Sachverstandigenburo Holger Behrens

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wohn- ¢ Gewerbe- ¢ Industrie- ¢ Spezialimmobilien

Alter Markt 65 ¢ 31134 Hildesheim
Tel.: 051 21/2945 200
Fax: 051 21/29 45 201

Az. des Gerichts: NZS 11 K 22/25 12.03.2026
GA-Nr.: 104525

KURZGUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 38642 Goslar, Karl-Peix-Weg 3

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 geschatzt

mit rd.

273.000,- €



AZ: 104525

Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstulick, bebaut mit Einfamilienhaus

Karl-Peix-Weg 3
38642 Goslar

Grundbuch von Goslar, Blatt 20788, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Grauhof, Flur 2, Flurstlick 2/301 (636 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

1.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

1.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Altlasten:

28.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

28.11.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

GrundsticksgroRle:
insgesamt 636 m?;

nach telefonischer Auskunft des zustandigen Bauamtes
wird vermutet, dass elektrischer Strom, Wasser aus 6f-
fentlicher Versorgung und ein Kanalanschluss wahrschein-
lich an der Grundstlicksgrenze liegen.

Der Sachverstandige unterstellt in diesem Gutachten die
Richtigkeit dieser Angaben.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposi-
tion bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der zustandigen Stelle eine schriftliche Bestatigung
einzuholen.

Das gesamte Baugebiet ist Uberpragt durch den ehemali-
gen Fliegerhorst und tlw. mit Ristungsaltlasten belastet.
Es wurden Hotspots und nutzungsbedingte Kontaminatio-
nen festgestellt.

Gemal telefonischer Auskunft vom 14.08.2025 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Kontaminati-
onsverdachtsflache aufgefihrt.

Zusatzlich sind die im Harz typischen Bodenbelastungen
durch Schwermetalle (Teilbereich 4) moglich. Lt. Daten-
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blatt des Landkreises Goslar, Abt. Gesundheitsamt, ist Go-
slar OT Jirgenohl als leicht belastetes Gebiet eingestuft.
Diese flachendeckende Bodenbelastung ist eine Folge der
Bergbau- und Montangeschichte des Harzes.

Lt. Angabe der Miteigentumerin wurde die obere vorhan-
dene Bodenschicht im Gartenbereich durch eine Fachfirma
entsorgt und mit Bodenmaterial aus einem privaten Garten

aufgefullt.
1.5 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
gen: 27.06.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Go-
slar, Blatt 20788 keine Eintragungen.

Im Bestandsverzeichnis ist ein Herrschvermerk mit folgen-
dem Wortlaut fir ein benachbartes Grundstlick eingetra-
gen: Grunddienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung nebst
Unterlassung von Larm- und Geruchsbelastigungen)

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglinstigende)

ten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.
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1.6 Einfamilienhaus

1.6.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Energieeffizienz:

Wohnflachen:

Einfamilienfertighaus;

eingeschossig + Dachgeschoss;

nicht unterkellert;

ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend

2021 (gemal Angaben der Eigentimerin)

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht vor

EG: 94,10 m?
DG: 78,95 m?

gesamt 173,05 m?

EG:

Wohn-/ Esszimmer:

Kiche:
Abstellraum:
Gaste-WC:
Diele:

Hauswirtschaftsraum:

DG:
Elternschlafzimmer:
Kind I:
Kind I
Badezimmer I:
Badezimmer Il / Biiro:
Galerie:
Ankleidezimmer:

43,91 m?
12,51 m?
8,84 m?
8,54 m?
12,65 m?
7,65 m?

12,89 m?
13,13 m?
13,10 m?
11,82 m?

9,21 m?
10,23 m?

8,57 m?

Die Wohnflachenangaben wurden den vorhandenen Bau-
unterlagen entnommen. Soweit ersichtlich, ist die Wohnfla-
che auf Grundlage der Wohnflachenverordnung erstellt
worden. Die Flachenberechnung wurde stichprobenartig
gepruft. In den gepriften Bereichen wurden keine Abwei-
chungen festgestellt. Der Sachverstandige unterstellt in
diesem Gutachten die Richtigkeit dieser Angaben.

