Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Hotel- und Restaurantgebaude in
37444 St. Andreasberg, Dr.-Willi-Bergmann-Str. 9

Grundbuch: St. Andreasberg Kataster: Gemarkung: St. Andreasberg

Blatt:
Ifd. Nr.:

1678 Flur: 28
1-4 Flursticke:  15/1, 15/2, 12, 13

Auftraggeber:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Tag der Ortshesichtigung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Mieter und Pachter:

Gewerbebetrieb:

Amtsgericht Clausthal-Zellerfeld
Marktstr. 9, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Beschluss vom 06.07.2023
Geschaftsnummer: 2 K 8/23

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

1. Termin: 12.09.2023, 2. Termin: 19.10.2023
Es erfolgte eine Aul3enbesichtigung.
19.10.2023

19.10.2023

keine bekannt

Es wird davon ausgegangen, dass kein
Gewerbebetrieb gefiihrt wird.
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Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Es wird davon ausgegangen, dass keine
vorhanden sind.

Aufgrund der auf3erlichen Augenscheinnahme
kann keine Aussage getroffen werden.

nicht bekannt

GemalR Auskunft vom Landkreis Goslar besteht
noch ein offener Vorgang, der unter dem Akten-
zeichen 6.1/01265/22 wie nachfolgende be-
schrieben gefuhrt wird:

,Das Objekt ist schon viele Jahre leerstehend,
die Eigentumerin kiimmert sich nicht um das
Gebaude und aktuell sind Sicherungsmal3-
nahmen erforderlich. Lose Ziegel drohen in den
offentlichen Verkehrsraum zu fallen, hier muss
abgesperrt werden und die Eingangstir weist
Fehlstellen auf, so dass ein Zugang durch Dritte
(bspw. Kinder) mdoglich ist. Es liegt eine
Gefahrdung vor. Sofern die Eigentumerin diese
nicht beseitigt, muss die untere Bauauf-
sichtsbehorde auf ihre Kosten tatig werden®.

Grundsticksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschéaftslage:
ErschlieBungszustand:
Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Sankt Andreasberg ist auf einer HOhe von ca.
800 m am Nationalpark Harz, im westlichen
Oberharz gelegen, und befindet sich ca. 11 km
entfernt von Braunlage und ca. 23 km von Bad
Harzburg.

Das zu bewertende Hotel- und Restaurant-
gebaude ist im Ortszentrum von St. Andreasberg
gelegen. Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) sind in
der nahen Umgebung vorhanden.

zentrale Wohn- und Geschéftslage
Wohn- und Geschaftsstral’e mit maligem
Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege

normal
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Elektrischer Strom/ Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung, Kanalanschluss

Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Grundbuch von St. Andreasberg, Blatt 1678,
besteht in Abteilung Il keine wertbeeinflussende
Eintragung.

Das Grundstiick liegt in einem formlich fest-
gelegten Sanierungsgebiet. Gemald Auskunft der
Stadt Wernigerode ist die Sanierung abge-
schlossen und es ist ein sanierungsbedingter Aus-
gleichsbetrag in Héhe von 633,75 € zur Zahlung
noch offen. GemalRl Auskunft des Landkreises
Harz besteht Denkmalschutz nach 8 2 Abs. 2 Nr.
2 Denkmalschutzgesetz Sachsen-Anhalt.

Nicht vorhanden; die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Beschreibung des Gebéudes und der AufRenanlagen:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswéande:

zweigeschossiges Hotel- und Restaurantgebdude,
einseitig angebaut; Das Gebaude ist teilunter-
kellert und das Dachgeschoss ausgebaut.

Da keine Aufzeichnungen in der Bauakte vorhan-
den sind, wird das Ursprungsbaujahr auf ca. um
1900 geschatzt; ca. 1958/1959 erfolgten Umbau-
und Erweiterungsmafl3nahmen.

Es wird davon ausgegangen, dass keine wesent-
lichen ModernisierungsmafRnahmen ausgefihrt
wurden.

Uberwiegend Fachwerkhaus, teilweise Massivbau

Uberwiegend Bruchsteine, in geringem Umfang
Beton

Bruchsteine

Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachungen,
teilweise Mauerwerk
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Innenwéande:

Geschossdecken: Kellergeschoss:

FuRb6dden:

Innenansichten:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:
Keller:

Gewerbe:
Restaurant:

Flure:

Aufenthaltsraume/

Zimmer:
Kiche/ Lager:
Sanitarraume:

Wohnung:
Wohn- und

Schlafraume:
Bad/WC:
Kiche:
Flure:

Gewerbe:
Restaurant:

Flure:

Aufenthaltsraume/

Zimmer:
Sanitarraume:

Kuche/ Lager:

Wohnung:
Wohn- und

Schlafraume:

Uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachungen,
teilweise Mauerwerk

massive Decke

teilweise Holzbalkendecke, teilweise massive
Decke

teilweise Holzbalkendecke, teilweise massive
Decke

Holzbalkendecke

teilweise Beton, teilweise Bruchstein, teilweise
Ziegelsteine

teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag

teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag

teilweise Kunststoffbelag, teilweise Textilbelag
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag

Fliesen

Textilbelag
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag

teilweise Fliesen, teilweise Textilbelag

teilweise Holzvertafelung, teilweise Tapeten

teilweise Holzvertafelung, teilweise Tapeten

Tapeten
teilweise Fliesen

Fliesen

Tapeten
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Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Treppen:

Treppenhaus:

Bad/WC:

Kiche:

Haupteingangstur:

Eingangstur
(Restaurant):

Nebeneingangs-
taren:

Innenturen:

