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Gutachten Verkehrswert

1.1

Grundlagen zur Wertermittiung

Gesetzliche Grundiagen

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2141), zuletzt
geandert durch Art. 118 des Gesetzes vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV vom 19. Mai 2010

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaR den Wertermittlungsrichtlinien des
Bundes und des Runderlasses des Bundesministeriums fir Verkehr-, Bau- und
Wohnungswesen vom 18.10.2012

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002, zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 29.06.2015

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) i. d. F. der Bekanntmachung vom
25.11.2003

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990, zuletzt
geandert durch Art. 78 des Gesetzes vom 23.11.2007

Séachsische Bauordnung (SachsBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 24.05.2004, rechtsbe-
reinigt mit Stand 01.05.2014

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2006
Sachwertrichtlinie (SW-RL) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.10.2012
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) i. d. F. der Bekanntmachung vom 20.03.2014
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.11.2015

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013

Sonstige Grundlagen

Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage 2012, Bundesanzeiger
Kleiber, Wertermittlungsrichtlinie (2012), 11. Auflage 2012, Bundesanzeiger

Sommer/Kroll/Piehler/Haak, Grundstlicks- & Gebaudewertermittiung fur die Praxis, Haufe
Verlag
Kroll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
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Gutachten Verkehrswert

2. Allgemeine Angaben zur Beauftragung
2.1 Allgemeine Angaben/Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage
sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich nach den vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellten und gemal Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichti-
gung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das Gutachten keine Bauteiloffnungen, Baustoffprifun-
gen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersu-
chungen vorgenommen. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden aus den seitens des
Auftraggebers vorgelegten bzw. beschafften Unterlagen libernommen und stichpunktartig auf
Plausibilitat geprift bzw. ergédnzend mit einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit
iiberschlagig ermittelt. Eine Uberpriifung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Geneh-
migungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezlglich des vorhandenen Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachver-
stdndigen gegeben worden sind, und auf vorgelegten Unterlagen, beruhen. Es wird ungepruft un-
terstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhalten-
de Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Das Gutachten wurde nach der derzeit gultigen Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) vom 01.07.2010 und den Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) vom 01.03.2006, der
Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011, der Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 sowie der Ver-
gleichswertrichtlinie vom 20.03.2014 und der Ertragswertrichtlinie von 12.11.2015 erstellt. Danach
ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermitt-
lung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Werter-
mittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berlcksichtigung der im gew&hnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu begriinden (§ 8
Abs. 1 ImmoWertV). Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln (§ 16 ImmoWertV). Bei Anwendung dieses Verfahrens kénnen auch geeignete Bodenrichtwer-
te herangezogen werden.

Fur die Wertermittlung wurden folgende Gutachten vom Landkreis Sachsische Schweiz zur Verfu-
gung gestellt:

e  Gutachten (Teil der Burg Hohnstein, Haus 1 und Haus 8) vom 13.07.1999
e  Gutachten (Teil der Burg Hohnstein, Haus 2 bis Haus 7) vom 21.07.2004
e  Gutachten Haus 1 bis Haus 8 vom 07.06.2011

e  Gutachten (Teil der Burg Hohnstein, Haus 1) vom 06.01.2017

Die Gutachten wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises erstellt. Teilweise wurden zur
Wertermittlung objektbezogene Daten Ubernommen.
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Gutachten Verkehrswert

2.2 Auftrag/Wertermittiungsstichtag/Qualitatsstichtag

Auftraggeber

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Zweck der Wertermittlung

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Im Auftrag von Frau Sabine Forgber (Anschrift siehe
Deckblatt) hat der unterzeichnende Sachverstandige den
Verkehrswert (Marktwert) des mit einer Burg nebst
Gebdude bebauten Grundstiicks, Markt 1, 01848
Hohnstein ermittelt und das nachfolgende
Verkehrswertgutachten erstellt.

Gem. § 3 ImmoWertV (1) ist der Wertermittlungsstichtag
der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht. Als
Wertermittlungsstichtag wurde der 13.03.2018 (Tag der
Ortsbesichtigung) schriftlich vereinbart.

Gem. § 4 ImmoWertV (1) ist der Qualitatsstichtag der
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

Derartige Grinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall
nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag dem Wert-
ermittlungsstichtag entspricht.

13.03.2018
13.03.2018

Das Gutachten dient dem Landkreis Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge zur Ermittlung des Verkehrswertes der
Immobilien im Rahmen einer Machbarkeitsstudie der
KEM Kommunalentwicklung Mitteldeutschland GmbH.

13.03.2018, ab 9 Uhr

Herr Habermann (Objektverantwortlicher fir den Auftrag-
geber)

Herr Torsten Richter (Sachverstandiger)

Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass
sich auf dem Grundstick 8 Gebaude befinden. Nach
einem kurzen einfihrenden Gesprach zwischen allen
Teilnehmern des Ortstermins wurden die Bewertungs-
objekte in Augenschein genommen. Das Bewertungs-
objekt konnte beim Ortstermin vollstandig in Augenschein

Flurstiick: 1 Seite 6 von 37
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Gutachten Verkehrswert

genommen werden. Die Ortsbesichtigung wurde um ca.
12 Uhr abgeschlossen. Die Sichtverhaltnisse waren, bei
sonnigen, trockenen Wetterverhaltnissen auften und in
den besichtigten Innenbereichen gut. Es herrschte eine
geschatzte Aulientemperatur von ca. 3 °C. Die bei dem
Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fotografisch
mit einer Kamera digital dokumentiert. Ein reprasentativer
Auszug dieser Fotodokumentation wird diesem Gutachten
als Anlage beigefugt. Bei den nachfolgenden Ausflih-
rungen wird hierauf Bezug genommen.

herangezogene Unterlagen Die aufgefuhrten Anlagen sind dem Schriftteil des
Gutachtens beigefugt. Die verwendeten Unterlagen
befinden sich in der Hausakte des unterzeichnenden
Sachverstandigen.

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:

- Grundrissplane

- Gutachten (Teil der Burg Hohnstein, Haus 1 und Haus
8) vom 13.07.1999

- Gutachten (Teil der Burg Hohnstein, Haus 2 bis Haus 7)
vom 21.07.2004

- Gutachten Haus 1 bis Haus 8 vom 07.06.2011

- Gutachten (Teil der Burg Hohnstein, Haus 1) vom
06.01.2017

* Grundbuch von Hohnstein Blatt 573 vom 03.01.2017

Vom Sachverstandigen wurden ergédnzend folgende
Auskinfte und Unterlagen herangezogen:

- online:
= Bodenrichtwert
= Flurkarte

Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Sachsische
Schweiz/Osterzgebirge 2017
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Gutachten Verkehrswert

3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Lage/Eigenschaften Makrolage

Bundesland

Ort und Einwohnerzahl

Gebietsstruktur

Verkehrsanbindung/Entfernungen
nachstgelegene groRere Orte
OPNV
Bahnhof
Bundesstraften
Autobahnzufahrt
Flughafen

Mikro-Lage:

Lage im Ort

Lage im Ort und Struktur

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Freistaat Sachsen

Stadt Hohnstein mit ca. 3.550 Einwohner liegt im
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge.

