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KURZEXPOSE Aktenzeichen: 1 K 78/24

Objekt: Grundstick, bebaut mit einer ehemaligen Hofstelle, bestehend aus Wohnstallhaus,
Stall und Scheune (Teilgrundstiick 1) sowie 3 unbebaute Flurstiicke (Landwirtschaft,
Wald und sonstige Flache — Teilgrundstiick 2);

Am Mihlgraben 1, 01917 Kamenz OT Zschornau

Verkehrswert: TG 1-217.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 19.03.2026
TG 2- 11.700,00 €
Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Zentrum von Zschornau. Samtliche

infrastrukturelle Einrichtungen sowie die Stadtverwaltung befinden sich in Kamenz,
ca. 4 km entfernt. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine
durchschnittliche Wohnlage.

Katasterangaben: TG 1 — Gemarkung Zschornau, Flurstiick 27/1 (3.259 m?)

TG 2 — Gemarkung Zschornau, Flurstiicke 28, 1089/5, 277 (insgesamt 17.744 m?)
Baujahr: um 1850 (Wohnhaus), 1901 (Stall), 1952 (Scheune — nach Brand)
Flachen: Wohnhaus: Bruttogrundflache rd. 464 m? / Wohnflache EG/OG/DG: rd. 254 m?

Stall: Bruttogrundflache rd. 250 m? / Nutzflache rd. 210 m?
Scheune: Bruttogrundflache rd. 219 m? / Nutzflache rd. 185 m?

Objektbeschreibung: | Teilgrundstiick 1: Das Teilgrundstiick 1 (ehemalige Hofstelle - Flurstlick 27/1) mit
einer GesamtgroRe von 3.259 m? besitzt unterschiedliche Grundstiicksqualitaten
bzw. Nutzungsarten. Auf Grund der unterschiedlichen Nutzungsarten wird das
Teilgrundstiick in 2 Bewertungsteilbereiche aufgeteilt und einzeln bewertet, die
Summe der Einzelwerte ergibt den Gesamtverkehrswert.

Teilbereich A: Der Bewertungsteilbereich mit einer Flache von ca. 1.500 m? ist mit
einer ehemaligen Hofstelle (Wohnstallhaus, Stall und Scheune) bebaut; Lage im
planungsrechtlichen Innenbereich, baureifes Land.

Teilbereich B: Der Bewertungsteilbereich mit einer Flache von ca. 1.759 m? ist
unbebaut und stellt sich als hausnahe Garten- und Griinflache dar; sonstige Flache,
planungsrechtlicher Innenbereich.

Auf dem Bewertungsteilbereich A befinden sich ein ehemaliges Wohnstallhaus, ein
Stall- sowie ein Scheunengebaude.
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Das Wohnstallhaus sowie die Scheune wurden vermutlich um 1850 errichtet, das
Stallgebaude wurde gemal vorliegenden Unterlagen um 1901 errichtet und ein Jahr
spater um einen Wagenschuppenanbau auf sidlicher Gebaudeseite erweitert. Im
Jahr 1916 wurde an die westliche Stallgebdudenordseite ein Streuschuppen zum
Aufstellen einer ,Viehwage* angebaut, welche zum Wertermittlungsstichtag als
Garage dient. Der ebenfalls im Jahr 1916 errichtete Holzschuppen an siidwestlicher
Seite der Scheune wird zum Wertermittlungsstichtag noch als Holzlager genutzt.
Gemal vorliegenden Bauunterlagen wurde das Stalldach im Jahr 1946 nach einem
Brand wieder aufgebaut. Auch die Scheune brannte insgesamt ab und wurde mit
Baugenehmigung vom 30.05.1952 an gleicher Stelle wieder neu errichtet.

Ab ca. 1998 begann der Ausbau des ehemaligen Wohnstallhauses mit Erneuerung
des Dachstuhls sowie der Dacheindeckung. Diese Umbau- und
Modernisierungsmafinahmen, welche sich ausschlief3lich auf das Ober- und
Dachgeschoss bezogen, wurden kontinuierlich fortgefiihrt (Einbau isolierverglaster
Fenster sowie einer zentralen Gas-Heizungsanlage, Badmodernisierung,
Modernisierung des Innenausbaus, etc.), so dass sich das Gebaude (im Ober- und
Uberwiegenden Teilen des Dachgeschosses) am Wertermittlungsstichtag in einem im
Wesentlichen zeitgemaflen und zu Wohnzwecken nutzbaren Zustand mit einer
Wohnflache von ca. 198 m? befindet.

