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HELMUT KOHL

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Auftr.-Nr. 11024 Ko

KURZEXPOSE /KURZGUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache NZS 1 K5/ 24,
Amtsgericht Duderstadt,

Uber:den Verkehrswert in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch und die ImmoWertV 2021
(Immobilienwertermittlungsverordnung 2021) fir das im Bestandsverzeichnis des
Grundbuches eingetragenen Grundstiick Lfd. Nr. 1

MuhlenstraBBe 4 in 37136 Holzerode

Gemarkung Holzerode, Flur 5, Flurstiick 278/1,
Gebaude- und Freiflache, GréBe 1.323,00 m?

Verkehrswert (Marktwert): 12.000,00 EUR

HELMUT KOHL, SUTHFELDRING 40, 37115 DUDERSTDT / MINGERODE

Telefon 05527 / 84 99 350 - Fax 05527 / 84 99 355
E-Mail: kohl-sv@t-online.de
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Wertermittlungsstichtaq: 04.10.2024
Qualitatsstichtag: 04.10.2024

Allgemeine Angaben
Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Grundstiick

Allgemeines

Stadt/Ort: Samtgemeinde Radolfshausen, Ortsteil-Holzerode

Einwohner: 7.717 (Samtgemeinde Radolfshausen); 675 (Ortsteil Holzerode),
Stand
31.12.2021 (Quelle: Homepage Samtgemeinde Radolfshausen)

Gemeinde: Samtgemeinde Radolfshausen

Kreis: Géttingen

Katasterbehdrde: Goéttingen

Amtsgericht: Duderstadt

Grundbuch von: Holzerode

Blatt: 1516

Ldf. Nr. 1

Gemarkung: Holzerode

Flur: 5

Flurstiick: 278/1

GrundstiicksgroBe: 1.323,00 m?

Nutzungsart: Gebaude- und Freiflache

Lage: MuhlenstraBe 4.in 37136 Holzerode

Privatrechtliche Rechte und Belastungen

Grundbuchlich in Abt:. Il

gesicherte Belastungen: In “Abt. Il des Grundbuches sind gemaB Seite 6 von 9 des
Grundbuchauszuges vom 30.05.2024 keine Eintragungen
vorhanden.

Nicht im Grundbuch abge-
sicherte -Belastungen: nicht bekannt

Planungsrechtlich zuldssige Nutzung

Planungsrechtliche zuléssige

Nutzung / Festsetzung im

Bebauungsplan:
Nach Angabe des Fachbereichs Bauen des Landkreises Géttingen
befindet sich das zu bewertende Grundstiick im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 25 ,Am Muhlenwege®.
Der Bebauungsplan weist folgende bauliche Nutzung fir das
Grundstiick auf:
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Umgebungsbebauung:

Naturschutzrechtliche
Auflagen:

Eintragungen in das
Baulastenverzeichnis:

Stadtebauliches Sanierungs-
bzw. Entwicklungsgebiet:

Altlastenverdacht / Schadliche
Bodenveranderungen im
Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes:

Dorfgebiet (MD), Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,6,
weiterhin  sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig, offene
Bauweise, eingeschrankte Bebauung méglich.

Wohngebiet mit Gberwiegend ein- und zweigeschossiger Wohn-
und gemischter Bebauung vorhanden.

Naturschutzrechtliche Auflagen nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz BNatSchG in der Fassung vom 01. Méarz 2010 sind
bei Grundstlicken, die im Innenbereich nach. -§ 34 BauGB
bebaubar sind sowie bei Grundstiicken, die nach

§ 30 und 33 bebaubar sind, nicht-zu beachten.

Nach schriftlicher-:-Auskunft, - des Landkreises Goéttingen,
Fachbereich Bauen / Fachbereich Bauaufsicht, sind zu dem zu
bewertenden Grundstlck keine Eintragungen vorhanden.

Der Bereich der zu'bewertenden Grundstiicke ist nach Angabe der
Gemeinde Ebergdtzen gegenwartig in kein stadtebauliches
Sanierungs--oder Entwicklungsgebiet einbezogen.

Beim» Ortstermin ~wurde augenscheinlich kein Verdacht auf
Altlasten oder.schadliche Bodenverunreinigungen festgestellt.

