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IMMOBILIENBEWERTUNG & BAUSCHADENGUTACHTEN
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Amtsgericht Duderstadt

HinterstraBe 33
37115 Duderstadt

Datum: 19.06.2023
Gerichtliches

Geschaftszeichen: WGA 1 K6/22
Privates

Geschaftszeichen:

Rechnungsnummer:

KURZGUTA CHTEN

Uberden unbelasteten Verkehrswert (Marktwert)
i. S d.§ 194 Baugesetzbuch fur die-mit einem

Bnfamilienhaus mit Praxisrdumen bebauten
Grundsticke als wirtschaftliche BEnheit
in 37136 Waake, Im Hacketal 3

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Sichtag 12.05.2023 er-

mittelt mit
rd. 258.000 €.

O Immobikenbewerung

O Misrwertgutachiten

O Wahnfléchenermittlung
O Bauschadesgurachoen

O Hochbauplanung

O Enefgieausweiserstellung
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Nachfolgend die Aufteilung desGesamtwertesauf die einzelnen im Grundbuch gebuchten Grund-
stiicke.

Eine Enzelbewertung ist aus gutachterlicher Scht nicht sinnvoll, eswird daher der Gesamtwert ent-
sprechend desjeweiligen Anteilsan Grundstiicksfliche und an den baulichen Anlagen sowie ent-
sprechend der Nutzungsart auf die einzelnen Grundstiicke wie folgt aufgeteilt:

Einzelwerte:
Rurstick Lfd. Nr.im |FH&che in m2| Bebaut/ unbebaut + antei- Enzelwerte je Grund-
Nr. Grund- lige AuBenanlagen stick in €
buch

45/1 3 5.713 Wohnhausund Hofbereich 245.000,00
45/2 4 200 Griinland 300,00
45/3 5 8.184 Grlinland 12.700,00

> 258.000,00

Allgemeine lageméaBige Ubersicht Gesamtlagesituation Bewertungsgrundstiicke

dipl.-ing. (fh), ing. klaus- peterrosdelski anderbaumschule 22 37327 leinefelde-worbis/ thiringen
telefon : 03605 -501514 fax : 03605-501513 handy: 0172-3574008
e -malil : kpr@gutachter-hochbau.de Internet:www.Sachverstaendiger-hochbau.de
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Allgemeine fototechnische Ubersicht

1 Detailansicht Engangsbereich

&
‘4

e R

3 Wie zuvor, DetailvergréBerung
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" 4 Ansicht aus Richtung Sidost

T

LT

2 5 Ansicht Grund stiickszufahrt

6 Detailaussc hnitt Hofsituation
mit Sellflachen
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7 Wie-zuvor mit Blickerweiterung zu
den Nebengebauden

8 Wie zuvor mit ehemaligen Sallge-
baude

SC=025° 9 Wohngebaude aus Richtung Nord
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10 Detailausschnitt Kellerdecken-
konstruktion

11 Detailausschnitt Griinlandflache
aus Richtung Wohnbereich

12 Wie zuvor Hurstlick 45/3
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1 13 Detailausschnitt Konstruktion Stall-
L) . —gebaude Bereich Erdgeschoss
Ny NG PP,

14 Wie zuvor
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15 Detailaussc hnitt Obergeschoss
o 3 Sallgebéude

16 Detailausschnitt Scheunenge-
baude

Wie zuvor

dipl-ing. (fh), ing. klaus- peterrosdelski
telefon : 03605 - 501514
e - mail : kpr@gutachter-hochbau.de

fax

anderbaumschule 22
: 03605 - 501513

37327 leinefelde-worbis/ thiringen
handy: 0172-3574008
Internet : www.Sachverstaendiger-hochbau.de
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Grund- und Bodenbeschreibung

Lagelbersicht Uberregional und regional, Mikro- und Makrolage, Basisdaten, Umweltrisiko
und Luftbild

Lagelbersicht Uberregional
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Lagelbersicht regional

Ausdshning: 53,000 m < 34,000 m

U 20,000 m
Ubsrsichtakarte mit reglonaler Vackah f: % (Cine Varvialixitigung Iet geatettet bix yu 30 Druckiizeanzen.)
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Datermgoulie
MAIRDUNONT GnbH & Co. KG Stands 2003
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Mikrolage

M.lKRULAbt

(3.6 kend
(4,6 ken)
(23 ko)
14,7 kes)

(25 kel
(Z3km)
(1.6 krn}
(20,3 km)
(5.1 kes)
(20,4 km)
(2,3 kenl
(85 ki)
(11,2 km)

(1‘ 2 hl’
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WGA 1 K6/22

Kleinrdumige Lage
Innerdrtliche Lage:

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

Beeintradchtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form
Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

SraBenausbau:

Anschlisse anVersorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Im Hacketal 3, 37136 Waake

Seite 17 von 23

AuBenbereichsage, mittlere Wohnlage, als Geschéaftdage
nurbedingt geeignet.

Wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte, offene 2ge-
schossige Bauweise.

Keine erkennbar;
benachbarte, stdrende Betriebe-und Gebaude: Keine er-
kennbar.

Wohnbereichsflache leicht geneigte:: Lageverhaltnisse,
Grinlandflache mit:Hanglage.

SraBenfront:
Ca.50 m:

Mittlere Tiefe:
Ca.115m;

Bemerkungen: i
UnregelméaBige Grundstiicksform, Ubertiefe.

AnliegerstraBe mit maBigem Verkehr.

Provisorisch-ausgebaut, Fahrbahn aus loser Shottertrag-
schicht, Gehwege nicht vorhanden, Parkbuchten nicht
vorhanden.

Blektrischer Srom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Ka-
nalanschluss, Telefonanschluss.

Teilweise eingefriedet durch Zaun mit Holzlattentor.

Gewachsener, normaltragféahiger Baugrund, keine Grund-
wasserschaden.

GemaB schrifticher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt. Un-
tersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Bodenverunreinigung gehdéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden nicht vorgenommen.

dipl.-ing. (fh), ing. klaus- peterrosdelski

telefon : 03605 - 501514
e - mail : kpr@gutachter-hochbau.de

anderbaumschule 22

37327 leinefelde-worbis/ thiringen
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Anmerkung:

Privatrechtliche Stuation
Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte und Las
ten:

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
nicht altlastverdachtige Fache unterstellt. Evil. diesbetref-
fende Besonderheiten sind ggf. zusdtzlich zu dieser Werter-
mittlung zu bericksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellit.

Dem Auftragnehmerliegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug in Teilen vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchsvon-Waake, Blatt 739 folgende wertbeeinflus-
sende Eintragung:

Beschrankie persdnliche Dienstbarkeit zur Erichtung einer
Transformatorenstation-:fur die ‘ Hektrizitdts Aktiengesell-
schaft Mitteldeutschland in Kassel.

Hinweis:

Ene solche ‘Transformatorenstation ist laut Auskunft der E-
gentimerin-und Schtung des Unterzeichnersnicht vorhan-
den.

Laut schriftlicher-Nachricht vom Amtsgericht Duderstadt
Abt.~Grundbuch vom 15.05.2023 wurde innerhalb einer
Uberpriifung. der Eintragungsnachricht vom 02.01.1991 im
Rahmen-einer Hurbereinigung festgestellt, dass dafir ein
entsprechender Nachweisfehlt.

Insofern unterstellt der Sachverstdndige hier eine Grund-
buchbeschmutzung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung lldesGrundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht bericksichtigt. Eswird davon ausgegangen, dassggf.
valutierende Shulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung desVerkaufspreisessausgeglichen werden.

Keiner vorhanden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zB. begunsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und/oder Miet-
bzw. Pachtbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind nach Auskunft der Egentimerin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Evil. diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu beriicksic htigen.
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Offentlich-rechtliche Stuation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeic hnis:

Denkmalsc hutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Rachennutzungs
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfigungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthalt laut schriftlicher Auskunft
derzustdandigen Behérde vom 28.03.2023 keine wertbeein-
flussenden Entragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der zu-
stdndigen Behdrde.

Nach schriftlicher Auskunft der Behérde vom 05.04.2023 ist
das Bewertungsobjekt als. denkmalschutzwlirdig einzustu-
fen.

Es ist in der Liste als*'Muhlenanlage im Hacketal 3" einge-
tragen.

Der Hachennutzungsplan stellt nach schrifticher Auskunft
der zustdndigen Behdrde eine-landwirtschaftlich zu nut-
zende Héche dar.

Fir den Bereich-desBewertungsobjektesist kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGBzu beurteilen.

Keine nach schriftlicher Auskunft der zustandigen Behdrde.

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

Die:Wertermittlung wurde auf der Grundlage desrealiserten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorlie-
gen einerBaugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten:Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitdt derbaulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetz.
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Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks-

qualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

BaureifesLand (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Firden beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicksist die
Verpflchtung zur Entrichtung von .grundsticksbezogenen
Beitrdgen mafBgebend. Als Beitrdge:gelten auch grund-
sticksbezogene Sonderabgaben: und beitragsdhnliche
Abgaben.

DasBewertungsgrundstiick ist-beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB-und KAG beitrags
frei.

Diese Informationen-zum beitragsrechtlichen Zustand beru-
hen auf den Angaben der Egentimerin.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstlck ist mit einem Wohngeb&ude mit Praxissdumen und Nebengebauden bebaut (vgl.

nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt ca. 6 freie:Pkw-Sellflaichen und 2 Pkw-Garagenein-

stellplatze.

DasObjekt ist eigengenutz.

Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

Bnfamilienhaus mit PraxisrfAumen

Gebéaudeart, Baujahrund AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modemisierung:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Einfamilienhaus mit Praxisraumen, Gberwiegend zu Wohn-
zwecken genutzt, gewerblicher Anteil rd. 47 % (bezogen
auf die Mietflachen), zweigeschossig, teilunterkellert, der
Dachraum ist teilausgebaut, freistehend, mit Anbau.

Vor 1900 gemaB Shatzung des Sachverstandigen und
Kennung im Kellermauerwerk.

Ca. 2109 teilsaniert und teilmodernisiert, in der Erdgeschoss-
ebene AuBBen-und Innenwande komplett neu errichtet ein-
schlieBlich Innenausbau und Fenster, haustechnisc he Instal-
lationen, Dacheindeckung und -entwdsserung erneuert,
Heizungsanlage teilerneuert.

Energieausweisliegt nicht vor

DerZugang zum Gebaude ist barrierefrei.

Folgende RAume verfigen Uber eine ausreichende Bewe-
gungsflache (1,5m x 1,5 m): Simtliche Raume.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die
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konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dassder Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Enfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung
bericksichtigt werden muss.

Das Dachgeschoss ist ausbaufahig, eine diesbezigliche
Baugenehmigung liegt nicht vor.

Insgesamt HolzZfachwerk mit ausgemauerten und verputz-
ten Gefachen mit Anstrich.

Lagerraum, Oltanklagerraum, Heizungsraum.

Erdgeschoss:

Praxisraum 1 und 2, Warteraum, Hur mit Geschosstreppe, Damen-WC:und Herm-WC, Hauswirt-

schaftsraum, Gasteraumlic hkeit.

Obergeschoss:

Hur, Wohn-, Ess- und Kochbereich, Balkon, Bedarfsraum-1, Bedarfsraum 2, Badraum, Shlafraum,

Gastezimmer.

Dachraum/Sitzboden:
Bodenraum

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Teilweise massiver Mauerwerksbau, teilweise HolzZfachwerk-
bau (Eche).

Sreifenfundament, Beton, Bruchstein.
Mauerwerk
EnschaligesMauerwerk, HolzZfachwerk mit Ausmauerung.

Tragende und nichttragende Innenwé&nde Mauerwerk,
Holztachwerk mit Ausmauerung.

Holzbalkendecken

Geschosstreppe:
Geschlossene Holzkonstruktion.

Eingangstir aus Holz ohne Lichtausschnitt mit feststehen-
dem Seitenteil und Oberlicht.

Dachkonstruktion:
Holzdach, Soarren ausHolz
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Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachzegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink-
blech.

Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Bektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz, Wasserleitungen ausKupferrohr/ Kunst-
stoffrohr.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, Grundleitun-
gen (Edleitungen) aus Seinzeug/Kunststoff, Abflussrohre
(Sammel- und Fallleitungen):aus Kunststoff.

Durchschnittliche Ausstattung, teilweise noch technisch
Uberaltert, tlw. auf Putzverlegt, je Raum ein bis zwei Licht-
audésse, je Raum mehrere Seckdosen, einfache Beleuch-
tungskérper, Klingelanlage, Telefonanschluss, Sarkstrom-
anschluss.

Zentralheizung als Pumpenheizung mit flissigem Brennstoff
(Ol), ‘Hachheizkdrpler, teilweise FuBbodenheizung (Praxis-
raume), 4 Kunststofftanksim Gebaude mit je ca. 750 Liter.

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens
terliftung); Herren-WC in der Praxisohne Fensterund ohne
mechanische oder elektr. Abluftanlage.

Fir Kiche und Bad zentral Uber Heizungsanlage.

Besondere Bauteile / Bnrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

Besondere Enrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschdaden und Bauméangel:

Wirtsc haftliche Wertminderungen:

Balkon

Kachelofenim Wohnraum desObergeschosses, laut Anga-
ben der Egentimerin ist jedoch der Betrieb vom Schomn-
steinfegermeister gespert wegen fehlender Sandsicher-
heit (Rissoildungen).

Normal bisausreichend.

Teilweise fehlende Fertigstellung Modermisierung im Erdge-
schoss, fehlende Moderniserung im gesamten Oberge-
schoss (Komplettmodermisierung), fehlende Fertigstellung
des Ausbaus Wohnhausanbau, Teilsanierung Holztragwerk
(Dachstuhl),

Keine wesentlichen erkennbar.
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal, esbesteht ein geringfigi-
ger Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbe-
darf.

Nebengebaude

Neben derehemaligen Scheune und Sallgebaude keine weiteren Nebengebaude.

AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschlussbisan das 6ffentliche Netz, Hofbefes-
tigung, befestigte SellplatzZilache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Enfriedung (Zaun und Hoftor).

dipl.-ing. (fh), ing. klaus- peterrosdelski anderbaumschule 22 37327 leinefelde-worbis/ thiringen
telefon : 03605 -501514 fax : 03605-501513 handy: 0172-3574008
e -malil : kpr@gutachter-hochbau.de Internet:www.Sachverstaendiger-hochbau.de



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

