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Uber den Marktwert

3-Zimmer Eigentumswohnung, 1. Obergeschoss
Eisenweg 17, 38350 Helmstedt

Der Marktwert des Wohnungseigentums betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.Februar 2024 rd.

23.000 €
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Ubersicht

Kurzbeschreibung

3-Zimmer-Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss eines Wohnblocks mit 11 Wohnein-

heiten auf Eigentumsgrundstiick. Der Wohnung ist ein Kellerraum zugewiesen.

Am Gebaudekomplex besteht umfangreicher Sanierungsstau an Dach und Fach, inner-

halb der Wohnung grundlegender Renovierungs- und Modernisierungsbedarf,

Markt-/Verkehrswert

Wertermittlungsstichtag:

Grundbuchdaten

Eintragungen Abt. ||

Lage
Konzeption
Bauweise

Baujahr /Ausstattung
Hausschwamm

Energieausweis

Mieter

Gewerbe

Planungsrecht

Baubeanstandungen

Baulasten

Altlasten

23.000 €
28.02.2024

Amtsgericht Helmstedt, W.-Grundbuch von-Emmerstedt, Blatt 1191;
854/10.000 Miteigentumsanteil

Gemarkung Emmerstedt, Flur 4, Flurstiick 441/321, “586 m?
Gemarkung Emmerstedt, Flur 4, Flurstick 441/358, 413 m?

- Grunddienstbarkeit (Abwasserrohrleitungsrecht)
- Insolvenzvermerk
- Zwangsversteigerungsvermerk

Nordwestlicher Stadtteil, Mischgebiet
MehrfamiliensWghnblock mit 11 Wohneinheiten
Konventionell,-unterkellert; flach geneigtes Satteldach
3 Zimmer,-ca- 63 m2 Wohnflache, KG-Raum

Als Anbau<1963, baujahresgemal.und einfach
Es’besteht fiir das Wohnhaus kein Verdacht auf Hausschwamm.

Ein Energiebedarfsausweis liegt vor. Das Wohnhaus erfiillt nicht
mehr heutige energetische Anforderungen.

Die Wohnung ist vermietet und wird durch den Mieter bewohnt.

Es wird kein-Gewerbe ausgefiihrt, es waren keinen Maschinen bzw.
Betriebseinrichtungen vorhanden.

Das Wohnhaus liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Keine baubehérdlichen Beschriankungen oder Beanstandungen
bekannt.

Es sind keine Baulasten eingetragen.

Bodenverunreinigungen oder Altablagerungen sind nicht
bekannt aber Aufgrund gewerblicher Vornutzung nicht véllig
auszuschliefBen.
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1 Gegenstand der Wertermittlung

1.1 Angaben zum Objekt

Objekt

Objektadresse

Wohnungsgrundbuch von
Blatt
Miteigentumsanteil

Gemarkung
Flur
Flursttick, GroRe

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Auftragsdatum

Inhalt des/Auftrags

Zweck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Besichtigt

Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Eigentumswohnung Nr. 4 und KG Raum Nr. 4
1. Obergeschoss rechts

Eisenweg Nr. 17
(Eisenweg 15 - 20, vormals Tonwerke 22 - 23)
38350 Helmstedt

Emmerstedt
1191
854 / 10.000 stel

Emmerstedt

4

441/321 , 5586 m?

441/358 77,  413m%.> = 999m?

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstrale 5
38350 Helmstedt

26.01.2024

Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswert) i.S.d.
§ 194 BauGB des Grundbesitzes

fiir gerichtliche Zwecke in der
Zwangsversteigerungssache 8 K 8/23

28.02.2024 ( Tag der Ortsbesichtigung )
28.02.2024
28.02.2024 AuRen

Wohnung, Flur, Keller, AuRen

o Sachverstandiger
0 Mieter Herr XXX (Name dem Gericht bekannt)
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1.3 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- keine

Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen herangezogen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft aus dem Grundbuch

- Auskunft aus dem Wohnungsgrundbuch

- Einsicht in die Teilungserklarung

- Auskunft aus dem Bauaktenarchiv

- Auskunft zum Planungsrecht

- Auskunft aus dem Baulastenvérzeichnis

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Auskunft auf Kampfmittelverdacht

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen und Abgaben
- Auskunft der Hausverwaltung

- Auskunft-aus.der Kaufpreissammlung

- Grundsticksmarktbericht 2023:GAA Braunschweig
- Immobilienpreisspiegel 2022/1VD-Nord

Rechtsgrundlagen der Markt-und Verkehrswertermittlung:

- BGB:Blirgerliches Gesetzbuch

-/BauGB: Baugesetzbuch

-BauNVO: Baunutzungsverordnung

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung, 19.07.2021
- WertR: Wertermittlungsrichtlinien, 01.03.2006

- EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes, 12.11.2015

- Ertragswertmodell des Gutachterausschusses Braunschweig 2023
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1.4 Vorbemerkungen

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen Marktsituation:
Aufgrund der aktuellen finanzwirtschaftlichen Veranderungen von langfristigen Zinssatzen und

Lebenshaltungskosten bestehen zum Bewertungsstichtag Einschrankungen auf die Wertermitt-
lung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch
die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjekts sind.deshalb noch
nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz dieser Ausgangslage ist die Ermittlungvon Verkehrswer-
ten zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen:iiber dieaktuellen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhohten-Unsicherheiten behaf-
tet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeratén.