Im Garagengebaude mit Nebenraum befindet sich jedoch im
Nebenraum ein Stahlblechdltank mit Handzapfanlage in einer
verzinkten Olauffangwanne. Weiterhin befinden sich in diesem
Raum~und in der angrenzenden Garage zwei ausgebaute
Kunststoff-Heiz6él- oder Dieseltank’s welche entsorgt werden
mussten.

Weiterhin  wurde beim Oristermin  festgestellt, dass im
AuBenbereich Reifen von landwirtschaftlichen Maschinen im
Gestriipp vorhanden sind. Der Umfang ist nicht bekannt.

Vom Umweltamt des Landkreises Géttingen wurde mir auf meine
schriftliche Anfrage hin mitgeteilt, dass im Altlastenkataster zu dem
zu bewertenden Grundstiick keine Eintragungen vorhanden sind.
Der Landkreis Géttingen weist jedoch darauf hin, dass eine nicht
vorliegende Eintragung im Altlastenverzeichnis die Altlastenfreiheit
nicht garantieren kann.

Ob fiir das Grundstlick die Bezeichnung ,Altstandort” im Sinne des
§2 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 des Bundesboden- schutzgesetzes
(Grundstlicke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf
denen mit umweltgefadhrdenden Stoffen umgegangen worden ist,
ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetz bedarf) zutrifft, kénnte nach Angabe der
Behdrde nur durch eine entsprechende Recherche bzw.
historische Erkundung festgestellt werden.

Die Durchfiihrung einer solchen MaBBnahme stehe dem Eigentimer
frei.



HELMUT KOHL 6. b. u. v. SV fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Blatt 4
Auftrag 11024 - AG Duderstadt Az.: NZS 1 K 5/24

Denkmalschutz:

Seitens des Sachversténdigen wurde diese Recherche nicht in
Auftrag gegeben.

Dem Landkreis Géttingen sind nach eigenen Angaben jedoch zu
dem zu bewertenden Grundstiick keine Schadenereignisse mit
umweltgefadhrdenden Stoffen bekannt.

Nach schrifticher Auskunft des Landkreises Goéttingen,
Fachbereich Bauen / Fachbereich Bauaufsicht vom -07.10.2024
handelt es sich bei dem Wohnhaus sowie_bei der angrenzenden
Scheune um Einzeldenkmale gemdR Niedersachsischem
Denkmalschutzgesetz. Samtliche ‘MaBnahmen-in—und an den
Gebéauden unterliegen somit der - Genehmigungspflicht gem. §10,
§24, und §26 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes.
Weiter wird ausgeflhrt, dass-in jedem Fall eine Beratung durch die
Untere Denkmalschutzbehdrde einzuholen ist.

Tatsachliche Verhélinisse und sonstige Beschaffenheit

Grundstiickszuschnitt
Topographie:

Grundsticks-
begrenzungen:

Derzeitige Nutzung und
zukunftige Nutzbarkeit
des Grundstiickes:

Baugrundverhéltnisse:

ErschlieBungsbeitrage:

AbwassererschlieBung:

Gasanschluss:

Trinkwasseranschluss:

Es handelt:sich hierbei.um ein-leicht hangiges, relativ rechteckiges
Grundstick.

Das Grundstiick ist rd.-24,00 m tief undiim Mittel rd. 55,00 m breit.
Siehe hierzu den Auszug aus der-Liegenschaftskarte im Anhang.

Nordseite - Privatgrundstlick
Ostseite - offentliche Verkehrsflache
Sidseite - offentliche Verkehrsflache
Westseite - Privatgrundstiick

Bei dem- zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein
Resthofgrundstiick mit einem Wohngebaude, einem
Scheunengebdude mit Garagenanbau und zwei weiteren
Nebengebauden. Das Grundstick  wird zurzeit als
Einfamilienwohngrundstlick genutzt. Es kdnnte nach Durchfihrung
von Umbauarbeiten auch als Zweifamilienwohnhaus genutzt
werden.

Gewdhnlicher tragféahiger Baugrund. Anzeichen far

besondere Setzungen liegen nicht vor.

Nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde Ebergdtzen fallen in
naher Zukunft keine ErschlieBungsbeitrdge an bzw. sind keine

ErschlieBungsmaBnahmen geplant.

Das zu bewertende Flurstlick ist an das 6ffentliche
Schmutzwassernetz angeschlossen.

Ein Gasanschluss im Geb&ude ist vorhanden.

