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1.0. Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert des Grundstiicks: 578.000,- €

Verkehrswert des Zubehors: 7.000,- €

Kurzbeschreibung:

dreigeschossiges, teilunterkellertes Hotel in Fachwerkbauweise mit 21 Gastezimmern, Sauna,
Frihstiicksraum, Kiche, Betriebsleiterwohnung, einer Garage und einem Carport,

Baujahr 1994

GrundstiicksgréRe: 1.977 m?
Nutzflachen:
- Hotelbereich: Erdgeschoss =:Spitzbaden 725 m?
Kellergeschoss 180 m?
905 m?
- Betreiberwohnung: 137 m?
- Garage: 18 m? -
- Carport: 18 m?

Gesamtnutzfldche: 1.078 m?
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2.0.

2.1

Allgemeine Angaben / Bestandsangaben / Vorbemerkungen

Veranlassung

Feststellung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2.  Grundbuchamtliche Bestandsangaben, Lasten und Beschrinkungen sowie Baulasten
Grundbuchamt: Amtsgericht Celle
Grundbuch von: Oppershausen
Gemarkung: Oppershausen
Flur: 1
Flurstiick: Bezeichnung Grofie (m?)
128/11 1.977
Eintragungen in Abt. II: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
Baulasten: Laut:Auskunft des Landkreises Celle ist eine Vereinigungs-
baulastim Baulastenverzeichnis eingetragen. Das
Flurstiick 128/11 bildet zusammen mit den Flurstlcken
128/2 und 128/12 ein Grundstlick im Sinne des Baurechts.
Auf dem-Nachbarflurstlick 125/1 ist eine Abstandsbaulast
zugunsten des Flurstiicks 128/11 eingetragen.
Die jeweiligen Baulastenauszige sind diesem Gutachten in
der-Anlage beigefiugt.
2.3. __ Nicht eingetragene Rechte und Belastungen
Sind nicht bekannt geworden.
2.4.  Protokoll zu dem Ortstermin

Datum: 04.06.2024

Teilnehmer: Die Teilnehmer des Ortstermins wurden dem Gericht in einem
gesonderten Anschreiben mitgeteilt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden 6rtlich aufgenommen. Feststellungen wurden
dabei nur insoweit getroffen, wie sie aus Sicht des Sachverstandigen fir die Werter-
mittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung des Sachverhaltes aus den
herangezogenen Unterlagen und bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Rahmen dieses Gutachtens kénnen keine Untersuchungen auf versteckte Grund-
stlicks- oder Gebdudemangel angestellt werden. Eine Kontamination des Bodens
wurde nicht geprft.
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2.5.  Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Am Ortstermin waren keine Mieter oder Pachter vorhanden. Das Hotel steht zurzeit leer.
b) Auf dem Grundstiick wird zurzeit kein Gewerbebetrieb gefhrt.
c) Es sind Betriebseinrichtungen eines Hotelbetriebes vorhanden. Eine Bewertung des

vorhandenen Zubehdrs wird unter Punkt 5.4. vorgenommen.

d) Verdacht auf Hausschwamm wurde nicht festgestellt.
e) Behordliche Beschrankungen und Beanstandungen sind nicht bekannt.
f) Es liegt ein Energieausweis mit Gultigkeit bis zum 28:05.2025 vor. Der Primarenergie-

verbrauch des Hotels betragt 171,7 kWh/(m?a).

g) Laut Auskunft des Landkreises Celle ist das Grundstiick im Betriebsflachen- und
Altstandortkataster der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Celle weder
als Altlast noch als Altlastenverdachtsflache eingetragen.

h) Angaben zu alternativen Nutzungsmadglichkeiten:
Mit entsprechenden Umbaumalinahmen ist hier auch-eine Nutzung als Mehrfamilien-
haus oder als Altenpflegeheim denkbar.
Bei einer etwaigen Umnutzung zu-Wohnraum oder einem Altenpflegeheim muss
jedoch die Einhaltung des Immissionsschutzes nachgewiesen werden. Hierbei ist laut
Auskunft des Landkreises Celle die Anzahl-der Tiere der umliegenden Landwirtschafts-
betriebe zu ermittein, um die daraus entstehenden Geruchs-Immissionen auf das Objekt
berechnen zu kdnnen.
Fir eine verbindliche rechtliche Prifung ist die:Stellung einer Bauvoranfrage zu
empfehlen.

2.6. Grundsétzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Sichtung und visueller Inaugenscheinnahme des Anwesens wird Uiblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach--und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des Verkehrswertes
durchgefiihrt, wie dieserim gewohnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen wére.

