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Aktenzeichen: 4 K 65/24

Objekt:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Typ EW 65B), einem
denkmalgeschutzten Fachwerkhaus, einem ehemaligen Werkstattgebaude, einer
Scheune und weiteren baulichen Nebenanlagen (Schuppen);

Nebelschitzer Strale 35, 01920 Nebelschitz

Verkehrswert:

98.200,00 € Wertermittlungsstichtag: | 21.10.2025

Lage:

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im 6stlichen Bereich der Gemeinde
Nebelschitz im Ortsteil Wendischbaselitz. Die Entfernung zum Ortszentrum von
Nebelschitz betragt ca. 1,8 km. Samtliche infrastrukturelle Einrichtungen befinden
sich in den umliegenden Gemeinden. 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
fuBlaufiger Entfernung; Verwaltung (Gemeindeverwaltung Nebelschitz) ca. 2 km
entfernt; durchschnittliche Wohnlage (im Quervergleich des Ortes).

Katasterangaben:

Gemarkung Wendischbaselitz,
Flursttck 51/1 (1.580 m?), Flurstick 51/2 (5.470 m?), Flurstiick 354 (4.940 m?)

Baujahr:

um 1980 (Wohnhaus); um 1900 (Ubrige Hofstelle)

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus drei Flurstiicken, welche im Grundbuch
unter einer laufenden Nummer gebucht sind und daher ein Gesamtgrundstuck bilden.
Das Grundstiick mit einer Gesamtgréf3e von 11.990 m? besitzt unterschiedliche
Grundsticksqualitaten bzw. Nutzungsarten und Entwicklungsstufen. Auf Grund der
unterschiedlichen Nutzungsarten / Entwicklungsstufen der Grundsticksteile wird das
Bewertungsgrundstuck in 4 Bewertungsteilbereiche aufgeteilt und einzeln bewertet,
die Summe der Einzelwerte ergibt den Gesamtverkehrswert.

Teilbereich A: Flurstiick 51/1 mit einer Flache von 1.580 m?;
Der Bewertungsteilbereich ist mit einem Wohnhaus, einem
Fachwerkhaus, einem Werkstattgeb&ude und weiteren
Nebengebauden bebaut; baureifes Land (Innenbereich).
Teilbereich B: Teil des Flurstiicks 51/2 mit einer Flache von ca. 1.000 m?;

Der Bewertungsteilbereich ist als hausnahe Garten- und
Griunflache genutzt. Lage im planungsrechtlichen AuRenbereich.
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Teilbereich C: Teil des Flursticks 51/2 mit einer Flache von ca. 4.470 m?;
Der Bewertungsteilbereich ist unbebaut und zum
Wertermittlungsstichtag Uberwiegend als Ackerland verpachtet.
Lage im planungsrechtlichen AuRenbereich.

Teilbereich D: Flurstiick 354 mit einer Flache von 4.940 m?;
Der Bewertungsteilbereich ist unbebaut, befindet sich im
planungsrechtlichen Auf3enbereich und wird Uberwiegend als
Wald bewirtschaftet (Flache der Land- und Forstwirtschaft).

Objekt- und Grundstiicksbesichtigung: Bei der Objektbesichtigung am 21.10.2025
konnten das Einfamilienhaus vollstandig und die vorhandenen Nebengebaude nur
tiw. besichtigt werden. Nicht zuganglich waren das ruinése, denkmalgeschitzte
Fachwerkhaus mit Anbau, hier konnte ich mir zum Teil durch zerstérte Fenster einen
Eindruck Uber das Gebaudeinnere verschaffen. Der Bewertungsteilbereich B
(ehemaliger Hausgarten) konnte wg. dem vollstdndigen Wildbewuchs auch nur von
der Grundstiicksgrenze aus eingesehen werden.