Das zu bewertende Grundstulick ist an das Trinkwassernetz
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Stromanschluss:

Telefonanschluss:

Offentlicher Verkehrs-
raum:

Stellplatze:

Genehmigungskonformitat

des vorhandenen
Gebaudebestandes:

angeschlossen.

Das zu bewertende Grundstilick ist an das Stromnetz
angeschlossen.

Ein Telefonanschluss liegt am Grundstick an.

Im offentlichen Verkehrsraum sind ' keine . ausgewiesenen
Parkplatze vorhanden.

Die offentliche StraBe ist asphaltiert. Einseitig-ist ein Gehweg
vorhanden.

Auf dem Wohnhausgrundstiick . ist.~ ein  Garagenstellplatz
vorhanden. Das vorhandene Scheunengebdude weist eine
Durchfahrt zum Innenhof auf.

Es wird vorausgesetzt,;-dass der auf dem Grundstiick
vorhandene Gebaudebestand genehmigungskonform errichtet
wurde.

Lagenmerkmale und allgemeine-LLagebeschreibung

Verkehrsanbindungen:

Entfernungen:

Innerértliche Lage:

Einzelhandelssituation:

Umgebungsbebauung:

Immissionsbelastung:

Eine Autobahnanbindung an die A 7 (Anschlussstelle Géttingen
Nord)-ist in ca. 20,00:km Entfernung vorhanden.

Der nachstgelegene Bahnhof mit ICE-Anschluss ist in Géttingen, in
ca. 19,00 km Entfernung vorhanden.

Die Entfernung zum Flughafen Hannover-Langenhagen betragt ca.
134,0 km.

Ebergotzen ca. 700km
Gottingen ca. 20,00 km
Kassel ca. 70,00 km
Hannover ca. 122,00 km

Das zu bewertenden Grundstilick befindet sich ca. 400,00 m vom
Ortskern (DorfstraBBe) entfernt.

Holzerode verfigt Uber keine Kindertagesstatte und keine
Grundschule. Eine Kindertagesstatte und eine Grundschule sind in
Ebergbtzen vorhanden. Die weiterflhrenden Schulen sind in
Gieboldehausen und Géttingen vorhanden.

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind in Holzerode
nicht vorhanden. Einkaufsmdglichkeiten zum taglichen Bedarf sind
unter anderem in Eberg6tzen und Géttingen vorhanden.

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in einem
Baugebiet mit gemischter Bebauung.

Das Grundstick liegt an einer StraBe mit geringem
Verkehrsaufkommen.
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Schall- und Geruchsimmissionen wurden beim Ortstermin nicht festgestellt.

Beschreibung der baulichen Anlagen

Wohnhaus mit Wohneinbauten im Scheunengebiude

Hierbei handelt es sich um ein zweigeschossiges, in geringem Umfang mit einem Kriechkeller
unterkellertes, denkmalgeschutztes Einfamilienwohnhaus mit Satteldach. Die Aufteilung-kann den
Grundrissskizzen im Anhang entnommen werden.

Im Bereich des Scheunengebaudes sind einzelne Rdume im Erd- und Obergeschoss zu
Wohnzwecken ausgebaut und dem Wohnhaus angegliedert. Siehe hierzu ebenfalls die
Grundrissskizze im Anhang. Die Beschreibung erfolgt daher zusammen mit dem Wohnhaus.

Rohbau
Fundamente: Naturstein
AuBenwande: Stein - oder Lehmfachwerk geputzt; im Bereich Kriechkeller
Sandsteinmauerwerk
Innenwande: Stein - oder Lehmfachwerk-geputzt
Decken: KG: Stahltragerkappendecke mit Ziegelausmauerung
EG: Holzbalkendecke
OG:, Holzbalkendecke
lichte Geschosshéhen: Kriechkeller:' ca. 1,65'm
EG: unterschiedliche Raumhdéhen vorhanden, lichte
Raumhéhe unter Deckenbalken zwischen
1,85 m (Raum Essen) und 2,13 m
(Treppenraum), lichte H6he zwischen
Deckenbalken zwischen 2,05 m (Raum Essen)
und 2,30 m (Treppenraum)
OG: unterschiedliche Raumhéhen vorhanden, lichte
Raumhdhe unter Deckenbalken Gberwiegend
rd.1,80 m lichte H6he zwischen Deckenbalken
Uberwiegend rd. 1,95 m
Dachs Nadelholzkonstruktion mit historischer Hohlpfannen-
dacheindeckung mit Ziegelverstrich vorhanden, Ziegelverstrich
bereits in nicht unerheblichem Umfang ausgebrochen
AuBenseiten: Traufseiten Putz mit Anstrich, nérdliche Giebelwand Fachwerk mit
Lehmausfachung
Ausbau
Wande: KG: Sandsteinwande roh
EG: Uberwiegend Putz mit Anstrich, zum Teil

