Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Wohnhaus als Einfamilienhaus mit Wirtschaftsgebaude
(ehem. Resthof) in 38855 Wernigerode, Karl-Forsterling-Str. 4

Grundbuch: Wernigerode Kataster: Gemarkung: Wernigerode
Blatt: 12698 Flur: 7
Ifd. Nr. 1u.2 Flursticke: 284 u. 285
Auftraggeber: Amtsgericht Wernigerode, Rudolf-Breitscheid-Str. 8,
38855 Wernigerode

Beschluss vom 29.04.2024
Geschaftsnummer: 12 K 22/23

Grund der Gutachten

erstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Tag der Ortshesichtigung: 23.08.2024

Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine AulRenbesichtigung und eine Teilbe-
sichtigung Innen.

Wertermittlungsstichtag: 23.08.2024

Qualitatsstichtag: 23.08.2024

Mieter und Pachter: keine, gemal Auskunft des Miteigentimers
Gewerbebetrieb: Gemal3 Auskunft des Miteigentimers wird kein Gewerbe-

betrieb gefuhrt.
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Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Uberbau:

Zubehor:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Augenscheinlich sind teilweise Uberalterte land-
wirtschaftliche Maschinen und Gerate vorhanden.

Gemal Auskunft aus der Liegenschaftskarte
besteht kein Uberbau.

Kichenzeile von untergeordneter Bedeutung
Es ist nicht auszuschlieRen, dass an verdeckten
Gebéaudeteilen unerkannte Schaden durch Haus-

schwamm vorhanden sein kénnten.

Gemal3 Auskunft des Miteigentuimers ist keiner
vorhanden.

Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen bekannt.

Grundsticksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

ErschlieBungszustand:
Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Die Stadt Wernigerode ist im norddstlichen Vor-
harzbereich am FulRes des Brockens gelegen und
befindet sich an den Bundesstrallen B 6 und B
244. Wernigerode hat eine Anbindung an das
Streckennetz der Deutschen Bahn AG in Richtung
Hannover und Halle (Saale).

Das Bewertungsobjekt ist am nérdlichen Ortsrand
von Wernigerode gelegen. Die Entfernung bis
zum Stadtzentrum von Wernigerode betragt ca.
2,5 km. Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
befinden sich ca. 1,5 km entfernt und Geschéafte
des taglichen Bedarfs sind in einer Entfernung von
ca. 900 m vorhanden.

mafige Wohnlage, Gewerbegebiet

Nebenstral3e mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, einseitiger
Gehweg

normal

Anm.: Das ruckwartige Flurstlick 285 ist zusatzlich
uber die Stralle ,Katzensteinring“ zu erreichen.
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Elektrischer Strom/ Wasser aus 6ffentlicher Ver-
sorgung, Kanalanschluss

Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:
Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Grundbuch von Wernigerode, Blatt 12698,
besteht in Abteilung Il keine wertbeeinflussende
Eintragung.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstuck.

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

GE = Gewerbegebiet, abweichende Bauweise,
GRZ = 0,8 (Grundflachenzahl), max. Gebaude-
héhe =10,0 m

Beschreibung des Gebédudes und der AufRenanlagen:

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken: Kellergeschoss:

zweigeschossiges Wohnhaus als Einfamilienhaus,
freistehend; Das Geb&ude ist teilunterkellert und
das Dachgeschoss und der Dachboden sind nicht
ausgebaut.

Da keine Aufzeichnungen in der Bauakte vorhan-
den sind, wird das Baujahr auf ca. um 1860 ge-
schatzt.

Augenscheinlich wurden keine wesentlichen
Modernisierungsmaflinahmen ausgefuhrt.