Teilbereich A: Der Bewertungsteilbereich A (Flurstiick 51/1 mit 1.580 m?) ist mit einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle (3-Seit-Hof) bebaut, deren Urspriinge in
der Mitte des 19. Jahrhunderts liegen. Zu diesem Gebaudeensemble gehért ein
denkmalgeschutztes, ehemaliges Wohnstallhaus (Fachwerk), an das spater ein
Werkstattgebaude (Tischlerei) angebaut wurde. Weiterhin sind Teil dieser Hofstelle
ein Stallgeb&aude und eine Scheune. Die Nutzung dieser Hofstelle wurde vor vielen
Jahren aufgegeben, seitdem verfallen die Gebaude. Insbesondere das
denkmalgeschutzte Wohn(stall)haus mit Werkstattanbau ist ruinés / baufallig.

Auf dem stralRenzugewandten Grundstucksteil wurde, beginnend 1976, ein
modifiziertes DDR-Typen-Haus EW 65B errichtet, welches in seinen Grundmalfien
vom Typenprojekt deutlich abweicht (Standard: ca. 9,0 x 9,0 m; ca. 115 m?
Wohnflache; realisiert ca. 10,5 x 9,0 m; ca. 127 m? Wohnflache). Die Fertigstellung
dieses Einfamilienhauses erfolgte gemanR Auskunft beim Ortstermin um 1980.

Far das Einfamilienhaus vom Typ EW 65B sind keine aussagekraftigen
Bauunterlagen verfiigbar, die vorhandenen Bestandsplane fur die ehemalige
Hofstelle sind dem Gutachten beigefugt.

Zum Wertermittlungsstichtag befindet sich das Einfamilienhaus im Wesentlichen im
(einfachen) Ausstattungsstandard des Errichtungszeitraums, lediglich der
Festbrennstoffkessel wurde durch eine Olheizung vermutlich in den 1990iger Jahren
ersetzt, ebenso wurden 2005 isolierverglaste Kunststofffenster inkl. einer neuen
Hauseingangstir eingebaut sowie das Bad im EG in den 2000er Jahren erneuert.
Eine sofortige Wohnnutzung des seit ca. 5 Jahren leerstehenden Einfamilienhauses
scheint ohne durchgreifende Modernisierungen nicht méglich. Insofern sind zur
Herbeifthrung einer wirtschaftlichen Folgenutzung umfangreiche
ModernisierungsmaRnahmen und sonstige Investitionen erforderlich.

Auf Grund der Einfamilienhausnachfrage und den mangelnden Angeboten kann die
Wohnhausnutzung auch zukinftig als gesichert angesehen werden. Gerade fur die
DDR-Massivhauser vom Typ EW 65 in einem un- bzw. nur teilmodernisierten
Zustand besteht eine gestiegene Nachfrage, weil diese a) solide gebaut sind, b) tber
eine vernunftige Wohnflache und Grundrisskonzeption verfigen und c) insbesondere
auch fur jungere Familien auf Grund der gunstigeren Preise gegenuiber Neu- und
Nachwendebauten finanzierbar sind.

Das im Wesentlichen noch intakte Scheunengebaude kann zukunftig als Garagen-,
Lager- und Abstellgebaude wie auch als Hobbywerkstatt genutzt werden. Hier sind
allgemeine Instandsetzungen an Dach und Fach erforderlich. Bei den ubrigen, nicht
denkmalgeschutzten Gebauden (ehem. Werkstatt, Schuppen, Stall) wird aufgrund
des baulichen Zustands und der fehlenden Nutzungsperspektive innerhalb der
Bewertung der Abriss unterstellt. Dies schafft zudem Méglichkeiten zur
entsprechenden Aul3enanlagengestaltung.

Bewertungsobjekt:
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Das denkmalgeschutzte Fachwerkhaus wurde gemaR Denkmalauskunft in der Mitte
des 19. Jahrhunderts errichtet. Das Vorhandensein von (echtem) Hausschwamm und
sonstigen Bauteil zerstérenden Pilz- oder Insektenarten ist auf Grund des
vorgefundenen Bauzustandes als sehr wahrscheinlich anzusehen. An dem
Wohnhaus wurden in den letzten Jahrzehnten keine werterhaltenden
Instandsetzungen bzw. substanzverbessernde und restnutzungsdauerverlangernden
Modernisierungen durchgefihrt. In dem jetzigen, teils einsturzgeféhrdeten Zustand
ist eine Objektnutzung nicht méglich.

