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Amtsgeric ht Duderstadt 
   
Hinterstraße 33  

37115 Duderstadt  

 
Datum:                      19.06.2023 
 

Geric htlic hes 

Gesc häftszeic hen:             WGA 1 K 6/ 22 
Priva tes  

Gesc hä ftszeic hen: 

Rec hnungsnummer:           
 
 
 
 

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

über den unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) 
i. S. d . § 194 Baugesetzbuc h für d ie mit einem 

 

Einfamilienhaus mit Praxisräumen bebauten 
Grundstüc ke als wirtsc haftlic he Einheit 

in 37136 Waake, Im Hac ketal 3 
 

 
 

Der Verkehrswert des Grundstüc ks wurde zum Stic htag  12.05.2023 er-
mittelt mit  

rd . 258.000 €. 
 

kpr@gutachter-hochbau.de 
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d ip l.-ing . (fh), ing.  klaus - peter rosdelski  an der baumsc hule 22  37327 leinefelde-worb is /  thüringen 

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

e - ma il : kp r@gutac hter-hoc hbau.de  Internet : www.Sac hverstaend iger-hoc hbau.de 

Nac hfolgend  d ie Aufteilung des Gesamtwertes auf d ie einzelnen im Grund buc h gebuc hten Grund-
stüc ke. 
Eine Einzelbewertung ist aus gutac hterlic her Sic ht nic ht sinnvoll, es wird  da her der Gesamtwert ent-
sp rec hend  des jeweiligen Anteils an Grundstüc ksfläc he und  an den baulic hen Anlagen sowie ent-
sp rec hend  der Nutzungsart auf d ie einzelnen Grundstüc ke wie folg t a ufgeteilt:  

Einzelwerte: 

Flurstüc k 
Nr. 

Lfd. Nr. im 
Grund-
buc h 

Fläc he in m² Bebaut /  unbebaut + antei-
lige Außenanlagen 

Einzelwerte je Grund-
stück in € 

45/ 1 3 5.713 Wohnhaus und  Hofbereic h 245.000,00 
45/ 2 4 200 Grünland  300,00 
45/ 3 5 8.184 Grünland  12.700,00 

  258.000,00 

Allgemeine lagemäßige Übersic ht Gesamtlagesitua tion Bewertungsgrund stüc ke 
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d ip l.-ing . (fh), ing.  klaus - peter rosdelski     an der baumsc hule 22     37327 leinefelde-worb is /  thüringen 
 

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

e - ma il : kp r@gutac hter-hoc hbau.de     Internet : www.Sac hverstaend iger-hoc hbau.de 
 

 

 

 
 
Allgemeine fototec hnisc he Übersic ht  
 

 1 Deta ilansic ht Eingangsbereic h 
 

 2 Ansic ht aus Ric htung Ost 
 
 

 3 Wie zuvor, Deta ilvergrößerung  
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 4 Ansic ht aus Ric htung Südost 
 
 

 5 Ansic ht Grund stüc kszufahrt 
 
 

 6 Deta ilaussc hnitt Hofsitua tion 
                                                                                                                                      mit Stellfläc hen 
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 7 Wie zuvor mit Blic kerweiterung zu  
                                                                                                                                  den Nebengebäuden 
 

 8 Wie zuvor mit ehema ligen Sta llge- 
                                                                                                                                                              bäud e  
 

 9 Wohngebäude aus Ric htung Nord  
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 10 Deta ilaussc hnitt Kellerdec ken- 
                                                                                                                                                 konstruktion 
 

 11 Deta ilaussc hnitt Grünla nd fläc he 
                                                                                                                          a us Ric htung Wohnbereic h 
 

 12 Wie zuvor Flurstüc k 45/ 3 
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 13 Deta ilaussc hnitt Konstruktion Sta ll- 
                                                                                                                      gebä ude Bereic h Erdgesc hoss 
 
 
 
 

 14 Wie zuvor 
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 15 Deta ilaussc hnitt Obergesc hoss 
                                                                                                                                          Sta llgebäude 
 

 16 Deta ilaussc hnitt Sc heunenge- 
                                                                                                                                                    bä ude 
17                                                                                                 18  

                                            
Wie zuvor 
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Grund- und Bodenbesc hreibung 

Lageübersic ht überregional und regional, Mikro- und Makrolage, Basisdaten, Umweltrisiko 
und Luftb ild 

Lageübersic ht überreg iona l 
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Kleinräumige Lage 
Innerörtlic he Lage: Außenbereic hslage, mittlere Wohnlage, a ls Gesc hä ftslage 

nur bed ingt geeignet. 

