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Sachverstandigenbro:
Okerstr. 18
38640 Goslar

Datum: 13.01.2025
AZ.: 24092212

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem

Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstick
in 38889 Blankenburg, Lange Str. 6

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 148 Flur: 22
Ifd. Nr.: 1u.2 Flursticke: 102 u. 103/1

Der Gesamtverkehrswert wurde zum Stichtag 03.12.2024
ermittelt mit

120.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 35 Seiten. Das Gutachten wurde in siebenfacher Ausfertigung erstellt,

davon eine fur meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortshesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Mieter und Pachter:

Gewerbebetrieb:

Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Uberbau:

Zubehor:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Amtsgericht Wernigerode, Rudolf-Breitscheid-Str. 8,
38855 Wernigerode

Beschluss vom 02.09.2024
Geschaftsnummer: 12 K 5/24

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA),
Baugesetzbuch, Wohnflachenverordnung (WoFIV),
Statistisches Bundesamt (Preisindizes fur Bau-
werke)

03.12.2024

die Mieter der Gewerbeeinheit, der Wohnung 2 sowie
der Sachverstandige

03.12.2024
03.12.2024

Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und die Wohnung 2
im 2. Obergeschoss/Dachgeschoss sind z.Zt. vermietet.

Folgender Gewerbebetrieb wird im Erdgeschoss von den
Mietern betrieben: Bubble Tea Verkaufsladen

Maschinen und Betriebseinrichtungen fir den o.g. Ver-
kaufsbetrieb sind im Eigentum der Mieter vorhanden und
wurden nicht mitbewertet.

Gemal3 Auskunft aus der Liegenschaftskarte besteht
kein Uberbau.

Wohnung 1: Kiichenzeile, bestehend aus Herd, Spiile u.
Geschirrspuler, Ober- u. Unterschranken, von unterge-
ordneter Bedeutung

Wohnung 2: Kiichenzeile im Mietereigentum

keine bekannt

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

2. Grundstucksbeschreibung

2.1. Tatsdchliche Eigenschaften
Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage, Entfernungen
(vgl. Anlage 2):

Wohn- bzw. Geschaftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

topographische Grund-
stuckslage:

Gestalt und Form (vgl. Anlage 3):

StralRenfront:
mittlere Tiefe:

Grundstiicksgrole:

Bemerkungen:

besteht augenscheinlich nicht

Gemal Auskunft der Hausverwaltung ist keiner
vorhanden.

Die Stadt Blankenburg ist im Landkreis Harz, im
Bundesland Sachsen-Anhalt, gelegen und hat ca.
19.000 Einwohner.

Die Stadt Blankenburg ist am Nordrand des
Harzes gelegen und befindet sich ca. 12 km
westlich von Quedlinburg und ca. 14 km d&stlich
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 Goéttingen.

Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus ist
im Stadtzentrum von Blankenburg gelegen.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind im Zentrum
vorhanden, und offentliche Verkehrsmittel (Bus-
haltestelle) befinden sich ca. 1 km entfernt.

zentrale Wohn- und Geschaftslage
teilweise gewerbliche, teilweise wohnbauliche
Nutzung, geschlossene, zwei- bis dreigeschossige

Bauweise

keine

eben

ca. 6,00 m

ca. 31,00 m

90 mz2

55 m?
145 m2

Flur 22, Flurstiick 102
Flur 22, Flurstick 103/1
Gesamt:

unregelméanige Grundstiicksform

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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ErschlielBungszustand:
Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Wohn- und Geschéftsstralle mit maligem
Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Natursteinpflaster,
beiderseitig Gehwege

normal

Elektrischer Strom/ Wasser/ Gas aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
Grundwasserschaden erkennbar

2.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Im Grundbuch von Blankenburg, Blatt 148, be-
steht in Abteilung Il nachfolgende Eintragung:

Ifd.-Nr. 4: Eine Stadtsanierung im Sinne des § 142
BBauG (Sanierungsverfahren) wird durchgefuhrt
(Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet). Einge-
tragen am 01.06.1999.

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht
eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, Boden-
verunreinigungen (z.B. Altlasten) sowie Konta-
minationen im Geb&udeinneren nicht vorhanden
sind. Es wurden diesbezlglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt,
da hierfur kein Auftrag bestand.

