Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Sondereigentum als Wohnungserbbaurecht an der
Wohnung Nr. 12 im 1. Obergeschoss rechts
in 38642 Goslar, Mengestr. 5

Wohnungserb-
baugrundbuch: Goslar Kataster: Gemarkung: Grauhof
Blatt: 12033 Flur: 3
Ifd. Nr. 1 Flurstiicke: 21/11 u. 21/13

Auftraggeber:

Grund der Gutachten-
erstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Mieter und Péachter:
Gewerbebetrieb:

Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Amtsgericht Goslar
Kaiserbleek 8, 38640 Goslar
Beschluss vom 23.12.2024
Geschaftsnummer: 11 K 4/24

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

1. Termin: 25.02.2025, 2. Termin: 13.03.2025
Es erfolgte eine AufRenbesichtigung.
13.03.2025

keine bekannt

keiner bekannt

keine vorhanden
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Zubehor:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

WEG-Verwaltung:

Aufgrund der auf3erlichen Augenscheinnahme
kann keine Aussage getroffen werden.

Aufgrund der auf3erlichen Augenscheinnahme
kann keine Aussage getroffen werden.

liegt vor und wurde eingesehen
Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen bekannt.

Eine WEG-Verwaltung ist vorhanden.

Grundstucksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

Gestalt und Form:

Grundstiicksgrole:

Bemerkungen:

ErschlieBungszustand:
Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Die Stadt Goslar ist im nordlichen Vorharzbereich
gelegen und befindet sich am Kreuzungspunkt der
Bundesstrallen B 6 und B 82. Goslar hat eine
Anbindung an das Streckennetz der Deutschen
Bahn AG in Richtung Braunschweig, Gottingen
und Hannover.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im
Stadtteil Kramerswinkel gelegen. Die Entfernung
bis zum Stadtzentrum von Goslar betragt ca. 3 km
und offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
befinden sich ca. 300 m entfernt. Geschafte des
taglichen Bedarfs sind ca. 1.200 m entfernt vor-
handen.

mittlere Wohnlage

Flur 3, Flurstiick 21/11 = 2.693 m?2
Flur 3, Flurstiick 21/13 = 150 m?2
Gesamt: = 2.843 m2

unregelmanige Grundsticksform

Nebenstral3e mit geringem Verkehr, 30-er Zone

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundstein-
pflaster, einseitiger Gehweg

normal
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

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

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Im Wohnungserbbaugrundbuch von Goslar, Blatt
12033, bestehen in Abteilung Il die in der Anlage
7 aufgefuhrten Eintragungen.

Bezuglich des unter der Ifd. 3 eingetragenen
Vorkaufsrechts besteht keine Wertbeeinflussung.

Bezuglich der unter der Ifd. 4 eingetragenen
Grunddienstbarkeit (Pflicht zur Duldung von Ver-
sorgungsleitungen) besteht keine Wertbeein-
flussung.

In Verbindung mit der unter der Ifd. 5 einge-
tragenen Grunddienstbarkeit (Wegerecht) besteht
gemal Bewilligung vom 31.12.1969 zugunsten
des jeweiligen Erbbauberechtigten des Erbbau-
rechts Gemarkung Grauhof, Flur 3, Flurstiick
21/12, das Recht, den auf dem zu bewertenden
Erbbaurecht vorhandenen FuRweg zum Gehen zu
benutzen. Eine Wertbeeinflussung besteht nicht,
da der Gehweg gemeinschaftlich auch von den
jeweiligen Erbbauberechtigten des Flurstiicks
21/11 genutzt wird.

Bezuglich des unter der Ifd. 11 eingetragenen
Erbbauzins wurden Belastungen im Zusammen-
hang mit dem bestehenden Erbbauzins in der
Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstiick.

Das Grundstick ist derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen. Geméan Auskunft aus
dem Denkmalatlas Niedersachsen wird das Be-
wertungsobjekt nicht im niedersachsischen Denk-
malverzeichnis gefihrt.

WR = reines Wohngebiet, geschlossene, vierge-
schossige Bauweise, GRZ = 0,3 (Grundflachen-
zahl), GFZ = 1,0 (Geschossflachenzahl)
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Beschreibung des Gebdudes und der AulRenanlagen:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:
Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Geschossdecken uber und

unter dem Sondereigentum:

Anzahl der Wohnungen:

Hauseingang:

Treppen: Geschosstreppen:

Kellertreppe:

Kelleraul3entreppe:
Treppenhaus:  Ful3bdden:
Wande:
Decken:

Zustand:

AulRenansicht:

Sockel:

viergeschossiges Wohnhaus als Teil einer Eigen-
tumswohnanlage, einseitig angebaut; das Ge-
baude ist unterkellert und das Dachgeschoss nicht
ausgebaut.

1971

Das Gebaude wurde augenscheinlich teilweise
modernisiert.

