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1 Vorbemerkungen

Das Wohnhaus konnte wahrend des Ortstermins von auf3en und mit Einschrankungen von
innen (nicht alle RGume waren zuganglich) besichtigt werden. Zum Keller besteht kein Zugang.
Eine Innenbesichtigung des Nebengebaudes (ehemaliger Stall) war nur sehr eingeschrankt

moglich. Die Veroffentlichung von Innenaufnahmen war von den Mietparteien nicht gewiinscht.

Auftraggeber: Amtsgericht Goslar

Mieter: Vermietet, das angebaute Wohnhaus ist aufgrund eines
Wasserschadens im Erdgeschoss zum Besichtigungs-
zeitpunkt nur eingeschrankt nutzbar (kein Bad).

Art des Gewerbebetriebes: -

Nicht mitgeschatzte Maschinen-/

Betriebseinrichtungen : -

Verdacht auf Hausschwamm: Keine abschlielende Aussage aufgrund verdeckter

Bauteile sowie eingeschrankter Besichtigung moglich.

Baubehordliche Beschrankungen/

Beanstandungen: Nicht bekannt
Verwalter: Nicht vorhanden
Energieausweis: Kein Energieausweis vorgelegt

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Auftrag: Ermittlung des Marktwertes
Wertermittlungsgrundlagen: Bundesbaugesetz, Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) und die Wertermittlungs-

richtlinien einschl. der Anderungen und Ergénzungen.



2 Grundlagen der Begutachtung

o Die Ortsbesichtigungen vom 12. Oktober 2023

. Auszug aus dem Grundbuch

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Goslar

o Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis des Landkreises Goslar
o Bauakte der Stadt Goslar

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

. Bodenrichtwertkarte

. Mietvertrag fur die Wohnung im Anbau

o Zeichnungen des Eigentumers

2.1 Leistungsumfang und —abgrenzung

Grundlagen dieses Gutachtens bilden die Dokumentation wahrend der Ortsbesichtigung sowie
die Inhalte der Unterlagen und Auskinfte zum Wertermittlungsstichtag. Es gibt allein die
wesentlichen wertbestimmenden Geb&udemerkmale wieder. Eine Uberprifung der
Unterlagen fand nur eingeschrankt statt, MalRe wurden nicht Gberprift. Es wird angenommen,
dass alle 6ffentlich-rechtlichen und eventuellen privatrechtlichen Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung der baulichen Anlagen und des Grundsticks eingehalten sind und samtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw. die moglicherweise wertbeeinflussend seien konnten

erhoben und beglichen sind.

Die bei der Ortsbesichtigung gesammelten Informationen Uber die Ausfiihrungen der
baulichen Anlagen und des Grundstlicks beruhen auf Inaugenscheinnahme. Eine Beurteilung
der Standsicherheit der Gebaude sowie des Schall- und Warmeschutzes findet auf dieser
Grundlage nicht statt. Es wurden weder Baugrunduntersuchungen noch Bauteil6ffnungen
bzw. materialzerstérende Untersuchungen vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und technischer Einrichtungen wurde nicht Gberpruft. Ebenfalls wurden
keine Untersuchungen auf den Befall durch tierische, pflanzliche oder fungizide Schadlinge

oder dergleichen durchgefihrt. Einen solchen Befall habe ich auch nicht gesehen.



Soweit nicht anders beschrieben, wird unterstellt, dass keine Altlasten, Sondermdall oder
sonstige Verunreinigungen des Grund und Bodens vorhanden sind. Ebenso wird unterstellt,
dass keine Bauteile und/oder Baustoffe vorhanden sind, die die Gesundheit der Nutzer der
Gebaude beeintrachtigen oder gefahrden. Erforderlichen Falls sind gesonderte Gutachten

einzuholen.

Der Sachverstandige haftet nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Von der Haftung
ausgeschlossen sind verdeckte Mangel, die augenscheinlich nicht erkennbar sind, wie z.B.

Hausschwamm oder Hausbock.

3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundlage der Bewertung ist der § 194 des BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf

ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ein- und Zweifamilienhauser werden nach dem Sachwertverfahren bewertet, da Objekte
dieser Art Uberwiegend der Eigennutzung dienen und Renditebetrachtungen bei dieser Art von

Objekten nicht im Vordergrund stehen.