Der Sachverstandige haftet nicht fur diese Wohnflachen-

angaben.
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1.6.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Wohn- und Esszimmer, offene Kliche, Diele, Gaste-WC, Abstellraum und Hauswirtschaftsraum

Dachgeschoss:

Galerie, Elternschlafzimmer, Kinderzimmer |, Kinderzimmer I, Badezimmer |, Badezimmer |l bzw.

Biro

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

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Fertigbauweise;

Fertighaushersteller: Massa

Gebaudetyp: Life Style 18.02 S (It. Bauunterlagen)
tragende Bodenplatte

ohne Keller

Beidseitig beplanktes Holzstdnderwerk mit Warmedam-
mung zwischen den Standern und zusatzlich aullenseiti-
ges Warmedammverbundsystem (It. Baubeschreibung)

Fertigteile

Geschosstreppe:
Holz-/Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckunag:
Dachstein (Beton)

1.6.4 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Eine zentrale Wasserversorgung mit Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz ist noch nicht vorhanden

Ein Anschluss an das kommunale Abwasserkanalnetz ist
vermutlich nur vorbereitet

soweit ersichtlich sind schon Elektroleitungen im Haus ver-
legt worden. Ein Anschluss der Verkabelungen ist noch
nicht erfolgt.

Es wird eine normale Ausstattung fur die Bewertung unter-
stellt und beriicksichtigt
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Heizung: derzeit ist keine Heizungsanlage vorhanden. Fir die Be-
wertung wird der Einbau einer Warmepumpe unterstellt

Warmwasserversorgung: derzeit ist keine Warmwasserversorgung im Gebaude vor-

handen. Im Rahmen dieser Bewertung wir der Einbau von
Durchlauferhitzern (Elektro) unterstellt

1.6.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

1.7 AuBenanlagen

es sind keine Bodenbelage vorhanden. Fir die Bewertung
wird eine normale Ausstattung unterstellt und bertcksich-
tigt

es sind keine Wandbekleidungen vorhanden. Fir die Be-
wertung wird eine normale Ausstattung unterstellt und be-
ricksichtigt

es sind keine Deckenbekleidungen vorhanden. Fur die Be-
wertung wird eine normale Ausstattung unterstellt und be-
ricksichtigt

Fenster aus Kunststoff mit Dreifachverglasung (It. Angabe

der Eigentlimerin);
tlw. Rollladen aus Kunststoff

Eingangstdr:
Kunststofftir

es sind keine sanitaren Installationen vorhanden. Fur die
Bewertung wird eine normale Ausstattung unterstellt und
bertcksichtigt

keine erkennbar

zweckmalig

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind vermutlich nur teilweise
vorhanden. Wegebefestigungen, befestigte Stellplatzflachen, eine Terrasse sowie Gartenanlagen
und Pflanzungen sind derzeit noch nicht vorhanden. Der Werteinfluss wird aber in der Wertermitt-

lung berlcksichtigt.
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1.7.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 38642 Goslar, Karl-
Peix-Weg 3 wird zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2025 mit rd.

273.000,- €

in Worten: zweihundertdreiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt 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 Verdffentlichung 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 fir die Dauer von 6 Monaten.

Karl-Peix-Weg 3, 38642 Goslar Seite 7 von 16



AZ: 104525 Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab ca. 1 : 20.000 mit

Anlage 1:
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

- s’ o

{
»
L
gy
o L}
g:ﬁ E 6Pe/ner S“a alter- Kramer Strarse
. >4 '
g. 5 / '
2 ' xa“"" Am Keil SN L
w ¥ g :
o \ g : -
i ' mp/"egverhorst ):
: Pracherstieg
L}
]
1
88 {
! BaRgeige
L
a L s
) 3
= ' % Oﬁog\ra"ﬂ
- X =
)
h =]
) 8
L]
! gornhardtstrae
L]
| >
L4 .
3 £ straRe
' ! : er
Y z / L «onigsoerd
] 5 / %_
X &R IS
1 \Basy/ \ L;L'i ‘
' 3 4 i
y Goslar B 6o Gosla- »
» ¥ West a Nord j e,
; Kuhlenkamp .
¥
1
I

Feldstra'(ge

I

(<)
>
)
e
@
a
=
=

Sny 2uspI09

10.03. 2026~| 04%‘?5’6§§!?T?@ OpenStrestMapContribltors”  Kusviese

(lizenziert Gber www.on-geo.de)
Best.-Nr.: 04100525

Karl-Peix-Weg 3, 38642 Goslar Seite 8 von 16



AZ: 104525 Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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AZ: 104525

