Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Zweifamilienhaus in
38889 Blankenburg, Westerhauser Str. 29

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 5841 Flur: 37
Ifd. Nr. 1 Flurstuck: 1370
Auftraggeber: Amtsgericht Wernigerode, Rudolf-Breitscheid-Str. 8,

Grund der Gutachten-
erstellung:

Tag der Ortshesichtigung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Mieter und Pachter:
Gewerbebetrieb:

Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

38855 Wernigerode

Beschluss vom 25.03.2024
Geschéaftsnummer: 12 K 20/23

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

28.05.2024

Es erfolgte eine Innen- und Au3enbesichtigung.
28.05.2024

28.05.2024

keine

Gemal3 Auskunft des Miteigentiimers wird keiner gefihrt.

keine vorhanden
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Uberbau:

Zubehor:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Gemal3 Auskunft aus der Liegenschaftskarte
besteht kein Uberbau.

WE 1: Kuchenzeile bestehend aus Ober- u. Unter-
schranken, Herd mit Ceranfeld, Spule, Geschirr-
spuler, Umlufthaube. Der Zeitwert wird pauschal
auf rd. 2.500,00 € geschatzt.

WE 2: Kiichenzeile bestehend aus Ober- u. Unter-
schranken, Herd mit Ceranfeld, Spule, Backofen,
Geschirrspuler, Umlufthaube, Kihischrank. Der
Zeitwert wird pauschal auf rd. 1.500,00 €
geschatzt.

keine bekannt

besteht augenscheinlich nicht. Es ist nicht auszu-
schlieRen, dass an verdeckten Gebaudeteilen un-
erkannte Schaden durch Hausschwamm vorhan-
den sein kdnnten.

Ein Energieausweis lag vor und wurde einge-
sehen.

Grundstucksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

ErschlielBungszustand:
Stral3enart:

StrafRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

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 Zweifamilienhaus ist im 0Ost-
lichen Ortsbereich von Blankenburg gelegen. Die
Entfernung bis zum Stadtzentrum von Blanken-
burg betragt ca. 1.000 m. Geschafte des taglichen
Bedarfs befinden sich in der nahen Umgebung
und offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

mittlere Wohnlage

Bundesstral3e mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege, teilweise Parkbuchten

normal
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

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

Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Grundbuch von Blankenburg, Blatt 5841, be-
stehen in Abteilung Il die in der Anlage 8 aufge-
fuhrten Eintragungen in Form von Grunddienst-
barkeiten.

Eine Wertbeeinflussung bezlglich der Grund-
dienstbarkeiten Ifd.-Nr. 1 (Geh- und Fahrrecht),
wurde in der Anlage 9 berechnet und nicht in der
Verkehrswertermittlung bertcksichtigt.

Eine Wertbeeinflussung bezuglich der Grund-
dienstbarkeit Ifd.-Nr. 2 (Leitungsrecht) besteht
nicht, da der jeweilige Eigentimer des Bewer-
tungsgrundstticks die Leitungen mitbenutzen darf.

Eine Wertbeeinflussung bezlglich der Grund-
dienstbarkeit Ifd.-Nr. 3 (Duldung Grenzbebauung,
-Uberbau) besteht nicht.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstiick.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen. Denkmalschutz be-
steht gemaR Auskunft des Landkreises Harz nicht.

W = Wohnbauflache

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

Beschreibung des Gebdudes und der AufRenanlagen:

Art des Gebaudes:

ein- bis zweigeschossiges Wohnhaus als Zwei-
familienhaus, freistehend; Das Geb&ude st
grol3tenteils unterkellert und das Dachgeschoss
ausgebaut. Der Dachboden ist wohnlich ausge-
baut.
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Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken: Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Ober-/ Dachge-
schoss:

FuRboden: Keller:
Wohn- und
Schlafraume:
Sanitarraume:

Kuchen:

um 1890

Das Gebadude wurde augenscheinlich Uber-
wiegend modernisiert. Augenscheinlich und nach
Auskunft des Miteigentimers wurden u.a.
folgende Arbeiten ausgefihrt:

= Dacherneuerung inkl. Verbesserung der
Warme-dammung

Modernisierung der Fenster und Aul3entliren
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heizungsanlage
Modernisierung der Bader

teilweise Modernisierung des Innenausbaus

Des Weiteren erfolgte ein Anbau einer Veranda
mit Dachterrasse

Uberwiegend Massivbau, teilweise Fachwerkhaus
Bruchsteine

Uberwiegend Bruchsteine, teilweise Mauerwerk, in
geringem Umfang Leichtbauwand

Anm.: Augenscheinlich sind die Kellerwdnde von
innen teilweise mit einer Holzvertafelung ver-
kleidet. Ggf. vorhandene verdeckte Bauschaden
und Baumangel sind zusétzlich zum Gutachten zu
bertcksichtigen.