3.1 Das Sachwertverfahren (§35 ff InmoWertV)

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der

nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1.  Dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des §36,
2. Dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des §37 und

3. Dem nach §§40 bis 43 zu ermittelInden Bodenwerten



(3) Der marktangepasst vorlaufige Sachwert des Grundstuicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einemobjektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des §39. Nach Malgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch

marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

4 Grundstiicksbeschreibung

Ort: Goslar, Stadtteil Lengde

Lage: Am norddstlichen Rand des Stadtgebietes von Goslar
gelegen. Das Grundstuick liegt inmitten des Stadtteiles in
dorflich gepragter Lage.

Entfernung: Bis zur Ortsmitte von Goslar ca. 15 km und bis
Braunschweig ca. 34 km. Nachstes Offentliches

Verkehrsmittel in fuBlaufiger Entfernung.

Nachbarliche Bebauung: Uberwiegend  2-geschossige  Wohnhduser  sowie

landwirtschaftliche Gebaude.

Zuschnitt: Das Grundstlick hat einen unregelmafligen Grundriss

Topographische Lage: Das Grundstuick liegt erhdht zur ,HauptstraRe“ und kann
von hier lediglich Uber eine Treppe betreten werden. Das
Grundstuck ist Uberwiegend eben.

GrundstiicksgroRe: Insgesamt 752 m?

ErschlieBungszustand: Erschlossen

Anschluss an Ver- und

Entsorgungsleitungen: Wasser, Abwasser, Strom, Gas



StraBenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeit:

Baugrund und Grundwasser:

Festsetzungen im

Bebauungsplan:

Die StralRen ,HauptstralRe“ und ,Beuchter Weg“ treffen
als T-Kreuzung im Bereich des Grundstlicks aufeinander.
Beide Strallen besitzen eine Schwarzdecke und haben
einen ein- bzw. beidseitige @ FulRwege  mit
Betonsteinpflaster sowie im Bereich des Grundstlcks
einen Grunstreifen mit Baumbestand. Rickseitig befindet
sich eine Zufahrt (Schotter) Uber die Zehntstralle zum

Grundsttick.

Die Gebaude stehen auf bzw. dicht an den Grundstlcks-
grenzen. Das Gebaude auf dem sudlichen
Nachbargrundstick steht ebenfalls dicht an der

Grundstucksgrenze.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Es wird von

gewachsenem, ausreichend tragfahigen Baugrund

ausgegangen.

BauGB § 34 und nach Vorgabe der Stadt Goslar

4.1 Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Zweite Abteilung:

Baulastenverzeichnis:

Altlastenkataster:

Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

Keine Eintragung vorhanden

Fir das Grundstick liegen keine wertrelevanten
Eintragungen vor. Es besteht jedoch der Hinweis zur
flachendeckenden Bodenbelastung im Landkreis Goslar

(s. Anlage).



5 Ermittlung des Bodenwertes

Gemal der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Nordheim
vom 01.01.2023 ist fur diese Gegend ein Bodenrichtwert einschlieRlich Erschlieung fur
baureifes Land von

29,- €/m? Dorfgebiet

angesetzt. Die GroRe, die Lage und der Zuschnitt des Grundstiicks entspricht derer
vergleichbarer Grundsticke in der Bodenrichtwertzone, daher halte ich diesen Wert fur

angemessen.

Bodenwert (ebf.): 752 m?2 x 29,-€/m2= 22.011,-€

6 Bauliche Anlagen (Gebaudebeschreibung)

Die Beschreibung der Gebaude erfolgt auf Grundlage der Ortsbesichtigung sowie auf
Aktenlage. Vollstandige Bauunterlagen liegen fir das Wohnhaus nicht vor, die momentanen
Raumaufteilungen weichen von den vorliegenden Unterlagen (auch Planungsunterlagen) ab.

Far den Wohnhausanbau liegen vollstandige Unterlagen vor.

6.1 Vorbemerkungen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Wohnhausanbau. Das
zweigeschossige Wohnhaus hat ein nicht ausgebautes Satteldach. Der vordere Bereich des
Wohnhauses ist augenscheinlich unterkellert, es besteht jedoch keine Zugangsmoglichkeit..
Ein genaues Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt, wird aber um 1900 geschatzt. Danach
wurde das Gebaude augenscheinlich verschiedentlich umgebaut. Die zuletzt durchgefuhrten

Renovierungs- bzw. Sanierungsarbeiten sind noch nicht vollends abgeschlossen.