Raufaser mit Anstrich, im Bereich der
Duschwanne der Dusche keramische
Fliesenbelage

OG: Uberwiegend Putz mit Anstrich, zum Teil
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Decken:

FuBbdden:

Treppen:

Fenster:

Taren:

Raufaser mit Anstrich.

Die Wandputze weisen zum Teil Beschadigungen auf und sind
zum Teil sanierungsbeddrftig.

Kriechkeller:  Kappendecke roh
EG: Putz mit Anstrich
OG: Putz mit Anstrich

Die Deckenputze weisen zum Teil Beschadigungen-auf-und sind
zum Teil sanierungsbedurftig.

Kriechkeller:  Uberwiegend Lehmboden, zum Teil Ziegelbelag
EG: Uberwiegend Dielenbelag, zum-Teil
Steinzeugbodenplattenbelag, Werkstein-
bodenplattenbelag und keramische
Bodenfliesenin der Dusche vorhanden
OG: Dielenbelag vorhanden

Samtliche Dielenbelage sind:nicht aufgearbeitet, die Werkstein-
und Steinzeugbeldge sowie. die Fliesenbelage weisen einen
erheblichen Modernisierungsriickstau auf.

eingestemmte Holztreppe mit. Holzgelander vom Erdgeschoss,
zum'_ Obergeschoss; Die -~Holztreppe weist erheblichen
Holzwurmbefall auf, gréBtenteils im Bereich des
Treppengelanders, hier--ist eine Sanierung durch einen
Schadlingsbekampfer erforderlich.

Zum Dachboden ist eine einfache Wangentreppe mit Holzhandlauf
vorhanden.

Im zu Woaohnzwecken ausgebauten Bereich des
Scheunengebaudes ist eine weitere eingestemmte
Holztreppenanlage vorhanden. Diese weist jedoch nur eine
Laufbreite~von 64,0 cm auf und ist daher nicht als notwendige
Treppe anzusehen.

historische Holzfenster mit Oberlicht und Einfachverglasung sowie
Holzfensterfutter; Die Fenster weisen keine Dichtungen auf.
Weiterhin sind Anstrichschaden vorhanden.

Im Bad des zu Wohnzwecken ausgebauten Badezimmers ist ein
Dachflachenfenster vorhanden.

Haustir: Bei der nérdlichen Hauseingangstir handelt es
sich um eine historische Holzflllungstir mit
Kastenschloss und  Oberlicht. Bei der

Nebeneingangstir in der Kiche handelt es sich
um eine altere Holzflllungstir ohne Tirdichtungen
und mit einer Einfachverriegelung. Bei der
sudlichen Hauseingangstir handelt es sich
ebenfalls um eine Aaltere Holzflllungstir ohne
Turdichtungen und mit einer Einfachverriegelung.
Die urspringlich vorhandene Verglasung wurde
durch eine Holzplatte ersetzt.

Innentlren: zum Teil fehlen Holzflllungstiren; Uberwiegend
historische Holzflllungstiren mit Holztlrfutter
vorhanden; Im Obergeschoss sind Tirhéhen
zwischen 1,70 m und 1,80 m und im Erdgeschoss
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Heizung, Warmwasser-
aufbereitung:

Sanitare Installation
und Einrichtung:

Elektroinstallation:

Baulicher Zustand

Zustand:

Schaden/Baumangel:

zwischen 1,80 m und 2,00 m vorhanden. In
geringem Umfang sind &ltere Sperrholztiiren mit
Holzfurnier vorhanden.

Das Wohnhaus verfigt Uber keine «.Zentralheizung. Im
Erdgeschossbereich ist ein Feststoffofen-.ohne Abgasrohr im
Wohnzimmer vorhanden, in der Kiche st ein - Feststoff-
Kichenofen vorhanden. Ein weiterer:. Feststoffofen— ist im
Wohnzimmer 2 im Erdgeschoss vorhanden. Die weiteren Raume
verfligen Uber keine Heizéfen. [ In dem zu. Wohnzwecken
ausgebauten Bereich des Scheunengebaudes ist-in der Kiiche ein
weiterer Feststoffofen vorhanden:

Die Warmwasseraufbereitung “erfolgt :in_ der Dusche Uber einen
Durchlauferhitzer, dieser ist nach Angabe des Mieters jedoch
defekt. Weitere Warmwasserzapfstellen sind in diesem Gebaude
nicht vorhanden.

