Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Wohn- und Burogebaude
in 38889 Blankenburg, Friedensstr. 19

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 3976 Flur: 34
Ifd. Nr.: 1 Flurstick: 902/909
Auftraggeber: Amtsgericht Wernigerode, Rudolf-Breitscheid-Str. 8,

Grund der Gutachten-
erstellung:

Tag der Ortshesichtigung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Mieter und Pachter:

Gewerbebetrieb:

38855 Wernigerode
Beschluss vom 30.01.2025
Geschéaftsnummer: 12 K 12/24

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

07.05.2025
Es erfolgte eine Innen- und Aul3enbesichtigung.
07.05.2025
07.05.2025

Die Gewerbeeinheiten sind gemaR Auskunft des Eigen-
timers z.Zt. vermietet.

Folgende Gewerbebetriebe werden gemaf Auskunft des
Eigentiimers gefuhrt: Softwareentwicklung & Beratung
und PC-Service
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Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Uberbau:

Zubehor:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Folgende Maschinen und Betriebseinrichtungen
sind vorhanden und wurden nicht mitbewertet:
Biroeinrichtungen und Kichenzeile im Eigentum
der Mieter.

Augenscheinlich und gemalR Auskunft aus der
Liegenschaftskarte besteht zum einen ein
Uberbau mit einem riickwartigen Gebaudeanteil
der Doppelgarage auf das angrenzende Flurstuck
907/4 (s. Anlage 3). Das Flurstick 907/4 befindet
sich auch im Eigentum des Grundsticks-
eigentimers des zu bewertenden Objekts, und es
wird gemall Auskunft des Eigentimers keine
Uberbaurente gezahlt. Des Weiteren besteht ein
Uberbau mit einem 6stlichen Gebaudeanteil der
Doppelgarage auf das angrenzende Flurstiick 910
(s. Anlage 3). Gemal3 Auskunft des Eigentimers
wird keine Uberbaurente gezahlt.

Kichenzeile im Eigentum des Hauseigentimers,
bestehend aus Herd, Backofen, Geschirrspller,
Spule, Dunstabzugshaube und Ober- und Unter-
schranken, Baujahr ca. 2001. Der Zeitwert wird
pauschal auf ca. 3.000,00 € geschatzt.

keine bekannt

besteht augenscheinlich nicht

nicht bekannt

Grundstiicksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

Die Stadt Blankenburg ist am Nordrand des
Harzes gelegen und befindet sich ca. 12 km
westlich von Quedlinburg und ca. 14 km dstlich
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 Blrogebaude ist
im noérdlichen Stadtbereich von Blankenburg ge-
legen. Die Entfernung bis zum Stadtzentrum
betrdgt ca. 1.000 m. Geschafte des taglichen
Bedarfs sind ca. 1.000 m entfernt vorhanden, und
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befin-
den sich ca. 250 m entfernt.

mittlere Wohn- und Geschaftslage
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ErschlielBungszustand:
Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Rechtliche Gegebenheiten:
Grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Stral3e mit maligem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege

normal

Elektrischer Strom/ Wasser/ Gas aus 6ffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss,
Fernsehkabelanschluss

Im Grundbuch von Blankenburg, Blatt 3976, be-
steht in Abteilung Il betreffend des Bewertungs-
grundstucks nachfolgende Eintragung:

Ifd.-Nr. 1: Eine Stadtsanierung im Sinne des § 142
BBauG (Sanierungsverfahren) wird durchgefuhrt
(Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet). Einge-
tragen am 05.03.1998.

Im Baulastenverzeichnis von Blankenburg besteht
unter der Blatt-Nr. 384 eine Eintragung in Form
eines Anbaurechts und unter der Blatt-Nr. 387
eine Eintragung in Form einer Anbaubaulast (s.
Anlage 5). Eine mit den Eintragungen ver-
bundene Wertbeeinflussung besteht nicht.

Gemald Auskunft der Stadt Blankenburg befindet
sich das Grundstick in einem foérmlich festge-
legten Sanierungsgebiet und es ist am Wert-
ermittlungsstichtag nicht absehbar, wann die
Sanierung formlich abgeschlossen wird.

Denkmalschutz besteht gemafR Auskunft des
Landkreises Harz nicht.

