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1.Vorbemerkungen

A) Auftrag

Auftraggabar Amisgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Stralte 38,
37269 Eschwege,
Beschiuss vom 17.04.2024, AZ 3 K 92020

Baschluss: Jn dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecks der
Zwangsvolistrackung betreffend das im Grundbuch von Bad
Sooden-Allendorf Blatt 6794 auf den Namen von
eingatragenan Grundstick
Lfd. Nr 1, Gemarkung Bad Sooden-Allendard, Flur T,
Flursiick 48/3, Gebéude- und Fraifldche, Konrad-
Adenauar-Alies 2 2810 m?
Ist dar Verkehrswen festzusetzen (§ T4 a Abs. § ZVGE).
Als Sachverstandige wird besialt Frau Dipl. Ing. Kirstan
Pitz-Epp. Am Berg 10, 34821 Frielendorf, "

Auftragsdatum: 17.04 2024 (Beschiuss); Posteingang 23.04 2024

Wertermittiungsstichiag: 06.08 2024 (Tag des Dristermins]

Qualitatsstichtag: 06.06.2024 (Tag des Ortstermins)

Eigentlimear ein Eigantimer, weltere Angsben belm Amisgericht
Eschwege erhaltlich

GA Nr. T20Z272004 shemaliges Hoel, Betreb das Beherbergungsgewnes Saute 2 von 50

Honrad-Adenause-Allee 2, 37242 Bad Sooden-Alandor
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Tarminvamsinbarung: Terminanschreiben vom 02.052024 de Verfahrens-
beteigtan
Tag des Ortstermins: Cionnerstag. 05.08. 2024, 11:00 Uhr bis 12:00 Uhr

Taeilnehmar am Onstarmin:  die Sachvarstandigs

Zweck des Gutachiens: Varkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung (Zwangsvolistreckung)
Verkefirsweridefintion nach § 184 BawGE Der Var
kehrewer! (Markiwert) wird durch den Preis bastimmi, der in
dem Zeipunkt, auf den sich die Ermitiiung bezieht im
gawthniichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen
Gegebenheften wund Iatsdchiichen Eigenschaflen der
sonstigen Beschaffenheil und der Lage des Grundsidicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rilcksicht auf ungewdhnliche oder persdniiche Verfidinisse

i erzmien wine.
B) Bewertungsobjekt
Ar des Bewerlungs-
objakles: ehemaliges Hotel, derzeit Fllchtiingsunterkundt;
Nachioigenutzung: Betrieb des Beherbergungsgewerbes
Grundbuchangaben Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch: Bad Soodan-Allendod, Blatt 8754
GrundstGck: Wd. Nr. 1
Grafle 2810 m*
Katasterangaben' Hﬁunmng: _Elnd Sooden-Allendor!
ur;
Flurstleck 4813
Lage Konrad-Adenauer-Allee 2, 37242 Bad Sooden-Allendorf

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachtsn erstelit:

« Karen Regionalkarie, 1: 200000, Stadtplan 1:10.000, Lageplan Malistab 1:500

« Bauskie, Baugenehmigung, Bauami Gemeinde Bad Sooden-Allendorf, Einsicht am
06.06 2024 und Bauaufsicht Werra-Meilner-Kreis, Einsicht am 28.08 2024

= pianungsrechiliche Stuation: online-Recherche, geoportal nordhessen.da, 28.06.2024

« Denkmalschutz; online-Recharche, denkxweb. denkmaipfiege-hessen.de. 28.06. 2024

» Baulasten schriftiche Auskunft, Bauverwaitung Werra-Meilner-Kreis, 22 05.2024

« Altlasten; Verdachisprifung durch die Sachversténdige beim Qristermin

« Gawerbeanmeldung schriftiche Auskunft, Gemeinde Bad Sooden-Allendorf vom
28.05 2024

* Bodenrchtweriauskunft www. geoportal hessen de, Stichtag 01.01.2024

= Mistauskiinfle: Mietwerikalkulalor der Guiachierausschilssa Hessen, on-geo-Ver-
gleichamiaten

GA Nr. TIHWENA0T4 ehemaliges Holel, Botneb oes Baherbsgungsgewsrhes Seite 3 von 50
Konrad-Adenaver-Alles 2, 37242 Bad Sooden. Alandorf
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Daten-Sarvice-Portal der Firma on-geo GmbH, 08.07.2024

* Weitere erforderiiche Bewerlungsdaien. im Quellenverzeichnis aufgefuhre Fach-
Meratur und Bawertungesofiware ProSa. Sprengnetier Real Estate Services GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfligung gestelite Unteriagen und Informationen:
» Lageplan 1: 500 vom 04 03,2020

=  Grundbuchauszug vom 19.04.2024

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittiung llegen folgende Gegebenheiten zugrunds:

Mieter/Pachter.
varmietet an Wema-Mellner-Kneis.

lichen anm'ﬂm:h vmmmnclm

das Gm:men st rm h.uﬂmq mﬁnmuuﬁmuswr Ermittiung des Verkehrs-wertes
in ginem Zwangsversisigerungsverfahren erstall. Daher sind die in Abl Il des
Grundbuchs eingatragenen Belasiungen nichi werimindemnd bericksichtigt. Es wird
der unbelastete Verkehrswert ermittall. Die Wertbeeinfiussung durch eingetragens
Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatziich zu berlcksichtigen. Heer nicht dar Fall.

Besichtrgung.

beim Oristermin konnten diverse alligeme:n zugdngliche Raumlichkeiten, das eham,
Schwimmbad, die Raume im Dachgeschofl sowle mehrers Hotelzimmer (EG und 2.
0G) und eine in Renovierung befindliche Wohneinhait im 3. OG besichhigt wearden.

0 Nr, TIFA 2024 ehomaligen Holed, Beinab des Beherbergungagawerbes Saile 4 voh W0
Hairad-Aderaue-Alles 2. 37247 Bad Soodedn-Alsndon
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2. Wertermittlungsergebnisse

Fur das Boherbergungsgrundstilck in Bad Sooden-Allendorl, Konrad-Adenauer-Alloe
2
Fiur 7 Flurstiscksnummar 4873 Wertarmittlungsstichiag: 06.08.2024
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklung | beitragsrecht| BWIFliche Fliche Bodenwert (BW)
teil ssiufe Hicher [&m7] [m7] [€]
Zustand
Gesamtflache baureites free 86,12 4.810,00 183.000,00
Land
Sumime 85,12 Z.810,00 183.000.00
Objekidaten
Grupdstiicks- | Gebiude- BRI BGF WFINF Baujahr GND RND
tail bezsichnung | [m7] [m7] [m7] [Jahre] | [Jahre]
| Nutzung
Gesamifiache Pﬂw 3634,00] 332000 21680 A0 18
Gesamifiache | Garage 32,00 1876 60 B
Wesentliche Daten
Grundsichs- Jahresroherirag RoE [€] BWH Liegenschafiszins- | Sachwert-
el [* des RoE] satr [%] faktor
Gesamifiache 2508 440,00 63978 B0 € 5.80 0,60
(24,68 %)
- Relative Werte
redatreer Bodenwet 55,12 €m® WFINF
relative besonders objektsperifische B4, 56 €/m* WFINF
Grundsiucksmerkmale: |
relativer Varkehrswert: 572,29 Um® WFiNF
Verkehrswert/Rohertrag: T2
Verkehrawert/Reinertrag: 9.72
Hﬂ:ﬁ"
Ertragswer: 1.800.000,00 € (69 % vom Sachwert)
Sachwert: 1.820.000.00 €
Vargleschewart —
Verkehrawert [Marktwern): 1.800.000,00 €
Wertermitikingsstichtag 16,08 2024
G N TINZ2R004 atwrnaliges Hotel Brineb des Beherergungsgawer bes Saite 5 von 50
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3. Grundsticksbeschreibung
1.1 Beschreibung des Grund und Bodans

Lage
Bundesland:

Krais,

Gamsinds [ Elrrwahnsrzabl

Uberariliche Anbindung:
grofare Stadie

Autobahnzufahrian
Bundesstrafs
Bahnhaot:

Innardrifiche Lage:

Wohn-iGewarbalaga:
Limgebirg:
Immissionan/
Besintrachtigungen:
Topographie.
Gestalt und Form
Mittlers Braite:
Mittlare Tiefa:

Grundsticksgrofe.
Grundstilcksform:

Sonstiges:

Erschliebung
Stralenart urnd Ausbau:

Anschilisse:

Grenzverhaiinisse:
Baugrund, Grundwassear

(s Anlage 1+ 2)
Hessan

Gameinde Bad Soodan-Allendor, rd. 8.400 Einwohner
T3,75 km* Flache.

Eschwage rd. 14 km, Witzenhausen rd. 16 km, Kasssl rd 40
km

A T Wirzburg-Hannover rd. 27 km,
B 27 Gottingen - Eschwege in der Nahe.

ICE-Bahnho! Kassel-Wihelmshohe rd. 45 km, Gottingen rd.
45 km, Regionalbahnhof Bad Sooden-Alendort rd. 800 m

Randlage, sOdliches Gemeindegebiet

Bushaltestalle und Bahnhof fullidufig ermaichbar. Geschafle
des taglichen Bedarfs und weiters Infrastruktur fulllufig
vorhandan. Kindergarien geganiiber,

mittlere Wohnlage s Kurgebiet, als Gewerbelage nichl
geeignel.

Ubarwiegend Kurkiiniken, -sinrichiungen, offenthiche Ein-
richtung oder Wohnen

keine wasentlichen erkennbar
aban

(s Anlage 3, Lageplan)
rd. 32-38m

rd. 80m

2810m*

Eckgrundsilcke Ecke Konmad-Adenaver-Allee /| Betram-
Schrot-Stralle.

Lage an zwel innardrilichen Erschiiellungsstrallen Voll
ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert oder gapflastert. Gahweg
vorhanden Parken im dffentichen Stmfenmmum  such
maghch

Uber gine offenthiche Stralle erschiossen

Wasser-, Strom-, Gas- und Telsfonieitungen vorhanden
Anschiuss an Offentlichas Kanalnatz

das Gebaude ist freistehend,

soweit sugenschainlich erkennbar gewschsener, normal
traglahiger Baugrund, keine Grundwassarschaden

[e Isgedbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist im
Bodenrichtwert berbcksichtigh

A Wr, TSGR ahemaliges Hotol, Bedrieh des Baherbergungspesnbas
Honrad-Ademssr-Adee 2 37242 Bad Sooder-Allsmdar!