Kellertiren:

Geschosstreppen:

Kellertreppen:

Treppe zum
Dachboden:

FuRboden:
Wande:

Decken:

Elektroinstallation:

Sanitare

Installation: Gewerbe:
WC-Anlagen:
Bader/WCs:
Wohnung:
Bad/WC:

Kichenausstattungen:

teilweise Fliesen

Fliesenspiegel an Objektwand

teilweise Holzvertafelung, teilweise Tapeten
Fenster Uberwiegend aus Holz, in geringem Um-
fang aus Kunststoff, teilweise mit einfacher,
teilweise mit doppelter Verglasung, Fensterbanke

innen aus Holz, aufRen mit Abdeckung aus Holz

Holztir mit Lichtausschnitten

Kunststofftir mit Lichtausschnitten

Holztlren, teilweise mit Lichtausschnitten
einfache Holztiiren
Holzbrettertiiren

geschlossene Holzwangentreppen, Gelander aus
Holz

Bruchsteintreppen

Einschubtreppe aus Holz

teilweise Kunststoffbelag, teilweise Fliesen
Tapeten

Tapeten

einfache Ausstattung

WCs, Urinale, Waschbecken, einfache Ausstat-
tung und Qualitat

teilweise eingebaute Wannen, teilweise einge-
baute Duschen, WCs, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitat

eingebaute Wanne, WC, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitat

nicht in Wertermittlung enthalten
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuRenansicht:

Schornstein:
Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Allgemeinbeurteilung:

Gemald Auskunft des zustandigen Schornstein-
fegermeisters sind keine Informationen vor-
handen.

keine bekannt

keine bekannt

vorgehangte Fassade, Uberwiegend mit festem
Plattenbehang, teilweise mit Holzbeschlag

Anm.: Die Fassade wurde nicht auf schadstoff-
belastete Materialien untersucht, da dieses Gut-
achten kein baustoffkundliches Gutachten ist.
Aufgrund des Alters der Fassadenplatten kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die
Platten asbesthaltig sind. Fur weiterfihrende Aus-
kinfte sind Baustoffprifungen notwendig. Ggf.
entstehende Entsorgungskosten sind zusatzlich
zum Verkehrswert zu bertcksichtigen.

Uber dem Dach aus Ziegelstein
Holzdach mit Unterdach und Aufbauten (Gauben)
Uberwiegend Satteldach, teilweise Pultdach

teilweise Betondachsteine, teilweise Dachziegel
(Ton), teilweise Faserzementplatten, teilweise
Dichtungsbahnen, Dachrinnen und Regenfallrohre
teilweise aus Zinkblech, teilweise aus Kunststoff

Anm.: Die Dachdeckung wurde nicht auf schad-
stoffbelastete Materialien untersucht, da dieses
Gutachten kein baustoffkundliches Gutachten ist.
Aufgrund des Alters der Faserzementplatten kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die
Platten asbesthaltig sind. FuUr weiterfihrende
Auskunfte sind Baustoffprifungen notwendig. Ggf.
entstehende Entsorgungskosten sind zusatzlich
zum Verkehrswert zu bericksichtigen.

Dachaufbauten (Gauben)

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem
aulRerlichen Anschein nach, in einem einfachen
baulichen Gesamtzustand und entspricht einem
einfachen Wohn- und Geschéaftsstandard. Es be-
steht augenscheinlich folgender Reparaturstau:

= Fassadenarbeiten

= Erneuerung Fenster und Eingangstiren

= Reparatur Haussockel

= Erneuerung Dachrinnen und Fallrohre
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Nebengebéaude u.a.:

= Erneuerung/ Reparatur Dachdeckung
= Reparatur Eingangspodeste
= Reparatur Verglasung Eingangstur

Anm.: Aufgrund der &ufRerlichen Augenschein-
nahme kann keine Aussage Uber ein ggf. im
Inneren bestehenden Reparaturstau getroffen
werden. Ein ggf. bestehender Reparaturstau ist
zusatzlich zu berucksichtigen.

Einzelgarage in massiver Bauweise, Baujahr ge-
schatzt ca. um 1970, Holzdach als Flachdach mit
Dichtungsbahnen, Dachrinne und Regenfallrohr
teilweise aus Zinkblech, teilweise aus Kunststoff,
einfacher Zustand

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:

= Erneuerung Dachrinne

= allgemeine bauliche Ertiichtigung

Anm.: Eine Innenbesichtigung der Garage war am
Ortstermin nicht gegeben. Ein ggf. im Inneren
bestehender Reparaturstau ist zusatzlich zum
Verkehrswert zu berlcksichtigen.

Der Gesamtverkehrswert fir das mit einem Hotel- und Restaurantgebdude bebaute
Grundstiick in 37444 St. Andreasberg, Dr.-Willi-Bergmann-Str. 9,

Grundbuch: St. Andreasberg Kataster: Gemarkung: St. Andreasberg
Blatt: 1678 Flur: 28
Ifd.-Nr. 1-4 Flurstucke:  15/1, 15/2, 12, 13

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.10.2023 mitrd.  95.000,00 €  geschatzt.
(gerundet auf volle 5.000,00 €)

Aufgestellt am 24. November 2023
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Stiden
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Anlage 2: Grundrisszeichnung Kellergeschoss

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung
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Anlage 3: Grundrisszeichnung Erdgeschoss
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nicht maf3stabsgerechte Zeichnung
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Anlage 4: Grundrisszeichnung Obergeschoss
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Anlage 5: Grundrisszeichnung Dachgeschoss
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nicht maf3stabsgerechte Zeichnung
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