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und-beruhtauf den Erhebungen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden Bauakten und-Beschreibungen. Ge-
bdude und AuBenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie die" vorherrschenden und
offensichtlichen Zustdnde und Ausstattungen fiir-das Ableiten.der 'Daten in der Wertermittlung
notwendig sind. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht ‘nicht. Teilbereiche kénnen abwei-
chende Ausfiihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Die Besichtigung erfolgt rein visuell, Angaben Uber’ nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben vorliegender Unterlagen, Hinweisen’wdhrend-der Besichtigung sowie auf Annahme Ublicher
bauzeittypischer Ausstattungen-und-Installationen. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, so-
weit nachfolgend keine entsprechenden Ausfihrungengemacht werden.

Baumangel und Bauschaden/'werden-aufgenommen, wenn sie offensichtlich erkennbar sind. Das
Vorhandensein weiterer, Bauschddén oder<Baumangel kann nicht ausgeschlossen werden. Fir
vertiefende Untersuchungen ist ein Sachverstandiger fiir Bauschaden hinzuziehen.

Angaben in-Verbindung mitinstandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung oder Auswirkungen
vorhandener Baumdngel’und Bauschaden sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie
kénnen-bei dem Marktwert «iur pauschal beriicksichtigt werden. Sie werden ohne erforderliche
fachtechnische(Untersuchungen-angesetzt.

Alle angésetzten Betrdge flr Mieten und sonstigen Kosten, auch Bodenwert, Freilegung oder
Zubehor sind fur die Wertermittlung als Endpreise anzusehen, bei denen dabei die Umsatzsteu-
er keine besondere Berlicksichtigung findet.
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2 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Standort

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaft / Infrastruktur:

2.1.2 innerortliche Lage

Lagequalitat:

Infrastruktur:

VerkehrserschlieRung:

Erholungsflachen:
StraRenausbau:
Nutzung der Stralie:

2.1.3 Grundstick

Ausgelibte Nutzunhg:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:
GrundstiicksgroRe:
Baugrund:
Bodenbelastung:

Helmstedt, Kreisstadt zwischen Braunschweig und Magdeburg.
Ehemalige Universitdts- und Hansestadt im-Wirtschaftsraum
Braunschweig-Wolfsburg mit insgesamt rd. 28.000 Einwohner

Handel, Dienstleistung mit umfassender Infrastruktur, Schulen,
Kliniken, Fachkliniken und Naherholungsgebieten

Nordwestlicher Stadtrand, €a.2,5 km bis.Stadtzentrum. Anfahr-
bar (iber die Strale Tonwerke, abzweigend von der Emmer-
stedter LandstraBe. Die”Umgebung/ist gewerblich gepragt und
als einfache Wohnlage einzustufen:

Kindergarten, Grundschulen;-weiterflihrende Schulen, Geschafte
des tiglichen Bedarfs, Arzte‘und Pflegeeinrichtung in Helmstedt.
OPNV wor Ort’ RB-Bahnanschluss,-Individualverkehr {iber B244
und A2

Lappwald, Freizeiteinrichtungen Helmstedt

Sackgasse mit Wendebereich, einseitig beleuchtet, Fulweg
Wohnen, Block- und Einzelhausbebauung

Wohnnutzung iber Wohnkomplex mit 11 Wohneinheiten
Nord-Ost.Qrientierung, Nr. 17 Hauseingang von Siiden

Zur' Ortsbesichtigung keine

unregelmalig rechteckig, ca. 55 m breit, bis 19 m tief

999 m?

eben, soweit erkennbar, normal tragfahiger Boden
Augenscheinlich Nein. Nach schriftlicher Auskunft des Landkreis
Helmstedt, Geschaftsbereich 16, befinden sich die Flurstiicke
441/321 und 441/358 u.a. im Bereich der ehemaligen Helmsted-
ter Tonwerke (1900 — 1957, Herstellung von Haushaltswaren und
Ziergegenstanden aus Ton) und der Hermann Goring Stahlwerke
(1943 — 1945, Ristungsbetrieb, Herstellung von Waffen und
Munition). Altlasten oder Altablagerungen sind nicht bekannt.
Die Grundsticke sind mit der Altlastenrelevanzklasse 2 eingetra-
gen.