Fachwerkhaus

Bruchsteine

Bruchsteine

Holzfachwerk mit Ausfachungen
Holzfachwerk mit Ausfachungen

teilweise massive Gewodlbedecke, teilweise Holz-
balkendecke
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FuRbdden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Treppen:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Keller:

Wohn- und
Schlafraume:

Bad/WC:

Kiche:

Flure:

Bad/WC:

Kiche:

Hauseingangstur:
Zimmertiren:
Kellertiiren:

Geschosstreppe:

Kellertreppe:

Treppe zum
Dachboden:

Elektroinstallation:

Sanitare

Installation: Bad/WC:
Kichenausstattung:
Heizung:

Holzbalkendecke
Holzbalkendecke

teilweise Lehm-, teilweise Steinfufl’boden

Kunststoffbelag

Kunststoffbelag

Kunststoffbelag

Kunststoffbelag

einfachste Tapeten

teilweise Fliesen

Kunststoffverkleidung an Objektwand

Tapeten

Fenster aus Holz mit einfacher Verglasung,
Fensterbanke innen aus Holz, auRen mit Ab-
deckung aus Holz

Holztlr mit Lichtausschnitt

einfachste Holz-Fullungsttren

Holzbrettertiiren

geschlossene Holzwangentreppe, Gelander aus
Holz

Holzwangentreppe

nicht vorhanden

einfache Ausstattung

eingebaute Wanne, WC, Waschbecken, ein-
fachste, nicht mehr zeitgeméafRe Ausstattung und
Qualitat, weilRe Sanitarobjekte

nicht in Wertermittlung enthalten

Ol-Einzeléfen, Stahltanks
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Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuRenansicht:

Schornstein:

Dach: Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Allgemeinbeurteilung:

Nebengeb&ude u.a.:

Warmwasser-Badeofen

keine vorhanden

teilweise Rauputz, teilweise vorgehangte Fassade
mit teilweise Faserzementplatten, teilweise Ton-
ziegelbehang

Uber dem Dach teilweise aus Ziegelstein, teilweise
verputzt

einfaches Holzdach ohne Aufbauten und ohne
Dammung

Satteldach

Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

keine

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem
aul3erlichen Anschein und der Teilbesichtigung
nach, in einem einfachsten, Uberwiegend bau-
jahrstypischen baulichen Gesamtzustand und es
wird davon ausgegangen, dass es einem
einfachsten, nicht zeitgemalRen Wohnstandard
entspricht.

Es bestehen augenscheinlich u.a. folgende

Reparatur- und Modernisierungsarbeiten:

» Feuchtigkeits- und Putzschaden am Keller-
mauerwerk

» Fassadenarbeiten

= Erneuerung Fenster

» Reparatur/ Erneuerung Dachdeckung

* Rissbildungen im Mauerwerk

= Reparatur Decken

= Reparatur Ful3bdden

» Modernisierung Bad/WC

» Modernisierung Innenausbau

» Modernisierung Elektroanlage

= Reparatur Treppen

Wirtschaftsgebaude, Uberwiegend Holzfachwerk
mit Ausmauerung und verputzten Feldern, in
geringem Umfang massive Bauweise, Baujahr ca.
um 1860, Zwischendecke als Holzbalkendecke,
Steinful3boden, Fenster aus Holz, einfach ver-
glast, Turen aus Holz, einfaches Holzdach als
Satteldach mit Tonziegeln, einfachster Zustand.
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Es ist augenscheinlich ein umfangreicher Repa-
raturstau vorhanden. Aufgrund der notwendigen
Reparaturarbeiten wurde eine gekirzte Rest-
nutzungsdauer in Ansatz gebracht.

Der Gesamtverkehrswert fir das mit einem Wohnhaus als Einfamilienhaus mit Wirtschafts-
gebaude (ehem. Resthof) bebaute Grundstiick in 38855 Wernigerode, Karl-Forsterling-Str. 4,

Grundbuch: Wernigerode Kataster: Gemarkung: Wernigerode
Blatt: 12698 Flur: 7
Ifd. Nr. 1u.2 Flursticke: 284 u. 285

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2024 mitrd. 210.000,00 €  ermittelt.
(gerundet auf volle 5.000 €)

Aufgestellt am 18. Oktober 2024
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Westen

Ansicht Wirtschaftsgebaude von Nord-Ost

Ansicht Wirtschaftsgebaude von Nord-West
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