach dem
Liquidationswertverfahren zu ermitteln.

Die Freilegungsaufwendungen (Abbruch und Entsorgung der baulichen
Anlagen) wurden Uberschlagig mit rd. 59.000 € ermittelt, die Freilegungserlose
pauschal mit rd. 5.000 € bestimmt. Der Ertragswert nach dem
Liquidationswertverfahren fuhrt im konkreten Bewertungsfall zu einem
wirtschaftlich negativen Ergebnis, da die Freilegungsaufwendungen, auch unter
Berlcksichtigung etwaiger Freilegungserlése, den Bodenwert des freigelegten
Grundstucks Ubersteigen.

In der Region des Bewertungsobjekts gibt es eine begrenzte Nachfrage und
somit ein messbares Marktgeschehen in Bezug auf vergleichbare Immaobilien,
die theoretisch einen negativen Wert aufweisen. In der Praxis werden derartige
Objekte in der Regel zu Preisen zwischen 1.000 — 10.000 € veraulert, der
vorlaufige Wert fir das Bewertungsgrundstiick wird entsprechend diesem
Marktverhalten am mittleren Spannenwert orientiert und mit rd. 5.000 €
bestimmt.
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