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- iBH Dipl.-Ing. 1 I
Geschaftsnummer: 5 K 4/24 Michael Hentrich

INGENIFURBURCY

HENTRICH

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

G U TAc H T E N fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

Fon: 034671155970
Fax: 034671 /559 71

zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)
i.S. des § 194 BauGB fiir das mit

eipem Wohn- und. Geschaftshaus, e"inem Funk:==0172 / 140 93 36
Hinterhaus und einem Garagengebaude Mail:_info@ib-hentrich.de
bebaute Grundstuck Web:i~ www.ib-hentrich.de
Stralde: Marktplatz 28
Ort: 37412 Herzberg am Harz
Kreis: Landkreis Gottingen
Bundesland: Niedersachsen
Vorgang: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigeriing
Auftraggeber: Amtsgericht Herzberg

Schloss 4

37412 Herzberg am Harz

Amtsgericht:  Herzberg am Harz

Grundbuch: Herzberg am Harz
GB-Blatt: 8461
Flur: 5

Flursticke: 158/4, 160/5

Stichtag: 24.06.2025

Verkehrswert: 180.000,00 €

Das Wertgutachten umfasst 29 Seiten und 24 Seiten Anlagen.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung
fir meine Unterlagen.




Dipl.-Ing, Michael Henirfch

dffentlich bestedter und vereidigter Sachverstindiger
fikr die Bewartung von bebauten und unbebauten Grundslicken

Schachiweg 2 52 I

0B5ET Bad Frankenh
Tal.: 34671 1'559? 2]
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Schachtweyg 27 '}31
D&S6T Bad Frankenha
Tel: 034671/ 559?8’1. 3]

Orl:  Herzberg am Harz Stralle: Markiplatz 28
Auftraggeber: Amisgericht Herzberg am Harz  AZ: 5K 4/24

Dipl-ing. Michaed Henlrich
éffentiich bestellter und vareidigter Sachverstindiger
fir din Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

0.0, LZusammenstellung der Warte

PLZ: 37412
Objekt: Wohn- und Geschifishaus

I Ime b Gemarkung: Herzberg am Harz Flur: & Flurstiickie) 168/, 1605
Elgentiimer: siehe separates Schrelben
Zwangsvensalter: kein
Insolvenzverwalter: kein
Mieter | Pichter: ja
Bodenwert: TH.200.00 € Flache: 40 w2 1032 n = 1072 m*
Tallftachen €m* | Fliche [} | Erschiiefiung * Zustand
1. Baulznd 81,00 = T&0 beiiragsfrai Bauland
2. Hinterland ) 45,00 =322
Bauliche Nutzbarkest® Planungsgrundiagen™  Wertrelevante Emmlalhngu- Zustand und
Mutzung [ 2]~ zustand Entwickiurig *
[1'WS Shechmngspohinl [ nichl ausoraiesen [ ] Wiahrnutrng Eh&#‘ra 4 Bztand
WA reines (= Dankmatschiiz [~}-EFHYTZFH offang . [] plichlig [ Rehbaidaryd
Wahrigekesl [ Frdchenrutsangsplan Babhauing [ ebgegation [ Baucramrtungsland
] vk, allgemeines [ B-Fian Enbwurf [ ] Feihenhasis hiztoitzche Sird [ besondars
‘Pinshrigpadie [ rechisverbineticher B-Plan’| ] Mehranianhaus ~orsdpich esschlossen (begiinsfgha)
Owe hmndﬁ“ [ verhabenberogener [ | Eigeniumssehnung [ leilwein gozahit lard- oder forstadn-
Bebauungspin [ 171 germischt genuttes [ Ficht festsbelthar echaificha Flachen
[ WD Dnrf-gahm [ Gebit nach § 33 BauGE Gehiide 1 reive bt ey bomst-
OOl Mischgebiet [] Geblet nach & 34 BauBB [ ] Duenstelshng vikrschaffiche Fladhe
B MK Kemgets ] Gebiet nch § 35 BeuGH | [ ] gewarbliche Nutzing [ Sonstige Fidchen
(GE Gewmsbegetiel  [] Sarierungshebial [ ) Cranagen | Caapart (z.8. Gemainbedar)
(G indusiiegebiet [ stadfsbacicher [ ] Produsfensgebduce
(150 Saondergablet Entaickiungsbertich [ 1 sormfige Gebdude
Hauptnutzungen Wohn-Nutz-| Mot  Miste/Pacht [€/m™] Reparatur-Rilckstau
flache [m] jnachhaltig erzisliber tatadehiich [€] [Elrmv]
1. Ladengaschafl EG West =58 5,00
= allpemein; | allgemeain
3, Waohrung 06 Wast ~ &8 5,50
23 - WE OG Waesi: | WE OG West:
4. Wohnung ﬂ}I:! Dist 102 5,00 — 14 500 950
5, Wohnung DG =72 5,25
Allgemeine Gebiudean (nur Wohn-/Zeschafishaus)
Denkmalschutz: a Sanierungsopabiet: rrein Baulasten: ja
Baujahr: wor 1800 Gesaminutoungsdaser; - Jahra Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Jdahresroharirag; 252TRE Bawirtschaflungskosten; BOZZE Jahresroinertrag: 16355 €
Liegenschaftszins: 6.0 % Barwartfakior: 11,47
Bumme Reparatur-Rickstau (Bauschiden / Baurmdngel [ VarschleiRarschelnungen): ~ 37,600 €
Sachwert [marklangep.) =€ Jahresroheiragsiakion -
Ertragswerk 180.000,00 € Jahresreinnniragsiakion -
Verkehrawert: 180.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025
* Funiflendas askrsuse = jAng.] Anaabl snpaben

Obiekt:

Wohn-f Geschafishaus, Marktplalz 28, 37412 Herzberg am Harz

Seite 3




Dipi.-Ing. Michael Hentrich - Schachtweg 22 -_"r--‘l-l

ffenilich bastellter und vereidigier Sachverstindiger 06567 Bad Frankenhaus
fiir die Beweriung von bebauten und unbebaulon Grundstiicken Tel: 034671 f 55a70 4
1.0.  Allgemeine Angaben
1.1. Auftragoe Amizgericht Herzberg am Harz
Schloss 4
37412 Herzberg am Harz
1.2, Lage des Obiekis
StadtiGemainda: 37412 Herzberg am Harz
Strafe; Markiplatz 28
Krais: Landkreis Gattingen
Bundesland: Miederzachsen
1.3 Amizsgericht/Grun
Amisgericht: Herzberg am Harz
Gemarkung: Herzberg am Hm
Grundbuchbiatt: Bﬂaﬁ'l N
Katasterangaben. '_ Flur: Flmﬁi‘&kf | Nurl’z’ung: Grala:
BVid.Ne1 I A PN N Om
BVie.Ne2 b 5 G 1608 . 1.032 m*
m— ®) 1.072 m?
1.4, Eigeniimer siehe sepam'm Suhra:h-an
1.5 Mutzungsart des Objekis ‘ an fﬁeuchﬁﬂshma, HZ'rnterhaus Garagengebaude;

1.6.

1.7.

“der Ubrige Grundsticksbereich ist befestigte Freifliche
Unne:nhurf} sowie Kiz-Steliplaize im sidlichen Bereich;

Sonstige Angaben

Zwack der Warbermlttlung: Wartfaststellung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: | 24.08.2025.

Tag der Orntsbesichtigung: 24082025

Teflnehmer am Oristarmin: sighe saparates Schreiben,

« | Unterzeichner als Sachverstindiger
verwendeste Unlerlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Herzberg am Harz
) [Geschafis-Nr. 5 K 4/24] vom 09.10.2024,

Grundbuchauszug vom 21.05.2024,
Auszug sus der Liegenschaftskarte vom 03.06.2025,
Bauvorlagen des Archives der Siadt Herzberg am Harz,
eigeng Orisbesichltigung am 24.08.2025

Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde vom Unterzeichner mil der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.

. S@miliche Feststellungen zur Beschaffenheil und zu Eigenschaften der baulichen Anlagen

und des Grund und Bodens erfolgten ausschlieflich durch Insugenscheinnahme am Tag der
Ortsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben baeim Ortgtermin.

\Es wurden keine Bauteil-, Baustoffprifungen oder Bodenuntersuchungen durchgefuhrl; eine

Funkfionspriffung der gebaudetechnischen cder sonstigen Aniagen erfolgte nicht. Baum&nge!
und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstdrungsfrel erkennbar waren.
Eine Prilfung der Einhaltung dffentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Regelungen zu
Bestand und Mulzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfoigte nicht.
Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie fiir sonstige bel der Orisbe-
sichtigung nicht feststelibare Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen,

Samitliche durch den Sachverstandigen durchgefilhrien Aufmale sind nur fir diese Werter-
mittiung bestimm!; sle wurden fir die Wertermittiung hinreichend genau ausgefihrt, gin An-
gpruch auf absolute Genauigkeit wird nicht erhoben.

Die Beschrefbung der Gabdude und baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls in der wesanilichan
Ausflhrung und Ausstattung, in Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegan.

Objekt:

Wohn-/ Geschéfishaus, Markiplalz 28, 37412 Herzberg am Harz Seite 4




r
Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 22 '35'
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhause
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 /5597? q]
2.0. Beschreibung des Grundstiicks
2.1. Tatsachliche Eigenschaften
Ort / Einwohnerzahl: Herzberg am Harz hat ca. 12.800 Einwohner (inkl. der Orts-

teile) und liegt am Sudrand des Harzes im Schnittpunkt der
Bundesstraflen B 27 und B 243 (Harzrand-Schnellstral3e).
Durch die zentrale Lage innerhalb des Landkreises Osterode
ist die Stadt Herzberg zu einem Zentrum-im Stidharzgebiet
geworden; eine besondere Sehenswirdigkeit.ist das Welfen-
schloss Herzberg.

Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie Verwaltungs-,
soziale und Dienstleistungseinrichtungen sowie Einkaufsmog-
lichkeiten sind im Ort vorhanden, Offentliche Verkehrsmittel
(Bahnstation und Bushaltestelle)'sind ebenfalls vorhanden.
Uberregionale Verkehrsverbindungen-sind durch die beiden
Bundesstrallen 27 und-243.gegeben.

Die ehem. Kreisstadt ©Osterode am Harz ist ca. 11 km entfernt;
hier besteht auch /Anbindung an:das Autobahnnetz (BAB A 7).
Goéttingen ist ca:

Lagemerkmale: Das Bewertungsgrundstick liegt im-zentralen Bereich von
Herzberg am:Harz - direktin der FEul3gangerzone neben dem
Rathaus. Es grenzt nordseitig an‘die éffentliche Strafle ,Markt-
platz*und sidseitig-an die offentliche, Stralke ,An der Nagel-
schmiede". In-den.anderen Richtungen schlielen sich bebaute
Grundstucke, an.

Lageskizze:
(unmafstablich)

Wohnlage: Das Grundstlick hat bezogen auf die Stadt Herzberg am Harz
eine mittlere Wohnlage und eine gute Geschaftslage.

Art der Bebauung Die Umgebungsbebauung ist durch eine Mischnutzung ge-

in der Umgebung: pragt (Geschéafte, Verwaltung - Rathaus, Wohnen).

Geschlossene, meist zweigeschossige Bauweise.

Objekt: ~ Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Seite 5




Dipl.-Ing. Michael Hentrich

dffantiich bestallter und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Beweriung von behauten und unbebaulen Grundstiicken

——

Schachtweg 27 '}E'I

Immissionen:
lopographische Lage:

Grundsticksgestalt
und =farm:

Erschlislung:

- Stralanart:

- Strallenzusbau:

- Hohenlage zur Strafle:

= Anschilisse an Ver-
Entsorgungsleitingen:

= bellraga-*unﬂ abgaben-
rechtliche Situation:

Grenzverhalinisse:

"B‘augrum:l {soweilt augen-
scheinlich arsichtlich)

vorhandene Babauung:

Stelipltze:

06567 Bad Frankenhaus
Tai.: 034671 fﬂﬂ?ﬂl 6]

Nicht Gber das normale Mall hinausgehend.
Das Gelande ist relativ eben.