Art der Beba uung und  Nutzungen in 
der Straße und  im Ortsteil: 

Wohnbaulic he Nutzungen; aufgeloc kerte, offene 2ge-
sc hossige Ba uweise. 

Beeinträc htigungen: Keine erkennbar; 
benac hbarte, störende Betriebe und  Gebäud e: Keine er-
kennbar. 

Topogra fie: Wohnbereic hsfläc he leic ht geneig te Lageverhä ltnisse, 
Grünland fläc he mit Hang lage.  

Gestalt und Form 
Gesta lt und  Form: Straßenfront: 

Ca . 50 m; 

Mittlere Tiefe: 
Ca . 115 m; 

Bemerkungen: 
Unregelmäßige Grund stüc ksform, Übertiefe. 

Ersc hließung, Baugrund etc . 
Straßenart: Anliegerstraße mit mäßigem Verkehr. 

Straßena usbau: Provisorisc h ausgebaut, Fahrbahn aus loser Sc hottertrag-
sc hic ht, Gehwege nic ht vorhanden, Parkbuc hten nic ht 
vorhanden. 

Ansc hlüsse an Versorgungsleitungen 
und  Abwa sserbeseitigung: 

Elektrisc her Strom, Wasser aus öffentlic her Versorgung, Ka-
na lansc hluss, Telefonansc hluss. 

Grenzverhä ltnisse, nac hbarlic he Ge-
meinsamkeiten: 

Teilweise eingefriedet d urc h Zaun mit Holzla ttentor. 

Baugrund , Grundwasser (soweit a u-
gensc heinlic h ersic htlic h): 

Gewac hsener, norma l trag fähiger Baugrund , keine Grund-
wassersc häden. 

Altlasten: Gemäß sc hriftlic her Auskunft ist das Bewertungsob jekt im 
Altlastenka taster nic ht a ls Verdac htsfläc he aufgeführt. Un-
tersuc hungen (insbesond ere Bodengutac hten) hinsic htlich 
sc häd lic her Bodenveränderungen liegen nic ht vor. 

Die Untersuc hung  und  Bewertung des Bewertungsob jekts 
hinsic htlic h Bodenverunreinigung gehören nic ht zum Gut-
ac htenauftrag  und  werd en nic ht vorgenommen. 
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In d ieser Wertermittlung  wird  da s Bewertungsob jekt a ls 
nic ht a ltlastverdäc htige Fläc he unterstellt. Evtl. d ies betref-
fende Besond erheiten sind  gg f. zusä tzlic h zu d ieser Werter-
mittlung zu berüc ksic htigen. 

Anmerkung: In d ieser Wertermittlung ist eine lageüb lic he Baugrund - und  
Grund wassersitua tion insoweit berüc ksic htig t, wie sie in d ie 
Verg leic hskaufp reise bzw. Bodenric htwerte eingeflossen ist. 
Da rüberhinausgehende vertiefende Untersuc hungen und  
Nac hforsc hungen wurden nic ht angestellt. 

Privatrec htlic he Situation 
Grundb uc hlic h gesic herte Belastun-
gen: 

Dem Auftragnehmer lieg t ein unbeg la ub ig ter Grundbuc h-
auszug in Teilen vor. Hiernac h besteht in Ab teilung II des 
Grundb uc hs von Waake, Bla tt 739 folgende wertb eeinflus-
sende Eintragung: 
Besc hränkte persönlic he Dienstba rkeit zur Erric htung einer 
Transforma torensta tion für d ie Elektrizitä ts Aktiengesell-
sc ha ft Mitteldeutsc hland  in Kassel. 