Mauerwerk

Holzfachwerk mit Ausfachungen

Uberwiegend Steinkappendecke, teilweise
massive Tragerdecke

Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

Uberwiegend Fliesen, teilweise Beton
Uberwiegend Kunststoffbelag, teilweise Textil-
belag

Uberwiegend Fliesen, teilweise Kunststoffbelag

Kunststoffbelag
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Flure:

Dachterrasse:

Innenansichten:

Sanitarraume:

Kichen:
Deckenflachen:
Fenster:
Taren: Hauseingangstr:
Nebeneingangstur:
Zimmertiren:
Kellertiren:
Treppen: Geschosstreppen:

Kellertreppe:

Treppe zum
Dachboden:

Treppenhaus: FulRboden:
Wande:
Decken:

Elektroinstallation:

Kunststoffbelag
Dichtungsbahnen

teilweise Tapeten, teilweise Raufaser mit Anstrich,
teilweise Bruchsteinverblendung

Uberwiegend Fliesen, ca. 1,80 m bis 2,00 m hoch,
teilweise Raufaser mit Anstrich

teilweise Natursteinplatten, teilweise Kunststoff-
platten an Objektwand

Uberwiegend abgehangte Decken mit Montage-
plattenverkleidung und Anstrich

Fenster Uberwiegend aus Kunststoff, teilweise aus
Holz, Uberwiegend mit doppelter Verglasung,
teilweise  Zweischeibenverglasung, teilweise
Dachflachenfenster aus Holz, Fensterbanke innen
aus Holz mit Kunststoffbeschichtung, auf3en mit
Abdeckung aus Ziegelstein

Holzturelement

Holztur mit Lichtausschnitten

teilweise Rohrenspantiren mit Holzfurnier, teil-
weise mit Lichtausschnitt, teilweise Holz-Fullungs-
tdren

Uberwiegend Holzbrettertiren, teilweise Réhren-
spantur, teilweise Holzfullungstir

geschlossene Holzwangentreppen mit Textilbelag,
Gelander aus Holz

massive Treppe

Holzwangentreppe mit Textilbelag

teilweise Fliesen, teilweise Textilbelag
Buntsteinputz

Holzvertafelung

durchschnittliche Ausstattung, Turoffner-, Klingel-

und Sprechanlage, Telefonanschluss, Sat.-
Antenne
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Sanitare
Installation: WC (KG.):

Bad/WC (WE 1)
(EG.):

Dusche/WC (WE 2)
(OG./DG.):

Bad/WC (Dach-
boden):

Kuchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

Aullenansicht:

Sockel:
Schornstein:
Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Allgemeinbeurteilung:

WC, Handwaschbecken, mittlere Ausstattung und
Qualitat, weil3e Sanitarobjekte

eingebaute Eckwanne als Whirlwanne, Dusche
mit Bodeneinlauf, wandhangendes WC, Wasch-
tischanlage, gute Ausstattung und Qualitat, weil3e
Sanitarobjekte

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

freistehende Wanne, wandhangendes WC,
Waschbecken, mittlere Ausstattung und Qualitat,
weilde Sanitarobjekte

nicht in Wertermittlung enthalten

Gas-Zentralheizung als Brennwertheizung, Bau-
jahr 2015, Uuberwiegend Stahlradiatoren mit
Thermostatventilen, teilweise Fu3bodenheizung

Durchlauferhitzer (elektrisch)

keine vorhanden

Uberwiegend Rauputz mit Anstrich, teilweise
Ziegelsteinmauerwerk, gefugt

teilweise Ziegelsteinmauerwerk, teilweise Bruch-
steine

Uber dem Dach verkleidet mit festem Plattenbe-
hang

Holzdach mit Unterdach und Dammung

Satteldacher

lasierte Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regen-
fallrohre aus Zinkblech

keine

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem
aul3erlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem normalen baulichen Gesamt-
zustand und entspricht einem mittleren Wohn-
standard. Es besteht augenscheinlich folgender
Reparaturstau:
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Nebengebéaude u.a.: Gebaude 1:

Gebéaude 2:

= teilweise Feuchtigkeits- und Putzschaden am
Kellermauerwerk

= teilweise Erneuerung Fenster

= teilweise Reparatur Kellerdecke

= teilweise Reparatur Kellermauerwerk

= teilweise Reparatur Kellertreppe

= teilweise Fertigstellungsarbeiten Elektroanlage
(OG., WE 2)

= teilweise Reparatur Wandflache (Flur OG., WE
2)

= Reparatur Wandputz Treppenhaus

Wirtschafts- und Garagengebaude, teilweise in
massiver Bauweise, teilweise Holzfachwerk mit
Ausmauerung, Baujahr geschéatzt ca. um 1900,
Zwischendecke als Holzbalkendecke, Beton-
boden, Holztiren, elektrisches Sektionaltor,
Stromanschluss, Fenster teilweise aus Holz,
teilweise aus Kunststoff, Gibewiegend einfach, in
geringem Umfang doppelt verglast, Holzdach als
Satteldach mit lasierten Tonziegeln, Dachrinnen
und Regenfallrohre aus Zinkblech, Uberwiegend
normaler Zustand

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:

» teilweise Fassadenarbeiten

= teilweise Reparatur Sockel

Garagengebaude mit 2 Garagen und teilausge-
bautem Obergeschoss, Uberwiegend Holz-
fachwerk mit Ausmauerung, teilweise massive
Bauweise, Baujahr geschatzt ca. um 1920,
Zwischendecke als Holzbalkendecke, teilweise
Betonboden, teilweise Kunststoffbelag, teilweise
Stahlschwingtore, Stromanschluss, Holztreppe,
Fenster Gberwiegend aus Kunststoff, teilweise aus
Holz, Holzdach als flachgeneigtes Satteldach mit
Dichtungsbahnen, Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech, normaler Zustand

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:
= teilweise Fassadenarbeiten
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Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 38889
Blankenburg, Westerhauser Str. 29,

Grundbuch: Blankenburg Kataster: Gemarkung: Blankenburg
Blatt: 5841 Flur: 37
[fd.-Nr.: 1 Flursttck: 1370

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2024 mitrd. 270.000,00 €  ermittelt.
(gerundet auf volle 5.000 €)

Aufgestellt am 19. Juni 2024
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Norden

i

IJUW

Ansicht Garagengebaude von Osten
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