Die Stadt Hohnstein liegt im Landkreis Sé&chsische
Schweiz-Osterzgebirge  im  Landschaftsschutzgebiet
,Nationalpark Sachsische Schweiz*. Der touristische
Bereich hat den groften wirtschaftlichen Anteil gegeniber
dem Handel und Dienstleistungen. Auflerdem gibt es
noch eine Anzahl von Landwirtschaftsbetrieben und
kleinen Handwerksbetrieben. Durch ein gut ausgebautes
Straf’ensystem sind die Uberregionalen Verkehrsan-
bindungen (Bundesstrafie B 172 — ca. 11 km und Auto-
bahn A 17 — ca. 25 km) schnell erreichbar.

Pirna (19 km), Dresden (44 km)

ca. 200 m zur Bushaltestelle

ca. 11 km zum Bahnhof Bad Schandau
ca. 10 km zur B 172

ca. 17 km zur Anschlussstelle der A 17

ca. 48 km zum Flughafen Dresden

sUdwestlicher Abschluss des Stadtzentrums

Die Burg befindet sich im Stadtzentrum mit dem Zugang
uber den Markt. Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Grundschule, Kindertageseinrichtungen, Arztpraxen, Ein-
zelhandelsbetriebe, Sport- und Freizeiteinrichtungen sind
vor Ort vorhanden. Groflere Infrastruktureinrichtungen
sind in Bad Schandau und Pirna vorhanden.
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Gutachten Verkehrswert

Immissionen

Wohnlage

Art der umliegenden Bebauung

topographische Lage

Gestalt und Form

Stralkenfront/mittlere Tiefe

Grundstlcksgrofie

Bei der Besichtigung konnten keine Immissionen
festgestellt werden. Das Grundstick liegt an keiner
Durchgangsstralte.

mittlere bis gute Wohnlage

Einfamilienhduser und gewerblich genutzte Hauser in
offener und geschlossener Bauweise (Uberwiegend 2-
geschossig)

Hanglage
unregelmalig
8 m/150 m

Flurstlick: 1 mit 18.210 m?

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein
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3.2 Baurechtliche Situation

Das Grundstiick liegt im unbeplanten Innenbereich. Es gelten fur die Bebaubarkeit daher die
Regelungen des § 34 BauGB. Das heilt, Art und Mall der méglichen baulichen Nutzung richten
sich nach der umliegenden Bebauung. Die Burg ist aber in ihrer Sachgesamtheit ein Kulturdenk-
mal und ist demnach als solches zu erhalten(siehe Anlage). Die Frage nach einer zusatzlichen
Bebaubarkeit stellt sich demnach nicht.
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Gutachten Verkehrswert

3.3 ErschlieBung

Ver- und Entsorgungsleitungen

Beitrags- und Abgabensituation

Das Grundstick ist an die ortsiblichen Versorgungs-
leitungen (Strom, Wasser) angeschlossen. Die Entsor-
gung des Abwassers und des Regenwassers erfolgt tiber
die Kanalisation.

Nach Angaben des Auftraggebers ist das Grundstiick
zum Zeitpunkt der Bewertung frei von ErschlieBungs-
beitragen sowie Kommunalabgaben.

3.4 Grundstiicksbezogene Rechte, Lasten und Beschriankungen

Grundbuch:

Bestandsverzeichnis

Abteilung I

Abteilung II

Abteilung 1l

Baulastenverzeichnis

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Dem Sachverstandigen lag ein Grundbuchauszug vor.
Grundbuch von Hohnstein, Blatt 573 vom 03.01.2017

Ifd. Nr. 1 Flurstick 1 der Gemarkung Hohnstein, Markt 1,
Unland, Gebdude- und Freiflache, Erholungsfliche mit
18.210 m?

Bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 26.10.2000

Ifd. Nr. 1 Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge,
eingetragen am 28.07.2011

Lt. Beauftragung soll das Grundstiick ohne Beriick-
sichtigung des momentan noch eingetragenen Erb-
baurechtes bewertet werden, da dieses in Abstim-
mung mit dem Erbbaurechtsnehmer gerade aufgel6st
wird und das Gutachten den Wert nach Auflésung
des Erbbaurechtes abbilden soll.

Daher finden alle in Zusammenhang mit dem
Erbbaurecht eingetragenen Rechte keine Beriick-
sichtigung.

Daruber hinaus sind keine Rechte eingetragen.

Eintragungen in Abt. lll sind i. d. R. nicht verkehrswert-
beeinflussend. Daher finden sie nachfolgend keine
Beriicksichtigung.

Ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis lag nicht vor.
Aufgrund der Erschlielungssituation des zu bewertenden
Grundsticks und der eingetragenen Rechte wird von
Lastenfreiheit des Grundstlcks ausgegangen.

Flurstiick: 1 Seite 11 von 37
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Denkmalschutz Das Bewertungsobjekt steht unter Denkmalschutz (siehe
Anlage).
Altlasten Auftragsgemall wurde keine Auskunft aus dem Alt-

lastenkataster eingeholt. Das Grundstiick wird aber seit
der Erbauung als Wohnhaus bzw. zur Beherbergung und
dabei Uberwiegend als Hotel und Gaststatte ausschlief3-
lich zu Wohnzwecken genutzt. Anhaltspunkte fur einen
Altlastenverdacht ergaben sich bei der Besichtigung nicht.
Es wird daher ohne weitere Prifung von Altlastenfreiheit

ausgegangen.
Nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende
Lasten Rechte), besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind

nach Auskunft des Eigentiimers nicht vorhanden.

3.5 Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist mit 8 Gebauden bebaut. Die Nutzung der Objekte erfolgt gegenwartig als
Beherbergungsstatte mit Gastronomie, Veranstaltungsraumen und Museum. Teilweise sind
Gebaude ohne Nutzung. Es handelt sich um eine Burganlage.

4. Aufbauten

4.1 Art des Gebiudes, Baujahr und AuRenansicht

Art der Gebaude Burganlage
Baujahr vermutlich im 12. Jahrhundert
Sanierung/Modernisierung Seit der Errichtung fanden verschiedenste Neubauten,

Umbauten und Modernisierungen statt.

Die letzten fur die Nutzungsdauer relevanten Moderni-

sierungen sind wie folgt:

- Haus 1 und 8 ca. 2000 saniert

- Haus 2 Dachstuhl/Dacheindeckung ca. 2008,
ansonsten tiw. in den 1990er-Jahren saniert

- Haus 3 Elektrik/Sanitar/Heizkorper nach 1990 saniert,
2000 Dachstuhl mit Dacheindeckung neu, Burgcafé
2001 komplett saniert

- Haus 4 ca. 10 % der Fenster nach 1990 neu, Heiz-
korper/Elektrik ca. 50 % nach 1990, Sanitar nach
1990

- Haus 5 ca. 20 % der Fenster nach 1990 neu,
Elektrik/Heizkorper ca. zu 50 % nach 1990,
Dacheindeckung 2017 neu

- Haus 6/7 Dacheindeckung nach 1990 neu, Elektrik zu
50 % nach 1990

Gemarkung: Hohnstein Flurstiick: 1 Seite 12 von 37
Markt 1 in 01848 Hohnstein Gutachten-Nr.: 03/2018/luh



Gutachten Verkehrswert

4.2 Baubeschreibung
Vorbemerkungen zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage flir die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Grundrisse und Ansichten. Die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen wird bei dieser Wertermittlung vorausgesetzt. Die Gebaude und Aufllenanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht als werterheblich eingeschéatzt werden. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt. Bauméangel und -schéden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Sollten
neuere Erkenntnisse bekannt gemacht werden, misste eine Neubewertung unter Berlick-
sichtigung der wertbeeinflussenden Faktoren erfolgen.

