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Ingeniaur- und Sachverstandigenbaro

GUTACHTEN

Verkehrswert / Marktwert

64,7/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck verbunden mit dem Sondereigentum
der im Aufteilungsplan mit Nr. 360 bezeichneten, im Hochhaus 2 — Erdgeschoss — gelege-
nen nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumeinheit (Laden nebst einem Nebenraum)

Am Kurpark 3 in 38700 Braunlage, Hohegeil3

zum Wertermittlungsstichtag 07.09.2023

Verkehrswert gemaR § 194 BauGB: 27.000 EUR

erstellt durch:
Dipl.-Ing. Michael Bretschneider

von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIA) fur die Marktwertermittiung
gemal ImmoWertV aller Immobilien (LF)
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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1 Ubersicht der Anséatze und Ergebnisse

Grundbuchibersicht
Eigentimer/in
Grundbuchauszug vom
Amtsgericht

GmbH
11.05.2023

Clausthal-Zellefeld, Clausthal-Zellerfeld

Grundbuch von Hohegeild
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur:  Flurstick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 360 3 96/1 64,7 10.000 218,73 m?2
1 360 3 20/3 64,7 10.000 55,93 m?
Grundstickskennzahlen
Flache: Bodenwert / m2.  rentierlicher Anteil: Bodenwert:
Teileigentum Nr. 360 274,66 m2 17,00 EUR/m? Ja 4.669 EUR
Grundstu_cksfléche (entsprechend den Miteigen- 274,66 m?2
tumsanteilen)
davon zu bewerten 274,66 m?2
Nutzungsubersicht
Wohnflache: Nutzflache:
64,7/10.000 Teileigentum - Geschaftsraume im EG, Lager-
raume im UG 0mz 241,8 m2
> 0m?2 ¥ 241,8 m?2
WNFI. (gesamt) 241,8 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 4.669 EUR
Ertragswert 26.789 EUR
Vergleichswert 26.114 EUR
Verkehrswert .
gemaR § 194 BauGB Ableitung vom Ertragswert 27.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. 110 EUR/m2
Mietflache Wohnflache 0m?2
Nutzflache 241,8 m2
) 241,8 mz2
Ertrag Jahresrohertrag 15.958 EUR
Jahresreinertrag 1.569 EUR
Liegenschaftszins Wohnen
Gewerbe 4,50 %
Bewirtschaftungskosten Wohnen
Gewerbe 90,16 %
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2  Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber Amtsgericht Clausthal Zellerfeld
Marktstral3e 9
38678 Clausthal-Zellerfeld

Auftragsdatum Beschluss vom 20.07.2023

Geschaftsnummer 2K 5/23

Auftragsinhalt Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes i. S. d. § 194 BauGB
Verwendungszweck Verkehrswertermittlung in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Ein Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich diese Wert-ermittlung
bezieht, wurde durch den Auftraggeber nicht benannt. Stichtag ist daher der Tag des Ortstermins, der

07. September 2023

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR 8 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maRRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

3 Grundlagen der Wertermittlung
3.1 Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 07.09.2023
Besichtigungsumfang: Innen- und AulRenbesichtigung

Datum:
e 07.09.2023
Uhrzeit:
e 10.00 Uhr—11.00 Uhr
Anwesende:
e HerrlL. Haustechniker
e Herr Michael Bretschneider Sachverstandiger

Das Grundstick und teilweise das Gebéaude, in dem sich das Teileigentum befindet, sowie das Teileigentum
wurden von den Beteiligten in Augenschein (visuelle Untersuchung) genommen. Der Haustechniker hat den
Zutritt zu den Raumlichkeiten ermdglicht und Auskunft erteilt.

Besichtigt wurden der Laden (Gaststatte) im Erdgeschoss, der Nebenraum und die Terrasse. Nicht besichtigt
wurden Lagerraume im Keller sowie ein Abstellraum im 2. Untergeschoss. Zum Ortstermin war nicht bekannt,
dass auch diese Flachen zum Bewertungsobjekt gehéren. Die Flachen im 1. und 2. UG sind in den Teilungs-
planen, die die Verwaltung zur Verfigung gestellt hatte, markiert und nummeriert.

Die Besichtigung bezieht sich nur auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kénnen somit nicht
ausgeschlossen werden.

maimmeowert
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Ein Grundriss vom Teileigentum im EG, der Laden und der Nebenraum, wurden aufgemessen und ein Grund-
riss gefertigt.

Der am Ortstermin vorgefundene Zustand des Bewertungsobjektes ist in der dem Gutachten als Anlage bei-
geflgten Fotodokumentation ersichtlich.

3.2 Bebauung und Grundlagen

Das Grundstuck ist mit Zwei Punkt-Hochhauser mit einem flachgelegenen zweigeschossigen Verbindungsteil
bebaut. Die Hochh&auser haben, gemessen ab OK Verbindungsteil, 14 bzw. 16 Vollgeschosse und je ein Staf-
felgeschoss. Weiter stehen auf dem Grundstiick ein Parkdeck mit Tiefgaragen auf zwei Ebenen und 5 separate
Terrassenhauser sowie Sport- und Freizeitanlagen.

In den Obergeschossen befinden sich Ferienappartements, im Erdgeschoss die Verwaltung, die Rezeption,
Gastronomie und Schwimmbad und in den Kellergeschossen Lagerraume sowie ein Parkdeck mit Tiefgaragen
darunter.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Haus Nr. 2 und hier im Erd- sowie im Kellergeschoss. Es handelt sich
um Raume im Erdgeschoss mit einer aufgemessenen Flache von ca. 166 m? (Teilungserklarung: 241,80 m?),
in der eine Gaststatte betrieben wurde und um Lagerflachen im Kellergeschoss mit einer (aus dem Teilungs-
plan errechneten) Flache von 141,20 m2. Das Teileigentum betragt nach Grundbuch 64.7/10.000 Miteigen-
tumsanteil.

Zum Stichtag wurde das Bewertungsobjekt nicht bewirtschaftet und war nicht vermietet.

3.3 Allgemeine Unterlagen
Arbeitsunterlagen, Auskinfte von Behdrden, Recherchen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2023

Auszug aus dem Grundbuch von Hohegeil? Blatt 1167

Liegenschaftskarte und Flursticks- und Eigentumsnachweise vom 02.11.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Landkreis Goslar vom 16.11.2023

Auskunft Altlasten, Landkreis Goslar vom 17.11.2023

Auskunft zum B-Plan und F-Plan, Bauamt Stadt Braunlage vom 04.10.2021

Grundrisse des Bewertungsobjektes aus dem Aufteilungsplan der Hausverwaltung

Kopie der Teilungserklarung Nr. 147 der Urkundenrolle von 1974, Notar Dr. Hans Tzschach-

mann, Bad Lauterberg im Harz

Protokolle Eigentimerversammlungen 07/2022, 11/2022, 06/2023

¢ Hausgeldabrechnung 2019 von der Immobilienges. im Panoramic Hohegeild GmbH, Braun-
schweig

e Hausgeldabrechnungen 2020 und 2021 von der VOW Immobilienmanagement GmbH — IM —,
Braunschweig

o Hausgeldabrechnungen Riicklagen ,Erhaltungsriicklagen® 2020 und 2021 von der VOW Immo-
bilienmanagement GmbH — IM - Braunschweig

e Hausgeldabrechnung 2022 von der Schoon GmbH

Wirtschaftsplan 2023 (Seiten 719 u. 720) und Wirtschaftsplan 2024 (Seiten 525 u. 526) von der

Hausverwaltung Schoon

Ubersicht zu Sonderumlage Parkdeck, 31.10.2022, von der Schoon GmbH

Eigene ortliche Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, 08.09.2023

Eigene Fotos im Rahmen der Ortsbesichtigung

Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,,on-geo*

Erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Nort-

heim, 19.01.2024

e Grundstucksmarktdaten 2023 — GAG-Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte Nds.

L A N NS N N N N N N N N N S L S N S R NN
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Bei fehlenden Objektunterlagen bzw. Informationen wurden - soweit erforderlich - zur Erstattung des Gutach-
tens Annahmen getroffen, siehe hierzu auch die entsprechenden Hinweise im Gutachten.

