Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Wohn- und Geschaftshaus
(Teileigentum Nr. 1 und Wohnungseigentum Nr. 2)
bebaute Grundstick in 37444 St. Andreasberg, Danielstr. 1

Teileigentums-
grundbuch: St. Andreasberg Kataster: Gemarkung: St. Andreasberg

Blatt: 3469 Flur: 28
Ifd. Nr. 1 Flursticke: 52 u. 53
Wohnungs-
grundbuch: St. Andreasberg Kataster: Gemarkung: St. Andreasberg
Blatt: 3470 Flur: 28
Ifd. Nr. 1 Flursticke: 52 u. 53
Auftraggeber: Amtsgericht Clausthal-Zellerfeld

Marktstr. 9, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Beschluss vom 06.06.2023
Geschaftsnummer: 2 K 5/22
Grund der Gutachten-
erstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Tag der Ortsbesichtigung: 1. Termin: 25.10.2023, 2. Termin: 21.11.2023

Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine Auf3enbesichtigung.
Wertermittlungsstichtag: 21.11.2023

Qualitatsstichtag: 21.11.2023

Mieter und Pachter: keine bekannt
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Gewerbebetrieb: Es wird davon ausgegangen, dass z. Zt. kein
Gewerbe-betrieb gefihrt wird.

Maschinen oder Betriebs-

einrichtungen: Es wird davon ausgegangen, dass keine vorhanden
sind.

Zubehor: Es wird davon ausgegangen, dass keines vorhanden
Ist.

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Aufgrund der au3erlichen Augenscheinnahme
kann keine Aussage getroffen werden.

nicht bekannt

Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen bekannt.

Grundstucksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

ErschlieBungszustand:
Stral3enart:

StraRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Sankt Andreasberg ist auf einer Hohe von ca.
800 m im Nationalpark Harz, im westlichen Ober-
harz gelegen, und befindet sich ca. 11 km von
Braunlage und 19 km von Herzberg entfernt.

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus
ist im Ortszentrums von St. Andreasberg
gelegen. Geschafte des taglichen Bedarfs und
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
befinden sich in der nahen Umgebung.

mittlere Wohn- und Geschéftslage in St.

Andreas-berg

Nebenstral3e mit geringem Verkehr
Anm.: Es besteht eine weitere riickwartige Zu-
fahrtsmdglichkeit Uber die ,Hinterstral3e®.

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege

normal

Elektrischer Strom/ Wasser/ Gas aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss
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Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Teileigentumsgrundbuch von St. Andreasberg,
Blatt 3469, bestehen in Abteilung Il die in der
Anlage 5 aufgefuhrten Eintragungen. Eine Wert-
beeinflussung besteht nicht.

Im Wohnungsgrundbuch von St. Andreasberg,
Blatt 3470, bestehen in Abteilung Il die in der
Anlage 5 aufgefiihrten Eintragungen. Eine Wert-
beeinflussung besteht nicht.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende

Eintragung auf dem Bewertungsgrundstuck.

Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen; gemalf Auskunft des
Landkreises Goslar besteht kein Denkmalschutz.

M = gemischte Bauflache

nicht vorhanden; die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Beschreibung des Gebéudes und der AufRenanlagen:

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

zweigeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
Anbau, teilweise einseitig angebaut;, Das Ge-
baude ist teilunterkellert und das Dachgeschoss
ausgebaut. Der Dachboden ist nicht ausgebaut.

Anm.: Das Teileigentum Nr. 1 (Gewerbe) befindet
sich im Erd- und Kellergeschoss des Haupt-
gebdudes sowie im Erdgeschoss des Anbaus.
Das Sondereigentum Nr. 2 (Wohnung) befindet
sich im Dachgeschoss des Haupthauses. Im
Obergeschoss befindet sich eine weitere Woh-
nung, die gemé&fl Auskunft aus der Teilungs-
erklarung Gemeinschaftseigentum ist (siehe
Anlagen 6 - 9, Aufteilungsplane).

Da keine Aufzeichnungen in der Bauakte vorhan-
den sind, wird das Baujahr auf ca. um 1860
geschatzt; ca. 1976 erfolgte ein Ausbau des
Dachgeschosses.

Es wird davon ausgegangen, dass das Gebaude
partiell modernisiert wurde.
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Konstruktionsart: Fachwerkhaus

Fundamente: Bruchsteine

Kellerwande: teilweise Bruchsteine, teilweise Mauerwerk
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausfachungen
Innenwande: Holzfachwerk mit Ausfachungen

Geschossdecken: Kellergeschoss:  Steinkappendecke
Erdgeschoss: Holzbalkendecke
Obergeschoss:  Holzbalkendecke

Dachgeschoss:  Holzbalkendecke

FulBbdden: Keller: Bruchsteine
Wohnungen:
Wohn- und
Schlafraume: Textilbelag
Sanitarraume: Fliesen
Kiche: Kunststoffbelag
Flure: Textilbelag
Balkone: Dichtungsbahnen
Gewerbe:

Geschéaftsrdume: Fliesen

Flure: Kunststoffbelag
Sanitarraume: Fliesen
Lagerraume: Kunststoffbelag

Innenansichten: Wohnungen:

Wohn- und

Schlafraume: Tapeten

Sanitarraume: teilweise Fliesen

Kiche: Fliesenspiegel an Objektwand
Gewerbe:

Geschéaftsraume: Tapeten

Flure: Tapeten
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Sanitarraume:

Deckenflachen:

Fenster:

Taren: Hauseingangstur:

Eingangstur
(Gewerbe):