Die vom Eigentimer Uberreichten Planungsunterlagen stellen die geplanten Grundrisse dar.
Die momentane Raumaufteilung weicht in Teilen hiervon ab. Diese in diesen Unterlagen
angegebenen Flachen entsprechen nicht den Wohnflachen, da hier die entsprechenden
Vorschriften nicht berlcksichtigt worden sind. Ebenso enthalten die Zeichnungen keine

Fensterdffnungen.



Die Raumhdhen (EG/OG) im Wohnhaus von tlw. ca. 2,20/2,10 m bzw. ca. 2,00/1,80 m (jeweils
Decken/Balkenlage), entsprechen nicht den heutigen Anforderungen an Wohnraum. Die
Raume sind, bis auf den Eingangsbereich, ohne Flure miteinander verbunden. Der Ful3boden
im Erdgeschoss weist unterschiedliche Hohen auf. Die Uberschlaglich ermittelte Wohnflache
betragt ca. 185 m? und besitzt nur Gultigkeit fur dieses Gutachten, Abweichungen hiervon sind

moglich.

Der zweigeschossige Wohnhausanbau hat ein ausgebautes Dachgeschoss und ist ca. 1996
auf dem ehemaligen Stallgebdude aufgebaut. Das Erdgeschoss war zum
Besichtigungszeitpunkt in einem rohbauahnlichen Zustand. Die Olheizung inklusive Tanks
wurde ausgebaut und gegen eine Gasbrennwerttherme (fir beide Gebaudeteile)
ausgetauscht. Die Kiiche befindet sich im Obergeschoss, ein Badezimmer ist derzeit im

Wohnhausanbau nicht vorhanden.

Die Raumhdéhen im Obergeschoss von tlw. ca. 2,20/2,10 m (jeweils Decken/Balkenlage),
entsprechen nicht den heutigen Anforderungen an Wohnraum. Die Wohnflache It. beigefugter

Wohnflachenberechnung betragt ca. 91 m? ohne den ehemaligen Ollagerraum.

Zudem befindet sich ein ehemaliges Stallgebaude in massiver Bauweise auf dem Grundstuck.

Es werden ausschlieRlich die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale sowie Schaden und

Mangel beschrieben. Es besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit.

6.2 Beschreibung der Gebaudestandards und der AuBRenanlagen

6.2.1 Wohnhaus

Fundamente: Nicht bekannt

AuBenwaénde: Ausgemauerte Fachwerkkonstruktion, bis auf einen Teilbereich
der Sudseite, mit Hartplattenbehang. Der Behang weist
Fehlstellen  auf. Sockel-  bzw. Kellerbereich  aus

Bruchsteinmauerwerk.



Dach:

Fenster und

AuBentiiren:

Innenwande und

-tliren:

Deckenkonstrukt.

und Treppen:

FuBboden:

Sanitar-

Einrichtungen:

Heizung:

Sonstige (tech.)

Ausstattung:

Holzkonstruktion mit Eindeckung aus verstrichenen Ziegeln.
Einige Ziegel sind abgangig und die Dachrinne an der Nordseite
ist teilweise wellig bzw. defekt. Schornsteinkdpfe mit Fehlstellen

und tlw. versottet.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenliegenden
Sprossen. Das Baujahr konnte nicht festgestellt werden. Neuere
Hauseingangstir in mittlerer Qualitat. Turschwelle fehlt und

Belag der Eingangstreppe mit Fehlstellen.

Innenwande mit Raufaser und Anstrich, im tiw. Flurbereich rohes
Ziegelmauerwerk. Glatte Turen und Zargen aus Holzwerkstoffen.

Tlw. fehlen Zargen und Turen. Bader raumhoch gefliest

Holzbalkendecken (Deckenbalken sichtbar) mit Holzver-
schalung. In der Kiiche Raufasertapete mit Einbaustrahlern.
Hangetreppe mit Holzstufen und wandseitiger Wange. Zu

Dachgeschoss einfache Holztreppe (Stufe defekt).

Laminat und im Bad Fliesenbelag. Dachboden teilweise mit

Estrichbelag.