Im Falle eines Handlungsbedarfs, der eine Sanierung notwendig
macht, sind die Kosten dieser MaBnahme gesondert zu ermitteln
und vom Marktwert abzuziehen.

Gutachten 2024-2802
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2.2 Baubeschreibung

Bautyp: Wohnblock mit 3 Gebdudeeinheiten und 11 Wohneinheiten,
2-geschossig, Mauerwerk, unterkellert, flach geneigtes Satteldach
Baujahr: Haus Nr. 17 (Anbau) nach Bauakte 1963, Ursprung 1900-1938

Wohnung OG rechts: Nr. 17 mit insgesamt 4 Wohneinheiten, Wohnung Nr. 4:
3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad. Nach Bauantrag 62,82 m? Wohnfldche
Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Gebdudealter: rd. 61 Jahre
Restnutzungsdauer:  wirtschaftliche Restnutzungsdauer 20 Jahre

2.2.1 Rohbau (nach Bauakte)

Keller: Griindung Stampfbeton, 10 cm Unterbeton, Estrich
AuRRenwéande: Mauerwerk, Ziegel, Hochlochziegel

Decken: Stahlbeton

Dach: flach geneigtes Satteldach als-Pfettendach; Holzdachstuhl
Dachbekleidung: Well-Eterniteindeckung (baujahresgemal3, asbesthaltig)
Fenster: Kunststoff, isolierverglast,Baujahr unbekannt ca. 1988 - 1989
Turen: Wohnungseingangstiiren Holz, Stahlzargen, baujahresgemalfd
Hauseingangstiir: Metallprofil mit-groRflachigem Glaseinsatz

Treppen: Stahlbetonpaodest mit Kunststein, Stahlhandlauf

2.2.2 Haustechnik

Versorgungsanschl.: - Strom, Telekom; Frisch-/Schmutzwasser unterirdisch aus
offentlicher Versorgung

Heizung/Warmwasser:-Gas-Einzel-Etagenheizung; Bauj. unbekannt, Energiestufe ,D“,
Flachheizkorper mit Thermostat (ista)

2.3 Ausbau

FuBboden: Textilauf PVC

Innenwande: Tapete, Anstrich

Decken: Holzverschalung und Styroporplatten
Elektroausstattung: baujahresgemaR, FI-Schalter nicht vorhanden
Brandschutz: Wohnung unbekannt

Badezimmer: WT, WC, Wanne, Keramik, einfacher Standard
Kiche: ohne Wertansatz
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2.4  AuBenanlagen

Garten hinten: angelegte Rasenflache

Innenhof: Zufahrt/Zugang seitlich mit Stellflachen
Bewuchs: Blsche, Straucher, Rasenflachen

Einfriedung: Uber Stabzaun und Holzsichtschutz

Bodenbelag: Zugang / Stellflachen kleinformatige Betonsteine

2.5 Energieausweis

Gebaude: Energieausweis flir Wohngebdude gemall §§ (16-ff. Energieeinsparver-
ordnung mit einem Endenergieverbrauchskennwert..von 191,8
kWh/(m?a) vom 15.05.2016 vorgelegt.Déer Energieausweis'hat damit die
Stufe “F-G”“.

Mit Blick auf das Alter und den Zustand des Objekts kann davon ausge-
gangen werden, dass die aktuellen-Anforderungen nicht erfllt sind und
Modernisierungen erforderlich-werden.

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Grundrissldsung WE:  Ubliche Raumaufteilung mit guter Belichtung und Querliiftung
Lichte Hohen: KG ca. 2,00 m; Wohnung ca..2,40 m
Modernisierungen: Objekt und' Wohnung: zuriickliegend >15-20 Jahre

Zustand: Das Objekt’ist standsicher, Pilz.tnd Holzbefall visuell nicht erkennbar.
Durchgreifender energetischer Modernisierungsbedarf Fassade und
Fenster, Sanierungsbedarf-Fassade, Sockel, Dach und Kellergeschoss.
Durchgreifende Renovierung der Wohnung, einschl. Sanierung Bad, so-
wie Modernisierung derelektrischen Anlage, Zu- und Ableitungen.

Baumangel/Schaden: Mehrjahriger instandhaltungsriickstau mit grundlegendem Sanierungs-
bedarf am(Gebaude mit Undichtigkeiten an Dach, Fassade, Fenster,
Sockel und'Kellergeschoss.
Das Objekt stammt aus der Bauzeit 1960 — 1970 und ist in die Gebaude-
klasse ,,E“ mit Risiko ,sehr hoch” fiir Gebdudeschadstoffe einzustufen.
Es besteht der Verdacht auf asbesthaltige Bauteile.