3.4 Vom Amtsgericht geforderte Angaben

¢ Welche Mieter und Pachter sind vorhanden

o Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters
nach dem Wohnungseigentumsgesetz

e Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inha-
ber)

¢ Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vor-

handen, die nicht mitgeschétzt sind (Art und Um-
fang)

e Besteht Verdacht auf Hausschwamm

e Bestehen baubehdordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

e Liegt ein Energiepass vor

¢ Sind Altlasten bekannt

4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

4.1 Grundbuch, Eigentimer und Abteilung Il

Keine Vermietung, bereits langerer Leerstand

Schoon GmbH
Hausverwaltung & Immobilien
Lehmkuhle 2, 27452 Cuxhaven

Nein, nicht aktiv, Leerstand Gaststatte

Reste von Mobiliar, einfache Schrénke, Regale, Ti-
sche und Stiihle, Theke mit Zapfanlage und Kuhl-
schrank,

Reste von Kiichenmébeln ohne Geréate

Fir die am Ortstermin einsehbaren und besichtigten
Gebaudeteile besteht kein Verdacht auf Haus-
schwamm. Fir alle anderen Bereiche kann hier
keine verbindliche Auskunft gegeben werden.

Es sind keine bekannt geworden.

Nein

Siehe Textteil: Altlasten

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom

11.05.2023.

Das zu bewertende Grundstiick wird geman Unterlagen beim Amtsgericht Clausthal-Zellefeld im Grundbuch

von Hohegeil3 gefuhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band | Blatt | L9 Gemarkung WE 7 Eur | Frurstack | Miteigentumsan- | Ant. Fla-
Nr. TE teile che
BV Nr. Anteil | Gesamt m?
1167 1 Hohegeil3 360 3 96/1 64,7 10.000 218,73
1167 1 Hohegeil} 360 3 20/3 64,7 10.000 55,93
Gesamtflache (entsprechend des Miteigentumsanteils) 274,66 m?
davon zu bewerten: 274,66 m2
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Bestandsverzeichnis:

L Bezsichnung dor Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rocho Groge
Nummor
Gemarkung Karte Llegen~
Grund (o Grms|  ermessungsverid) | Par | Furstek | echonab. Wetsdufie o Lagn
siicke | siicke < s = - ha | & | gm
1 2 3 4
1 - 64,7 /Jo.00od Miteigdatumsdnteil an dem Grundstiick

T ) -GebandeTlache, Hasenkople
m\_ 3 95 of - u.Gebdudeflédche, Hasenkdpfe
e 2 [Hof~ u.Gebdudefliche, Gretchenstal
3 Ho f- u.Gebdudefliche, Hasenkopf
3 /2 HoL- u.Gebdudefléche, Bprenzacker 4 |25 |52
3 21/2 SportITtehe, Gretchenstal
3 93/1 [Hof~ u.GebaudeITHehe, Hasenkdpfe
2 18/% Hof- u.Gebdudefliche, Grotehenstal
3 | 18/5 Sport fldche, Gretchenstal Ry
5 20/2 Sportfléche, Gretchenstal —

verbu
Nr.

Blatt

360 bezei teq, im Hochhaus 4
nicht zu Woh ke dienenden Raumeinheit (Laden nebst einem Nebenraum

Das Mitei entud ist|durch die| Einrdumung der zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen (dingefragen Benfl 26 Hlatt 808 bis 827, Band 27 Blatt 828
bis 862, Band Blgtt 863 bik 897, Band 29 Blatt 898 bis 932, Band 30

1037, Band 33 Hlatt |1038 bis lo72, [Band 34 Blatt 1073 bis 1107, Band
35 Blatt 1108 HYis 1342 und pd 36 [Blatt 1143 bis 1177) gehdrenden
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In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:
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\
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Hinweis zu Abt. II:
Die Eintragungen sind nicht wertbeeinflussend.

Abteilung Il
Die Abteilung Il des Grundbuches hat vorgelegen.

Hinweis zu Abt. IlI:

Schuldverhaltnisse, die hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 16.11.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Landkreis Goslar:
Es bestehen keine belastenden Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Baulasten stellen freiwillig Ubernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als 6ffentliches Recht
auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiicken, wenn 6f-
fentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstiick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine offentliche Last i. S. d.
8§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstlick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetra-
gen und wirkt auch gegeniber den Rechtsnachfolgern.

4.3 Altlasten

Keine Eintragungen im Altlastenkataster Landkreis Goslar.

Allgemeiner Hinweis zur flachendeckenden Bodenbelastung im Landkreis Goslar:

Das Flurstiick befindet sich in einem Gebiet mit Schadstoffwerten in Béden oberhalb der Vorsorge-, aber un-
terhalb der gefahren- und nutzungsspezifischen Prifwerte nach Bundes-Bodenschutz und Altlastenverord-
nung (BBodSchV).

Die Bdden von Grundsticken in diesem Gebiet weisen in der Regel in den ersten 30 cm Schadstoffbelastun-
gen auf. Diese flachendeckende Bodenbelastung mit Arsen und Schwermetallen ist eine Folge der Bergbau-
und Montangeschichte des Harzes. Eine entsprechende Bodenbelastung ist somit auch auf dem angefragten
Grundstiick zu erwarten.

maimmeowert



Objekt: Am Kurpark 3, 38700 Braunlage 036 23 - 2 K 5/23 Seite 11 von 42

4.4  ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

Die gesetzliche Grundlage der Grundstiickserschlieung bilden die 88 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landesrechtlichen Regelungen Uber die ErschlieBungsbetrage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Auf-
wandes fur die Herstellung o6ffentlicher StraBen / Wege, Grunflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizitét,
Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes. Die Hohe der ErschlieBungsbeitrage muss vom jeweiligen Grund-
stuckseigentimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstuicksbreite an der zu
erschlieBenden Stelle, nach der Grundstuicksflache oder nach Art und Maf3 der Grundstlicksnutzung.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Sonstige, nicht im Grundbuch eingetragene Lasten oder begiinstigende Rechte sind nicht bekannt geworden.
Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt geworden. Diesbezlglich wurden auch keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

4.6 Teilungserklarung, Verwaltung usw.

Teilungserklarung

Verhandelt am 04.06.1974, Mr. 147/1974 der Urkundenrolle, Notar Dr. Hans Tzschachmann, Bad Lauterberg
Insgesamt wurden 1974 folgende Wohnungs- und Teileigentumseinheiten festgelegt:
- 357 Eigentumswohnungen

- 1 Arztpraxis

- 1 Friseur- und Kosmetiksalon

- 1 Selbstbedienungsladen

- 1 Restaurant/Cafeteria/Ski-Bar

- 1 Ski-Abstellraum

- 1 Direktionszimmer nebst Sekretariat

- 6 Personalunterkinfte

- Buchhaltungsraum

Das zu bewertende Teileigentum aus 64,7/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick ist mit dem Son-
dereigentum der im Aufteilungsplan mit Nr. 360 bezeichneten, im Hochhaus 2 — Erdgeschoss — gelegenen
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumeinheit (Laden nebst einem Nebenraum), verbunden.

Die in der vorliegenden Teilungserklarung getroffenen Bestimmungen gehen nicht ber das Mal von Anforde-
rungen, Regelungen oder Beschrankungen in vergleichbaren Féllen hinaus.