W = Wohnbauflache

nicht vorhanden; die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.
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Beschreibung des Gebdudes und der AulRenanlagen:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken: Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschosse:

Dachgeschoss:

FuRRboden: Keller:

Wohnung:
Wohn- und

Schlafraume:

Dusche/WC:

zweigeschossiges Wohn- und Burogebaude mit
eingeschossigem Anbau; das Hauptgebaude ist
unterkellert und das Dachgeschoss ausgebaut.
Der Dachboden ist nicht ausgebaut.

Da keine Aufzeichnungen in der Bauakte
vorhan-den sind, wird das Baujahr auf ca. um
1890 ge-schatzt. Ca. um 1950 erfolgte ein
Anbau.

Das Gebaude wurde augenscheinlich moderni-

siert. Augenscheinlich und nach Auskunft des

Eigentimers wurden u.a. folgende Arbeiten

aus-gefuhrt:

= Dacherneuerung

= Modernisierung der Fenster und Au3entlren

= Modernisierung der Leitungssysteme

= Modernisierung der Heizungsanlage

» teilweise Warmedammung der Aul3enwande
von innen

= Modernisierung der Bader

= (Iberwiegende Modernisierung des Innen-
ausbaus

teilweise Massivbau, teilweise Fachwerkhaus
Bruchsteine
teilweise Bruchsteine, teilweise Mauerwerk

teilweise Holzfachwerk mit Ausmauerung, teil-
weise Mauerwerk

teilweise Holzfachwerk mit Ausfachungen, teil-
weise Mauerwerk, teilweise Leichtbauwénde

Steinkappendecke

Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

teilweise Beton, teilweise Fliesen, teilweise Kunst-
stoffbelag, teilweise Ziegelsteine

Laminatbelag

Fliesen
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Innenansichten:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Kiche:
Flure:

Gewerbe:
BUroraume:

Flur:
Kiche:

WC:

Wohnung:
Wohn- und

Schlafraume:
Dusche/WC:
Kiche:

Gewerbe:
BlUroraume:

Flur:
WC:

Kiche:

Wohnung:

Gewerbe:

Hauseingangstir:

Eingangstir
(Gewerbe 2):

Innenturen:

Kunststoffbelag

teilweise Kunststoffbelag, teilweise Laminatbelag

Textilbelag
Kunststoffbelag
Kunststoffbelag

Fliesen

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich, teilweise
verputzt, teilweise Tapeten

Fliesen, ca. 1,50 m hoch

Plattenverkleidung an Objektwand

Raufaser mit Anstrich
Raufaser mit Anstrich
Fliesen, ca. 1,60 m hoch
Raufaser mit Anstrich

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich, teilweise
verputzt und gestrichen, teilweise abgehangte
Decken mit Plattenverkleidung

Raufaser mit Anstrich

Fenster Uberwiegend aus Holz, teilweise aus
Kunststoff, mit doppelter Verglasung, Fenster-
banke innen aus Holz mit Kunststoffbeschichtung,
auBen mit Abdeckung teilweise aus Zinkblech,
teilweise aus Naturstein

Holzturelement

Kunststofftir mit Lichtausschnitten

teilweise Holztlren, teilweise mit Holzfurnier, teil-
weise mit Kunststofffurnier, teilweise mit Anstrich,
teilweise mit Lichtausschnitt, teilweise Ganzglas-
turen, in geringem Umfang Holzschiebetlr mit
Lichtausschnitt
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Treppen:

Treppenhaus:

Kellertiren:

Garagentor im
Anbau:

Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Treppe zum
Dachboden:

FuRboden:
Wande:

Decken:

Elektroinstallation:

Sanitare

Installation: Wohnung:
Dusche/WC
(1. OG.):
Gewerbeeinheit:
WC (EG.):

Kichenausstattungen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)

Einrichtungen:

AufRenansicht:

Schornsteine:

Dach:

Sockel:

Dachkonstruktion:

Dachform:

keine

Sektionaltor mit elektrischem Antrieb

geschlossene Holzwangentreppe, Gelander aus
Holz

offene Holzwangentreppe

nicht vorhanden, Anstellleiter
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag
Raufaser mit Anstrich

