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Amtsgericht Duderstadt 
   
Hinterstraße   

37115 Duderstadt  
 
 
 
 

 
Datum:                  16.10.2023 
 

Gerichtliches 

Geschäftszeichen:         WGA 1 K 4/23 
Privates  

Geschäftszeichen: 

Rechnungsnummer:      2023-10-0052       

 
 
 

K U R Z G U T A C H T E N 
 

mittels Außenschätzung über den Verkehrswert (Marktwert) 
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch für das mit einem 

 

Zweifamilienhaus bebaute Grundstück 
in 37434 Krebeck, Hauptstraße 16 u. a. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Der Verkehrswert der Grundstücke wurde zum Stichtag 19.09.2023 er-
mittelt mit insgesamt  
 

rd. 102.000 €. 

 kpr@gutachter-hochbau.de 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 
Art des Bewertungsobjekts: Grundstück, bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit rück-

wärtigem Anbau. 

Objektadresse: Hauptstraße 16 
37434 Krebeck 

2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Übersichtslage über- und regional, Lage Mikro und Makro, Basisdaten, Übersicht Orts-
lage, Umweltrisiko, Luftbild 

Übersichtslage überregional 
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Makrolage - Gebietszuordnung 
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2.1.1 Kleinräumige Lage 
Innerörtliche Lage: Ortslage mit Nähe zum Ortsrand. 

Art der Bebauung und Nutzungen in 
der Straße und im Ortsteil: 

Überwiegend wohnbauliche Nutzungen in aufgelockerter, 
offener, 2-geschossigen Bauweise. 

Beeinträchtigungen: Normal durch Straßenverkehr; benachbarte, störende Be-
triebe und Gebäude: Keine erkennbar. 

Topografie: Leicht hängig, von der Straße ansteigend. 

2.2 Gestalt und Form 
Gestalt und Form: Straßenfront: 

Ca. 12 m; 

Mittlere Tiefe: 
Ca. 27 m; 

Bemerkungen: 
Unregelmäßige Grundstücksform, schmale Gestalt. 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 
Straßenart: Wohn- und Geschäftsstraße mit regem Verkehr. 

Straßenausbau: Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beider-
seitig befestigt (Bitumen, Betonpflaster) vorhanden, Park-
streifen nicht vorhanden. 

Anschlüsse an Versorgungsleitungen 
und Abwasserbeseitigung: 

Elektrischer Strom, Wasser aus öffentlicher Versorgung, Ka-
nalanschluss, Telefonanschluss. 

Grenzverhältnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten: 

Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses, teilweise ein-
gefriedet durch Mauer/ Zaun (Holzjägerzaun). 

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich): 

Gewachsener, normal tragfähiger Baugrund, keine Grund-
wasserschäden. 

Altlasten: Gemäß schriftlicher Auskunft der zuständigen Behörde ist 
das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsfläche aufgeführt. Untersuchungen (insbesondere 
Bodengutachten) hinsichtlich schädlicher Bodenverände-
rungen liegen nicht vor. 
Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts 
hinsichtlich schädlicher Bodenverunreinigungen gehören 
nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorgenom-
men. 
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als 
nicht altlastverdächtige Fläche unterstellt.  
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Evtl. dies betreffende Besonderheiten sind ggf. zusätzlich zu 
dieser Wertermittlung zu berücksichtigen. 

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche Baugrund- und 
Grundwassersituation insoweit berücksichtigt, wie sie in die 
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und 
Nachforschungen wurden nicht angestellt.  

2.4 Privatrechtliche Situation 
Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen: 

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug Abt. II vor. Hiernach besteht in Abteilung II des 
Grundbuchs von Krebeck, Blatt 538 keine wertbeeinflus-
sende Eintragung. 

Anmerkung: Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs 
verzeichnet sein können, werden in diesem Gutachten 
nicht berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. 
valutierende Schulden beim Verkauf gelöscht oder durch 
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden. 

Herrschvermerke: Keine 

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten: 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begünsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindun-
gen sowie Verunreinigungen (z.B. Bodenverunreinigungen) 
konnten aufgrund der Außenschätzung nicht ermittelt wer-
den. 
Diesbezüglich wurden keine weiteren Nachforschungen 
und Untersuchungen angestellt. Evtl. diesbezügliche Beson-
derheiten sind ggf. zusätzlich zu dieser Wertermittlung zu 
berücksichtigen.  

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthält keine wertbeeinflussen-

den Eintragungen. 

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht. 

2.5.2 Bauplanungsrecht 
Darstellungen im Flächennutzungs-
plan: 

Der Bereich des Bewertungsobjekts (Wohngrundstück) ist im 
Flächennutzungsplan als gemischte Baufläche (M), Dorfge-
biet (MD) dargestellt. 

Festsetzungen im Bebauungsplan: Für den Bereich des Bewertungsobjektes (Wohngrundstück 
und Gartengrundstück) ist kein rechtskräftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.  
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Innenbereichssatzung: 

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Keine, nach schriftlicher Auskunft der zuständigen Behörde 

Verfügungs- und Veränderungssperre: 

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender 
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prüfung davon 
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.  

2.5.3 Bauordnungsrecht 
Die Wertermittlung wurde auftragsgemäß auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
führt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Übereinstimmung des ausgeführten Vor-
habens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprüft. 

