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Aktenzeichen: 4 K 107/23

Objekt: Grundstick, bebaut mit einem stark sanierungsbediirftigen, ehemaligen Wohnhaus
mit Gaststatte im Erdgeschoss;
KlosterstralRe 17, 02899 Ostritz

Verkehrswert: 7.500,00 € Wertermittlungsstichtag 17.09.2024
(nach AuBenbesichtigung)

Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im &stlichen Bereich der Stadt Ostritz nahe
der Grenze zu Polen. Die Entfernung zum Stadtzentrum mit sdmtlichen
infrastrukturellen Einrichtungen sowie der Stadtverwaltung betragt ca. 500 m.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fulaufiger Entfernung.
Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine eher einfache Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Ostritz, Flur 3, Flurstick 132

GrundstiicksgroBe: | 540 m?

Baujahr: um 1900 (geschatzt)

Wohnflache: rd. 370 m? (mdglich)

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem vermutlich um 1900 errichteten ehemaligen
Wohnhaus mit Gaststatte im EG bebaut. Die im Erdgeschoss befindliche Gaststatte
war auf Grund der Gebaudelage zwischen Klosterstralle und Altstadter Dorfbach als
,Die Insel* bekannt und bei Einheimischen beliebt. Spater wurden die Gastraume als
Betriebskantine durch die LPG genutzt, im Ober- und Dachgeschoss befanden sich
vermutlich Wohnraume. Das zweigeschossige Gebaude verfiigt vermutlich Gber ein
ausgebautes Dachgeschoss und Teilunterkellerung. An das Hauptgebaude ist noch
ein eingeschossiges, massives Schuppengebaude angebaut, welches
augenscheinlich spater als das Hauptgebaude errichtet wurde.

Zum Ortstermin waren Haupt- und Nebengebdude nicht zuganglich. Der Ortstermin
wurde daher als einfache AuRenbesichtigung durchgefihrt. Auf einen
diesbeziglichen AuRenbesichtigungsabschlag wird auf Grund des Zustands des
Gebaudes verzichtet, da bei der Bewertung eine (fiktive) Komplettsanierung
unterstellt wird.
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Nach Auskunft eines Grundstiicksnachbarn soll das Objekt seit mehr als 2
Jahrzehnten leer stehen und ist offensichtlich dem Verfall preisgegeben. Auf
Grund der Lage im Uberschwemmungsgebiet und dem direkt das Grundstiick
begrenzenden Altstadter Dorfbach war das Objekt in der Vergangenheit
mehrmals von Hochwassereinfliissen (Uberschwemmungen) betroffen, massive
Wasserschaden im Objekt sind daher zu vermuten. Die teils starke Rissbildung
an der Fassade lasst darauf schlieBen, dass Griindungsprobleme,
moglicherweise einhergehend mit den Schadigungen durch
Hochwassereinflisse, bestehen. An dem Wohnhaus wurden in den letzten
Jahrzehnten, soweit von auf3en ersichtlich, keine werterhaltenden
Instandsetzungen bzw. substanzverbessernde und
restnutzungsdauerverlangernden Modernisierungen durchgefuhrt. Letzte
Investitionen stammen vermutlich aus DDR-Zeiten (z.B. Holzverbundfenster,
etc.).

Nach auBerer Inaugenscheinnahme zum Ortstermin am 17.09.2024 kann der
Zustand des Gebaudes als ,schlecht” bis ,sehr schlecht® bezeichnet werden.
Das Gebaude wird in die Bauzustandsstufe (BZST) 5 bis 6 bei einer
sechsstelligen Bau- und Unterhaltungszustandsstufen-Skala eingeordnet.

Allgemein kann der Bau- und Unterhaltungszustand mit
»,mangelhaft, erhebliche Reparatur- und Sanierungsarbeiten erforderlich“ bis
Lungenigend, sofortige umfangreiche Reparatur- und Sanierungsarbeiten
sind notwendig®

beschrieben werden.