3481 Frislendor! 4{1*}'

Saita § wvon 5
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Rechtliche Gegebanheiten

Privatrechtiiche Situation:

Grundbuch: Grundbuch von Bad Scoden-Allendord, Blatt 8704 vom
05.01,2024 mit latzter Andarung vom 05.01.2024 vor

Grundbuchlich gesicheria

Belastungen Abt II; ifd, Nr. 1: Zwangaversteigarungsvermerk vom 08 07 2020

Anmerkung dar Zwangsversiaigerungsvarmerk wirkt sich nicht weribe-

ainflussand Bus.

Bodenomnungsverfahren. da in Abteilung |l des Grundbuches kein entsprechender
Vermeark sinostragen st wird ahne waitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewerungsobjek! in kein Boden-
ardnungsverfahren (z.B. Sanerungs- oder Umlegungs-

gebiet) sinbezogen sl

Nicht aingetragans

Rechte und Lasten: Uber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begln-
stigende) Rechia und besondam Wohnungs- und Miet-
bindungen liegen kelna Angaban vor
Anhaitspunkte fir ain Beslehen haben sich baim Orts-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenaerstattung
nicht ergeban,

Offentlich-rechtliche Situation:

Alllgatan sus der durchgeflihrien Objekibesichtigung ergaben sich
diesbaziglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt als
unwahrscheinlich,

Denkmalschutz: bestaht nicht

Bauplanungsrecht

Darstallung im Flachen-

nutzrungsplan FNF Flachennutzungsplan Bad Sooden-Aliendord, rechiswirk-

sam 18.10.2007; 50« = Sondergabiat Kur.

Festeatrungen im

Bebauungsplan: das Grundsilick legl im Bereich eines rechisgiltigen
Bebauungspiana, dem B-Plan Nr. 6 ,Bad Sooden-Allendorf
- B0d", rechiskraftig selt 25 10 1975,

Dieser trifft folgende Fesisetzungen:

Art der baulichen Nutzung: SO = Sondergebiet
GRZ: 0.4

GFZ: 1.2

o offens Bauweaise
Anzahl Geschosse: 3-geschossig.

Textliche Festsetzungen, 4, Anderung, 2501.1880.
JAusnahmsweise kinnen rugelassen werden, sonsfige
Kur- und Badeainnchiungen, Betrabe des Beherbargungs-
gewsrbes, Réume Ay sonsty frebemifiche Tébige und
Antagen for kirchliche, kulurele soriale und gesund-
heitfiche Zwecke *

GA Nr, TIVZ22024 shamaligen Hotol Betrieh des Beharbergungsgewe©bes Sedta 7 von 50
Kafiad-Adanaie-Aliee 2, 37242 Bad Sooden-Alndart '
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Bauordnungsrecht

Genahmigung: beim Bauamt der Gemeinde Bad Sooden-Allendorf liegt
u.a eine Bauakte mit Baugenehmigungen fir den Neubau
gines Kurheims von 1876, Nutzungsdnderung wvon
privatem Sanatorium in Mutter- und Kindkurhaim van 1896
Wor,

Bei der Bauaufsicht des \Werra-Meiliner-Kreises liegt sine

Bauakte mit Baugenehmigung for ,Umbau und Nutzungs-

anderung eines Kurbetriebes in ein Hota!® vom 19.08 2008

vor.

Anmerkung o Nutzung und Ganshmigungsstuabion

Auf maine Anfrage hin, ab fir die derzedige Nutzung des
Gebdudes durch den Wemra-Meilner-Kreis als Fiichtlings-
wohnhaim eing baurechiiiche Genahmigung erforderfich ist
und ob ggf eine solche besteht, wurde mir von der
Bauaufsicht des Werra-Meillner-Kreises elne Auskunfl
vEnwaigan

Daher gahe ich von der Annahme aus, dafl die Nutzung als
Hotal die baurechtiich akiuell genehmigle Nutzung ist

Baubehdrdliche

siandungean: It Schreiben Bauaufsicht Werra-Meilner-Krais vom Mal
2024 sind -Uberwiegend in Berug aul Brandschutz-
belange- noch diverse Beschainigungen von Fachfirmean
oder Sachverstandigen Ober Warung und Funktions-
fanigkeit vorzulegen. Ebenso sind noch Bescheinigungen
von Prifsachversiandigen fir disa Brandmeldeaniags.
Sicherheitsbeleuchiung u.a. und Fahrsiuhl vorzulegen.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:; baureiles Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWerlV 21.

Baitragsrechthicher Zu-

stand nach BauGB, KAG.  das Grundstick ist erschiossen, Erschiiefungskosten fiir
die Ersterschiialung stahen offensichtlich nicht mehr aus.
Kanal- und Strafanbauarbafen sind in absahbarar Jadl
nicht geplant
Lve Wertermittiung basier! hnsichiich des baefrags- wnd ab-
gabanrechiichen Zustands aul irformationan cer Gormomde-
verwailung Bad Sooden-Allenoar.

Derzeitige Nutzungs- und Vermistungssituation

Derzetige Nutzung: Wohnhaim flr Fllchtlinge.

Wirtschaftliche Folge-

nutzung. Betrieb des Beharbergungsgewerbes.

Steliplatzsituation’

Garagen: Stallpiatre auf banachbarem Grundsiick,
Vemistungsaituation: befristeler Mietvertrag mit Kreisausschuss Wearra-Meillner-

Krels. Vermigtung seit 14,11.2023, Laufzeit bis 1310 2028
Verdngerung um jewsils 12 Monate bai Kindigungsfrist von
3 Monatan wvor Ablaufdatum. {Auskunft durch den
Eigentlimer |

EA W TIBE2E2024 ehemaligad Holel, Beirieh dea Beherbergungngewerbes Sadn B von 50
Fanmd-Adsnmisr-Alse 2 37242 Had Soodan-Allsndor
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3.2 Beschreibung des Gebludes und der Aullenaniagen

» Grundiage fur die GebSudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichiigung, sowie die voriegenden Bauskien und Beschreibungsan.

* Die Gebaude und Aulleraniagen werden nur insoweil beschneben, als es fim die Hereilung
der Daten zur Wertarmittiung notwendig ist Hierbel werden die offensichiiichen und
vorhestschenden AusfGhrungen und Aussiatiungen beschneban. In sinzeinen Bereichen
kbnmsn Abweichungan aufireten, die dann allerdings nichl wartarheblich sind

# Angaben Gher nichi sichibare Bauvtele beruben auf Angaben aus den vorlisgendan Lintes-
lagen, Hinweissn wihrend des Osistermins, brw Annahmen auf Grundlage der (blchen
Ausfuhrungen im Baujahr

= [ie Funktionsfahigked sinzeiner Bauteile und Anlagen sowie der lechnischen Instaliationsn
(Hezung, Elekirn, Wasser sto | wurde nicht geprifi, im Gutachian wird die Funkiions-Eahigkei
urisrsteit

& Basumangal und Schaden winden insowsil sufganomman und bewertel, Wil 56 Termttrnngs-
frai, d.h offersichifich und ohne Funkiicnsprifungen erksnnbar waren, In diesem Guitachten
nur pauschal und (berschilglg geschitr! ber(ickaichtigt. Es wid empfohisn, gglf eine
diesbezigichs vertiefends bautechnischa Uniersuchung anatallen zu lassen

* Bai dem Gebaude handell es sich um baulichen Atbestand, Evil. Schaden an nicht sichibaren
Tellan wmdr{l-hl:-:ﬁwunuh:m konnen hiar wegen baulesramnioningairaier Betrachiungs-

weigs und Aullanbesichligung nichl berlickaichligt sain. In der Wannrmilthung wind von ainsm
Ublichen standsicheren Zustand susgegangen

# Unterauchungen aul pllanzlicha und tersche Schidinges sowie ber gesundheitsschadagen-
de Haumatarialien wisrden nicht durchgefiihrt

Gutachtens

Angabon zum Gebiude:

Besichtigung: Innenbesichtigung von allgemeinen Riuman, mehremsn
Zimmeam und einer 3-Zimmar-Wohnung (= fL nich! be-
wohnt) war mbglich,

Ar des Gebaudes Betrisb des Beherbergungsgewerbes: freisiehendes nicht

unterkeliertes drei- bis viergeschossiges Gebaude in
Massivbauweise mit Flachdach. Dachgeschol als Staffel-
gescholl. Im Erdgeschol links aingeschossiger Anbau mit
Schwim

mbad.
Baujahr. 1976. Dreigeschossigar Anbau 1880, In der Wertermittiung
angesatzies Baujahr 1880 (da Standardvereinheithchung).
Modemisiarungan: offensichtlich Modemisierungen und Umbaufen in 1896,

2006 und 2014. Diverse Modemisierungen 2023724 im
Rahman dar Neu-Nutzung ais Filchtingshaim.

Energieaflizianz Energieausweis llegt nicht vor.

Barrigrafreineit: bamerefrel durch ebenardigen Eingang, Aufzug und
schwellenfrele Raumzugange,

Aulsnansicht: Fassade verputzt, Balkonbristungen aus Sichibaton Sockel
verputzi und farblich abgesatzl.

Haussingangsbereichs: vorme: links ebenerdige breite Eingangstliraniage in Leicht-
metall mil Ganzvergiasung mil feststehendem verglasiam
Seitentell und Vordach. Vome rechts und Rlckseite:
Eingangstiraniage in Leichtmetall mit Ganzverglasung mit
feststehendam verglastern Seitenteil, zurlickgesetr!, aban-
erdige Zugdnge.

GA Nr, TR0 isharaliges Hotal, Befnet des Bohorborgungsgeworbos Seie 8 von 50
Konrad-Adenaar-Allos 2 37242 Bad Soodsi-Allandon!
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Konatruktion:

Konstruktionsar: Massivbauweise, Mausrwerk.

Geschossdecken: Massivdackan, Stahlbeton

Treppen: zwei Treppenhauser, Stahibetoniaufe mit Kunststeinbelag.
An sOdlicher Gebdudesaite Fluchttreppe aus Stahl fir 2. +
3.0G und DG.