Der nicht abschlielend ausgebaute Bereich des Dachgeschosses wird zu
Abstellzwecken genutzt, auch hier ware ein vollstandiger Ausbau denkbar, ist aber
wegen des insgesamt gro3ziigigen Wohnflachenangebots nicht unbedingt
erforderlich. In diesem Dachgeschossbereich war eine mangelhaft verlegte und nicht
mehr funktionsfahige Dampfsperrfolie erkennbar, welche in dieser Form inkl. der
dahinter befindlichen Dachddmmung getauscht werden muss. Ebenso sind im
ausgebauten (Wohn)Bereich des Dachgeschosses tlw. Dachflachenfenster zu
wechseln, da hier die Mechanik nicht mehr funktioniert und fir diese Fenster keine
Ersatzteile mehr verflgbar sind.

Nach dem Kauf durch die jetzigen Eigentiimer im Jahr 2014 wurden in den
Folgejahren weitere Investitionen vorgenommen, dazu zahlen Modernisierungen im
Hauswirtschaftsraum (2017), die Modernisierung des Hauseingangsflures inkl.
FulRbodenheizung und der Ausbau des Kinderzimmers im Dachgeschoss.

Im Schlafzimmer des Obergeschosses war an allen Fensterlichten ein gro3flachiger
Schimmelbefall erkennbar, welcher auf einen mangelhaften Einbau und dadurch
bedingte Kaltebriicken schlief3en lasst. Zur Beseitigung dieser Kaltebriicken wird der
Einbau von Warmedammelementen in den Fensterlichten (z.B. Kalzium-Silikat-
Platten oder glw.) empfohlen, ebenso sollten an den Fensteraulienseiten
fachgerechte Wandanschliisse hergestellt werden.

Das Erdgeschoss, welches friher auch als Wohnraum genutzt wurde, stellt sich mit
Ausnahme des Hauseingangsflures in einem komplett modernisierungsbediirftigen
Zustand dar. Die Holzbalkendecke in der ehemaligen Wohnstube weist einen derart
starken Holzschadlingsbefall auf (Teile der Balken sind offensichtlich bis in den Kern
angegriffen), dass eine dauerhafte Tragfahigkeit der Deckenbalken und somit der
Zimmerdecke vermutlich nicht mehr gegeben ist. Nach Einschatzung des
Sachverstandigen, welche kein Bauschadensgutachten ersetzt, muss die gesamte
Zimmerdecke entfernt und entsprechend neu aufgebaut werden, dies hat auch
Auswirkungen auf das daruber befindliche Schlafzimmer im Obergeschoss
(Berdumung Schlafzimmer, Ausbau der alten Decke, Abtransport und fachgerechte
Entsorgung, Lieferung und Einbau neuer Holzbalken, Einbau einer Deckenauflage
[Dielung, OSB-Platte, etc.], ggf. Verbesserung des Schallschutzes [Schiittung, etc.],
Anschlussarbeiten an bestehende Bauteile, finaler Oberbelag).

Um Teile des Erdgeschosses wieder zu Wohnzwecken nutzen zu kénnen (z.B. als
Einliegerwohnung), missen die zur Wohnnutzung vorgesehenen Raume
(Wohnzimmer, Kiiche, Bad, hinterer Flur) vollstandig modernisiert werden (alle
Gewerke inkl. Fenster).

Bewertungsobijekt:
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Grundsatzlich scheint aber die Modernisierung des Erdgeschosses wirtschaftlich
sinnvoll, da gerade Wohnformen wie das Mehrgenerationenhaus sich einer
wachsenden Nachfrage erfreuen.

In der durchzufiihrenden Bewertung wird daher unterstellt, dass ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilinehmer in seine Kaufpreiskalkulation die am Objekt erforderli-
chen Malinahmen zur Herstellung eines heutigen Wohn- und Ausstattungsstandards,
insbesondere im Erdgeschoss, bertcksichtigt.