Hinweis: 
Eine solc he Transforma torensta tion ist laut Auskunft der Ei-
gentümerin und  Sic htung  des Unterzeic hners nic ht vorhan-
den.  
Laut sc hriftlic her Nac hric ht vom Amtsgeric ht Duderstad t 
Ab t. Grundb uc h vom 15.05.2023 wurde innerha lb  einer 
Überp rüfung der Eintragungsnac hric ht vom 02.01.1991 im 
Rahmen einer Flurbereinigung festgestellt, dass da für ein 
entsp rec hender Nac hweis fehlt. 
Insofern unterstellt der Sac hverständ ige hier eine Grund-
buc hbesc hmutzung.  

Anmerkung: Sc huldverhä ltnisse, d ie ggf. in Ab teilung  III des Grundbuc hs 
verzeic hnet sein können, werden in d iesem Gutac hten 
nic ht berüc ksic htig t. Es wird  davon ausgegangen, dass gg f. 
va lutierende Sc hulden beim Verka uf gelösc ht od er d urc h 
Red uzierung des Verkaufsp reises a usgeg lic hen werden. 

Herrsc hvermerke: Keiner vorhanden. 

Nic ht eingetragene Rec hte und  Las-
ten: 

Sonstige nic ht eingetragene Lasten und  (z.B. begünsti-
gende) Rec hte, besondere Wohnungs- und / oder Miet- 
bzw. Pac htb ind ungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlas-
ten) sind  nac h Auskunft d er Eigentümerin nic ht vorhanden. 
Diesbezüg lic h wurden keine weiteren Nac hforsc hungen 
und  Untersuc hungen angestellt.  
Evtl. d iesbezüg lic he Besonderheiten sind  gg f. zusä tzlic h zu 
d ieser Wertermittlung zu berüc ksic htigen. 
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Öffentlic h-rec htlic he Situation 

Baulasten und Denkmalsc hutz 
Eintragungen im Baulastenverzeic hnis: Das Baulastenverzeic hnis enthä lt laut sc hriftlic her Auskunft 

der zuständ igen Behörde vom 28.03.2023 keine wertbeein-
flussenden Eintragungen. 

Denkma lsc hutz: Denkma lsc hutz besteht nac h sc hriftlic her Auskunft der zu-
ständ igen Behörde. 
Nac h sc hriftlic her Auskunft der Behörd e vom 05.04.2023 ist 
das Bewertungsob jekt a ls denkma lsc hutzwürd ig  einzustu-
fen. 
Es ist in der Liste als <Mühlenanlage im Hacketal 3= einge-
tragen. 

Bauplanungsrec ht 
Darstellungen im Fläc hennutzungs-
p lan: 

Der Fläc hennutzungsp la n stellt nac h sc hriftlic her Auskunft 
der zuständ igen Behörd e eine landwirtsc ha ftlic h zu nut-
zende Fläc he da r.  

Festsetzungen im Bebauungsp lan: Für d en Bereic h des Bewertungsob jektes ist kein rec htskrä f-
tiger Bebauungsp lan vorhanden.  
Die Zulässigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nac h § 35 
BauGB zu beurteilen. 

Innenbereic hssa tzung: 

Erha ltungs- und  Gesta ltungssa tzung: Keine nac h sc hriftlic her Auskunft der zuständ igen Behörde. 

Verfügungs- und  Veränd erungssp erre: 

Bodenordnungsverfahren: Da  in Ab teilung II des Grundb uc hs kein entsp rec hender 
Vermerk eingetragen ist, wird  ohne weitere Prüfung davon 
ausgegangen, dass das Bewertungsob jekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.  

Bauordnungsrec ht 
Die Wertermittlung wurd e auf der Grund lage des rea lisierten Vorhabens durc hgeführt. Da s Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und  ggf. d ie Übereinstimmung des a usgeführten Vorhabens mit den 
vorgelegten Bauzeic hnungen und  der Ba ugenehmigung und  dem Ba uord nungsrec ht und  der ver-
b ind lic hen Bauleitp lanung wurde nic ht gep rüft. 

Offensic htlic h erkennbare Widersp rüc he wurden jedoc h nic ht festgestellt. Bei d ieser Wertermittlung  
wird  desha lb  d ie ma terielle Lega litä t der baulic hen Anlagen und  Nutzungen vorausgesetzt.  
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Entwic klungszustand inkl. Beitragssituation 
Entwic klungszustand  (Grundstüc ks-
qua litä t): 

Baureifes Land  (vg l. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21). 

