Auszuqg aus dem Gutachten tiber den Verkehrswert

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2
in 38889 Blankenburg, Teufelsmauer 3 A

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 30734 Flur: 39
Ifd. Nr.: 1 Flurstick: 1339/6
Auftraggeber: Amtsgericht Wernigerode, Rudolf-Breitscheid-Str. 8,

Grund der Gutachten-
erstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:

Mieter und Pachter:

Gewerbebetrieb:

38855 Wernigerode

Beschluss vom 28.04.2025

Geschaftsnummer: 12 K 4/25
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

31.07.2025

Es erfolgte eine Innen- und AufRenbesichtigung.

31.07.2025

Gemal Auskunft des Miteigentimers bestehen keine
Mietverhaltnisse

Gemal Auskunft des Miteigentimers wird kein
Gewerbebetrieb gefuhrt.
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Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Zubehor:
Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

WEG-Verwaltung:

keine vorhanden

Klchenzeile

besteht augenscheinlich nicht

Gemal Auskunft des Miteigentimers ist keiner
vorhanden.

Es sind keine baubehordlichen Beschrankungen

oder Beanstandungen bekannt.

Eine WEG-Verwaltung ist vorhanden.

Grundstiicksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Gestalt und Form:

Grundstucksgrole:

Bemerkungen:

ErschlieBungszustand:
Strallenart:

StraRenausbau:

Die Stadt Blankenburg ist am Nordrand des
Harzes gelegen und befindet sich ca. 12 km
westlich von Quedlinburg und ca. 14 km ostlich
von Wernigerode. Blankenburg hat einen Auto-
bahnanschluss an die A36 und eine Anbindung an
das Streckennetz der Deutschen Bahn AG in
Richtung Halberstadt, Magdeburg und Gaéttingen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im sud-
ostlichen Ortsbereich von Blankenburg gelegen.
Die Entfernung bis zum Ortszentrum betragt ca.
800 m und offentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) befinden sich in der nahen Umgebung.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind ca. 750 m
entfernt vorhanden.

mittlere Wohnlage

Flur 39, Flurstick 1339/6 = 1.655 m?

unregelmafige Grundsticksform

Nebenstralle als Sackgasse mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert
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Hohenlage zur Strale:

AnschlUsse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

normal

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Im Wohnungsgrundbuch von Blankenburg, Blatt
30734, besteht in Abteilung Il unter der Ifd.-Nr. 1
eine Eintragung in Form eines Vorkaufsrechts.

Eine mit der v.g. Eintragung verbundene Wertbe-
einflussung besteht nicht.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundsttick.

Das Grundstiuck ist derzeit in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen. Gemal Auskunft
des Landkreises Harz besteht kein Denkmal-
schutz.

W = Wohnbauflache

nicht vorhanden; die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach §34 BauGB zu beurteilen.

Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Ausfiihrung und Ausstattung:
Konstruktionsart:

Dach:
Dachkonstruktion:

eingeschossiges Zweifamilienhaus als Eigentums-
wohnanlage, freistehend; das Hauptgebaude ist
unterkellert und das Dachgeschoss ausgebaut.
Der Dachboden ist ausgebaut.

Da keine Aufzeichnungen in der Bauakte vor-
handen sind, wird das Baujahr auf ca. um 1900
geschatzt.

Das Gebaude wurde augenscheinlich partiell
modernisiert.

Fachwerkhaus

Holzdach mit Aufbauten (Gauben)
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Dachform:

Dacheindeckung:

Geschossdecken uiber und
unter dem Sondereigentum:

Anzahl der Wohnungen und
Gewerbeeinheiten:

Hauseingangstur:

Treppen:
Geschosstreppe:
Kellertreppe:

Treppe zum Dachboden:

Treppenhaus:
FulRbdden:

Wande:

Decken:

Zustand:

AuBenansicht:

Sockel:

Bauzustand/Warme- und
Schallschutz:

technische
Gemeinschaftseinrichtungen:

Satteldach

Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Holzbalkendecken

2 gleichwertige Wohnungen im Gebaude

Holztur mit Lichtausschnitten

Holzwangentreppe mit Metallbelag, Gelander aus
Holz

massive Treppe mit Fliesen

Holzwangentreppe

Textilbelag
Rauputz mit Anstrich

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise
Deckenvertafelung aus Holz

normal
vorgehangte Fassade mit Holzbeschlag
Bruchsteine

Der Bauzustand ist dem aulerlichen Anschein
nach befriedigend. Es wird davon ausgegangen,
dass die Trittschall- und Warmedammung
Uberwiegend dem Baujahr entsprechend einfach
ist. Da das Gutachten kein bauphysikalisches
Gutachten ist, wurden keine weiteren Unter-
suchungen und Nachforschungen in vorbe-
zeichneter Sache angestellt.

keine
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Besondere Bauteile im
Gemeinschaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ Besondere
Einrichtungen im Gemeinschafts-
eigentum:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Energieausweis und
energetischer Zustand:

Nebengebiude u.a. im
Gemeinschaftseigentum:

Gemeinschaftliche
AuBenanlagen:

Beurteilung der Gesamtanlage:

Beschreibung des Sonder-
eigentums

Beschreibung der Wohnungq:

Lage der Wohnung im Gebaude/
Orientierung:

keine

WC im KG., Gemeinschaftskellerraum

Wesentliche aulderlich erkennbare Baumangel und
Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag  vorhandene  verdeckte
Baumangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
bertcksichtigen.

keine

Gemal Auskunft des Miteigentimers ist kein
Energieausweis vorhanden.

keine

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen, befestigte Stell-
platzflache, Einfriedung (Zaun), Stutzmauern,
Wegebefestigung, Auldentreppen

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem
aulerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem befriedigenden baulichen Gesamt-
zustand und entspricht einem mittleren Wohn-
standard. Es besteht augenscheinlich folgender
Reparaturstau am Gemeinschaftseigentum:

» teilweise Fassadenarbeiten

» teilweise Feuchtigkeits- u. Putzschaden an

den Wanden im Treppenhaus

» Reparatur Statzmauern

» Reparatur Einfriedung (Zaun)

» teilweise Reparatur Dachdeckung

= Reparatur Aulientreppe

Die Wohnung ist im Dachgeschoss gelegen. Zu
der Wohnung gehdrt der Uber der Wohnung
befindliche, ausgebaute Dachboden mit
separatem Zugang uber das Treppenhaus.
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Modernisierung:

Wohnflache und
Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Stellplatz/Garage:

Heizung:

Die Wohnung wurde augenscheinlich Uberwiegend
modernisiert. Augenscheinlich und nach Auskunft
des Miteigentimers wurden u.a. folgende Arbeiten
ausgefuhrt:

= Modernisierung der Fenster und Auf3enturen
= Modernisierung der Leitungssysteme

= Modernisierung der Bader

= Uberwiegende Modernisierung des Innen-
ausbaus

= wesentliche Verbesserung der Grundriss-
gestaltung

Da keine Berechnung in der Bauakte vorhanden ist,
wurde die Wohnflache vor Ort mit rd. 103 m?
ermittelt.

Die Wohnung hat folgende Raume:
3 Zimmer, Kiche, Flur, Dusche/WC, WC, Balkon

Im separat Uber das Treppenhaus zuganglichen
Dachboden befinden sich folgende wohnlich aus-
gebaute Raumlichkeiten: 3 Raume, Dusche/WC, die
zu dem zu bewertenden Sondereigentum gehoren.
Die anrechenbare Wohnflache betragt rd. 26 m2.

Zur Wohnung gehort kein Kellerraum. Es ist ein
gemeinschaftlicher Kellerraum mit Flur und WC
vorhanden.

gut

Die Barrierefreiheit der baulichen Anlagen gemaf
DIN 18040-2 ist nicht gegeben.

gut

Zur Wohnung gehort eine Garage Nr. 2 in dem
Garagengebaude auf dem Grundstuck.