Fensier Uberwiegend alle Holzfenster aus dem Baujahr, teilweise
Fensteremauerung 1998, Keine Rollldden. im DG AuBen-
|alousien vorhanden.

Dach:

Dachkonstruktion: Sighibetondecke (Annshme). Flachdach mil Kunstsioff-
Dachbahn, Uberwiegend mit Kiesbelag auf Schutzplane.

Dachfigchan: Annahme: Dachdadmmung vorhanden, nichl bekannt ob
diese reigemat ist

Kamin mweizlgig: Gber Dach verklinkert

Dachaufbau: Aufrugsschacht

Nutzung, Raumaufteilung (laut Planunteriagen):

Erdgeschoss: Gastazimmar, diverse Betriebsraume, ehem. Schwimmbad.

1.-3. Dbergeschoss: Gastezimmar.

Dach-/Staffelgescholl Mahrzweckritume, Gastewohnung.

Nutzfiichan N Erdgnr:l'mﬂ rd. 7556 m*

rd. B55 m?

E GG rd. 855 m?
3 O rd. 718 m*
DG: rd. 514 m?
(Die Berechnung der Mufzflachan wurde der Nutzflachenberach-
nung des Architeichan zum Bauanirag ven 2008 entnommen, &
alich Aniage 4 )
Bruttogrundfiiche BGF,; rd. 3.634 m*
(Barechnung der Bruttofidche wurde von mir nach
ohna Uberpridendes Aufmal durchgefihn. s Anlags 4.)

Innenausstatiung und Zusiand:

Boden: Ubarwiegend Linoleum, LaminatVinyl, Fliesen.

Wand/ Dacken: verputrt und gesirichen oder Tapels

Toren: einfache glatée Holztiiren, Stahlzargan

Ausstattung, Zustand: mittlere Ausstattung, durchschnitlicher Zustand Diverse
Renovierungsarbeilen wurden vorgenomimen.

Gabaudestandard. Stufe 2.8 im NHI-2010-Modall (von T — 5 magichen Stufisr,
Stufe 1 = ginfachst Stufe 5= Luus)

Technische Gebdudeausstattung:

Wassernnstaltation: zentrale Trinkwasservarsorgurg Ober Anschiuss an das
dffentliche Trinkwassametz.

Abwassernstaliation Ableitung in kommunalas Abwassamets

Elaktromnstaitation: Uberwiagend aus dem Baujahr, eher wenige Steckdosan
und Deckenausiasse
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Heizung. Gaszentraiheizung. Iwei Brennwertthemmen, neuwarhg,

Warmwasserversorgung:  Ober Zentralheizung. Zwei Warmwasserspaicher vor-
handan

Sanftaraussiatiung: in dan Zmmem innenlegende Bader mit Dusche, WC,

Waschbackan. [n den Uberwiegend in den ca, 1680er Jahren
modemisierien Badem bodengleiche Duschen, altere Bader
mit Duschtasse. Wand- und Bodenbelage gefiiest. Personal-
wrid Giste-WCs vorhanden,

Besonders Bauteile und besondere Einrichtungen:

besondere Einrichiungen:  Aufzug (zur Zelt auller Funktion), Schwimmbad {z 7t nichi
funktionstichiig)

besonders Bautaile: Vordach, KellerauBentreppe, Balkone, Loggien. Stahl-
Aullentrepps ab DG als Fluchitreppi

Zustand des Gebdudes:

wirtschaftiiche Wermind.. keine.

Befchtung, Basonnung:; ausreichend.

Bauschaden: Dachundichigkelt am Flachdach Uber dem Schwimmbad mit
Feuchteschaden an Schwimmbaddacke
Dve Autzanlung ist gg! ncht atschiielend. Schaden sowed augen-
schainlich wnd offensichilich ohne Bactailofnung beim Ortstermin
arkennilich. Schadensnennung und Einschatrung edoigt nur im
Rahman oar Verkehrewerismmitiiung.

Aligemeainbaurteilung: Gebdude des Beherbergungsgewerbes asus den 1978/
1880er Jahren, in Barug auf optische Eracheinung, Aus-
stattungsstandard (z.B. Bader) und energetischen Zustand
(Warmedammung, Fenster, Gebaudetechnik) nichl mehr
zeligemal.

Nebengebdude, Garagen

Garage: Baujahr: 1878 (nach Bauakis)
Beschreibung: Beton-Fertiggarage mit Stahischwingtor,
§5.75 x 5,5 m Keine Innenbesichiigung
Nutzung PKW-Steliplatz.
Bruttogrundflache BGF: rd. 32 m*.
Daneban gleichariges Gebdude in Ferigbauwaise fur
Stromversorgung und als Absteliflichs,

Var- und Entsongung: Annahma. die Versorgungs- und Entwhsserungsaniagen
gehen vom Hausanschluss bis an das &ffentiiche Netz.
Annahma: De Abwasserentsorgung erolgt (ber den
Anschiuss an das dfentiiche Kanalnetz.

Freigeldnde bauliche Aulenanlagen \Wegebefestigungen mit Beton-
stainphaster.
nichtbauliche Aullenaniagen: Rasenfldchen und sinzelne
Baume
Grundstickseinfriedung: tBilwsise mit Drahtzaun, Gber-
wiegand nicht vorhanden
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d. Wertermitilung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist &s, einén moglichs! marktkonformen VWer des
Grundstickes, dh den im ndchsten (auch fikliv zu untarstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erialenden Kaufpreis moglichst zutreffend zu emitteln. Somi st der
Varkahrswart als der Preis zu bestimmen, den _ledermann’, d.h der wirtschaftiich
handeinds Marktteilnehmer, im Durchschnitt fiir dieses Grundstlck zu rahien bamit ware.

4.1 Analyse des Bawertungsgrundstilcks

Das Bewerungsobjek! ist mil ainem ehamalgen Hotel, -weiches derzeil als
Filchtlingswohnheim genutzt wird-, im Sondergebiet Kur der Gemeinde Bad Sooden-
Allendorf bebaut Die derzaitige Nutzung ist vorerst bis 10/2028 befristet (Ende des
Mistvertragas, jadoch Veriangerungsoplion vorhanden). Nach Ende der derzaiigen
Nutzung stellt sich die Frage nach der wirtschafilichen Folganuizung das Objekies. Diasa
wird flr sinen Beireb des Beherbergungsgewarbes, z.B Kurhotel Aparthotel
Boardinghaus od, angenommen. Diase Nutning kann im Gebsudebestand mit
iberschaubaren Modernisierungsmalinahmen umgesatzt werden und I8t vom
Planungsrechl abgedackt, Eine entsprechende Zimmer-Nachfrage ist fur die Kurstadl mit
diversen Kiinikan im ndheren und weaiteren Umfeld anzunehman,

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschaftsverkehr und dar sonstigen
Umstdnde diesss Einzeffalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung siehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWerlV/ 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit
der Nutzbarkerl des Bewertungsobjekls vorangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
{gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) zu emnittain, wel bei der Kaufpreisbildung der
marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem aligemeinen Ertragsweriverfahren (gem. § 28 Satz 1 Immo
Warty 21) ergibt sich als Summea von Bodenwert und dem vordufigen Ertragswert der
baulichan Anlagen,

Zusatzlich wird eine Sachwertermittiung durchgeflUhrt; das Ergebnis wird unterstitzend
fiur dis Ermittiung des Verkehrswerts (auch zur Beurleillung der Nachhaltigheit das Werts
der baulichen Substanz) herangezogsan

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 38 ImmoWertV 21) basiert im Wesantlichen auf der
Beurteilung des Substanzwers, Der vorldufige Sachwert (d, h. der Subsisnzwen das
Grundsticks) wird als Summe sus dem Bodenwert, dem wvoraufigen Sachwert der
baulichen Aniagen und dem voridufigen Sachwer der baulichen Aullenaniagen und
sonstigen Anlagan ermittall

Sowohl bel der Sachwer- als auch bel der Ertragswenemittiung sind afle, das
Bewerlungsgrundstick betreffende besonderen objelidspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemal ru berlcksichtipan Dazu rahlen insbesonderna:

» besondere Ertragsverhalinisse (z. B. Abweichungen von der markiblich erzislbaren
Miste),

Baurmangel und Bauschadean,

grundsticksbarogens Rachie und Balastungen,

MNutzung des Grundstlcks fur Werbezwacks und

Abweichungen in der GrundstOcksgrille, insbesondere wenn Teiflschen salbst-
standig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung (gem. § 40-43 immoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen baw
vom Ertragswert der baulichen Anlagen | d. R auf der Grundlage von Vergleichs-
lr.m.nl'pmun im Viarglaichswartvarfahran (vgt § 40 Abs_ 1 ImmoWeanV 21) so zu emmitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware

Liegen jedoch geeignete Bodennchiwerte vor, so kiinnen diese zur Bodenwertermittung
herangezogen werden {vgl § 40 Abs. 2 ImmoWerV 21)

Dar Bodenrichtwen ist der durchschnifiiche Lagswen des Bodens fur eine Mehrhait von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichiwerizone zusammengefasst warden, 10r die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertvernélinsse vorfiegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstickafiache.

