Sachverstandigenbiro Holger Behrens H
ZB

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wohn- < Gewerbe- e Industrie-  Spezialimmobilien

Alter Markt 65 » 31134 Hildesheim
Tel.: 05121 /29 45 200
Fax: 051 21/29 45 201

Az. des Gerichts: 11 K 33/25 12. Juni 2026
GA-Nr.: 105226

KURZGUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Bindheim, Blatt 2066 eingetragenen 50/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einer Wohnungseigentumsanlage bebauten Grundstiick in 38667
Bad Harzburg, Sophienring 20 , verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet und dem Kellerraum Nr. 5
sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Aufteilungsplan mit 12 be-
zeichnet

Der unbelastete Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 ge-
schatzt mit rd.

131.000,- €



AZ: 105226

Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Wohnungseigentum in einer Wohnungseigentumsanlage

Sophienring 20
38667 Bad Harzburg

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

05.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu dem Ortstermin am 05.03.2026 wurden die Prozesspar-
teien durch Schreiben vom 20.02.2026 fristgerecht einge-
laden.

Das Objekt konnte von innen und auf3en besichtigt werden.

Der Eigentimer sowie der Sachverstandige

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Grundstlck
Grundstuick:

Altlasten:

GrundstiicksgréfRe:
insgesamt 4.033 m2

Gemalf telefonischer Auskunft vom 21.05.2026 ist das Be-
wertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfla-
che aufgefihrt.

Es sind nur die im Harz typischen Bodenbelastungen durch
Schwermetalle (Teilbereich 4) mdglich. Lt. Datenblatt des
Landkreises Goslar, Abt. Gesundheitsamt, ist Bad Harz-
burg (ohne die Teilbereiche 1 u. 3) als leicht belastetes Ge-
biet eingestuft.

Diese flachendeckende Bodenbelastung ist eine Folge der
Bergbau- und Montangeschichte des Harzes.

Sophienring 20, 38667 Bad Harzburg
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Sachverstandigenbiiro Holger Behrens

3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-

gen

3.1.1 Gebdaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart (nur Haus Nr. 20):

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

AulRenansicht:

3.1.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Kellerraume und Heizungskeller

Erdgeschoss bis 3. OG:
jeweils 2 Wohneinheiten/pro Etage

Wohnungseigentumsanlage, ausschlie3lich zu Wohnzwe-
cken genutzt;

viergeschossig;

unterkellert;

Flachdach

1979 (lt. Energieausweis)

ca. 2003 Erneuerung Warmwasserspeicher,

ca. 2003/2004 Fenstererneuerung div. Wohnungen

ca. 2006 Fenstererneuerung div. Wohnungen

ca. 2006 Dachsanierung Haus 18/20

ca. 2007 Dachsanierung Haus 14/16

ca. 2008-2010 Erneuerung div. Fenster

ca. 2013 Erneuerung von Haustlren inkl. Klingel-/Sprech-
anlagen

ca. 2013 Erneuerung der Hauseingdnge

ca. 2014 Malerarbeiten Fassade Haus 18/20

ca. 2017 Erneuerung Abdichtung Dachterrasse H. 18/20
ca. 2019 Heizungserneuerung Haus 18/20

ca. 2020 Sanierung Dachterrassen Haus 18/20

ca. 2023 Erneuerung Warmwasserspeicher Haus 18/20

Die vorstehenden Angaben wurden durch die Hausverwal-
tung mitgeteilt. Vom Sachverstandigen wird die Richtigkeit
dieser Daten und Angaben unterstellt.

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Endenergieverbrauch des Gebaudes: 111,2 kWh/ (m2* a)

[Hinweis: Der vorliegende Energieausweis ist vermutlich
nicht mehr gultig, da die Heizungsanlage zwischenzeitlich
erneuert worden sein soll. Ob ggf. ein neuer Energieaus-
weis vorliegt, ist dem Sachverstandigen nicht bekannt.]

insgesamt Faserzementplatten;
Sockel verputzt und gestrichen

Sophienring 20, 38667 Bad Harzburg
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Massivbau (soweit ersichtlich)
vermutlich Streifenfundamente
Mauerwerk

vermutlich Mauerwerk
vermutlich Stahlbeton

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststeinstufen;

Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt.

Hauseingang gepflegt

Dachform:
soweit ersichtlich Flachdach

3.2 Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG links

3.2.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-
baude:

Wohnflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Hausgeld ab 01.01.2026

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung (Sophien-
ring 20) im 2. OG links im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeich-

net und dem Kellerraum Nr. 5.