Nebeneingangstur:
Innenturen:
Kellertlren:
Garagentor:
Treppen: Geschosstreppen:
Kellertreppen:

Treppe zum
Dachboden:

Treppenhaus:  Ful3bdden:
Wande:
Decken:

Elektroinstallation:

Sanitare

Installation: Wohnungen:
Bad/WCs:
Gewerbe:
WC:

Kuchenausstattungen:

Heizung:

teilweise Fliesen

teilweise Raufaser mit Anstrich, teilweise Tapeten

Fenster Uberwiegend aus Kunststoff, teilweise aus
Holz, Uberwiegend mit doppelter Verglasung,
Fensterbanke innen aus Holz, aulRen mit
Abdeckung teilweise aus Aluminium, teilweise aus
Holz

Holztir

Metalltir mit Lichtausschnitt

Holztlr mit Lichtausschnitt

Holztlren

Holzbrettertiren

Sektionaltor

Holzwangentreppen, Gelander aus Holz

Natursteintreppen

Einschubtreppe aus Holz

teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag
Tapeten

verputzt und gestrichen

einfache Ausstattung, Klingelanlage, Sat.-Antenne

eingebaute Wanne, WC, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitat

WC, Waschbecken, einfache Ausstattung und
Qualitat

nicht in Wertermittlung enthalten

Gas-Brennwertheizung, Baujahr 2003, Stahl-
radiatoren mit Thermostatventilen
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Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuRenansicht:

Sockel:
Schornsteine:
Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand:
Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

energetischer Zustand:

zentral Gber Heizung

keine bekannt

Uberwiegend vorgehangte Fassade mit Holzbe-
schlag, in geringem Umfang Fliesen

uberwiegend Rauputz

Uber dem Dach teilweise als Edelstahlrohr, teil-
weise verkleidet mit festem Plattenbehang

Holzdach mit Unterdach und Aufbau (Gaube)
sowie Dachloggia

Uberwiegend Satteldach, teilweise Pultdach

Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre
Uberwiegend aus Zinkblech, teilweise aus Kupfer

Dachaufbau (Gaube), Dachloggia

Es wird davon ausgegangen, dass die Grundriss-
gestaltung teilweise zweckmalfig, teilweise fir das
Baujahr zeittypisch ist.

Es wird davon ausgegangen, dass die Barriere-
freineit der baulichen Anlagen gemafl? DIN
18040-2 nicht gegeben ist.

Es wird davon ausgegangen, dass die Belichtung
und Besonnung ausreichend ist.

Wesentliche &auRRerlich erkennbare Baumangel
und Bauschéaden sind nicht vorhanden.

Anm.: Aufgrund der &ufRerlichen Augenschein-
nahme kann keine Aussage Uber ggf. im Inneren
bestehende Baumangel und Bauschaden ge-
troffen werden. Ggf. bestehende Baumangel und
Bauschaden sind zusatzlich zu beriicksichtigen.

Es wird davon ausgegangen, dass keine vorhan-
den ist.

Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in
einem einfachen energetischen Gesamtzustand.
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Funktionsprifung:

Allgemeinbeurteilung:

Raumaufteilung:

Teileigentum 1:

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprafung der
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser,
Elektro etc.) vorgenommen wurde.

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem
aulRerlichen Anschein nach, in einem einfachen
baulichen Gesamtzustand und es wird davon
ausgegangen, dass es einem einfachen Wohn-
und Geschéftsstandard entspricht. Es besteht
augenscheinlich folgender Reparaturstau:

= Fassadenarbeiten

= teilweise Erneuerung Fenster

Anm.: Aufgrund der &ufRerlichen Augenschein-
nahme kann keine Aussage Uber einen ggf. im
Inneren bestehenden Reparaturstau getroffen
werden. Ein ggf. bestehender Reparaturstau ist
zusatzlich zu bericksichtigen.

Kellergeschoss: Lagerraum

Nebengebéaude u.a.:

Erdgeschoss: Geschaftsraum, Buroraum, Flur,
Laborraum, Lagerraum (ehem. Apotheke)

Im Anbau befinden sich zudem 2 Lagerraume, 1
Garage und 1 WC, die uber das Treppenhaus zu
erreichen sind.

Obergeschoss: Wohnzimmer, Kiiche, Abstellraum,

Im Anbau befinden sich zudem 3 Zimmer, Flur und
Bad WC, die tber das Treppenhaus zu erreichen

Anm.: Die v.g. Wohnung befindet sich gemaf Aus-
kunft aus der Teilungserklarung im Gemeinschafts-

Wohnung:
Diele, Balkon
sind.
eigentum.

Wohnungs-

eigentum 2:

Dachgeschoss: 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Loggia

Treppenflur
Obergeschoss: Treppenflur

keine
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Der Gesamtverkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus (Teileigentum Nr. 1
und Wohnungseigentum Nr. 2) bebaute Grundstiick in 37444 St. Andreasberg, Danielstr. 1,

Teileigentums-

grundbuch: St. Andreasberg Kataster: Gemarkung: St. Andreasberg
Blatt: 3469 Flur: 28
[fd.-Nr. 1 Flursticke: 52 u. 53
Wohnungs-
grundbuch: St. Andreasberg Kataster: Gemarkung: St. Andreasberg
Blatt: 3470 Flur: 28
Ifd.-Nr. 1 Flursticke: 52 u. 53

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.11.2023 mitrd. ~ 130.000,00 €  geschatzt.
(gerundet auf volle 5.000,00 €)

Aufgestellt am 22. Dezember 2023
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Westen

Ansicht von Norden

Ansicht Anbau von Norden
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