Der verdffantlichta Bodenrichtwert - ein zonaier Bodenrichtwert des Gulachteraus-
schusses Wema-Meillner-Kreises gus dem Geoportal-Hessen- wurde beziglich seiner
msbsolutan Hohe au! Plausibifitdt Uberproft und als zutrefiend beurieilt. Die nachstshende
Bodenwertarmittiung erfolgl deshalh auf der Grundiage des Bodenrichiwerts
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwerigrundstick n den wert-
besinflussendan Grundsticksmerkmalen - wie ErschiisBungszustand, beitrags-
rechilicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffennhail, Grundstlckszuschnill - sind durch anlspracheande Anpassungan
des Bodenrichiwerts berGoksichbigt

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiiciks
Der Bodenrichtwert batragt (mittlere Lage) 65,00 €m* zum Stichtag 01.01.2024. Das

Bodenrichtwerigrundstick st wie foigt definiert;

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baufichen Nutzung = 50 (Sondemebel)
beitragsrechtlicher Zustand = frel

Anbauan = Iremstahend
Grundstlcksfliche (f) = keine Angaba
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 06.06.2024
Entancklungssthue =  paursifes Land
Ar der baulichen Nutzung = 80 (Sondergshist)
baitragsrachilicher Zustand = frel

Anbauarn = freistehend
Srundsticksfischa (1) = 2B810m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

Machfolgend wird der Bodennchiwert an dis aligameinen Wertverhdlinisse rum Wer-
ermitiingssiichtag 06.06.2024 und die werbesinfiussendan Grundsticksmerkmale des
BawartungsgrundsiGcks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beltragalreien Zustand Eriputerung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerta = frai
beitragsfreier Badenrichtwer! - 65,00 &m’
[Ausgangswert Il weilere Anpassung)
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Il. Zaitiicha Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrundstick | Bawsrtungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Er&uteriing
Stchtag 01.01.2024 08 06 2024 . 1,00
il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesinfiussenden Grundsticksmarkmalen
Lage mittlers Lage mittlere Lage . 1,00
[ Anbauan freintehend freistehend . 1,00
Art der badlichen | S0 (Sondergebiel) 50 {Sondergsbial) . 1.00
Nutzung
lageangepasster beifragsfraier BRW am Weartarmittl = 85,00 €/m*
Flache (m?) keine Angabe 2810 2 | » 1,00
Entwickiungsstfe | bowweites Land bauredes Land . 1,00
vorlufiger objektspezifisch angepasstor beitragsfroior = 85,00 €m*
Bodanrichtwart
V. Ermittlung des Gesamibodenwerts Eri#ugerng
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 55,00 €/m*
Fliiche . 2 810 m*
baitragsfreler Bodenwart = 182 660,00 €
rd_183.000,00 €
Der beitragsfrele Bodenwert batrigt zum Wertamittiungsstichtag 06 06 2024 ins-
gesamt 18300000 €.
A N TAMVZZ03 ohomabijos Holel, Belrieh des Saita 14 von 50
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4.4 Ertragswertermittiung (gem. §5 27-34 ImmoWertV)

Das Modell fir die Ermittiung des Erfragswerts isl in den §§ 27 — 34 ImmoWearty 21 be-
schnisban

Dis Ermittiung des Ertragswerie basiert auf den marktiblich erzielbaren |ahriichen Erirdgen
(insbesondere Misten und Pachlen) aus dem GrundsiGick Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fir den vordufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks is! jedach
der Reinerirag. Der Reinertrag ermittelt sich ats Rohertrag abzlgiich der Aufwendungen, die der
Eigentlimer fur die Bawirtschaftung einschijeBich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bawirtschaftungskosten)

Das Ertragsweriverfahren full suf der Uberdegung, dass der dem GrundsiickseigeniGmer
verbleibendes Reinartrag aus dem Grundstick dre Verzinsung des Grundstlickswerls (bow. des
dafir gazahlten Kaufpreises) darstaill Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bastimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein babautes Grundsilick sowohl die Verzinsung
for den Grund und Boden als auch fir de auf dem Grundstick vorhandenen baufichen
(inshesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpllanzungen) darstelll. Der Grund und
Boden gilt grundsdtzlich als unvergdnglich (brw. unzerstéroar). Dagegen ist die (winschaftliche)
Restnutzungedaver der baulichan und sonstigen Anlagan meitlich begranzt

Der Bodenwart kst getrennl vom Wen der Gebaude und Aulenanlagen | d. R m Vargisichs-
wertverdfahren (vgl § 40 Abs. 1 ImmoWerty 21) grundsaiziich so zu ermittein, wie ar sich
ergeben wlnde, wenn das Grundstick unbebaul wire,

Der auf den Bodenwert antfallende Rainerragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerls
mit dem Liegenschafiszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stelt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der suf de baulichen Anlagen enffallende Reinerdragsantell ergibl sich als Differanz
[(Gesami)Reinertrag des Grundsticks® abzlglich  Reinertragsanteil des Grund und Bodens®
Der voriaufige Ertragswen der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberschnung) des (Rein)Erragsanteis der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftsrinssatzes und der Restnutrungsdauer emmittall.

Der voridufige Ertragswen setzt sich sus der Summe von Bodenwer" und  vorldufigem
Ertragswent der baulichen Anlagen® zusammen.

GGgl. bestehende besondere objeldspezifische GrundsiGcksmerkmale, die bei der Ermittiung des
vorldufigen Erfragswerts nichi berlicksichtigt wurden, sind bel der Ableitung des Ertragsweris
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemafl zu berlcksichtigen

Das Erragswertverfahren stelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleitalen Liegenschafiszinssatres einen Kaufpretsverglech im Wesentlichen aul der
Grundiage des markiliblich erzielbaren Grundstlcksreinerirages dar

Liegenschaftazinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrile im Erdmagsweriverfahren, Er st auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der fhnan entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bawerlungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsatren des Erragasweriverfahrens als Durchachniffswen abgebeitet (vgl § 21 Abs. 2
ImmoWerty 21) Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafisrinssatres fir die
Wertermittiung im Ertragewertverfahren steill somit sicher. dass das Erragswertverfahran ain
marktkonformes Engebnis efert, d h. dem Verkehrawert entspricht

Der Lisgenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Erragswert-
varfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen Werverhaitnisse aul dem Grundstickemark!
erfasst, sowell dese nicht auf andere Welse bericksichtigt sind

GA M, TR T ehamalges Holel Detrieb des Baherbegungsgewsrbes Saile 15 von 50
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Ertragswertberechnung:
Febadudebezsichrung Misteinheit Fiacha | Anzahl tatsiichliche Nettokaltmiete
itd, | Nutzung/Lage (m® | {Stck)| (&mT | monaflich pasherlich
N baw. () (€}
(E/Sek |
Holeigebaude 3.320,00 .| 224ga00| 2881800
Garage EG-DG 1.00 - 0,00 0,00
Summe 3000 1.00 2246800| 26961600
Gebiudebazaichnung Miotednheit Flache | Areshl | marktOblich erdelbare Nettokaltmiete
id. | Hutzung/Lage {m) (Shchc) | (EmT) rmanatich fahrlich
Mr b, (€) (&)
(€/51ck, )
Hetslgabauds 3.320,00 6680| 2158000 258 980,00
(3arage EG-DG 1,00 - 40,00 480,00
Summae 332000| 100 21.620,00 250 440,00

Uie tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
Jiihriich um 10.176.00 € ab. Die Erfragswertarmittiung wird suf der Grundiage der markiishlich
arzieibaren Nettokaitmiete durchgefhrt (vgl § 27 Abs. 1 ImmowWertV 21)

Der Einfluss der Mistabweichungen wird als besonderes objekisparifisches Grundstlcks-
mearkmal in der Wersrmitiiung berGcksichtigt (vgl § 8 Aba. 2 und 3 ImmolWertV 21)

Jihriicher Rohertrag (Summe der markibblich ezieibaren jahrlichen 25B8.440.00 €

Nettokaltmisten |

Bawirtschaftungskoston [rur Anted des Vermieters

{wgl. Einzelaufstellung) t : - 63.976,80 ¢

jahrlicher Reinertrag = 195.463,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

5,80 % von 183,000,00 € (Liegenschaftarinssatz « Bodernwert |bedragsfrai)) = 10.5614,00 €

Reinertragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen = 184.848.20 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs 2 ImmoWWerty 21)

bex LZ = 5,80 % Liegenschaftazinssatz

und RND = 18 Jahren Resinutzungsdaue: " 10,982
vorfdufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen " 203188241 €
beitragsfreler Bodenwert (vgl Bodemwararmidtiung) " 183.000,00 €
vorliufiger Ertragswert = 2486241 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschilige + 0,00 €
marktangepasster voriufiger Ertragewen = 2214868241 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 314.038,00 €
Ertragswert = 180082341 €

rd. 1.800.000,00 €
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Erfduterungen ru den Wertansitzen

Wohn- und Nutzfidchen

Die Wohn- und Nutzfidchen wurden won mir nach einer Plausibdlisierung dan Bauantrags-
unterisgen entnommean und engesetzl. Zur Vermeidung der VioriGusching eimer Schangenauige
warden dis Flichensnsiize gerundst angesst:. 5 Anlage 4

Rohertrag

Die Ertragswertermittiung werd auf der Grundiage der markilblich erzieibaren Netickaitmiete

durchgefihrt (wgl § 31 Abs 2 ImmoWerdV), Diese entsprichi der jihriichen Gesamimiste chne

samtlicha aul dan Migter zusatzlich zur Grundmiste umisgefahigen Bewirschaftungakosien,

Dirakte Vergleschamielen aus der Lage des Bewertungsobjeites konnten von der Sachverstindigen

nicht armitisit werden,

D markitbliche und orsdabliche Nettokatmiete fir Wohnan wird dahes aus

+  immobilianScout2d Mist- und Kaufpreise fir Gewerbaimmobsiien

. mmm&wmm F+B Forschung und Beratung for
Wohnen. Immobilien und Urmwell GmbH. Hamburg wnd
Markibachachtungan dar Sachverstandigen

mwmmwmwmmmam

unterschieds des Beweriungsobiaktes hinsichiich der mistwertbeainfussendan Eigenschaften

durch entsprachande Anpassungen barlcksichligh

affrag, oder auch auf €m' Wohn- oder Nulrflache bezogen oder als Absclutbetrag je
Nutrungseinhail hew Bewirtschaftungshostananitedl) bestimmt

Dabei wurds darauf geachied, dass dassalbe Bestimmungsmodell (nach Aniage 3 ImmoWarlV2 1)
verwandal wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitre zugrunde legt

BWH-Antad Kostenantes! Kostenanted K.osienantal
[% vom Robertrag] | [Eim® WEINF] insgesamt [€]
Varwaltungskosien 3.00 —_— T.783,20
Instandhaltungskosten - 13.80 45.816,00
Mistausfallwagnis 4,00 — 10.377 .60
Burnmss B3 878,80
(ca. 25 % des Roherirags)