Oas Grundstiick besteht sus zwel Flurstlcken; as st unregel-
malig geschnitfen; die Grundsticksgrenzen verspringen bzw.
knicken leilweise ab.

ca. 22m
ca. 73m

Straltenfrontldnge (nordsaitig):
mitllere Grundstiickstiefe (Mord- $ud—Rl¢hh.mg}

Das Grundsilick st aulgrund seiner Laga samar Grﬁﬁ.& und
saines Zuschnittes als Baugrundsilick geeignet.

Der genaue Zuschnitt kann dem Auszug aua der Liegen-
schaflskarie (siehe Anrag&} arttmmrlmu Wﬁfdﬂnﬂ

ErschlieRung umfasst alle Maﬁnﬂhmam die von &ffentlicher
ocder privater Seite ergriffen werden missen, um Grundstiicke
ihrer Bestimmung gemal zu nutzen.

Zu diesen Mafnahmen zéhlen Aufwendungen flir Verkehrsan-
bindung, ‘u"ﬂf- und Enlmrgungﬁélnrimtungen

Marktpiatz: Fuﬂgangerzme direkt wﬁr dem Grundstiick ist
kein Stralenverkehr,
An der Nagelschmiede: Gﬂmamdaslmﬁ-a. aberwiegend An-

Juegewarkehr

Ausgehaut die Stralte Jﬂnrhtplatz (FuRgangerzona) ist mit

- Betonpfiaster befestigt. Die Strale .An der Nagelschmiede®
' ist eberfalls mit Betorpflaster befestigl.

Das Gﬁmdst[ic_k‘ Hggﬂf-hﬁhangleich mit den Zufahrizsiralken.
-E_l&kﬂmar}m'gi&*uhd Trinkwasser aus dem offentlichen Netz

~“sind vorhanden. Die Entwiisserung erfolgt in den éffentiichen
‘Abwassarkanal. Erdgas und Telefonanschluss sind vorhanden.

Das Grundstiick ist ortsdblich erschlossen und istim Sinne
des §127 ff BauGB erschiielungsbeitragsfrei.

Die Erhebung von Beitrdgen fir die Verbesserung oder Emeu-
ernung der Erschilefungsaniagen regelt sich nach dem Kom-
munalabgabengesetz bzw. aufgrund von drilichen Salzungen
und wurda nicht waeiter untersucht.

Es besieht mehrseitige Grenzbebauung der aufstehenden
Gebdude.

Ein Baugrundgutachten lag dem Sachversténdigen nicht vor.
Der Baugrund wird bei diaser Bewertung als normal tragféhig
unterstellt. Sichibare Grundwasserschiden wurden nicht vor-
gefunden.

Das Bewertungsgrundstikck (st mit ginem Wohn-/ Geschafts-
haus mit Anbauten, einem Hinterhaus und einem Garagen-
gebdude bebaut,

Der (brige Grundsidcksbersich ist befestigler Innenhof sowie
befestige Stellplatzfldche im sidlichen Grundsticksbereich.

Sind auf dem Bewertungsgrundstuck varhanden (Garagen
und Staliplaize im sidlichen Grundsidcksbereich).

Objekt:

Wohn-/ Gaschifishaus, Marktplaiz 28, 37412 Herzberg am Harz

Seite 6




Dipl.-ing. Michaal Hentrich Schachiweg 2 Qr;l
dffentlich bestefiter und vereldigter Sachverstindigar 06567 Bad Frankenhau
fidr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstilcken Tal.: 034671 !559;. ?]

2.2, Konjunkturelle und strukturelle Lage

Arbeitsmarkt: Die Arbeitslosenquote im Landkreis Gétlingen llegt mit 8,5 %
(Stand Juni 2028) aufl einem erhdhten MNiveau, atwas Ober dem
Landesdurchschnitt von Niedersachsen mil 8,0 % sowie dem
Bundesdurchschnitt von 6,2 %,

Die Arbeftslosenguote im ehemaligen Landkrels Osterode a H.
liegt etwas Uber der durchss:hnmltchan ﬂunta des Landkreises
Gittingan.

Ursache hierfir sind die méRige verk&rsi&chusdm Anbindung,
elne tellweise Entindustrialisierurigin der Vergangenheit sowle
der starke Rickgang In den Hauptata:tazwahgnn Tourismus
und Fremderverkehr {Gaslslﬂ-.lﬁun, Hotels und Pensionen).

Wirtzchafiliche Lage: Der Landkreis Goftingen we:stﬂlne &Eh\'-l‘ﬂﬁhe Wirtschafiskrafl
auf und gehbrt insgesamt zu den wﬂmhaﬁssshwﬂshenzn Re-
gionen in Nlndnrsacrmaﬂ ) >

Dies spiegett sich letztlich auch tm Kaufkraftindex wider, der
im Landkreis Gattingen mit 82,3 (Stand 2025) im unteren Be-
reich legl, unlad'm]b des Bundesdurchschnities von 100 und
auch unter dem Landesdurﬁhsdmi‘& Niedersachsens von 96,6,
Der ehemalige Landkreis Estemdea H. weist mit ca. 00 eine
noch gefingere Kauﬂ:raft auf, (™

Bevélkerungsentwickiung:  -Nach Riicksprache mit dem L.Erhﬂi'atsam! Géltingen und
Recherchen im Internet ist die Einwohnerzahl in der Region
in'den vergangenen Jahrar kontinulerlich zurlickgegangen,
seit 1990 um uber 20 ‘!ﬁ‘a

Nach ﬂslualran F'mgnnsan (z.B. Landesamt fikr Statistik Mie-

dersachsen) ist die demographische Entwickiung der Region

Osterode am Harz von einer mittleren Abnahme des Bevilke-
S rungshestandes gekennzeichnet, d.h. bis 2040 Ist mit elnem
o weiteren Bevilerungsrickgang von ca, 10 - 15 % zu rechnen.

rmmnhiiﬁnmﬁﬁd: Dar _t‘:'rt!ﬁr:he Immobilienmarkl ksl von einarm relatlv geringen
(@) _ Leerstand an Wohnimmobilien gepragl. In der Fullgdngerzone
' won Herzberg sind einige Geschafle / Ladenlokale leerstehend,

MNach Recherchen bel ortsansissigen Maklern sowie eigenen

- Marktbeobachiungen sind die Immaobilienpreise bis ca, 2010
aufgrund der mangeinden Nachirage {Beviikerungsriickgang,
schwacha Wirlschaflskrafl) stark gesunken, wobeil bls ca.
2022 gine ansteigende Tendenz zu verzeichmen war.

Aufgrund der erheblich gestlegenen Bau- und Energiekosten
sowla Baulinanzerungszinsen ist seit ca. Mite 2022 eine
Stagnation bzw. ein Rilckgang der Immobilienpreise zu ver-
zeichnen,

2.3, Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch: In Abteilung 1l des Grundbuchs besteht keine Einfragung:

Die Bewertung erfolgt Im lastfrelen Zustand.

Die eventuell in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen
Schuldverhaltnisse haben keinen Einfluss aul den Verkehrs-
wert,

Objekl:  Wobhn-! Geschifishaus, Markiplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Seita T



Dipl.-Ing. Michaal Henirich Schachbweag 2'@
affentlich bestalltar und veretdigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhauss
fibr die Bewertung von bebaulen und unbebauten Srundstlicken Tal: 034671 / 555 8

Baulasten: Mach Auskunit aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.06.202
sind folgende Baulasten eingetragen:

ie Flurstiicke 1 und 1584 d:

1 Alle baulichen Anlagen und Baumaknahmen aul den an-
einandergrenzenden Grundstiicken Markiplalz 28 - Ge-
markung Herzberg Flur 5§ Flurstiicke 160/5 und 158/4 -
und Marktplatz 30 - Flur §, Flurstiick 929/162 - werden
das &ffentliche Baurecht einhalten, als waren diese Grund-
sticke ein Grundsiick Im Sinne dras ﬁ 2 Abs, 12 der Mia-
ders. Bauordnung. : NN

Die Eintragung Mr. 1 wird als nr::-m wertbeainﬂumnd ginge-
schatzl und bei der weltaren Bemrrung mchl beriicksichiigl.

Flurstiick 160/5 |:.

2 Auf dem Gmﬂdshiak katphtr 28 - Gemarkung Herzberg
Flur 5 Flurstiick 1605 - missen Gebiudedffnungen bauli-
cher Anlagnrl ainen Al:mtand von 2,50 m zur Begrenzungs-
linie der’ Eaulasmadm emhaltem me in dem beiliegenden
Lageplan braun schraffiert ist."

Diese Verpflichiung wird zugunlen des Grundsticks Markt-
pfati 30 - Flur 5, Flurstiick 929”52 dbernommen.

‘Bm Eir intragung Nr 2 ist wertbﬂamﬂusmd und wird als beson-
deres objektspezifisches. Grundstiicksmerkmal in der weiteran

— Bewertung bﬂmmamhbgl.
" nicht eingetragene < | Sonstige nicht ﬂhmelma;anﬂ Lasten und Rechie sind dem
Lasten/Rechte: Sachwmtanmg&n nicht bekannt geworden,
Altlastan: o | 2 ‘Eine Auskunn aus dem Altlastenkataster wurde nichl ainge-

holt, Aufgrund der bisher ausgelbten Nutzung und Angaben
" beim Oristermin ist kein Verdacht auf Altlasten auf dem Be-
wertungsgrundstiick gegeben,
(> , Bei dieser Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
N . kontaminationsfreie Bodenverhalinisse vorliegen.

Denkmalschuts: {070 Nach Auskunft des Landkreises Gottingen, FB Bauen, Fach-

L . . dienst Bauaufsichl - Baudenkmalpflege wird das Hauplge-
baude mit den direkt damit verbundenen Gebaudeteilen im
Hof vom Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpfiege
(MLD) als Einzeldenkmal eingestuft.

\Umiegung-, Flurbereinigungs-  Das Grundstick ist derzeil in kein Bodenordnungsverfahren
‘wnd Sankerungsverfahren: einbazogen.

Zulassige Nutzung: Die planungsrechtlichen Merkmale efnes Grundstiicks sind in
erster Linie den bestehenden Bauleitplénen zu entnehman
(Fldchennutzungs- und Bebauungspldne).

Das Wertermittlungsobiek! liegt im Gellungsbereich eines
rechiskriftigen Bebauungzplamnes (§ 30 BauGB).

Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn a3 den Festsetzungen des
Bebauwungzplanes Nr. 40 Markiplatz® enispricht, wie z.B.
MK Kerngebiet, u.a..

Im Flachannutrungsplan von Herzbarg ist das Gabiel des
Bewertungsobjekles als Mischbaufldche (MI) dargestalit.

Cbjekt  Wohn-/ Geschaftshaus, Markiplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Seite 8




Dipi.=Ing. Michael Hentrich

Bffentlich bestefiter und versidigler Sachverstindiger
fikr dia Bewertung van bebauten und unbebauten Grundsticken

Schachtweg 2@

OB56T Bad Frankenhalise
Tel.; B34E7T1 1 555 9

Grundstiicksqualitat;

Entscheidend fir die Bawertung von Grundstiicken ist die
Beantwortung der Frage, welche Qualitat dem Grundstick
beizumeassen ist, das heillt, welche Entwicklungsstufe es von
der rainen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Fldche (ber
Bauverwariungsiand und Rehbauland bis zum baureifen Land
ermreicht hat.

Aufgrund der tatsdchlichen Merkmale und den rechilichen
Gegebenhaiten ist das zu bewertende Grundstiick gemar
Immuobilianwertermittiungsverordnung = lrnmaWErw §3als
Baureifes Land” einzustufen.

ibung der baulichen Anl

Konstruktionsart:

Mutzung:

Baujahr/Alter:

Grindung:

Aulenwinde: .