EG: Dusche

Duschwanne mit Duschvorhang vorhanden, weiterhin ist
ein Stand- WC mit Aufputzspllkasten vorhanden sowie ein
Wachbecken mit Warm- und Kaltwasseranschluss.

Nach “Angabe ‘des  Mieters soll die Dusche einen
Frostschadenaufweisen. Schaden an Wéanden und am
FuBboden, welche auf einen Leitungswasserschaden
hindeuten, “konnten beim Ortstermin jedoch nicht
festgestellt werden.

OG: Badin dem zu Wohnzwecken ausgebauten
Scheunenbereich;
Das Bad verfligt Uber eine freistehende Wanne, ein
Waschbecken, sowie ein WC, keramische Wand- und
Bodenfliesen sind nicht vorhanden, im FuBbodenbereich
ist PVC- Belag vorhanden, an den Wanden und der Decke
Raufaserbelag mit Anstrich.
Das Bad weist einen Modernisierungsriickstau auf.

Die Elektroinstallation ist sanierungsbedrftig. Ein
Stahlblechz&hlerkasten ist nicht vorhanden, das Vorhandensein
eines  Fehlerstromschutzschalters wurde beim  Ortstermin
festgestellt. Weiterhin wurden beim Ortstermin das Vorhandensein
von 15 Sicherungsautomaten und 6 Schraubsicherungen
festgestellt. Im Gebaude sind teilweise Leitungen auf Putz verlegt
und Abzweigdosen ohne Abdeckung vorhanden.

ausreichend bis mangelhaft

- Fenster im Erd- und Obergeschoss sind nach Ricksprache



HELMUT KOHL 6. b. u. v. SV fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Blatt
Auftrag 11024 - AG Duderstadt Az.: NZS 1 K 5/24

mit der Denkmalschutzbehérde erneuerungsbediirftig.

- Elektroinstallation ist in Teilbereichen erneuerungsbedurftig,
zum Teil sind noch auf Putz verlegte Leitungsfihrungen
vorhanden.

- Keine Zentralheizungsanlage vorhanden, teilweise sind die
Raume zurzeit nicht heizbar, da keine Feststofféfen
vorhanden sind.

- Treppenanlage vom Erdgeschoss zum Obergeschoss weist
gréBtenteils im Gelanderbereich erheblichen Holzwurmbefall
auf und ist zu sanieren.

- In den Rdumen sind zum Teil Putzschaden und ehemalige
Feuchteschaden im Wand- und Deckenbereich-vorhanden,
diese sind zu sanieren.

- Im westlichen AuBenwandbereich des Raumes 1 im
Obergeschoss ist ein akuter:Feuchteschaden vorhanden,
hier wurde erhdhte Feuchtigkeit und Schwarzschimmelbefall
festgestellt.

- Im Dachbodenbereich weisen die-Lehmausfachungen des
nérdlichen Gebaudegiebels erhebliche Fehlstellen im
Bereich Ausfachung auf. Hierist-eine zukiinftige Sanierung
mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

- Die vorhandenen Hauseingangstiiren weisen
Undichtigkeiten und lediglich eine Einfachverriegelung auf,
eine-Sanierung ist mit-der zustandigen Denkmalschutz-
behérde abzustimmen.

- Feuchteschaden.im Bad des Obergeschosses rechtsseitig
des Dachflachenfensters

--Schwarzschimmelbefall im Dachschragenbereich des Bades
im Obergeschoss vorhanden

-~R&ume sind teilweise nicht beheizbar

- Feuchteschaden im-Wand- und Deckenbereich des Raumes
Nr.-Z im Bereich.des ausgebauten Scheunengebaudes
vorhanden

- Decke im Bereich des Schornsteins des Raumes Nr. 5 im
Obergeschoss weist hohe Feuchtigkeitswerte auf.