Grundrissplane

Anlage 3

Seite 1 von 2

o 1sejfion  1sejfian ! m Y
* 193 ™| 903 t03 ooy | L vy
)] _—yylﬁnx:w . A
m ri'ed | Ll 1 iad
ki G g S e |
—— I pwna 2 568 = \ !HHM.HU.. “!.__ :
/ el -\ MMHEYH. _ o - -Wi|°
Vﬂ, o [ 4_ ey Wy \_u ™ ”
38 u .s!._.w ﬁ g maam_h/w 1 wsozy W ) . |8
| W ia ~ { | b7
suasneq____] . @ 661 881g L _ | B o bl |
e e e L6l
I T | AHB4
S SRS e i | S —
TL%&‘
I Y .
_vlv.lnHtl. o sl ~.q”.\l.._..n.“.:_ R mﬁ W FE'8 m
" | i % o ==l <58 19y '
_ o L @ e ] 181
llllll ey [~ J B
e e & =il
|||...._\l|pl|.ﬁ|:._..ll1.. 3 el [
—— e T =~~~ % e _
L o= :
| " 1193 [~ -.mwu
) - | ( ﬁlixruuuu..ul"lnn ot
Y T cpchl ey
A _ | kR XX
) G _ | Ix x| 8uo0x
.uﬁ uass3 / UBUYOM “ " ' ﬁf ey 191
_ :_ gLl Pt ,_,I_|l_-r.“ R
s L]
y I hy
/ h
¥ +
o mu.% €93 ¥y
vapelioy o

SRS GRS
[Ga7 yo3wi il

Grundrissplan EG

(die tatsachliche Aufteilung kann abweichen)

Seite 10 von 16

Karl-Peix-Weg 3, 38642 Goslar



.r\i\'

Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

b

L

Mo
58 o

Grundrissplane

. W29 M
Worer w
cpuy |

42 I _M

8\ [ —

s i — ———————

AZ: 104525
Anlage 3
Seite 2 von 2

&

W ZYy

W El'el
o | Pud .
I we |
3
s
“

o e )

]

-

|

r LI
.__. J) T
MO {
Y. AL m,:w 0z’ -
=~ OM/NA/peg _§ —_ ARy
)16 N
ant.,.__ W .Vu/ :
| 38
spasneg | sjasnep 1@ W BT Y
addes] ==
sl Gsncs 566+
W sg s
aplajyuy . el
pvn— . - 2
e s T wu.
B—
W BEY T
W 682} _Z _L
e — . \ i
w3 P18 | 690
s M 281
1E6 M _w L 2Ry
: g L ! *
: gti=< L OMING
{ oYL &= "mz
: mane _«:_4_” _ y N—
R P 0. a 5o
|
1 » !
! & |
& “ |
I o 18
|
P £90

o ——

Seite 11 von 16

= =EEpoeyT T T T T T T T T T T

)

soree s e

1940

t
|

z90

- == = = mdmex T~
Grundrissplan DG

(die tatsachliche Aufteilung kann abweichen

1

Karl-Peix-Weg 3, 38642 Goslar



AZ: 104525 Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

Anlage 4: Fotos
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Strallenansicht des Bewertungs- Strallenansicht des Bewertungs-
objekts aus westlicher Richtung objekts aus stdwestlicher Richtung

Rickansicht des Bewertungs- Gartenansicht des Bewertungs-
objekts aus dstlicher Richtung objekts aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 4: Fotos

Seite 2 von 5

Giebelansicht des Bewertungs- Strallenansicht des Bewertungs-
objekts aus nordlicher Richtung objekts aus nordwestlicher Richtung

Wohn- / Esszimmer (EG) Wohn-/Esszimmer (EG)
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Anlage 4: Fotos

Seite 3von 5

Wohn-/Esszimmer (EG) Hauswirtschaftsraum (EG)

WC 1 (EG) Diele (EG)
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Anlage 4: Fotos
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Blick auf die Diele im EG (DG) Kinderzimmer 2 (DG)

Kinderzimmer 1 (DG) Badezimmer (DG)
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Anlage 4: Fotos
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Elternschlafzimmer (DG) Badezimmer Eltern oder Biro (DG)

Galerie (DG) Spitzboden
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