Lisgenschaftszinssatr

nmuqmmumuwmﬂmmmwm
des n [1), Kapftel 3.04 verdffentichten Gesamisystems der bundesdurchschniftichen Lisgan-
schafisringsatza, in dem die Lisgenschafiszingsatre gegiieden nach Objektart, Restnutzungs-
dauer des Gebdudes sowie Dbjekigrala (d h. des Gesamtgrundsliicksweris} angegeben aind,
SOW

+ ainam durchschnifiichen Tabsllenwert der verwandetan Software ProSa

bestimmi und angesett

wnd @nhand van Erfahrungswensn der Sachverstandigen plausibilisesrt

Marktibliche Zu- oder Abachisge

Lassan sich die sfigemainen Wertverhiiinisse bai Verwendung der Sachwerdifailoren auch durch
ene Anpassung mitiels Indexreihen oder in anderer peeigneter Weise nichl ausreichend
berickaichtigen, @i zur Ermililung des markiangepasaion vortiufipen Sachwers ene russziichs
Markianpassung dirch marktibliche Zu- oder Abschisige edforderlich
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Gasamtnutnungsdauor

Die Gesaminutzungsdauer (GND) ergibl sich aus der
Wertarmittiungsdaten rugrunde liegenden Modefl Dabel wurde darsuf geachisl, dass dasseibe
Bestmmungamodell verwendel wurde, das such der Ableitung der Liegenschafisrinssatrs
zugnunde kegt. Hier nach ImmoWertvad

Aestnutzungsdaunr

Als Restrutzungsdauer sl in ersler Naharung die Differenz aus ‘Ublicher Gesaminutrungsdaues
abziglich “tatsachiichem Lebensalter am Weremmitiiungastichtag’ zugrunde geleglt Dvese wird
iﬁtﬁiﬂlmmﬂrw‘lld h das Gebaude fikiv verjingt), wenn beim Bewertungsobyakt
weasentiiche Modemisierungsmalinahmen

[1]. Kapitei 3.02.4 beschrisbane Modell angewendet

Differanzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahra) fir das
Gebiude: Hotolgebiude

Das ca. 1580 amchists Gebaude wurde modarmisiart

runachst in am Punktrester (Punkirastermathode nach Aniage 2 ImmoWerty 21°) eingaordnet
Hiergus ergeben sich 10 Modemiserungspunkte (von max, 20 Punkten) Diese wurden wie foigt
armittait

Tatsachliche Punkte

(vorranglg in den letzten 15 Jahren) Puriie Ourchgetihrie | Unterstelite
Malinahmean | Maknahmen

Modarmisarungsmai nahmen M Bodmaie By D

20 10
0.0 oo
1.0 0.0

40 0.0
0.0 0.0
0.0 20

0,0 2,0
(13| 0,0

| Summe 50 B0

Ausgehend von den 10 Modemisisrungspunitan, sl dam GebSude dar Modemisigrungagmd

Jmittierer Modemisisrungsgrad” Zuuordnan

In Abhangigksil vorn:

s dier Oblichen Gesamtrutzungedauer (40 Jahre} und

« dem [ vorlBuligen rechnenschen’) Gebludealter (2004 — 1080 = 44 Jaklwe) efgibt sich aine
(voridufige rechnanscha) Restnutzungadacer von (40 Jahre =44 Jahre =) D Jahren

= und aufgrund des Modermissrungsgrads  miltiessr Medamisisrungegrad” ergibt aich fir das
Gebaude gemall der Punkirastermethode _Antage 2 ImmoWerty 21° eine (modifiziers)
Restrutrungadaier von 18 Jahren

Besondere objekisparifische Grundsticksmerkmabe
Higr werden de wermalligen Auswirkungen der nicht in den Wenermiftiungsanastzen des
Enrsgewertveriahnens berails berlickalchiiglen Beaohderheien des Dbjskts insowail kormiglenand
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‘worden simd

Die in der Gebiudebeschralbung aufgefuhrien Werminderungen wegen rusatriich zum Kaufpreis
erfordaricher Aufwendungen insbesonders fir de Beseiligung von Bauschaden und die
erfmdarichen (bew in den Werdermitiungsansatzen als schon untersieiien)
Modamisisrungen werden nach den Erfahrungswerien aul der Grundlage for desbeziglich nol-
wendige Kostan markiongapanst. d h. der hierdurch sintratendan Wertminderungen quantifizien

basondere objektspezifische Grundsticksmermals Wertbeainflussung insg
Mistabwelchungen WVITBO0 €
« EG-DG 3D3ITBO0E

Bauschiden «-38. 700,00 €
*  Flachdachsaniarung -38,700,00 €
Linterhaltungsbesondarhaien J1B8 717,00 &
Investitionsbedar! 2028 (abgezirst) -308 717,00 €

*  Brandschutzmangel stc. behaben, sofort -10.000,00 €
Unterstollte Modermiaiaringan
Sumime 314 038,00 €

Mistabwelchungaen, Mehrmiete

Mehrmiete, abgerms!

4 x 1ME56E = 42824€ x 0023845™ = 2WITHE

* jihrlich gesicharte Metrmiste bis zum Ende des Mistverhalinisses 2028

** Abzinsung (ber 4 Jahre

Bauschaden, Unterhaltungsbesonderheiben

__Mafinahmen . Kostenschiitrung
Schadensbessitigung '
rd. = 176 m* % 130 €fm" (2010} x 1,781 (Baupreisindex)"! = A0TAS €
(Fiachdachsanianing Uber Schwimmibad) | = 088

3BeT1E

geschiitzte Wertminderung  rd. 36700 €

1 iy Bel 3 302 30907, Modemeerungs- und inglandsetzungekeqimn, Aul Einceigewerss bescoana
Fesabter] aiaiiin B Wl
i) w fa #oten reihit 1) dzd Vheitmiinderung arfagiechan und ggf Darmafungslikiol, da
Wum?ﬁnﬂ-ﬂwmw ITh 84 3.8
H038M und (2), Bod 12 Tell . 5 98152 B 1040

Investitonabadar nach Mistende 2028, um den marktlblchen Errag welterhm zu armelen;

pauschale Schatrung
Kogten pawschal
mt Nl inEmWH 1) Summe Abrinsung  Summe
3320 x 100€ 3I2000€ x 0923B45™ = 308717 E
Anmarkiung,

Eing hinreschenda Machwolinshbarket der Wertermiltiung in Hinsicht auf die Schétzung des
Weriginflusses der vorhandenen Justandsbesonderhaiten kann im Sinne der ImmoWery' 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschatzier Effabrungswerte fir die investitions- bew
Bessligungskosten arrsichl werden Die Kostenschitzung fir solche baulichen Mafinahmen

GA Nr, TI0222004 shemaliges Hotsl, Beirieb dos Beherbergungsgewarben Solte 18 von 50
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erfolgt in der Reget mit Hilhe von Kostentsbeilen, die sich suf Wohn- oder Nutzfigchen, Bautaile
oder Einzeigawerks boziehen

Verkahrawsrigulsciten sind jedoch grundaatriich keine Bauschadenguiachien. Db, dis Ersies-lung
siner differenzieren Kostenbarechnung ist im Rahmen sines Verkehrswarguiachtens durch den

Immobillenbewertungasaciventandigen nicht ru laisten und wird von diesem auch nicht

peschuidet
Die in diesem Guischten anihaltenen Kostenermitiiungen N z B erforderiche baulichs
Imnesiitionen aind daber wader Koglenbarechmung, Kostenanschiag noch Kostenlestateliung odar
Kostenschatzung im Sinng dar DIN 276 (Kosten im Hoohbad), sondam edighch paumchafisns
Kostenschatrungen Ur das Emeichen des angestrablen Hauptrweckes des beauftraglen
Gutachlens, némlich der Feststellung des Markd-Verkehrswertes

Da hierlls afigemisn verbindbchs Werlermilliungsmodeiis bisher nich! vortanden sind, arfolgt dis
Ermitiung naherungsweise auf Grundiage der von Sprangnetter in [2] Kapitel 951 dar-gasteiitan
Modeila in Vierbindung mil den Tabeflerwerioen nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1

in dienen Modslen sind die Kestenabzlge fir Schadenbesafigungamalinabmen aus den NHK-
Taballen abgalaital und mit dir Punikdrastarmethode wailgehend harmonisient. Damit snd desse
Schistrmodalle darzeil die snrigen in der alduelien Wertermitbungslteratur verfigbaren Modalle,
de in sinhaiicher Weise gleschermaflen anwendbar sind suf eigen- oder fremd-genutrie
WMWMMWPWIDMNH

ﬁmmmmmmﬂmwmwm
markikonformen Ergabnissan und isl daher sachjenschi

GA Nr. TREGIEHICH ehamaliges Hodsl, Betrieh dos Babertergungagewarbes Saite 20 won 50
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4.5 Sachwertermittiung {gem. §§ 35-38 ImmaWert\/)

Das Modell der Verkehrsweartermittiung im Sachweriverfahren is! in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
21 beschriaban.

Der Sachwen wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachweren der
auf dem Grundstiick vorhandenan baulichen Anlagan (wis Gebiude und bauliche Aullenanlagen)
sowle der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (wgl § 35 Abs. 2 ImmoWernV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Weremittiungsstichtag vorhandenan besonderan objekispesi
Grundstlcksmerkmale abpeleiiet.

