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1 Angaben zum Bewertungsobjekt

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Altlasten:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Wertermittlungsstichtag:

Grundstick, bebaut mit einem Gaststatten- und Hotelgebaude

Schonseer Stralte 16
92539 Schonsee

Grundbuch von Gaisthal,

Gemarkung Gaisthal,
Flurstiick 23/2
Grundstticksflache 2.918 m?,

Beim Grundstuck ist kein Altlastenverdacht gegeben.

- Riickauflassungsvormerkung

- Photovoltaikanlagenrecht

- Reallast (Gebaudeunterhaltungsverpflichtung)

- Vormerkung zur Sicherung auf Eintragung eines Photovoltaik-
anlagenrechts

- Vormerkung zur Sicherung einer Reallast

21.06.2024
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Stral3enart:

StralRenausbau:

Topografie:

Schoénsee (ca. 2.350 Einwohner);
Stadtteil Gaisthal (ca. 300 Einwohner)

Am Rand des Stadtgebiets von Schénsee und am Rand des
Orts-zentrums von Gaisthal gelegen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Schénsee betragt

ca. 6 km.

klassifizierte Stralle (Staatsstrafle St 2159);
Strafle mit maligem Durchgangsverkehr,

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Asphaltbeton;
Parkplatze fir eine Gaststatten- und Hotelbetrieb nicht ausrei-
chend vorhanden

leicht hangig;
von der Stralle abfallend;

2.2 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat):

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht:

beitragsrechtlicher Zustand:

2.3 Derzeitige Nutzung

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Im Bereich des Bewertungsobjekts liegt keine Eintragung als
Bodendenkmal in der Denkmalliste des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege vor.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das Grundstlick befindet sich in einem Naturpark.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir Er-

schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG nach Auskunft
der Stadt Schdnsee beitragsfrei.

Das Grundstlck ist mit einem Gaststattengebaude mit verschiedenen Anbauten und einem mittels Zwischen-
bau daran angebundenem Hotelgebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere Stellplatze.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Gaststattengebaude mit Eingangsanbau und Wintergarten

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gaststattengebaude mit Eingangsanbau und angebautem Win-
tergarten;
zweigeschossig;
nur geringfugig unterkellert;
fur Wohnzwecke ausgebautes Dachgeschoss,
der Dachraum ist nicht ausbaufahig;
mit einem Zwischenbau an das Hotelgebaude angebaut

Baujahr: Das urspriingliche Baujahr des Gaststattengebaudes ist nicht be-

kannt.

- 1979 Einbau von Nasszellen und Ausbau des Obergeschosses
Uber dem bestehenden Nebenraum im EG;

- 1979 Ausbau des Dachgeschosses;

- 1988 mittels Zwischenbau an das Pensionsgebdude angebun-
den

- 1992 Neubau des Eingangsbereiches (Foyer);

- 1994 Anbau Wintergarten

Modernisierung: Seit Errichtung der Anbauten und des angebauten Pensionsge-

baudes wurden augenscheinlich keine Modernisierungsarbeiten
durchgefihrt.
Ausgehend von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir
derart genutzte Gebdude wird in sachverstandiger Einschatzung
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren als ange-
messen angesetzt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: keine

AuBenansicht; glatt verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und gestrichen

3.1.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Teilunterkellerung:
Ein Kellerraum

Erdgeschoss:
Eingangsbereich mit Foyer und Rezeption (Anbau), Gastzimmer, Speisesaal, Kiiche, Spuilkiiche, zwei Kihl-

raume, Buro, Flur, Damen- und Herren-WC, Lagerraum und Heizung.
Angebauter Wintergarten, Uiber Speisesaal erreichbar.
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Obergeschoss:
13 Fremdenzimmer mit Garderobe und Dusche/WC (Einzel- und Doppelzimmer), davon vier Rdume zum

Wertermittlungsstichtag als Lager genutzt, Flur und Durchgang zum Hotelgebaude (iber Zwischenbau)

Dachgeschoss:
Zwei Wohneinheiten.