Gebaude 1 (Museum und Beherbergung)
Verweis auf die Baubeschreibung im Gutachten vom 30.11.2016 des Gutachterausschusses
Landkreis S&chsische Schweiz-Osterzgebirge (liegt Auftraggeber vor).

Gebaude 2 bis 7

Verweis auf die Baubeschreibungen im Gutachten vom 21.07.2004 des Gutachterausschusses
Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge (liegt Auftraggeber vor).

Gebdude 8 (Sauna)

Baujahr ca. 1951
Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart massiv, nicht unterkellert
Umfassungswande Naturstein- und Ziegelmauerwerk
AufRenwandverkleidung Putz (teilweise)
Innenwéande Ziegelmauerwerk
Bodenbelage Fliesen
Fenster Holzrahmenfenster
Gemarkung: Hohnstein Flurstiick: 1 Seite 13 von 37
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Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung
Sanitére Installation
Dach

Dachform

Dachhaut

zweckentsprechende Elektroinstallation
Versorgung vom Haus 1
Versorgung vom Haus 1

zweckentsprechende Installation

Pultdach

Bitumenbahnen

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Belichtung und Besonnung
Zustand der Gebaude

aulien

innen

Mangel und Schaden

Schall-\Warmeschutz

Anmerkung

Allgemeinbeurteilung

Aulenanlagen
Einfriedungen

Befestigungen

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

keine
keine

befriedigend

befriedigend
befriedigend

Feuchtigkeitsschaden, Abdichtung und Trockenlegung an
der Fassade

Es wird davon ausgegangen, dass Anforderungen der
zum Bauzeitpunkt geltenden Bestimmungen erfiillt
worden sind.

Im Rahmen einer Bewertung werden Kosten fir Min-
derungen nur insoweit angesetzt, als sie zur Wieder-
herstellung des baualtersgemaflen Normalzustandes in
Bezug auf die Restnutzungsdauer erforderlich sind.

Die Gebdude befanden sich in einem befriedigenden
baulichen Zustand.

Natursteinmauer

Natursteinplatten
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4.3 Gebaudefldchen

Far die Hauser 2 bis 7 wird auf Grundlage der ermittelten Daten in den jeweiligen Gutachten die
Sachwertermittiung tbernommen und an den Bewertungsstichtag 13.03.2018 angepasst.

Gebaudefliachen fiir das Haus 1

Gemal den zur Verflgung gestellten Grundrissen von dem Auftraggeber werden folgende Werte
zugrunde gelegt.

Die Brutto-Grundflache des Gebaudes wurde anhand des vorliegenden Grundrissplanes in einer
fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Die Bruttogrundflache (BGF) fur die Sachwertberechnung betragt:

KG 67,30 m?
EG 420,00 m?
1. 0G 370,50 m?
2. 06 315,80 m?
DG 280,00 m?

1.453,60 m?

Die Brutto-Grundflache fiir das Gebdude betragt ~ 1.454 m2.

Nutzbare Fldche des Gebiudes

Die nutzbare Flache wurde auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisse in einer fur die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Nutzflache ergibt sich zu:

KG 30,50 m?
EG 264,00 m?
1. 0G 268,50 m?
2.0G 239,10 m?

802,10 m?

Die Nutzflache fiir des Gebaudes betragt ~ 802 m?.

Gebédudefldchen fiir das Haus 8

Gemal den zur Verfligung gestellten Grundrissen von dem Auftraggeber werden folgende Werte
zugrunde gelegt.
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Die Brutto-Grundflache des Gebaudes wurde anhand des vorliegenden Grundrissplanes in einer
flr die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Die Bruttogrundflache (BGF) fir die Sachwertberechnung betrégt:
Sauna
EG 80,80 m?
oG 75,90 m?
156,70 m?

Die Brutto-Grundflache fiir die Sauna betréagt ~ 157 m2.

Nutzbare Flache des Gebiudes

Die nutzbare Flache wurde auf der Grundlage der vorhandenen Grundrisse in einer fiir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Nutzflache ergibt sich zu:

EG 37,54 m?
oG 38,22 m?
75,76 m?

Die Nutzflache fur die Sauna betragt ~ 76 m2.

5. Wertermittlung

Bewertungsstichtag 13.03.2018
Qualitatsstichtag 13.03.2018
Tag der Ortsbesichtigung 13.03.2018, ab 9:00 Uhr

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

— das Vergleichswertverfahren,

- das Ertragswertverfahren,

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (Abschnitt 3 ImmoWertV).
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Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung, unter Beriicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren (Abschnitt 3 Unterabschnitt 1 ImmoWertV)

Beim Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise aus dem Markt Uber die Gutachterausschiisse he-
ranzuziehen, die hinsichtlich ihrer wertbestimmenden Merkmale mit der zu bewertenden Immobilie
hinreichend Ubereinstimmen. Voraussetzung ist das Vorliegen vieler gleichartiger Kauffalle. Das ist
beim Grund und Boden der Fall. Daher wird der Bodenwert immer Uber den Vergleichswert er-
mittelt. Bei Stellplatzen, Eigentumswohnungen und Einfamilienhdausern kann das Verfahren eben-
falls Anwendung finden.

Ertragswertverfahren (Abschnitt 3 Unterabschnitt 2 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrédge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die
in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Das Verfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Eigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt.

Sachwertverfahren (Abschnitt 3 Unterabschnitt 3 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden
+ Gebdude + Aullenanlagen) den Vergleichsmalfistab bildet. Mit dem Verfahren werden solche
Immobilien vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
Eigennutzung verwendet werden. Dies gilt insbesondere fur Ein- und Zweifamilienhduser.

Der Bodenwert wird Uber das Vergleichswertverfahren ermittelt.

Fir die Wertermittlung des Gebaudes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da es sich um
eine Beherbergungsstatte handelt und in diesem Marktsegment sich der Preis Uber die Rendite am
Markt bildet. Das Sachwertverfahren wird als Plausibilitadtsnachweis durchgefiihrt.

Begrindung

Fir das Bewertungsobjekt ist die wertbestimmende Nutzung der Hotel- und Gaststattenbetrieb.
Daher wird als bestimmendes Verfahren das Ertragsverfahren herangezogen. Der Bodenwert wird
dabei im Vergleichswertverfahren ermittelt. Das Sachwertverfahren wird nur stiitzend heran-
gezogen, da keine spezifischen regional abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren vorhanden sind.
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5.2 Bodenwertermittiung

Gemal Abschnitt 3 § 16 ImmoWertV kénnen fur die Bodenwertermittiung geeignete Richtwerte
herangezogen werden.

Fur das Grundstlck ist in der Online-Bodenrichtwertkarte kein Bodenrichtwert ausgewiesen.