In mehreren Raumen der Wohnung bestehen an den AulRenwdnden und
Decken Feuchtigkeit mit groRflachigem Schimmelpilzbefall. Die Ausstat-
tung und auch die technischen Anlagen sind wirtschaftlich tiberaltert.

| 2 Vor vermdgenswirksamen Dispositionen ist eine weitergehende Kldrung durch einen

Bausachverstiandigen anzuraten.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Wohnungsgrundbuch: Amtsgericht Helmstedt, Bezirk Emmerstedt, Blatt 1191

Abteilung Il
- Ifd. Nr. 1:

- Ifd. Nr. 2:

- Ifd. Nr. 3:

zu Ifd. Nr. 1:

Ausdruck vom 15.04.2024

Grunddienstbarkeit (Abwasserrohrleitungsrecht) zugunsten des jeweiligen
Eigentlimers des Grundstiicks in Emmerstedt, Band 13, Blatt390 unter

Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 441/81) eingetragen in Band 13, Blatt;360; eingetragen
am 16. November 1961 und lbertragen am 01.Februar-1989
Insolvenzvermerk Uber das Vermogen des Eigentimers(274 IK 25/23).
Eingetragen am 22.02.2023

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (8 K 8/23).

Eingetragen am 21.12.2023

Die Grunddienstbarkeit bezieht sich(auf das heutige Flurstiick 441/319
und 441/318, Tonwerke 21-21E (ehem. Flurstlick-441/81, 1974 geteilt).
Der Verlauf der Leitung ist nicht‘bekannt, sie’dient einer(allgemeinen
Versorgung und flhrt auch'erfahrungsgemaR zu keinem signifikanten
Marktwerteinfluss des Wertermittlungsobjekts.

Die Eintragungen werden fir die Marktwertermittlung als.wertneutral eingestuft.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und (Lasten sind nicht-bekannt. Es wurden keine weiteren

Nachforschungen angestelit.

Eintragungen in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) bleiben bei der

Wertermittlung unberucksichtigt.

3.2 Verwaltung, Vertrage

Die Wohnung ist vermietet und wird-durch den Mieter bewohnt. Sie wird durch den Eigentiimer,

bzw.dessen Vertreter und das Objekt liber eine Hausverwaltung verwaltet.

Eine Teil-Ablichtung des Mietvertrags (1. und letzte Seite) wurde durch die Hausverwaltung vor-

gelegt:

Der Mietvertrag beginnt ab 01.03.2014 und lauft auf unbestimmte Zeit.
Zum Stichtag ergeben sich rd. 10 Jahre Mietzeit mit ordentlicher Kiindigungsfrist des Vermieters

von 9 Monaten.

Die Brutto-Kaltmiete (auRer Heizung- und Warmwasserkosten) ist mit 320 €/Monat vereinbart.

Durchgefiihrte Mieterhohungen, regelmaRige Mietzahlungen oder auch vereinbarte Mietsicher-

heiten und Vereinbarungen tiber Nutzung und Untervermietung, sowie weitere miindliche oder

schriftliche privatrechtliche Vereinbarungen sind nicht bekannt und bleiben unberiicksichtigt.
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Das Sondereigentum an den einzelnen Einheiten wurde in der Teilungserklarung am 20.0Oktober
1988 nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) unter UrkR. 475/88, Notar K. Leistikow, Braun-
schweig am 20.10.1988 vereinbart und am 18.07.1991 unter UrkR. 201/1991, Notar E. Thiel,
Helmstedt, um das Sondernutzungsrecht Gartenbereich, WE 7 (Gebaude 11/11l) gedndert.

Es betragt 854/10.000 Miteigentumsanteil unter Geb3udeteil |, Nr. 4 des Aufteilungsplan im 1.
Obergeschoss rechts fiir die Wohnung und Kellerraum Nr. 4 sowie das Sondernutzungsrecht an
dem Trockenraum und dem Einstellplatz Nr. 4 der Teilungsgenehmigung.

Das Sondernutzungsrecht bezieht sich auf den Kellerraum A (Trockenraum) gemeinsam mit den
Eigentimern der Wohnungen Nr. 1-4 und dem PKW-Einstellplatz Nr. 4 des‘Aufteilungsplans vom
21.09.1988 zur Teilungsgenehmigung. Der Einstellplatz ist jedoch baulichnicht hergéstellt, damit
wirtschaftlich nicht nutzbar und bleibt bei der Bewertung unbericksichtigt. Protokolle der Ei-
gentimerversammlungen liegen nicht vollstandig vor. Eventuelle)Beschliisse; die wertbeein-
flussend sein kdnnen, bleiben unbericksichtigt.