Eine ausflhrlichere 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 Giber Jahrzehnte nicht vorgenommener
Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung

— Komplettsanierung erforderlich — oder Abbruch.

Das Gebaude weist neben den umfangreichen Bau- und Feuchteschaden
aulerdem erhebliche Mauerwerksrisse auf, wobei die Rissbilder an der
westlichen Gebaudeseite nach Einschatzung des Sachverstandigen eine
weitergehende Untersuchung mit anschlieRender, geeigneter Risssanierung
erforderlich machen. Die diesbezuglichen MaRnahmen sind bei der Bewertung
(in den Komplettsanierungskosten) pauschal beriicksichtigt. Es ist ausdriicklich
darauf hinzuweisen, dass der unterzeichnende Sachversténdige keine
statischen Untersuchungen oder Berechnungen angestellt hat und im
Zusammenhang mit dieser Verkehrswertermittlung nur eine allgemeine,
sachversténdige Einschétzung abgeben kann. Es wird daher empfohlen, einen
Statiker zur Beurteilung der Geb&uderisse hinzu zu ziehen, der a) Ursache,
Ausmald und Auswirkung feststellt und b) geeignete Sanierungsmallnahmen
vorschlagt.

In dem jetzigen, augenscheinlich baufalligen Zustand ist eine Objektnutzung
nicht mdglich. Nach einer statischen Ertlichtigung muss anschlieRend eine
Komplettsanierung des Gebaudes durchgefihrt werden.

Dabei stellt sich die Frage nach der wirtschaftlichen Folgenutzung des
Bewertungsobjekts. Das Grundstuck liegt im planungsrechtlichen Innenbereich,
eine zukinftige Nutzung nach Sanierung wére grundséatzlich zulassig.
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Eine (teil)gewerbliche Nutzung (Gaststatte, etc.) ist sicherlich auszuschliel3en, in
Ostritz besteht kein diesbeziiglicher Bedarf, die meisten Geschéafte und
Gaststatten sind geschlossen. (Theoretisch) Denkbar ware die Umnutzung in ein
reines Mehrfamilienhaus, hier kénnten nach Komplettsanierung

ca. 370 m? Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss geschaffen werden.
Vor dem Hintergrund des Wohnungsleerstands in Ostritz und der speziellen
Objektlage scheint dies aber auch fraglich.

Die Kosten fiir die Komplettsanierung werden tberschlagig mit rd. 760.000 €
geschatzt, der Werteinfluss dieser Investitionen unter Beriicksichtigung von
Gestaltungs- und Erstnutzungszuschlagen, regionaler Baukostenanpassung,
Steuerersparnisse und eingesparten Schonheitsreparaturen betragt

rd. 461.000 €. Im Ergebnis dieser Bewertung mit den vorgenannten
Wohnflachen und dem ermittelten Werteinfluss der erforderlichen Investitionen
wird deutlich, dass eine wirtschaftliche Sanierung und Folgenutzung nicht
mdglich ist, d.h., nach Einschatzung des Sachverstandigen lbersteigen die
notwendigen Investitionen die danach zu erwartenden Gebaudeertrage
wesentlich.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wirde somit 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. Das Bewertungsmodell nach § 8 Abs. 3
Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21 stellt sich wie folgt dar:

Bodenwert des freigelegten Grundstlicks

— Freilegungsaufwendungen

= Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren

Die Freilegungsaufwendungen (Abbruch und Entsorgung der Gesamtgebaudes)
wurden Uberschlagig mit rd. 56.000 € ermittelt. Der Ertragswert nach dem
Liquidationswertverfahren fihrt im konkreten Bewertungsfall zu einem
wirtschaftlich negativen Ergebnis, da die Freilegungskosten den Bodenwert des
freigelegten Grundstiicks 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 im oberen Drittel dieser Spanne orientiert und mit rd. 7.500 €
bestimmt.
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