Quelle Geoportal Sachsenatlas

Im Gutachten des Gutachterausschusses des Landkreises Séachsische Schweiz-Osterzgebirge
vom 06.01.2017 wurden unter Punkt 5.2 folgende Annahmen zum Bodenwert erfasst:

FUr das Sanierungsgebiet ,Altstadt der Stadt Hohnstein (Zone 1.2) betragt der sanierungs-
beeinflusste Endwert 46,11 €/m2. Dieser wurde zum Stichtag 31.12.2009 ermittelt.

Eine Fortschreibung des Endwertes ist bisher nicht erfolgt. Zur Feststellung der konjunkturellen
Entwicklung seit dem Stichtag des Endwertes wird die Entwicklung des Bodenwertes auRRerhalb
des Sanierungsgebietes herangezogen.

,§ 5 Abs. 4 ImmoWertV*
*Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(Quelle: Gutachten vom 07.07.2011)
Gesamtflache 18.210 m?

davon

- Bauland (Sondergebiet) = 6.000 m?
- Erholungsflache = ca. 8.900 m?
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- Unland = ca. 3.310 m?

Bodenwertermittiung zum Wertermittlungsstichtag 23.03.2011

6.000 m? x 32 €/m? =192.000 €
12.210 m? x 3 €/m? = 36.630 €
Gesamt fir 18.210 m? =228.630 €

Bodenwert fur Bauland Wertermittiungsstichtag 30.11.2016 gleich 46,11 €/m? angepasst 40,25

€/m? (Quelle: Gutachten vom 06.01.2017).

Bauland 6.000 m? x 40,25 €/m? = 241.500 € + 36.630 € (Erholungsflache/Unland) = 278.130 €

Von einer weiteren Marktanpassung wird abgesehen.

Der Bodenwert wird auf 278.130 € geschatzt.

5.3 Sachwertermittiung

Sachwertermittlung fiir das Kassenhaus auf Grundlage des Gutachtens vom 21.07.2004

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

12.749,73 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =

2.511,69 €
= 15.261,42 € (2018)

GND 60 Jahre
RND (2004) 35 Jahre
RND (2018) 21 Jahre

60 Jahre - 21 Jahre x 100 =65 %
60 Jahre

15.261,42 € x 65 % =9.919,92 €
15.261,42 € - 9.919,92 € = 5.341,50 € ~ 5.342 €

Der Gebaudewert betragt 2018 = 5.342 €

Gemarkung: Hohnstein Flurstiick: 1
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Sachwertermittiung fiir die Gebaude Haus 2 bis Haus 7 auf der Grundlage des Gutachtens
vom 21.07.2004

Haus 2 (mit Torhaus)

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

482.421,08 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =
95.036,95 €

= 577.458,03 € (2018)

GND 100 Jahre
RND (2004) 10 Jahre
RND (2018) 12 Jahre

100 Jahre - 12 Jahre x 100 = 88 %
100 Jahre

577.458,03 € x 88 % = 508.163,06 €
577.458,03 € - 508.163,06 € = 69.294,97 € ~ 69.295 €

Der Gebaudewert betragt 2018 = 69.295 €
Haus 3 (mit Turm)

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

2.327.360,71 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =
458.490,05 €

= 2.785.850,76 € (2018)

GND 100 Jahre
RND (2004) 40 Jahre
RND (2018) 26 Jahre

100 Jahre - 26 Jahre x 100 =74 %
100 Jahre
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2.785.850,76 € x 74 % = 2.061.529,56 €
2.785.850,76 € - 2.061.529,56 € = 724.321,20 € ~ 724.321 €

Der Gebaudewert betragt 2018 = 724.321 €
Haus 4

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

1.513.307,47 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =
298.121,57 €

=1.811.429,04 € (2018)

GND 100 Jahre
RND (2004) 30 Jahre
RND (2018) 16 Jahre

100 Jahre - 16 Jahre x 100 = 84 %
100 Jahre

1.811.429,04 € x 84 % = 1.521.600,39 €
1.811.429,04 € - 1.521.600,39 € = 289.828,65 € ~ 289.829 €

Der Gebdudewert betragt 2018 = 289.829 €
Haus 5

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

448.532,33 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =
88.360,86 €

= 536.893,19 € (2018)

GND 100 Jahre
RND (2004) 30 Jahre
RND (2018) 16 Jahre

100 Jahre - 16 Jahre x 100 = 84 %
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100 Jahre

536.893,19 € x 84 % = 450.990,27 €
536.893,19 € - 450.990,27 € = 85.902,92 € ~ 85.903 €

Der Gebaudewert betrdgt 2018 = 85.903 €
Haus 6

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

714.732,12 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =
140.802,22 €

= 855.534,34 € (2018)

GND 100 Jahre
RND (2004) 40 Jahre
RND (2018) 26 Jahre

100 Jahre - 26 Jahre x 100 =74 %
100 Jahre

855.5634,34 € x 74 % = 633.095,41 €
855.534,34 € - 633.095,41 € = 222.438,93 € ~ 222.439 €

Der Gebdudewert betréagt 2018 = 222.439 €
Haus 7

Wertermittlungsstichtag: 13.03.2018
Qualitatsstichtag: 13.03.2018

(nach NHK 2000)

Gebaudeherstellungskosten It. Gutachten:

32.517,16 € (2004) x (Differenz BRI 2004 = 100,3 zu BRI 2018 = 120) 19,70/100 =
6.405,88 €

= 38.923,04 € (2018)

GND 80 Jahre
RND (2004) 30 Jahre
RND (2018) 16 Jahre
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80 Jahre - 16 Jahre x 100 = 80 %
80 Jahre

38.923,04 € x 80 % = 31.138,43 €
38.923,04€-31.138,43€=7.784,61€~7.785 €

Der Gebdudewert betrédgt 2018 = 7.785 €

Sachwertverfahren fiir Sach- und Verkehrswert ergeben sich im vorliegenden Fall aus fol-
das Haus 1 und 8 genden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen Aufienanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (Geb&dude und Grundstuick)
Marktanpassung durch Sachwertfaktor
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

nmH n>xn++ 1 |

Vorgehensweise Die Gebaude 1 und 8 werden zusammen betrachtet, da sie in einer
Beziehung (Spa-Bereich) stehen.
Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertverfahrens
ermittelt. Daran anschliefend wird der Sachwert nach dem obigen
Modell berechnet.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstel- Die Herstellungskosten des Gebaudes werden auf der Grundlage von
lungskosten fiirdas  Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden
Gebéude Bewertungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-Richtlinie des

Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung ange-
gebenen Normalherstellungskosten gewahlit. Dabei handelt es sich um
die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort sind fir die vorliegende Gebaudeart Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) fir das Jahr 2010 inklusive 21 % Baunebenkosten
angegeben:

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes erfolgte in die Standardstufe 11.1 auf der Basis
der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie. Diese beziehen
sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abh&ngig von folgenden Merkmalen:

- Auflenwande
- Dach
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—  Fenster und AulRentlren

— Innenwénde und -tiiren

— Deckenkonstruktion und Treppen

- FulRbdden
- Sanitéreinrichtungen
- Heizung

- sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Sachwert-Richtlinie:

Standardmerkmal

Standardstufe

1 2

Aullenwande

Dach

Fenster und AufRentliren

Innenwande und -tliren

.5

Deckenkonstruktion und Treppen

Q| O = = a2 W

0,5

Fullbéden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Kostenkennwerte flir Gebaudeart:

1.385 €/m?

1.805 €/m?

2.595 €/m?