Bad im EG: Ohne Objekte und Armaturen, Sanierungsbedurftig
Bad im OG: Waschbecken, Dusche und WC

Gasbrennwerttherme mit Warmwasserspeicher im
Wohnhausanbau = Raumheizflachen mit Radiatoren in
unterschiedlicher Ausflhrung. Ein Energieausweis hat nicht

vorgelegen.

Elektroinstallation tlw. mit Kippsicherungen und FI-Schutz-
schalter. Es ist ein zweiter Stromkreis flir das Obergeschoss
vorhanden. Eingangsuberdachung aus Metall und Strukturglas

(defekt), Kaminofen im Erdgeschoss.

-10 -



Baulicher Zustand:

6.2.2 Wohnhausanbau

Fundamente:

AuBenwinde:

Dach:

Fenster und

AuBentiiren:

Innenwande und

-tliren:

Deckenkonstrukt.

und Treppen:

FuBboden:

Sanitar-

Einrichtungen:

Heizung:

Ausreichender Zustand, Renovierungs- und Sanierungs-

maflnahmen im Innenbereich noch nicht vollends

abgeschlossen.

Nicht bekannt

Massives Mauerwerk mit Ziegelbehang auf der Nordseite und
dem Ostlichen Giebel. Sidseite mit Warmedammverbund-

system.

Holzkonstruktion mit Dammung und Ziegeleindeckung.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenliegenden

Sprossen. Dachflachenfenster aus Holz mit Isolierverglasung.

Massiv Wande und Wande in Leichtbauweise, zumeist mit
Raufasertapete und Anstrich. Tapete tlw. mit Fehlstellen. Glatte

Turen und Zargen aus Holzwerkstoffen.

Decke Uber EG als Stahlsteindecke, Stahltrager korrodiert.
Uber dem Obergeschoss Holzbalkendecken (Deckenbalken
sichtbar)  mit Offene

Holzverschalung. Treppe in

Holzkonstruktion.

Laminat

Keine sanitare Einrichtung vorhanden

Gasbrennwerttherme mit Warmwasserspeicher im Erdgeschoss.

Raumheizflachen mit Radiatoren in  unterschiedlicher

Ausflhrung. Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

-11 -



Sonstige (tech.)

Ausstattung:

Baulicher Zustand:

6.2.3 Ehemaliger Stall

Fundamente:

AuBenwinde:

Dach:

Fenster und

AuBentiiren:

Innenwande und

-tliren:

Deckenkonstrukt.

und Treppen:

FuBboden:

Sonstige (tech.)

Ausstattung:

Elektroinstallation mit Kippsicherungen und Fl Schutzschalter.

MittelmaRiger Zustand, das gesamte Erdgeschoss befindet sich

in einem rohbauahnlichen Zustand.

Nicht bekannt

Massives Ziegelmauerwerk

Holzkonstruktion Pappeindeckung

Einfache Holzfenster und Tlren aus Brettholz

Massiv mit Wischputz.

Dachdecke Uber EG als Stahlsteindecke

Im Erdgeschoss Betonboden

Einfache Elektroinstallation

Baulicher Zustand: Ausreichender Zustand.

Die Wohngebaude haben eine gewichtete Standardstufe von 2,3.

-12-



6.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zuwegung teilweise mit Natursteinen sonst mit Betonsteinen, auch die Terrasse an der
Ostseite des Wohnhausanbaus. Hofflache mit wassergebundener Befestigung, wenig
Rasenflache. Carport mit drei Stellplatzen in Holzkonstruktion, dreiseitig geschlossen und mit
unsymmetrischem Satteldach mit Pappeindeckung. Der Carport befindet sich in einem
schlechten Zustand, der Boden hat eine wassergebundene Befestigung. Im Carport steht ein
abgemeldetes Kfz. Einfriedungen mit Holzzaun, Maschendrahtzaun und ein kurzes

Mauerstlck. Ver- und Entsorgungsleitungen.

7 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmoWertV)

7.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fir die baulichen Anlagen werden nach den
Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 ImmoWertV-NHK 2010) ermittelt. Bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten handelte es sich um modellhafte Kostenkennwert. Die
Ermittlung erfolgt fur die jeweilige Gebaudeart unter Berlcksichtigung des Gebaudestandards
je Flacheneinheit. Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile werden durch

marktibliche Zuschlage bei den Herstellungskosten bericksichtigt. Die Kiichenzeilen werden
nicht mitbewertet. Flr den Keller mit einer Grofie von ca. 28 m? wird ein Zuschlag auf die Werte
vorgenommen und die Kosten flr die Nutzbarmachung hiervon abgezogen. Auch fur die nicht
vorhandene Heizungsanlage wird ein Abschlag fir die Werte des Wohnhauses berlcksichtigt.