Auszug 82 Aufteilung der Miteigentumsanteile und Einrdumung von Sondereigentum

(3) Die Vertretenen zu 1) - 41) rifumen sich an dem auf dem Grundstiick
qewd® § 1 befindiichen R¥umen qpaenseitin das Sondereicentum
gemdB § 3 WEG derart ein, dafd mit jedem Mitelaentunsanteil das
Sondereigentum an einer in sich abneschlossenen Wohnune
(Wohnungse igen tun) nder an in sich abgeschlassen, nicht
dohnzwecken dienenden Piumen (Teileigentum) unaufléslich ver-
bunden ist (soweit den nachfolgenden Einheiten Nr. 1| - 370
Abstel Yrdume zuqeordnel sind, tracen diese im Aufteilunasolan

die gleiche Huwmer wie die Wohnunas- bzw. Teileigentumseinheit):
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30 | Miteigentuusantei) von ) “'i v )lo.ooostél
verbunden mit dom Sondereigentum 3?\ . ~
- der im Aufteilungsplan mit Nr, o be-~
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zeichneten, im llochhaus 2 P

' - . _trd  --finschoB
belegenen, nicht WGinawacken disnenden Raumeinheit.(Laden) nebst
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DieNutzfldche. betrigt - 241,80 qm,

/,

Auszug 84 Kfz-Abstellplatze — Sondernutzungsrechte

(1)

(2)

a)

b)

Auf dem Grundstiick befindet sich ein Parkhaus. Zwei Ebenen sind
uberdacht und eine weitere Ebene befindet sich unter freiem
Himmel. Zusdtzliche Stellplitze befinden sich auf sonstiqen
firundstiicksteilen. Sondernutzungsrechte an den voraenannten
Kfz-Abstellplatzen werden nicht bestellt, so daf diese ge-
meinschaftlicher Nutzuna unterlieqen.

2.72t. werden die Abstellpliditze filr 7wecke des Hotelbetriebes
qenutzt, an dem der Wohnunaseigentimer aufarund eines abaes
schlossenen Managment-Vertrages teilnimmt. Scheidet der
Wohnungseigentiimer aus dem Management-Vertraq aus, hat der
Verwal ter sicherzustellen, daf fir jede dem Wohnunaseiqgentiimer
zustehende Eigentumswohnunq eine kostenlose Benutzunag

des Abstellplatzes stattfinden kann.

Zugunsten der nachstehend alfaefiihrten Teileiaentiimer werden
folgende auf Dauer mit der jeweiligen Teileiqentumseinheit un-
trennbar verbundenen Sondernutzunqgsrechte bestellt:

Sondernutzungsrecht zuqunsten des jeweilinen Teileioentiimers
der im § 2 'Abs. 3 dieses Teilunasvertraages mit Nr. 360 be-
zeichneten Teileigentumseinheit folaenden Inhalts:

Der Teileigentiimer ist berechtiat, einen 2,00 m x 17,50 m
qroBen, in dem Teilungsnlan orancefarben schraffierten Teil der
neben der Teflefaentumseinheit Mr. 360 belenenen, unter freiem
Hiomel befindlichen Freifliche zu Ausstellungs- und Reklamezeichen
mit der Mafigabe zu nutzen, daf dadurch der allaemeine Verkehr
nicht behindert werden darf. Macht der Teileicentiimer von
diesem Sondernutzungsrecht Gebrauch, hat er fir die Nutzung
eine Gablihr von M 100,-- jahrlich zu entrichten. Nie Rebiihr
ist jdhrlich nachtriqlich fX114q und auf das Konto der
Wohnungse igentUmergemeinschaft zu liberweisen.

Der Teileigentimer ist wefterhin berechtiqt, die zu der Teil-
eigentumseinheit Nr. 360 qelWirenden Ladenscheiben filr Peklame-
mwecke zu nutzen,

Sondernutzunqsrecht zuqunsten des Jaweiliaen Eigentlimers
der im § 2 Abs. 3 dieses Teilungsvertraqes mit Nr. 360
bezeichneten Teileigentumseinheit folaenden Inhalts:

Der Teileigentiimer ist berechtiqt, den vom Erdaeschof

in das SockelqeschoR fiihrenden, in dem Aufteilunagsolan
orangefarben schraffierten Lastenaufzuq fiir betriebliche
Zwecke zu nutzen. Der jeweiliae Teileiaentimer hat fir
die Wartung und Unterhaltunq des Lastenaufzuaes Zu soraqen.
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Aufteilungsplan UG
Im Aufteilungsplan UG sind Rdume mit einer Gesamtflache von ca. 141,20 m2 mit der Nummer 360 des Be-
wertungsobjektes gekennzeichnet.

Aufteilungsplan 2.Untergeschoss vom 22.03.1973:
Im Aufteilungsplan vom 2. Untergeschoss ist ein Innenliegender Raum mit einer Grundflache von vielleicht 2,5
m?2 mit SNR 360 (vermutliche: Sondernutzungsrecht Teileigentum Nr. 360) bezeichnet.

WEG-Verwaltung

WEG

Am Kurpark 3, 38700 Braunlage
vertreten durch:

Schoon GmbH

Hausverwaltung & Immobilien
Lehmkuhle 2, 27452 Cuxhaven

Auszug Protokoll der Eigentimerversammlung vom 17.06.2023:

Gemal Beschluss der Versammlung sollen folgende Malinahmen durchgefiihrt und aus der Erhaltungsriick-

lage finanziert werden:

- Ersatzloser Abbau des Vordaches am Haupteingang und am Eingang Haus 2 und entsprechende Ent-
sorgung. Eine Ersatzbeschaffung wird zu einem spateren Zeitpunkt entschieden.

- Ersatzloser Abbau der nicht mehr funktionstiichtigen Schrankenanlage und deren Entsorgung

- Austausch von Anlagentechnik, Austausch von Strangabsperrungen, Schiebern und Ventilen.

Weitere Ergebnisse gem. Protokoll:

,Die Wohnungseigentimergemeinschaft beschlielt einen Auftrag zur notwendigen Sanierung der Dacher der
Terrassenhauser und der Penthouswohnungen wie folgt zu erteilen:
— 4 Terrassenhauser nach Dringlichkeit/Auswahl von SV Schonlau
— Terrassen Penthouse Haus 1
— Provisorische Abdichtung aller weiteren Undichtigkeiten an den Terrassenh&ausern
Beibehaltung bisheriger Turhéhen
— Es werden keine Fordermittel beansprucht (BAFA,KFW)
Ausfihrung noch in 2023, Finanzierung Gber Sonderumlage.”

"Die Finanzierung der Gesamtkosten vorbeschlossener MalRnahme in H6he vom ca. € 550.000,00 inkl. Aus-
falle, erfolgt durch Erhebung einer Sonderumlage. Die auf die einzelnen Wohnungseigentimer entfallenden
Beitrage werden nach Flache (19.974,39 m?) verteilt. Die Beitrage sind bis zum 01.09.2023 dem gemeinschaft-
lichen Girokonto anzuweisen. Wohnungseigentimer, die ein Lastschriftmandat erteilt haben, sorgen bitte zum
Zeitpunkt der Falligkeit flr eine ausreichende Kostendeckung.”

,Die Wohnungseigentimergemeinschaft beschliet, dass die Schlisseltresore einheitlich im Flur der jeweili-
gen Etagen, Nahe des Mullschluckers, anzubringen sind. Die Kosten tragt der jeweilige Eigentiimer. Die Mon-
tage erfolgt durch die Haustechnik.”

Die Wohnungseigentimergemeinschaft hat entschieden:

” dass zur Sicherung der West Fassade Haus 1, das Baugerist schon gleich nach Auftragserteilung, also noch
vor dem Beginn der Sanierung aufgestellt wird. Durch die Aufstellung des Geriistes, werden die geldsten
Fassadenplatten gesichert und damit kénne der riickwartige Zugang wieder gedffnet werden. Die Mehrkosten
wirden sich nach Schatzung von Frau [...] auf € 5.000,00 und monatliche Gerustkosten von € 1.500,00 belau-
fen. Die Finanzierung der Ma3nahme erfolgt Gber den Wirtschaftsplan”

Hausgeldabrechnung fiir 2022, Bewertungsobjekt:

Hausgeld umlageféhig/nicht umlagefahig: 13.400,00 €
Einzahlung Erhaltungsrtcklage: 10.600,00 €
Sonderumlage: 12.106,00 €
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Wirtschaftsplan fiir 2023, Bewertungsobjekt:
Hausgeld umlagefahig/nicht umlageféhig: 14.113,12 €
Einzahlung Erhaltungsrucklage: 10.592,31 €

Erhaltungsriicklage Stand 31.12.2022

Gesamtes Objekt: 5.905.854,53 €
Anteil des Bewertungsobjektes: 71.493,33 €

Miet- und Pachtvertrage
Im Rahmen der Recherche sind keine Miet- oder Pachtvertrage bekannt geworden.