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener

Kostenkennwert:
A, Wagungs- | Anteil am Anteil an der
anteil Kostenkennwert | Standardstufe
Aulenwande 23 % 319 €/m? 0,69
Dach 15 % 208 €/m? 0,45
Fenster und Auflentiren 11 % 152 €/m? 0,33
Innenwénde und -tlren 11 % 219 €/m? 0,44
Deckenkonstruktion und Treppen 1M1% 219 €/m? 0,44
FuBbdden 5% 90 €/m? 0,20
Sanitareinrichtungen 9 % 162 €/m? 0,23
Gemarkung: Hohnstein Flurstiick: 1 Seite 24 von 37
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Heizung 9% 125 €/m? 0,27
Sonstige technische Ausstattung 6 % 108 €/m? 0,24
Ergebnisse (gewogene Summen) 100 % 1.602 €/m? 3,29

Korrektur wegen der
Baupreisentwickiung

Kostenkennwert im
vorliegenden Fall

Brutto-Grundflache

Herstellungskosten
der Gebdude

Herstellungskosten
der baulichen
Anlagen

Alterswertminderung

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten im Jahre 2010) bis zum Wert-
ermittlungsstichtag wird laut dem letzten verfigbaren statistischen Be-
richt des Statistischen Bundesamts ein Faktor von 120,8 (01/2018) an-
gesetzt. Der Bewertungsstichtag ist der 13.03.2018.

Der endgliltige Kostenkennwert berechnet sich somit wie folgt:

Kostenkennwert 1.602 €/m?
x Baupreisentwicklung 120,8/100
= korrigierter Kostenkennwert 1.935 €/m?

Die Brutto-Grundflache der Gebdude 1 und 8 wurde in einer fur die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit zu rd. 1.454 m? und 157 m?
ermittelt.

Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert sowie der
Brutto-Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des Gebaudes
wie folgt:

korrigierter Kostenkennwert 1.935 €/m?
X Brutto-Grundflache 1.611 m?
= Herstellungskosten Gebaude 3.117.285 €

Damit ergeben sich die Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(inklusive Baunebenkosten) wie folgt:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 3.117.285 €
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Vorbemerkung

Wirtschaftliche
Gesamtnutzungs-
dauer

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Je alter ein Gebdude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser
Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines
"gebrauchten” Gebadudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen
Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der
Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren beriick-
sichtigt werden.

Zur Bemessung der Wertminderung missen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergibt sich fiir Geb&ude
(Beherbergungsstéatte) eine Gesamtnutzungsdauer bei ordnungs-
gemaler Instandhaltung von 40 Jahren +/- 10 Jahre. Fir das zu
bewertende Objekt wird eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren in
die Bewertung einflielen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die
baulichen Anlagen bei ordnungsgeméafRer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

An dem Objekt erfolgten 2001 Modernisierungsmafnahmen im Rahmen
des Umbaus zur Beherbergungsstatte.

Baujahr: ca. 1650, 1780 Burg Hohnstein
Jahr der Wertermittiung: 2018
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
Gebéudealter: 238 (bei Baujahr 1780)

Die modifizierte Restnutzungsdauer wurde aus dem Gutachten vom
21.07.2004 zum Wertermittlungsstichtag 21.07.2004 mit 30 Jahren
ubernommen. Zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2018 ergibt dies eine
Restnutzungsdauer von 16 Jahren.

Die erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen
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Restnutzungsdauer (RND) nach folgender Formel berechnet (linear):

(GND - RND) x 100
GND

Gebiude 1 und 8 (50 Jahre (GND) - 16 Jahre (RND) x 100 = 68 %
50 Jahre (GND)

3.117.285 € x 68 % = 2.119.754 €
3.117.285 € - 2.119.754 € = 997.531 €

Der Wert der baulichen Anlage betragt nach der Alterswertminderung 997.531 €.

Gesamt:

Kassenhaus 5.342 €
Gebaude 1 und 8 997.531 €
Gebaude 2 69.295 €
Gebaude 3 724.321 €
Gebaude 4 289.829 €
Gebdude 5 85.903 €
Gebdude 6 222.439 €
Gebéude 7 7.785 €
Gebaude gesamt: 2.402.445 €

Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche

Aufenanlagen

Erfahrungssatze

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Es sind folgende bauliche Aufienanlagen sowie sonstige Anlagen

vorhanden:

e Ver- und Entsorgungsleitungen

o befestigte Hofflache

e Einfriedung Zaun

e (arten

Es wird von Erfahrungssatzen

Flurstiick: 1

ausgegangen,

nach denen die
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Sachwert der
baulichen
AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen

vorhandenen Auflenanlagen mit rd. 3 % des Sachwerts der baulichen
Anlagen hinreichend erfasst sind (siehe Anlage).

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen Anlagen wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen Wohnhaus 2.402.445 €
X Erfahrungssatz 3 %
Sachwert der baulichen AulRenanlage 72.073 €

Marktanpassung und Sachwert

Ermittlung des vor-
laufigen Sachwerts

Marktanpassung lber
Sachwertfaktor

Gemarkung: Hohnstein
Markt 1 in 01848 Hohnstein

Der vorlaufige Sachwert der Gebaude und des Grundstlicks ergibt sich
wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen 2.402.445 €
+ Sachwert der baulichen Aufenanlagen 72.073 €
+ Bodenwert 278.130 €
= vorlaufiger Sachwert 2.752.648 €

Der Sachwert ist eine Grofle, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen
heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten
des Gebdudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des
endglltigen Sachwerts immer noch die Marktsituation berlicksichtigt
werden, denn reine Kostenuberlegungen fiihren in den meisten Féllen
nicht zu einem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrschein-
lichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Markigeschehen und somit das Verhaltnis von
Verkehrswert zu Sachwert lasst sich ber sogenannte Sachwertfaktoren
bestimmen.

Sachwertfaktorenbestimmende Einflisse sind:

Allgemeine Wirtschaftslage, dass bedeutet die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt

e |Lage am Ort

e regionale und Uberregionale Lage

e Grundsticksart

e Grundstickswert

e Grofe der Beschaffenheit des Gebaudes

Das Bewertungsobjekt liegt in Iandlicher Lage in der Stadt Hohnstein.
Aufgrund der Sondernutzung der Burg als Museum, Beherber-
gungsstatte und Gastronomie ist die Drittverwendungsmaoglichkeit ein-
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geschrankt. Im Gutachten des Gutachterausschusses des Landkreises
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge vom 21.07.2004 wurde ein Sach-
wertfaktor von 0,65 ermittelt.

Im Grundsticksmarktbericht des Landkreises Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge von 2017 wurden Sachwertfaktoren nach Bereinigung +/-
30 % im Mittelwert von 0,90 und Median von 0,91 ermittelt. Bei einem
Bodenwertniveau von 26 bis 40 Jahre sind SWF im Mittelwert von 0,83
und median von 0,87 bei 24 Verkaufsfallen ermittelt worden. Da es sich
hier um keine Wohngebaude und um ein Sondergebiet nach BauGB
handelt, erfolgt ein Abschlag von 40 % zum Mittelwert. Somit wird ein
Sachwertfaktor von 0,50 als sachgerecht angesehen.