Das Sondereigentum umschlieBt die Raume nach innen,‘einschliefllich einer eigenen Instandhal-
tungspflicht, auch fiir Glasschdaden. Eine gewerbliche Nutzung bedarf schriftlicher Zustimmung
der Miteigentiimer. Die Nutzung des Gemeinschaftseigentums-ist-liber eine Hausordnung gere-
gelt.

Die Hausverwaltung erfolgt tiber:
D. Hubert Peukert, Madamweg 173A, 38118 Braunschweig.

Nach einer vorgelegten Abrechnung zum 31.12.2022 betragt(das mtl. Hausgeld fir die Wohnung
ca. 110 €. (Heizungs- und Warmwasserkostenabrechnung-erfolgt direkt Gber Versorger) zzgl. ei-
ner Instandhaltungsriicklagé von:27,50 €/Monat. Das entspricht rd. 138 € monatlich und rd.
1.656 € jahrlich, der Anteil der’Instandhaltungsriicklagendaran rd. 330 €.

Die Instandhaltungsriicklage fir das-Gesamtobjekt wird zum 31.12.2023 mit 5.536,45 € ausge-
wiesen.

Neben einer Verbesserung der-AuBenfassade an Front- und Giebelseiten in der Vergangenheit
sind, neben:laufenden/Reparaturen; keine weiteren groReren Instandsetzungen durchgefiihrt
wordens-

Nach 'Auskunft besteht aktuell erheblicher Reparaturstau am Abwassersystem im Gebaude und
auf dem Grundstiick, sowie den*kompletten Dachern, Fenstern und Fassade.

Daraus entstehende Kosten werden, im Rahmen des Gemeinschaftseigentum, auf die Woh-
hungseigentlimer umgelegt. Ausreichende Kostenvoranschlage liegen noch nicht vor.

Die tatsachlichen Kosten fiir die umfangreicheren Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen
konnen nur durch eine Ausschreibung ermittelt werden und in einer Spanne von 100 % schwan-
ken.

Unter Berlicksichtigung der Objektart, Grofle, Bauweise und des Risikos erhohter Entsorgungs-
kosten fiir asbesthaltige Bauteile, kénnen daher nur im Rahmen der BKI-Baukosten, Gebaude
Altbau 2022, pauschal als zu erwartender Wertansatz erfolgen:

- Sanierung der Dacher, inkl. Einrlisten, Ddmmen und Entsorgen pauschal 100.000 €
- Sanierung der Fassade Norden, Haus 17, inkl. Dammung pauschal 30.000 €
- Sanierung Schmutzwasserleitungen, Abdichtung KG-Wande  pauschal 30.000 €
- Austausch der Fenster, inkl. Entsorgen Nr. 17 — 20 pauschal 50.000 €
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- Bauleitung, inkl. Ausschreibungen pauschal 20.000 €
Wertansatz Gesamt pauschal 230.000 €

Berechnung des Wertanteils Wohnung Nr. 4:
230.000 € ./. 10.000-stel x 854 MEA =19.642 € = rd. 20.000 €

Die Arbeiten sind flir den Substanzerhalt des Gebaudes erforderlich und wirken sich aufgrund
ihres Umfangs auf den Marktwert entsprechend aus. Sie werden als objektspezifischen Merkmal
zur weiteren Marktanpassung (5.3.5) in Abzug gebracht.

| 2 Vor vermogenswirksamen Dispositionen fir eine Gebdudegesamtertiichtigung ist eine

weitergehende Kldarung durch einen Bausachverstandigen anzuraten.

3.3 Stadtebaurecht

Bauleitplanung:
Das Objekt befindet sich im Geltungsbereich des wirksamen Bebauungsplans ,Windmuhlenberg-

Neufassung” vom 26.09.2006.
Im Wesentlichen beinhaltet der Bebauungsplan:

- Allgemeines Wohngebiet (WA), Einzel-/Doppelhauser
- maximal 2-geschossig (11)
- Grundflachenzahl) (GRZ) 0,4 ;-Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

Die Ubereinstimmung des Bewertungsobjekts mit dem Baurecht wurde nicht extra gepriift. Bei
der Bewertung wird davon gusgegangen,(dass die baulichen Anlagen und Nutzungen genehmigt
sind.

Bauordnungsverfahren:

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag in-kein Bauordnungsverfahren einbezogen.

Satzungen und Baugebote, bauaufsichtliche’Beschrankungen, Beanstandungen:

Keine Uber die stadteliblichen Satzunhgen hinausgehende Satzungen oder Baugebote.

3.4 Baulasten /Grenzverhaltnisse

Nach Auskunft:des Landkreis Helmstedt, Bauaufsicht vom 29.02.2024 enthalt das Baulastenver-
zeichnis auf den Flurstiicken 441/321 und 441/358 keine Eintragungen.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieRungsbeitrag

Nach Auskunft der Stadt Helmstedt bestehen keine offenen Forderungen mit Bezug zu Erschlie-
Rungskosten oder StraRenausbaubeitragen. Weitere Mallnahmen sind in der ndaheren Zukunft
nicht geplant.