Grolle Wohnung, bestehend aus Flur, Gastezimmer, Bad, Ankleide- und Schlafzimmer, Essdiele mit Kiiche,
Wohnzimmer und Dachbalkon (allseitig geschlossen).
Wohnflache ca. 142 m?

Kleine Wohnung, bestehend aus Wohnzimmer, zwei Zimmern, kleine Kiiche, Dusche und WC.
Wohnflache ca. 60 m?

3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente aus Beton oder Mauerwerk
Teilunterkellerung: Aullenwande:

vermutlich Bruchstein oder Mischmauerwerk

Innenwénde:
vermutlich Bruchstein oder Mischmauerwerk

Bodenbelage:
Betonboden

Wandbekleidungen:
Putz mit Anstrich

Deckenbekleidungen:
Putz mit Anstrich

Fenster:
Metall, 1-fach verglast, mit Mausgitter

Turen:
eine Holzbrettertlire

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
vermutlich Ziegelsteine

Innenwande: Mauerwerk,
vermutlich Ziegel oder Kalksandsteine

Geschossdecken: Stahlbeton,
Uber Dachgeschoss Holzbalkendecke
(gemal Bauunterlagen)

Treppen: Kellertreppe:
Beton mit ohne Belag,

Handlauf Metall
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Geschosstreppe EG — OG:
Beton mit Kunststeinbelag;
Gelander und Handlauf Holz

Geschosstreppe OG — DG:
eingestemmte Holztreppe mit Stufen aus Holz;
Gelander und Handlauf Holz

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe Holz

Eingangstlr aus Holz (zweifligelig) mit Glaseinsatz,
Hauseingang normal

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

mit DAmmung in den Dachschragen;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachraum:

zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
Bodenbelag Holzbretter bzw. keiner
Dachflachen gedammt

Kamin Uber Dach:
verkupfert

3.1.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Stahl- bzw. Kupferrohr

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;

Grundleitungen (Erdleitungen) vermutlich aus Steinzeug;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Gusseisen oder
Kunststoff;

Ruckstauschutz nicht vorhanden

durchschnittliche Ausstattung;

je Raum ein oder mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen,;

einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Gegensprechanlage,

Telefonanschluss,

Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter,
Starkstromanschluss,

Satelitenschissel
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Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung (ausschl. fiir Gaststattenge-
baude),
mit fllissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr nicht bekannt, vermutlich 1995;
Brenner 41,5 kW (Nennwarmeleistung),
Baujahr 1995;
Abgasverlustwert: nicht bekannt;
Stahlradiatoren mit Thermostatventilen;
Stahltank (kellergeschweil3t) im Gebaude,
TankgroRe ca. 6.800 Liter,
Baujahr 1977

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.1.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind nicht ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Be-
schreibungseinheiten zusammengefasst:

eGaststattenrdume im Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Erdgeschoss

ePensionszimmer im Obergeschoss zur Beschreibungseinheit Obergeschoss

es\Wohnungen im Dachgeschoss zur Beschreibungseinheit Dachgeschoss

3.1.5.2 Erdgeschoss

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Betonboden (Lagerraum, Heizung,
Kihilraum Bier), Teppichboden (Biro), ansonsten alle Raume mit
Fliesen- oder Kunststeinbelag

Wandbekleidungen: Uberwiegend Putz oder Rauputz mit Binderfarbenanstrich,
Toiletten, Lagerraum, Kiiche und Spulkiiche mit Fliesen,
ca. 1,80 m hoch, Biro mit Teppichboden

Deckenbekleidungen: Deckenputz oder Gipskartonplatten mit Binderfarbenanstrich,
teilweise Profilholzbretter oder Kunststoffpaneelen

Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung (2-fach);
einfache Beschlage;
keine Rollladen;
Fensterbanke innen aus Kunststein;
Fensterbanke aulen aus Metall
groRe Fensterelemente im Wintergarten, im Eingangsanbau mit
Holzsprossen

Taren: Zimmertiren:
bessere, glatte Tlren aus Holzwerkstoffen mit Naturholzfurnier;
einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen.
zwei isolierte Metalltiren zu den Kuhlrdumen

Seite 7 von 30



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH)

ZVV 2 K 4/24

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.1.5.3 Obergeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Herren-WC.:

1 WC, 1 Handwaschbecken, 3 Urinale, 1 Schamwand;

einfache Ausstattung und Qualitat, weifle Sanitarobjekte, Entluf-
tung Uber Fenster

Damen-WC:

2 WCs, 1 Handwaschbecken, Trennwande;

einfache Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekte, Entlif-
tung Uber Fenster

Tresen mit verschieden Kuhlschranken und Zapfanlage

Gastronomiekiche mit verschiedenen Geraten, zwei Gasher-
den, Fritteusen, verschiedenen Unter- und Hangeschranken so-
wie grofden Dunstabzug mit Fettfilter.

Samtliche Gerate und Einrichtungen in Edelstahl.

Anmerkungen:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vor-
genommen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen ggf. vorhandener
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal} be-
ricksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Folgende Bauméangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- Bdden, Wande und Decken zum Teil abgewohnt;

- Boden im Lagerraum schadhaft;

- eine Wand in der Heizung nicht verputzt;

Fur Gaststattenbetrieb zweckmaRig

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

schwimmender Estrich mit Teppichboden in allen Rdumen und
im vorderen Flur;

Fliesenbelag in den Nassraumen und im hinteren Flur.

Balkon mit Spaltplattenbelag.

glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich;
Fliesen, raumhoch, in den Nassraumen

Profilholzverkleidungen;
in den Nassraumen zum Teil auch Styroporplatten
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Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.1.5.4 Dachgeschoss

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

wie Fenster Erdgeschoss

Zimmertlren:
wie Turen Erdgeschoss

Dusche / WC:

Die Nassraume in den Fremdenzimmern sind gleich ausgestat-
tet.

1 eingebaute Dusche mit Abtrennung oder Vorhang, 1 WC,

1 Handwaschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitdt, weilRe Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentluftung

keine vorhanden
keine Kuchen vorhanden

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- zum Teil erhebliche Risse in den Wandflachen;

- Fenster auRen zum Teil extrem abgewittert;

zweckmalRig, fur das Baujahr zeittypisch.
Die Raumgroéfien entsprechen nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen an ein Urlaubshotel.

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

schwimmender Estrich mit Teppichboden, Laminat, Stabparkett
oder Fliesen;
Fliesen in den Nassraumen

glatter, einfacher Putz oder Gipskartonplatten mit Binderfarben-
anstrich,
Fliesen, raumhoch, in den Nassraumen

Uberwiegend Paneeldecken, teilweise zwischen Holzbalken

Fenster Uberwiegend wie Erdgeschoss;
zusatzlich Dachflachenfenster

Zimmertlren:
wie Erdgeschoss;
zusatzlich Schiebetiire zum Dachbalkon

kleine Wohnung:

1 WC, 1 Dusche mit Abtrennung (rdumlich getrennt)

Uberalterte Ausstattung und Qualitdt, weile Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentliiftung
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besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

groBe Wohnung:

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Handwaschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte, Ent-
[Gftung Uber Fenster

Gaste-WC:

1 eingebaute Dusche mit Abtrennung, 1 WC, 1 Handwaschbe-
cken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentluftung

Einbauschrank im Ankleidezimmer

Einbaukuche einfacher Qualitat in der grolRen Wohnung;
aufgrund Alters ohne Wertansatz

Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:

- beide Wohneinheiten zum Teil stark abgewohnt;

- teilweise schadhafte Wandabschlisse;

- teilweise fehlende Wand- und Deckenbekleidungen;