Beitragsrec htlic her Zusta nd : Für den beitragsrec htlic hen Zustand  des Grundstüc ks ist d ie 
Verp flic htung zur Entric htung von grundstüc ksbezogenen 
Beiträgen maßgebend . Als Beiträge gelten auc h grund-
stüc ksbezogene Sonderabgaben und  beitragsähnlic he 
Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstüc k ist bezüg lic h der Beiträ ge für Er-
sc hließungseinric htungen nac h BauGB und  KAG beitrags-
frei. 

Anmerkung: Diese Informa tionen zum beitragsrec htlic hen Zusta nd  beru-
hen auf den Angaben der Eigentümerin.  

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 
Das Grundstüc k ist mit einem Wohngebäude mit Praxisräumen und  Nebengebäuden bebaut (vg l. 
nac hfolgende Gebä udebesc hreibung). 

Auf dem Grundstüc k befinden sic h insgesamt c a . 6 freie Pkw -Stellfläc hen und  2 Pkw-Garagenein-
stellp lä tze.  
Das Ob jekt ist eigengenutzt. 

Besc hreibung der Gebäude und Außenanlagen 

Einfamilienhaus mit Praxisräumen 

Gebäudeart, Baujahr und Außenansic ht 
Gebäud eart: Einfamilienhaus mit Praxisräumen, überwiegend  zu Wohn-

zwec ken genutzt, gewerb lic her Anteil rd . 47 % (bezogen 
auf d ie Mietfläc hen), zweigesc hossig , teilunterkelle rt, der 
Dac hraum ist teilausgeb aut, freistehend , mit Anbau. 

Baujahr: Vor 1900 gemä ß Sc hä tzung des Sac hverständ igen und  
Kennung im Kellermauerwerk. 

Modernisierung: Ca . 2109 teilsaniert und  teilmodernisiert, in der Erd gesc hoss-
ebene Außen- und  Innenwände komp lett neu erric htet ein-
sc hließlic h Innenausbau und  Fenster, haustec hnisc he Insta l-
la tionen, Dac heindec kung und  -entwässerung erneuert, 
Heizungsanlage teilerneuert. 

Energ ieeffizienz: Energ ieausweis lieg t nic ht vor 

Ba rrierefreiheit: Der Zugang zum Gebä ude ist ba rrierefrei. 
Folgende Rä ume verfügen über eine ausreic hende Bewe-
gungsfläc he (1,5 m x 1,5 m): Sämtlic he Räume. 
Aufgrund  der örtlic hen Marktgegebenheiten (u.a . Alters-
struktur, Nac hfrage nac h ba rrierefreiem Wohnraum für d ie  
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konkrete Ob jekta rt etc .) wird  in d ieser Wertermittlung da -
von a usgegangen, dass der Grad  der Ba rrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlic hen Einfluss auf d ie Kauf-
p reisentsc heidung ha t und  somit nic ht in der Wertermittlung  
berüc ksic htig t werden muss. 

Erweiterungsmöglic hkeiten: Das Dac hgesc hoss ist a usbaufähig , eine d iesbezüg lic he 
Baugenehmigung lieg t nic ht vor. 

Außenansic ht: Insgesamt Holzfac hwerk mit ausgemauerten und  verputz-
ten Gefac hen mit Anstric h. 

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung 
Kellergesc hoss: 
Lagerraum, Öltanklagerraum, Heizungsra um. 

Erdgesc hoss: 
Praxisraum 1 und  2, Wa rteraum, Flur mit Gesc hosstreppe, Damen-WC und  Herrn-WC, Ha uswirt-
sc ha ftsraum, Gästerä umlic hkeit. 

Obergesc hoss: 
Flur, Wohn-, Ess- und  Koc hbereic h, Ba lkon, Bedarfsraum 1, Bedarfsra um 2, Badraum, Sc hla fra um, 
Gästezimmer.  

Dac hraum/ Sp itzboden: 
Bodenraum 

Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Dec ken, Treppen, Dac h) 
Konstruktionsart: Teilweise massiver Mauerwerksbau, teilweise Holzfac hwerk-

bau (Eic he). 