Nach einer vollstandigen Berdumung muss eine denkmalgerechte Sanierung des
Fachwerkhauses durchgefuhrt werden. Daher erfolgt die Bewertung fir dieses
Gebaude nach dem denkmalgepragten Liquidationswertverfahren, d.h.,
Gebaudeerhalt trotz unwirtschaftlicher Betrachtungsweise.

ObjektgroBe / unrentierliche Fldchen: Trotz unterstelltem Abbruch einiger
Nebengebaude sind auf Grund der Objektgré3e unrentierliche Flachen vorhanden
(Teile der Scheune / wg. der Denkmaleigenschaft zu erhaltendes Fachwerkhaus) die
unterhalten werden mussen, jedoch keine nachhaltigen Ertrége erzielen bzw. wirklich
benotigt werden. In der Wertermittlung bleiben diese unrentierlichen Flachen bei der
Ermittlung der Gebaudesach- und Ertragswerte daher unberiicksichtigt, die
Bewertung beschrankt sich auf eine mit der tblichen Nutzung einhergehende
FlachengroRe.

Andererseits mussen die Gesamtgebaude (und damit auch die unrentierlichen,
normal nicht benétigten Flachenanteile) unterhalten werden (Versicherung,
Instandhaltung und Instandsetzung, etc.), was zu zusatzlichen
Bewirtschaftungsaufwendungen fuhrt, die nicht umlagefahig und daher durch den
Eigentumer zu tragen sind. Dieser erhéhte Bewirtschaftungskostenanteil wird mit rd.
5 % des geschéatzten Jahresrohertrags ermittelt und entsprechend bei der
Wertermittlung zusatzlich bericksichtigt.

Bewertungsteilbereich B: Der unbebaute Bewertungsteilbereich B (Teil des
Flursticks 51/2 mit ca. 1.000 m?) wurde Uberwiegend als Hausgarten genutzt, ist zum
Stichtag aber véllig verwildert, zugewuchert und mit alten Obstbaumen bestockt. Um
diesen Bereich wieder als Hausgarten nutzen zu kénnen, muss der Wildwuchs
entfernt werden, die diesbeziglichen Aufwendungen werden pauschal

mit rd. 2.000 € geschatzt. Der Teilbereich B liegt im planungsrechtlichen
AufRlenbereich der Gemarkung Wendischbaselitz. Der Entwicklungszustand ist als
sonstige Flache gemaR § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21 zu beurteilen, die Wertigkeit liegt
oberhalb der landwirtschaftlichen Flachen.

Bewertungsteilbereich C: Der Bewertungsteilbereich C besteht aus einem Teil des
Flurstiicks 51/2 mit einer Flache von ca. 4.470 m? und stellt sich im Wesentlichen als
Ackerland dar. GemaR Bodenschatzung handelt es sich um Ackerland mit folgenden
Eigenschaften:

IS4D 38/40: lehmiger Sand der Zustandsstufe 4, auf Diluvium entstanden
mit einer Bodenzahl von 38 und einer Ackerzahl von 40

GemaR Auskunft im Ortstermin wird der Bewertungsteilbereich C als Ackerland von
der ortlichen Agrargesellschaft bewirtschaftet.

Bewertungsteilbereich D: Bei dem Bewertungsteilbereich D (Flurstick 354 mit
4.940 m?) im planungsrechtlichen Auflenbereich handelt es sich um den Teil eines
Waldes und somit um eine Flache der Land- und Forstwirtschaft gem. § 3 Abs. 1
ImmoWertV 21. Das Flurstiick konnte zum Wertermittlungsstichtag nicht besichtigt
werden, die Bewertung erfolgt im Wesentlichen auf der Basis der vorliegenden
Unterlagen, Luftaufnahmen und sonstigen Informationen. Etwaig zusatzlich
vorhandene Wertbeeinflussungen (z.B. Altablagerungen, Bodenkontaminationen,
etc.) sind nach Auskunft der (Mit)Eigentiimer nicht bekannt, der Sachverstandige
geht in der Bewertung insofern von einer unbelasteten Flache aus.

Bewertungsobjekt:
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