Kellar:

Geschosse:

Innenwinde:
< Keller:

N Decken:

Kller:

| Geschosse:

Dach:

Konstruktion:
Dachiorm:

Dachaindeckung:
Dachentwassarung:

Blitzachutz:
Fassade:

hn- und Geschiftshaus (Vorderhaus
Art des Gebaudas:

beidseitig arngerbauIES. gar‘h‘lﬁﬁiﬂ‘rg unt&rkallartas rwelge-
schossigas G-ebaudé Tl Eaulaumbaul&m Dai:hg&scnﬂss

rlicksaitlg sind &mg«asq:huss.rg& .ﬁntaulan I Zwischenbauten,
die mit dem Vérdathaus airla‘mi'isc:haﬁllc:he und funktionelie
Einhait !:uldsn. '

Hu-!zfarﬂ'lwarks bEw. Maumeﬂ;sﬁsﬂmmrsa.
EG zw‘m Ladgmukala {beide reﬁrﬂahandl

0G; quﬁnuﬁgm :
: DB eine Wohnung (seil ca, zwei Jahren leerslehend),

= "das Gebaude wurde vor 1800 errichtet, die rickseitigen

Anbatten wurden nachirglich errichtet,
Su‘gl’fénﬁ.mdamfgméﬂs Natursteinmauerwerk bzw. Beton,

. massiv aus Matursteinmauerwerk,

ubembg;nd Hoizfachwerk mit Ausfachung, teilweise massiv
aus Mauamark

Uberwiegend Hotzfachwerk mit Ausfachung, teilweise massiv

- aus Maverwerk bzw. leichte Gipskarton-Standerwéinde,

Matursteintonne bzw. massive Betondacke,
dberwlegend Holzbalkendecken, teilwelse massive Decken
(Stahitrdger und Hourdisplatian),

Pletten-/ Kehlbalkendach aus Holzzparren,
steiles Satteldach,

Betonziegeldeckunyg, Unterspannbahn,
vorgehdngte Dachrinnen,

nicht vorhanden,

strailenseitig: EG Schaufensterverglasung bazw. Fliesenrlem-
chen { Holzverkleidung, OG feldweise verputztes Fachwerk,

ricksaitig: Sockelbereich Fliesen, ansonsten im EG und OG

Futz und Ansirich,

westsaitig: Verkleidung mit Wellbitumenplatien,
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Schachbweg 232 %I
08567 Bad Frankenha
Tei: 034671 rsﬂ. 1 0]

Dipi.-Ing. Michaal Henirich
tiffentlich baslallter und vereidigier Sachverstandiger
fir die Bewsartung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Innenwsndflachan:
Flure: EG: Sockelbereich Fliesan, darliber Putz und Anstrich,
Geschafisrdume: EG: Pulz / Gk-Platten, Raufasertapate und Anstrich,

ehem. Schlachthaus:

ahem. Schlackihaus: |

EG: raumhoch Fliesen,

Kithlraum: EG: Gbsrwiegend Fliesean,
Teekiiche: EG: Sockelbareich Fliesen, dariber Putz und Ansirich,
ehem. Café: EG: Spachteltechnik und An‘alnm
-Tresenbareich: EG: Spachialtechnik,
Kiche: EG: ca. 2 m hoch Fliesen, N
Toiletten: EGh Ezmmmh teilweise Fliesen, armunsllen Epmhtel
techni \
Flure: OG: Holzverkleidung bzw. Putz’ LLnd Tapnm
DG: Gk-Platten und Tapete, [ ~
Waknraume: 0G: Pulz [ Gk-Platten, Ralﬂ&saﬁapala undﬁnwlch bw,
Putz und Tapete, :
DG: Gk-Platten und Tapete baw. Angu-hch
Kichen: 0G: Putz / Gk-Plattan, H‘aul’asnrtapnm bzw. Tapele und
Anstrich, Flbamnsplagd )
DG: Gk-Platter und Anstrich,
Bader; 0G: raumhoch Fliesen, thnung West - Rohbau,
DG: Sockel-und Duschbereich Fligsan,
Veranda: OG: imitiertes Fachwerk und Spachteltechnik,
Toilette: EG: Sockelbereich Fliesen, dariiber Putz und Anstrich,
Abstefiraum: DG; Pulz.f Gk F"lattm Haufasenapslﬂ und Ansfrich,
Treppenraum; EG. Buntsiainputz,
. OG: Gk-Piatten und Etruktwputz bzw. Holzpaneale,
Kelier: ohne sz
Deckenflichen: {
Flure: TN EG: Putz und Ansirich,
Geschiftsriume: - EG: Unterhangdecke System OWA bzw. Gk-Platten,

- EG: Kunsistoffpaneele,

Kishlrawrm:. EG: Putz und Anstrich,
Teekiche: EG: Putz und Anstrich,
ehem. Café: . EG: Gk-Platten, Raufasertapete und Anstrich,
Tresenbereich: - EG; Gk-Platten, Raufaseriapete und Anstrich,
Kiiche: LA EG: Gk-Platten und Anstrich,
~Toiletten; EG: Gk-Platten, Raufasertapete und Anstrich,
Flura: 0G: Putz / Gk-Platten, Raufzsertapete und Anstrich bzw,
Oq \ Gk-Platten und Tapete, DG: Gk-Platten,
'W_qhmﬁume: OG: Putz, Raufasertapete und Anstrich bzw, Pulz und
\ Tapete,
DG: Gk-Platten und Anstrich,
» Kibchen: OG: Putz / Gk-Platten, Raufasertapete bzw. Tapete und
Anstrich,
DG: Gk=Platten und Anstrich,
Badar: 0OG: Gk-Platten und Anstrich, Wohnung West - Rohbau,
DG: Gk-Platten und Anstrich,
Veranda: OG: Holzbalken, Gk-Platten und Anstrich,
Toilette; EG: Putz und Anstrich,
Abstellraum: OG: Putz, Raufasertapete und Anstrich,
Treppenraum: EG: Gk-Platten, Raufaseriapete und Anstrich,
0G: Gk-Platten und Strukturputz,
Keller: ohne Puiz,
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Dipl.-Ing. Michael Hantrich

Schachiweg 23 "H'I

&ffentlich bestaliter und vereidigler Sachverstindiger ' 06567 Bad Frankenha
fiir dbe Beweriung von bebavten und unbebaulen Grundstiicken Tal.: 034671 / 5@
Fubboden:
Flure: EG: Werkstelnplatien brw. Fullbadenfliesen,
Geschaftsriume: EG: Estrich und Textil-Balag,
ehem. Schlachthaus: EG: rutschfeste Fultbodenfliesen,
Kihiraum: EG: Fullbodenfliesen,
Teakiche: EG: einfache Fullbodenfliesen,
e&hem. Café: EG: Estrich und Textibelag,
Tresenbereich: EG: Fullbodenfliesen,
Klche: EG: Fulibodenfigsen,
Toiletlen:. EG: Fulibodenfiiesen,
Flura: 0G: Holzfulboden und Textil- baw. PVE‘-E&
DG: Halzfulboden und Vinylbalag,
Wahnriume: 0G: Holzfultboden und Textil- baw. PVC- Bqlag
DG: PVC- bzw. Korkbelag bew. Vinylbetag, -
Hiichen: 0G: Holzfukbeden und PVC-Belag bzw. Fulbodenfliesen,
DG: Estrich und Vinylbelag, -
Bader: 0G: Fullbodenfliesen, Wehnung West - Rohbau,
DG: Holzfubboden und Wnylharag,
Veranda: 0G; Holzparketf,
Toilette: EG: Fullbodenfliesen, ;
Abstellraum: 0G: Hulrﬁiﬂbﬂdﬂn und: Tax«ﬁlhnlag, ,
Treppenraum: EG: Namrﬁumbnl.ag bzw. Ortlerrazzo,
0G; Hnizfuﬂbnd&n und Vln}dbﬂﬂg ‘einfacher BetonfuRboden,
Keller: Batuﬂfuﬂb-udfm
Fanstar: ~ N W
Geschosse: ' ghem, Flmsnhareu EG: Aluminiumfenster mit Isolierverglasung
als Schaufenster bzw. sinfach verglaste Stahirahmenfenster /
Glasbausteinfenster, ohne Rollldden,
ehem. Café EG: Aluminiumfenster mil Einfachverglasung,
< ohne Relildden, ein Obericht in der Kiche,

- “Wohnung OG: doppelt verglaste Holzfenster bzw. Holzfenster
mit Isalierverglasung, ohne Roflldden, Veranda mit Oberlicht
und Ausgang auf die Dachterrassa,

Wohnung DG: Kunststofffenister mit isolierverglasung, ohne
[N Rollladen, Dachfldchenfensiar,
Kaller: Kellerluke,
Turen: N
Eingangstir: ehem. Fleischerai: Aluminiumtir mit Lichtausschnitt,
O | ruckseilig: einfache Holztir mit Drahlglasavsschnill,
eham. Café: Aluminiumitlr mit Einfachverglasung,
hofzeitio: Kunststofftlr mit Lichtausschnitt,
Wohnungszugang: Aluminiumtls mit Drahiglasausschnitt,

- Inrenideern: Laden EG: glatte baschichlate Holztlren, tellweize mit Lichi-
ausschnitt, tellweize als Schiebatiiren, teilweize warmege-
dammite Edelstahitiren,

Wohnungen: giatte HolztUren, im OG teifweise mit Lichtaus-
schnilt bzw. tellweise mil Anstrich,

Keller: -

Treppen:

Differenzstufen: Eingang / Differenzsiufen zu den Wohnungen, NMatursteinbelag,

Gescholitreppe: EG - OG: einseailig aufgelegte / freitragende Treppe aus Werk-
sleinstufan, viertel gewandelt, seitliches Meatallgelander,
0G - DG: gastemmite Holzireppe, viertel gewendell, seilliches
Metaligeldnder,

Kellar: massiv aus Betonstufen,

. o am e _—
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Schachbweg 22 42

i
al.: LN
12

Dipl.Ang. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigler Sachvarstandiger
fiir die Bowariung von bebauien und unbebaulen Srundstiicken

Heizung:
Heizungsart: Warmwasser-Zentralheizung, Heiztherme / Erdgas (Brenn-
werttechnik); gemauerter Kamin in der Veranda,
Helzflachan: Plattenheizkdrper, ehem. Café teilweise einfache Radiatoren,
Wohnung DG: Radiatoren, HandtuchheizkGrper im Bad,
Heizleilungean: Kupferrohr- bzw. Kunsistofileilungen,
Schornsteine: gemauerte Schornsteine,

Elektroinstallation:

Sanitarinstaliation:
Einrichtungen:
Standard:
Warmwasserbareitung:

besondare Bautells:

Freitreppe:

Dachierrasse:;

Dachaufbau / Loggla:

besondere
Betriebzeinrichiungen:

Raumbeschreibung:
KG: h=1,70-200m

h=2,80 - 2,90 m

Anbau:

h=270m

h=195m
Anbau;

DG h=225m

einfache bis mittlere Ausstatiung, §
im EG teilweise Kabelkanile an den Wanden.

Wassaranschiuss kst In allen Gaachnamn vnrhandan

Badewanne, Dusche, Waschbeckean, WC-Becken, Urinal,
einfache bis mittlere sanildre Ausstattung und Qualilat,
dezentral dber Elektroboiler bzw. zertral hbm Heizung,
teilweise nur E‘-’.alrw*aaﬂeranaﬂ'ulmls )

tberdeckle Freiirappe vom EG» Ins EOG massive Stufen mit
PVC-Belag, seitlicher Handlauf, Stahigelinder / Holzhandlauf,

Dachierrasse auf dem rickseitigen Anbau, Betondecke, ver-
rnuthich F’app&bdmhtuﬂg. Holzbriistung mit MZ-Ausmausrung,
Elbﬁrdamung aus einer Holzkonstrukion und Glasdeckung,

rijckselfiger Daﬂr'mﬁmu mit Lngglﬂ in der Wohnung DG,

'el'ﬁanal-iga Kihlzellen {ohne Nhtrungtl.