Fundamente: Streifenfundament, Beton, Bruc hstein. 

Keller: Mauerwerk 

Umfassungswände: Einsc ha liges Mauerwerk, Holzfac hwerk mit Ausma uerung. 

Innenwände: Tragende und  nic httragende Innenwände Mauerwerk, 
Holzfac hwerk mit Ausma uerung.  

Gesc hossdec ken: Holzba lkendec ken 

Treppen: Gesc hosstreppe: 
Gesc hlossene Holzkonstruktion. 

Hauseingangsbereic h: Eingangstür aus Holz ohne Lic htaussc hnitt mit feststehen-
dem Seitenteil und  Oberlic ht. 

Dac h: Dac hkonstruktion: 
Holzdac h, Sparren a us Holz. 
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Dac hform: 
Wa lmdac h 

Dac heindec kung: 
Dac hziegel (Ton), Dac hrinnen und  Regenfa llrohre aus Zink-
b lec h. 

Allgemeine tec hnisc he Gebäudeausstattung 
Wasserinsta lla tionen: Zentra le Wasserversorgung über Ansc hluss an da s öffentli-

c he Trinkwassernetz, Wa sserleitungen a us Kup ferrohr/ Kunst-
stoffrohr. 

Abwasserinsta lla tionen: Ab leitung in kommuna les Abwa sserkana lnetz, Grund leitun-
gen (Erd leitungen) aus Steinzeug/ Kunststoff, Ab flussrohre 
(Sammel- und  Fa llleitungen) aus Kunststoff. 

Elektroinsta lla tion: Durc hsc hnittlic he Aussta ttung, teilweise noc h tec hnisc h 
übera ltert, tlw. auf Putz verleg t, je Ra um ein b is zwei Lic ht-
auslässe, je Raum mehrere Stec kdosen, einfac he Beleuc h-
tungskörper, Klingelanlage, Telefonansc hluss, Sta rkstrom-
ansc hluss. 

Heizung: Zentra lheizung a ls Pump enheizung mit flüssigem Brennstoff 
(Öl), Flac hheizkörper, teilweise Fußb odenheizung  (Praxis-
räume), 4 Kunststofftanks im Gebäude mit je c a . 750 Liter. 

Lüftung: Keine besonderen Lüftungsanlagen (herkömmlic he Fens-
terlüftung); Herren-WC in der Praxis ohne Fenster und  ohne 
mec hanisc he oder elektr. Ab luftanlage.  

Warmwasserversorgung: Für Küc he und  Bad  zentra l über Heizungsanlage. 

Besondere Bauteile /  Einric htungen, Zustand des Gebäudes 
Besondere Ba uteile: Ba lkon 

Besondere Einric htungen: Kac helofen im Wohnra um des Obergesc hosses, laut Anga-
ben der Eigentümerin ist jedoc h der Betrieb  vom Sc horn-
steinfegermeister gesperrt wegen fehlender Sta ndsic her-
heit (Rissb ildungen).  

Besonnung und  Belic htung: Norma l b is a usreic hend . 

Bausc häden und  Ba umä ngel: Teilweise fehlende Fertigstellung Modernisierung im Erdge-
sc hoss, fehlende Modernisierung im gesamten Oberge-
sc hoss (Komp lettmodernisierung), fehlende Fertigstellung  
des Ausba us Wohnhausanbau, Teilsanierung Holztragwerk 
(Dac hstuhl),  

Wirtsc ha ftlic he Wertminderungen: Keine wesentlic hen erkennba r. 
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Allgemeinbeurteilung: Der baulic he Zustand  ist norma l, es besteht ein gering füg i-
ger Unterha ltungssta u und  a llgemeiner Renovierungsbe-
da rf. 

Nebengebäude 
Neben der ehema ligen Sc heune und  Sta llgebäud e keine weiteren Nebengebäude. 

Außenanlagen 
Versorgungs- und  Entwä sserungsanlagen vom Ha usansc hluss b is an da s öffentlic he Netz, Hofbefes-
tigung, befestig te Stellp la tzfläc he, Gartenanlagen und  Pflanzungen, Einfriedung (Zaun und  Hoftor). 
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