Dar Bodenwert ist getrennd vom Sachwer der baulichen und sonstigen Anfagen | 4 R m
Vergleichswertvarfahren nach den §§ 24 — 28 immoWertV 21 grundsatzlich so zu emittaln, wie
er sich argabean winde, wenn das Grundstick unbebaut wire

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlsgen (inkl. besonderer Bauleile, besonderer
{Betriebs)Einnchtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundiage durchschnittiicher
Hersfellungskosten unter Barlcksichtigung der jewells individueilan Merkmale, wie 2 B
Opjektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der voriufige Sachwern der Aulenaniagen wird, sofemn dieser nichl bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i d. R auf der
Grundlage von durchschnittichen Herstellungskosten, Efahrungsséitzen oder hifsweise durch
sachversiandige Schatzung (vgl. § 37 IimmoWertV 21) ermittedt.

e Summe aus Bodenwer, voriaufigemn Sachwen der baulichen Anlagen und varaufigem
Sachwar der baulichen Aultenaniagen und sonstigen Anlagen argibt den voriaufigen Sachwert
des Grundstiicks

Der so rechnersch emmittelie vorlaufige Sachwert |t anschiiefend hinsichtlich seiner
Reahsierbarkeil auf dem orlichen GrundstOocksmarkt zu baurteilen Zur Ber(cksichtigung der
Marktiage (allgeameina Wertverhditnisse) ist |, d. R eine Markdanpassung mittels Sachwern-faktor
erforderlich. Diese sind durch Machbewerungen, d. h. sus den Verhélinissen von realisierdan
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete voriufige Sachwerte (=
Substanzwarte) zu ermitteln. Die Marktanpassung® des voriaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem drilichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten voraufigen
Sachwer des Grundsilcks und stell damit den  wichiigsten Rechenschnil® innerhalb der
Sachweriarmittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesonders durch die Varwendung des Sachwer-faktors ein
Preisvergleich, bai dem vormangig der Zeitwerl der Substanz (Boden + Gebidude + Aulen-
anlagen + sonstige Anlagen) den Verplelchamalstab bifdet

Dar Sachwert argibt sich aus dem markiangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlick-
sichtigung ggl. vorhandener besonderar ohjekispezifischer Grundsticksmarkmala (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWearly 21).

Der Begnff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 ediutert Seine Position
innerhalh der Sachwerermittiung regalt § 7 Abs. 1 immoWertV 21, Diesa amgibt sich u. & aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichan schadansfreien Objaklen abgekeitet werden,
Umgekshn muss deshalb auch in der Wartarmiftiung der Sachwertfakdor auf den vorlaufigen
Sachwert des fikliv schadensfraien Objekts (bew, des Objekts zuniichst ohne Berlcksichtigung
besonderer objekisperfischer Grundsticksmarkmale) angewende!l werden Erst anschlaBend
dirfen besonders objekispezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw, Abschisge am
marktangepassten vordufigen Sachwer berlicksichiigt werden. Durch dese Vorgehenswermss
wird die in der Wertermittiung erforderfiche Modellkonformitit beachtat.

Der Sachwertfakior st das durchschnitflicha Verhaltnis aus Kaufpreisen und den fhnen
entsprechenden, nach den Vorschrfien der ImmoWertV 21 emitielten vordaufigen Sachwerte”
{= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objekiart (er ist z B fOr Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fir Geschaftegrundsticke), der Region (er ist z B. In wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hiher als in witschaftsschwachen Regionen) und
der Objektgrila.

A W TIOCERI00 mharmalkipes Holel, Bofrieh des Beharbergungsgerwa©rbon Sadim 21 wvon 50
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Sachwertberechnung:

Normalhemstelungskosten (Basisjahr 2010) = | 1.177.00 &m* 245,00 &m* BGF

BGF

Berechnungsbasis |

= Britto-Grundfache (BGF) x | 3.634,00 m* 32,00 m*
Durchachnittliche Herstellungskoston der baulichen | = 427721800 € 7,840 00 €
Anlagen im Basisjahr 2010 |

Baupreisindex (BPY) 08 06.2024 (2010 = 100) X | 1781100 1791100
Durchachnittliche Herstolungskosten der baulichen | = | T.B80 407 44 € 14041 44 €
Aniagen am Shichitag

| Regionalfaktor x | 1,000 1.000
Roglonalisierts Herstollungshosten der baullchen = 7,680 467 44 € 14.041,44 €
Anlagen am Stichtag

A PerEwe rtrmind e g

* Modell I linaar e

» Gesaminutrungadausr (GND) 40 Jahra 50 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre 8 Jfahre

# prozeniual 65, 00 %% B4 00 %

= Fakior | 045 0,18
Alterswertgeminderte regionalsiaris = A44T I BEE 214660 €
durchachnittliche Herstellu

Zuachiag fir nicht erfasste werthaltige sinzoine + 26 500,00 € 0,00 €
Bauteilo (Zeitwert)

vortiufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 4TI T2I85 € L4803 €
voriufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Aullenanlagen) 347597048 €
voriufiger Sachwert dor baulichen AuBsnanlagen und sonstigen Anlagen * 60.519.41 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 31545480 .80 €
beitragsfraler Bodenwert (vl Bodenwartermiltliung) - 183.000,00 €
vorhufiger Sachwart = ATZA4ABE BO €
Sachwertfaktor » 0.60
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiige * 0,00 €
markiangepasster vorllufiger Sachwart = 2237083 83
besondere objeakisperifische Grundstiickamaerkmale - 31403800 €
Sachwen = 192305493 €

rd.  1.920.000,00 €
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Erdutorungen zu den Wortansidtren im Sachwertverfahron

Bruttogeschoasfiche BGF:

Die Berechnung der Brutiogrundiitchs BGF wurde von mir ahne Oberpriféndes Aufrnal. anhand
det varbegenden Planunteragen nach DIN 2772005 durchgefohrl Zur Vermaldung def
vﬂﬂimﬂww“mﬁmememﬂm
8. Antage

Ermittiung der Normalherstallungskostan NHK 2010

g Normalhersiellungskosien (NHE) werden nach den Ausfihrungen in der Werzmittiungs-
iiterator und dan Erfabrungen des Sachverstindsgen auf der Baws der Pressverhdliniase im
Bassiahr angesatrt Der Arsatr der NHK st aus [1], Kapital 3.01.1 antnomman,

Bestimmung der standsrdberogenen MHK 2010 fir das Gebiude: Hotelgebliuds

NUtILNDEgrUDpe Beherbergungsstitten, Verpfiegungsainnichiungsan
Gabaudetyp Hiotels
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Bandardsiufe tabelari= redativer redativer
NHE 2010 Gebaude- NHEK 2010-Anteil
stardardanisil
[&m" BGF] i%] [€/m* BGF]
1 0.00 0.0 0.00
2 0.00 0o 0.00
3 1.385.00 1000 1.385.00
4 1.805,00 0.0 0.00
5 2.585,00 0.0 0,00
gewngensg, standardbezogens NHK 2010 =1 3585, 0
gewogenar Standard = 3.0

Dia Errmittiung dies gewogenan Standands arfolgl dunch Interpoiation des giwogenan NHIK-
Werts swischan die laballerden NHE

Berlicksichtigung der erforderiichen Korraktur- und Anpassungsfaktorn

gewogens, standardbasogens NHK 2010 1.385.00 €' BGF
sonslige Komekiur- und Anpassungsfakionen
+ abweichender Standard (2.6) 3 0.850
NHK 2010 fir das Bewertungsgebdude = 1.177.25€m" BGF
il 1.177.00 €m® BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Garage

MNutnungegruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen Mehrfachgaragen
Berlicksichtigung der Eigenschafton des zu bewertenden Gebliudes
Standardstufe | tabalierte relatvar retativer
NHE 2010 Gebiuds- RHE 2010-Anteid
ftandardaniail
[Efm* BGF] [*] [&im* BGF]
1 Q.00 0.G 0,00
2 Q.00 0.6 0,00
3 24500 1000 245,00
] dg5s 0o 0.0 000
] T80.00 0.0 0.00

GA Nr, TIRC252024
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gewogens, standardberogans NHK 2010 = 245 00
geswogensar Standard = 3.0

Dva Ermittiung des gewogenan Standards erfoigl durch Intevpoiation des gewogenen NHK-
Warts zwischen die inbaiarten MHK,

MNHK 2010 flir das Bawertungesgebiude = 24500 €'m® BGF
rd. 245 00 €'m* BGF

Zu-+Abschige zu den Herstellungskosten
Hier warden Zu- bew. Abschlage zu den HersteSungskosten des Normgebaudes berucksichiigr
Digse sind acfgrund zusSiziichem berw, mangeindem Gebaudeausbau oy 2u bewertenden
Gebaudes gegeniber derm Ausbaurustand des Normgebdudes erfordarich [bepw, Halker- odar
Dachgeschosstedausbau) Hier nichl der Fall

Zuschiag fir nicht arfasste werthattige sinzeine Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthalligen einzeinen Bauteile werden
pauschale Hergteflungskosion- bew Iedtwertzuschisge in der Hohe geschatrt, we digs dem
gewihnlichen Geschifisverkashr eniaprichl. Grundiages der Zuschlage-schatrungen sind
insbesondere die In [1], Kapitel 3.01.2, 30103 und 3.07.4 angegebonen Erfahrungswerte for
durchschnitiiche Herstellungskoaien bew Ausbburiuschiags. Bsi Sfemen undioder schadhafien
undfoder nicht zetgemalen warthalbigen sinzeinen Bau-teien erfolgl de Zefwertschatzung untar
Berlcksichtigung diesbarlghicher Abschidge

Bezaichnung Fivtwpar]
Besondere Bautssie (Eirelautsteiung)
Fluchttreppe aus Stahl 20.000,00 €
12 Bamone &,000,00 €
Kaferaullentreppe 300,00 €
Vordach 200,00 €
Besondare Einnchiungan 0,006
Summe 26, 500,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionsifakion) ist ene Modeligrolle im Sachwertverahren
Aufgrund der Modellkonformitdt (vgl § 10 Abs 1 ImmoWenV 21) wird bal dar Sachwart-
berechnung dar Regionalfakior anpesetrl, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfakiors
rugrunde lag.