- ginfacher Kelierraum,

- ehem. Ladengaschafl West (ehem. Fleischarel) mit:
Laden, Teekiiche / Lagerraum, Nebenraum, ahem. Schlacht-
haus mit Rducherkammer, Zwischenflur, Kihlraum,

- ghem. Café (Ost) mit:

= Gastraum mit Tresenbereich, Pausenraum (Zugang beim
Ortstermin nicht magiich), Kiiche, kleiner Abstellraum,
Toilette Manner (Waschbecken, WC-Becken, Urinal},
Toilette Frauen (Waschbecken, WC-Becken},

- Treppenraum mit Treppe zum OG,

= Toilette (Waschbecken, Stand-WC),

= Nebenraum {nicht zuganglich), Treppe zum OG,

- Treppenraum mit Treppe zum DG,
Mebenrdume (Lager-/ Absteilrdume),
- gine abgeschiossene Wohnung (West) mit:
Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, ehem. Kiche/ Teskiche
mit Ausgarg zur Dachterrasse, ehem. Bad {(Rohbauzustand),
- ging abgeschiozsena Wohnung {Ost) mit:
Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kikche mit
Auszgang zur Dachierrazse, Veranda,
Bad {Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC-Becken),
- 2 Mebenrdume {Zugang vom Hof),

- Treppenraum, aine abgeschiossene Wohnung mit;
Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiche mit
Heiztherme, Bad (Dusche, Waschbecken, WC-Becken, Wh-
Anschiuss),

- dsllicher Gendudeteil: nicht ausgebauter Dachboden,

Wahn-f Geschaftshaus, Markipdatz 28, 37412 Herzberg am Harz
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Dipl~Ing. Michael Hentrich

Schachtweg 2 HI

dffentiich besteliter und vereldigler Sachverstindiger (6567 Bad Frankanha
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstickan Tel.: 034871 ¢ ﬁﬂ; 1 3]

Baulicher Zustand/Wertminderung

Grundrissgestaltung/
Mutzungsmiéglichkeiten:

Belichtung/Besonnung:

BauausfGhrung:
Modernisierungen:

Energieauswels

Energieeffizienz /

energetische Beschaffenheit:

Bauschiden/Baumangel:

Das Gebdude wurde als Wohn- und Geschiftshaus konzipiert
und hat eine auf die konzipiera Nutzung ausgerichtete Grund-
rissgestaltung. Rickseitig sind Anbauten, die mit dem Vorder-
haus eine wirlschaffliche Einhedt bilden.

Qie einzelnen Mutzungseinheiten sind in sich abgeschlossan
und von auflen bzw. vom Treppenraum &eparat begehbar.

Das Gebdude ist wirtschafifich fhw. iberaltert und entspricht

ninsichtiich folgender Punkte nicht heutigen, zeilpemafien

Anspriichen und Mastaban: «

- das EG hat eine unorganische, verschachielte Grundrissge-
staltung, ausgerichtet auf die ehem. Nutzung als Fleischerei,

- teilweise makige Grundrissgestsitung mit gefangenem Raum
in der Wohnung OG West,

- Hihenversétze in den FuBbdden im EG und im OG,

- Geschosstreppe mit geringer Kopfdurchgangshdhe,

Uberwiegend normal.
Die Toiletie Frauen im. EG ist innenliegend.

Das Guhﬂudu wurde Ln rnormaler Bauweise mit den seinerzeit
zur Merllgung stehenden Baustoffen errichtet und nach 1980
tebwelse modernisiert.

Aufber dem Umbati des Cafés im dstlichen EG - Bereich
wurden in den letzten ca, 10+'15 Jahren augenscheinlich
keine wesentlichen Mudgmls:aungen durchgefihrt,

Ein Energieausweis existiert nicht.

Das Gebiude anmpncht hinsichilich der Warmedammeigen-
schaften lefiweise nicht dem heutigen Stand der Bautechnik
bzw den aktuellen bavordnungsrechtlichen Anforderungen
(GebiudeEnergieGesetz). Insbesondere im Bereich der Aulen-
wande sowie der Kellerdecke bzw. dez Erdgeschozsfulbodens
izl gire unzureichende Warmedammgualitdt vorhanden.

Es wurden folgende Bauschaden/Baumangel festgestellt:

- Fassade; Fachwerk teilweise mit Verwitterungen,

- Dachkonstruktion: geringfigig mit Schadlingshefall,

- Dachdeckung: Unterspannbahn thw, poris, straflenseitige
Dachdeckung vermoost, Dachabdichtung Anbau schadhaft -
Wasserschaden an der Decke im OG,

- Schiachthaus EG: Wandfliesen teilweise schadhaft,

- Ladengeschaft EG: Bodenbelag abgenuiz,

- ghem, Café: Decke nach einem Wasserschaden schadhaft,

- Wohnung OG West Gk-Arbeiten nichi fertig gestelit, Umbau-
malnanhmen im Bad begonnen - nicht fertig gestallt,

- Wahnung OG Ost: Fullboden- und Wandfliesen im Bad teil-
waise schadhaft, Bodenbelsge abgewohnt,

- Treppenraum: Holzfullthadan im OG teillweise schadhaft,

- HauseingangsiGren / Fenster: partiell veraliet und schadhaft,

- Ceschossireppa OG - DG: Treppenstufen tiw. schadhaft,

- Elektroinstallation: tellwetze technisch Oberaltert,

- Banlarinstallation: tellwelse technisch Uberaliert,

= in den Mutzungselinheilen nutzungsbedingte Verschieil-
erzcheinungen (malerseitige Instandsetzung erforderlich,
Bodenbeldge abgenutzt, Innentinen,

- erhebliche Ablagerungen {(zlter Hausrat, Mobel, Mll, etc.}
im gesamien Gebduda),
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Dipl.-ing. Michael Hentrich Schachtweg E’D

Effentiich bestelter und vereldigher Sachverstindiger (G567 Bad Frankenha

fir dia Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel: 034671/ 53; 1 4]
Besondere objekispezifische - es besteht ein [nstandhaltungsriickstau,
Grundstlcksmerkmale: - die hautigen Anforderungen des GebdudeEnergleGesatzes

werden leilweize nicht erfilit (ziehe Energiceffizienz),
- teibweise wirtschaflliche Uberalterung des Gebdudes,
= erhebliche Ablagerungen, die entsorgt werden missen,

Restnutzungsdauer; Fiir die Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
kommi es nach dem gellenden Recht nichf auf die lechnische
Restnuizungsdauer {abhingig von der Bauart, der Bauweize
und dem Erhallungszustand) an.

Vielmehr ist fur die Bewertung die wirtschaftliche Restnut-
zungedauver makgebend. Darunier versieht man den Zeit-
raum, in dem ein Gebdude entsprechend seiner Z2weckbe-
stimmung allgamein wirtschaftlich-nutzbar ist

Die wirltschaffliche Restnulzungsdauer liegh aufgrund der
Schnefilebigkeil insbesondere der Ausbaumaterialien im Allge-
meatnan unter der techrischen Lebensdauer eines Gebdudes.
Dies wird daran deutlich, dass die Gebdude zum Erhalt fhrer
Wirtschaftlichkeft in Abhangigkeit van ihrer Nutzung in regelmé-
Bigen Zeitintervalien instandgeselzt und modernisiert werdan
missen, um ihra wirtschafiliche Mulzungs- und Renditefahighkeit
zu erhalten.

Umfangreiche Cbjekimodernisierungen flikren im Allgemeinen
zu einer Verlangerung der wirtschafllichen Restnutzungs-
dauer, wahrend aine mangelhafle Pflege baw. unzureichende
Instandhaltung der Gebaudesubstanz eine Verkirzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Folge haben kiinnen.

Unter Berlicksichtigung der Bauweise und des Bauzustandes
sowie der durchgefiibrten Modernisierungen wird die wirt-
schaftfiche Restnutzungsdaver auf ca. 20 Jahre geschdtzt

Allgemaime und wirt= Das Gebdude wiurde in normalar Bauweise mit den seinarzeait

schaftliche Beurteilung: zur Verfiigung stehenden Baustoffen errichtet; seit den Umbau-
malinahmen im Jahr 2021 (Café im £G) wurden augenschein-
lich keine wesentlichen Modernisierungen durchgefithrt. Es be-
findet zlch in einem Oberwiegend normal erhaltenen Bauzu-
stand; tellwelse sind Schiden / Baumangel sowie nutzungsbe-
dingte Verschlelberscheinungen vorhanden,

Die ailgemeinen Anforderungen an heutive Badingungen hin-
sichtlich des Ausbaugrades sowie der Warme- und Schall-
dammung werden teflweaise nicht erfillit.

Uinter Berlicksichtigung

- der Lage in einer strukturschwachen Region (hohe Arbaits-
lnsenquote, geringe Kaufkraft, prognostizierten Bevilkerungs-
schwund in den kommenden Jahren) und der makigen Mach-
frage nach Ladengeschiften am drflichen Immobilienmarkt

Soale

- dar méligen objekispezifischen Merkmale (z.B. unorganische,
verschachtelte Grundrissgestaltung im EG, liw. wirtschaffliche
Uneralterung, partiell Schiden und Mangel, Gberdurchschnitt-
liches Flacherangebat an Mebenfldchen (.8, Kellergeschoss
im Garagengebdude, Hinterhaus, etc.), Ablagerungen, ate.

wird die Marktgangigkeit {Verkaufbarkeit, Vermietbarkalt) als
insgesamt eingeschrankt eingeschatzi.

Objekt  Wohn-/ Geschaflshaus, Marktpdatz 28, 37412 Harzberg am Harz Selie 14




Dipl.-ing. Michael Hentrich Schachtweg E’E

Gffentlich bestellier und versidigter Sachverstindiger 06567 Bad Frankenhai g
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grndsilicken Tal.: 034671 / &@
3.2, Garagengebaude
Art des Gebdudes: riickseilig an das Hinlerhsus angebaules, unterkellertes,
eingeschossiges mit massivem Flachdach,
Mutzurg: Garagen, Abstelirdume,
Baujahr/Alter: das Gebaude wurde ca. 1972 errichiet,
Bauweise: traditionelle Mauerwerksbauweise, 3
Grindung: Streifenfundamente aus Beton,
AuBenwinde: massiv aus Mauarwerk,
Innenwande: massiv aus Mauarwerk, ..
Decken: massive Stahrbﬁmdaﬁcm
Dach: massives Flachdach rmt Sckmmﬁbnhnnhﬁlr:thg
Fassade: slidseitig: Htlnkafnmurwark. y
westsaitig: Vnﬂdad.lng mll Wuﬂbllumanplaﬂnn.
Innenwandflachen: EG: Pulz und JAnstrich,. K&IIH Futz
Deckenflachen: EG, KG: Eetundadka und Anﬁtﬂch
Fuibden: EG, Keller: amnmmdm
Fenster: \ »Mi Elﬂfﬂﬁhﬂ E‘tahlrmmanfanster. ein Glasbausteinfenster,
Tiiren: ' 3 stahlblechschwingtore mit manueliem Anirieb, Stahiblech-
| A tare Redler: alnEHr:hE Holz- bzw. Edelstahlblechtiiren,
| Treppen: N Kau&r massheg Tmppe aus Belonsiufen, halb gewendelt,
\ N . suitliches Stahigelinder,
Heizung: | N > (¢ "auuﬁnsmdhﬂlnh ohne,
St:hurm;le‘l'ne; N | N (74
(" Epamm-mnamﬁ;f SRS Etémrn‘anschlus-t Ist varhanden,
| {Eamiﬁrinsm\l_;t‘lﬂjz - Wasseranschluss ist nicht vorhanden,
§ ‘bawrdgre Bauteile:  zwei massive Kellerlichtschachte,
R-;ﬁnibmhrnlhrung:
‘ I'EG h=-220m Kelerflur, Lager-/ Abstellrdgume, ehem, Stall,
'EG: h=310m 3 Garagen, Abstellraum,

Baulicher Zustand/Wertminderung

Das Gebaude wurde in normaler Bauweise mit den seinerzeil zur Verflgung stehenden Bau-
stoffen errichtet; teilweise sind Schiden / Mangel vorhanden (z.B. Sockelbareich im EG mit
Feuchte-/ Putzschaden, Klinkermauarwerk teilweise schadhaft).