In dem Wert fir den ehemaligen Stall ist der kleine Anbau mit enthalten.

1.) Wohnhaus, Gebaudeart 2.32
2.) Wohnhausanbau, Gebaudeart 2.31

3.) ehemaliger Stall, eigene Ermittlung

7.1.1 Gebaudestandard / Ermittlung der Kostenkennwerte zum Stichtag

Zur Ermittlung der Kostenkennwerte der NHK 2010 werden die unter 6.2 angegebenen

Ausflhrungen und Ausstattungen bertcksichtigt.

Wohnhaus, 654,- €/m?
Wohnhausanbau 856,- €/m?
Ehemaliger Stall 250,- €/m?

-13 -



Diese Kostenkennwerte liegen auf der Preisbasis 2010 vor und sind auf den
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte

Baupreisindex basiert auf der Preisbasis 2010.

Durchschnittlicher Baupreisindex 2010: 100,0

Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 12.10.2023; Basisjahr 2010: 177,8
Wohnhaus 177,8/100 x 654,- rd. = 1.163,- €/m? BGF
Wohnhausanbau 177,8/100 x 856,- rd. = 1.522,- €/m? BGF
Ehemaliger Stall 177,8/100 x 340,- rd. = 445,- €/m? BGF

7.1.2 Brutto Grundflachen

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 zu ermitteln. Jedoch

sind bei Anwendung der NHK 2010 nur die folgenden Bereiche zu bericksichtigen:

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereich b: Uberdeckt und nicht allseitig in voller Hoéhe umschlossen

Auf Grundlage der Schatzung der Offentlichen Versicherung Braunschweig ergeben sich
daraus die anteiligen Brutto-Grundflachen, mit ausreichender Genauigkeit fur die

Wertermittlung, der verschiedenen Gebaudearten wie folgt (Abweichungen sind mdglich):

Wohnhaus EG: 16,21 x 7,14 = ca. 115,74 m?
OG =EG = ca. 115,74 m?
DG = OG: ca. 115,74 m?
Summe BGF rd. 347 m?
Wohnhausanbau EG:7,29x7,14 = ca. 52,05 m?
OG=EG = ca. 52,05 m?
DG =EG: ca. 52,05 m?

Summe BGF rd. 156 m?

Ehemaliger Stall EG:7,35x4,55 = ca. 33,44 m?
DG =EG: ca. 33.44 m?
Summe BGF rd. 67 m?

-14 -



7.1.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen sind unter 6.3 dieses Gutachtens
beschrieben und werden nach Erfahrungssatzen pauschal ermittelt. Fur dieses Grundstlick
wird vom Sachverstandigen der Wert der Aullenanlagen mit 5% von den

alterswertgeminderten Gebaudewerten veranschlagt.

7.1.4 Lineare Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die nach den vorstehenden Angaben ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten entsprechen in diesem Modell, denen neu errichteten Gebauden gleicher
Gebaudeart. Da es sich im vorliegenden Fall nicht um einen Neubau handelt, werden die

durchschnittlichen Herstellungskosten im Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

zur Gesamtnutzungsdauer linear in Anlehnung an die Anlage 2 ImmoWertV gemindert.

Es wird von einer Gesamtnutzungsdauer fur die Gebaude von 70 Jahren ausgegangen.
Modernisierungen, die einen Einfluss auf die Restnutzungsdauer werden hierbei
berlcksichtigt. Die Restnutzungsdauer nach SW-RL betragen demnach fir das Wohnhaus 24
Jahre und dem Wohnhausanbau 35 Jahre. Die Restnutzungsdauer fur den ehemaligen Stall

schatze ich auf 15 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren.

7.1.5 Vorlaufiger Sachwert

In den NHK 2010 sind in den Herstellungskosten die Mehrwertsteuer und Baunebenkosten
bereits enthalten. Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts erfolgt auf der Basis der zuvor
ermittelten Daten und Werte. Aufgrund der Bauweise als zwei aneinander gebaute Gebaude,
wird fUr jeden Gebaudeteil eine separate Restnutzungsdauer ermittelt. Da jeder Gebaudeteil
eine Wohneinheit beinhaltet und hier jeweils eine separate Bewertung erfolgt, wird auf den

Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhauser verzichtet.