Je nach Art.der Nutzung der Immobile werden die Ergebnisse des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens zur Verkehrswertermittiung bevorzugt herangezogen.

Handelt es:sich um ein Grundstlick, das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragser-
zielung von den Grundstlicksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die wirt-
schaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund. Das kaufmannische Handein
orientiert sich dabei an der Verzinsung des eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Er-
wartung, dass mit der Entwicklung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage
der Immobilie wachsen. Fur Geschéftsgrundstiicke und Wohngrundstlicke mit mehreren
Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstlicke ist somit das Ertragswertverfahren
bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstlicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung erworben
werden. Einfamilienhauser z.B. werden Uberwiegend nicht zwecks dauerhafter Fremdver-
mietung errichtet bzw. gekauft. Die Gesamtkosten des Grundstiickes lassen in Bezug auf
die erzielbare Miete und die anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich ge-
ringere Verzinsung des investierten Kapitals zu. Am Grundstticksmarkt werden demzufolge
Einfamilienhduser nach dem Sachwert beurteilt.
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Aber auch gewerbliche Objekte, die fir eine spezielle monofunktionelle Nutzung errichtet
wurden, werden oftmals aus Substanzgesichtspunkten bewertet.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer Immobilien
zur Verfligung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren Verkehrswerte ermittelt, die
dem ,Marktgeschehen” am nachsten kommen. Jedoch ist die Vergleichbarmachung der
wertrelevanten Einflussgrof3en nur bei einer gro3en Anzahl von Kaufpreisen (Stichproben)
moglich, so dass dieses Verfahren nur bei einigen Teilmarkten (abgesehen von unbebau-
ten Grundstliicken, im Teilmarkt der Einfamilienhduser oder noch besser, im Teilmarkt der
Eigentumswohnungen) anwendbar ist.

Welches Wertermittiungsverfahren angewendet wird und aus welchem der Verkehrswert
abgeleitet werden soll, wird unter den Punkien 5.1. und 6.0. des Gutachtens diskutiert.

Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl flir den Sachwert als auch fir den Ertrags-
wert der Bodenwert des Grundstlicks ermittelt, der sich ergeben.wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wire (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten. Der bauliche
Zustand wird lediglich durch visuelle Inaugenscheinnahme festgestellt und beschrieben.
Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausflihrungsfehler werden
dabei beriicksichtigt. Die erforderlichen, diesbheztglichen Abschlage werden nach eigenem
Ermessen in freier Schatzung bei der Anwendung der Bauwerksteiletabelle nach Richtzahlen
fUr die Wertanteile der Bauteile bei Geschossbauten angesetzt, bzw. werden bei vernach-
lassigter Instandhaltung als Differenz zwischen derdinearen und der Ross’schen Abschrei-
bungskurve ermittelt.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittiungen die Kosten fiir die Beseitigung des Reparar-
turstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie diese zur Wiederherstel-
lung des baualtersgemalRen Normalzustands erforderlich-waren.

Das Vorliegen von Baugenehmigungen und Ubereinstimmungen mit den Baumafnahmen
wurde nicht Oberprift. Bei-der Wertbegutachtung wird deshalb die formelle und materielle
Legalitat der baulichen‘Anlagen sowie die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der
Technik insbesondere der Bauordnung vorausgesetzt.

Fur die Wertermittlung werden-folgende:Unterlagen herangezogen:

- Bauakte des Landkreises Celle ,Neubau eines Hotel-Garni mit Garage und Carport* 1993

- Bauakte des Landkreises Celle ;Landhotel Klosterhof. Baurechtswidrige Aufenthaltsrdume,
Brandschutzméngel” 2002

- Grundbuchauszug

~~Auszug'aus der Bodenrichtwertkarte

Auszlige aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Betriebsflachen- und Altstandortkataster

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

1

das ,Baugesetzbuch® BauGB

die ,Immobilienwertermittiungsverordnung” ImmowWertV 2021

die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke* Baunutzungsverordnung
BauNVO

u. a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Seite 7

3.0. Grundstiicksbeschreibung

3.1. Ortslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Klostergemeinde Wienhausen, OT Oppershausen,
Samtgemeinde Flotwedel,

Landkreis Celle,

Land Niedersachsen,

Ca. 4.100 Einwohner

Autobahn A 7 (Hannover - Hamburg) ca. 32 km,
Autobahn A 2 (Dortmund - Braunschweig) ca. 30 km,
BundesstralRe B 214 ca. 5 km-entfernt,

Bundesstralle B 3 ca. 14 km-entfernt,

Bushaltestelle (Lachendotf:- Hohnebostel) direkt am
Grundstlick,

Bahnhof Celle ca. 12:km entfernt,

Flughafen Hannover-Langenhagen ca. 49 km entfernt,

3.2. Tatséchliche Eigenschaften des Grundstiickes

Lage des Grundstickes:

Bebauung:
- Art der baulichen‘Nutzung

- Maf der baulichen Nutzung

- Nachbarbebauung

Baugrund:

Topographische
Grundstlickslage,
Zuschnitt:

Immissionen:

Altlasten:

Das Bewertungsgrundstick liegt im Ortskern von
Oppershausen,

Einkaufsmdglichkeiten des téglichen Bedarfs,
Kindertagesstatten und.eine Grundschule sind in
Wienhausen vorhanden:

Weitere Einkaufsmadglichkeiten und weiterfllhrende Schulen
sind-in Lachendorf und Celle vorhanden.

Das Grundstlick ist mit einem Hotel mit Garage und einem
Carport bebaut.

GRZ =0,20;, GFZ =0,50

gemischte Bebauung aus Wohnhausern, landwirtschaft-
lichen Betrieben und Gewerbe.

vermutlich normale Griindungsverhaltnisse mit zeitweise
hohem Grundwasserstand aufgrund der nahen Aller

in sich ebenes Grundstiick mit leicht trapezférmigem
Zuschnitt,

Grundstlicksbreite ca. 25 m,

Grundstiickstiefe ca. 76-80 m

mittelstarke Verkehrsgeradusche

faut Auskunft des Landkreises Celle liegt nach
derzeitigem Stand kein Altlastenverdacht vor
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3.3. Erschliellungszustand

StralRenbau:

Anschliisse Ver- und Entsorgung:

Abgabenrechtlicher Zustand:

3.4.  Baurechtliche Ausweisung

Festlegungen im B-Plan:

3.5.  Grundstiicksqualitat

Fahrbahn asphaltiert,
beidseitig Gehwege,
Strallenbeleuchtung

- Erdgas
Trinkwasser

- Schmutzwasser
- Strom

Telefon

Das Grundstiick ist ortstblich erschlossen. Es wird in
diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die
Erschlieffungskosten nach-dem Baugesetzbuch

(BauGB) und dem Niedersachsischen Kommunalab-
gabengesetz (NKAG)-fur die zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen Anlagen entrichtet wurden.

Das Grundstuck liegt-nicht im Geltungsbereich eines B-
Planes. Die Zulassigkeit von-Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt sich nach

§ 34 BauGB.i.-V. mit der BauNVO.

Im Flachennutzungsplan-ist der Lagebereich als Dorfgebiet
ausgewiesen.

Das Grundstuck ist als baureifes Land einzustufen und
liegt'in einer mittleren Wohn- und Gewerbelage von
Oppershausen.




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger

Seite 9

4.0, Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Ausstattung und Aus-
fihrung. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Die Untersuchungen wurden
visuell zerstérungsfrei durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bau-

teile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) wurden nicht vorgenommen.

4.1. Allgemeines

4.1.1 Hotel

Art des Gebaudes:
Nutzung:

Baujahr:

4.1.2 Carport

Art des Gebaudes:

Nutzung:
Baujahr:

4.2.  Konstruktion und Ausbau

421 Hotel
Rohbau

Griindung:

Aullenwénde:

Innenwénde:

Decken:

Dach:
Dachaufbauten:

Dachhaut:

Dachentwéasserung:

dreigeschossiges, teilunterkellertes Hotel mit 21
Géastezimmern, Betriebsleiterwohnung und einer Garage
zurzeit Leerstand

1994

Carportiin Holzbauweise
Carport
1994

KG:. . Stahlbetonplatte
EG: Streifenfundamente und Sohlplatte Stahlbeton

Hintermauerwerk Hochlochziegel, Kernddmmung,
Luftschicht, Eichenfachwerk mit Ziegelsteinausmauerung,
im KG 36,5 cm Kalksandsteinmauerwerk oder Stahlbeton
und 4 cm Aulendammung

Kalksandsteinmauerwerk, Eichenfachwerk mit
Ausmauerung, Leichtwande im DG Metallstanderwerk

Holzbalkendecken mit Aufbeton u. schwimmenden Estrich,
im KG Stahlbetondecke mit schwimmenden Estrich

Satteldacher in Holzbauweise
Schleppdachgauben, Satteldachgaube
Ziegelhohlpfannen mit Unterdach

Kupferblechrinnen und -fallrohre
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Ausbau

Kellergeschoss:
Fulboden:
Wandflachen:

Deckenflachen:

Erdgeschoss:
FulRbdden:

Wandflachen:

Deckenflachen:
1. Dachgeschoss:
FuBboden:
Wandfldchen:
Deckenflachen:
2. Dachgeschoss:
FuRbdden:
Wandflachen:
Deckenflachen:
Spitzboden:
FuRboden:
Wandflachen:
Deckenflachen:
Fenster:

Aullentiiren:

Garagentor:

Innenttiren:

Treppen:

Fliesen

Putz mit Anstrich, WC-Raume raumhoch gefliest,
Sauna-WCs ca. 2,0 m hoch gefliest

Putz mit Anstrich

Fliesen, Wohnraume Parkett, Garage mit Abstellraum
Pflaster

Putz mit Anstrich, sichtbares Fachwerk mit-geputzten
und gestrichenen Gefachen,

Klche ca. 2,0 m hoch gefliest,

Bad und WCs raumhoch gefliest

sichtbare Deckenbalken, Gefache Glasfasertapeten auf
Gipskartonplatten

Parkettbdden; Teppichbdden,

Bader und Abstellraum Fliesen

Glasfasertapeten mit Anstrich, Putz mit Anstrich,
Bader.ca. 2,0 m hoch-gefliest,

sichtbare Deckenbalken, Gefache Glasfasertapeten auf
Gipskartonplatten

Parkettbtden, Bader Fliesen

Glasfasertapeten-mit Anstrich,

Bader ca. 2,0-m_hoch gefliest,

sichtbare Deckenbalken, Gefache Glasfasertapeten auf
Gipskartonplatten

Parkettb6den, Bader Fliesen

Glasfasertapeten mit Anstrich,

Bader ca. 2,0 m hoch gefliest,

Dachschragen Glasfasertapeten auf Gipskartonplatten

Holzfenster mit Zweifachverglasung
Holztiren mit Zweifachverglasung

zweiflugeliges Holztor mit Einfachverglasung und Motor mit
Fernbedienung

Holzfullungstiren,
Feuerschutztiren Stahlblech und zum Treppenhaus
Holztlren mit Brandschutzglas

Betontreppen mit Granitbelag
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Gebiudetechnik

Heizung:

Warmwasser:

Sanitare Anlagen:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. Dachgeschoss:
2. Dachgeschoss:
Spitzboden:

Elektroanlage:

weitere technische Anlagen:

4.2.2 Carport
Grindung:
FuRRboden:
Holzkonstruktion:

Dach:

Dachhaut:

Dachentwéasserung:

Gas-Heizkessel, Warmwasserspeicher,
Flachheizkorper,
Kaminofen im Wohnzimmer der Wohnung

(iber Heizungsanlage

nach Geschlechtern getrennte Toilettenanlagen fur-den
Hotelbetrieb,

nach Geschlechtern getrennte Toilettenanlagen sowie eine
Nasszone mit Dusche und Whirlpool im Saunabereich,
Hotelkliche,

Waschkuche mit Spilbecken und Waschmaschinen-
anschluss,

Wohnungsktiche,

Bad mit Badewanne, Dusche und.2 Waschbecken,

2 WC-Raume mit jeweils WC und Waschbecken
Gastebader jeweils mit Dusche, WC und-Waschbecken
Gastebader jeweils mit Dusche, WC-und Waschbecken
Gastebader.der Maisohettezimmer jeweils mit Dusche, WC
und-Waschbecken

gute Ausstattung
Hausalarmanlage,
LOftungsanlage fir.den Saunabereich,

Telefonanlage,
Sat.-Anlage

Betonfundamente
Granitpflaster
Eichenstanderwerk

an Hotelgebaude angesetztes Schleppdach in
Holzbauweise

Ziegelhohlpfannen

Kupferblechrinne und -fallrohr
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4.3 Einschatzung des baulichen Zustandes

4.3.1 Hotel
Das Hotel befindet sich in einem alterstypischen Zustand.

Folgende Mangel und Schaden wurden insbesondere festgestellt:

- der Heizkessel stammt aus dem Baujahr und ist technisch veraltet und ineffizient,

- in den Kellerwdnden besteht bereichsweise Feuchtigkeit mit Ausblthungen bis ca. 1,0 m
Hoéhe,

- im Kinderzimmer der Betreiberwohnung besteht ein Setzungsriss in'der Innenwand,

- in einem Gastezimmer weist der Parkettboden starkere Gebrauchsspuren auf.

Die Wertminderung aus vorstehenden Mangeln und Schaden wird-sachverstandig auf rund
10.000,- € geschatzt.

Kleinere vorhandene Baumangel und -schaden werden Gber die angesetzte Restnutzungs-
dauer, bzw. Uber die Alterswertminderung bertcksichtigt.

4.3.2 Carport

Der Carport befindet in einem alterstypischen Zustand.
Groflkere Mangel oder Schdden wurden nicht festgestelit.