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich, teilweise
Montageplattenverkleidung

durchschnittliche Ausstattung, Telefonanschluss,
Sat.-Antenne, Kabelanschluss

eingebaute  Dusche, wandhangendes
Waschtischanlage, mittlere  Ausstattung
Qualitat, weil3e Sanitarobjekte

WC,
und

wandhangendes WC, Waschbecken, mittlere
Ausstattung und Qualitat, weil3e Sanitéarobjekte
nicht in Wertermittlung enthalten

Gas-Zentralheizung, Baujahr 2002, Stahlradiato-
ren mit Thermostatventilen

zentral Uber Heizung

keine vorhanden

teilweise Sichtmauerwerk, teilweise Rauputz, teil-
weise Holzfachwerk mit Ausmauerung, teilweise
vorgehéngte Fassade mit Holzbeschlag

teilweise verputzt, teilweise Naturstein

Uber dem Dach aus Ziegelstein

Holzdach mit Unterspannbahnen, mit Aufbauten
(Gauben)

Uberwiegend Satteldach, teilweise Flachdacher
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Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Bauschéaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Funktionsprifung:

Allgemeinbeurteilung:

Raumaufteilung:

Kellergeschoss:

Gewerbe 1:

Gewerbe 2

Uberwiegend Dachziegel (Ton), teilweise Dich-
tungsbahnen, Dachrinnen und Regenfallrohre aus
Zinkblech

Dachaufbauten (Gauben)

zweckmaRig

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

normal

Wesentliche &uRerlich erkennbare Baumangel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Baumangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
berucksichtigen.

keine

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

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem

auRRerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung

nach, in einem normalen baulichen Gesamt-

zustand und entspricht einem mittleren Wohn-

und Geschéftsstandard. Es besteht augenschein-

lich folgender Reparaturstau:

» teilweise Putzschaden am Kellermauerwerk

» teilweise Fassadenarbeiten

» in geringem Umfang Reparatur Dachdeckung

= teilweise Reparatur Haussockel

= teilweise Risshildung im Deckenbereich KG.

= teilweise Fertigstellungsarbeiten Hauswirt-
schaftsraum DG. (Decke, Wéande, Ful3boden)

= in geringem Umfang Reparatur Innenwand DG.

= Beseitigung Wasserschaden (WC EG.)

= teilweise Putzschaden im Decken- und Wand-
bereich Gewerbe 2

4 Kellerraume, Flur, Heizungskeller

Erdgeschoss: 4 Buroraume, Kiche, Flur, Abstell-
raum

Erdgeschoss: 2 Buroraume, Garage
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Wohnung:

Nebengeb&ude u.a.:

Aul3enanlagen:

Obergeschoss: 3 Zimmer, Kiche, Dusche/WC,
Flur

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Flur, Hauswirtschafts-
raum, Abstellraum

Doppelgarage in massiver Bauweise, Baujahr ca.
1980, Betonboden, Metallklapptore, Fenster aus
Holz, einfach verglast, Tur aus Metall, Holzdach
als Pultdach mit Wellplatten, einfacher, altersge-
rechter Zustand

Anm.: Die Dachdeckung wurde nicht auf schad-
stoffbelastete Materialien untersucht, da dieses
Gutachten kein baustoffkundliches Gutachten ist.
Aufgrund des Alters der Wellplatten kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass die Platten
asbesthaltig sind. Fur weiterfuhrende Ausklnfte
sind Baustoffprifungen notwendig. Ggf. ent-
stehende Entsorgungskosten sind zusatzlich zum
Verkehrswert zu bertucksichtigen.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das Offentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Hofbefestigung,
Einfriedung (Zaun), Stitzmauer, Terrasse, Wege-
befestigung, befestigte Zufahrt

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Blrogebaude bebaute Grundstiick in
38889 Blankenburg, Friedensstr. 19,

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 3976 Flur: 34
Ifd.-Nr. 1 Flursttck: 902/909

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025 mitrd.  205.000,00 €  geschatzt.
(gerundet auf volle 5.000,00 €)

Aufgestellt am 22. Mai 2025
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Norden

Ansicht Doppelgarage von Suden

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 12 K 12/24, 38889 Blankenburg, Friedensstr. 19