- Die-Schwelle der AuBenwand im Bereich der Kiiche / Essen
weist in-einem zuganglichen Bereich Zerstérungen durch
Schwammbefall auf und ist partiell auszutauschen. Der
gesamte Schadenumfang ist ohne Freilegung des
Fachwerks nicht feststellbar.

-"Nach Angabe des Mieters soll die Dusche einen Frost-
schaden aufweisen. Schaden an Wanden und am

FuBboden, welche auf einen Leitungswasserschaden
hindeuten konnten  beim Ortstermin jedoch nicht festgestellt
werden.

- Die Warmwasseraufbereitung erfolgt in der Dusche Uber
einen Durchlauferhitzer, dieser ist nach Angabe des Mieters
defekt.

- zum Teil fehlen Holzflllungstlren

- Die Dacheindeckung weist zum Teil fehlende Dachziegel
auf und Méngel in der Eindeckung auf, diese sind zu
ersetzen bzw. zu beseitigen, unter anderem sind die
Schornsteinkopfverwahrungen, der Gebaudefirst, der
Dachanschluss an das Scheunengebaude, der nérdliche
Dachulberstand und zum Teil der Dachverstrich zu sanieren.

- Die AuBenfassade ist nach Riicksprache mit der
zustéandigen Denkmalschutzbehdrde zu sanieren.

- Der Steinzeugbodenbelag in der Kiiche 1 im Wohnhaus
weist Verfarbungen und Ausblihungen auf.



HELMUT KOHL 6. b. u. v. SV fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Blatt 10
Auftrag 11024 - AG Duderstadt Az.: NZS 1 K 5/24

Instandhaltungs- und Moder-

nisierungsrickstau:

Energetischer Zustand:

Baujahr:

Wertminderung wegen

Baumangeln/Schaden:

Wohnflachen:

Warmedammstandard des Gebaudes, Elektroinstallation, Fenster,
Innentlren, Eingangstliren, Bodenbeldge, Warmeversorgung
(keine Zentralheizung), Tapezier- und Malerarbeiten erforderlich,
Warmedéammtechnische Abschottung des Treppenaufgangs zum
Dachboden nicht vorhanden, Kiichenausstattung, ~“AuBenfassade,
Dacheindeckung bereits mindestens ca. 50 Jahre alt

Nach Auskunft des Eigentimers-ist-kein Energieausweis /
Energiepass vorhanden. Das Gebaude weist:einen energetisch
komplett unsanierten Zustand auf.

ca. vor 1900

rd. 75.000,00 €

Bei unabweisbaren-Instandsetzungskosten wurden diese zu 100 %
beriicksichtigt, die disponiblen:instandhaltungskosten wurden unter
Bericksichtigung einer Alterswertminderung beriicksichtigt.
Weiterhin'._wurde < hierbei  berlicksichtigt, dass fir eine
denkmalschutzrechtliche-Sanierung-die Foérderung des § 10r EStG
(Einkommensteuergesetz) in Anspruch genommen wird.

Erdgeschoss: 98,37 m2
Obergeschoss: 109,54 m2
Summe Erd- und Dachgeschoss: ca. 207,91 m?

Die-Wohnflache 'wurde auf Grundlage des ortlich durchgefihrten
AufmaBes-ermittelt. Bei der Ermittlung der Wohnflachen wurden
jedoch entgegen den Vorgaben der Wohnflachenverordnung auch
die Flachen mit einer lichten Raumhdéhe von unter 2,00 m zu 100
% bericksichtigt.

Scheune ohne den.zu-Wohnzwecken ausgebauten Bereich

Hierbei handelt es sich um ein geschossiges, nicht unterkellertes Gebdude mit Satteldach und
historischer. Hohlpfanneneindeckung.
Die Aufteilung kann den Grundriss- und Schnittskizzen im Anhang entnommen werden.

Rohbau

Fundamente:

AuBenwénde:

Innenwéande:

Natursteinfundamente

im Erdgeschossbereich groBtenteils Ziegelmauerwerk , sonst
Steinfachwerk

Ziegelmauerwerk, Steinfachwerk und zum Teil
Natursteinmauerwerk
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Decke:

Dach:

AuBenseiten:

Ausbau
Waénde:

Decken:

Treppen:
Fenster:
Taren, Tore:

Heizung, Warmwasser-
aufbereitung:

Sanitare Installation
und Einrichtung:

Elektroinstallation:
Baulicher Zustand
Zustand:

Schaden/Baumangel:

Baujahr:

Wertminderung wegen
Bauméangeln/Schéden:

zum Teil Stahltragerdecken mit Ziegelausfachung und Druckbeton
sowie Holzbalkendecken

Nadelholzkonstruktion mit Hohlpfanneneindeckung
Das Dach weist erhebliche Schaden durch -unterlassene
Instandhaltung auf.