5 Lagebeschreibung
5.1 Makrolage

Braunlage — OT Hohegeil3 liegt im siiddstlichen Niedersachsen, Oberharz, in ca. 600 m Hohe, an derB4 zwi-
schen Bad Harzburg und Nordhausen, in unmittelbarer Nahe zur Landesgrenze zu Sachsen-Anhalt.

Nachste Autobatinanschilussatslin (km)
Nichster Sahnhof (km
CE-Batmhof {km) AL TBAMN

Pughalen (km)

ML (Enthaimuog rum

Niachstes Stadtrentrum (Luftiinie

Wedllgber
He TRseraathswert

Sagemi
5 km

I

20,02 2022 | 01354208 TR OFn Sy eothSp GO DU e

I Maletan £300.080 AL s Arailelormatianen

5.2 Demografie

Einwohnerzahlen (Stand 31.12.2023):
Stadt Braunlage inkl. Ortsteile: 5.448
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Stadt Braunlage ohne Ortsteile: 3.074
Ortsteil Hohegeil3: 890
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Indicatoran Brauniage Brawriage Braundage Braunlage Beauntage Seauniage
Bevakerung (Anzahl) 68.0a5 5.541 5854 s ras 763 S.688
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Fortzige {jo 1.000 Erwvannerinnen) 1152 1219 1230 1275 654 2
Wandernungssakdo (e 1.000 Einwolnerinnen ) 10,8 18 88 264 &7 62
Durchschnttsalier (Jahre) 514 51,7 519 519 521 524
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Datunguelle

Das Bewertungsobjekt liegt in Hohegeil3, einem vom Tourismus gepréagten Erholungsort im Harz. Das Dorf
hat 890 Einwohner (Stand 31.12.2023) und ist Stadtteil von Braunlage im Landkreis Goslar in Niedersachsen.

Immissionen:

Normal, ruhige Ortstrandlage, wahrend des Ortstermins wurden keine erhéhten Immissionen fest-gestellt.
Unter dem Sammelbegriff ,Immissionen” werden alle auf ein Grundstlick einwirkenden unkérperli-chen Sto-
rungen, z.B. durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche, Erschitterungen und dergleichen ver-standen.
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5.4  Stralenbeschreibung

Die Gemeindestralie ,Am Kurpark® ist voll ausgebaut, die Oberflache ist asphaltiert. Sie ist in beide Richtungen
befahrbar.

5.5 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen (Luftlinie):

e Braunlage ca. 7 km

e Goslar ca. 31km

e Gottingen ca. 53km

¢ Braunschweig ca. 67km
Autobahnen

e A 7, Anschlussstelle Seesen, ca. 44 km

e A 36, Anschlussstelle Blankenburg, ca. 25 km

e A 38, Anschlussstelle Nordhausen, ca. 25 km
Bundesstral3en

e B4
Busse & Bahnen

e Bahnhof Bad Harzburg, ca. 36 km

¢ ICE Bahnhof Braunschweig, ca. 66 km

e Citybus und Stadtverkehr Bad Harzburg
Flughafen

¢ Internationaler Flughafen Hannover (ca. 85 km Luftlinie)

5.6 Lagequalitat

Alleinlage bzw. auf3erhalb der Ortslage, ca. 800 m bis zum Ortskern Hohegeif3.
Fur Wohn- und Gewerbezwecke genutztes Grundstlck.

Wirtschaft Braunlage zahlt traditionell zu den Zentren des Fremdenverkehrs im Harz.
Hotellerie, Gastronomie sowie vielféltige Sport- und Freizeiteinrichtungen
machen den Ort als touristische Ganzjahresdestination attraktiv. Im Jahr
2022 wurden rund 1,42 Mio. Ubernachtungen registriert. Der Touris-
mussektor mit seinen umfangreichen Dienstleistungsspektrum gilt daher
als Hauptwirtschaftszweig der Region.

Versorgung - Kindergarten und Grundschule am Ort

- Weiterfihrende Schulen in Braunlage

- Geschéfte des taglichen Bedarfs am Ort

- Geschéfte des langerfristigen Bedarfs in Braunlage

Grenzsituation Freistehende Anlage
Erreichbarkeit Von der ErschlieBungsstralie oder tber die Hindenburgstral3e
Umgebungsbebauung Ein Hochhaus, ein Parkdeck mit Tiefgaragen, funf Terrassenhauser, Sport-

und Freizeitanlagen, Kurhaus

Standort Wohnlage: mittel
(einfache, mittlere, gute, sehr gute, top — Wohnlage)
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6  Grundsticksbeschreibung

6.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie
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Gestalt und Form: unregelmanig
topografische Grundstickslage: Hanggrundstiicke, Gefélle in verschiedene Richtungen
Hohenlage zur Strale: Niveaugleich befahrbar

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es wird ein fir die vorhandenen Lasten ausreichend tragfahiger Bau-
grund unterstellt. Fir Altlasten und Kontaminierung des Baugrundes wurden bei der Ortsbesichtigung keine
Anzeichen gefunden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

6.3 Erschliefung / Medien

Anschlisse, Versorgung:

- Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

- Gasanschluss

- Haussatellitenanlage
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
7.1 Denkmalschutz

Naturschutz: Das Obijekt liegt im Nationalpark Harz

Denkmalschutz: wurde auf Grund der Lage nicht abgefragt
Gewasserschutz: wurde auf Grund der Lage nicht abgefragt

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan: SO — Sondergebiet Hotel

7.3 Bebauungsplan

Fur den Lagebereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

7.4 Baurechtliche Bebauungsmoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Grundsttick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs. 4 ImmoWertV als ,baureife Flache® einzustufen.
Das Grundstuck ist ortstiblich bebaut.

Die Ubereinstimmung der zum Stichtag ausgefiihrten Vorhaben mit den vorliegenden Bauzeichnungen und
der Baugenehmigung sowie der Bauleitplanung wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die for-
melle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung
aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRRe fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustédnde nach den Absatzen 1 bis 4
zuordnen lassen.

8 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Beschreibung von Gebaude und AufRenanlage sind die Feststellungen im Rahmen der Ortbe-
sichtigung und o.a. aufgefihrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und zersto-
rungsfrei durchgefiihrt. Insoweit beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualtersiiblichen Ausfiih-
rung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fur die Wertermittlung wesentlichen und notwendigen Daten.
Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, technischer Ausstattung und haustechnischen Einrichtungen wurde
nicht gepruft. Fur dieses Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Beschrieben werden nur die we-
sentlichen Ausstattungen und Merkmale, es kénnen somit in Teilen Abweichungen vorhanden sein.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie tUiber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Weitere Details kénnen den beiliegenden Zeichnungsausschnitten und Fotos entnommen werden. Einzelhei-
ten zu Lage und Form sind aus dem beiliegenden Kartenausschnitt zu entnehmen. Die vom Auftraggeber zur
Verfligung gestellten Plane wurden nicht in Bezug auf die tatsachliche Ausfiihrung Uberprift. Fur die Ausfiih-
rung und den daraus abgeleiteten Daten wird keine Garantie tibernommen.

Die nachstehende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittlung und stellt kein Bauschadensgutachten
dar. Sie beruht auf den Erkenntnissen, die bei der Ortsbesichtigung erhoben wurden.

Beschrieben wird das Objekt im Zustand am Ortstermin.

Freizeitanlage

8.1 Wohnanlage (Gemeinschaftseigentum)

Art der Gebaude Zu der Gesamtanlage gehdren zwei Hochhéauser, das Sockelgeschoss
mit Hotel-Rezeption, Objektverwaltung, Fitness- und Beautybereich,
Schwimmbad und Sauna, Restaurant- und Barbereich und diverse Ver-
kaufs- und Nebenraume. Weiter gehdren dazu funf Terrassenhauser
und Parkdeck mit Tiefgarage.