4.4.  wirtschaftlich zu erwartende Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen hat sich in den vergangenen Jahrzehnten,
aufgrund der veranderten -Anspriiche, insbesondere an Funktionalitdt und der damit verbun-
denen Grundrissgestaltung der Gebaude, bedeutend verringert.

Dagegen haben sich die Anforderungen der gewerblichen Branchen an die Umnutzbarkeit
der Gebaude betrachtlich erhdht, so dass bauliche Anlagen fir monofunktionelle Zwecke,
wie z.B. Einkaufszentren; SB-Markte und Tankstellen, nur noch fir Zeitrdume zwischen
10, 20 bzw.:30 Jahren konzipiert werden.

Aus den genannten Griinden werden die Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemafier
Instandhaltung fiir das Hotel und fiir den Carport mit jeweils 50 Jahren angesetzt und sind somit
als Obergrenze zu betrachten.

Es ist bei.der Auswahl der Restnutzungsdauer zu berlicksichtigen, dass Instandsetzungs-
und ModernisierungsmaRnahmen in gewissen Zeitabstédnden erforderlich werden, da die
einzelnen Bauteile innerhalb des Gebaudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen.

Nach Ablauf dieser Zeit ist die Funktion der Bauteile i. d. R. nicht mehr gewahrleistet und
der urspriingliche Gebrauch ist nur eingeschrankt méglich. Die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit des Objektes und der damit in Zusammen-
hang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmaglichkeit abhangig.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzuglich
des Gebdaudealters und betragt 50 Jahre - 30 Jahre = 20 Jahre.
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4.5. AuBenanlagen

Einfriedungen:

Bodenbefestigungen:

Hausanschliisse:

sonstige bauliche Anlagen:

zur Stralle Grenzmauerwerk, hintere Grenze Weidenzaun aus
Stahirohr, ansonsten Hecken und starkerer Bewuchs

Zufahrt, Zuwegung, Parkplatz und Wohnungsterrasse
Granitsteinpflaster,
Frithstlcksterrasse Kopfsteinpflaster

Erdgas, Wasser, Abwasser, Strom, Telefon, Glasfaser
- zwei Brunnen fUr die Gartenbewdasserung,

- Uberdachung der Frihstiicksterrasse in Holzbauweise mit
Eindeckung aus Doppelstegplatten




Dipl.-Ing. Matthias Hechinger Seite 14

5.0. Wertermittlung

5.1.  Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten,
zu wahlen.,

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

Im vorliegenden Wertermittiungsfall wird das Ertragswertverfahren angewendet, da
Beherbergungsbetriebe unter Berlicksichtigung ihrer Renditemaéglichkeiten beurteilt werden.

Sie werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt,
weil die marktublich erzielbare Rendite fir den Wert ausschlaggebend ist.

5.2. Bewertung des Grund und Bodens

Bodenwerte sind gemal § 40 immoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstticks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen-des zu bewertenden
Grundstlicks Ubereinstimmen.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist demzufolge der Bodenwert aus den Preisen ver-
gleichbarer Grundstlicke abzuleiten. Dabei ist, um eine sichere Aussage zu erhalten, eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen erforderlich. Direkte Kaufpreise, die in unmittelbar
vergleichbaren Standorten abgeschlossen wurden, liegen nicht vor.

Insofern orientiere ich mich.an der Bodenrichtwertkarte, welche durch den Gutachteraus-
schuss Braunschweig-Wolfsburg verdffentlicht wurde. Darin ist der Lagebereich des
Grundstiicks zum Stichtag 01.01.2024 wie folgt dargestelit:

‘Bodenrichtwert: 55 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitrags-'und abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Es muss darauf hingewiesen werden, dass Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte
zu betrachten sind. Sie wurden fir den Wert von ortsliblich erschlossenem Grund und Boden
ermittelt,-und zwar fur eine Mehrzahl von Grundstticken, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs=und Wertverhaltnisse bestimmend sind. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiickes von den regelmaBigen allgemeinen Grundstickseigenschaften,

z.B. in Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand,
moglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundstlicksgréfie oder- zuschnitt bewirken Abweichun-
gen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Das zu begutachtende Grundstiick stimmt gut mit den Merkmalen des Bodenrichtwertes
Uberein. Der Bodenrichtwert wird daher fir dieses Grundstiick als angemessen angesehen.