-15-



Gebaudeart Wohnhaus | Whs-Anbau | ehemal. Stall
Bruttogrundflache (BGF) m? 347 156 67
Kostenkennw. am WE-Stichtag €/m? 1.163 1.522 445
Herstell.-kosten am WE-Stichtag € 403.561 237.432 29.815
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70 70 60
Restnutzungsdauer Jahre 24 35 15
Alter (ggf. fiktiv) Jahre 46 35 45
Wertminderungen wegen Alters linear linear linear
in % 65,71 50,00 75,00
€ -265.180 -118.716 -22.361
Gebaudesachwert € 138.381 118.716 7.454
Summe: 264.551 €
Korrekturfaktoren 1,00
Vorlaufiger Sachwert der baulichen
Anlagen: 264.551 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen:
Pauschal 5% 13.228 €
Summe: 13.228 €
Zusammenstellung
Bodenwert 22.011 €
Sachwert der baulichen Anlagen 264.551 €
Sachwert der AuRenanlagen 13.228 €
Vorlaufiger Sachwert: 299.790 €

7.2 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des

einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen

Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie bisher noch nicht

erfasst und berUcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaRlig nach der

Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 2 ImmoWertV).

-16 -



7.2.1 Baumangel und Bauschaden

Eine Wertminderung aufgrund von Bauschaden und Baumangel kann durch Abschlage nach
Erfahrungswerten bertcksichtigt werden. Dieser Abzug der Schadenbeseitigungskosten ist in
voller Héhe nur vorzunehmen, wenn der Schaden unverzuglich beseitigt werden muss. Dies

trifft hier fir den Wohnungsanbau zu, da dieser ansonsten nicht eigenstandig genutzt werden

kann. Fir die Sanierung der ausgewiesenen Wohnflache im Erdgeschoss werden Kosten von
1.300,- €/m*Wohnflache bericksichtigt.

Fir das Wohnhaus wird flr unter 6.2 genannten Mangel und Schaden, ein pauschaler
anteiliger Abschlag nach Erfahrungswerten auf den Sachwert der baulichen Anlagen (Zeitwert)
vorgenommen. Dieser wird in Hohe von 10 % berlcksichtigt. Die tatsachlichen

Sanierungskosten kénnen von den hier vorgenommenen Wertabschlagen abweichen.

Sanierung EG Wohnhausanbau: ca. 30 m? x 1.300,- €/m? = rd, -39.000,- €
Baumangel/Bauschaden Wohnhaus: 138.381 x 10/100 = rd. -14.000.- €
Summe: -53.000,- €

7.2.2 Wirtschaftliche Wertminderung / Sicherheitsabschlag

Die Raumhdhen entsprechen tberwiegend nicht den heutigen Anforderungen an Wohnraum,
zudem ist der Grundriss bzw. die Raumaufteilung nicht zeitgemaf. Im Wohnhaus sind
samtliche Zimmer miteinander verbunden, ein Flur existiert nur im Eingangsbereich. Hierfur ist
ein Abschlag erforderlich. Die eingeschrankte Besichtigung der Gebaude macht einen
weiteren Abschlag erforderlich. Insgesamt halte ich einen Abschlag in Hohe von ca. 5 % auf

die Gebaudesachwerte fiir erforderlich.

Wirtschaftliche Wertminderung / Sicherheitsabschlag: 264.551 x 5/100 =  rd. -13.000,- €

-17 -



8 Zusammenstellung des Sachwertes

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, die der Eigennutzung
dienen und bei denen es nicht in erster Linie auf einen Ertrag ankommt. Das trifft im

vorliegenden Fall zu.

In Anlehnung an die Grundstiicksmartdaten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
in Niedersachsen ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag auf Grundlage der objektbezogenen
Daten und Werte ein Sachwertfaktor von 0,67. Weitere marktibliche Zu- und Abschlage zur
Marktanpassung sind aufgrund der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag nicht erforderlich.