Baunsbenkosten

Die Baunebenkosten [BNK) enlhalten insbesondere Kosten fir Planung, Bauduwchiihirung,
bahordliche Prifungen und Genshmigungen. Ske sind in den angesetnien NHEK 2010 bersits
anthaltan

AuBenanlagen

[ wesanthch wanbeainfiussenden Aullenaniagen wurden im Onstermen getrenm efass! und
mmunummmmmmﬂhmwmw
angegebanen Erfashrungswerte fur durchschnittiche Hessteliungskosten e Aullenanlagen
Kdnnaen- auch hilfswesise sachwersindig peschitrt werden. Bel dlteren undioder achadhaften

Autenaniagen erfoigt die Sachwentschatzung unter Bericksichiigung diesberiiglicher Abschiage

ﬁmm@__ vorlaufiger Sachwer (inkl BNK)
prozeniusie Schatrung. 2 00 % der vordufigan BR 61941 &
Gebiiudesactwerts ingg (3475 870 48 €)
Summe 8951841 € |

A N TICE20024 shomalges Hobel, Batrish des Behorbesrgungsgewarbes Coadn 24 won 50
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daten rugrundeiagande Allsrswertmindarungamodedl Fugrunde zu legen. Hier eing Bneare Alters-
wartrnindening

Marktanpassungsfaktior

Zigl slter in der ImmoWerly 21 beschnebenen Wertermattiungsverfahren ist es, dan Verkehrawerd,
d. h. den am Marki durchschniitiich (d. h. am wahrschesnbichstien) zu erpisiendan Preis zu ermitisin
Das herstellungskoaienonanterte Rechanergebnis vordufiger SechwerT” il in sller Regel nechi
mit hierfir gazahiten Markipressan identsch, Deshalb muss das Rechenamgobnm | vorilufiger
Sactwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d h an die fir vergieichbare Grund-
sticke realisierten Kaufpreise angepasst werden Das erfoigl mittels des sog obiekdsperifisch
angepassien Sachwertiakion

Der objektarispezifische Merkdanpassungsfakior wird s der Grundiage

= ger Angaben des Orlichen Gutachisrsusschusses Im Immobiienmarkibenchi wnter

Hirzuzishung
» gerin(1), Band 3, Abschnit 3.03 verofentlichten Werle
*  Berechnung der Wertarmittlungssoftware ProSa sowie
* giganer Ableitungen der Sachverstindigen
bashmimt und angesatrt
Im immaobiEsnmarktbanciht sind fir die Objekian Gewerbeobjekie (Lager, Hallan, Werkstalten,
Progukton) und MahrifamiienhSuser regicnaie Markianpassungsiakioren veroffentiicht, weiche
herangezogen und modifiziet werden,
Dig i (1) verdfentichien, aus Kaufpreisen [Or vergisichbare Obiskis abgelsitelen Marktanpas-
sungsfakioren sowia Efabrungswens dor Sachverstindigen werden nur placaibiliserend

Marktibliche Zu- odor Abschlige

Lassen sich die aligamenen Wertverhaitnisse bei \Verwendung der Sachwertfakioren such durch
&ine Anpassung mitiels Indewehen oder in anderes geeigneter Weise nicht susreichend
besicksichtigen, mmmmhmmmmﬂm
Markianpassung durch marktilbéche Zu- oder Abschisge erforderlich

Gesamtnutrungsdauer GND, Restnutzungsdaver RND, besondere objeki-spazifische
ﬂfgﬂdﬂﬂm
s Ertragswesrtverfahren.
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV)
5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Abschnitt . Verfahrenswahl mi Begrilndung” dieses Verkehrswergutachiens enthalt

die Bagrindung fir die Wahl der in diesam Gutachten zur Ermittiung des Verkahrswens

hermngezogenen Werermittiungsverfahran, Dort st such erdduterl, dass sowohl das

Vargleichswart-, das Ertragswert- als auch das Sachwartveriahren auf fur vergisichbare

Grundsilicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h verfahrensméBige Umsstzungsn von Premsvergleichan

sind, Alle Verfahren fihren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts

Wie geeignel das jeweilige Varfahren zur Ermittiung des Verkehrswens ist, hangt dabai

entscheidend von zwei Faktoren ab,

* won der Al des zu bewerienden Objekis (Gbliche Nutzung, vommangig rendite- oder
substanrwertorientierte Preisbildung im gewbhnlichen Geschaftsveriehr) und

= yon der Verfigbarkeit und Zuverdssigkell der zur Emeichung einer hohen Marki-
konformitdt des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit dar Nutzrbarkeit des Bewartungsobjeikts werden aus den bel der Wahi
der Wertermittiungsverfahren beschrebenen Grinden als Renditeobjekt arworben

Die Preisbildung im gewbhnlichen Geschaftsverkehr onentier sich deshalb vormangig an
den in die Erragswertemitiiung einfiefenden Faktoren Der Verkehrawert wird daher
vorrangig aus dem emitialten Ertragswert abgelaitel

Grundsatzlich sind bel jader Immobilieninvestition auch dis Aspakia des Sachwertver-
fahrens (Machhaitigkeit des Subsianrweris) von Interesse Zudem stehen dis flr eins
markikonforme  Sachweriermittiung  (Sachwertfaktor, Bodenwert und Nomalherstell-
ungskosten) arforderichen Caten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren wurde deshaib
stitzend angewendet

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisso
Der Ertragswert wurde zum Weanemnittlungsstichtag mit rd 1.900.000,00 €
anmitielt

Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 1.9200.000,00 €

5.2 Verkehrawert

Der Verkehrswert fur das mit einem Betrisb des Beherbergungsgewserbes bebaute
Grundstiick

Gemarkung Bad Sooden-Allendorf, Flur T, Flurstick 4573,
Konrad-Adenauar-Allss 2 37242 Bad Sooden-Allendorf
Gebdude- und Freifliche, 2 810 m*

wird entsprechend des im Vorabschnift ermiitellen Ertragswerl, -weicher durch den
Sachwert gestitzt ward- zum Wertermitbungsstichtag 06 06 2024 mit rund

1.900.000 €
in Weorten: eineMillionneunhunderttavsend Euro
[= 572 €/ m® Nutzfliche)

geschitrt

A N TIAR2R024 ahamaiiges Hotml, Beireb des Baherbargungsgewarbes See 25 von 50
Honrad-Adenauer-Alles I, 37243 Bad Socdan-Alietdor
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Das Gebaude und das Grundstlick wurden am 06.062024 von mir besichiigt. Ich
versichere, dall ich das vorsiehende Guiachten personlich, parteilos, wirtschaftiich un-
sbhéingig und chne persénliches Interassa am Ergebnis verfass! haba

Frislendorf, den 22 07 2024

A

Sachverstamige, 215 SpreagnetienZor (WG)

GA Nr. TONZ22024 ehomadges Hotel, Biriet des Beherbergungsgewerbes Seite 27 wvon 50
Maonnd-Adenaun-Alee 2 17242 Bad Soodan-Alendorf
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&. Schlussbemerkungen:

« Dia Beguimchiung des GrundsiGcks und des Gebaudes eroigle susschhelbch im
Rahmen der Verkehmwertermittiung fiir die Zwangsversieigerung. Die Sachver-
stdndiga haftel f0r die Richtigheil des ermitteflen Verkehrewerts, Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nichi der Haftung

* Im Gutschten pgf angegebene Aussagen des EigentimersfVeriretersiMisters/
Machbam etc wurden nur mindlich ereill. Eine schriftfiche Bestitigung kegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen fir den Inhal der
Aussagan wird ausgeschlossen. Die Aussagen des Egantimers slc. wearden in dam
Gutachten ggf teilweisa als Annahman verwandet und als solche kenntlich gemacht
Soliten diese Annahmen nicht zutreffen, st das Gutachten ggl. zu andam.

« [he vorliegende Wersrmitthing ist kein Gutachien zur Baurteilung der Bausubstanz dar
baulichen Anlagen Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden
Verkehrswerigutachiens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheil,
Schall, Warme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschriftan sowis gezisite
Untersuchungen zu Bauschaden und Baumiéngeln vorgenommen. Ebenfalls wurden
keine Untersuchungen beziglich des Befalls durch tiersche oder pflanziiche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichifich schadsioffbelasteter Bauteile
durchgafuhn,

« Ein Verkshrswergutachten kann immer nur offensichifiche (Bau)Schaden und LUm-
stdnde berlcksichfigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden kénnen.
Bauteilzerstdrende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebdudes nicht
durchgetfUhr Augenscheinlich nichl erfannbare Bauschaden und Baumangal an der
statischen Konstruktion sowie an anderen Bauleilen kinnen somit im vordiegenden
Gutachien auch nich! berbcksichiigi sein.

= Des Weiteren wird daraufl hingewiesen, dass ein Grundsiiick im Rahmen ainer
Verkehrswerermittiung pgenerell nicht auf svenluell vorhandene Altlasten bzw,
Bodenverunreinigungen untarsucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodans im
Hinblick auf das Vorhandensein von Alllasten wéare nur Ober das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens moglich. Der
oben ermitielte Verkehrswenl unterstalll grundséizlich einen kontaminie
Zustand des Grundsticks. Evil vorhandene Belastungen des Grund und Bodens

= [as vorstehende Verkehrswerigutachien genief! Urhaberschutrz und wurde aus-
schliefilich fiir den angegebanen Verwandungszweck erstelit. Eine Verwandung durch
Oritte ist nur im Rahmen des angefihvien Zwangsversieigerungsverfahrens zulfssig.
Eine andere Verwendung des Gutachiens badarf grundsitriich der schriftichen
Ganehmigung der Varfasserin,

* [hWe im Gutachten und in den dazugehdngen separaten Anlagen enthallenan Karten
und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urhebemachiiich geschitzt Sie dirfen nichi aus
dem Gutachten separient und/oder ainer anderen Nutzung zugefiibt werdan

* |m Rahmen des Zwangsversteigerungsveriahrens kann das Gutachien vom Amts-
gearicht im Intemet odar sonslig verdfientlicht und an Dritte weitergegebean werden. Dies:
gilt auch fr die betreibendas Glaubigerin und deren Bevolimachtigte,

S M TI3Sra0ag shemaliges Hosd, Hetreb des Behwharqungspewerias Sean 28 von 50
Konmmd-Adenausr-dlies 2, 372042 Bad Sooden-Alendon
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7. Quelenverzeichnis:
Lideratur:

(1) Dr. Bprengnetter, Hans Otfo { ¥
Immabianbewsriung — Mmmwwm Bd 14 Losablaftausgabs Sprengnetter
Real Eatate Barvices GmbH, Bad Nayenahr-Ahrweiler, 149 Erganzungsiieferung, Stand

{2} Dr, Sprangnetter. Hans Otlo tHrng]
immoksiisnbeweriung -

(3 Sprengnelter (Hrsg | Sprengretter Books, onfine- Wissensdatenbank zur mmobilisntewariung
(4} Geschafsstelln der Guiachiermusschusse fir Immaobdanware baim Ami fur Boden-managamant
Hamberg (Efza) Immobifienmarkibericht 2024
{5) Bernd-Patar Schafar
Die Wertermitting in Zwangsversieigenungsveriahren. Seminarsknpt 05 06.2023
Informationon:

on-gea GmbH
Dafen-Sarvice-Poral Ubersichtskarts, Stadiplan, Verglaichsmeeten, Firma on-geo GmbH,
Brienner Stralle 12, 80333 Miinchen