Baujahr 1972 - 1973

Funktionelle Gestaltung - Insgesamt 357 Wohneinheiten

- Unterschiedliche Anzahl von Wohnungen je Geschoss

- Mittig liegende Treppenhauser und an der AuRenseite
angeordnetes Fluchttreppenhaus

- Fahrstuhl Fabrikat Thyssen-Krupp, Baujahr 1971,
modernisiert 2010, 12 Personen, 900 Kilogramm,

- Flure auf den Etagen zweckmé&Rig, einfach, schmucklos

- Mullschlucker auf den Etagen

- Abstellrdume im Keller
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Die Anlage des Panoramic ist in erster Linie fir Erholungs- und Frei-
zeitzwecke errichtet, gestaltet und ausgestattet. Fir Dauerwohnzwe-

cke werden die Apartments im Wesentlichen nicht genutzt.

Konstruktion und Grindung Stahlbeton
Ausstattung Auf3enwéande Kalksandsteinmauerwerk im Sockel- und
Haupteingangsgeschoss, Stahlbeton, d=20 cm
in den Geschossen
Innenwande Tragend: Kalksandstein bzw. Stahlbeton
Nicht tragend: Gasbeton-Wandbausteine
Appartements: Gipskartonstanderwande
Geschossdecken Stahlbeton
Dach Flachdacher mit Abklebung und Dammung,
im Staffelgeschoss Holzkonstruktion als Gefal-
ledach mit innen liegendem Gefélle und ca. 15
cm Wéarmedammung
Fassade Teilweise Warmedammputz, Sichtbeton mit

Haustechnik

Energetische Qualitat

Gesamteindruck

Anstrich im Bereich der Balkone und der unge-
dammten  Gebdaudeteile, Vorhangfassade
(Blech) mit Anstrich und hinter liegender War-

medammung
Fenster und Balkon- | Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierver-
tlren glasung
Balkone Betonbriistungen, aufgesetzte Stahlgelander

Elektroinstallation

Einfacher Ausstattung, teilweise modernisiert,

sonst aus dem Baujahr, Blitzschutz

Heizung Blockheizkraftwert, 80 kW, zwei Gaskombikes-
sel

Warmwasser Zentrale Warmwasserversorgung mit Zirkula-
tion,

keine separate Messung der Entnahmestellen
Telefon, Fernsehen Telefon Uber Hausanlage,

Satellitenantenne mit Verstarker
Umkleiderdaume, Duschraume, Schwimmbe-
cken, Abmessung: ca. 22 mx8m

Sauna Sauna, Ruheraum, Benutzung ab 15.00 Uhr,
gebuhrenpflichtig

Schwimmbad

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Gebaude-
typs durchschnittlicher Energiestandard entsprechend der zum Her-
stellungszeitraum geltenden Warmeschutzverordnung unterstellt.
Teilweise nachtragliche Warmedammung, teilweise Erneuerung der
Fenster.

Weitergehende Erhebungen und Untersuchungen hierzu wurden nicht
durgeflhrt.

Die Gebaude weisen nach dem &auf3eren Eindruck insgesamt einen
Unterhaltungszustand mit Instandhaltungsstau auf. Es wird unterstellt,
dass die laufend anfallenden Unterhaltungskosten aus den Beitragen
des Wohngeldes gedeckt sind.

Die Balkone sind im Wesentlichen sanierungsbedurftig.

Die Ausstattungen sind einfach und teilweise nicht mehr zeitgeman.

Es wird davon ausgegangen, dass madgliche nicht erkannte Bauméngel
/ Bauschaden im Rahmen der Ublichen Instandhaltung abgewickelt
werden kdnnen. Zusatzlich ist eine Sonderumlage beschlossen, um li-
quide Mittel fur erforderliche SanierungsmalRnahmen einzuziehen.
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8.2 Bewertungsobjekt (Teileigentum)

Flur

Nebenraum
ca. 56,00 m?

Terrasse

GRUNDRISS LADEN UND NEBENRAUM — EG (Aufmalf3)
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Die im Folgenden genannten Ausstattungsmerkmale bilden die Grundlage fur die Wertermittlung. Ein Flachen-
aufmal’ wurde fir die Teilflache im Erdgeschoss durchgefiihrt und die Daten anhand vorliegender Plane ab-
geglichen.

Art des Objektes Laden mit Nebenraum im Erdgeschoss
Lagerflache im Kellergeschoss
Kellerabteil

Nutzflachen Flache gem. Teilungserklarung: 241,80 mz
Hinweis:

die in der Teilungserklarung angegebene Flache von 241,80 m2 konnte in

der Ortlichkeit nicht nachgewiesen werden.

Nachweisbar sind:

Aufmalfd Erdgeschoss: ca. 166,00 mz

Sondernutzungsrechte sind in der Teilungserklarung beschrieben:

- Terrasse vor den Schaufenstern, Nutzung fur Werbung und Aus-
stellung gegen Entgeld

- Lastenaufzug, Nutzung und Unterhaltung

Kfz- Einstellplatz:

Abstellraum im Aufteilungsplan mit der Nr 360 gekennzeichnet:

- Grundrissplan Keller 1.UG: ca. 141,20 m2 (aus Planmaf3en)

Es konnten keine weiteren Unterlagen (z.B. ein Nachtrag zur Teilungser-
klarung) oder weitere Informationen erhoben werden. Insoweit bleibt eine
Unsicherheit beztglich der tatsachlichen Flachen des zu bewertenden Tei-
leigentums. In diesem Gutachten wird von der unter ,Hinweis“ vorangestellt
beschriebenen Situation ausgegangen.

Grundrisse Erdgeschoss:

Laden bzw. Gaststatte, Nebenraum, innenliegender Kiichenraum,
AufR3enterrasse,

Belichtung / Besonnung: in der Gaststatte gut, keine Fenster im Neben-
raum und der innenliegenden Kleinkiiche

WC-Anlagen fiir die Gaste im Gemeinschaftseigentum
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Keller:
Lagerraum und Einzelkeller

Nutzung Am Stichtag keine Bewirtschaftung

In der Teilungserklarung und im Grundbuch wird eine Ladennutzung be-
nannt. In den Vergangenen Jahren wurde in der Flache im Erdgeschoss
eine Gastwirtschaft betrieben.

Ausstattung Bodenbelage Echtholzlaminat, Fliesen

Wandbelage Tapeten, Putz mit Anstrich, Fliesen

Deckenbelage Abgehangte Rasterdecke mit Einbaustrahlern und Lif-
tungsauslassen, Putz

Fenster/Tiren Eingangstiren: Doppelfligelige furnierte Spanturen,
teils mit Glasausschnitt

Terrassentliren: Kunststoffschiebelemente mit Isolier-
verglasung

Fenster: bodentiefe Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, BJ 2009

Elektroinstallation Einfacher Ausstattung, teilweise modernisiert, sonst aus dem Baujahr
Heizung Zentralheizung, Blockheizkraftwerk zwei Gaskombikessel,
Warmeverteilung Wandheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemengenzahlern
Liftung Auslasse in der abgehéangten Decke erkennbar

Warmwasser Zentrale Warmwasserversorgung mit Zirkulation, keine separate Messung

der Entnahmestellen

Sanitar Keine Sanitaranlagen fur die Gaststatte, Nutzung der Gemeinschaftsanla-
gen im Gebéaude

Gesamtausstattung Individuell, gute Ausstattung, teilweise Gebrauchsspuren

8.3 Aulienanlagen - Gemeinschaftseigentum

Ver- und Entsorgung - Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

- Gasanschluss

Einfriedung keine
Bauliche und sonstige Au- - Zufahrt, Parkplatzbefestigungen
Benanlagen - Gelandestitzungen

- Kinderspielplatz
- Minigolfanlage

Sonstige Auf3enanlagen Wiese, Gartenanlage und Planzungen

Zustand Unterhalten, gepflegt, Reparaturbedarf an den Parkplatzflachen

8.4 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.
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8.5 Wirtschaftliche Beurteilung Teileigentum

Das Objekt liegt in Alleinlage aul3erhalb der Ortslage Hohegeild und bildet mit den tber 350 Appartements
eine abgeschlossene Feriensiedlung. Ein gastronomischer Betrieb, wie auch eine Ladennutzung, in den zu
bewertenden Raumlichkeiten ist im Wesentlichen auf die Kundschaft aus dieser Anlage angewiesen. Mit Lauf-
kundschaft ist kaum zu rechnen.