Massivbau

Holzdach ohne Aufbauten

Satteldach

Betondachsteine, Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Stahlbetondecken

8 gleichwertige Wohnungen im Gebaude

Eingangstirelement aus Metall mit Lichtaus-
schnitten, gepflegt

Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag, Gelander
aus Metall

Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag
Betontreppe

Kunststeinplatten

Anstrich

verputzt und gestrichen

normal gepflegt

Uberwiegend Rauputz, teilweise vorgehangte
Fassade mit festem Plattenbehang

verputzt und gestrichen
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Bauschaden und Baumangel:

Nebengebaude
(im Gemeinschaftseigentum):

Gemeinschaftliche AuRenanlagen:

Beurteilung der Gesamtanlage:

Wesentliche &auRerlich erkennbare Baumaéangel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Bauméangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
bertcksichtigen.

keine

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
(Zaun), Wegebefestigung

Die gesamte Wohnanlage befindet sich, dem
auRRerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem Uberwiegend baujahrsgerechten
Gesamtzustand und entspricht einem (Uber-
wiegend mittleren Wohnstandard. Es besteht
augenscheinlich kein wertrelevanter Reparatur-
stau.

Beschreibung der Wohnungq:

Lage der Wohnung im
Gebaude/ Orientierung:

Wohnflache und Raumaufteilung:

Pkw-Stellplatz:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

FuRb6dden: Wohn- und
Schlafraume:

Bad/WC:

Die Wohnung ist im 1. Obergeschoss, rechts vom
Treppenhaus, gelegen.

Die Wohnflache betragt gemal Teilungserklarung
71,60 m2 und konnte aufgrund der auferlichen
Augenscheinnahme nicht geprift werden. Abwei-
chungen kénnen bestehen

Die Wohnung hat folgende Raume:
3 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur, Balkon

Zur Wohnung gehort ein Kellerraum Nr. 12.

Gemal Auskunft der WEG-Verwaltung gehort zur
Wohnung kein Stellplatz.

Ol-Zentralheizung, Baujahr 2005, Stahlradiatoren
in der Wohnung

zentral Gber Heizung

Textilbelag

Fliesen
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Kiche:

Flur:

Balkon:

Keller:

Innenansichten:

Bad/WC:

Kiche:
Wohnungseingangstur:
Zimmertiuren:

Kellerttr:

Fenster:

Deckenflachen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation: Bad/WC:

Kichenausstattung:

Allgemeinbeurteilung:

Sondernutzungsrechte:

Miterbbaurechtsanteil:

Kunststoffbelag

Textilbelag

Spaltplatten

Estrich auf Beton mit Anstrich

Tapeten

teilweise Fliesen

Fliesenspiegel an Objektwand

Holztlr mit Holzfurnier

Holztliiren mit Anstrich

Holzbrettertur

Fenster aus Kunststoff mit doppelter Verglasung,
Fensterbanke innen aus Holz, auRen mit Ab-
deckung aus Metall

verputzt und gestrichen

einfache Ausstattung

eingebaute Wanne, WC, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitat

nicht bekannt

Ich gehe davon aus, dass sich die zu bewertende
Wohnung, dem &uRRerlichen Anschein nach, in
einem ausreichenden baulichen Gesamtzustand
befindet und einem einfachen Wohnstandard
entspricht.

Aufgrund der &uRerlichen Augenscheinnahme
kann keine Aussage Uber einen ggf. im Inneren
bestehenden Reparaturstau getroffen werden. Ein
ggf. bestehender Reparaturstau ist zusatzlich zu
bertucksichtigen.

keine bekannt

59,89/ 1.000

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 11 K 4/24, 38642 Goslar, Mengestr. 5, ETW Nr. 12



Vorhandene ungewohnlich hohe oder
niedrige Instandhaltungsrticklage: Gemal Auskunft der WEG-Verwaltung wird
laufend eine Instandhaltungsrticklage gebildet.

Erlauterungen zum Erbbaurechts-
vertrag: Der jahrliche Erbbauzins betragt gemafl Grund-
bucheintragung 253,63 €.

Der Verkehrswert fir das Sondereigentum als Wohnungserbbaurecht an der Wohnung
Nr. 12 im 1. Obergeschoss rechts in 38642 Goslar, Mengestr. 5,

Wohnungserb- Kataster: Gemarkung: Grauhof
baugrundbuch: Goslar Flur: 3
Blatt: 12033 Flurstucke: 21/11 u. 21/13
Ifd. Nr.: 1

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2025 mit rd. 60.000,00 €  ermittel.

Aufgestellt am 23. April 2025

Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 11 K 4/24, 38642 Goslar, Mengestr. 5, ETW Nr. 12



Anlage Fotos
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Ansicht von Osten

Ansicht von Siiden

Ansicht Wohnungseingang
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