- Paneeldecke im Ankleidezimmer hangt extrem durch;

- Fenster auBen zum Teil stark abgewittert

individuell, flir das Baujahr zeittypisch

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsanbau, Wintergarten; Balkon, Dachaufbauten, Schnee-
fanggitter

keine vorhanden
Uberwiegend gut bis ausreichend

Folgende Bauméangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-

den:

- zum Teil erhebliche Putzschaden und aufsteigende Feuchtig-
keit im Sockelbereich;

- Holzteile Uberwiegend stark abgewittert;

- erhebliche Putzschaden und aufsteigende Feuchtigkeit in den
Kellerrdumen;

- stark versotteter Kamin

nach heutigem Standard mangelnde Warmedadmmung und man-
gelnder Schallschutz

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
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Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und in Teilberei-
chen, vor allem in den Wohnungen, allgemeiner Renovierungs-
bedarf.

3.2 Pensionsgebaude (Alt- und Anbau) mit Zwischenbau

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmadglichkeiten:

AuBlenansicht:

Pensions- bzw. Hotelgebaudegebaude

Zwischenbau:

zweigeschossig;

unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

zweiseitig angebaut (Gaststattengebaude und Altbau)

Pensionsgebaude Altbau:

zweigeschossig;

teilunterkellert;

fir Wohnzwecke ausgebautes Dachgeschoss;

zweiseitig angebaut (Zwischenbau und Anbau Pensionsge-
baude)

Pensionsgebdude Anbau:

eingeschossig;

unterkellert;

fur Wohnzwecke ausgebautes Dachgeschoss;

zweiseitig angebaut (Altbau Pensionsgebaude und teilweise Zwi-
schenbau)

Zwischenbau und Altbau Pensionsgebaude1988 (gemall Bau-
akte);

Erganzung Zwischenbau und Anbau Pensionsgebaude 1993
(geman Bauakte)

Augenscheinlich wurden keine Modernisierungsmafinahmen in
den letzten Jahren durchgefunhrt.

Der Zugang zu den Gebauden ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten fur das Pensionsgebaude auf dem
Grundstulick eingeschrankt moglich.

rau verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und gestrichen.
(wie Gaststattengebaude)

Seite 11 von 30



Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH) ZVV 2 K 4/24

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Bereich Altbau (Teilunterkellerung):

Waschkeller mit Heizung und Schwimmbadtechnik

Bereich Anbau:
Flur, zwei Fremdenzimmer, zwei Kellerrdume (davon einer im Zwischenbau), Treppenhaus, WC Damen und
WC Herren

Erdgeschoss:
Bereich Altbau:

Wellnessbereich mit Schwimmbad, Duschen, Umkleiden, WCs, Sauna und Fithessraum,
Im Zwischenbau Diele und Kaminzimmer

Bereich Anbau:
Flur, vier Fremdenzimmer (jeweils mit Garderobe und Dusche/WC) und Billardraum.
Im Zwischenbau Eingangsdiele

Obergeschoss:
Bereich Altbau:

Flur, sieben Fremdenzimmer (jeweils mit Garderobe und Dusche/WC);
im Zwischenbau Lagerraum fiir Wasche.

Dachgeschoss:

Bereich Altbau:

Flur, sieben Fremdenzimmer (jeweils mit Garderobe und Dusche/WC)

Bereich Anbau:
Flur, finf Fremdenzimmer (jeweils mit Garderobe und Dusche/WC)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauten

Fundamente: Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton
(geman Bauunterlagen)

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung,
Ziegelmauerwerk
(gemaf Bauunterlagen)

Innenwande: Ziegelmauerwerk
(gemaf Bauunterlagen)

Geschossdecken: Stahlbeton,
Holzbalkendecke tber den Dachgeschossen;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht ausreichend vor-
handen

Treppen: KellerauRentreppe:
keine vorhanden
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Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Fliesenbelag;
Handlauf mit Kunststoffiiberzug;
einfaches Eisengelander

