Auszug aus dem Gutachten tiber den Verkehrswert

Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
38642 Goslar, Braunsberger Str. 20
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Grundbuch: Goslar Kataster: Gemarkung: Grauhof
Blatt: 10918 Flur: 2
Ifd. Nr.: 1 Flurstuck: 4/100

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Beschluss vom 26.05.2025
Geschaftsnummer: 11 K 14/24

steigerung
Tag der Ortsbesichtigung: 22.08.2025
Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine Innen- und AuRenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag: 22.08.2025
Qualitatsstichtag: 22.08.2025
Mieter und Pachter: Es bestehen keine Mietverhaltnisse.

Gewerbebetrieb:

geflhrt.

Maschinen oder keine vorhanden
Betriebseinrichtungen:

Zubehor: uberalterte Kichenzeile von untergeordnetem Wert
im Eigentum der Hauseigentumer
Verdacht auf Hausschwamm: besteht augenscheinlich nicht
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Amtsgericht Goslar, Kaiserbleek 8, 38640 Goslar

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-

Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb



Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Grundstiicksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften:
Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

ErschlieBungszustand:
Straldenart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Strale:
Anschlusse an Versor-
gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Rechtliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Gemal Auskunft der Eigentumer ist keiner vor-
handen.

Es sind keine baubehordlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen bekannt.

Die Stadt Goslar ist im noérdlichen 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, Goéttingen
und Hannover.

Das zu bewertende Zweifamilienhaus ist im Stadt-
teil Jurgenohl gelegen. Die Entfernung bis zum
Stadtzentrum von Goslar betragt ca. 4 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind ca. 500 m
entfernt vorhanden und o6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich in der nahen
Umgebung.

mittlere Wohnlage

Nebenstralle mit geringem Verkehr, 30-er Zone

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege

normal

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss,
Fernsehkabelanschluss

Im Grundbuch von Goslar, Blatt 10918, besteht in
Abteilung Il keine wertbeeinflussende Eintragung.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstuck.

Das Grundstick ist derzeit in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen. Gemal Auskunft
aus dem Denkmalatlas Niedersachsen wird das
Bewertungsobjekt nicht im niedersachsischen
Denkmalverzeichnis geflhrt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:

FuBboden:
Keller:

Wohn- und Schlafraume:

Sanitarraume:

WR = reines Wohngebiet, offene, eingeschossige
Bauweise, GRZ = 0,3 (Grundflachenzahl); GFZ =
0,3 (Geschossflachenzahl)

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

1963; 1968 erfolgte ein ruckwartiger Anbau

Das Gebaude wurde augenscheinlich

uberwiegend modernisiert. Augenscheinlich und

nach Auskunft der Eigentimer wurden ca.

2007/2008 u.a. folgende Arbeiten ausgefuhrt:

» Modernisierung der Fenster und Auf3entlren

» Modernisierung der Leitungssysteme

» Modernisierung der Heizungsanlage

=  Warmedammung der Aulienwande

» Modernisierung der Bader

» Modernisierung des Innenausbaus

» teilweise Verbesserung der Grundrissge-
staltung

Massivbau

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

massive Decke
massive Decke
Holzbalkendecke
Estrich auf Beton

teilweise Korkparkett, teilweise Laminatbelag, teil-
weise Kunststoffbelag, teilweise Textilbelag

Fliesen
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Klchen:

Flure:

Balkon:
Innenansichten:

Sanitarraume:

Klchen:

Deckenflachen:

Fenster:

Tlren:

Hauseingangstur:

Zimmerturen:

Kellertlren:

Treppen:
Geschosstreppe:
Kellertreppe:
Treppe zum Dachboden:
Kelleraulientreppe:

Treppenhaus:
FulRboden:

Wande:

Decken:

Elektroinstallation:
Sanitare Installation:

WC KG.:

teilweise Fliesen, teilweise EstrichfulRboden
Fliesen

Dichtungsbahnen

Tapeten

Fliesen, raumhoch

teilweise Tapeten an Objektwand

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise Rau-
faser mit Anstrich

Kunststofffenster, doppelt verglast, Fensterbanke
innen aus Naturstein, auf3en mit Abdeckungen aus
Aluminium, teilweise Aul3enrollladen

Kunststofftliir mit Lichtausschnitt

Uberwiegend Rohrenspanttiren mit Holzfurnier, in
geringem Umfang Ganzglastir

uberwiegend Holz-Fullungsturen, in geringem Um-
fang Metalltar

geschlossene Holzwangentreppe, teilweise mit
Kunststoffbelag, Gelander aus Holz

offene Holzwangentreppe
Klapptreppe aus Holz

Betontreppe

Textilbelag
glatt verputzt

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise
Montageplattenverkleidung

durchschnittliche Ausstattung, Turoffner-, Klingel-

und Sprechanlage Telefonanschluss

WC, Waschbecken, einfache Ausstattung und
Qualitat, weilde Sanitarobjekte
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Bad/WC (WE 1, EG.):

Dusche/WC (WE 2, DG.):

Kichenausstattungen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

AuBenansicht:
Sockel:
Schornsteine:

Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand:
Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Bauschaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, wand-
hangendes WC, Waschbecken, mittlere Aus-
stattung und Qualitat, weilde Sanitarobjekte
eingebaute Dusche, WC, Waschbecken, mittlere
Ausstattung und Qualitat, weilRe Sanitarobjekte
nicht in Wertermittlung enthalten

Gas-Zentralheizung als Brennwertheizung, Bau-
jahr 2001, Stahlradiatoren mit Thermostatventilen

zentral Uber Heizung

keine

warmegedammte Fassade mit Rauputz
Warmedammplatten, verputzt und gestrichen

uber dem Dach aus Ziegelstein

Holzdach mit Unterdach und Aufbauten (Gauben)
Satteldach

Betondachsteine, Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Dachaufbauten (Gauben), Eingangstreppe mit
Uberdachung, KellerauRentreppe

zweckmalig

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

normal

Wesentliche &ulerlich 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:

Nebengebaude u.a.:

AuBenanlagen:

Gemal Auskunft der Eigentimer ist kein
Energieausweis vorhanden. Das Gebaude wurde
augenscheinlich energetisch ertuchtigt.

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem

aullerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung

nach, in einem normalen baulichen Gesamt-

zustand und entspricht einem mittleren Wohn-

standard. Es bestehen augenscheinlich folgende

Reparatur- u. Fertigstellungsarbeiten:

» Feuchtigkeits- und Putzschaden am Keller-
mauerwerk

» Reparatur Eingangstreppe

» Fertigstellung Terrasse

» Fertigstellungsarbeiten Treppenhaus

» Fertigstellungsarbeiten Kiche WE 2 (Decke,
Wande, Elektroanlage, Heizung)

» Einbau Bodenbelag Balkon und Fertigstellung
Brustung WE 2

» Rekultivierung Gartenanlagen

= Erneuerung Hofbefestigung/ Zuwegung

» Reparatur Stitzmauer Kelleraul3entreppe

5 Kellerraume, WC, Flur, Heizungs- und Wasch-
keller

Wohnung 1: 2 Zimmer, Kuche, Bad/WC, Flur, sep.
Abstellraum, sep. Zimmer im Treppenhaus

Wohnung 2: 3 Zimmer, Kuche, Dusche/WC, Flur,
Balkon, sep. Zimmer im Treppenhaus

keine
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom

Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Gartenholzhaus
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Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstlick in Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.,

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2025 mitrd. 245.000,00 €  ermittelt.

Aufgestellt am 26. September 2025
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Norden
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