Offensichtlich erkennbare Widersprüche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung 
wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.  

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 
Entwicklungszustand (Grundstücks-
qualität): 

Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21). 

Beitragsrechtlicher Zustand: Für den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die 
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstücksbezogenen 
Beiträgen maßgebend. Als Beiträge gelten auch grund-
stücksbezogene Sonderabgaben und beitragsähnliche 
Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge für Er-
schließungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitrags-
frei. 

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den telefonisch erkundet.  

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
Das Grundstück ist mit einem Wohngebäude bebaut (vgl. nachfolgende Gebäudebeschreibung). 
Auf dem Grundstück befinden sich insgesamt 2 Pkw-Garageneinstellplätze.  
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Zweifamilienhaus 

3.1.1 Gebäudeart, Baujahr 
Gebäudeart: Zweifamilienhaus, zweigeschossig, unterkellert, für Wohn-

zwecke nicht ausgebautes Dachgeschoss, einseitig ange-
baut, mit rückwärtigem Anbau. 

Baujahr: Ca. um 1920 gemäß äußerlicher Schätzung des Sachver-
ständigen. 

Modernisierung: Ca. um 1995 teilmodernisiert gemäß äußerlicher Schätzung 
von den Grundstücksgrenzen aus, betreffend Fassadenflä-
chen, Fenster und Haustür, Heizungsanlage (soweit von au-
ßen erkennbar).  

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. 

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebäude ist nicht barrierefrei. Aufgrund 
der örtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, 
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum für die konkrete 
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausge-
gangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur 
einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentschei-
dung hat und somit nicht in der Wertermittlung berücksich-
tigt werden muss.  

3.1.2 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebäudes 
Besondere Bauteile: Eingangstreppe, rückwärtiger Anbau. 

Besondere Einrichtungen: Von außen keine erkennbar. 

Besonnung und Belichtung: Normal bis ausreichend 

Bauschäden und Baumängel: Mauer- und Fassadenrisse, unterstellte Teilmodernisierun-
gen, Sicherheitsabzug wegen fehlender Innenbesichti-
gung. 

Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine erkennbar. 

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal bis befriedigend, es besteht 
ein Unterhaltungsstau allgemeiner Renovierungsbedarf.  
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3.2 Gartenhäuschen (separates Grundstück) 

3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht 
Gebäudeart: Gartenhäuschen in Holzbauweise, eingeschossig, Sattel- 

oder Giebeldach mit Abdichtung aus Bitumenbahnen, 
Holzeinfachfenster, Dachentwässerungsanlage. Baujahr 
geschätzt auf ca. 1970/1980. 
Nach dem äußerlichen Eindruck besteht erheblicher Unter-
haltungs-, Reparatur- sowie Modernisierungsstau. Insofern 
erfolgt hierfür eine pauschale Zeitwertschätzung und ein 
Sicherheitsabzug wegen fehlender Innenbesichtigung.    

3.3 Nebengebäude 
Keine weiteren erkennbar. 

3.4 Außenanlagen 
Versorgungs- und Entwässerungsanlagen vom Hausanschluss bis an das öffentliche Netz, Hofbefes-
tigung, Pflanzungen, Doppelgarage, Einfriedung (Stützmauer, Zaun).  

3.5 Verkehrswert 
In einzelne Teilgrundstücke aufteilbare Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks 
werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teil-
grundstücke orientieren. 
Die Einzelwerte der Teilgrundstücke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag: 

Teilgrundstücksbezeichnung Nutzung/Bebau-
ung 

Fläche Teilgrundstückswert 

A-Wohngrundstück Zweifamilienhaus 353,00 m² 97.500,00 € 

B-Gartengrundstück Gartenhäuschen 756,00 m² 4.120,00 € 

Summe 1.109,00 m² 101.620,00 € 

Der Verkehrswert für das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstück in 37434 Krebeck, Haupt-
straße 16 und anderes wird  

mittels Außenschätzung zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2023 mit 

rd. 102.000 € 
in Worten: Einhundertzweitausend Euro 

geschätzt. 
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Kopie Auszug aus der Liegenschaftskarte Wohngrundstück mit Kennung Bewertungsobjekt 
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Fotodokumentation – Wohngrundstück 

 Straßenansicht Wohnhaus und 
 Doppelgarage 

 Detailansicht Flüssiggastank 

 Ansicht Gesamtgrundstück 
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 Vernachlässigter Außenbereich 

 Detail Mauerrisse 

 Wie zuvor 

 

mailto:kpr@gutachter-hochbau.de
http://www.sachverstaendiger-hochbau.de/


 WGA 1 K 4/23 
Wohngrundstück - Hauptstraße 16 

37434 Krebeck  u. a. Seite 19 von 25 

dipl.-ing. (fh), ing.  klaus - peter rosdelski  an der baumschule 22  37327 leinefelde-worbis / thüringen 

telefon :  03605 - 501514  fax  :  03605 - 501513  handy :   0172-3574008 

e - mail : kpr@gutachter-hochbau.de  Internet : www.Sachverstaendiger-hochbau.de 

Wie zuvor Detailvergrößerungen 

 Detailansicht schadhafte 
   Eingangstreppe 
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