Damit entspricht der Sachwertfaktor dem objektspezifischen Sachwertfaktor.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd.: 201.000,- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel/Bauschaden: - 53.000,- €
Wirtschaftliche Wertminderung/Sicherheitsabschlag - 13.000,-€
Sachwert 135.000,- €

-18 -



9 Zusammenfassung

Aufgrund der vorstehend angestellten Uberlegungen schétze ich zum Wertermittlungsstichtag
12. Oktober 2023 den Wert des Grundstuicks auf:

135.000.- €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt zu

haben.

Hildesheim, den 30. Juni 2024
Dipl.-Ing (FH) — B.Sc. Frank Nolte

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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BERECHNUNG DER FLACHEN ANLAGE 1

Die Uberschlagliche Ermittlung der Wohnflache fir das Wohnhaus besitzt nur Gultigkeit fur

dieses Gutachten und erfolgt mit Hilfe von Flachenkoeffizienten.

Wohnhaus EG und OG: 16,21 x7,14x2x0,8 = ca. 185 m?

-20-



Umbau eines Stallanbaues in eine Wohnung ANLAGE 2

Bauherr : Sander , Michae)
Hauptstrafie 40
Vienenburg-Lengde

Berechnung der Wohnfl13che Wohnhausanbau
Erdgeschep
Kochen/Wohnen : 4,37 x 3,08 + 1,90 x 0,67

+ 0,84 x 0,40 = 15,07 m*
Dusche/WC : 2,01 x 2,12 = 4,26 m*
Abstellraum : 1,61 x 2,76 = 4,44 m?
Flur : 1,90 x 1,08 = 2.0 m?
Wohnflache im Erdgeschof = 25,82 m”
--8.8‘-8-’.----.--..---=3=_==========’-’-.----.B-a===========BB::S..S
Obergeschofl
Flur e 1,90 2% V,20 = 2.28 m*
Hohnen : 3,53 x 4,56 + 3,28 x 3,53 = 27.58 m*
Kind 2. 3:00:% 3,16 = 9,51 m*
Wohnfldche im Obergeschof = 39,37 m*
P T T T T ST T T T T T T T I A i ittt - ¢t b 3 % %) 1T 13 2 3ttt 1ttt 3 1+ 2+ 4
Dacheschof}
Flur : 1,90 x 1,20 = 2.28 m?
Schiafen : 3,84 x 3,65 - 3,65 x 0,80/2

+ 5,06 x 3,16 - 2(3,16 x 0,80)/2 = 26,02 m*
Wohnfl¥che Dachgeschof} = 28.30 w?
===‘—‘=’:.8-8------...-==========888=I--'-------.-'ﬂ."B-'8.3.8.'8888

———————————————————— - ————————— -

- 3%
ErdgeschoB  : 25.82m' - 077w - 2505w
Obergeschof . 39.37 m*? - 1,18 m* = 38,19 m”
Dachgeschof - 28,30 m’ - 0,85 m” = 27.45 m*
Gesamt - Wohnflsche - 90,69 w
EEEsssssssss s s s sENREESSSSSS S S oSS SN RNEESSESFSSSSSSSSssssszssssas

Berechnung der NMutzf 1l Hcha

G1lager : 2,75 x 3,33 = 9,16 m?
~ = »
HATAIOE, A B L e §_3_9_L__2_Q-_2.=.-.;. N T b
Nutzfl&che insgesamt 2 = 11,58 m*
FT LTI T A T I T YT i 2+ 2+ 2+ ++ 1 3 8 3 0 L & L J ﬂ‘.@.’?.rﬁiﬁﬁahscs-z---:--w-u-:-us:a
{
0 9~ J‘u‘ }535
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ANLAGE 3
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde:  Goslar, Stadt
Gemarkung: Lengde
Flur: 8 Flurstick: 117 /1 Erstellt am: 12.10.2023

Standardprasentation

N 4 5760300

=3

0189092¢

32 ate
N = 5760078 ] . w » 0
MaBstab 1 : 1000 (CIIIITII 14 " Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt Goslar - Stand: 07.10.2023

Jurgenweg 8

38640 Goslar 22

Zeichen: 20231012_68840

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer &ffentlichen Wiedergabe sind die Aligemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB)
zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte lber einen zusatzlich mit der fiir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Landloes Goslor - Postioch 31 14 - 38631 Gaskor Fochdiens! Urnwell
Bodenschulz / Abfolilberwochung
1 Byvevsx
Marfin Schuppo / 3027
05321 76-682
05321 7699- 82
e
marfin schuppe@iondires-gotar de
ANderaoschen
6.2.2-4007-00/8
e Noctvicht, By Jechwn
Datew
: 25.09.2023
Auskunft aus dem Altlastenkataster
hier: Ihr Antrag vom 22.09.2023
Sehr geehrte Damen und

r .