Im Baulastenverzeichnis von Blankenburg besteht
unter der Blatt-Nr. 878 eine Eintragung in Form
einer Brandschutzabstandsbaulast (s. Anlage 10).
Eine mit der Eintragung verbundene Wertbeein-
flussung besteht nicht.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat):

Bemerkung:

Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung:

Gemald Auskunft der Stadt Blankenburg befindet
sich das Grundstick in einem formlich festge-
legten Sanierungsgebiet und es ist am Wert-
ermittlungsstichtag nicht absehbar, wann die
Sanierung formlich abgeschlossen wird. Es wurde
bislang kein sanierungsbedingter Wertausgleich
festgelegt. Gemald Auskunft der Stadt Blanken-
burg wird nach Abschluss des Sanierungs-
verfahrens der Wertausgleich festgelegt und den
Grundstiickseigentimern der betroffenen Grund-
sticke in Rechnung gestellt. Weitere Auskinfte
erteilt die Stadt Blankenburg.

Gemald Auskunft des Landkreises Harz besteht
Denkmalschutz nach § 2 Abs. 2 Pkt. 2 Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt als
Kulturdenkmal — Strallenzug ,Lange StralRe”.

M = gemischte Bauflache

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

erschlossenes, baureifes Land

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf.
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit der Baugenehmigung und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht
Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb
die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Die Beschreibung der
Baulichkeiten beruht auf Auskinfte aus der
Bauakte sowie einer Objektbegehung und spiegelt
den optisch erkennbaren Geb&udezustand wider;
Abweichungen konnen bestehen. Untersuchun-
gen bezuglich Standsicherheit, Schall- und
Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge und Rohrfral3 wurden nicht vor-
genommen.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Auch wurde das Gebaude nicht nach schadstoff-
belasteten Baustoffen untersucht. Des Weiteren
wurden keine  Priafungen  hinsichtlich  der
Anforderungen des Brandschutzes und den damit
maoglicherweise verbundenen Brandschutzauf-
lagen vorgenommen.

Es wurden keine Priufungen hinsichtlich der
Anforderungen der madglicherweise aus dem
Gebaudeenergiegesetz (GEG) resultierenden
Nachristpflichten vorgenommen. Dies betrifft
sowohl die aus dem GEG resultierenden Nach-
rastpflichten, als auch die bei Neubau, Erwei-
terung und Sanierung einzuhaltenden Standards.

Es wird unterstellt, dass hinsichtlich Instand-
haltung und Modernisierung die Vorgaben des
GEGs eingehalten wurden und die daraus ent-
stehenden Kosten somit mit dem Instandhaltungs-
kostenansatz abgedeckt sind. Eine Haftung fiur die
Richtigkeit dieser Annahme kann nicht Uber-
nommen werden.

3.1 Art des Gebaudes: dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus,
zweiseitig angebaut; das Gebaude ist grofdten-
teils unterkellert und das Dachgeschoss ausge-
baut. Der Dachboden ist nicht ausgebaut.

Baujahr: Da keine Aufzeichnungen in der Bauakte vorhan-
den sind, wird das Baujahr auf ca. vor 1900 ge-
schatzt.

Modernisierung: Das Gebaude wurde augenscheinlich und gemaf

Auskunft aus der Bauakte im Zeitraum von ca.
1994 bis 1995 uberwiegend modernisiert.
3.2 Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: Fachwerkhaus

Fundamente: teilweise Bruchsteine, teilweise Beton
Kellerwande: teilweise Bruchsteine, teilweise Mauerwerk
Umfassungswéande: Holzfachwerk mit Ausfachungen
Innenwande: Holzfachwerk mit Ausfachungen

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Geschossdecken: Kellergeschoss: massive Decke

Erdgeschoss: Holzbalkendecke

Obergeschosse: Holzbalkendecken
FuRboden: Keller: EstrichfulRBboden

Wohnungen:

Wohn- und

Innenansichten:

Deckenflachen:

Schlafraume:
Sanitarraume:
Kichen:
Flure:

Balkon:
Dachterrasse:

Gewerbe:

Geschéaftsraum:

Kiche:

Sanitarraume:

Wohnungen:
Wohn- und

Schlafraume:
Sanitarraume:
Klichen:

Gewerbe:

Geschaftsraum:

Sanitarraume:
Kuche:

Wohnungen:

Gewerbe:

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212

Laminatbelag

Uberwiegend Fliesen, teilweise Laminatbelag

teilweise Fliesen, teilweise Laminatbelag
Laminatbelag
Holz-Riffelbohlen

Holz-Riffelbohlen

Fliesen
Fliesen

Fliesen

Raufaser mit Anstrich
Fliesen, raumhoch

Fliesenspiegel an Objektwand

Raufaser mit Anstrich
Fliesen, ca. 2,00 m hoch
Fliesen, ca. 2,00 m hoch
Raufaser mit Anstrich

Raufaser mit Anstrich
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Fenster: Fenster aus Holz mit doppelter Verglasung,
Fensterbanke innen aus Holz, aul3en mit Ab-
deckung teilweise aus Aluminium, teilweise aus
Holz
Tdren: Hauseingangstur: Holztirelement mit Lichtausschnitten
Eingangstur
(Gewerbe): Holztlr mit Lichtausschnitt
Innentdren: Holztliren mit Anstrich
Kellertliren: Holzbrettertlren
Treppen: Geschosstreppen: Metalltreppen mit Holzstufen, Gelander aus
Metall, Handlauf aus Holz
Treppe zum
Dachboden: Holz-Klapptreppe
Kelleraul3entreppe: Betontreppe mit Fliesen
Treppenhaus:  Ful3bdden: Fliesen
Wande: Raufaser mit Anstrich
Decken: Raufaser mit Anstrich

Elektroinstallation:

Sanitare
Installation:

Wohnungen:
Dusche/WC

(WE 1) 1. OG.:

Bad/WC (WE 2)
2. 0G.:

Dusche/WC
(WE 2) DG.:

Gewerbeeinheit:
WC (Personal):

durchschnittliche Ausstattung, Fernsehkabelan-
schluss

eingebaute  Dusche, wandhangendes WC,
Waschbecken, einfache bis mittlere Ausstattung
und Qualitdt, weil3e Sanitdrobjekte, Zwangs-
entliftung (elektrisch)

eingebaute Wanne, wandhangendes WC, Wasch-
becken, mittlere Ausstattung und Qualitat, weilde
Sanitarobjekte

eingebaute  Dusche, wandhangendes WC,
Waschbecken, mittlere Ausstattung und Qualitat,
weil3e Sanitarobjekte

Handwaschbecken
Anm.: Das WC wurde demontiert.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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WC (Damen):

WC (Herren):

Kuchenausstattungen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuRenansicht:

Sockel:
Schornstein:
Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:
Besondere Bauteile:
Zustand:
Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

wandhangendes WC, Handwaschbecken, ein-
fache bis mittlere Ausstattung und Qualitat, weil3e
Sanitarobjekte, Zwangsentliftung (elektrisch)
wandhangendes WC, Handwaschbecken, ein-
fache bis mittlere Ausstattung und Qualitat, weil3e
Sanitarobjekte, Zwangsentliftung (elektrisch)
nicht in Wertermittlung enthalten
Gas-Zentralheizung, Baujahr 2018, tberwiegend
Stahlradiatoren mit Thermostatventilen, teilweise
FuBbodenheizung (EG.)

Durchlauferhitzer (elektrisch)

keine vorhanden

teilweise Holzfachwerk mit Ausmauerungen, teil-
weise vorgehangte Fassade mit Holzbeschlag

teilweise verputzt, teilweise Bruchstein

Uber dem Dach als Edelstahlrohr

Holzdach mit Aufbauten (Gauben) und Dammung
Satteldach

Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Dachaufbauten (Gauben), Kelleraul3entreppe,
Balkon
zweckmalig

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

normal

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Bauschéaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Funktionsprufung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Raumaufteilung: Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

3.4 Nebengebaude u.4.:

3.5 Aul3enanlagen:

Wesentliche &auRRerlich erkennbare Baumaéangel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Bauméangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
berucksichtigen.

keine

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

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem

auRRerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung

nach, in einem tUberwiegend normalen baulichen

Gesamtzustand und entspricht einem Uberwie-

gend mittleren Wohn- und Geschaftsstandard. Es

besteht augenscheinlich folgender Reparaturstau:

= Montage WC-Anlage (Gewerbe EG.)