Berechnung des Bodenwertes:

Bodenwert: 1.977 m? x 55,- €/m? = 108.735,- €
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5.3.  Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Erirage
ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der Annahme aus,
dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage
ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstlck erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwischen den beiden
Bestandteilen des Grundstlicks

- Grund und Boden

- Gebaude und Aullenanlagen
zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er'verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser
ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur-als Jahresbetrag-einer Zeitrente betrachtet
werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb-erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstick zu erzielenden Reinertrag flr die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem
zunachst der Reinertragsanteil des rentierlichen Bodens (= fUr die angesetzten Ertrage
erforderliche Flache) als Jahresbetrag einer ewigen Rente ermittelt wird. Die Differenz zum
Reinertrag ist der auf das Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem durch
Kapitalisierung (Aufzinsung) der Ertragswert der baulichen Anlagen ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Ertragswert der baulichen Anlagen und
Bodenwert (rentierliche und sonstige Flachen) unter Berlcksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Rohertrag:

Der Rohertrag (§ 31 (2):ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung und-zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Hohe der marktiblich
erzielbaren Mieten-ist insbesondere abhangig von der Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzflache,
dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der Mietraume im Objekt
selbst.

Der marktiblich erzielbare Rohertrag/Monat betragt rund:

Hotel:

- EG - Spitzboden: 725m? x 6,00 €/m? = 4.350,- €

- KG: 180 m? x 3,50 €/m? = 630,- €
4.980,- €

Betreiberwohnung: 137 m? x 6,50 €/m? = 891,- €

Garage: = 35- €

Carport: = 30,- €

I
o
©
w
®
~.I
an

marktlblich erzielbarer Rohertrag/Monat gesamt:
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Bewirtschaftungskosten:

Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu
berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

BerUcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben,
Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen.erhoben), die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Bewirtschaftungskosten werden folgt angesetzt:

Verwaltungskosten: 3 % der marktiblich erzielbaren Rohertrage
Instandhaltungskosten: 13,80 €/m? Nutzflache EG - Spitzboden
6,90 €/m? Nutzflache KG
104,- € pro Garage und Carport
Mietausfallwagnis: 4 % der Nettokaltmieten

Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinsséatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind Kapitalisierungszinssatze. mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden.

Der Zinssatz (Liegenschaftszinssatz), der der Ermittlung des-Barwertes des Reinertrags
zugrunde zu legen ist, richtet sich-nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungs-
stichtag auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Der Liegenschaftszinssatz wird fir dieses Objekt mit rund 7,0 % angesetzt.

Berechnung des Ertragswertes:

Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Liegenschaftszins: 7.0 %
Veryielfaltiger: 10,59

Bodenwert: 108.735,- €
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Marktiiblich erzielbarer Rohertrag: 5.936,- x 12 = 71.232,- €
Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 3,0 % = - 2.137,- €
Instandhaltungskosten:

Nutzflachen: 725m?2x 13,80 €/m? = - 10.005,- €

180 m2x 6,90 €/m?> = - 1.242 €

Nutzflache Wohnung: 137 m?2x 13,80 €/m? = - 1.891,—€

Garage: = - 104,- €

Carport: = - 104, €

2.849,- €

Mietausfallwagnis 4 %:

Reinertrag des Grundstiickes: = 52.900,-€
Bodenverzinsung: 7,0 % von 108.735,- € = oo 7.611=.£€
Reinertrag der baulichen Anlage: = 45.289,- €
Gebaudeertragswert: 45289,- x 10,59 = 479.611,- €
Bodenwert: = 108.735,- €
Vorlaufiger Ertragswert: = 588.346, - €
Wertminderung aus Unterhaltungsriickstanden: = - 10.000,- €
Ertragswert: = 578.346,- €
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5.4. Bewertung des Zubehors

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren 9 der 21 Gastezimmer mobliert, die Hotelkliche war
eingerichtet und in der Betreiberwohnung war eine Einbaukiche vorhanden.
Technische Funktionsprifungen der Elekirogerate wurden nicht vorgenommen.

Hotelzubehor:

Kicheneinrichtung:

bestehend aus Kiichenmébeln aus Edelstahl, einem E-Herd, Dunstabzugshaube,
Kihltisch, Splle, Splilmaschine, Ausgussbecken, Kaffeeautomat, Warmhaltewagen,
Abraumwagen, Warmebehalter (Chafing Dish):

1 Stiick x 3.000,- €/Stuck = 3.000,- €

Gastezimmereinrichtungen:
bestehend jeweils aus Bett, Kleiderschrank, Nachitisch, Tisch; Stuhl und Fernseher:

9 Stuck x 300,- €/Stuck = 2.700,- €
Klcheneinrichtung Betreiberwohnung:

bestehend aus einer Klichenzeile -mit Herd, Geschirrsplilmaschine, Splle, Unter- und
Oberschranke, weiterhin ein hoher Kiichenschrank und ein freistehender Kiihischrank

mit Gefrierfach:

1 Stlck  x 500,-£€/Stuck = 500,- €
Kaminuhren: 2:Stick x100,- €/Stlck = 200,- €
Standuhr: 1 Stick  x 200,- €/Stlick = 200,- €
Buffetschranke: 2 Stick x 150,-€/Stlick = 300,- €

Weitere Ausstattung:
7 Tische; 2 Sofas,"Waschmaschine, Trockner, Bettwasche, Decken, Kopfkissen,
Spinde Saunabereich:

= 200~ €

Wert des Zubehors:

i
~
—
o
=}

“I
M
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6.0, Verkehrswert

Gemal § 194 BauGB und § & der lmmoWerty ist der Verkehrswert aus dem Verglaichs-,
Ertrags- und bzw. oder Sachwertverfahren unter Berteksichligung der Lage auf dem Grund-
sticksmark! zu bemessen. Dabel ist der Verkehrswert durch den Preis zu bestimmen, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezisht, im gewshnlichen Geschﬁﬂq:verkem nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der snnstlgﬁgl;u*?eschaﬁenhmt
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung chne
Ricksicht auf ungewdhniiche und parsdnliche Verhaltnisse zu erzinlen wém - o N

Verkehrswerle von gewerblich genutzten Grundsticken werden uhilche;nrfelﬁa na::h dam
Ertragswertverfahren ermittelt, da die potentiellen Kaufer nach F'!EnstegesH::hts\gurﬁ':‘tEn
handeln. - (ON L&

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schitze ich nach mrﬁﬁhlger Ahw&gu ng und freier
Wiirdigung preishestimmender Merkmale den \I’erﬁehrﬂvert dan Erundstﬂnhs in der
Hihe des ermittelten Ertragswertes auf rund N j::j:\.}; ,

§78.000,- & SN
(LW, runfhunduﬂanhm@dﬁlbbzlgtaumnd Eurn}

und den Verkehrswert des Zubehtrs auf nmd ) G
g g0z N

{LW, ﬁmh&nﬁm{&aﬂd Eum;

Dieses Werigutachten wurqpvn?t:h pérsdnhcher E!ESlf}mglung der Gebdude, aufgrund meiner

sachkenntnis und das mﬁagfestgasta‘ﬂt&n bEIIJlIEhQ(I Zustandes, nach besten Wissen und

Gewissen erstatiet und t({lgt =g pfahrgndan Gharai&ar

q | \;x,

f‘/‘/ e

Urheberschutz, alle Rgéﬂmevurbahallen \u’emﬁenﬂlezhungen {auch auszugsweise) und Ver-

vielfaltigungen Eflr[ﬁ\l'ﬂ.ll' den\t%uﬂmggth geﬂ&ttet
Das Gutachten st nur for den Auﬂraggahﬂ} und dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine

darlber hlnansgﬂh&ndﬁwg“nargahm@s\wmg utachtens oder Verwertung durch Dritte ist nur
mit schnﬁhr:har E&nqhnitﬂung gﬂﬁlaﬂm

§ v sned
& |
':uf A ._-\,'\- i

Munster. 20.10.2024 a5 i




ﬁ GA Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 17.10.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2024 ¢
Adresse: Dorfstrabe 16, 29342 Wienhausen - Oppershausen \&&”
Germarkung: 3977 (Oppershausen), Flur: 1, Flurstiick: 128/11 . @ 3

|iﬂﬂm| ] © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
"ﬁ GA Braunschweig-Wolfsburg

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 08203481

Bodenrichtwert: 55 €/m?

Entwicklungszustand; Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Vertffentlicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kdnnen Sie auch online uliler Ehesen QR Eudl? oder Link
einsehen: . . R
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Berechnung der Nutzflichen:

Erdgeschoss:

Hotelbereich:

Frihsticksraum: = 80,43 m?
Empfang: = 16,04 m?
Biro: = 13,72 m?
Kiche: = 17,57 m?
Abstellraum: = 9,03 m?
Frihstlicksterrasse: = 22,20 m?
158,99 m?
Betreiberwohnung:
Wohnen/Essen: = 51,52 m?
Schlafen: = 20,56 m?
Kind: = 13,43 m?
Klche: = 14,15 m?
Vorrate: = 10,44 - m?
Garderobe: = 4.73-m?
Gaste-WC: = 2,19 m?
Bad: = 8,96 m?
WC: = 2,16 m?
Flur: = 6,33 m?
Uberdachte Terrasse: = 2,38 m?
136,85 m2
1. Dachgeschoss:
Doppelzimmer 1.1: = 19,66 m?
Dusche/WC: = 470 m?
Doppelzimmer 1.2: = 20,28 m?
Dusche/WC: = 497 m?
Doppelzimmer 1.3: = 20,60 m?
Dusche/\WC: = 501 m?
Doppelzimmer 1.4: = 16,26 m?
Dusche/WC: = 4,66 m?
Doppelzimmer 1.5: = 18,21 m?
Dusche/WC: = 466 m?
Doppelzimmer 1.6: = 19,80 m?
Dusche/\WC: = 472 m?
Ubertrag: = 143,53 m2
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Ubertrag: = 143,53 m?2
Doppelzimmer 1.7: = 21,41 m?
Dusche/WC: = 519 m?
Doppelzimmer 1.8: = 2553 m?
Dusche/WC: = 570 m?
Doppelzimmer 1.9: = 25,74 m?
Dusche/WC: = 6,42 m?
Doppelzimmer 1.10: = 20,12 m?
Dusche/WC: = 470 m?
Abstellraum: = 15,48 m?
Flur 1: = 12,45 m?
Flur 2: = 15,36 _m?

301,63 m?

2. Dachgeschoss:

Doppelzimmer 2.1: = 14,38 m?
Dusche/WC: = 4 24-m?
Doppelzimmer 2.2: = 15,71 m?
Dusche/\WC: = 519 m?
Doppelzimmer 2.3: = 14,71.m?
Dusche/WC: = 515-m?
Doppelzimmer 2.4: = 13,67-m?
Dusche/WC: = 2,17 m?
Einbettzimmer.2.5: = 10,49 m?
Doppelzimmer 2.6: = 12,89 m?
Dusche/WC: = 4,28 m?
Einbettzimmer 2.7: = 9,46 m?
Doppelzimmer 2.8: = 17,97 m?
Dusche/WC: = 3,15 m?
Doppelzimmer 2.9; = 13,21 m?
Doppelzimmer 2:10; = 10,58 m?
Doppelzimmer 2.11: = 13,16 m?
Flur 1: = 9,50 m2
Flur 2: = 13,90 m?

193,81 m?

Spitzboden:

Vorraum zu 2.5: = 13,75 m?
Dusche/WC: = 3,96 m?
Vorraum zu 2.7: = 8,29 m?
Dusche/WC: = 4,06 m?
Ubertrag: = 30,06 m?
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Ubertrag: = 30,06 m?
Vorraum zu 2.9: = 8,29 m?
Dusche/WC: = 4,06 m?
Vorraum zu 2.10: = 11,00 m?
Dusche/WC: = 4,00 m?
Vorraum zu 2.11: = 9,60 m?
Dusche/WC: = 3,29 m?
70,30 m?
Kellergeschoss:
Ruheraum/Nasszone: = 58,73 m?
Sauna: = 12,29 m?
Klichenlager: = 27,20 m?
Abstellraum: = 24,44 m?
Heizung/Technik: = 20,52 m?
Personal-WC: = 3,64 m?
WC Damen 1: = 6,10 m?
WC Herren 1: = 6,65 m?
WC Damen 2: = 9,56 m?
WC Herren 2: = 11,12-m?
180:25>m?
Garage:
Garage: = 18,44 m?
Carport:

Carport: 18,39 m?
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Zusammenstellung:

Hotelbereich:

Erdgeschoss: = 158,99 m?

1. Dachgeschoss: = 301,63 m?

2. Dachgeschoss: = 193,81 m?2

Spitzboden: = 70,30 m?

Erdgeschoss - Spitzboden: = 724,73 m?

Kellergeschoss: = 180,25 m?

Nutzflache Hotelbereich gesamt. = 904,98 m?
Betreiberwohnung:

Erdgeschoss: = 136,85 m?
Garage:

Garage: = 18,44 m?
Carport:

Carport: = 18,39 m?
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9.0. Fotodokumentation

AR

Hotel von Norden

Hotel von Nord-Osten
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Hoteleingang

Haotel van S0d-Osten
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Hotel von Sud-Westen
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FrUhstUcksterrasse

Hotel von Nord-Westen
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Carport

Hotelparkplatz
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Treppenhaus
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e

Hatelzimmer

Haotelzimmer



[Hpl-lng, Malthlas Hachingas

Duschbad

Wiohnzimmer Waohnung
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— ==

Kiche Wohnung

Bad Wohnung
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Hatelkiiche

Kikitisch

;l-q.

\

Ausgussbeckan
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Buffetschrank 1 ) Anrichte

Buffetschrank 2 Kaminuhr 1




Chipd <1, Badbias Flechinged
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Kaminuhr 2 Standuhr

Waschmaschine und Trockner Sauna

Heizkezsel

Schaltkasten LUftung
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