Sie haben bei mir f0r die foigenden Grundstiicke eine Auskunft aus dem Altiastenkataster bean-
tragt:

Adresse: Hauptstrae 40, 38690 Goslar
Gemeinde: Stadt Goslar

Gemarkung: Lengde

Flur: 8

Flurstick/e: 1mn

Nach Prifung meines Altlastenkatasters iegen fir das Grundstiick keine Eintragungen vor.

Hinweise zur iachendeckenden Bodenbelastung im Landkreis Goslar

Das von lhnen angefragte Flurstick befindet sich in einem Gebiet mit Schadstoffwerten in Boden
oberhalb der Vorsorge-, aber unterhalb der gefahren- und nutzungsspezifischen Prifwerte nach
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV). Diese Flachen werden Gber die Ver-
ordnung des _Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar® (BPG-VO) als GE-Gebiele er-
fasst

Es handelt sich hier um eine fidchendeckende Bodenbelastung mit Arsen und Schwermetalien als
direkte Folge der Bergbau- und Montangeschichte des Harzes. Das Wissen Ober diese Bodenbe-
lastungen stammt aus Bodenuntersuchungen, die Ende der 1990er Jahre in den Stadten und Ge-
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meinden des Landkreises Goslar durchgeflhrt worden sind. Belastet sind in der Regel die ersten
30 cm der Boden.

Vorsorgewerte sind Bodenwerte, bei deren Uberschreiten unter Bericksichligung von geogenen
oder groBfiachig siedlungsbedingten Schadstofigehalten in der Regel davon auszugehen ist, dass
die Besorgnis einer schadlichen Bodenveranderung besteht.

Der Priifwert ist ein Signalwert, bei dessen Uberschreitung eine Gefahr nicht

ausgeschlossen wer
mmwmmnwwmmmuwca
Gebieten eben nicht der Fall.

Die in der BPG-VO festgelegten Teiigebiete 1 bis 4 (Belastung von Teiigebiet 1 zu 4 abnehmend)
sind hinsichtlich der anzutreffenden Schadstoffe gegendber einem GE-Gebiet als starker belastet
anzusehen. Wie bereits dargelegt, ist bei den GE-Gebieten einerseits von einer Uberschreitung
der Vorsorgewerte nach BBodSchV auszugehen, andererseits ist diese Belastung aber noch im-
mer geringer als die Oblicherweise im Harz anzutreffende Schadstoffsituation.

Weitere informationen zu den Themen Bodenschutz und Abfalliberwachung erhalten Sie auf der
Interetseite des Landkreises Goslar (hitp://www landkreis-goslar.de). Um zu den Seiten des Bo-
denschutzes und der Abfaliiberwachung zu gelangen, begeben Sie sich bitte von der Startseite in
den Bereich ,Wir fur Sie", von dort aus dann zur Rubrik Verwaltung. Rufen Sie als Nachstes das
Mmmuwm&w\mmmrmmmm
in den Fachbereich Bauen & Umwelt eingliedert. Unter der Kategorie Fachgruppe Boden-
schutz/Abfaliiberwachung gelangen Sie zu den entsprechenden Informationen.
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DipI.-Ing. (FH) o B.Sc. Von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter
F RAN K N O LTE und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Aktenzeichen W 009/2023 Aufnahmen vom Ortstermin am 12.10.2023
HauptstraBBe 40 in 38690 Goslar/Lengde - ANLAGE 15 -

Ansicht aus Richtung Siidosten im Vordergrund der Wohnhausanbau

Gartenansicht aus Richtung Nordwesten im Vordergrund das Wohnhaus
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Schaden am Dach und Schornsteinkopf

36



DipI.-Ing. (FH) o B.Sc. Von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter
F RAN K N O LTE und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Aktenzeichen W 009/2023 Aufnahmen vom Ortstermin am 12.10.2023
HauptstraBBe 40 in 38690 Goslar/Lengde - ANLAGE 15 -

Defekte Dachrinne

Hofflache mit Carport und ehemaligen Stallgebdude (ganz rechts)
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