= Reparatur Stitzwand (Kelleraul3entreppe)

= Erneuerung KellerauRentur

= Erneuerung Waschbecken (WE 1)

= Anbau Sanitararmaturen (WE 1)

= Erneuerung Bodenbelag (Dusche/WC, WE 1)

= Erneuerung Bodenbelag (Wohnzimmer und
Flur, WE 1)

2 Kellerraume

Gewerbe: Geschaftsraum, Kiche, sep. Damen-
WC, sep. Herren-WC, sep. Personal-WC

Hausflur, Hausanschlussraum

Wohnung 1: 2 Zimmer, Kiiche, Dusche/WC,
2 Flure, Balkon

Wohnung 2: 2 Zimmer, Kiche, Bad/WC, Flur

Wohnung 2: 1 Zimmer, Flur, Dusche/WC, Dach-
terrasse

keine
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom

Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Gesamtverkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus
bebaute Grundstick in 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch: Blankenburg

Blatt: 148

Ifd. Nr.: 1u.2
Gemarkung Flur Flursticke Flache
Blankenburg 22 102 90 m?
Blankenburg 22 103/1 55 m2
Gesamt: 145 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. 88 27-34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kauf-
preisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen
Anlagen.

Eine zusatzliche Sachwertermittlung wird als unterstiitzende Ermittlung nicht durchgefthrt,
da rechnerisch ermittelte Sachwerte, mit der Grundlage der Bausubstanz, auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt der Wohn- und Geschaftshduser nicht erzielbar sind.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. 88 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Gemal 8 10 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modelkonformitat). Da fur den maf3geblichen
Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorlagen, die nicht nach
der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, wurde bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von der v.g. Verordnung abgewichen, zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Bei der Ertragswertermittlung sind alle das Bewertungsgrundstiick betreffenden besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu z&hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumé&ngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine geklrzte Restnutzungsdauer
bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der markttblichen
Miete),

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.

4.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage eines amtlichen Bodenrichtwertes in der
Lage des Bewertungsgrundstticks durchgefihrt.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betragt gemald Bodenrichtwertkarte fur Blankenburg in der Lage des
Bewertungsgrundstiicks 70,00 €/m2 einschlieR3lich ErschlieBungskosten zum Stichtag
01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Sanierungs- oder

Entwicklungszusatz SU = sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne Berlicksichtigung
der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

Bauflache/Baugebiet MI = Mischgebiet

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 03.12.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsgrundstticks angepasst.

Bodenrichtwert 70,00 €/m?
Zuschlage/Abschlage zur Anpassung an
— den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand
des Bewertungsgrundsticks
e Wertanteil fur die ErschlieBung u.a.
(vgl. 8 5 Abs. 2 ImmoWertV) + 0,00 €/m2

Bodenrichtwert mit dem
— beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand

des Bewertungsgrundsticks 70,00 €/m?
— die Allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
(vgl. 8 2 Abs. 1, 2 und 4 ImmoWertV) (0,00 %) 0,00 €/m?

Seit dem letzten Richtwertstichtag ist nach
Auskunft des zustandigen Katasteramts keine
Wertveranderung eingetreten.

— den Zustand des Bewertungsgrundsticks
(vgl. 8 2 Abs. 3 und 8§ 5 Abs. 1 ImmoWertV),

namentliche:
e die Geschossflachenzahl (GFZ) (0,00 %) 0,00 €/m?
¢ die Grundflachenzahl (GRZ) (0,00 %) 0,00 €/m?
e die Lage (0,00 %) 0,00 €/m?
e die GroRRe (0,00 %) 0,00 €/m?
e die Anzahl der Vollgeschosse (0,00 %) 0,00 €/m?
e die Grundstlckstiefe (0,00 %) 0,00 €/m?
= 0,00 €/m?
Zuschlage und Abschlage insgesamt rd. +/- 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert rd. 70,00 €/m?