Die Wohnflache betragt gemall Teilungserklarung

101,84 m?,

Die Wohnflachenberechnung wurde vom Sachverstandi-

gen durch erneutes Aufmalfd Uberpruift.

Die Wohnung hat folgende Raume:

4 Zimmer, 1 Kiche, 2 Flurbereiche, 2 Béader, 1 Loggia,

1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Wohnzimmer (26,82 m2 gartenseitig gelegen)
e Kinderzimmer 1 (13,66 m2 gartenseitig gelegen)

Flur 1 (4,36 m2 innenliegend)
Flur 2 (6,39 m? innenliegend)
Kiche (7,27 m2 stral3enseitig gelegen)

Loggia (2,96 m? gartenseitig gelegen)

Kinderzimmer 2 (13,76 m2 gartenseitig gelegen)

Elternschlafzimmer (16,34 m? stral3enseitig gelegen)
Badezimmer 1 (3,43 m2 stralRenseitig gelegen)
Badezimmer 2 (6,49 m2 straRenseitig gelegen)

Monatliche Hausgeldrate ab 01.01.2026 (gerundet)

=> 401,00 EUR/Monat

Sophienring 20, 38667 Bad Harzburg
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3.2.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Uberwiegend Laminat, in der Kiiche und im Badezimmer
Nr. 2 Fliesen;

Loggia: Steinzeugplatten
Uberwiegend Tapeten,

im Bereich der Badezimmer tlw. raumhohe Fliesen und tlw.
3/4 hoch gefliest

Tlw. Tapete mit Anstrich und tlw. Deckenpaneele

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen;

Fensterbénke innen aus Kunststein;
Fensterbanke auRen aus Metall/Aluminium

Wohnungseingangstur:
Holztir

Zimmertiren:

Turen, aus Holzwerkstoffen; tlw. mit Glasftllungen;
bessere Schlésser und Beschlage;

Holzzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz;
Badezimmer 1:

1 eingebaute Dusche, 1 Stand-WC mit Spllkasten,
1 Waschtisch;

gute Ausstattung und Qualitat, weiRe Sanitarobjekte
Badezimmer 2:

1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC mit Spulkasten,
1 Waschbecken, 1 Waschmaschinenanschluss;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, Gberwiegend farbige
Sanitarobjekte

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten

keine wesentlichen erkennbar

zweckmalig

keine

Sophienring 20, 38667 Bad Harzburg
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3.3 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

3.3.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 129.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 132.000,00 €

ermittelt.

3.3.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmit.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat wird dem Vergleichswertverfahren und dem Ertrags-
wertverfahren jeweils das Gewicht 1,0 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht = 1,0

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt:

[129.000,00 € x 1,0 + 132.000,00 € x 1,0] + 2,0 = rd. 131.000,00 €.
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3.3.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 50/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Wohnungseigentumsan-
lage bebauten Grundstiick in 38667 Bad Harzburg, Sophienring 20 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet und dem Kellerraum
Nr. 5 sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz im Aufteilungsplan mit 12 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bindheim 2066 1

Gemarkung Flur Flursticke
Bundheim 6 125/36, 134/23

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.03.2026 mit rd.

131.000,- €

in Worten: einhunderteinunddreiBigtausend Euro
geschatzt.
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan im Mal3stab ca. 1 : 20.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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(lizenziert www.on-geo.de)
Best.-Nr. 04334917
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte im Mafdstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Fotos
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StralRenansicht des Bewertungsobjekts aus nérdlicher Richtung

Ruckansicht des Bewertungsobjekts aus suddstlicher Richtung
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Anlage 3: Fotos
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Wohnzimmer (Whg. Nr. 5)

Loggia (Whg. Nr. 5)
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Anlage 3: Fotos
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Elternschlafzimmer (Whg. Nr. 5)

Badezimmer 2 (Whg. Nr. 5)
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Anlage 3: Fotos
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Flur 2 (Whg. Nr. 5)

Kiche (Whg. Nr. 5)
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Anlage 3: Fotos
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Flur 1 (Whg. 5)

Badezimmer 1 (Whg. Nr. 5)
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Anlage 3: Fotos
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Kinderzimmer 2 (Whg. Nr. 5)

Kinderzimmer 1 (Whg. Nr. 5)
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Anlage 4: Grundrissplan
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Grundrissplan Whg. Nr. 5
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