Marktangepasster Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:
vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Sachwert 2.752.648 €
x Sachwertfaktor 0,50
= vorlaufiger Sachwert 1.376.324 €

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert betragt: 1.376.324 €

5.4 Ertragswertverfahren

Bei einem Hotel ist der Ertragswert entweder auf der Basis tatsdchlicher Umsatze oder auf der Ba-
sis einer theoretischen Verpachtung des Grundstiicks zu ermitteln. Die jahrliche Pacht wird dann
getrennt nach Umsatz aus Beherbergung, Restauration und Sonstigem ermittelt. Die Pachtsatze
werden in Prozent vom Umsatz ermittelt, wobei folgende in der Literatur (Kleiber, Verkehrswerter-
mittlung von Grundstucken, 2017, S. 2368 ff.) fur Hotel/Restaurant genannten Pachtséatze zugrun-
de gelegt werden kénnen:

fur Einnahmen aus Beherbergung 15 bis 20 %
fur Einnahmen aus Restauration 6 bis 10 %
fur Einnahmen aus Sonstigem 10 bis 15 %

Bei Betrieben mit héherer Qualitét orientiert man sich am oberen Bereich, bei geringerer Qualitét
im unteren Bereich. Fir diesen Fall einer Jugendherberge mit Familienhotel mit Restaurant und
Veranstaltungsmaoglichkeiten ist das Niveau der Ausstattung, der Lage und der Méglichkeiten als
mittel eingeschatzt. Daher wird jeweils der Mittelwert der Spanne der Pachtwerte ausgewahlt.

fur Einnahmen aus Beherbergung 18 %
fur Einnahmen aus Restauration 8 %
fur Einnahmen aus Sonstigem 13 %

GemalR den Angaben des Auftraggebers sowie den Werten aus dem Vorgutachten des
Gutachterausschusses Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge vom 30.11.2016 stellten sich
die Umsatze und die Auslastung des Hotels fir die letzten drei vergangenen Jahre wie folgt dar:
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2017 2016 2015 Mittelwert
Erlbse gesamt 1.021.568 € 1.134.247 € 1.147.140 € 1.100.985 €
davon Hotel 400.259 € 379.393 € 344142 € 374.598 €
davan Frilnstisek 323.984 € 353.600 € 344.142 € 340.575 €
und Gastronomie
Sonstiges 297.325 € 401.254 € 458.856 € 385.812 €
Hotelauslastung
Zimmerauslastung 59,02 % 50,80 % 54,91 %
Bettenauslastung 26,40 % 28,10 % 27,25 %

Aus den Mittelwerten werden die Nettoerlése ohne Ust. als Grundlage fiir die Jahrespacht errech-
net:

Hotelerlose : 374598 € (incl.7 % Ust. ) = 350.092 € (netto)
Frihstlck und Gastronomie: 340.575 € (incl.19 % Ust.) = 286.197 € (netto)
Sonstiges: 385.812 € (incl.19 % Ust.) = 324.212 € (netto)
Umsatz Jahrespacht
Beherbergung 350.092 € 18 % 63.016 €/Jahr
Restauration 286.197 € 8 % 22.896 €/Jahr
Sonstiges 324.212 € 13 % 42.148 €/Jahr
Gesamt 960.501 € 13,3 % 128.060 €/Jahr

Der Pachtanteil liegt damit im Verhaltnis der ermittelten theoretischen Jahrespacht von 128.060 €
und dem gemittelten Gesamtumsatz von 960.501 € bei 13,3 %. Es finden sich bei Kleiber, Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken, 2017, S. 2169, folgende durchschnittliche Pachten:

e flr Stadthotels mit normaler Ausstattung eine Spanne von 11-13 %

o fur Gasthéfe (Jugendherberge) eine Spanne von 11-14 %.
Der ermittelte Wert liegt jeweils im oberen Bereich der beiden Spannen, ist damit nachhaltig plau-
sibilisiert und kann ohne weitere Anpassung verwendet werden.

Vor der Verwendung als Rohertrag im Ertragswertverfahren missen die Pachtanséatze fir Beher-
bergung und Restauration noch um den Anteil des Mobiliars bereinigt werden. Dieser wird fir die
Beherbergung mit 25 % und die Restauration mit 20 % angenommen (siehe Kleiber, S. 2392). Fur
die sonstigen Umsatze wird davon ausgegangen, dass kein Abzug flr Mobiliar notwendig ist.

Jahrespacht

Beherbergung 18 % Pacht x 25 % Mobiliaranteil = 4,5 % Pachtminderung

Restauration 8 % Pacht x 20 % Mobiliaranteil = 1,6 % Pachtminderung

Beherbergung 63.016 € Jahrespacht - 4,5 % = 60.180 €

Restauration 22.896 € Jahrespacht- 1,6 % = 22.529 €

Sonstiges = 42.148 €
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Die Bewirtschaftungskosten werden mit 15 % (Kleiber, S. 2391) angenommen und der Liegen-
schaftszins mit 7,5 % aus derselben Quelle.

Jahresrohertrag (60.180 € + 22.529 € + 42.148 €) 124.857 €
- Bewirtschaftungskosten (124.857 € x 15 %) 18.728 €
Reinertrag 106.129 €
- Bodenwertverzinsung (278.130 € x 7,5%) 20.860 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 85.269 €

* Barwertfaktor 9,14
(16 Jahre Restnutzungsdauer, 7,5 % Liegenschaftszins)

Ertragswert der baulichen Anlagen 779.359 €
+ Bodenwert 278.130 €
vorlaufiger Ertragswert 1.057.489 €

5.5 Plausibilitatsprufung — Ertragswertermittlung auf der Basis einer theoretischen Ver-
pachtung des Grundstiicks

Beherbergung:

Es wurde bei der folgenden Betrachtungsweise davon ausgegangen, dass in dem Objekt insge-
samt 16 Zweibett- bzw. Familienzimmer, geschéatzt ca. 40 Betten, sowie 160 Betten in Mehrbett-
zimmern zur Verfligung stehen.

Im Vorgutachten vom 30.11.2016 ist fir 2015 eine Bettenauslastung fiir Hohnstein von im @ 30 %
ausgewiesen. Das zu bewertende Objekt weist eine @ Auslastung wie vorgenannt von 27,25 %
aus. Damit scheint die @ Bettenauslastung fiir Hohnstein plausibel und wird der Berechnung zu-
grunde gelegt. Die Nutzungszeit wird mit 360 Tagen im Jahr angesetzt.

Da fur die vorherrschenden Zimmertypen, Familien- und Mehrbettzimmer, keine belastbaren regi-
onalen Durchschnittspreise vorliegen, wird der @ Bettenpreis der Auswertung von 2017 mit
16,04 €/Bett zugrunde gelegt.

200 Betten x 16,04 €/Bett x 360 Tage x 30 % Auslastung = 346.464 €
- Ust. Anteil (346.464 € x 7 %) 24,252 €
= 322.212 €

Restauration:

Im Geb&ude 3 und dem Ubergang zum Gebaude 4 befinden sich die gastronomisch betriebenen
Flachen. Diese belaufen sich auf ca. 400 m2. Pro Sitzplatz ist dabei eine Flache von 2,5 bis 3,5 m?

zu rechnen. Es wird von 130 Sitzplatzen ausgegangen. In der AuRengastronomie sollten ca. 100
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Personen Platz finden. Diese werden zu 1/4 angerechnet. Nach der Studie der DEHOGA Sachsen
aus 2013 sind die Gastronomieerlése bei vergleichbaren BetriebsgréRen in Hotels 3,1 T€, bei
Gasthéfen 3,6 T€ und in Restaurants 3,3 T€ je Platz. Ich gehe vom Mittelwert in Héhe von 3,3 T€
aus.