Grundsatzlich handelt es sich um eine nachgefragte Objektart, eine zukiinftige
Wohnhausnutzung (z.B. Mehrgenerationenhaus mit Einliegerwohnung im EG) kann
nach Durchflihrung der unterstellten Modernisierungen als gesichert angesehen
werden.

An dem Stallgebaude erfolgte 2016 die Erneuerung der Dacheindeckung. Die
Nutzung des ehemaligen Stallgebaudes stellt sich von Nord nach Siid wie folgt dar:
ausgebauter Hobby-/Partyraum inkl. Festbrennstoffofen, fir den Ausbau als
zukinftiger (Pferde-)Stall vorbereiteter Raum (ausgeschachteter Fullboden, Wande -
sichtbares Mauerwerk), 2 Garagen. Die Option einer zukiinftigen Pferdehaltung nach
vollstdndigem Ausbau des daflir vorgesehenen Bereiches im Stallgebaude ist
gegeben und gerade im landlichen Raum eine interessante und auch nachgefragte
Nutzungsmaoglichkeit.

Die nach Brand 1952 komplett neu errichtete Scheune wird im Wesentlichen zu
Abstellzecken genutzt, durch die nachtraglich eingebauten Sektionaltore kénnten hier
auch ohne Weiteres Wohnmobile oder andere gréRere Fahrzeuge untergestellt

werden.

Durch den Miteigentiimer wurde bei dem Ortstermin noch auf den vermutlich
mangelhaften Uberlauf der Kleinklaranlage hingewiesen, welcher die éffentliche
Verkehrsflache quert und in das Schwosdorfer Wasser einleitet. Hierzu wurde ein
entsprechender Schriftverkehr mit der Stadtverwaltung Kamenz vorgelegt, der die
Kostentrégerschaft bei einer erforderlichen Sanierung dieses Uberlaufs dem
Grundstiickseigentimer des Bewertungsgrundstiicks zuweist. Ebenso wurde ein
Kostenangebot fir die Durchfiihrung dieser Kanalarbeiten inkl. aller Vor- und
Nebenarbeiten durch den Miteigentimer zur Verfligung gestellt, welches die
Gesamtkosten fur diese MaRnahme mit rd. 15.800 € beziffert. Durch den
Sachverstandigen kann nicht abschlieRend geklart werden, ob, wann und in welchem
Umfang die Sanierung bzw. Erneuerung des Uberlaufs erforderlich ist. Grundsatzlich
wirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteiinehmer, dem dieser mutmaRliche
Mangel zur Kenntnis gelangt, hier einen zusatzlichen Wertabschlag an seinem
Kaufpreisangebot vornehmen. Insofern wird in der Bewertung auch ein (zusatzlicher)
Wertabschlag bertiicksichtigt, der von dem tatsachlichen Werteinfluss abweichen
kann.

ObjektgroRRe / unrentierliche Flachen: Auf Grund der Objektgrofie und der Gebaude-
anzahl sind unrentierliche Flachen vorhanden, die zwar bewirtschaftet (unterhalten)
werden muissen, jedoch keine nachhaltigen Ertrage erzielen bzw. wirklich benétigt
werden (insbesondere hinsichtlich der Scheunen- und Stallnutzung). In der Werter-
mittlung bleiben diese unrentierlichen Flachen bei der Ermittlung der Gebaudesach-
und Ertragswerte daher unbericksichtigt, die Bewertung beschrankt sich auf eine mit
der Ublichen Nutzung einhergehende Flachengrofie.

Andererseits missen die Gesamtgebaude (und damit auch die unrentierlichen, nor-
mal nicht bendtigten Flachenanteile) unterhalten werden (Versicherung, Instandhal-
tung und Instandsetzung, etc.), was zu zusatzlichen Bewirtschaftungsaufwendungen
fuhrt, die nicht umlagefahig und daher durch den Eigentlimer zu tragen sind. Dieser
erhdhte Bewirtschaftungskostenanteil wird mit rd. 5 % des Jahresrohertrags ge-
schatzt und entsprechend bei der Wertermittlung zusatzlich berlcksichtigt.