In den Raumen des Bewertungsobjektes gibt es zwar einen Raum, der als Kiiche bezeichnet ist, aber lediglich
als Anrichtekiiche genutzt werden kann. Es fehlt insbesondere eine ausreichende Abluft mit Fettabscheidung.
Ein Gastronomischer Betrieb ist somit Uberwiegend auf den Ausschank von Getranken und den Verkauf von
fertigen Speisen, wie z.B. Kuchen etc., angewiesen.

Gemal Teilungserklarung war in dem Hauptraum die Nutzung ,Laden” vorgesehen.

Die Ausrichtung der Fensterfront und der Terrasse nach Westen ist positiv zu werten. Die auf 2 m Breite
beschrénkte Terrasse mit den dartberliegenden Balkonen der Ferienwohnungen kann gemaf Beschreibung
in der Teilungserklarung fur Ausstellungs- und Werbezwecke genutzt werden. Danach wéren eine Bestuhlung
und Ausschank nicht mdglich.

Auf Grund der aktuell sehr hohen jahrlichen Zufiihrung an die Erhaltungsriickstellung sind die Aufwendungen
fur das Hausgeld erheblich und fiihren insgesamt zu einer unwirtschaftlichen Situation der zu bewertenden
Gewerbeflache.

Die grol3en Abstellflachen im Keller kénnen in der Gréf3e kaum wirtschaftlich fir das Teileigentum genutzt
werden.

Weitere gastronomische Flachen in der Gesamtanlage stehen ebenfalls leer.

Auf Grund des schwierigen baulichen Zustandes der Gesamtanlage Panoramic muss auch zukunftig
mit hohen Sonderumlagen gerechnet werden. Es ist zu empfehlen sich vor Erwerb der Flachen uber
die aktuelle Beschlusslage der Eigentimerversammlungen zu informieren.

8.6 Baumangel und Bauschaden

Energetische Situation Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Geb&audetyps
durchschnittlicher Energiestandard entsprechend der zum Herstellungszeit-
raum geltenden Warmeschutzverordnung unterstellt.

Teilweise Erneuerung der Fenster (BJ 2009).

Weitergehende Erhebungen und Untersuchungen hierzu wurden nicht durch-

geflhrt.
Bau- und Unterhaltungs- Der bauliche Zustand wird durch Inaugenscheinnahme am Ortstermin festge-
zustand stellt und beschrieben. Sichtbare Mangel, Schaden und Ausfiihrungsfehler wer-
(Erlauterungen) den wertmindernd bertcksichtigt. Dies geschieht auf der Grundlage von Erfah-

rungswerten und vorhandener Literatur in freier Schatzung. Bei Instandhal-
tungsriickstand werden nur diejenigen Kosten berticksichtigt, die zur Wieder-
herstellung des baualtersgemaflen Zustandes notwendigerweise aufgewandt
werden mussen.

Beim Ortstermin festgestellte Schaden (kein Anspruch auf Vollstandigkeit):

Fur das Gemeinschaftseigentum wird hier unterstellt, dass die geplanten Unter-
haltungsmalRhahmen und Mangelbeseitigungen im Rahmen der ublichen In-
standhaltung aus der Erhaltungsriicklage gedeckt sind bzw. durch die beschlos-
senen Umlagen finanziert sind.

Fir das Bewertungsobjekt ist die Reparatur eines kleinen Teilbereichs der De-
cke im Nebenraum erforderlich. Hier gab es vermutlich einen Wasserschaden
in der daruberliegenden Wohnung.

Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Bauméangel tiblicherweise Fehler, die wahrend der
Bauzeit verursacht wurden (Rechtsbegriff Baumangel nach Werkvertragsrecht des BGB und der VOB, Teil
B). Bauschaden entstehen dagegen meist als Folge eines Baumangels oder durch &uRere Einwirkungen wéh-
rend der Nutzungsdauer.
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8.7 Restnutzungsdauer

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemafR § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maf3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungs-
objekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkir-
zen.

In der Bewertungspraxis muss zwischen technischer und wirtschaftlicher Lebensdauer eines Geb&audes un-
terschieden werden. Die technische Lebensdauer ist im Normalfall langer als die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der
Regel nur bei neuen Gebauden anwendbar.

In der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 werden Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauern angegeben. Fur
Mehrfamilienhauser und Wohnhauser mit Mischnutzung ist dort eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
und fuir Geschéftshauser von 60 Jahren als Orientierungswert bei ordnungsgemafer Instandhaltung angege-
ben. Im vorliegenden Fall wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren geschatzt.

Die Restnutzungsdauer wird daher im vorliegenden Fall aus der Differenz zwischen Alter und Gesamtnut-
zungsdauer und mit Beriicksichtigung der durchgefuhrten Modernisierungen und Unterhaltungsarbeiten ab-
geleitet.

Die mit der Liquiditatserhéhung bzw. den Sonderumlagen zu finanzierenden Sanierungsmafinahmen werden
die Restnutzungsdauer auf geschatzt zunachst 30 Jahre erhéhen.

9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805).
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9.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf § 194 BauGB sind gemaf § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fur die Bodenwertermittlung und fur die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfugbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blrogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuziiglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AulRenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienh&user, Doppelhéuser, Rei-
henh&user etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

9.3 Begrindung des Verfahrensansatzes

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahren muss sich am tatsachlichen Verhalten der Markt-
teilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rechnung getragen werden, welche die Kaufpreisbildung
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Fir das Teileigentum wird im vorliegenden Fall das Ertragswertverfahren im Vordergrund stehen. Fur die
Kaufpreisbildung ist der nachhaltig erzielbare Ertrag (Rendite) entscheidend. Das zu bewertende Objekt ist
somit als Renditeobjekt zu sehen und damit ertragsorientiert. Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe von
anteiligem Bodenwert und Ertrag der baulichen Anlage. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind
zusatzlich zu bertcksichtigen. Das Ertragswertverfahren kann daher zur Beurteilung eines Verkehrswertes
herangezogen werden.

Fur das Bewertungsobjekt, das Teileigentum, mit seinen speziellen Eigenschaften stehen keine ausreichende
Zahl Vergleichskaufpreise zur Verflgung. Insofern wurde auf Daten einer anderen Ferienimmobilie zurtickge-
griffen. Das Vergleichswertverfahren kann, auf Grund der nicht aus dem direkten Marktumfeld abgeleiteten
Daten, nur zu Plausibilitatszwecken genutzt werden.

Das Sachwertverfahren ist dagegen kaum geeignet fiir die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum. In
der Regel ist es nicht méglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau von der Ubrigen Substanz
des Gebaudes zu trennen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Die fur die Wertermittlung notwendigen Berechnungen der Flachen und Baumassen wurden anhand der Plan-
unterlagen und des Aufmales ermittelt, unter Berticksichtigung der wertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohn- bzw. Nutzflachen. Die Flachen sind daher nur fur diese Wertermittlung verwendbar.

10 Bodenwertermittlung
10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berilicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markttbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittiungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach MaRgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tatsach-
lichen von der nach § 5 Absatz 1 maRRgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstuicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstuck im Auf3enbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterh6hend zu
bertcksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

10.2 Bewertung des Grund und Bodens

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Northeim wird der Bodenrichtwert fir den Lagebereich mit
17,00 €/m2? im Bereich Sonstige Sondergebiete zum Stichtag 01.01.2023 angegeben.

fa GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte 'a;

Northeim

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Am Kurpark 3, 38700 Braunlage - Hohegeilt
Gemarkung: 6414 (Hohegeil), Flur: 3, Flurstiick: 96/1
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Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 00307020

Bodenrichtwert: 17 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete

10.3 Anpassungen des Bodenwertes

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert anhand der in der Bodenrichtwertkarte veroffentlichten Werte abge-
leitet.