155 Platze x 3.300 € = 511.500 €
- Ust. Anteil (511.500 € x 19 %) 97.185 €
= 414315 €

Frihstiick im Hotel geschatzt 6 € ohne Ust. anhand der Auslastung bei 100 % Teilnahme am
Frahstick.

129.600 €

6 € x 200 Betten x 360 Tage x 30% Auslastung

543.915 €

Sonstiges:

Es stehen (Groller Burgkeller, Turmstube, Meidner Zimmer, Klubraum Haus 1, Amtsstube) 5 Rau-
me mit einer Tagesmiete von 40 € zur Verfugung sowie (Kleiner Burgkeller, Felsenstube) 2 Raume
mit einer Tagesmiete von 30 € zur Verflgung.

Die maximale Tagesmiete betragt damit 260 €. Es wird von 360 Kalendertagen mit einer Auslas-
tung von 25 % ausgegangen.

260 € x 360 Tage x 25 % = 23.400 €
- Ust. Anteil (23.400 € x 19 %) 4.446 €
= 18.954 €

Wie bereits bei der Ertragswertermittlung mit tatsachlichen Umsatzen durchgefihrt, wird die Pacht
getrennt nach Umsatz aus Beherbergung, Restauration und Sonstigem ermittelt.

Umsatz Jahrespacht
Beherbergung 322.212 € 18 % 57.998 €/Jahr
Restauration 543.915 € 8 % 43.513 €/Jahr
Sonstiges 18.954 € 13 % 2.464 €/Jahr
Gesamt 885.081 € 103.975 €/Jahr

Vor der Verwendung als Rohertrag im Ertragswertverfahren missen die Pachtansatze fir Beher-
bergung und Restauration noch um den Anteil des Mobiliars bereinigt werden. Dieser wird fir die
Beherbergung mit 25 % und die Restauration mit 20 % angenommen (siehe Kleiber, S. 2392). Fir
die sonstigen Umsatze wird davon ausgegangen, dass kein Abzug fur Mobiliar notwendig ist.

Jahrespacht
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Beherbergung 18 % Pacht x 25 % Mobiliaranteil = 4,5 % Pachtminderung
Restauration 8 % Pacht x 20 % Mobiliaranteil = 1,6 % Pachtminderung
Beherbergung 57.998 € Jahrespacht - 4,5 % = 55.388 €
Restauration 43.513 € Jahrespacht - 1,6 % = 42.817 €
Sonstiges = 2.464 €

Die Bewirtschaftungskosten werden nach der Literatur (Kleiber, Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, 2010, S. 2168) mit 15 % angesetzt und der Liegenschaftszinssatz und die Kapitali-
sierungszeitraume werden aus Grinden der Vergleichbarkeit aus der Ertragswertermittiung tGber-
nommen.

Jahresrohertrag (55.388 € + 42.817 € + 2.464 €) 100.669 €
- Bewirtschaftungskosten (100.669 € x 15 %) 16.100 €
Reinertrag 85.569 €
- Bodenwertverzinsung (278.130 € x 7,5%) 20.860 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 64.709 €

* Barwertfaktor 9,14
(16 Jahre Restnutzungsdauer, 7,5 % Liegenschaftszins)

Ertragswert der baulichen Anlagen 591.440 €
+ Bodenwert 278.130 €
vorlaufiger Ertragswert 869.570 €

Die Plausibilisierungsrechnung zeigt eine hohe Ubereinstimmung im Anteil der Beherbergung. Der
Anteil im Bereich Restauration ist in der Plausibilisierungsrechnung deutlich héher als Gber den
konkreten Ertrag des Bewertungsobjektes. Dafiir ist der Bereich Sonstiges It. den Zahlen des Be-
wertungsobjektes fast 20 x so hoch wie in der Plausibilisierung. Hier steht zu vermuten, dass ein
Teil der Gastronomieumsatze im Bereich Sonstiges zu finden sind. AufRerdem wird wahrscheinlich
Uber die moblierten Raume flr Festlichkeiten ein nicht unerheblicher Umsatz mit ,atypischer Gast-
ronomie” erzielt. Auch die Jugendherbergsangebote enthalten offensichtlich viele Pauschalen mit
Lunchpaketen u. &. und sind daher in einem Modell fiir ein ,normales” Hotel nicht exakt zu fassen.
Aus der knappen zur Verflgung stehenden wirtschaftlichen Auswertung liet sich auch nichts Ge-
naueres ableiten.

Im Wesentlichen stitzt die Plausibilisierung aber den Ertragswert (iber die wirtschaftlichen Zahlen
des Betriebes.

Daher wird der Uber die wirtschaftlichen Auswertungen des Hotel- und Gaststattenbetriebes ermit-
telte Ertragswert zur weiteren Ableitung des Verkehrswertes herangezogen.

vorlaufiger Ertragswert 1.057.489 €
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6. Besondere Grundstiicksmerkmale

Am Objekt sind als besondere Grundstliicksmerkmale insbesondere Bauschaden zu beriicksichti-
gen.

Dabei wird auf die im Rahmen der Machbarkeitsstudie der KEM fir die Burg Hohnstein erhobenen
notwendigen Baumaflnahmen durch das Ingenieurbiiro Heine zurlickgegriffen. Aufgefiihrt sind dort
unter anderem ~ 693 T€ fUr die AuRenanlagen des Burggartens. Dieser Bereich wurde im vorlie-
genden Gutachten nur Uber den Bodenwert beriicksichtigt. Eine Bewertung der baulichen Anlagen
im Burggarten und anderer AulRenbereiche erfolgte nicht, da diese baulichen Anlagen auch in den
durch dieses Gutachten fortzuschreibenden Vorgutachten nicht berticksichtigt wurden. Da die vor-
genannten Baulichkeiten nicht berticksichtigt wurden, sind auch Bausch&den daran nicht zu erfas-
sen.

An den Hausern 1 und 8 wurden keine wertrelevanten Bauschaden festgestellt.

Am Haus 2 wurden Bauschéden sowie Mangel hinsichtlich des Brandschutzes festgestelit.

Das Gebaude ist derzeit ohne Nutzung und aufgrund des fehlenden Innenausbaus ohne Wertan-
satz im entscheidenden Ertragswertverfahren geblieben. Da Dach- und Dachentwasserung erneu-
ert wurden, dartber hinaus keine Schaden vorhanden sind, welche die Bausubstanz bedrohen,
werden die Schaden am Haus wertmafig nicht beriicksichtigt.

Fir Haus 3 und 4 weist das Brandschutzgutachten von 2017 noch abzustellende Mangel aus.
Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Sachsische Schweiz-Osterzgebirge wurden diese mitt-
lerweile abgestellt.