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes wird der Bodenwert
des Grundstucks zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 wie folgt ermittelt:

Teilflache/ beitrags- und abgaben- Flache Bodenwert Bodenwert
Entwicklungsstufe rechtlicher Zustand relativ absolut
baureifes Land 70,00 €/m? 10.150,00 €

erschlieBungsfrei ‘ 145,00 m2

Grundstucksflache insgesamt: 145,00 m? Bodenwert ins.: 10.150,00 €

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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4.3 Ertragswertermittlung

Nutz- bzw. Wohnflache marktlbliche (Netto-Kalt-)Miete
Mieteinheiten
(m?) (€/m?)|monatlich (€) jahrlich(€)
Gewerbeeinheit (EG.) rd. 56,00 5,00 280,00 3.360,00
Wohnung 1 (1. OG.) rd. 65,00 4,50 292,50 3.510,00
Wohnung 2 (2. OG. + DG.) rd. 103,00 4,50 463,50 5.562,00
jahrliche (Netto-Kalt)Miete 12.432,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters gem. Anlage 3 ImmoWertV)

Mietausfallwagnis
Instandhaltungskosten
Verwaltungskosten

in Prozent
Jahrlicher Reinertrag

4,00% des Jahresrohertrages - 497,00 €
13,80 € x 224,00 m?/ WHl. u. Nutzfl. p.a. - 3.091,00 €
3,00% des Jahresrohertrages - 373,00 €

rd. 32,0 %
= 8.471,00 €

Reinertrag des Bodens (vgl. Bodenwertermittlung)
Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zuzuordnen ist)

550% von  10.150,00 € (objektspezifischer Liegenschaftszinssatz * Bodenwert) - 558,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.913,00 €
Barwertfaktor (gemafd Anhang B ImmoWertA)

bei p = 5,50 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

und n = 34 Jahren modifizierter Restnutzungsdauer X 15,237
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 120.570,00 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.150,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® - 10.000,00 €
Ertragswert des Grundsticks = 120.720,00 €

1) Vgl. gof. Einzelaufstellung

rd. 121.000,00 €

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Erlauterungen zum Ertragswertverfahren:

Wohn- und Nutzflachen:

Die Wohn- und Nutzflachen wurden teilweise aus den Berechnungen der Bauakte ent-
nommen, stichpunktartig gepruft und teilweise vor Ort ermittelt Die Flachenangaben sind fir
die Verkehrswertermittiung hinreichend genau, sie sollten jedoch nicht ungeprift fir andere
Zwecke verwendet werden.

Mieten und Mieter:

Die v.g. Mieten sind fur Blankenburg als marktibliche Mieten, unter Berlicksichtigung der
Lage, des baulichen Zustands und der Ausstattung des zu bewertenden Objekts anzusetzen.
Die Gewerbeeinheit ist z.Zt. vermietet. GemalR Auskunft der Hausverwaltung ist das
Mietverhaltnis unbefristet. Die Wohnung 2 ist z.Zt. vermietet.

Restnutzungsdauer:

Aufgrund der durchgefiihrten Modernisierungsarbeiten hat sich die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer verlangert (vgl. 8 4 Abs. 3 ImmoWertV). Die modifizierte Restnutzungsdauer
wurde in Anlehnung an das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur
Wohngebaude unter Berucksichtigung von Modernisierungen abgeleitet (vgl. Anlage 2
ImmoWertV).

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschafts-
zinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34
ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
Reinertragen ermittelt. Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde kein Liegenschafts-
zinssatz fur Wohn- und Geschéftshauser in Blankenburg abgeleitet. Unter Beriicksichtigung
der Lage und der modifizierten Restnutzungsdauer halte ich einen objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt in Hohe von 5,50 % fiir angemessen.

Barwertfaktor:

Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor)
wurde geméanR § 34 ImmoWertV nach folgender Formel ermittelt:

Kapitalisierungsfaktor: KF=_qg"-1
q"x(q-1)

q=1+LZ

LZ = p/100

LZ = Liegenschaftszinssatz

p = Zinsful

n = Restnutzungsdauer

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
(vgl. ggf. Einzelberechnungen)

Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale marktgerechte Abschlage insg.
Mietabweichungen keine
Baumangel keine
Bauschéaden keine
Reparaturstau - 10.000,00 €
Modernisierungsbesonderheiten keine
Rechte/Belastungen keine
weitere Besonderheiten keine
Summe -10.000,00 €

e FEinzelaufstellung zu dem Reparaturstau

Reparaturstau marktgerechter Abschlag
Montage WC-Anlage (Gewerbe EG.)
Reparatur Stitzwand (KellerauRentreppe)
Erneuerung Kellerau3enttir

Erneuerung Waschbecken (WE 1) - 10.000,00 €
Anbau Sanitararmaturen (WE 1)

Erneuerung Bodenbelag (Dusche/WC, WE 1)
Erneuerung Bodenbelag (Wohnzimmer und Flur, WE 1)

