moimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenburo

EXPOSE

Kurzgutachten

Wertermittlungsobjekt:

95/10.000 - Miteigentumsanteil - Eigentumswohnung
Am Hahnenkleer Berg 2, 38644 Goslar

Im Auftrag:

Erstellt durch:

Tag der Ortsbesichtigung:

Bewertungsstichtag:

Grundbuch von
Blatt

Lfd.Nr.
Gemarkung
Flur / Flurstiick
Flache Anteil

Verkehrswert

Amtsgericht Goslar
Aktenzeichen 11 K 30/24
Hoher Weg 9, 38640 Goslar

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider

von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
zertifizierter ~ Sachversténdiger fir Immobilienbewertung (DIA) fir die
Marktwertermittiung gemaR ImmoWertV aller Immobilien (LF)

23. Juli 2025
23. Juli 2025

Hahnenklee-Bockswiese
1693

1

Hahnenklee Bockswiese
1|294/7

93,24 m2

20.000 €

meimmowert

INGENIEUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG
HILDESHEIMER STRARE 2 - 37581 BAD GANDERSHEIM - TEL. 05382-6038855 - INFO@MB-IMMOWERT.DE
LEIPZIGER STRARE 8 - 37120 BOVENDEN - TEL. 0551-3056234 - FAX 0551-3890490 - INFO@MB-IMMOWERT.DE
OTTO-BOGEHOLZ-STR. 13 - 38112 BRAUNSCHWEIG - TEL. 0531-23799905 - FAX 0531-23799907 - INFO@MB-IMMOWERT.DE
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Wertermittlungsobijekt:

95/10.0000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Il C 49 bezeichneten Wohnung. Die Wohnung befindet sich im
dritten Obergeschoss und ist vom Typ C, bestehend aus: Wohnraum mit Kochnische, 3
Schlafraumen, WC, Duschbad, Flur und Loggia mit 58,5 m? Wohnflache.

Ortstermin

Nur AuRenbesichtigung

Treppenhaus mit Fahrstuhl

Etagenflur — Wohnungseingang links

mYimmaower

Ingenieur- un achverstandigenbiiro



Objekt: Am Hahnenkleer Berg 2, 38644 Goslar 25018 - 11 K 30/24 Seite 3von 7

Rechtliche Situation

Grundbuch Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen):
Insgesamt sind 4 aktiver Eintrage vorhanden. Sie befassen sich
mit Duldungsrecht, Dienstbarkeit, Wegerecht und Verfiigungs-
beschrankungen

Bebauungsplan Es gilt der Bebauungsplan Nr. 17 ,Hahnenkleer Berg*“:

Baulasten Keine Eintragungen

Altlasten Keine Eintragungen

Denkmalschutz Kein Denkmal

Mietsituation Nicht vermietet

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand Das Grundstick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs.
4 ImmoWertV als ,baureife Flache* einzustufen.
Das Grundstuick ist ortsublich bebaut.

Beitrags- und Abgabenbeitragsfrei

Abgabensituation
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Datenquelle
AAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Einwohner Stadt Goslar gesamt 50.184
Hahnenklee
Stand: 31.12.2020
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Wirtschaft Heilklimatischer Kur- und Wintersportort

Handel, Dienstleistungen, Handwerk

Tourismus

- Wintersport: Skiabfahren, Loipen, Rodelbahn

- Goslar: wirtschaftlich vielfaltig mit Schwerpunkten in Industrie, Handel

und Dienstleistung.

Versorgung - Kindertagesstatte am Ort

Grundschule und weiterfiihrende Schulen in Goslar
Geschafte des taglichen Bedarfs im Ort

Geschafte des mittel- u. langerfristigen Bedarfs in Goslar

Lage im Ort Am nordwestlichen Rand von Hahnenklee, ca. 600 m oberhalb des
Ortszentrum gelegen

Erreichbarkeit FulBweg von der ErschlieBungsstralle bzw. den Parkplatzen,
Parkplatze stehen auf dem Grundstick zur Verfigung (kein
Sondernutzungsrecht)

Infrastruktur Verkehrsanbindung:  RegelmaRige  Busverbindungen verbinden
Hahnenklee-Bockswiese mit Goslar.

Einrichtungen: In der Nahe befinden sich Restaurants, Supermarkte
und Freizeitangebote.

Freizeitmoglichkeiten: Die Region bietet zahlreiche Wander- und
Radwege sowie Wintersportmdglichkeiten

Immissionen: Wahrend des Ortstermins wurden keine erhoéhten Immissionen festgestellt. Der
Standort ist nicht belastet.

(Unter dem Sammelbegriff ,Immissionen” werden alle auf ein Grundstiick einwirkenden unkorperlichen
Stérungen, z.B. durch Larm, Rauch, Staub, Gerliche, Erschitterungen und dergleichen verstanden.)

GrofRe, Gestalt und Form

Gestalt und Form | unregelméRig
Topographische Hanglage
Grundstiickslage

Hohenlage zur StraBe | Ins Grundstiick steigend

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:2000
{H Niedersachsen Standardprasentation

Ge

Ge & 0420
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ErschlieBung

StraRenart Gemeindestralte, Sackgasse

Strallenausbau Voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert

AnschlUsse, - Schmutz- und Regenwasser an 6ffentlichen Kanal
Versorgung - Stromanschluss

- Frischwasseranschluss
- Gasanschluss
Grenzsituation Freistehende Appartementanlage

BESCHREIBUNG VON GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Baujahr: ca. 1972

Die Anlage wurde in bauzeittypischer Massivbaukonstruktion errichtet. Uberwiegend
Stahlbetonfertigteilelemente und Stahlbetontragkonstruktionen pragen den Baukorper.
Fassaden aus Fertigteilplatten mit Oberflachen aus weilkem Waschbeton aus Carrara-
Marmorbruch. Auch die Ausstattung, Gliederung und verwendeten Materialien zeigen noch
immer den baujahrstypischen Stil. Modernisierungen sind kaum vorgenommen worden.

