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Ingenieur- und Sachverstandigenburo

EXPOSE

Kurzgutachten

Wertermittlungsobjekt: Teileigentum - Gewerbeeinheit
Kurhausstralie 18, 38667 Bad Harzburg

Im Auftrag: Amtsgericht Goslar
Aktenzeichen 11 K 21/21
Kaiserbleek 8, 38640 Goslar

Erstellt durch: Dipl.-Ing. Michael Bretschneider

von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
zertifizierter ~ Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (DIA) far die
Marktwertermittlung gemar ImmoWertV aller Immobilien (LF)

Tag der Ortsbesichtigung: 28. Juli 2022

Bewertungsstichtag: 28. Juli 2022

Grundbuch von Bad Harzburg

Blatt 2562

Lfd.Nr. 1

Flur 4

Flurstiicke 1und 2

Verkehrswert 49.000 €
mimmowert

INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG
HILDESHEIMER STRARE 2 - 37581 BAD GANDERSHEIM - TEL. 05382-6038855 - INFO@MB-IMMOWERT.DE
LEIPZIGER STRARE 8 - 37120 BOVENDEN - TEL. 0551-3056234 - FAX 0551-3890490 - INFO@MB-IMMOWERT.DE
OTTO-BOGEHOLZ-STR. 13 - 38112 BRAUNSCHWEIG - TEL. 0531-23799905 - FAX 0531-23799907 - INFO@MB-IMMOWERT.DE


mailto:info@mb-immowert.de

¢ Objekt: Kurhausstrale 18, 38667 Bad Harzburg -024/22 - 11 K 21/21 - Seite 2 von 6

Wertermittlungsobjekte:

68,50/10.0000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Tagesgaststatte Nr. 3 des Aufteilungsplans im Erdgeschoss und einer Flache von ca. 152 m2.

Ortstermin

Nur AufRenbesichtigung

Rechtliche Situation

Grundbuch Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen):
Insgesamt sind 11 aktiver Eintrdge vorhanden. Sie befassen sich
mit Leitungsrechten und Verfligungsbeschrankungen

Bebauungsplan Es qilt der Bebauungsplan Nr. 26 ,Wiese an der Kurhausstralle*:
u.a. WA allgemeines Wohngebiet

Baulasten Keine Eintragungen

Altlasten Keine Eintragungen

Mietsituation Nicht vermietet
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Entwicklungszustand

Entwicklungszustand Das Grundstuck ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs.
4 ImmoWertV als ,baureife Flache* einzustufen.
Das Grundsttck ist ortsiblich bebaut.

Beitrags- und Abgabenbeitragsfrei

Abgabensituation

Lage

Landkreis Goslar

Verwaltung Stadt Bad Harzburg

Ort / Gemeinde Bad Harzburg

Verkehrsanbindung Stadtverbindungen (Luftlinie)
e Goslar ca. 9km
o Gottingen ca. 59 km
¢ Braunschweig ca. 42km
Autobahnen

e A7, Anschlussstelle Rhiden (ca. 30 km)

e A 36 (ca. 6 km)

Lage im Ort Das Bewertungsgrundstick liegt unmittelbar am stdwestlichen
Stadtrand, im Riefental, am Waldrand, ca. 1,2 km vom
Stadtzentrum entfernt.

Erreichbarkeit Direkt von der ErschlieBungsstral3e

Umgebungsbebauung Klinik, Seniorenheim, Hotel

Einwohner Stadt Bad Harzburg: 22.925
Bad Harzburg: 10.819

Stand: 12‘/2‘021
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GrofBe, Gestalt und Form

Gestalt und Form | unregelmatig
Topographische
Grundstuckslage
Héhenlage zur Stralte

Hanglage

Ins Grundstiick steigend

ErschlieBung
StralRenart Gemeindestralle, Sackgasse
Strallenausbau Voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert
Anschlusse, - Schmutz- und Regenwasseranschluss
Versorgung - Stromanschluss

- Frischwasseranschluss

- Gasanschluss
Grenzsituation Freistehende Appartementanlage

GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN
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GRUNDRISS HAUPTHAUS EBENE 1
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Baujahr: ca. 1971

Die urspringlich als Hotel gebaute Anlage wurde mit dem Verkauf in den Achtzigern eine
Apartmentanlage fur standige Bewohner und Feriengaste, die u.a. ein Schwimmbad und eine
Saunalandschaft anbietet.

Die Anlage wurde in bauzeittypischer Massivbaukonstruktion errichtet. Uberwiegend
Stahlbetonfertigteilelemente und Stahlbetontragkonstruktionen pragen den Baukdrper.

Auch die Ausstattung, Gliederung und verwendeten Materialien zeigen noch immer den
baujahrstypischen Stil. Modernisierungen sind kaum vorgenommen worden.

Bewertungsobjekt (Teileigentum)

TAGESGASTSTATTE UND OFFENTL. WC-EINRICHTUNGEN

1

GRUNDRISS

Art des Objektes Tagesgaststatte
Flache!: ca. 152 m?
Grundrisse Gastraum mit Bar und offener Kiiche, Spiilkiiche, Vorbereitung,

Klhlraum, Tageslager, Flur, Sozialrdume

Belichtung / Besonnung: gut, grole Fensterfront

WC-Anlagen fir die Gaste im Gemeinschaftseigentum

Nach Auskunft des Hausmeisters wird auch die vorgelagerte
Terrasse von dem Gaststattenbetrieb genutzt. Im Grundbuch
findet sich dazu kein  Sondernutzungsrechtseintrag.
Vereinbarungen mit der Eigentimergemeinschaft sind nicht
bekannt geworden.

Nutzung Tagesgaststatte, aktuell nicht bewirtschaftet

Ausstattung (Annahme) | Bodenbeldge | Fliesen

Wandbeldge | Tapeten, Putz mit Anstrich, Fliesen
Deckenbeldge | Abgehingte Rasterdecke

Tlren | Einfache Spantiiren, lackiert

Fenster | Alu-Rahmenkonstruktion, Isolierverglasung,
Elektroinstallation Einfache Ausstattung, Beleuchtung
Heizung Fernwarme, Wandheizkorper
Laftung Keine (Auskunft des Hausmeisters)
Warmwasser Dezentral, elektrisch und zentral von der Heizung
Gesamtausstattung Einfach, Gebrauchsspuren

1 Lt. Angabe in der Teilungserklarung.
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Grundstiickskennzahlen

Flache: Bodenwert/ rentierlicher Anteil: Bodenwert:
m2;
68,5/10.000 Teilgrundstiick 169,14 m2 38,00 EUR/m2 Ja 6.427 EUR

G_rur_ldsti]cksfléch(_a (entsprechend der 169,14 m?
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 169,14 mz

Nutzungsibersicht
Wohnflache: Nutzflache:

68,50/10.000 Teileigentum - Tagesgaststatte im EG 0 m2 152 mz
2 0m?2 > 152 m2
WNFI. (gesamt) 152 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 6.427 EUR
Ertragswert 48.749 EUR
Vergleichswert 48.677 EUR

Verkehrswert Ableitung vom
geman § 194 BauGB Ertragswert 49.000 EUR
Vergleichsparameter WNFI. 320 EUR/m2
Ertrag Jahresrohertrag 9.120 EUR
Jahresreinertrag 4.324 EUR
Liegenschaftszins Gewerbe 5,00 %
Bewirtschaftungskosten Gewerbe 52,58 %

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen 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
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

mimmower

ingenieur- un. achverstandigenbiirc