Summe -10.000,00 €

Anm.: Dieses Gutachten ist kein Reparatur- bzw. Bauschadensgutachten. Der marktgerechte
Abschlag wurde aufgrund des v.g. Reparaturstaus pauschal und in dem am Besichtigungstag
offensichtlichen Ausmafld geschatzt und spiegelt nicht die tatsdchlichen Kosten der
Instandsetzung wider. Es wurde eine anndhernde Wertminderung aufgrund der fehlenden
Instandsetzung am Wertermittlungsstichtag in Form eines Marktabschlages dargestellt und
keine technischen Werte berechnet.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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4.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren
orientieren. Der Ertragswert des Grundstiucks wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
121.000,00 € ermittelt.

Im Ertragswertverfahren wurden die Ertragsverhaltnisse, der Liegenschaftszinssatz, die
Bewirtschaftungskosten und die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale in
einer angemessenen Grol3e angesetzt. Eine weitere Anpassung halte ich fir nicht ange-
bracht.

Der Gesamtverkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grund-
stick in 38889 Blankenburg, Lange Str. 6,

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 148 Flur: 22
[fd.-Nr. 1 u. 2 Flursticke: 102 u. 103/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 mitrd.  120.000,00 €  geschatzt.
(gerundet auf volle 5.000,00 €)

13. Januar 2025

der Sachverstandige

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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4.5 Aufteilung des Gesamtverkehrswertes in Einzelwerte:

Grundbuch: Blankenburg, Blatt 148

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstucke Einzelwerte
1 Blankenburg 22 102 116.150,00 €
2 Blankenburg 22 103/1 3.850,00 €

Die v.g. Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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. Verzeichnis der Anlagen
1: Fotos
2: Ubersichtsplane
3: Auszug aus Liegenschaftskarte (1 : 1.000)
4: Auszug aus Bodenrichtwertkarte
5: Grundrisszeichnung Kellergeschoss
6: Grundrisszeichnung Erdgeschoss
7: Grundrisszeichnung 1. Obergeschoss
8: Grundrisszeichnung 2. Obergeschoss
9: Grundrisszeichnung Dachgeschoss

10: Auszug aus Baulastenverzeichnis

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Siiden Ansicht von Norden

Innenansicht Hauseingangsflur Innenansicht Treppenhaus

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Innenansicht Flur (EG.)

Innenansicht Sanitéaranlagen (Gewerbe) Innenansicht Sanitaranlagen (Gewerbe)

Innenansicht Sanitéranlagen (Gewerbe) Innenansicht Dusche/WC (WE 1)

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Innenansicht Dusche/WC (WE 1) Innenansicht Bad/WC (WE 2)

Innenansicht Dusche/WC (WE 2) Innenansicht Kuche (WE 1)

L x‘
Innenansicht Kiiche (WE 1) Innenansicht Kiiche (WE 2)

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Ansicht Balkon (WE 1) Ansicht Dachterrasse (WE 2)

Innenansicht Keller Innenansicht Keller

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 2: Ubersichtsplane
L~ ) 4

Verkehrswertgutachten: Geschafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212



Von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

ﬁ Oliver Dorka Seite 26
%

&

Anlage 3: Liegenschaftskarte

.= Land::.n::i::;-mom::)utd Geoinformation AUSZ\IQ aus dem
ermGeo g SR V- Geobasisinformationssystem
Otto-von-Gusarncks-Stralls 15, 39104 Magdsburg x : {darstefiende Angaben)
o Standort: Otto-von-Guericke-Strake 15, 33104 Magdeburg Darstellung 1:1000
Fursaick: W2ua Gemeinde: Siankenourg (Harz), Stact Erstelit am 20.09.2024
?'r' g Krais: Harz Aktualitat gar Datan: 15.08.2024

Tummelpjlatz

Verkehrswertgutachten: Geschafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 4: Bodenrichtwertkarte

e s
M\ e

ann

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Auszug aus der
In Sachsen-Anhait Bodenrichtwertkarte
Gl & et ¢ uné Gagiformat fur Bauland
Sachsen-Anhal -
i Stichtag: 01.01.2024
Strzfle: Langa Strals (Blankenburg) Gemeinde: Blankenburg (Harz), Stadt Bodenrichtwertkarte 1:1.000
Hausnummer: 6 Krais: Harz