Fir die Kellerrdume besteht nmh Einschitzung des Sachversiandigen kein wirlschaftlicher
Verwendungsbedarf.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird mit ca. 20 Jahren eingeschatzt.

Objekt  Wohn< Geschiftshaus, Markiplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Selte 15
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3.3 Hintarhaus

Micht unterkellertes, aingeschossiges Gebdude mit Drempel und Flachdach, Schweilbahngb-
dichtung und innenliegender Dachentwisserung.

Alter: das Gebdude wurde um 1900 errichtet,

Streifenfundamente aus Beton, Wande [berwlegend massiv aus Mauerwerk, Drempel Holz-
fachwerk mit MZ-Ausfachung, massive Decke, hofseitiger Sockel mit Fliesenanblendung,
ansonsten Klinkermauerwerk und Anstrich, westseitig: Verkleidung mit Wellbitumenplatten,
Stahiblechtiiren bzw. Holztiren mit Lichtausschnitt, ein einfaches Stahlrahmenfanster,
Heiziherme ! Erdgas mit Warmwasserspeicher (2020), gemauerter Schornstein, Elekiro-
anschiuss ist vorhanden,

Durchgangsflur: Wande und Decke Putz und Anstrich, Fuboden Klinkerplatten,
Heizraum (tieferliegend): Wénde und Decke einfacher Putz und Anstrich, Batonfullboden,
Abstellraum; Wénde und Decke und Decke Gk-Plaften und Ansftrich, Betonfullboden,

Mutzung: EG: Durchgangsflur, Heizraum, Schlachthaus,
2 Nebenrdume (Zugang war nichl mdglich), Absteliraum (innenliegand},

Das Gebdude wurde in elnfacher bis mittlerer Bauwelse errichiet und befindet sich in efnem
dberwiegend normai erhallenen Bauzustand, tellweise sind Schaden / Mingel vorhanden
{z.B. Winde mit Feuchte-/ Putzschiden, wesiseitige Fassade tellweise schadhaft).

Der Zeitwert des Hinterhauses wird unter Berlicksichtigung des Bauzustandes und des sin-
geschrinkten wirtschaftlichen Verwendungsbedarfes mit ca, 4,000 € eingeschatzt.

3.4,

Hausanschllisse: Leitungen fiir Eiaklmenmrgia_ Be- und Entwassarung, Erdgas, Telefon,

Freiflachen: Hnlbefesllgung-au.s Beton mit Ablaufen,
sidlicher Grundstiicksbereich - Steliplatze mit Belonpflaster befestigl,

4.1.1.

der Verkehrswertermittiung

Dig Weriermllﬂung erfolgt InARlehnung an:
= Baugesetzbiuch (BauGRB) vom 08.12 1986 |.d.z.Z. glltigen Fassung
= Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 1407 2021
- Muster-Anwendungshinwelze zur [mmobiliereertermitiungsverordnung
{ImmoWertd) vom 20.00 2023
- ‘Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 i.d.z.Z. glitigen Fassung
+  DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

4.1:2, , Verwendete Wertermittiungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023,
Bundesanzeiger Verlag

[2] Siman, Kleiber, Joeris, Simon: Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswarten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag

[3] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammilung zur Grundstiicks- und Migtwertermitilung, in der sklualisierien Version,
WerlermittlungsForum Sinzig

[4] GUG: Grundsilcksmarkt und Grundstickswert, Zeitschrift fiir Immobilienwirtschafl,
Bodenpalitix und Wertermitthung, Luchterhand Verlag

[5] Der immobilienbewerter: Zeitschrifl flr die Bewerlungspraxis, Reguvis Verlag

[6] Seminarunterlagen des Sachversiandigen
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dffentich bastefter und vereidigter Sachverstindiger (56T Bad Frankenha
filr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstickan Ted.: 034671 15;; 1 ?]
4.1.3. Bestimmung des Wertermittiungsverfahre

Zur Ermittiung des Verkehrswertes sind nach der Immobfienwertermittlungsverordnung:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Ertragswertverfahren,

- fas Sachwertverfahren,

= oder mehrare dieser Verfahren

heranzuzriehen.

Beim Vergleichsweriverfahran wird der Verkehrswer! aus Kaufpralsen vergleichbarer Grund-
sticke abgeleitet, Dies setrt jedoch voraus, dass eina genigende Anzahl von VYarglelchsob-
jekten mit hinreichand ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen vorliegt.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebduden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-
zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentfichen durch die marktiiblich erzieibaren
Ertrige bestimmi. :

Dabei sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, wie z.B.:

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktGblichen Miete),
- Abweichungen vom normalen baulichen-Zustand Infolge unteriassener Instandhaitung oder
Bauschéden und Baumdngel, soweil sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansaltz
oder einer geklrzten Restnutzungsdauer baumsmhugt wurden.

Das Sachwerlverdahren wird (berwiegend bel Grundstlicken mit Gebduden angewendet, die
der Eigennutzung dienen und bej denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- und Sweifamilienhduserw.d.). Das Saﬂmmwgrfahran beruht im Wesentlichen auf der
Baurlellung technischer Merkmale. .

Der Sachwert des Bewerlungsgrundstilckes umfasst den Bodenwert elnschi. dem Bauwert
der darauf stehendsn Gabiude und baulichen Anlagen.

Der Bauwert entspricht den Herstellungskostan der Gebdude, der baulichen Anlagen und der
Aufenantagen. inklusive Baunebsnkosten unter Berlcksichligung der Weriminderung sowle
sonstiger wert beeinflussender Umstande. -

Zu den besoriders zu bewertenden Bauteilen gehren Eingangsireppen, Terrassen, Balkone,
Dachaufbauten, Uberdachungen und so weiter,

Unter dem Begriff besondere Beftriebseinrichtungen versteht man Personen-Lastenaufzige,
Millbeseitigungsanlagen, gemeinschaftliche Wasch- und Badeeinrichtungen, Kamine,
Einbauschranke uaw..

(Zu den Aullenanlagen gehren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
"Platzbefestigungen und die auferhalb der Gebiude gelegenen Ver- und Entsorgungsaniagen.

Der Bauwert der Gebaude wird auf der Basis von Normalhersteliungskosten in Werten von
201 0-ermittelt.

Wel:ﬁhus der méglichen Bewerlungsverfahren fir die Ermitliung des Verkehrswertes zugrunde

20 legen isl, muss gemdl & 6 der immoWerlV' nach der Art des Gegenstandas der Wertermitt-

»lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehendan Gepflogen-

heiten und der sonstigen Umst&nde entschieden werden.

Im vorfiegenden Fall handelt es sich um die Bewertung eines Wohn- und Geschafishauses,
die nach den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig nach dem Er-
tragswertverfahren durchzufiihren ist.

Objakt:
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4.2 i nungen

bebaute Fl Linge x Breite

Wohn-/Geschaftshaus - Vorderhaus  iM.| 2200m | x| 8g0om [=] 19580 m? |

+ riickseitiger Anbauten o M. 2100m | x| 900m 4= 189,00 m?

Hinterhaus IM.] 1880m | x 1n.5n‘f;n;~_§j=‘ 178,08 m?

CGaragengebdiude !-M-E 14,80 m J x { 10,80m) }=| - 161,32 m?
>\ S 724,20 e

perundet 724,00 m®

- Grundfldchenzahl GRZ:

bebaute Flache § GrundetbcksNdche:

Anmerkung; befestigte Freifischen ohne Berlcksichligung bei der Ermittiung der GRE.

724,00 m® |/ [1.07200m® o (L | = | 0,68 |
Geschossfifiche: *_bebaute Fliche x Geschosszahl;
Wohn-/Geschifishaus = Vorderhaus | cqesgomlx] 3 |=] s8740m
+ riickseitiger Anbauten < N 188,00 m* x| 1,2 |= 226,80 m®
Hinterhaus N 17808 m* (x| 1 |=| 178,08m*
Gcaragmg&hﬁﬂ;ﬂh 161,32 m* | x 1 = 161,32 m®
S 1.153,60 m?
gerundel B B 1.154,00 m?
| (@eschossfiachenzahl GEZ;
Geschosslidche | Grundsilickefidche:
| t454,00m* |7 [1.072,00 m |=| 1,08 |

Die realisierte bauliche Ausnuizung des Bewertungsgrundstickes liegl nach Einschdizung
»des Sachverstindigen im Rahmen der baulichen Ausnutzung der Umgebungsbebauundg,

Chjekt:  Wohn-' Geschiftshaus, Markiplatz 28, 37412 Herzbarg am Harz
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ffentlich bestellter und vereidigler Sachverstindiger QB56T Bad Frankenha
fir dig Bewerlung won bebauten und unbebauten Grundstlicken Tal.: 03467711 Eflf 1 g]

Wohn-(Gaschéftehaus - Wohn- und Nutzflichen;

{Flachen nach den voriiegenden Bauplanen und Plausibilldtskonirolle durch den Sachver-
standigen vor Ort bzw. mittels Nutzflachenfakioren ermittalt:

Nr.| NE/WE ;
1. | Ladengeschaft EG West | ~ 56 m?
2. | Café EG Ost N ~ 17T m?
3. Wuhmﬁgﬂﬁwiast \ h i~ ~58me
4. l Wohnung OG Ost e e e 5 N =102 m? |
5. | | Wohnung DG )] N ~72m?
. Wohn- und Nutzfldche gesamt: G2l N ~ 465 m*

Anmerkumg: Schiachthaus, Kihthaus, elc. des shemy lﬂd&ﬂg&smﬁﬁes EG Wesl ohne
Eeriicksichiigung; dberdachie Dacmnﬂta.sse der Wohnung OG Ost ahne
Barlicksichligung,

4.3. Bodenwertermittiung

Mach der Immnbillanwar!&nnlﬂhngwamﬂnung (ImmoWWerty) § 41] izt der Boderwert vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermittein,

Anstelle von Vergleichspretsen kiinnen auch geelgnete Bodenrichtwerte {ImmoWertV § 26)
herangezogen werder, wenn dle Merkmale des zugrunde gelegten Richtwerigrundstiicks hin-
retchand mit den Grundsticksmerkmalen deszu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwarte gind geeignet, wenn sia’ entsprechend

den driiichen Verhaktnissen,

der Lage, .

dam Ermmckmngazualand pegliedert und

nach Art und Mafl der baulichen Nutzung,

dem emhlmﬁurga%tmgsranfﬂlmhmn Zustand und
+ . der jeweils vorherrachenden Grundstiicksgestall

h]ru‘mc:hand I:-ﬂutimmt gind..

"Dﬂf Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstick, dessen wertbeeinflussende Umstinde
fir diese Bodenrichiwerizone typisch sind (Richtwertgrundstiick).

. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den werthe-
\ginflussenden Umstinden bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen selnes Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichiwert,

Der Gutachterausschuss bei der Behdrde fir Geginformation, Landentwickiung und Liegan-
schaften Northeim, Katasteramt Osterode, hat fir dieses Gebiet von Herzberg zum Stichlag
01.01.2025 folgenden Bodenrichtwert armittedt:

Bodenrichbwerizone G005216; - 90,00 &'m?
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dffentiich bestallier und vereidigter Sachverstindiger 08567 Bad Frankenha
fir die Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel.: 034671/ @
Entwicklungsstufe: - Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: - Kemgehiet (MK)
beitrags- und abgaben- - beitragafrei
rechtlicher Zustand:
Anzahl der Vollgeachosse: - keine Angabe
Bauweise: . keing Angabe
Grundsticksflache: - 500 m?
Grundstiickstiefa: - kaine Angabe
Beschraibun j grundsiiicks:
Wertermittlungsstichtag - 24.06.2025 = A&
Entwicklungsstufe: - Bauland ~
Art der baulichen Nutzung: - bebaut mit einem: %hn—iﬁﬂﬁchsﬂﬁhaus einem
Hinterhaus und einem Garagengebdude
L beitrags- und abgaben- N & NS
- rechtlicher Zustand; - frei ‘
Anzahl der Vollgeschosse: . drei - gin .
Bauvwelze: - gamhlﬂasen N
Grundsticksflécha: - feEmt {gasam’t}
Grundstickstiefe: - ‘1 M ca. T3 m.

Da das Bewertungsgrundstick lm hﬂrﬁllchm nebautm mundstﬁuksberelch {ca. 750 m*) in
den wesantlichen mﬂb&&lnﬂussnndan Merkmalen (Lage, Nutzung, ErschlieBung) mit dem
Richtwertgrundstlck Ubereinstimmt, hﬂtt&ld‘l hier: dﬁt’i Bedenrichtwert von 80,00 €/m* als
Ausgangswert flr angunmgsnn )

Zwischen dem Wartermllllurgasljmag und dem Ehchlag des angefihrten Bodenwerles sind
keine signifikaniten Vergénderungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus im ortlichen Grund-
stiicksmark Fﬁislﬂllm Der Bodenwert wird somit ohne Anpassung in Ansatz gebracht,

Der, bebaute Grurdsticksbersich ist mit ca. 750 m? grifer als das Richtwertgrundstick in der
Eiudanrinh'twerlznna mit ca. 500 m. In Anlehnung an den Grundsticksmarktbericht wird fur die
Llhargmﬁe emAtm:hlag won ca. 10 % begutachtet. Der angepasste Bodenwert ergibt EIGh mit-
‘hinzu Bﬂﬂﬂﬂ‘m’ 10% EEH 0 efm®,

Der. sﬂdﬂ:hﬂ unbebaute Grundstiicksbereich ist befestige Freiflache (Zufahrt zu den Gara-
_gen) bzw. Pkw-Stellplétze. Aufgrund der geringen Brelte dieses Bereiches ist unter Beriick-
sk‘:ehﬂgung der baurachilich notwendigan Abstandsflachen nur die Erfichiung von untergeond-
“oneten Gebduden zuldsslg (z.B. Garagen, Carports). Der Bodenwert filr den slidlichen Grund-
\stiicksbereich wird daher mit ca, 50 % des Baulandpreises eingeschatzt,
d.h. 90,00 €m? x 50 % = 45,00 €/m=,

[ nardlicher, bebauter Bereich: | 750,00m* x (B1.0D€prom*| =|  60.750,00 €
_ﬁf@éﬂ@hﬂ:ﬁ:@& ;I_"lazgim mE | x 45.05-"5@__:-1* = 14.490,00€ |
Bodenwert gesamt; | 75.240,00 €
B-uﬂamﬂ;;er;ndm o © 76.200,00 € |
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offentlich bestellter und vereidigier Sachverstindiger 08567 Bad Frankenha
fiir die Bewertung von bebaulen und unbebauten Grundstlickan Tel.: 034671/ Sﬂ. 2 1]
4.4. T ermittiu

erkun

Beim Bewertungsgrundstiick st zu berlcksichtigen, dass das Wohn+/Geschafishaus unter
Denkmalschutz steht.

Die Grundaufgabe bef der Ermittiung des Verkehrswerles von denkmalgeschiizten Objekten
besteht in der Aufrechnung von Vor- und Machteilen, die aus der Denlmalsmubmgenmhaﬂ
resultieran,

Beeintrachtigungen (Nachteile) aufgrund des Denkmalschutzes sind zum Baié'pial\'

- Inatandhaltungs- und Instandsetzungsgebot, verbunden mit 1.d.R. deutfich erhdhten Instand-
und Unterhaltungskosten aufgrund siner aufwendigen, unmrtsﬁaﬂtld'lﬂn und neuzeitlichen
Ansprichan nicht hinreichend anpassbaren Bauweizse, \

- unzweckmaiige Grundrissgestaltungen und unwirtschaftliche Bamuem:. Z.B. Ubergrolie
Bauvolumen, die ein Missverhiltnis zu Heiz- und Reinigungskosten darstellen und heutigen
Anspriichen an die Wohn- bzw. Arbeitsbedinguagen nicht entsprechen,

- Abbruch-/ Ritckbauverbot fiir bestimmte Gebdude | Gebiudeteile,

- gestalterische und architektenische Auflagen bel BaumaBnahmen an Fassade und Dach,

- Nutzungseinschrinkungen fir bastimmte- GEbMdH ) Rﬁum::'r und dhnliches.

Demgegeniber kinnen folgende Vorteile bestehen: -

- steverliche Beglnstigungen (Ermaligungen) snwm Ahschrﬂlbunqsnmmchkmtm
- Forderungen der EU, des Bundes, der Lénder und Gan'laindeﬂ

- reprasentative Wohn- und Arbeitsverhilinisse, ‘
- {eilweise erhohte Muemmjége atifgrund des guten Amblentes und dhnliches.

Mach Kleiber, VﬂtmmmmnimungjyuﬁGmndaﬁiﬂe“. kiinnen bei der Anwendung des
Ertragswertverfahrens grundsétzlich zwei Wege beschritten werden:

- Variante 1; Erragswertermiftiung auf der Grundlage der dem Gebaudezustand ange-
massenen Ublichen Ansdtze, z.B. .begrenzie” Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssalz,
B‘-ﬂrwirls_aghaﬂmgaknslan und Roherrdge,

- Variante 2@ Ertragswertermittiung unter Beriicksichtigung der .auf Dauer” angelegten Er-
haltungspflicht (Resinutzungsdaver: unendlich} LV, m. den daraus resultierenden erhdhten
Bewirtschaflungskosten, ate.

_Nach Kleiber ist der Variarite 2 (unendliche Restnutzungsdauer) grundsitzlich der Verzug zu
‘geben. Es ist jedoch zu beachien, dass bel dieser Variante alle sus der Denkmalschutzeigen-
-schaft resullierenden Vor- und Nachteile (wie cben beschrieben) kapitalisiert und zum zuvor
armitielten vorl3ufigen” Ertragswert zugerechnet werden miissen.

Da die konkreten Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes beim zu bewertenden Objekt der-
#ait nicht bekannt sind und im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Sachver-
sstandigen auch nicht recherchier! werdan kdnnan, wie

= Nutzungsmdglichkeil des Gebdudes wird nichl wesentlich eingeschrankt, bauliche Ein-
schrankungen bei durchzulthrenden Instandsetzungs- und Modernisierungsmalknahmen
sind gering,

- Hohe der staatlichen Farderung,

- wirtzchafiliche Verhaltnisse des derzeiligen bew. zukiinftigen Eigentimers sowie

- steueriiche Abschreibungsmédglichkeiten

wird der Denkmalschuiz als werineutral eingeschdtzt.

Im vorliegenden Bewerfungsfall handell es sich um die Bewerlung sines gemischt genuizten
Objektes; die Bewertung erfoigt nach dem Ertragswertverfahren; es wird hier die Varianta 1
{pegrenzte Restnutzungsdauer) mit marktiblichen Ansétzen hinsichtlich Restnutzungsdauer,
Instandhaliungskosien, eic. herangezogen,
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r jittl

Der Ertragswert des Grundstiickes wird aus der Kenntnis der aus der Vermietung bzw. der
Verpachtung der Gebdude nachhallig erzieibaren Roh- und Reinerfrige ermittelt.
Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Gebaudeertragswert.

Der Gebdudeertragswert |sl der um den Verzinsungsbelrag des Bodenwertes geminderte und
sodann unter Berlcksichligung der Resinutzungsdauer der Gebaude baw. baulichen Anlagen
kapitalisiarte, nachhallig erzielbare Reinerirag des Grundstiickes, Der Reinerfrag ist der Liber-
schuss des Rohertrages (ber die Bewirtschaftungskosten. ’

441, 5] lichk n | Mi G deraohartriiga

Nach dem vorliegenden Mietvertrag vom 01.07.2023 ist das gesamte Objekl (Wohn- und Ge-
schéftshaus, Hinterhaus und Garagengebaude) zu einer Grundmiete von 1.500 € pro Manat
vermietet. Ene weitere Aufschliisselung der Miete nach den Nutzungseinhelten enthall der
Mietvertrag nicht. '

Besonderheilt des Migtvertrages: dem Mieter ist die Mistzahlung bis zum 01,10.2025 freige-
stalll, da der Mieter Renovierungs- und Sanierungsarbeiten am Objekt durchfuhren salite.
Mach augenscheinlicher Begutachiung wurden durch den Migter bisher keine Renovienungs-
und Sanlerungsarbelten vorgenommen.

Aufgrund der vor Ort erlangten Kenntrisse erzcheint es senr fraglich, dass der Mieter die ver-
Iraglich vereinbarien Rencvierungs- und Sanlerungsarbeiten noch durchfuhren wird, Auch ist
nicht sicher, dass die vereinbarte Miete nach.dem 01.10.2025 tatsdchlich gezahlt wird.

Da nachder Immobilienwerermitfungsverordnung (ImmoWerl\V) § 27 bel der Erlragswertar-

mittiung vom marktiblich erzieloaren jdhrdichen Reinerirag auszugehen ist, wird fir die Er-

tragswertberechnung fistiv ein vermieteter Zustand des gesamten Gebaudes zu orfsiiblichen
5 Misten unterstellt.

Markiiblidhe Nallokaltmisies - Ladenmieten:

Ein-qualifizierter Mietspiegel fir Herzberg am Harz oder angrenzende, vergleichbare Stidle
wurde bisher noch nicht erstelit.

Im IVD Gewerbe Preisspiegel 2024 [ 2025 sind filr Harzberg keine Ladenmieten enthalten;
fir die benachbarte Stadie Oslerode a.H. und Bad Lauterberg i H. sind folgende Ladenmiaten

aufgeflht:
Gaschaftekern (1A-Lage) klein  Geschifiskern (1A-Lage) grol
Bad Lawterberg I.H. 860 Em? 8,00 €/m*
Osterode a.H. 7.00 €/m? 5,00 €/m”
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Im Grundstlicksmarktbericht 2025 werden folgende Gaschaflsraummigten fir die benach-
barte Stadle Oslerode a H. und Bad Lauterberg i H. genannt:

’{:) , | ohn-Prelsspiegel 2024 sind fir Herzberg am Harz keine Mieten enthalten. For die
L; ) barten Stadie Osterode a H. und Bad Lauterberg a H. werden folgende Mieten (Be-
andsmiaten in MFH) ganannt

Osterode a H Bad Lauterberg 8. H.
- ginfacher Wohrwert: 5,00 &m* 5,00 €/m*
- mittlerer Wohnwert: 6,70 €/m’ B, 00 E/m*
- guter Waohmeert 7,20 €m* 7.50 €'m”
- gghr guter Wohrwert: 8,60 €m* 10.00 €'m*
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Die Grundsiicksmarkidaten des Gulachterausschusses fiir Grundstlckswerte 2025 nennan
fur Wohnungen im Altkrets Osterode a H. folgende Mieten:

), QI

— N L &

: \i\

‘F" «.‘\‘; )
N
& Q\:\:l\

Mach Ricksprache mil orilichan Immnggl-jgn \;{ﬂ legan die marki
ublich erzielbaren Mieten fir Wohnangen s ' ungsstandard in Ab-
hangigkeil von der Wﬂhnungsgrﬂs@m % e B.50 €im?,

[z markitblich nrzlelhamrr_ hal @ BilE S
- dar Grofe der Nutrg@*ﬂuhnuﬂ@ hE'tE”L\\Rx
- des Aunslallun urd d schaﬂ %ﬂ

BRI Anlehnung an die o.a. Guellen und Recherchen bel
seerwallern wie folgl eingeschitzi:

Nulzkm&i} ;\\ N Wohn/Nutz- | Miete | monatliche |
\\‘ N fidche [m?] | fEfm*] | Hettokaltmiate [€]
@@lgnﬂchaﬂ%ﬁ ‘West ~66 | ~Bob | 230,00 |
%am EG Ost | = | -380 | 619.50
/1 T Wohnung OG West -58 | ~-580 | 419,00
Wohnung OG Ost | =12 | -so0 | 510,00
Wohnung DG . ~ 72 ? =525 00 |
Nutzflache i) . B [
Gahiu:lnmhartrag B - — 2.108,50

Markiubliche Mellokalimialen - Wohnungsmislian:

Dig Migten fUr das Garagengebaude (3 Einsleliplatze im EG) warden mit 35 00 € jo Garage
als marktiblich begutachiel.