=
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Systemzeichhung (Flucht und Rettungsplan) Haus 2, 3. Obergeschoss

Bewertungsobjekt (Miteigentum), Appartement 2/409, Haus 2, 4. Etage, App 09

Das Appartement konnte nicht besichtigt werden. Der Zustand der Wohnung ist nicht
bekannt. Es wird hier insoweit davon ausgegangen, dass sich der Grundriss unverandert in
dem ursprunglichen Zuschnitt (siehe Grundriss Typ C) befindet. Auch das Duschbad und
das WC werden in einem unveranderten Ausstattungszustand angenommen.

Folgende Annahmen werden der Wertermittlung zu Grunde gelegt
Boden PVC, Fliesen im Bad
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Wande
Decken
Tdren

Balkon
Bad
WC

Elektroinstallation
Warmeverteilung
Wasser

Gesamtausstattung

Tapete

Gespachtelt, gestrichen

Wohnungseingangstur: einfache, lackierte Spantur
Innentiren: einfache Sperrholztiren, lackiert
Betonboden, Betonbristung

Einfache Duschwanne, Handwachbecken

Stand WC

Einfach, nicht zeitgeman

Heizkdrper mit Thermostatventilen, Warmemengenzahler
Zentrale Warmwasserversorgung,

Abrechnung Gber Wohnflache, keine Wasseruhren
Einfach, flr das Baujahr zeittypisch, Renovierungsbedarf

Einfach unterhalten, keine Modernisierungen, nicht mehr
zeitgeman

Zustand allgemein

Grundrisse: Typengrundriss aus dem Prospekt fur die Vermietung
Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Wirtschaftliche Beurteilung

Die Nachfrage nach Wohnraum ist auch in Goslar und seinen Stadtteilen weiterhin hoch. In
der Appartementanlage Hahnenkleer Berg ist in den Jahren 2023 bis zum Stichtag ein reger
Handel mit Appartements zu verzeichnen. Dabei werden viele neue erworbenen Wohnungen
als Dauerwohnsitze bezogen. Die Héhe von Mieten und Kaufpreisen ist nicht nur von den
Ausstattungsmerkmalen, sondern auch von der Lage abhangig. Die Lage des
Bewertungsobjektes gehort zu den guten Lagen in Hahnenklee.

Die Marktgangigkeit wird mit durchschnittlich bis gut beurteilt.

Baumaéngel und Bauschaden

Bau- und Der bauliche Zustand wird durch Inaugenscheinnahme am Ortstermin
Unterhaltungszustand festgestellt und beschrieben. Sichtbare Mangel, Schaden und
(Erlauterungen) Ausfuhrungsfehler werden wertmindernd beriicksichtigt. Dies geschieht
auf der Grundlage von Erfahrungswerten und vorhandener Literatur in
freier Schatzung. Bei Instandhaltungsriickstand werden nur diejenigen
Kosten bertcksichtigt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemafien
Zustandes notwendigerweise aufgewandt werden missen.
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Schaden
(kein Anspruch auf
Vollstandigkeit)

Gemeinschaftseigentum am Stichtag:

Fir das Haus 2 wurde die 2023 beschlossene Strangsanierung
noch nicht durchgeflihrt. Da die damals beauftragte Firma von
den Arbeiten abgesetzt wurde mussen die Arbeiten erneut
ausgeschriecben und vergeben werden. Ein Beschluss der
Eigentimergemeinschaft fir Haus 2 steht noch aus. Zurzeit
werden die StrAdnge Haus 1 saniert.

Nach Auskunft der Hausverwaltung wird die Strangsanierung
voraussichtlich im Jahr 2026 oder 2027 vorgenommen. Die
Sanierungsarbeiten  mussen  durchgefuhrt werden. Die
Finanzierung erfolgt durch Sonderumlage.

Insoweit wird die Wohnung zukiinftig mit einer
Sonderumlage, deren H6he am Stichtag nicht bekannt ist,
belastet werden.

FUr Haus 1 betragt die Belastung fur den Typ C: 16.538,00 €,
siehe Protokoll der Eigentimerversammlung. Ob dieser Betrag
auch fur Haus 2 angenommen werden kann, konnte auch von
der Hausverwaltung nicht bestatigt werden. In der ersten
Kalkulation im Jahr 2023 wurden fir Haus 2 Typ C: 28.835 €
Sonderumlage veranschlagt.

Im vorliegenden Fall wird daher zum Stichtag vorsorglich ein
Betrag von 25.000 € (abgezinst) in Abzug gebracht.

Annahme fur die Bewertungswohnung am Stichtag:

- keine wertrelevanten Schaden

- Erhebliche Gebrauchsspuren

- Renovierungsbedarf

Fir nicht erkannte Schaden, auf Grund einer nicht
durchflihrbaren Besichtigung werden hier 3.000 € in Abzug
gebracht.

ZUSAMMENFASSUNG
Hauptflache: rentierl Bodenwert:
m? x €/m? + Anteil:
Miteigentumsanteil 93,24 51,00 Ja 4755 €
Grundstiicksflache It. Grundbuch (entsprechend der Miteigentumsanteile) 37,78 m?
davon zu bewerten 37,78 m?
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Eigentumswohnung Typ C 58,5 m? 0 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 4.755 €
Ertragswert 20.546 €
Vergleichswert 19.970 €
Verkehrswert Ableitung vom 20.000 €

_gemaR § 194 BauGB

Vergleichswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.
Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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