Putzfassade

zum Teil Fachwerk mit Ausmauerung roh, zum Teil Putz

Holzbalkendecken roh mit- Bretterbelag und Stahltragerdecke
geputzt

nicht vorhanden
Holz- und Stahlstallfenster mit Einfachverglasung

Bretterschiebetoranlagen vorhanden

nicht.vorhanden

nicht vorhanden

vorhanden, soweit ersichtlich einfachste Ausstattung

mangelhaft

- .Dachtragkonstruktion im Firstbereich auf ca. 40,0 % der
Dachflache sanierungsbedurftig Dacheindeckung in
Teilbereichen erneuerungsbedrftig, eingestirzte und
statisch erheblich geschéadigte Bereiche der Holzzwischen-
decke erneuerungsbedurftig; Scheunentor straBenseitig
sanierungsbedurftig, Giebelbehang erneuerungsbediirftig;
Weiterhin sind im Bereich der restlichen, nicht zwingend zu
erneuernden Dachflache vorhandene Schaden zu beseitigen
bzw. fehlende oder verschobene Ziegel zu ersetzen oder
instandzusetzen.

ca. vor 1900

25.000,00 EUR

Bei unabweisbaren Instandsetzungskosten wurden diese zu 100 %
bertcksichtigt, die disponiblen Instandhaltungskosten wurden unter
BerUlcksichtigung einer Alterswertminderung bertcksichtigt.
Weiterhin  wurde hierbei  berlicksichtigt, dass fir eine
denkmalschutzrechtliche Sanierung die Férderung des § 10r EStG
(Einkommensteuergesetz) in Anspruch genommen wird.
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Gargenanbau an das Scheunengebaude

Hierbei handelt es sich um ein eingeschossiges, nicht unterkellertes Gebdude mit Satteldach und
historischer Hohlpfanneneindeckung.
Die Aufteilung kann den Grundriss- und Schnittskizzen im Anhang entnommen werden.

Rohbau

Fundamente: Beton / Natursteinfundamente

AuBenwande: im Erdgeschossbereich groBtenteils Ziegelmauerwerk , sonst
Steinfachwerk, im Giebelbereich zum-Teil Ziegelbehang

Innenwéande: Ziegelmauerwerk

Decke: offensichtlich Holzbalkendecke

Dach: Nadelholzkonstruktion mit Hohlpfanneneindeckung

AuBenseiten: Putzfassade

Ausbau

Wénde: im Erdgeschossbereich Mauerwerk, im Giebelbereich Fachwerk
mit Holzstaken und Lehmputzausfachung

Decken: Holzbalkendecke mit Deckenputz

Treppen: nicht vorhanden

Fenster: Stahlstallfenster mit Einfachverglasung

Taren, Tore: Bretterschiebetoranlage vorhanden

Heizung, Warmwasser-
aufbereitung: nicht vorhanden

Sanitare Installation
und Einrichtung: nicht vorhanden

Elektroinstallation: vorhanden, soweit ersichtlich einfachste Ausstattung
Baulicher Zustand
Zustand: ausreichend

Schaden/Baumangel: - Garagen- Schiebetor weist Schaden im Bereich der
Verbretterung auf
- Anstrichschaden im Bereich AuBenfassade vorhanden
- Verglasung des Stallfensters weist eine defekte Scheibe auf
- Dacheindeckung einschlieBlich Dachrinne sind in
Teilbereichen sanierungsbedurftig, auf der
Gebauderickseite fehlt eine intakte Giebelbekleidung

Baujahr: ca. 1900
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Wertminderung wegen
Baumangeln/Schaden:

Stallgebdude

Hierbei handelt es sich um ein eingeschossiges, nicht unterkellertes Gebédude mit Satteldach und

2.000,00 EUR

Bei unabweisbaren Instandsetzungskosten wurden diese zu
100 % berlcksichtigt, die disponiblen Instandhaltungskosten
wurden unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung
beriicksichtigt.

historischer Hohlpfanneneindeckung.