Chjekt:  Waohne/ Geschalishaus, Markiplotz 28, 37417 Hergbeng am Harg Sefn 24




Dipl.-lng. Michaed Hentrich Schachiweg 23 5 |

iffentiich basteliter und vereddigter Sachverstéindiger NESGT Bad Frankenha
fir dio Bewertung von bebauten und unbebawen Grundsticken Tei.: 034671 [ 5;; 2 5]
4.4.2. ung des E riezs dos Woh

Erlduterung des Lia

Der Lisganschafiszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenachaftan im
Durchschnilt marktiblich verzinst wird,

Vom artlich zustindigen Gutachierausschuss wurde fir Waohn- und Geschéftshduser im All-
kreiz Osterode a.H. bisher noch kein Liegenschafizzinssatz ahgafﬂlba} Es miss deshalb bai
daer Wahl des Liegenschaflzzinses auf Erffahrungswerte zuruckgugiﬁ'm werden,

in der Fachliteratur wird fir Objekte mit den Merkmalen des: E-awerturumtglnht&a [ziehe z.B.
VD, Januar 2025) ein Liegenschafiszins von 4,00 9% bis 7,50 % empfohien. Dabei ist zu be-
a:.hlan dass die Hohe das nganschaﬂsﬂnsus in d!mk’cﬁm Eus-arnmamhang it derm wirt-
schaflichen Risiko der Investifion staht,
Unter Berlicksichiigung

- der konjunkturellen und struktureilen Lagemerkmale und-

- der eingeschrinkten Namﬂagﬁihl?t&m nach Geschiften am drllichen Immobilienmark
wird der Liegenschaftezins mit ca, 6,00 % begutachtet

Fiir das Objekt beirégt der fir die Kapitalisierung anzuselzende Barwertfakior 11,47 bei einem
Liegenschaftszins von 6,00 % 'und einer wirtschaftiichen Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Die jahriich das ﬂb;lehl belastenden Bewirtschaftungskosten umfassen nach § 32 ImmoWerty
die Verwallungskosten, das Mietausfallwagnis, die Instandhaltungskosten und die nicht um-

Iagefﬂ-hfigan Betriebskosten.

Instanidhaltungskosten sind die Kosten, die wéhrend der Nutzungsdauer zur Erhallung des
hes»l:lmmungsgamﬁﬂen Gebrauchs der Gabﬁuda aufgewendet werden miissen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungselnwirkung entstehenden Schiden ordnungsgem&n zu
_beseltigen urid die Qualitil und damit die Ertragefihigkell des Renditecbjektes zu erhalten.

Sie i]'r‘rﬁ;‘ssén sowohl die Kosten der laufenden Unterhaltung wie auch die Kosten filr Emeue-
rung elnzelner baulicher Teile (z.B. einzeline Dachziegel, Heizungseinrichiungan, Fassaden,
Fensterrahmen einschi, Varglasung).

Dariiber hinaus gehende Schiden und Mangel sind als besondere objekispezifizche Merkmale
Zu berucksichtigen, die nach allgemeainen Erfahrungen aus der Fachilleratur pauschal ange-
setzt werden,

Einzelangaben dber die jghrlich anfallenden Bewirtschaflungskosten sind dem Sachverstandi-
gen nicht bekannt., Sie werden deshalb in Anlehnung an die Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)
wie folgt angeseizt;

Objekl  Wohn-f Geschafishaus, Markiplate 28, 37412 Herzberg am Harz Saile 26




F'llﬂ-h‘!l:l- Michael Hentrich Eﬂhm 23 E"EI' |

affenilich bestellier und vereidigter Sachvarstandiper DB5ET Bad Frankenha
fur die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstiickan Tel.: 034671/ 53; 26]
, Antell vorn |
Jahresroherirag: _ 25.278,00 € Rohertrag in %
Verwaltungskosten: 358,00 €'WE  Ansatz bei Wohnnutzung
3,00 % Ansatz bei gewerblicher Nutzung (Laden) i
— f
E 3WE | x |350,00€ | = 1.07700€] 42&
10.79400€ | x [300% |=| EEEBEE_E 1,28

| Instandhzltungskosten: 14,00 €/m® Ansatz bei thnnut:ung
i 14,00 €m* Ansatz bei gnw&tblimar Nm.zung {Ladun]

232,00 m?| x | 14,00 € | / | m? =| Az800€| - 12,85

233,002 | x | 14,00€ |/ | m? =1 ((78262,00€] - 12,90
Mi-alauafaﬂwag:nliu: 4,00 % Ansatz melﬁamﬁ Hutmng

2527800 € | x |400% =] (101112€] 400

Summe Bewirtschaftungskosten (i=| “aspte4€l | 3520

Barechn as E

----- o X L h Ny

Jshresroherirag 2.40650€|x 112 (o |=|  2521800€
T e S 2 T T8
nachhallig erzielbarer Jahrﬂaramertrﬂg F “ = 16.356,06 €
Anrechenbarer Bndanwan Trieopoe T T
Liegenschaftszins (. B, [JEI‘}E N

Endenl.'ra't\rﬂmnsungsbetmg o X = 4.286,00 €
jarlicher Reinertrag des. Enh&.ldaa ‘ = 12.080,06 €
Eamnrl‘Fakmr 5 11 47

vnr‘l#kﬂlgaf Eﬂr‘w ﬂﬂtﬁ anéudes . = 138.328,89 €
Hﬂiﬁuﬁqﬁnﬁn‘?ﬁmn uanmdatl o . = 138.300,00 €

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Garagengebaudes wird mit ca. 20 Jahren einge-
schatzl,

Boi dem Bewertungsobjekt wird unter Berlicksichtigung der strukturellen Markmale und der
aktuelien Angebots-(Nachfragesituation am Grilichen Grundstiicksmarkt ain Lisgenschafiszins
von 6,00 % begutachtet.

Fir das Objekt betrdgt der fGr die Kapitalizsierung anzusetzende Barwertfakior 11,47 bed ginem
Liegenschaflszing von 6,00 % und einer wirlschaftlichen Restnulzungsdauear von 20 Jahren,

Objekt:  Wohn-/ Geschiftshaus, Markiplalz 28, 37412 Herzberg am Harz Seite 26




Dipl-ing. Michaal Hantrich e

dffantlich bestelter und vereidigter Sachverstindiger G567 Bad Frankenh
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsidcken Tel: 034671/ a. 2 ?]
Erfduterung der Bewir k |

4.4.4.

€ 445,

Angaben Uber die [ghrlich anfallenden Bewirtschaftungskosten wurden dem Sachverstandi-
gen nicht gemacht. Sie werden deshalb in Anlehnung an die Ertragswert-Richtlinie, nach all-
gemeinen Erfahrungswerten aus der Fachliteratur brw. Seminarunterlagen des Sachverstiin-
digen mit pauschal 25 % angesetzl

Berechnung des Erragswertes

| Jahresrohertrag 105,00 € x | 12 1251;1 0DE |
.:iiawirtsﬂaﬂungshuﬂtﬂn 25 % 3 =1 = 315,00 €
nachhaltg erzielbarer Jahresreinertrag o N\ & ‘ 945,00 €
Anrechenbarer Bodenwert | 3.600,00 € | |

Liegenschaflszins 6,00 % AN SO _

E-n-n‘a manuarzlnsungshuh'ag IR - = 216,00 €
jahrlicher Reinertrag des Gebbudes [~ L7 1= 720,00 €
Banwerlfakior 1147 =, N N
vorldufiger Ertragewert des ;Eebﬁudea ‘ =l sasteae
:unrhuﬂgur Ertragswert umﬂdatu, = 7 . I =r Tﬂﬁiﬁlﬂuﬂ
1. ’Budanw.n A . = 75.200,00 €
2. |Wohri und Gasnhhﬂ;shaua > i= 138.300,00 €

Garsgengebiuds- . S =] 840000€
4. ul'llrltarha'-.lﬁ ) N = 4.000,00 € L
:ﬁﬁi&?ﬁ:r‘ ‘é;;mdeamagaﬁm Gl | 225.80000 €
: varaufrg‘ar‘;ﬁpbaudﬂrtmgmrt gerundet: . 225,900,00 €
Ma sung und be are objekispezifische Grundsticksmerkmale

Mach der Immobilienwertermiiifungsverordnung (ImmoWertV) § 7 und 8 sind regelmdRig in

« folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:

1. die alipemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektsperifischen Grundstickamerkmale des zu bewertanden Grundstiickes.

Die Berlcksgichtigung der aligemeinen Werltverhilinisse auf dem GrundstGcksmarkt erfolgt
belm Ertragswerlverfahren durch die Verwendung marki- und nutzungsibiicher Liegan-
schaflszinssdtze, Mieten und der Einschétzung der wirtschafilichen Restnutzungsdauver des
Beweriungsobjekles,

Oinjekt:

Wohn-/ Geschidlshaus, Markiplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Saita 27



Dipl.-ing, Michael Hantrich Schachtweg 23 el |
dffenitlich besteliter und vereidigler Sachversiindiger (5567 Bad Frankenha
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel.: 034671/ .'.-;. 28]

Mach Beurlellung des Sachverstindigen ist daher keine gesonderte, d.h. weltere Marktan-
passung des vorlaufigen Ertragswerles erforderlich,

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werdaen aingeschétzt:

Wohn- und Geschiftshaus;
- der allgemein vorhandens Instandhaliungsrickstau am Eesmntgabauﬁé"“
in Anlehnung an das Fachbuch: Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Bauhnst&n Instand-
setzung / Sanierung / Modernisierung / Umnuizung, 24. Auﬂagn : -
ca. 50 €/m® Wohn- und Mutzfléche ‘

- der Fertigstellungsrlickstau in der Wohnung OG Wn;'l - thﬁauzu;;sﬁ&-ﬁﬁs Bades:

ca. 250 €'m® Wohniliche

- in den Gehéuden und teilweise auf dem Grundsiiick sind @ﬁﬁbﬁpha Ablagerungen van
aftem Inventar, Baustoffen, Mill, etc. vorhanden, dig ﬂn!smgt weiﬂ-ﬂn missern;

die Entrimpelungs- und Enlmguruahmten dar Magemgsn werden pauschal auf
" ca. 5000 € geschalzt, . (2

Baulasteintragung Mr. 2:

- die Baulasteiniragung Nr. 2 {hﬂ'l:reilmd das Flurslﬂ::k 160/5) schrinkt die bauliche Nutzbar-
kell des sidlichen Bmhhas des Flurstiickes 160/5 fellwelse ein; die Beeintrichligung der
baulichen Nutzbarkail wird mit = 15 % das_ﬁlqdamrtas dieses Grundstiicksbereiches ein-
geschétzl, d.h. ca. 14.500 € - 15 %~ 2200 €.,

vnr‘lﬁuﬂgar Ertragswad “lr 225.900,00 €
- Burl]ch:ﬂ:hllgung des aﬁgﬂmalnan lnslandsulzungsmchstm am
Wohn-/Geschéifishaus und der noch aufzubringenden Fertigsteliungs-
kosten in der Wuhmmg oG Wasl
f dﬂ-ﬁ m? Wohn- Nulzﬂécha x| SDO0DE | /| me = - 23.250,00 €
e wontashe | x| 2s000€ /[ |=|" " -taso00e
- Enlrih_‘n_pa_ll.l_n;_rs_ ini?n‘taurgungshﬂaten der Ablagﬂrungan N S E DEHJ- Uﬂ €
: :ﬁiﬁw%ﬂlndﬂmng mEr_: die Baulasteintragung Nr. 2 - 2. 200,00 €
{Emagswert ] 179.950,00 €
| Entragswert gerundet; =] 1s000000€ |
5.0. ermittiu

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegl gem&i Baugesetzbuch
(BauGB) & 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Prels bestimmi, der in dem Zeitpunkt, auf den sich dle Wert-
ermitthung bezieht, im gewdhnlichen Geschaflsverkehr nach den rechiiichen Gegebenheilen,
den talsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche ocder perstnlichae Verhdlinisse zu erzisien ware.

