Az:2026-0303 Bewertungsobjekt: Immekather Weg 8 in 38486 Klotze OT Kunrau

Falk Zimmermann
SACHVERSTANDIGER

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Grofriumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Demografische Struktur:

3.2 Kleinriaumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strafe und
im Ortsteil:

Beeintriachtigungen:

Topografie:

Sachsen-Anhalt
Altmarkkreis Salzwedel

Kl6tze (9.699 Einwohner — Stand 31.12.2024);
Ortsteil Kunrau (755 Einwohner — Stand 31.12.2023)

NachstgroBere Stédte: Gardelegen (ca. 36 km), Wolfsburg (ca. 30 km)

Landeshauptstadt: Magdeburg (ca. 96 km)

Bundesstraen: B 244 (ca. 7 km), B 188 (ca. 20 km)

Autobahnzufahrt: A2 Helmstedt-West (ca. 44 km)

Bahnhof: Oebisfelde (ca. 22 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg (ca. 234 km), Hamburg (ca. 177 km)

Bevolkerungsentwicklung:
e in den letzten 5 Jahren: ca. -4,1 %

ndrdlicher Ortsrand; Die Entfernung zum Ortszentrum betrdgt ca. 300 m.
Geschifte des tdglichen Bedarfs ca. 500 m entfernt; 6ffentliche Verkehrs-
mittel (Bushaltestelle) in fuBliufiger Entfernung; Schulen und Arzte sowie
bessere Einkaufsmdglichkeiten in Brome in ca. 9 km Entfernung bzw. in
Kl6tze in ca. 13 km Entfernung; einfache Wohnlage — als Geschiftslage
nicht geeignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit aufgelockerter, offener, 1- bis
2-geschossiger Bauweise; Freibad gegeniiberliegend
saisonbedingt durch Freibad gegeniiber und Agrarbetrieb nord-ostlich

eben
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4 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und
die vorliegenden Objektunterlagen.

Die Gebdude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schidden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schédlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Wohnhaus
4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebidudeart: freistehendes, zweigeschossiges, nur geringfiigig unterkellertes Wohn-
haus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie Anbauten

Baujahr: 1911 (gemélB Angaben zum Ortstermin)

Modernisierung: 1996 teilweise modernisiert (Dach, Fenster, Heizung, Innenausbau etc.)

Flachen: Die Wohnfliche betrdgt nach liberschldgiger Ermittlung rd. 355 m?. Die
Bruttogrundflache (BGF) betrdgt rd. 682 m?.

Energieeffizienz: Ein Energicausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéude ist nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nach-

riistung ist mit mittlerem Aufwand moglich.

Erweiterungsmoglichkeiten:  keine wirtschaftlich sinnvollen

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
Raumaufteilung: Erdgeschoss: Windfang, Diele mit Geschosstreppe, 3 strallenseitige Zim-

mer, Flur mit weiterer Geschosstreppe, Flur mit Hofzugang, WC-Raum,
Bad/WC mit Kellergang, Zimmer mit Seitenzugang, Kiiche nebst Kam-
mer und Kellerzugang, Zimmer

Obergeschoss: Diele und Flure mit Geschosstreppen, Bad/WC nebst
Sauna, Bad/WC (Rohbau) und 6 Zimmer

Dachgeschoss: Rohdachboden mit Kammer fiir Heizungsanlage
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4.2.2 Gebiudekonstruktion sowie Gebiude- und Raumausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswinde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung/Warmwasser:

Liiftung:

Bodenbelige:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

Sanitére Installation:

Kiichenausstattung:

Massivbau

Streifenfundament

Mauerwerk (Feldstein 0.4.)

Mauerwerk

Mauerwerk

Keller mit Trigerkappendecke, dariiber Holzbalkendecken
urspriingliche Geschosstreppe als Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
zusdtzlich eingebaute Geschosstreppe als Stahlkonstruktion mit Stufen
aus Holz; Kellertreppen in massiver Ausfithrung und als Holzstiege
Eingangstiiren aus Holz, mit Lichtausschnitt und/oder Oberlicht
zimmermannsmaiflig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach mit
Betondachsteindeckung und vorgehingter Regenentwésserung aus Zink-

blech

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung

Gas-Zentralheizung als Pumpenheizung mit Flachheizkorpern nebst
Thermostatventilen

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

Terrazzo oder Holzdielen mit Textilbelag, Kunststoftbelag, Laminat oder
Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Farbanstrich, Tapeten oder Fliesen
Deckenputz bzw. Holz- oder Paneeldecken
Kunststoff-Isolierglasfenster (stra8enseitig mit Rollldden)