Rohbau

Fundamente:
AuBenwande:

Innenwénde:
Decke:
Dach:

AuBenseiten:

Ausbau
Wande:
Decken:
FuBboden:
Treppen:
Fenster:

Taren, Tore:

Heizung,Warmwasser-
aufbereitung:

Sanitare Installation
und-Einrichtung:
Elektroinstallation:

Baulicher Zustand

Zustand:

Schéden/Bauméngel:

Beton

im Erdgeschossbereich Ziegelmauerwerk; sonst Steinfachwerk

und Fachwerk mit Ziegelbehang

Ziegelmauerwerk

Stahltrdgerdecke mit Ziegelausfachung
Nadelholzkonstruktion mit Hohlpfanneneindeckung

Ziegelsichtmauerwerk und Ziegelbehang

Mauerwerk roh,-Mauerwerk mit Rapputz
Stahltragerdecke geputzt, zum Teil roh
Ziegelboden

einfache Holztreppe zum Dachboden
Stahlstallfenster mit Einfachverglasung

Brettertr, zur Remise hin ist ein offener Durchgang

vorhanden

nicht vorhanden

nicht vorhanden

vorhanden, soweit ersichtlich einfachste Ausstattung

ausreichend bis mangelhaft

- Die Dachtragkonstruktion ist in Teilbereichen aufgrund von
langanhaltender Feuchtigkeitseinwirkung und daraus
resultierendem Schwammbefall in Teilbereichen
erneuerungsbedurftig.
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- Dacheindeckung nach erfolgter Sanierung der
Dachtragkonstruktion wieder instandsetzen, einschlieBlich
dem Anbringen einer Dachrinne

- Schornsteinkopfeinfassung erneuern

- durch Feuchtigkeitseinwirkung geschéadigtes AuBenmauer-
werk nachfugen

- Fachwerk mit Ausmauerung im Drempelbereich in.dem
durch Feuchtigkeitseinwirkung geschadigten Bereich

sanieren

Baujahr: ca. 1900

Wertminderung wegen

Baumangeln/Schaden: 8.500,00 EUR
Bei unabweisbaren Instandsetzungskosten wurden diese zu 100 %
berlcksichtigt, die dispaniblen Instandhaltungskosten wurden unter
Berulcksichtigung der Alterswertminderung berlcksichtigt.

Remise

Hierbei handelt es sich um in Nadelholzkonstruktion mit Stahlstitzen- errichtetes, einseitig an das
Stallgebadude angebautes und einseitig. offenes Gebaude:mit flachgeneigtem Dach. Die Grenzwand
sowie die sidliche Wand sind als-Mauerwerksvorsatzschalen errichtet. Die Dachkonstruktion
wurde als Nadelholzkonstruktion mit Ziegeleindeckung errichtet.

GroBere Mangel und Schaden wurden nichtfestgestellt.

AuBenanlagen

Die Anschlisse furKanal, Wasser,- Gas, Telefon-.und Elektro liegen im Grundstlck.

Im Bereich des nérdlichen Wohnhauseingangs ist eine Natursteintreppenanlage vorhanden. Diese
weist jedoch erhebliche Schaden-auf. Weiterhin fehlt ein Treppengelénder. Die Grinflachen im
Bereich der AuBenanlagen weisen einen-erheblichen Instandhaltungsriickstau auf. Im sidlichen
Grundsticksbereich zur. MuhlenstraBe ist 'eine Natursteinmauer mit einem darauf befindlichen
Maschendrahtzaun vorhanden.

Im Bereich der sidlichen Grundstiicksgrenze ist der Maschendrahtzaun in Teilbereichen abgéangig.
Weiterhin.befinden sich im AuBenbereich mehrere Reifen von gréBeren Landmaschinen, welche
entsorgt-werden:missen.

Die:Kosten der:Wertminderung wegen Mé&ngeln und Schaden werden auf rd. 5.000,00 EUR
geschétzt.

Zusammenfassung und Ergebnis

Der Sachwert ergibt sich mit rd. 12.000,00 EUR
Der Vergleichswert ergibt sich mit rd. 8.000,00 EUR

Im vorliegenden Fall wendet der Sachverstdndige das Sachwertverfahren an, im
Sachwertverfahren die Anzahl der vorhandenen Gebaude, die Beschaffenheit und die Ausstattung
eingehender bewertet werden kann als im Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert (Marktwert) ergibt sich mit

rd. 12.000,00 EUR.

Mingerode, den 08.11.2024



