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Aktenzeichen: 3 K 38/24

Objekt: Grundstuick, bebaut mit einem denkmalgeschutzten Dreifamilienhaus;
SchillerstralRe 18, 01896 Pulsnitz

Verkehrswert: 296.000 € Wertermittlungsstichtag 28.11.2024

Lage: Das Bewertungsobijekt liegt im dstlichen Bereich von Pulsnitz. Die Entfernung
zum Stadtzentrum sowie der Stadtverwaltung betragt ca. 1 km. Samtliche
infrastrukturelle Einrichtungen (Schule, Arzte, Einkaufsmoglichkeiten) befinden
sich ebenfalls in Pulsnitz. Eine Bushaltestelle befindet sich in fullaufiger
Entfernung. Es handelt sich im Quervergleich des Ortsteils um eine gute
Wohnlage.

Katasterangaben: Gemarkung Pulsnitz OS, Flurstiick 905 (610 m?)

Baujahr: um 1910 (gemaRl Denkmalliste)

Wohn-/Nutzflache:

rd. 281 m?

Objektbeschreibung:

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem gemafR Denkmalauskunft um 1910
errichteten Mehrfamilienhaus (Villa) bebaut. Gemafl Denkmalliste des Freistaats
Sachsen wird das Objekt wie folgt beschrieben: ,Die zweigeschossige Villa
wurde um 1910 erbaut. Die Fenster im glatt verputzten Erdgeschoss und
Obergeschoss haben profiliertes Sandsteingewénde. Einige gro8e Fenster des
Erdgeschosses haben einen rundbogenférmigen Abschluss. Das Gebé&ude
besitzt hélzerne Loggien und trdgt oberhalb eines einfachen, aber markanten
Traufgesimses ein lebhaft gegliedertes Dach mit mehreren Dachh&uschen, die
wechselnd verspringend als Schleppgaupen und Giebelgaupen mit Walmdach
oder Satteldach gestaltet sind. Die Giebelseiten sind hierbei verbrettert. Das
architektonisch authentische Geb&ude repréasentiert authentisch die
prosperierende Entwicklung der Stadt und den damit verbundenen Villenbau am
Anfang des 20. Jahrhunderts und ist aus diesem Grunde stéddtebaulich von
Bedeutung.

Das vollunterkellerte Wohnhaus verfiigt tiber zwei Vollgeschosse und ein zu
Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss, der dariiber befindliche Dachboden
ist nicht ausgebaut. Auf dem Grundstiick befindet sich noch ein Kfz-Stellplatz.
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Die geschossweise Aufteilung der Nutzungseinheiten stellt sich wie folgt dar:

Kellergeschoss
Abstell- und Technikrdume / Heizungskeller

Erdgeschoss:
insgesamt: 4-Raum-Wohnung mit Veranda - ca. 100 m? (eigengenutzt)

Obergeschoss:
insgesamt: 4-Raum-Wohnung mit Veranda - ca. 100 m? (leer, nicht fertig

gestellt)

Dachgeschoss
insgesamt: 3-4 Raum-Wohnung - ca. 81 m? (vermietet)

Der Werteinfluss dieser stichtagsnah notwendigen
Auffrischungsmodernisierungen und erforderlichen sonstigen Investitionen wird
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entsprechend
berlcksichtigt. Gleichwohl handelt es sich um eine nachgefragte Objektart, eine
zukunftige Einfamilienhausnutzung (bzw. Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung)
ist gesichert, ebenso die Nutzung des Nebengebaudes als Garage,
Hobbywerkstatt und zu sonstigen Lagerzwecken.

Die Dacheindeckung des Wohnhauses wurde 1993 erneuert, in diesem Zeit-
raum fand auch die Modernisierung der Dachgeschosswohnung statt. Die
grundhafte Modernisierung der Wohnung im Erdgeschoss erfolgte 2014, hierbei
wurde der komplette Innenausbau inkl. Bad und Leitungssysteme erneuert. Die
umfassende Modernisierung der Etagenwohnung im Obergeschoss wurde 2018
begonnen, jedoch nicht abgeschlossen. Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich
diese Wohnung in einer Art ,Edelrohbau” dar, vor Nutzung / Vermietung sind in
dieser Wohnung umfangreiche Fertigstellungsarbeiten erforderlich. Dies betrifft
insbesondere den Fulibodenaufbau, die Fertigstellung der Leitungsinstallatio-
nen, die Wand- und Deckenbekleidungen sowie Bodenbelage, den Einbau von
Innentliren und einer Wohnungseingangstur und die Fertigstellung der zur Woh-
nung gehérenden Veranda.

2023 wurde eine neue Gasbrennwertheizung in das Objekt eingebaut.

Somit verfiigt das Objekt tiber unterschiedliche Ausstattungsstandards in den
Etagen; zeitgemal im Erdgeschoss, fertig zu stellender Rohbau im Oberge-
schoss (danach modern) und Anfang der 1990er Jahre im Dachgeschoss.

Es handelt sich um eine nachgefragte Objektart und Wohnlage, gerade fiir die
grofRziigigen Etagenwohnungen im Erd- und Obergeschoss besteht Bedarf.
Insofern kann eine nachhaltige und wirtschaftliche Folgennutzung, die Fertigstel-
lung der Obergeschosswohnung vorausgesetzt, als gesichert angesehen wer-
den.

Die mitgeteilte Miete der Dachgeschosswohnung liegt unterhalb der markttblich
erzielbaren Miete in Pulsnitz fiir Wohnungen vergleichbarer Grofte und Ausstat-
tung. Hier wird eine Anpassung der Miete nach den gesetzlichen Mdglichkeiten
schrittweise unterstellt, der Barwert der Mietabweichungen (Mindermiete) wird
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen unterstellt,
ebenso der Werteinfluss der erforderlichen Fertigstellungs- und Modernisie-
rungsarbeiten in der Wohnung im Obergeschoss.

Das Objekt steht unter Denkmalschutz. Bei der Gebaudeunterhaltung sind die
diesbeziglichen denkmalpflegerischen Auflagen zu berlcksichtigen und
einzuhalten. In der Regel flhrt dies zu erhdéhten Aufwendungen gegeniber
einem nicht denkmalgeschutzten Objekt, die bei dem Bewertungsobjekt mit
ca. 4 % des Rohertrags eingeschatzt werden. Die geschatzten
Mehraufwendungen sind uUber die Restnutzungsdauer des Gebaudes zu
kapitalisieren und bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen zu berticksichtigen.
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