3.6 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz:
kein Denkmalschutz.
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4 Analyse und Beurteilung

4.1 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Es besteht im Raum Helmstedt eine stabile Nachfrage nach Wohnungen. Das Gebaude befindet
sich in Stadtrandlage und die 3-Zimmer-Wohnung ist zur Selbstnutzung oder Vermietung geeig-
net. Die Grundrissaufteilung entspricht durchschnittlichen Anforderungen.

Schwadchen

Der aktuelle Immobilienmarkt konsolidiert. Das einfach erstellte Gebaude erfillt' nicht mehr
heutige energetische Anforderungen, zudem besteht hoher Sanierungsriickstau~am Gebaude
und in der Wohnung. Ein Balkon und PKW-Stellplatz fehlt, ausreichende Instandhaltungsriickla-
gen sind nicht vorhanden. Die Wohnung ist vermietet, die Miete als Bruttokaltmiete vereinbart.

Chancen
Aufgrund ortlicher Lage und der einfachen Bauweise dées Gebaudes sind signifikante Wertsteige-
rungen nicht zu erwarten.

Risiken

Durch den hohen Sanierungs- und Modernisierungsbedarfs am Gebdude-bestehen Risiken in der
Erhohung von Heiz- und Betriebskosten, Instandhaltungsriicklagen)und/oder auch Beschlisse
beziiglich der Umsetzung notwendiger-Sonderumlagen.

4.2 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Die Wohnungist.zu Wohnzwecken konzipiert. Es ist aufgrund der Lage auch weiterhin diese
Nutzung gegeben.

Vermietbarkeit

Aufgrund’der Wohnnutzung und Lage kann, nach erfolgter Sanierung und entsprechender Reno-
vierung, von-einer durchschnittlichen Vermietungsphase ausgegangen werden.

Insgesamt_ist ortlich, bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung, von einem durchschnittlichen
Mietniveau auszugehen.

Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit ist durch den erheblichen Sanierungs- und Modernisierungsriickstau, mit
fehlenden Instandhaltungsriicklagen, nur noch als eingeschrankt gegeben einzustufen.
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5 Wertermittlung

5.1 Marktwert, Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) bestimmt. Die Verfahren zur Er-
mittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschrieben.

Laut Gutachterausschuss flir Grundstickswerte Braunschweig sind fiir, das-Bewertungsobjekt
keine ausreichend vergleichbaren Anzahlen von Kauffdllen ermittelbar.-Das Bewertungsobjekt
ist neben einer Eigennutzung auch als vermietbare Wohnung konzigiert, fur einen Kauf ist daher
der Ertragswert entscheidend.

Der Marktwert fiir das Objekt wird aus dem Ertragswert abgeleitet,

5.2 Bodenwertermittlung

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der tatsachlichen:Nutzung kann bei dem
Bewertungsobjekt von baureifem Land gemaR §'5/Abs. 4 ImmoWertV ausgegangen werden.

Die Bodenwertermittlung ist verfahrenstechnisch fiir die-Ertragswertermittlung erforderlich. Der
Bodenrichtwert betragt fiir die Lage/des Bewertingsobjektes'gemaR Bodenrichtwertzone des
Gutachterausschusses Braunschweig-Wolfsburg, Wohnbaufldche, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)
50 €/m? (Erhebungsstichtag 01.01,2024).

Die Merkmale dieses Bodenrichtwertes stimmen hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nut-
zung im Wesentlichen-mit’denen_des “Wertermittlungsobjektes und auch der umliegenden
Umgebung Uberein.

Eine weitere zéitliche Anpassung ist nicht'vorzunehmen, da der Bodenrichtwert zum Werter-
mittlungsstichtag noch aktuellist.

Bodenwert:
Flurstiicke 441/321 + 441/358: 999 m2 x 50€/m? = 49.950€

Der Bodenwert des Miteigentumsanteils berechnet sich nach dem Anteil:

8547/-10.000 stel =49.950 ./. 10.000 x 854 =rd. 4.266 € Miteigentumsanteil
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5.3  Ertragswertverfahren

Grundlage des Ertragswertverfahrens sind alle erzielten Einnahmen, wobei geprift wird, ob sie
auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind.

Die Einnahmen (Rohertrag) werden anschlieRend um die Bewirtschaftungskosten gekiirzt (Rein-
ertrag). Der so verminderte Reinertrag wird mit dem Barwertfaktor kapitalisiert, der sich auf
Grund des maRgebenden Zinssatzes und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Die Basis flir den Rohertrag ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Die-marktiblich er-
zielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten gegeniiber dem “Bewertungsobjekt mit
vergleichbar genutzten Objekten u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissammlungen und
Mietspiegel unter Berlicksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.

