Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Pensionsgebaude
in 38644 Goslar OT. Hahnenklee, Birkenweg 1 A

Grundbuch: Hahnenklee-Bockswiese Kataster: Gemarkung: Hahnenklee-Bockswiese

Blatt: 649 Flur: 4
Ifd. Nr. 1 Flurstick:  16/44
Grundbuch: Hahnenklee-Bockswiese Kataster: Gemarkung: Hahnenklee-Bockswiese
Blatt: 690 Flur: 4
Ifd. Nr. 1 Flurstick: 16/46
Auftraggeber: Amtsgericht Goslar  Beschluss vom 07.04.2025
Kaiserbleek 8 Geschaftsnummer: 11 K 17/25

38640 Goslar
Grund der Gutachten

erstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Tag der Ortsbhesichtigung: 22.05.2025

Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine Innen- und AuRenbesichtigung.
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2025

Qualitatsstichtag: 22.05.2025

Mieter und Pachter: Gemal Auskunft des Miteigentiimers besteht kein

Mietverhaltnis.

Gewerbebetrieb: Gemal Auskunft des Miteigentiimers wird z.Zt. kein
Gewerbebetrieb geflhrt.
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Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Zubehor:

Verdacht auf Hausschwamm:

Energieausweis:

Beschrankungen oder
Beanstandungen:

Mobiliar und Inventar fur den Betrieb einer Pension sind
augenscheinlich vorhanden und wurden nicht mitbe-
wertet.

Inventar (Betten, Schranke, Tische, Stihle etc.), diverse
Kochzeilen/Pantrykiichen sind augenscheinlich vorhan-
den und wurden nicht mitbewertet.

besteht augenscheinlich nicht; es ist nicht auszuschlie-
Ren, dass an verdeckten Gebaudeteilen unerkannte
Schéaden durch Hausschwamm vorhanden sein kbnnen.

Gemal Auskunft des Miteigentimers ist keiner
vorhanden.

Es sind keine baubehdérdlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

Grundsticksbeschreibung:
Verkehrslage, Entfernungen:

Wohnlage:

ErschlieBungszustand:
Stral3enart:

StraRenausbau:

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, Goéttingen
und Hannover.

Das zu bewertende Pensionsgebaude ist im Orts-
teil Hahnenklee-Bockswiese, im Oberharz, auf
einer Hohe von ca. 570 m 4. NN, gelegen.
Hahnenklee ist ein vom Tourismus gepragter
Urlaubsort und hat ca. 1.300 Einwohner. Die
Entfernung bis zum Stadtzentrum von Goslar
betragt ca. 15 km und offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich ca. 400 m entfernt.
Geschafte des taglichen Bedarfs sind ca. 1 km
entfernt in Hahnenklee vorhanden.

einfache bis mittlere Wohnlage in Hahnenklee-
Bockswiese

Nebenstral3e mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, einseitiger
Gehweg

Hohenlage zur Stral3e: normal
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Rechtliche Gegebenheiten:
Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Elektrischer Strom/ Wasser/ Gas aus offentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss

In den Grundbichern von Hahnenklee, Blatter
649 u. 690, bestehen in Abteilung Il keine
wertbeein-flussenden Eintragungen.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstiick.

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

W = Wohnbauflache

nicht vorhanden; die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist nach 834 BauGB zu beurteilen.

Beschreibung des Gebé&udes und der AufRenanlagen:

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:

Innenwande:

zweigeschossiges Pensionsgebaude, freistehend;
das Gebaude ist unterkellert und das Dach-
geschoss ausgebaut. Der Dachboden ist nicht
ausgebaut.

Das Gebaude wurde gemdalR Auskunft aus der
Bauakte in 2 Bauabschnitten errichtet. 1972
erfolgte der Neubau des Ursprungsgebaudes und
1976 der Erweiterungsbau.

Das Gebaude wurde augenscheinlich in geringem
Umfang modernisiert. Augenscheinlich  und
gemald Auskunft des Miteigentimers wurde 2012
die Heizungsanlage erneuert.

Massivbau

Beton

teilweise Beton, teilweise Mauerwerk

teilweise Beton, teilweise Mauerwerk

teilweise Beton, teilweise Mauerwerk
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Geschossdecken: Kellergeschoss:

FuRbdden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Treppen:

Treppenhaus:

Fenster:

Tdren:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:
Keller:

Flure:

Buro:
Frahsticksraum:
Kiche:
Flure:
Biro:
Frihsticksraum:
Kiche:

Schwimmbad-
bereich:

Geschosstreppen:

Kellertreppe:
Kelleraul3entreppe:
Wande:

Decken:

FuRboden:

Eingangstur:

Innenturen:

massive Decke

massive Decke

massive Decke

Holzbalkendecke

Estrich auf Beton, teilweise mit Natursteinbelag

Uberwiegend Natursteinplatten, in geringem Um-
fang Textilbelag

Natursteinplatten
Laminatbelag
Kunststoffbelag
Anstrich

Raufaser mit Anstrich
Tapeten

Fliesenspiegel an Objektwand

Fliesen
Raufaser mit Anstrich

freitragende Treppe aus Stahlkonstruktion mit
Kunststeinstufen

freitragende Treppe aus Kunststeinstufen
Betontreppe

Anstrich

Raufaser mit Anstrich

Natursteinplatten

Fenster aus Holz mit doppelter Verglasung, teil-
weise Glasbausteine, Fensterbanke innen aus
Naturstein, aul3en mit Abdeckung aus Aluminium

Holzturelement mit Lichtausschnitt

Rohrenspanttiren mit Holzfurnier, in geringem
Umfang Glasschiebetur
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Kellertiren:

Elektroinstallation:

Sanitare

Installation: WC (KG):
Bad/WC
(Eigentimer):

Kuchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Hotelzimmer:
Zimmerbeschreibung:

FuRRbbden:

Sanitarraume:

Balkone:

Terrassen:

Innenansichten:

Sanitarraume:

Deckenflachen:

Sanitarraume;

Bader/WCs:

Besondere (Betriebs-)
Einrichtungen:

Dusche/WCs:

Uberwiegend Rohrenspantiren mit Holzfurnier,
teilweise Metallttren

dem Baujahr entsprechende Ausstattung, Sat.-
Antenne

WC, Waschbecken, einfache, dem Baujahr ent-
sprechende Ausstattung und Qualitat, weil3e
Sanitarobjekte

eingebaute Wanne in einfacher, dem Baujahr ent-
sprechender Ausstattung und Qualitat, weilRes
Sanitarobjekt

nicht in Wertermittlung enthalten

Gas-Brennwertheizung, Baujahr 2012, Stahlra-
diatoren mit Thermostatventilen

zentral Uber Heizung

Wohn- und Schlafraum, tberwiegend Dusche/
WC, in geringem Umfang Bad/WC, Kochnische,
Uberwiegend Terrasse bzw. Balkon

Uberwiegend Laminatbelag, teilweise Textilbelag
Fliesen

Uberwiegend Spaltplatten, teilweise Beton

Waschbetonplatten

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich, teilweise
Tapeten

teilweise Fliesen, teilweise Rauputz
Raufaser mit Anstrich

Uberwiegend eingebaute Dusche, teilweise frei-
stehende Dusche, WC, Waschbecken, uber-
wiegend einfache, teilweise mittlere Ausstattung
und Qualitat, tberwiegend weilde Sanitarobjekte

eingebaute Wanne, WC, Waschbecken, einfache
Ausstattung und Qualitat, weil3e Sanitéarobjekte

Augenscheinlich befindet sich im Kellergeschoss
ein  Schwimmbad, das gemall Auskunft des
Eigentimers z.Zt. nicht funktionsfahig ist. Das
Becken wir z.Zt. augenscheinlich als Lager
genutzt.
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Aullenansicht:

Giebel:
Sockel:

Kamin:

Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand:
Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschéaden und Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Allgemeinbeurteilung:

Anstrich

Holzbeschlag

Anstrich

Uber dem Dach aus Ziegelstein

Holzdach mit Unterdach und Aufbauten (Gauben)
Satteldach

Betondachsteine, Dachrinnen und Regenfallrohre
aus Zinkblech

Dachaufbauten (Gauben), KellerauR3entreppe

zweckmaRig
normal

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

keine

Das zu bewertende Objekt befindet sich, dem

aul3erlichen Anschein und der Ortsbesichtigung

nach, in einem befriedigenden bis ausreichenden

baulichen Gesamtzustand und entspricht einem

einfachen bis mittleren Wohnstandard. Es besteht

augenscheinlich folgender Reparaturstau:

= teilweise Feuchtigkeits- und Putzschaden am
Kellermauerwerk

= Revitalisierung/ bauliche Ertlichtigung
Schwimmbad

= teilweise Feuchtigkeitsschaden im Decken-

bereich

teilweise Erneuerung Sanitarobjekte (DZ OG.)

Sanierung der Balkone

teilweise Reparatur Balkonbriistungen

uberwiegende Erneuerung der Dachflachen-

fenster

= Abdichtung Eingangstuberdachung

= teilweise Fassadenarbeiten

= teilweise Reparatur Innenwand (Eigentimer-
wohnung)

= Anbau Sanitarobjekte (Bad/WC, Eigentiimer-
wohnung)
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Raumaufteilung:  Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Sitzplatzkapazitaten:

Nebengebaude u.a.:

Aul3enanlagen:

5 Kellerraume, Heizungskeller, 4 Flure, WC,
Waschkeller, Schwimmbadbereich

5 Doppelzimmer, teilweise mit Kichenzeile, teil-
weise mit Pantrykiiche, Frihstiicksraum, Kiche,
Flur mit Rezeption

6 Doppelzimmer, teilweise mit Kiichenzeile, teil-
weise mit Pantrykiiche, Buro, 2 Flure

1 Doppelzimmer, 1 4-Bettzimmer, Flur

Eigentiimerwohnbereich, bestehend aus:
2 Zimmer, Kuche, Bad/WC, Flur, Abstellraum,
Balkon

Frihstticksraum mit ca. 20 Sitzplatzen

3 Beton-Fertiggaragen, Baujahr 1976, Beton-
boden, Stahlschwingtore, Flachdécher mit Dich-
tungsbahnen, altersgerechter Zustand.

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:
= teilweise Reparatur Dachdeckung

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Hofbefestigung,
Einfriedung (Zaun), Terrassen, Wegebefestigung

Auszug aus Verkehrswertgutachten: Geschéfts-Nr.: 11 K 17/25, 38644 Goslar OT. Hahnenklee, Birkenweg 1 A



Der Gesamtverkehrswert fur das mit einem Pensionsgebaude bebaute Grundstick in 38644
Goslar OT. Hahnenklee, Birkenweg 1 A,

Grundbuch: Hahnenklee-Bockswiese Kataster: Gemarkung: Hahnenklee-Bockswiese

Blatt: 649 Flur: 4
Ifd.-Nr. 1 Flurstick: 16/44
Grundbuch: Hahnenklee-Bockswiese Kataster: Gemarkung: Hahnenklee-Bockswiese
Blatt: 690 Flur: 4
Ifd.-Nr. 1 Flurstick: 16/46

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2025 mitrd.  210.000,00 € geschatzt.

Aufgestellt am 23. Juli 2025
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Nord-West

Ansicht Garagen
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