Zimmertiiren als einfache Tiiren aus Holz oder Holzwerkstoffen
Standardausstattung aus den 1990er Jahren mit Wanne, Dusche und
Waschbecken sowie bodenstehenden WC-Becken nebst tiethdngenden

Spiilkédsten etc. (teils im Rohbau wegen begonnener Modernisierung)

wegen Uberalterung nicht in der Wertermittlung enthalten
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4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschidden und Baumingel:

Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminde-
rungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Stallgebiude
Gebiudeart:

Baujahr:
Flachen:
AulBenansicht:

Gebiudekonstruktion:

Allgemeinbeurteilung:

keine bzw. im Bewertungsmodell enthalten

Sauna

gut

iiberwiegend verbrauchter Innenausbau; Modernisierungen in Eigenleis-
tung mit nicht immer handwerksgerechter Ausfithrungsqualitét; Fertig-

stellungsdefizite in einem Badezimmer im Obergeschoss

nicht durchgehend zweckmiBig mit tiberwiegend Durchgangs- und ge-
fangenen Rdumen

ggf. schlechte Warmeddmmung; Die Qualitdt der Warmedammung kann
im Rahmen einer einfachen Inaugenscheinnahme nicht ausreichend be-

urteilt werden.

Der bauliche Zustand ist nur ausreichend. Es besteht Unterhaltungsstau
und allgemeiner Renovierungsbedarf.

zweigeschossiges Stallgebdude mit Flachdach

1911 (nach sachverstindiger Schétzung)

Die Bruttogrundfldche (BGF) betrdgt rd. 1.161 m?2.

insgesamt Ziegelmauerwerk

Ziegelbauweise, Massivdecke liber EG, zweiseitiges Pultdach mit Papp-
deckung und vorgehingter Regenentwiésserung; Holztore und -tiiren;
Metallfenster

Das Stallgebdude weist erhebliche Schdden insbesondere im Bereich der
Dachdeckung auf. Fiir eine wirtschaftlich nachhaltige Nutzung wiren In-

standsetzungsmalnahmen erforderlich die einen mdglichen kapitalisier-
ten Ertrag iibersteigen.

4.4 Weitere Nebengebiude

Es sind weitere Nebengebiude als ruindse Uberreste eines Stallgebiudes und einfache Schuppen bzw.
Garage in massiver oder leichter Bauweise (Wellasbest) vorhanden. Die Nebengebidude werden als wirt-
schaftlich nicht nachhaltig eingeschitzt.

4.5 Aullenanlagen

AuBenanlagen sind als Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffent-
liche Netz, Hofbefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen sowie Einfriedung (Mauer, Zaun

und Hecken) vorhanden.
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7.4  Grundrisse (Skizzen, unmaflstablich)

Grundriss Erdgeschoss:

. 5 &
Flur
Zimmer
Zimmer Kiche
Kellerzugan:

Grundriss Obergeschoss:

Schlafzimmer

Windfang

Diele

Kammer|

Flur

WC

Bad /WC

_— T
Zimmer Zimmer
©
Zimmer
Bad /WC

Zimmer Zimmer
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung
Wohnflichenzusammenstellung
Wohneinheit Grundfliche Faktor der Gewichtete
(m?) Nutzwertwichtung Nutz- bzw. Wohnflichen (m?)
Wohnhaus Einzelraum Nutzeinheit
Erdgeschoss: 182,51 m?
Windfang 14,40 1,00 14,40
Diele mit Geschosstreppe 12,05 1,00 12,05
Zimmer (stralenseitig) 19,04 1,00 19,04
Zimmer (stralenseitig) 19,58 1,00 19,58
Zimmer (stra3enseitig) 27,62 1,00 27,62
Flur mit Geschosstreppe 7,22 1,00 7,22
Zimmer (hofseitig) 20,50 1,00 20,50
Kiiche mit Kammer 20,39 1,00 20,39
WC-Raum 1,88 1,00 1,88
Flur mit Hofzugang 11,98 1,00 11,98
Bad/WC mit Kellerzugang 9,86 1,00 9,86
Zimmer mit Seitenzugang 17,99 1,00 17,99
Obergeschoss: 172,42 m?
Diele mit Geschosstreppe 15,89 1,00 15,89
Flure 12,95 1,00 12,95
Zimmer (stra3enseitig) 20,50 1,00 20,50
Zimmer (straflenseitig) 20,70 1,00 20,70
Schlafzimmer (hofseitig) 22,19 1,00 22,19
Schlafzimmer (hofseitig) 21,51 1,00 21,51
Bad/WC mit Sauna 9,65 1,00 9,65
Bad/WC (Rohbau) 10,06 1,00 10,06
Zimmer (hofseitig) 15,18 1,00 15,18
Zimmer (hofseitig) 23,79 1,00 23,79
Wohneinheit insg.: 354,93 m?
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