5.3.1 Erzielte Mieten, Marktmieten und marktiblicherMietansatz

Das Objekt wird durch den Mieter bewohnt, ein Mietvertrag-ab 01.03:2014 liegt vor. Die Miete
ist zu diesem Zeitpunkt mit 320 €/Monat Bruttokalt vereinbart. Ob-zwischenzeitlich Mieterho-
hungen oder Anderungen bzgl. der Betriebskosten erfolgten, ist”nicht bekannt. Zusitzlich
befindet sich die Wohnung aktuell in einem _unterdurchschnittlichen Gésamtzustand und ist
wirtschaftlich nicht vermietungsfahig.

Flr die Wertermittlung erfolgt daher zunachst, gemaf § 31, Abs. 2(ImmoWertV, der Rohertrag
aus ordnungsgemalier Bewirtschaftung und’marktiblich erzielbarer Ertrage. Die Abweichungen
werden nachtraglich als objektspezifische Eigenschaften in Abzug gebracht.

Es wird eine Vollvermietung gemall § 18 ImmoWertV als-erzielbar unterstellt und der marktibli-
che Mietansatz aus Vergleichsmieten der 'Stadt Helmstedt mit herangezogen.

Die durchschnittliche Vergleichsmiete-flr eine vergleichbare Wohnung, Stadtlage und Neuver-
mietung, 3 Zimmer mit>rd. 55 -'65)m? Wohnfliche, liegt je nach Ausstattung und Moderni-
sierungsgrad, innerhalb einerSpanne zwischen 6,00 €/m? - 8,00 €/m?2.

Aufgrund der Ortlichen Lkage, Baujahr undeiner angenommenen durchschnittlichen Ausstattung,
halte ich hier.einen Mietansatz mit'Z,00 €/m? fir vertretbar.

5.3.2( Bewirtschaftungskosten

Die Ansatze:flur die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend modellkonform der Ertrags-
wertrichtlinieomit Korrektur des Verbraucherpreises (VPI 2015 = 100; VPI 4/2023 = 117,7)
angewendet. Es wird unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden.

5.3.3 “ Liegenschaftszinssatz

Ein allgemeiner, durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen wird seitens
des Gutachterausschusses Braunschweig fiir den gesamten Landkreis Helmstedt innerhalb einer
Spanne zwischen 2,5 % - 3,5 % veroffentlicht. Bezogen auf Kaufpreisanalysen befinden sich die
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bei 2,6 %.

Aufgrund Baujahrs, Bauart, Gesamtzustand und Miteigentiimerstruktur ist jedoch von einem er-
hohten immobilienwirtschaftlichen Risiko auszugehen. Fiir die Berechnung ist daher ein
Liegenschaftszinssatz im oberen Bereich mit 3,5 % anzusetzen.
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5.3.4 Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Neubau
bei ordnungsgemaRer Instandhaltung tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist
abhadngig von der Bauweise, Bauart, Konzeption und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.
Das Ursprungsgebaude (Bauteil Il und Ill) stammt aus dem Baujahr um 1938, das Gebaude | (Nr.
17) aus 1963. Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer gemaR niedersdchsischem Mo-
dell und der NHK 2010 fir diesen Objekttyp mit 70 Jahren betrdgt rein-rechnerisch die
Restnutzungsdauer noch </=7 Jahre.

Aufgrund des vorgefundenen Gesamtzustands und bisher durchgefiihrté-Teilmodernisierungen
(WD-Fassade Stid-West ca. vor 2015) und unter Bericksichtigung der-erforderlichen Sanierun-
gen am Gebaude (3.2) konnen rd. 20 Jahre als wirtschaftliche Restnutzungsdauer, und Ansatz
erfolgen.

Es ergibt sich das fiktive Baujahr (2024 + 20 — 70) = 1974.

5.3.5 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und-Marktanpassung

Die Lagemerkmale sind in den Bodenrichtwerten und laufenden, Reparaturen / Instandsetzun-
gen, als auch Ubliche Renovierungen in dén_Kosten fir einerordnungsgemale Instandhaltung,
sowie der allgemeine Zustand und Ausstattungen im-gewdohnlichen Mietniveau bereits ausrei-
chend bericksichtigt.

Davon abweichende, Uberdurchschnittliche Baumangel und -Schaden sind jedoch zusatzlich
wertmindernd anzusetzen.