Giadi Bad Sooden-Allandor;
Stadrverwaitung, Markiplatz B, 37242 Bad Sooden-Allendor], Tel.: 05652-05 85-0

Ersisvarwaliung Wera-Mailinar-Kreis
Hohner Strale 49, 37260 Eschwege Baulasten ua: Tel 05851-302 0

Rechisgrundlagen:
BaulGE.
Baugasetzbuch in der jewsils zum Wertermitthungsstichiag glitigen Fassung

BaulNVD
Baunutzungsvercrdnung — Vemondnung aber die baulichs Nutrung der Grundstlcks in der jeweils
Eum Wartarmittiungasiichlag glltigen Fassung

Immaiierry 21

Visrordnung Ober die Grundsaize fur dee Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der
|ewails zum Wertarmittlungsstichtag giihgen Fassung

BGB:

Birgeriches Gesetzhuch in der jeweils zum Werermittiungsstichiag glitgen Fassung
ZVG
Zwangaversteigerungagesetz in der jewails zum Wertermittiungsstichtag glltigen Fassung

Fachapazifische Software:

Das Gutachien wurde unier Verwandung des von der Sprangnetier Real Estale Services GmbH,
Bad Neuesnahr-Ahrweiler entwickelten Soffwareprogramema “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
2024) eratei

B. Verzeichnis der Anlagen:

* Aniage 1: Ragionalibarsichl ca. 1:200 000

= Anlage I© Stadtplanausschnitt 1:10.000

* Anlage 3. Ausnug aus der Liegenschaftskarte 1.500

* Aniage 4. Wohnflachen- und Bruttogrundfiachenbanschnung
« Aniage 5. Planuntaragen

« Aniage §: Objekifotos

AL

GA N THRIINTN nharmakges Holel, Brinet: den Baheceogngagews hes Seite 20 von 5
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

17242 Bad Sonden-Allpndor, Konrad-Adenauer-Al

K % N T
o /o WL

T L Wi 1
algt g8t m B 4 "t B L

e
- i B L NS S
I Kurheossn <%= f 'Enﬁh“ i) H'I“ "'-,._ 1n=
i %ﬁéﬁiﬁﬂarr Gradierw 1 %
s oW Hodng \ N RN e (s
Mrsn. i gp Fur- y A.II“-
Kirche S % rasan
== 2m N
Mart.- pl. & park i:-'t WA
':Fq_-',‘l‘ o

mrial T Sanatoriu

Friedrichsruh

|
Otterbach-
lﬂmmlmaﬂu;u F.ruw-nq, [+ 7760 Crflidem =P
L i

1. 00T e
Aeperratpsbn weimitig ol Peisstrsipl] sstrphles | fe= oneePFiliguny sl geslatial e o= 3 Drnkillivaees. |
fig e s |l wd W E Sapr gt o g1 Pl watley P bl o & diF Sriseery Ve slsiesrsa i, "weeprd®s el 1D b oSl pai || §H1H 05 B850 TRE] L=
il LF eAgE B iR [ SEatECT1F i PNl =S )6 -|..|'|l|r|r|l|-l-| ] 12 IEE s § 1D N arajjeliiaiees [Fe Safle i = geees | eeedd GELIT
— il | i g gl B8 Pl Jl|q.|| ) Figuiram Ll e |I|Il— T ..-u Salmiiren s 0 gieemme pea Depnpin b dRimg i g l@s o ld

srer @il iy Bt Ssldgs 1 p.m AR Cmia § T ] Gimsd 30

GA M, TIGR2024 plinmaliges Hotel, Betrisb des Beherbarqungsgawarbes SHeite 31 von 60
Konras-Adenaser-Allee 2 T7242 Bad Sooden- Alimmdoer



Kirsden Piz-Epp | Dipl. Ing. (TH;

Am Berg 10




Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Barg 10 34621 Friskendarf /T‘Eé

Anlage 4: Wohnflichen- und Bruttogrundfiichenberechnung
a) Nutzfliche (gem DIN 277}

Haupinutzfische | Nabennuizflsche | Verkehrsfiche Surmames der
HMF NNF VF Nutzflachen
45866 m' 14015 m" AT 43 m?

558 10 mt 1.04 m® 10827 m*
55326 m' 1.04 m* 11045 m?
405 83 m* 232,48 m* e m
481 m* 1T850 m* R BE m*
1578 m*
227908 m* H54. 21 mf 488 71 m 131988 m'
lrd. 332000 m*)

*) Die Nutz wurden won mit den Flschenberechnungen des Archidekisn vom
29,06 2006 aus der Baugenehmigung entnommen -ohne (berpridendss Aufmall, Zur
Varmeidung der Vortduschung einer Schainganauigkall wardan de Flachenansatze
gerundet angesestzt

b) Bruttogrundfiiche

Berechnung der Bruttogrundfiiche nach DIN 277 (2005)
Erdgescholk rd, 4253 x 1266 = 538 43 m?
* Trha rd 405 x 185 = T.90 m
Treppennaus rd. 278 x 885 = 1932 m*
g|l'.4'|tm e 1187 x 1543 = 18470 m"
. Schwimmbad 1040 x 1769 = 18398 m'
{ 1. Obergescholl ., 4253 x 1430 = 60818 m*
* Trha rd 405 = .13 = 458 m
Treppenhasus rd 282 x 878 = 2488 m’
Anbau 1100 x 1543 = 18408 m*
2 DG d 4253 x 14,30 = 608,18 m?
« Trhe. rd 405 = 113 = 458 m*
Treppenhaus rd 282 x 878 = 2488 m'
Anbau M 1183 x 1543 = 18408 m* |
A 0G . 4253 x 1430 = GOS8, 18 m*
+ Trhe rd 405 x 1,13 = 458 m
Dachgescholl d 3481 x 1248 = 438,03 m*
+ Trha. rd 405 x 202 = 818 m*
Summe 363430 m*
. 36M m
P m m m’
Gatags ca 575 x 550 = 363 m
I . 2 m
") Dee wurda von mE gnhend von -ahne

Gl W, THR22R2024 shemafigoi Halal, Beirieb des Baharborgungagowarbes Spile 33 von 50
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Anlage 5: Planunterlagen

Grundrias Erdgeschal

G Ne, THNZRRA0E ehmmaliges Hotel, Beirel den Beherbergungogewerbes Lofe 34 won 50
Hanmmd-Adenminr-Ales S 37242 Had Sooden- & llendar!
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Grundriss 1. Obergaschol

536 Nr TARZ2r2024 ghemabges Hobol, Beltiel des Bahadfssrgungsgosrtes Saite A5 von 50
Kormrad-Adenpuss-fllee 237242 Had Soopden-Adanoor



Grundriss 2. Obergeschol

A N 7HVZHR04 enemaiigen Hotel, Pesret des Baherbergungsgewsrbes
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GA Nr. TS 2024 oharmalges Hotel Beirab dos

Boherbargungagewertes
Honrad-Adenaue-Allss 2, 37242 Bad Sooden Allsndor!
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SCHNITT B-B'
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Quearschnit Hauptgebsude
A e TR ahemaliges Holel Batred dos Beherberpungageweies EBaftn 40 von 50
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Querschnitt Anbau

Quelle Bauamit der Stadl Bad Soodan-Aflendorf und Bauaufsicht Werrs-Meillner-Kreis, Registratur-
Stend der Planunteragen 2006

G, N, TR0 ehemaigns Holel, Beirish des Baberbempumgngesm b Saite 41 von 0
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Anlage 6: Objektfotos

At 1: Sirallmnanscht von Sid noch Mond

GANr TIEREA004

ehormaiiges Hotal, Betrieb des Beharbergungsgeésedlias
Hanmd-Adamauer-Alles &, 17242 Bad Sooden-Allendod

Salte 42 wian 50
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Ahkb. b Kopisaiis®, Mardseils

Abb B Carage mit Tratogabauds und Rucksaite

GA Nr. TR0 ahemaliges Hotel, Bafrieb des Behebegungspewerbes Sadta 4. vion B
Henrad-tdenauer-Alas &, 37243 Bad Sooden-Alandod
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Abb 2 Sellefansichi, Sldseds, inil Anbau Schwimmbaed

GA N TIZI034 ghamaliges Holel, Balnst des Baheshsdgung soesries Seslie 44 yor 8
HKonrad-Adenauen Ales 2, 3T242 Bad Sondsn- Alendor
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Abl 14: Erdgeschal, Zimmer

Akt 145 Erdgeschall Zemmer, Bad

b Nf, TIRE2R034 shamaliges Hotel, Betrisl deys Sahebeigunpegeaerbes Seile 48 von 80
Hamtad-Adenauer-Abss 7 37242 Bad Sooden-Alandor
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Abp, 1T Deche Schvdrmbed, Feuechbigkalizschadan

Abt, 18 Dacka Schwimmbad, FeuchbgEwitsschadon

Qs e TIR222004 ahemaliges Hotel, Batrisly des Beharbargunpsgewertses Sete 4T von 50
Eonrad-Adenmme-ales 3 3'_."141 Bad Soodon-Allendarf
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Abb. 20 1, OG, Flur

Abb, 21! 1, 00, Gemeinschafiskicha

Ga8 M, TIBS2Z02004 ehemaliges Hols|, Batrsh des Baherbergungagemerbes Smllm 48 yon S0
Konrad-Adenpus-Afae 2, 37242 Bed Sooden-Slandarf
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Ably, 22 2 QG Zimmmier

Abb, 24 7, 00, Balkon

GA Nr TIDRZZ2024 ghamaliges Hoted;, Batrieh des Boharbergunpsgewsbes Entie 49 von 50
Konrad-Adensues-Allas 2, 37842 Bad Sooden-Allendorf
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Abb, 25 3. DG, Zimmar

Abd, 20:-3. 00, Duschbad

Abb 27 DG, Aulanthalscaum

Ga N, TaGNEE2024 ghamaliges Holsl Beltheh @i Balisibergungegewverbes Setlis 50 vaiy 5
Honrag-Adenauer-Allee 2, 37242 Bad Sooden-Allandon
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