Oblekt  Wohn-f Geschiiftshaus, Markiplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Solle 28




Digl -l Michasl Henlrich
affenibch bastelller und vermidigior Sachverstindiger
flr die Bewerung von bebauten und unbebaiten Srmdsticken

Schachiweg 23 59'

06567 Bad Frankenha

Tel: 08T 1 &
a . 29

Cer Verkehrawert des Grundsticks wurde unier Annahme elner Mulzung als Mehrfamilian-
Wohnhaus und unter Einbezighung des gegebenen Planungsrechis armitbell.

Beim Bewertungsobjekt ist dem Ertragswertverfahren den Vorzug 2u geben, denn der Ertrags-
wert wird maligeblich von der freien Disponierbarkeil des Objektes am Grundstucksmark! und

von den marktioblich erzielbaren Reineriragen bestimmi

Bel einem Verkaul ist nicht der Substanzwert ausschlaggebend, son
len bei solchen Objekien Renditeaberegungan und wirtschaflliche

»
&£

52
viregrster Linke spie-
1 aine anlsche-

dende Rolle. Ein unternehmernisch tatiger Eigentumer muss damm’Q{&fﬂBEIHﬂ\ﬁm sine mog-

-

lichst hohe Rendite aus seinam eingesetzien Kapital zu erzielens

N

o \-\

hrandell es sich um eine Schatoung

In fremer Werlung schalze ch den »
Verkehrawert (Marktwert) des Emnduiunl:qﬁ a \ ‘\\\t} 180.000.00 €

L l

Euro (1.W .} - minh undﬁ%:hmta&ﬂ

Vom Gesamiverkehrswerl in &m 180, QﬁB:Eb € En11'aI.Lé+L\p1§mg aul die Flursticke

k

Flufstuch 160/5 : ‘@ T 176.800,00 €
rré\ = —t
IFIu rﬂuch 15814 J\\F 3.200,00 €
——— - —
' N 180.000,00 €
Anmerkurg: Q@\ﬁ\ﬁ“ﬂﬁmrﬂstau% B SIng wu‘frsthﬂﬁfiche Einhet.
\ N N \m
> W e, u*
> \ - AN=

\u \\
Emlarg@
N\Eﬂarmut {p

@‘Gma:hw:la unla{wr&inar Leiung und 'l.l'eranlhmung Eﬂ-:teal'l
ALY quk@mnuenmnh 08.2025

A A \'~ ) \\L

Bipl Ing ichaal Hendrch
obuy Sachversiindiger

UNE prde b b

L Bopt ~Ing, Michael Hentrich

Der unterzeichnende Sachverstindige hat an dem von thm gefertigten Gutachten ein Urheberrechi. Es
darf nur vom Aultraggeber und Tor den angegabenan fwack verwondal werden. Eine Verwandung dbor
dan angegebensn Sweck hinaus, wing Verviefiligung bew, Verdfenllichung, egal In welchar A, bodar
dor schriftlichan Zustimmung des unterzeschnenden Sachverstandigen und istim Allgemenen zusatzlich
zu honorersn.

CHJjai:! w::nn I Eaith-aﬂ'snaus Ma l‘.mp!atz 28, 3?4-12 Hurmun; am Harz Seite 29
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 28 66
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Tel.: 034671 /5 -2 n

Ubersichtsplan

Copyright: KKV Karthographische Kommunale Verlagsgesellschaft mbH
Anlage 1

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz




Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

r—
Schachtweg 2: 6.]:'

Stadt-/Ortsplan (Ausschnitt)

06567 Bad Frankenha
Tel.: 034671 /5;; —2 i ]

LRSI X
Copyright: Karte: OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0

=

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz

Anlage 2




Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Schachtweg 2¢ 62
06567 Bad Frankenha

Tel.: 034671/5
32

Niedersachsen

Gemeinde Herzberg am Harz, Stadt
Germarkung Herzberg am Harz
Flur. S Flurstuck: 158/4

Verantworttich fur den Inhalt:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim - Katasteramt Osterode am Harz -

Berliner StraRe 6

37520 Osterode am Harz

Vermessungs- und Katasterverwaltung

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprasentation

Erstellt am
Aktualitit der Daten

03.06.2026
24.05.2025

Bereitgestellt durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt Osterode -

Berliner Str. 6

37520 Osterode am Harz

Zeichen: 060-A-1522025

g fut ni

und Nutz gung

g

Bei einer V
inen G

‘e oder wirtschatftli

he Zwecke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die

einen zusatzlich mit der ftir den Inhait ver &

(AGNB) zu beach

. 9gf sind erforderliche Nutzungsrechte bes

hieflenden N

abz g zu erwerben

Copyright: Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen - unmaf3stabliche Darstellung

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz

Aniage 3




Dipl.<kag. Michaal Hentrich Schachtweg 2: e |

offantich bestelller und vereidigier Sachversiandiger 06567 Bad Frankenha
fur die Bewertung von babauten und unbebavlen Grondsticken lel: 0346717 5 3 3
Lageplan

ﬂl:rpj."ﬂgm Viarmes SUNTS . L .Pi.-liu:iflrr'-'rrrmi'.lrun__q Niedatsachsen - unrmailsianche Do :f.!'r_r.ll'nr.'u;

Ohjekt:  Waohn-y Geschafishaus, Markiplaiz 28, 37412 Hergbarg am Harz Aniage 4
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Schachtweg 23 64

Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel.; 034671/ 5 34

Fotos

G T e N .

Foto 1 - Wohn-/Geschéftshaus - Nordansicht. (-

Foto Z'ZE‘-LTWohn-/Geschéftshaus - Westansicht

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 5
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 2t &5

offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha

far die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/5 2
L= =4

Fotos

Foto 4~ Wohn-/Geschaftshaus OG / DG - Siidansicht

Objekt:  Wohn-/ Geschéflshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 6




Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Schachtweg 2¢
06567 Bad Frankenha

%)

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 5 A
- =~

Fotos

==X
Foto 6~ Wohn-/Geschéftshaus - Keller

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz

Anlage 7
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 28 6;'I
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhay,
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/5 27
— I 7
Fotos

i) r =i Pl ™ -

Foto 8 - Wohn-/Geschaftshaus - Teekuche / Lagerraum EG

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz

Anlage 8
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 2! 68
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Tel.: 034671 / 54 2Q
L4 ~—4
Fotos

Foto 9 - Wohn-/Geschaftshaus - ehem. Schlachthaus EG

Foto 10:= Wohn-/Geschaftshaus - Zwischenflur EG

Objekt:  Wohn-/ Geschéaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 9
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 2: 69

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 54 20Q
T T - T 7

Fotos

Fota 12 Wohn-/Geschaftshaus - ehem. Café EG Ost / Tresenbereich

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 10




Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtwesg 2: ;9

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 58 A0
 — — LI "4

Fotos

Foto 14 - Wohn-/Geschaftshaus - Kiche EG

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 11




Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 2: ;*.
offentlich bestelliter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55 A1

Foto 17 - Wohn-/Geschéftshaus - Toilette EG

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 12
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Dipl.-ing. Michael Hentrich Schachtweg 23 *2

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhat

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 /5 AD
= —— T &=

Fotos

= L&

R

ﬁ‘\:\‘ o, s ;-\:, g
haus - Anbau = Treppe,zum OG

)

Foto 19 - Wohn-/Geschaftshaus - Anbau - Nebenraum OG

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 13
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Dipl.-ing. Michael Hentrich Schachtweg 23 ;a'l
06567 Bad Frankenhau

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Tel.: 034671/ 5

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken P
= T = —=—— 4
Fotos
Foto 212 Wohn-/Geschaftshaus - Wohnung OG links - Bad (Rohbauzustand)
Anlage 14

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz




Dipt.-Ing. Michaal Hantrch _ Schachiwag 27 ;*'
affentlich besteliler und veraidegter Sachvarstandiger DESET Bad Frankan
fir dies Bewartung von bebauten und unbebauten Tal . 034671 ( 44

Fotos

' Foto 23 - Wohn-/Geschafishaus - Wohnung OG rechis - Bad

Chjekt.  Wahn-/ Geschiflshaus, Markipiatz 28, 37412 Herzborg am Harz Anlage 15




175
Dipl.-Iing. Michael Hentrich Schachtweg 2:¢

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 5 AT
N L4

Fotos

Foto 24 - Wohn-/Geschaftshaus - Wohnung QG‘r'e‘chts\ - Veranda, -

Foto 254 Wohn-/Geschaftshaus - Wohnung OG rechts - (iberdachte Dachterrasse

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 16




r—

Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 2: '6
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhaus

flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 /5

Fotos

T e
p“;“.-ﬂ-mm‘

i

Foto 27 - Wohn-/Geschaftshaus - nicht ausgebauter Dachboden (6stlicher Teil)

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 17




r—

Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 22 ;'?'

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenha

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 /5 A
4

Fotos

Foto 29 - Wohn-/Geschaftshaus - Wohnung DG - Schlafzimmer

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 18




Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Fotos

4

Foto 31 -Wohn-/Geschaftshaus - Wohnung DG - Loggia

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz

r—
Schachtweg 27 ;8'
06567 Bad Frankenhau
Tel.: 034671/5

Anlage 19




Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23 ;9'
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger 06567 Bad Frankenhau

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 5? i é}
Fotos

%
Foto 32 - Hinterhaus - Nordostansicht (Hofan\s\ichﬂ*, SN sS‘E
QN o (% (BN
. ) A0/
@ ) - A~
—\\.\\ "K ~ \;~

i >t T
Foto 33'- Hinterhaus - Heizraum EG

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 20




8
Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23 e

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhau
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 /55 5 0
Fotos

Foto 35 - Zufahrt zum Garagengebaude und Pkw-Stellplatze im
sudlichen Grundstucksbereich

Objekt: ~ Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 21




Dipl.<lngg. Michael Hentrich
dffenibch bestelier und vereidigier Sachversiandiger
fi dhin Bewerlung von babautan und unboabaulen Grundstucken

Fotas

™

Foto 37 Garagengebiude - Kellarraum

Obekt:  Waohn-' Geschaftshaus, Markiplaty 38, 3F417 Herzberg am Harz

Schachbwsg 23 &+
0656 Bad Frankenha
Tal; 034671/ 5

Artmge 22




r
Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23 &2
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhau
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55? : ,)]
-

Fotos

Foto 38 - Garagengebaude - Durchgang EG

Foto 39-:Garagengebaude - ehem. Stall EG

Objekt:  Wohn-/ Geschéftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz Anlage 23




Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Fotos

o AT

Fotc-)xvii-"r};\l' Garagengebaude - Garage EG

Objekt:  Wohn-/ Geschaftshaus, Marktplatz 28, 37412 Herzberg am Harz

r_
Schachtweg 2& 83

06567 Bad Frankenha
Tel.: 034671/ 5 5 3

Anlage 24
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