Auszug aus dem Gutachten tiber den Verkehrswert

Einfamilienhaus in
38889 Blankenburg OT Heimburg, Barenstein 10

Grundbuch: Heimburg Kataster: Gemarkung: Heimburg
Blatt: 161 Flur: 7
Ifd. Nr.: 3 Flurstuck: 310
Auftraggeber: Amtsgericht Wernigerode, Rudolf-Breitscheid-Str. 8,
38855 Wernigerode

Beschluss vom 04.11.2025
Geschaftsnummer: 12 K 26/25

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung

Tag der Ortsbesichtigung: 15.01.2026

Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine Innen- und AuRenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag: 15.01.2026

Qualitatsstichtag: 15.01.2026

Mieter und Pachter: Es bestehen keine Mietverhaltnisse.

Gewerbebetrieb: Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb
gefuhrt.

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen: keine vorhanden
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Zubehor:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Grundstiicksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften:
Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

ErschlieBungszustand:
StralRenart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Einbauklche, bestehend aus Ober- und Unter-
schranken, Spule, Herd, Backofen, Kiuhlschrank,
im Eigentum der Hauseigentimer; der Zeitwert
wird pauschal auf rd. 800 € geschatzt.

besteht augenscheinlich nicht

Gemal Auskunft der Miteigentiimerin ist keiner
vorhanden.

Gemal Auskunft des Landkreis Harz bestehen
keine bauordnungsrechtlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen.

Die Stadt Blankenburg ist am Nordrand des
Harzes gelegen und befindet sich ca. 12 km
westlich von Quedlinburg und ca. 14 km 0stlich
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.

Das zu bewertende Einfamilienhaus ist im Ortsteil
Heimburg gelegen. Die Entfernung bis zum
Stadtzentrum von Blankenburg betragt ca. 5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind in
Blankenburg vorhanden. Offentliche Verkehrs-
mittel (Bushaltestelle) befinden sich ca. 1 km
entfernt.

landliche Wohnlage

Nebenstralle mit geringem Verkehr, 30er-Zone

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Verbundstein-
pflaster

von der Stral’e ansteigend

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss
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Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Gebaudebeschreibung

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Ausfihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:

Umfassungswande:

Innenwande:

Im Grundbuch von Heimburg, Blatt 161, besteht in
Abteilung Il keine wertbeeinflussende Eintragung.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstick.

Das Grundstick ist derzeit in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen; gemafl Auskunft
des Landkreises Harz besteht kein Denkmal-
schutz.

W = Wohnbauflache

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

eingeschossiges Wohnhaus als Einfamilienhaus,
freistehend; das Gebaude ist teilunterkellert und
das Dachgeschoss ausgebaut. Der Dachboden ist
nicht ausgebaut.

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

Das Gebaude wurde augenscheinlich partiell
modernisiert. Augenscheinlich und nach Auskunft
der Miteigentimerin  wurden u.a. folgende
Arbeiten ausgefuhrt:

» Dacherneuerung

Modernisierung der Fenster und AuRentlren
teilweise Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heizungsanlage

teilweise Warmedammung der Au3enwand
Modernisierung der Bader

teilweise Modernisierung des Innenausbaus

Fachwerkhaus
Bruchsteine
Bruchsteine

uberwiegend Holzfachwerk mit Ausfachungen,
teilweise Mauerwerk

Holzfachwerk mit Ausfachungen
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Geschossdecken:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

FuBbodden:

Keller:

Wohn- und
Schlafraume:

Sanitarraume:
Kiche:

Flure:

Innenansichten:

Sanitarraume:

Kuche:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:
Hauseingangsturen:
Zimmerturen:

Treppen:
Geschosstreppe:
Kellertreppe:
Treppe zum
Dachboden:

Elektroinstallation:

teilweise massive Gewolbedecke, teilweise Holz-
balkendecke

Holzbalkendecke
Holzbalkendecke

Beton

teilweise Holzparkett, teilweise Kunststoffbelag
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag
Fliesen

teilweise GipsfulRboden, teilweise Steinzeug-
platten

teilweise Raufaser mit Anstrich, teilweise glatt
verputzt mit Anstrich, teilweise Holzvertafelung,
teilweise Tapeten