Der Bodenwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fir einen Bereich, in dem im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fur die ortlichen Verhéltnisse typi-
sches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einem bestimmten Stichtag.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den individuellen
Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des typischen Grundstlicks, auf das sich der Bodenricht-
wert bezieht, durch Zu- oder Ab-schlage zu beriicksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick und die Bebauung sind im Wesentlichen lagetypisch. Im vorliegenden Fall sind
somit keine Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

10.4 Bodenwert des Grundstiickes

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 | Nebenflache 2 trleer; Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m?2 m2  |EUR/m?| m2 [EUR/m?| lich* EUR
1 ggge'gem“m . 274,66 17,00 Ja 4.669

* Die mit rentierlich ,Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéandig nutzbare Teilflachen
berlicksichtigt

Bodenwert (gesamt) 4.669 EUR

11 Ertragswertermittlung
11.1 Grundlagen

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der nach-haltig er-
Zielbare Ertrag von Bedeutung ist.

§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrédge ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Ver-
anderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Er-
tragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts
und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.
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(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaRgabe des § 7 dem vorlaufigen Ertrags-
wert.
(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berticksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

11.2 Rohertrag / Sollmietniveau

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die GréfRen der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebaude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoOE (EUR)
64,7/10.000 Teileigentum - Ge-
1 [schéaftsraume im EG, Lager- 241,8 15.958
rdume im UG
P z ¥ 241,8 ¥ 15.958
WNFI. (gesamt) 241,8 m2
Jahresrohertrag (gesamt) 15.958 EUR

Als marktublich erzielbarer Ertrag wird der am Wertermittlungsstichtag gegebenenfalls unter Berticksichtigung
davon abweichender mietvertraglicher Besonderheiten mit marktiblichen Mieten erzielbare Rohertrag ange-
setzt.

Der Rohertrag umfasst alle marktiblich erzielbaren Einnahmen aus den Grundstiicken.

Bei der Ermittlung des Rohertrags sind damit nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich erziel-
baren Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). Marktiblich erzielbar heil3t hier mit inhaltlichem
Bezug auf die ortliche Vergleichsmiete, unabhangig von den tatsachlich erzielten Ertragen, dann, wenn diese
—im Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit — wesentlich nach oben oder unten abweichen sollten.

§ 31 Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.
(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertréagen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich

erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

11.3 Ertragsansatz

Mieten - Datenlage

Ableitung der markttblich erzielbaren Ertrage (8 31 Abs. 2 ImmoWertV):

Mietenspiegel
Die Mieten fur Gewerbe- oder Geschéftsobjekte sind frei vereinbar.

Ein Mietenpreisspiegel oder eine Sammlung von Vergleichsmieten — wie sie fir Wohnraum in vielen Gemein-
den oder auch bei den Gutachterausschiissen vorliegen — gibt es flir Gewerbemieten nicht.
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1S24 - Mietpreise fur Gewerbeimmobilien

Auswertungszeitraum: Juli 2020 bis Méarz 2022

Gewerbemieten Kreis Goslar

Immobilientyp ANzl

Gastronomie . 7 (77,8%) ;‘023 g . 13’:(?('::-. ;Z;; : -
Hotel 2 (22,2%) S 1.56(1)32 ?i;u( ( l
Strevungsintarvall und Perzentile: Kreis Goslar
Gastranomie sm0¢ 64,5 350 46as 8400 €

Streuungsintervall und Perzentile: Kreis Goslar
190% - Streuungsintervall und Perzentile

]

Setes von 25%  S0%  75%  bis

| Brof Praxis 2,92¢€ 638€¢ | 726€ | 877€ | 1004€
<=200 m? 4,17 € 6,30 € 713€ | 8,13¢€ 10,00 €
| >200-500m2 | 2,92¢€ 6,62 € 843€ | 9,15€ | 10,04€
E-'nza}har*-dm | 4,62C _&,gl € | 8,68 C | 11,827(_ ;4,2{ €
<=100 m? 6,00 € 712¢€ 919 € 12,51 € 30,00 €
>100 - 200 m= A S.VSUC . B,51 € ‘ é,jBC | 13,39€ 24,27 €
Hollery Produktion | 1.43¢ | 200¢ | 304cC 3,69 € 5,80 €
' Sonsatige | 6,31 € ‘ 928 € 1224 € | 1524 € 18;18 €

Grundstiicksmarktbericht

Die Nettokaltmieten fur Buroraume und Geschéftsrdume im Landkreis Goslar liegen nach Angaben von Mak-
ler-verbanden, der Industrie- und Handelskammer sowie nach eigenen Erhebungen innerhalb der nachfolgend
an-gegebenen Spannen. Infolge der relativ geringen Anzahl ausgewerteter Mieten sind diese Angaben ledig-
lich fir eine grobe Orientierung geeignet.

Auf die in Teilbereichen festzustellende Leerstandsproblematik und entsprechende Einflisse auf das Mietni-
veau wird an dieser Stelle nicht eingegangen.

Geschéftsraummieten im Landkreis Goslar
Nettokaltmiete
Standort Art des Mietobjekts €/m? Nutzfldche
Mietspanne
Bad Harzburg, X
Birordume 5,00 bis 11,00
Goslar
Braunlage, ¢ ;
Geschaftsraume 4,00 bis 15,00
Langelsheim, Seesen
AuBenbezirke der Stadte Geschaftsraume 3.50 bis 5,50
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Die nachfolgende Zusammenstellung gibt einen Uberblick tiber gewerblich genutzte Raume (Lager-, Produk-
tions- und Werkstattraume).

Fir die verschiedenen Bereiche werden die mittleren Werte der letzten Jahre (ohne Berlicksichtigung von
Lage- oder Qualitatsunterschieden) dargestellt. Aufgrund der (geringen) Anzahl kénnen diese mittleren Werte
nur als grobe Orientierung dienen.

Mieten fiir gewerbliche Raume

Nettokaltmiete
Mittl Mittl Mitth o
ittlerer ittleres ittlere =
Lage Bodenrichtwert Baujahr Nutzflache ﬂutzﬂacha
Mittlere Miete
Landkreis Goslar 2€m’ 1940 260 m* 2.50

Mietenansatz:

In der Hausgeldabrechnung und bei der Berechnung der Sonderumlagen wird das Bewertungsobjekt mit der
Flache von 241,80 m2 berticksichtigt. Insoweit wird der Mietansatz von den nachzuweisenden Flachen auf die
Flache der Teilungserklarung umgerechnet.

Laden und Nebenraum im EG: 166,00 m2 x 6,50 €/m? = 1.079,00 €/Monat

(incl. Einstellplatz und Sondernutzungsrechte)

Abstellraum Keller: 141,20 m2x 1,75 €/m? = 246,75 €/Monat
Miete Teileigentum: 1.325,75€/m?/ 241,80 m2 =rd. 5,50 €/m?

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Berlcksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. 8 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND | Zins Ein- Flache Mietzas[tllil;]R/mz RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist ange- EUR EUR/
setzt Jahr
g | 1 |Einzelhandel / EG 30 4,50 241,80 5,50 15.958 211
w1l 30
w = Wohnen, g = Gewerbe @30 @450 ¥ X2241,80 > 15.958 ¥ 211

11.4 Liegenschaftszinssatz

§ 21 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlcksichtigen sind.
(2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinsséatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinsséatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den 88§ 35
bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
ermittelt.

maimmeowert



Objekt: Am Kurpark 3, 38700 Braunlage 036 23 - 2 K 5/23 Seite 32 von 42

§ 33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Der Liegenschaftszins ist abhangig von der Lage, der baulichen Nutzung (vorhanden bzw. zulassig), dem
wirtschaftlichen Wagnis und dem Alter und Zustand des Objektes.

Fur klassische Wohn- und Geschéaftshauser wird der Liegenschaftszins des Oberen Gutachterausschusses
fur das Land Niedersachsen in den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht:
Liegenschaftszins Land Niedersachsen; 2,6 % (Spanne 1,6 % - 4,5 %)

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Goslar verdffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht keinen
Liegenschaftszinssatz fur Wohnungs- bzw. Teileigentum. Insoweit wird hier auch auf die in der Literatur fir
Objekte vergleichbarer Lage, Nutzung etc. verdffentlichten Bundesdurchschnittswerte zurtickgegriffen. Die ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatze weisen dabei je nach Lage und Ausstattungszustand eine grof3e Spann-
breite auf: z.B. IVD Eigentumswohnungenl,5 % - 4,5 % und W+G Hauser (bis 20% Gewerbeanteil) 3,5 % —
7,0 %.