Dariber hinaus werden im Sinne der Mangelbeseitigung als Voraussetzung fiir die angesetzte
Nutzung sowie Instandhaltungsmafinahmen zur Herstellung des fir die Bewertung angenomme-
nen altersgemalen baulichen Zustandes die nachfolgenden erforderlichen MalRnahmen beriick-
sichtigt:

Haus 3 Instandsetzung Dach/Dachentwéasserung 34.638 €
Haus 5 Einbau neuer Fenster 58.168 €
Haus 5 Brandschutzmafinahmen 56.358 €
Haus 6 Brandschutzmalinahmen 117.250 €
Summe 266.414 €

Weitere besondere Grundstiicksmerkmale sind nicht zu beriicksichtigen.

7. Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
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Grundstlicks oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlung wurde nach dem Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren durch-
gefluhrt.

Dies flhrte zu folgendem Ergebnis:

Sachwert 1.376.324 €
Ertragswert 1.057.489 €

Wertbildend ist in diesem Marktsegment wie vorgenannt der Ertragswert. Da keine spezifischen
regional abgeleiteten Sachwertfaktoren vorhanden sind, wird der Sachwert nur stitzend heran-
gezogen und der Verkehrswert nur aus dem Ertragswert abgeleitet.

Vom Ertragswert in Hohe von 1.057.489 € verbleibt nach Abzug der besonderen Grundstlicks-
merkmale von 266.414 € ein Wert in Hohe von 791.075€.

Der Verkehrswert wird auf dieser Grundlage zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2018 mit

790.000 €
in Worten: siebenhundertneunzigtausend Euro
ermittelt.

Erklarung des Sachverstiandigen

Das Wertermittiungsobjekt wurde am 18.03.2018 von mir besichtigt. Das Gutachten wurde von mir
personlich erstellt. Der Verkehrswert wurde ermittelt. Der Sachversténdige versichert, dass die An-
fertigung des Gutachtens nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte und der ermittelte Ver-
kehrswert der unparteiischen Einschatzung entspricht. Die Grundstiicksgrée wurde nicht nach-
gemessen. Es wird die Annahme unterstellt, dass die im Grundbuch angegebene Grofie (Flache)
der tatsachlichen entspricht. Der Wert des vorhandenen Aufwuchses an Baumen und Strauchern
wird mit dem Bodenwert erfasst. Im Gutachten enthaltene Karten, Plane, Skizzen und Daten sind
urheberrechtlich geschitzt. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Die Grundrisszeichnungen der einzelnen Gebéaude befinden sich in der
Machbarkeitsstudie der KEM GmbH. Das Gutachten ist Bestandteil der Studie.

Das Wertgutachten gilt nur fir den ausgewiesenen Zweck und fir den ausgewiesenen Auf-
traggeber. Fir verdeckte Mangel und Schaden kann der Sachverstandige keine Haftung Uber-
nehmen.

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Ver-
wendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung, gleich wel-
cher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, aufter bei gesetzli-
cher Auskunftspflicht, nur mit schrifticher Genehmigung durch den Verfasser gestattet und ist
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zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung durch Dritte ist

ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Dresden, 06.07.2018
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Anlagen:

e Fotodokumentation
e  Grundblcher

e Lageplan

Die Grundrisszeichnungen der einzelnen Gebaude befinden sich in der
Machbarkeitsstudie der KEM GmbH.
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Grundbuch von Hohnstein Blatt 573 Bestandsverzelchnis
Lfd. Nr. |Blsherige Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Elgentum verbundenen Rechie GréBe
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stlicke | sticke | _Flurstlick -
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Grundbuch von Hohnstein Blatt

Einlegebogen
573 Bestandsverzelchnis

Bestand und Zuschrelbungen

Bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses
als Bestand eingetragen am 26.10.2000.

Abschrelbungen
Zur lfd. Zur Ifd.
Nr. der Nr. der
Grund- Grund-
stlicke sttcke
5 6 7 8
1
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Einlegebogen

Grundbuchamt Pirna
Grundbuch von Hohnstein Blat 573 Erste Abfeilung
Lfd. Nr. ra. N der
Etg'?r:} Elgentimer .mmgﬁig“rfdi Grundiage der Einfragung
gungen verzelchnils
1 2 3 4
1 Landkreis Sdchsische Schweiz 1 Ersuchen des Oberfinanzprési-

Der Name des EigentUmers
lautete nunmehr:

Landkreis Sdchsische Schweiz-
Osterzgebirge.

Aufgrund des Gesetzes zur
Neugliederung des Gebietes
der Landkreise des
Freistaates Sachsen vom
29.01.2008 berichtigt am
28.07.2011.

Mihlbach

denten der Oberfinanzdirektion
Chemnitz gema § 3 VZOG vom
29.11.1996; AZ: VZ DD-SEB
13-LR Nr. 1001-VZ 33e; einge-
tragen am 06.12.1996.

Bei Neufassung der Abteilung
eingetragen am 26.10.2000.
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Grundbuch von Hohnstein Biat 573 Erste Abfellung
Lfd. Nr. Lfd. Nr. der
Eﬂg{,_ Eigentimer ﬁ,magi?;rfgz Grundiage der Einfragung
gungen verzeichnls
1 2 3 4

Fortsetzung auf Einlegebogen I:
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Grundbuchamt Pirna Einlegebogen
Grundbuch von Hohnstein Blalt 573 Zwelte Abtellung

Lfd. Nr. der
L’gg}'f‘ betroffenen

Eintra- | Grundsticke Lasten und Beschrénkungen
gungen Im Bestands-
verzelchnis
1 2 3
1 i Erbbaurecht bis zum 01.03.2031 fir den Verein unter dem

Namen Familienferien- und HAuserwerk der Deutschen
Naturfreunde e.V. mit Sitz in Stuttgart; unter Bezugnahme
puf die Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses des
Erbbaugrundbuches von Hohnstein Blatt 747; eingetragen am
01, 032001 ;

Ruediger

2 4 Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfidlle flUr den
jeweiligen Erbbauberechtigten von BV Nr. 1 in Blatt

747 von Hohnstein, gemdafl Bewilligung vom

21.09.2000 (UR: 1173/2000 des Notars Schmidt in Pirna);
ingetragen am 01.03.2001.

Ruediger

3 1 Vormerkung zur Sicherung des Verlangerungsrechts des
jeweiligen Erbbauberechtigten; gemif’ Bewilligung vom
21.09.2000 (UR: 1173/2000 des Notars Schmidt in Pirna);
eingetragen am 01.03.2001.

Ruediger
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Grundbuchamt Pirna Enlegebogen
Grundbuch von Hohnstein Blat 573 Zwelte Abteliung

Veranderungen Léschungen
Lfd, Nr. Lfd. Nr.
der der
Spalte 1 Spalte 1
4 5 6 7

Fortsetzung auf Einlegebogen l_——_l
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Grundbuchamt

Pirna

Einlegebogen

Grundbuch von Hohnstein Blait 573 Dritte Ablellung
Lfd. Nr. der
HAN| belasteten
Eintra- [Grundsttucke Betfrag Hypotheken. Grundschulden, Rentenschulden
gungen Im Bestands-
verzelchnls
1 2 3 4
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Grundbuchamt Pirna Einlegebogen

Grundbuch von HEohnstein Blat 573 Driite Abteliung
Verénderungen Loschungen
Lfd. Nr. Lfd. Nr.
der Befrag der Betrag
Spalte 1 Spalte 1
5 & 7 8 9 10

Fortsetzung auf EInlegebogen l———l
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