Sachverstandigenbiro Holger Behrens H
ZB

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wohn- < Gewerbe- ¢ Industrie- ¢ Spezialimmobilien

Alter Markt 65 « 31134 Hildesheim
Tel.: 05121 /29 45 200
Fax: 051 21/29 45201

Az. des Gerichts: NZS 11 K 2/23 14. Mai 2024
GA-Nr.: 100623

KURZGUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlck
in 38690 Goslar OT Vienenburg, Brickenstr. 19

Der unbelastete Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2023 geschétzt mit rd.

57.000,- € ®)

*) Die Bewertung erfolgte nach auRerem Anschein (siehe Punkt 1.3)




AZ: 100623 Sachverstandigenbiro Holger Behrens

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Briickenstr. 19
38690 Goslar OT Vienenburg

Grundbuchangaben: Grundbuch von Vienenburg, Blatt 2680, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Vienenburg, Flur 8, Flurstiick 394/1 (189 m?);
Gemarkung Vienenburg, Flur 8, Flurstiick 394/2 (3 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Wertermittlungsstichtag: 11.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Hinweise des Sachverstandigen:

Die Bewertung des Objektes erfolgte nach auRerem Anschein. D.h. sie stiitzt sich Gberwiegend auf
den duReren Eindruck. Es wurde ein einfacher Standard unterstellt. Uber den tatséchlichen Zustand
der Gebaude ist dem Sachverstandigen nichts bekannt. Die Annahmen sind daher mit einem deut-
lichen Risiko behaftet und kénnen vom tatsachlichen Zustand abweichen.

Soweit aus der Liegenschaftskarte ersichtlich ist, ragt im Obergeschoss ein Gebaudeteil geringfligig
auf das Flurstiick 395/4 des Nachbargrundstiicks. Au3erdem fiihrt die Zuwegung zum Hauseingang
offensichtlich Uber dieses nicht zum Grundstiick gehérende Flurstiick. Im Rahmen dieser Werter-
mittlung unterstellt der Sachverstandige, dass bei einer Sanierung des Objektes der geringfligige
Uberbau, sofern er tatséchlich besteht, beseitigt wird.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist nicht bekannt, wie die Zuwegung zum Treppenhaus
erfolgt. Daher wird in dieser Wertermittlung unterstellt, dass der Zugang zum und ins Gebdude,
ohne Nutzung des Flurstiicks 395/4, neu angelegt/hergestellt wird.

1.4 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Stra3enfront:
ca.19m;

mittlere Tiefe:
ca. 14 m;

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 192 m2;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform
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1.4.1 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens

mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

1.5 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Obijekt ist offensichtlich leer stehend.

1.6 Mehrfamilienwohnhaus

1.6.1 Gebaudeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
zweigeschossig + vermutlich ausgebautes Dachgeschoss;
vermutlich geringfiigig unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1930 oder alter (gemalf sachverstandiger Schatzung)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
AulRenansicht: Stral3enseite verputzt und gestrichen;

Giebelseiten vermutlich Faserzement Schindeln

1.6.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
vermutlich Lagerflache

Erdgeschoss:
vermutlich Wohnraum

Obergeschoss:
vermutlich Wohnraum

Dachgeschoss:
vermutlich Wohnraum

Die tatséchliche Aufteilung und Nutzbarkeit ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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Sachverstandigenbiro Holger Behrens

1.6.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswéande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

vermutlich Fachwerk

vermutlich Streifenfundamente

It. Bauunterlagen ist das Gebaude geringfugig unterkellert.
Holzfachwerk (It. Bauunterlagen)

nicht bekannt

vermutlich Holzbalken

Geschosstreppe:
vermutlich Holzkonstruktion

Dachkonstruktion:
vermutlich Holzdach mit Gaube zur StraRenseite

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

1.6.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

vermutlich zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an
das offentliche Trinkwassernetz

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

nicht bekannt. Es wird eine einfache Ausstattung unter-
stellt.

nicht bekannt. Es werden Gasetagenheizungen vermutet.

1.6.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

vermutlich Fenster aus Holz mit tiw. Einfachverglasung und
tlw. mit Isolierverglasung

nicht bekannt

Zimmertiren: nicht bekannt
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Grundrissgestaltung: nicht bekannt

1.6.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebé&udes
Bauschaden und Baumangel: Am Gebéaude sind starke Beschadigungen ersichtlich.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann tber den
Zustand des Geb&udes keine Aussage getroffen werden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau.

1.7 AuBenanlagen

Vermutlich Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Einfriedung (tlw.
Mauer, tiw. Zaun)
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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 38690
Goslar OT Vienenburg, Briickenstr. 19

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Vienenburg 2680 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Vienenburg 8 394/1, 394/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2023 mit rd.

57.000,- € ®

in Worten: siebenundflinfzigtausend Euro

geschatzt.

* Die Bewertung erfolgte nach auRerem Anschein. Es hat keine Innenbesichtigung des Ob-
jektes stattgefunden (siehe Punkt 1.3)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 2

StraRenansicht des Bewertungsobjekts aus norddstlicher Richtung
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Anlage 2: Fotos

Seite 2 von 2

Strallenansicht des Bewertungsobjekts aus noérdlicher Richtung

Giebelansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 4
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 3:
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Grundrisse und Schnitte
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(die tatsachliche Aufteilung kann abweichen)

DACHGE SCHOSS

Briickenstr. 19, 38690 Goslar OT Vienenburg
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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SCHNITT

Gebaudeschnitt

(der tatsachliche Gebaudeschnitt kann abweichen)
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