Unter Bertcksichtigung unsicherer Vermietungsmaglichkeit, nicht vorhandenem Flachenbedarf, Lage im Ge-
baude, wird der Ansatz des LGZ fir das zu bewertende Teileigentum mit rd. 4,5 % als plausibel und markt-
konform erachtet.

11.5 Bewirtschaftungskosten

§ 32 Bewirtschaftungskosten
(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméaie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung ent-
stehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenliibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdéren
1. die Verwaltungskosten,
2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.
(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden mussten.
(4) Das Mietausfallwagnis umfasst
1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsruckstande von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf R&umung.

Bewirtschaftungskosten nach Wirtschaftsplan 2023 und in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV 2021:

Nicht umlageféhige Kosten: 1.350 €
Instandhaltungskosten: 1.800 €
Erhaltungsricklage: 10.600 €
Mietausfall: 4%
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Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an 8§ 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Su21m
in Gebaude EUR/m? CO2 (EUR/m
2
Nutzung / Beschrei- /Stk. % HK | EUR/Stk. | % RoE | % RoE | EUR/m | /Stk. % % RoE
bung 2 RoOE
g | 1 |Einzelhandel/EG 51,28 8,45 4,00 90,16
w| 1
w = Wohnen, g = Gewerbe @ 90,16

11.6 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag | Bewirt.- Reiner- | goden- | Gebaude- | B2 Barwert
trag wert-
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag | faktor
Nutzung / Beschrei- EUR / Jahr | EUR / Jahr EUR/ EUR/ | EUR/ Jahr EUR
bung Jahr Jahr
g | 1 |Einzelhandel / EG 15.958 14.389 1.569 211 1.358 | 16,2888 22.120
w1l
w = Wohnen, g = Gewerbe > 15.958 > 14.389 > 1.569 ¥ 211 > 1.358 > 22.120
Ertragswert der baulichen Anlagen
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwert- 22.120 EUR
faktor
+ Bodenwert 4.669 EUR
Ertragswert 26.789 EUR

12 Vergleichswertermittiung

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne des 8§ 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebau-
ten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herange-
zogen werden.
(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mafl3gabe des § 7 dem vorlaufigen Ver-
gleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berucksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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12.1 Daten aus Kaufpreissammlung

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzu-
ziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Fir die Flachen des zu bewertenden Teileigentums gibt es keine Vergleichspreise. Lage und Lage im Ge-
baude sowie die Ausstattung, Nutzung und Zuschnitt sind so individuell, dass keine ausreichenden Vergleichs-
objekte gefunden wurden. Insoweit wird auf folgende indirekte Vergleichsméglichkeit abgestellt:

In einer ahnlichen Wohnanlage im Nordharz wurden im Erdgeschoss gewerblich genutzte Flachen verauR3ert.
Fur diese Objekte wird das Verhaltnis Wohnflachen Preis zu Gewerbeflachen Preis ermittelt. Dieses Verhaltnis
wird dann auf das Bewertungsobjekt in Hohegeil3 Ubertragen. Wohnflachenpreise sind fir diese Anlagen auch
aus der Kaufpreissammlung bekannt.

Die folgenden Zahlen stammen aus der fir diesen Fall zusammengestellten Auskunft aus der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses.

Kaufpreise Gewerbeflachen Vergleichsobjekt Nordharz:

1) Gaststatte (Kiiche,Kiihlraum,Gastraum) mit 160 m? zu 560 €/m?
2) Biro und Lager mit 130 m? zu 300 €/m?
3) Gastraum mit 80 m? zu 250 €/m?

Gewerbeflache im Mittel: rd. 400 €/m?

Kaufpreise Wohnflachen Vergleichsobjekt Nordharz:

Wohnfiachen mittlerer Wohnflachenpreis
50 m? 865 €/m*
85 m? 845 €m?

Kaufpreise Wohnflache Bewertungsobjekt aus der Kaufpreissammlung:

Auskuntt aus der Kaufpreissammiung

Geschaftszechen R21272024 Auftragsdatum 19.01.2024
Auftragsar Egentumswohnungen
Aufiragsummer el 0124 Ihr Zechen Am Kurpark Panorami

Stichprobenlbersicht mit den einfachen arithmetischen Mittedn der ausgewerteten Selektion sowle
Angaben der Medianwerte
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11.3 Vergleichswertermittlung

Die Wohnflachen werden im Panoramic im Verhaltnis ginstiger verkauft:

Kaufpreis Panoramic: 411 €/m?
Kaufpreis Vergleichsobjekt: 845 €/m?

Verhaltnis: 0,49

Dieser Faktor wird fir die Gewerbeflachen ibernommen:
Vergleichsfaktor im Panoramic: 400 €/m? x 0,49 = 196 €/m?
Berlicksichtigung der geringeren Flache von 166 m2,

Flachenpreis: 166 m? x 196 €/m?/ 241,80 = 134,60 €/m?

Erlauterungen fir den Marktwert (Vergleichswert)

Im vorliegenden Fall stehen keine ausreichenden und aus dem Markt abgeleiteten Vergleichsfaktoren zur
Verfliigung. Insoweit kann die vorgetragene Ableitung des Vergleichswertes aus den Daten einer vergleichba-
ren Immobilie im ndérdlichen Harz, im vorliegenden Fall nur zur Plausibilisierung dienen. Ein begrindeter und
abgesicherter Vergleichswert ist nicht abzuleiten.

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an 8§ 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh.| WNFI. Werte [EUR/MZ (Stk.)] verkehrs-
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel messen EUR

64,7/10.000 Teileigentum -
Geschaftsraume im EG, 241,80 135 135 32.643
Lagerrdume im UG

vorlaufiger Vergleichswert 32.643 EUR

12.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 32.643 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Sehr hohe Zufuihrung an die Erhaltungsriick-

6.529 EUR
lage

Vergleichswert 26.114 EUR
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13 Verkehrswert
13.1 Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 6 (4) ImmoWertV ist ,der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Werter-
mittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.”

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis ange-
sehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

13.2 Verkehrswert

Zusammenfassend schétzt der Unterzeichnende gemal § 194 BauGB den Verkehrswert (Marktwert) des zu
bewertenden 64,7/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 360 bezeichneten, im Hochhaus 2 — Erdgeschoss — gelegenen nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumeinheit (Laden nebst einem Nebenraum) unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Fak-
toren wie der Lage, der Grol3e, des Schnittes, der Bebaubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation,
aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung
vom Ertragswert zum 07.09.2023 auf:

Am Kurpark 3 in 38700 Braunlage

unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Gréf3e, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 07.09.2023 auf:

27.000 EUR

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte sind nicht allein das Ergebnis mathematischer Berechnungen. Die un-
terschiedlichsten Einfliisse aus den Markten, der Lage, der Bebauung, des Zustandes, etc. kénnen letztendlich
vollstandig nur durch sachverstandige Annahmen, Vermutungen und Schéatzungen des Gutachters ermittelt
werden. Die in den Ergebnissen durchgeflihrten Rundungen sind damit begriindet und sollen eine Vortau-
schung von mathematischer Genauigkeit der Verkehrswertermittlung verhindern.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieZlich flr die Auftraggeber und den im
Gutachten erwéhnten Verwendungszweck bestimmt.

Bad Gandersheim, den 28. Februar 2024

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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14 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

DSC07593:

Nordostansicht - Hochhaus Nr. 2 (rechts im Bild)

DSCO07591:

Ostansicht - Haus Nr. 2

DSCO07580:

Eingang Bewertungsobjekt
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DSCO07557:

Gastraum

DSC07559:

Gastraum

DSCO07561:

Abgehéangte Odenwalddecke
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DSCO07563:

Gastraum mit Blick auf die Terrasse

DSC07566:

Terrasse

DSC07583:

Ostansicht Terrasse vor Haus Nr. 2
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DSCO07576:

Innenliegender ,Kichenraum®

DSC07570:

Nebenraum

DSCO07572:

Wasserschaden in der Decke des Nebenraums
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DSCO07571:

Blick aus dem Nebenraum in den Flur

DSCO07574:

Unterverteilung Strom

DSC07592:

Stral3e Am Kurpark
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