Erstelitam 16.10.2024

NN 70B8SU
Mi

1:9000  Prmrmmf————F  Meter

Verkehrswertgutachten: Geschafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 5: Grundrisszeichnung Kellergeschoss

Kallar 2

1.0

ATS

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 6: Grundrisszeichnung Erdgeschoss
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100, ENSANG

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 7: Grundrisszeichnung 1. Obergeschoss

/

102 WOHNEN |

:

Cl
—
L

Cr— “ML

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 8: Grundrisszeichnung 2. Obergeschoss

B T g E‘-ﬁia

L

— .‘--n
/

|

]

‘o

V\...,} T?ﬂnm

300 WOHEN

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 9: Grundrisszeichnung Dachgeschoss

il

DACHTERRASSE

Fiin I '

.-

—n— -

Zimmer

"
ﬂ’

i u@ﬂf"ﬁ
" ‘L}:_”,:,,' "m 1L w‘u

j“:—~ Hxs‘:r\f e

nicht maf3stabsgerechte Zeichnung

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 10: Auszug aus Baulastenverzeichnis

Landkreis Harz

UNTERE BAUAUFSICHTSBEHORDE Baulastenverzeichnis von Blankenburg
00369-2020-21, Veranlassung: Az. Hauptakte 01567-2019-21

Gemeinde, Strale, HNr Baulastenblatt Seite
Blankenburg N
Lange StraRe 6 878 1
Gemarkung Flur Flurstick
Blankenburg 22 103/1
Ifd.Nr. Inhait der Eintragung Bemerkungen
1 Ich bin/ Wir sind Eigentiimer des Grundstiickes der Gemarkung Blankenburg, Flur 22, Flurstiick 103/1.

Ich/ Wir iibernehme/n auch zu Lasten meiner/ unserer Rechtsnachfolger, als Baulast die Verpfiichtung

die im beigefiigten Lageplan griin dargestellte Fliche als Brandschutzabstand zugunsten des
Grundstiicks

Gemarkung Blankenburg
Flur 22
Flurstick 100

nicht zu iiberbauen. Der im Lageplan griin dargestellte Brandschutzabstand (zur Verhinderung des
Brandiiberschlags) von 5 m geméB § 29 Abs. 2 Nr. 1 BauO LSA ist zum Gebiude einzuhalten.
Innerhalb dieses Abstandes diirfen keine Gebaude errichtet werden.

AN

, k/u% 245N
eingetragen am: 11.03.2020 Kohler ( A
A

.
2.0, LY S /cMo 7

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212
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Anlage 10: Auszug aus Baulastenverzeichnis

Kopie

Ao ~ 01567-2019-21
LAGELAN - nicht maBistablich -

Salte die Hdhe des Zwischen-
baus, dia der bengchbarten
Dachtarraase (barstalnen und
skch auf der dstlichen Aullen-
wind des Zwischeedaus
orennbare Varkialdung befin-
dan, g0 ist dieses chenfalls
abzurahman

shzunehmande brennbae
Verkialdung auf Brandwand

s brannbame Verkleidung, die
belassan werden kann
‘reo-e abzunehimencs brannbare
Varkleidung auf Aulen-
wang
erforderiche Baylgstiache
‘ ‘:h ' 2w Sicherung sines Brand-
Obarechiagsabetantes

2wiechanbau

Der Lageplan wird fir
die Baulast-Nr, §78//
bestatigt.

A

Verkehrswertgutachten: Geschéafts-Nr.: 12 K 5/24, 38889 Blankenburg, Lange Str. 6, AZ.: 24092212



Von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig o6ffentlich bestellter und vereidigter
) Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlage 10: Auszug aus Baulastenverzeichnis

Landesami fiir Vermessung und Geoinformation Auszug aus dem

Susisen-Animit {L VermGeo) Geobasisinformationssystem
MBS Guto.von-Guericke-Stralie 15, 39104 Magdeburg i s SR e i
[ ] Standort: Ottovon-Guericke-Stralia 15, 39104 Magdeburg Darstellung 1:1000
Flurstick: 100 Gemernde.  Blankenbowg (Harz), Stadt Erstellt am 14.01.2020 K O ;) e
Flur: Krais. Harz Aktuaktst der Daten; 1301 2020
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