Treppe zum Dachraum:
Einschubtreppe Holz

Hauseingang(sbereich): strallenseitig Eingangstir aus Holz,
hofseitig zweiflligelige Eingangstiire aus Holz mit Glaseinsatz
und Oberlichte;
Eingangsbereiche normal

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

mit DAmmung in den Dachschragen;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;

Dachraum:

zuganglich (besitzt kein Ausbaupotenzial);
keine Bodenbelage vorhanden;
Dachflachen ungedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Stahl- bzw. Kupferohr

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Grundleitungen (Erdleitungen) vermutlich aus Steinzeug;
Abflussrohre (Sammel- und Fallleitungen) aus Kunststoff

Elektroinstallation: durchschnittliche, in Teilbereichen reichliche Ausstattung;
Elektroinstallation im Kellerbereich Altbau auf Putz;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum mehrere Steckdosen;
einfache Fernmelde- und informationstechnische Anlagen,
Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter,
Starkstromanschluss

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung,
mit fllissigen Brennstoffen (Ol),
Baujahr ca. 1989;
Brenner ca. 40 kW (Nennwarmeleistung),
Baujahr 1997;
Thermostat-Regelung;
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Stahlradiatoren, tlw. mit Thermostatventilen;
Kunststofftanks im Gebaude,

TankgroRe. 5 x 2.000 Liter,

Baujahr ca. 1989

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

3.2.,5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden
Beschreibungseinheiten zusammengefasst:

eWellnessbereich im Erdgeschoss Altbau zur Beschreibungseinheit Wellnessbereich

ePensionsraume in allen Bereichen zur Beschreibungseinheit Unterkunftsbereich

3.2.5.2 Wellnessbereich

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Fliesenbelag

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Binderfarbenanstrich,
Fliesen, ca. 1,60 m hoch, darlber Anstrich, in den Sanitarberei-
chen;

Fliesen, raumhoch, in den Duschbereichen

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich;
Profilholzdecke im Schwimmbad

Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung (2-fach);
Terrassentliren im Schwimmbad;
einfache Beschlage;
keine Rollladen;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke aul3en aus Metall

Turen: Innenttiren:
bessere, glatte TUren aus Holzwerkstoffen mit Naturholzfurnier;
einfache Schldsser und Beschlage;
Holzzargen

sanitare Installation: Herren-WC:
1 WC, 1 Handwaschbecken, 1 Urinal, 1 Trennwand,;
einfache Ausstattung und Qualitat, weifle Sanitarobjekte, Entlif-
tung Uber Fenster

Damen-WC:

1 WC, 1 Handwaschbecken, 1 Trennwand;

einfache Ausstattung und Qualitat, weifle Sanitarobjekte, Entluf-
tung Uber Fenster

besondere Einrichtungen: Schwimmbecken, Sauna, Duschen,
Kachelofen,

Bauschaden und Baumangel: Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:
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Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.2.5.3 Unterkunftsbereich

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:
Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

- Wande und Decken teilweise abgewohnt;
- Schwimmbad schon seit langerem aul3er Betrieb

individuell, fir das Baujahr zeittypisch

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

schwimmender Estrich mit Teppichboden,
Fliesen in den Nassbereichen;
Holzdielen auf den Balkonen

glatter, einfacher Putz mit Raufaseranstrich oder Raufasertape-
ten mit Anstrich;
Fliesen, raumhoch, in den Nassbereichen

Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich oder Raufaseran-
strich

wie Schwimmbadbereich
wie Schwimmbadbereich

Nasszellen in den Fremdenzimmern:

1 eingebaute Dusche mit Abtrennung, 1 WC, 1 Handwaschbe-
cken;

bessere Ausstattung und Qualitat,

farbige und weile Sanitarobjekte,

(elektr.) Zwangsentliftung oder Entliftung tiber Fenster

Herren-WC Untergeschoss Anbau:

1 WC, 1 Handwaschbecken, 1 Urinal, 1 Trennwand, 1 Scham-
wand;

einfache Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentluftung

Damen-WC Untergeschoss Anbau:

1 WC, 1 Handwaschbecken, 1 Trennwand;

einfache Ausstattung und Qualitédt, weile Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentliiftung

keine vorhanden

Folgende Bauméangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:
- Holzteile Balkon stark verwittert

zweckmalig,
fir das Baujahr zeittypisch

nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz,
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die RaumgréRen der Fremdenzimmer entsprechen zum Teil
nicht mehr den heutigen Anspriichen

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: Folgende Baumangel und Bauschaden konnten festgestellt wer-
den:
- teilweise aufsteigende Feuchtigkeit mit Putzschaden im Sockel-
bereich;

- Holzteile zum Teil sehr stark abgewittert

wirtschaftliche Wertminderungen: nach heutigem Standard mangelnde Warmedammung und man-
gelnder Schallschutz

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist fur das Alter und die Nutzung normal.
In Teilbereichen besteht ein erhdhter Unterhaltungsstau und im
Kellerbereich Renovierungsbedarf.
Ob Mangel an der Schwimmbadtechnik bestehen, konnte nicht
in Erfahrung gebracht werden.

3.3 Nebengebaude

Kleines Lagergebaude,

Teilmassiv, Satteldach mit Betonsteineindeckung,
Glasbausteine;

zweiflligeliges Zufahrtstor aus Holzbrettern.

Das Gebaude konnte nicht besichtigt werden.
Gebaude ohne Zeitwert

3.4 AuBenanlagen

Ortsiibliche Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

Bodenbeldge: Vorplatz mit Parkplatzen und Hofzufahrt Asphaltbeton; Zugangsbereich Pensionsgebaude
(vom Hof) und Terrassenbereich Wintergarten mit Waschbetonplatten

Einfriedungen: Entlang Ostgrenze Maschendrahtzaun an Metallpfosten (schlechter Zustand); einfaches Zu-
fahrtstor und Zugangstire aus verzinkten Stahlrohren.

Sonstige AuBenanlagen: Kleine Treppenanlage aus Waschbeton-Blockstufen im Bereich Wintergarten

Gartengestaltung und Anpflanzungen: Uberwiegend einfacher Rasengarten mit verschiedenen Zierstrau-
chern und Buschen

3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bericksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, Baumangel und| Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden

Baumangel und Bauschaden -54.428,53 €

e  prozentuale Schatzung:
5,00 % von 1.088.570,55 €

Summe -54.428,53 €
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Anlagen

Ubersichtsplan
© OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap.org

Ortsplan
© OpenStreetMap-Mitwirkende (www.openstreetmap.org
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Lageplan (ohne MaRstab)

© Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Ubersicht Erdgeschoss Gaststitte mit Anbauten
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Gaststattengedude — Ansicht von Norden

Gaststittengeaude — Ansicht von Siiden

Pensionsgebaude — Ansicht von Osten
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Pensionsgebdude — Ansicht von Siiden
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Gaststittengebdude EG - Gaststube

Gaststittengebaude EG - Speisesaal
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Gaststittengebdude EG - Wintergarten

Gaststittengebaude EG - Kiiche

Gaststittengebaude EG - Heizung
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Gaststittengebaude OG - Zweibettzimmer

Gaststittengebdaude OG — Nasszelle Zweibettzimmer

Pensionsgebaude KG — Schwimmbadtechnik
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Pensionsgebaude KG - Heizung

Pensionsgebaude EG - Schwimmbad

Pensionsgebaude EG - Sauna
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Pensionsgebadude OG - Zweibettzimmer

B L T

Pensionsgebdude OG - Nasszelle Zweibettzimmer

Pensionsgebaude Treppe mit Flur
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Pensionsgebaude DG - Zweibettzimmer

Pensionsgebaude DG - Nasszelle Zweibettzimmer
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