Bewertungsobijekt:
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Teilbereich B: Bei dem Teilbereich B handelt es sich um den sidwestlichen Teil des
Flurstlicks 27/1 mit einer GréRe von ca. 1.759 m?. Der Teilbereich wird im
Wesentlichen als Hausgarten und Wiesenflache der Hofstelle genutzt. Der
Teilbereich B ist ebenfalls dem planungsrechtlichen Innenbereich der Gemarkung
Zschornau zuzuordnen und kénnte (theoretisch) stralRenbegleitend bebaut werden.
Allerdings wiirde eine Bebauung dieses Teilbereichs den gro3zligigen Charakter des
Grundstiicks, der ja gerade wertbildend wirkt, schmalern. Insofern orientiert sich die
Bewertung an der tatsachlichen Nutzung als hausnahes Garten- und Griinland.

Teilgrundstiick 2:

Teilbereich A: Bei dem Teilbereich A handelt es sich um das Flurstlick 28 der Ge-
markung Zschornau mit einer Grof3e von 130 m2. Das Flurstlick befindet sich gegen-
Uber der Grundstlickszufahrt zum Teilgrundstiick 1 direkt an der Stralle Am Miihigra-
ben im planungsrechtlichen Innenbereich. Mit der Stadt Kamenz existiert eine Nut-
zungsvereinbarung Uber dieses Flurstiick, welche besagt, dass die sich auf dem
Teilbereich befindenden Banke (als Ergédnzung zu der angrenzenden 6ffentlichen
Erholungsflache auf Flurstiick 1173/c) durch die Offentlichkeit genutzt werden diirfen
und die Stadt im Gegenzug nach ,Bedarf die Kontrolle und Pflege der Baume (2 Ei-
chen) incl. des Berdumens des angefallenen Astmaterials® Gbernimmt. Aufgrund der
vorbeschriebenen Situationsgebundenheit stellt sich die Flache als sonstige (Erho-
lungs)Flache gem. § 3 Abs. 5 ImmoWertV 21 dar und wird auch als solche bewertet.
Eine Bebauung oder sonstige héher wertigere Nutzung scheidet aus.

Teilbereich B: Bei dem Teilbereich B handelt es sich um das Flurstiick 1089/5 der
Gemarkung Zschornau mit einer Gré3e von 9.494 m2. Das Flurstlick ist mit einem
provisorischem Pferdeunterstand bebaut und stellt sich im Ubrigen als Griinland dar.
Laut Bodenschatzung handelt es sich um Ackerland. GemafR Auskunft der Eigentu-
mer beim Ortstermin wird dieses Grundstiick bereits mehr als 5 Jahre als Grunland
genutzt. Wenn eine urspringlich als Ackerland geflihrte Flache bereits seit mehr als
funf Jahren ununterbrochen als Griinland (z.B. als Weide oder Wiese) genutzt wird,
ist sie im Rahmen der Bewertung als Dauergriinland zu behandeln. Dies gilt unab-
hangig davon, wie die Flache urspriinglich im Kataster oder in der Flachennutzungs-
kartierung geflihrt wurde. Entscheidend ist die tatsachliche Nutzung (ber einen lan-
geren Zeitraum, typischerweise mindestens finf Jahre.

Fir die Wertermittlung ist die aktuelle und nachhaltige Nutzung mafgeblich. Eine
Flache, die dauerhaft als Griinland genutzt wird, wird nach den BewertungsmalRsta-
ben fiir Dauergriinland beurteilt. Das bedeutet, dass die Ertragsfahigkeit, die Bonitat
und die Wertzahlen fiir Griinland anzusetzen sind, nicht mehr die fiir Ackerland.

An dem Flurstiick 1089/5 lastet im Bereich der Zuwegung eine Abstandsflachenbau-
last zugunsten des Flurstiicks 1099/4. Da dieser Bereich ohnehin nicht bebaubar und
in seiner Funktion als Weg nicht eingeschrankt ist, entfaltet diese Abstandsflachen-
baulast keinen wesentlichen Werteinfluss, es wird daher nur ein geringer, pauschaler
Wertabschlag berticksichtigt.

Teilbereich C: Bei dem Teilbereich C handelt es sich um das Flurstiick 277 der

Gemarkung Zschornau mit einer GréRe von 8.120 m2. Das Flurstlick 277 ist Teil
einer gréReren Waldflache (Kiefernwald) und wird entsprechend als Flache der

Forstwirtschaft bewertet.
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