Die Wohnung wird z.Zt. Uber ein im Keller befind-
liches Blockkraftheizwerk (BHKW) beheizt. In der
Wohnung befinden sich Uberwiegend Gussheiz-
korper mit Thermostatventilen bzw. in geringem
Umfang FuRbodenheizung (elektrisch).

Gemal Auskunft des Miteigentiimers, steht das v.g.
BHKW im Eigentum des Miteigentimers. Die
urspringliche Gasheizung wurde ausgebaut. Ein
zukunftiger Ersteher der Wohnung muss eine
eigene Heizung einbauen.
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Warmwasserversorgung:

FuBboden:

Wohn- und Schlafrdume:

Sanitarraume:
Kuche:
Flur:

Balkon:

Innenansichten:
Sanitarraume:
Klche:

Wohnungseingangstiir:

Zimmertiiren:

Fenster:

Deckenflachen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:
WC:

Dusche/WC:

Dusche/WC
(Dachboden):

Kichenausstattung:

erfolgt z.Zt. Uber das BHKW; Ein zukunftiger
Ersteher der Wohnung muss eine eigene Warm-
wasserversorgung herstellen.

Holzparkett

uberwiegend Fliesen, teilweise Holzparkett
Holzparkett

Holzparkett

Holzbohlen

Rauputz mit Anstrich

uberwiegend Rauputz mit Anstrich, teilweise Fliesen
Fliesenspiegel an Objektwand

Holz-Fullungstar

Holz-Fullungsturen

Holzfenster, Uberwiegend doppelt verglast,, in
geringem Umfang dreifach verglast, Fensterbanke
innen teilweise aus Holz, aulRen mit Abdeckungen
teilweise aus Holz

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise
Montageplattenverkleidung mit Anstrich

durchschnittliche Ausstattung

WC, Handwaschbecken, mittlere Ausstattung und
Qualitat, weile Sanitarobjekte, Zwangsentluftung
(elektrisch)

Dusche mit Bodeneinlauf, WC, 2 Waschbecken,
mittlere Ausstattung und Qualitat, weille Sanitar-
objekte, Zwangsentliiftung (elektrisch)

Dusche mit Bodeneinlauf, WC, Waschbecken,

einfache bis mittlere Ausstattung und Qualitat,
weilde Sanitarobjekte

nicht in Wertermittlung enthalten
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Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen im
Sondereigentum:

Bauschaden und Baumangel am
Sondereigentum:

Funktionsprufung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

Nebengebaude im
Sondereigentum:

Sondernutzungsrechte:

Miteigentumsanteil:

Vorhandene ungewdhnlich hohe oder

niedrige Instandhaltungsrucklage:

keine

keine

Wesentliche aulRerlich erkennbare Baumangel und
Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am Wert-
ermittlungsstichtag vorhandene verdeckte Bau-
mangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
bertcksichtigen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstandigen keine Funktionsprifung der
technischen  Einrichtungen (Heizung, Wasser,
Elektro etc.) oder sonstigen Einrichtungen vor-
genommen wurde.

keine

Die zu bewertende Wohnung befindet sich, dem
aulderlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem normalen baulichen Gesamtzustand
und entspricht einem mittleren Wohnstandard.

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:
= teilweise
Wandbereich

Feuchtigkeitsschaden im

Garage im Garagengebaude in massiver
Bauweise, Baujahr geschatzt ca. um 1970,
massive Decke, Betonboden, Holzschwingtor,
massives Flachdach mit Dachterrasse,
normaler Zustand

Sondernutzungsrecht an einer Grundstucksteil-
flache

1/2

Gemal Auskunft des Miteigentimers ist keine
vorhanden.
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Der Verkehrswert fur das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 in 38889 Blankenburg,
Teufelsmauer 3 A,

Grundbuch:  Blankenburg Kataster: Gemarkung:  Blankenburg
Blatt: 30734 Flur: 39
Ifd. Nr.: 1 Flurstick: 1339/6

wird zum Wertermittlungsstichtag Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.

mitrd. 92.000,00 € ermittelt.

Aufgestellt am 28. August 2025
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Anlage Fotos

Ansicht von Nord-Ost

Innenansicht WC
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