Fliesen, ca. 1,50 m bis ca. 2,00 m hoch
Fliesenspiegel an Objektwand

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich

Uberwiegend Holzfenster, in geringem Umfang
Kunststofffenster, doppelt verglast, in geringem
Umfang Dachflachenfenster, Fensterbanke innen
aus Naturstein, au3en mit Abdeckungen teilweise

aus Aluminium, teilweise aus Spaltplatten

teilweise Holztir, teilweise Kunststofftir, mit Licht-
ausschnitten

uberwiegend Holz-Flllungstiren, teilweise Holz-
tren mit Holzfurnier, in geringem Umfang mit
Lichtausschnitt

geschlossene Holzwangentreppe, Gelander aus
Holz

Ziegelsteintreppe
nicht vorhanden

einfache bis durchschnittliche Ausstattung, teil-
weise auf Putz verlegt, Sat.-Antenne
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Sanitare Installation:
Gaste-WC:

Bad/WC (DG.):

Kiichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuBenansicht:

Sockel:

Schornstein:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand:
Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

WC, Handwaschbecken, einfache bis mittlere
Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC,
Waschbecken, mittlere Ausstattung und Qualitat,
weilde Sanitarobjekte

nicht in Wertermittiung enthalten

Gas-Combitherme als Brennwertheizung, Baujahr
1996, Stahlradiatoren mit Thermostatventilen

teilweise zentral Uber Heizung, teilweise Boiler
(elektrisch)

keine
teilweise vorgehangte Fassade mit Holzbeschlag,
teilweise mit Warmedammung, teilweise Rauputz,

teilweise Holzfachwerk mit Ausmauerung

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Mauer-
werk, teilweise Bruchstein

uber dem Dach verkleidet mit festem Platten-
behang

Holzdach mit Unterdach und Aufbau (Gaube)
Satteldach

Dachziegel (Ton), Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Dachaufbau (Gaube), Eingangsvorbau

zweckmalig

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

normal

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

keine
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Energieausweis und energetischer
Zustand:

Allgemeinbeurteilung:

Raumaufteilung:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

Nebengebiude u.a.:
Nebengebaude 1:

Nebengebaude 2:

AuBenanlagen:

Gemal Auskunft der Miteigentimerin ist kein
Energieausweis vorhanden. Das Gebaude
wurde augenscheinlich leicht energetisch
ertichtigt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem
aullerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem Uberwiegend befriedigenden bau-
lichen Gesamtzustand und entspricht einem ein-
fachen bis mittleren Wohnstandard.

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:

» teilweise Fassadenarbeiten

teilweise Putzschaden an Dachschrage
teilweise Schornsteinversottung

teilweise Reparatur Stitzmauern

Beseitigung eingefallener Schuppen

1 Kellerraum, Flur
1 Zimmer, Ktiche, WC, Flur

1 Zimmer, Bad/WC, Flur

Wirtschaftsgebaude, Uberwiegend in massiver
Bauweise, teilweise Holzfachwerk mit Aus-
mauerung, Baujahr geschatzt auf ca. um 1920,
Zwischendecke als massive Decke, Betonboden,
Stromanschluss, Holzfenster, einfach verglast,
Holztiren, Holzdach als Satteldach  mit
Tonziegeln, Dachrinnen und Regenfallrohre
uberwiegend aus Zinkblech, einfacher Zustand.

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-

stau:

» teilweise Rissbildungen im Mauerwerk

» teilweise Feuchtigkeits- und Putzschaden im
Wandbereich

» teilweise Fassadenarbeiten

Holzschuppen in einfacher Holzbauweise, Baujahr
ca. um 1950, Zwischendecke als Holzbalken-
decke, SteinfulRboden, Holztlr, Holzdach als Pult-
dach mit Tonziegeln, Dachrinnen und Regen-
fallrohre aus Kunststoff, einfacher Zustand.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Garten-anlagen und Pflanzungen, Hofbefestigung,
Wege-befestigung, Einfriedung (Mauer), Einfrie-
dung (Zaun), Hoftor, Stitzmauern, 2 Bergstalle im
Hang, Holzschauer
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Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 38889
Blankenburg OT Heimburg, ,

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2026 mitrd. 83.000,00 € ermittelt.

Aufgestellt am 19. Februar 2026

Auszug aus Verkehrswertgutachten: Geschafts-Nr.: 12 K 26/25, 38889 Blankenburg OT Heimburg, Barenstein 10



Anlage 1: Fotos

Ansicht Holzschuppen von Siid-Ost
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