In der Wohnung besteht umfassender Sanierungs- und-Modernisierungsbedarf mit Austausch
von Ausstattung und Bauteilen (2.6)//Da.ein Einbau einem Neuwert entspricht und damit auch
einen Einfluss auf den:ermittelten/Marktwert hat, wird dieser Wert entsprechend nur anteilig in

Abzug gebracht:

Berechnung;

1. Anteilige Gebdudesanierungen{Berechnung 3.2) pauschal 20.000 €
2. - Renovierung det Innenrdume . Wohnung Nr. 4 pauschal 4.500 €

-‘Sanierung Bad, inkl:-Leitungen’und Objekte

pauschal-8.000 € nur anteilig 4.000 €

- Austausch.der Heizung pauschal 9.000 € nur anteilig 4.500 €
- Priifen-und modernisieren der Elektroleitungen pauschal 2.000 €
Gesamt 35.000 €

Es werden daher ohne erforderliche fachtechnische Untersuchung pauschal 20.000 € und
15.000 € angesetzt. Erfahrungsgemald entspricht dieser Ansatz auch dem Wert, den ein Kaufin-
teressent durchschnittlich dafiir in Abzug bringt.
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Rohertrag

Nutzung Flache Miete monatlich jahrlich
Wohnung Nr. 4 63,0 m? 7,00 €/m? 441 € 5.292 €
gesamt 5292 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Wohnen 414 €/VE X 1VE = 414 €
Instandhaltung Wohnen 13,60 €/m? X 63 m?2 —= 857 €
Mietausfall 2% X 5.292€. = 106 €
1377 €
26,0.% vom Jahresrohertrag
Ertragswert Stichtag 28.Februar 2024
1. Rohertrag 5.292 €
2. Bewirtschaftungskosten 26,0 % 1377 €
3. Reinertrag 3.915€
4, Bodenwertanteil 4.266 €
5. Liegenschaftszinssatz 3,5%
6. Bodenwertanteilam Reinertrag 149 €
7. Ertrag der'baulichen Anlagen 3.766 €
8. Restnutzungsdaler Gebaude 20 Jahre
9. Liegenschaftszinssatz 3,5%
10, Kapitalisierungsfaktor(3.766'x 14,21) 14,21
11. Ertragswert der baulichen Anlagen 53.514 €
12. Bodenwert 4.266 €
13. vorlaufiger Ertragswert 57.780 €
14. besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Wertabschlag Sonderumlagen pauschal 20.000 €
Wertabschlag Sanierung/Renovierung der Wohnung anteilig 15.000 €
15. Ertragswert 22.780 €
rd. 23.000 €
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6 Zusammenfassung und Marktwert

Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Aus den angewandten
Wertermittlungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse.

Der marktkonforme Ertragswert wird mit rd. 23.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung und Vermietung konzipier-
tes Objekt. Der Marktwert wird, wie unter Ziffer 5.1 erldutert, aus dem Ertragswert abgeleitet.
Die Marktkonformitat wurde bereits im Rechengang und durch den Ansatz der zielfiihrenden
Werte berticksichtigt. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der Marktwert fiir das Objekt, Wohnung 1. Obergeschoss rechts, Nr. 4, Eisenweg 17, 38350
Helmstedt betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.Februar 2024

23.000 €

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte wurden Angebotspreijse fir vergleichbare Wohnun-
gen im Internet (ImmobilienScout24; Immowelt, Tmmobiliel)recherchiert. Die recherchierten
Angebote, vergleichbare 3-Zimmefr-Wohnungen'mit rd. 55 (<65 m? Wohnflache, Umkreis bis 5
km, liegen innerhalb einer Spanne zwischen'45.000 € bis 95.000 €. Die Angebote entsprechen
jedoch noch keinen Kaufabschliissen.

Der Gutachterausschuss Braunschweig verdffentlicht interpoliert fiir Eigentumswohnungen in
Helmstedt, Baujahr 1963, Bodenrichtwert 50 €/m?, Wohnfliache rd. 60 m? einen durchschnittli-
chen Wert mit rd. 925 €/m?. Es ergeben sich damit fir das Objekt rd. 58.000 € (63 x 925).

Der marktilibliche Marktwert betragt;;mit Bezug zu dem Gebaudekomplex und ohne Berlicksich-
tigung der. objektspezifischen Eigenschaften, rd. 58.000 € und befindet sich innerhalb der
mittleren Spanne.

Der Marktwert.wird durch die Vergleichsdaten gestitzt.

Braunschweig, 10.05.2024

Betriebswirt Olaf Thomas
von der IHK 6ffentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Quelle: Bauaktenarchiv Stadt Helmstedt; oben: Ansicht Wohnkomplex, Bewertungsobjekt Einheit |
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ENERGIEAUSWEIS i womgebsuce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer * NI-2016-000915765 2

Energiebedarf
COsEmissionen® 47.4-kg/(m*a)

Endenergiebedarf dieses Geb&dudes
191,8  kWh/(m?-a)

o | e | F (O

125 150 175 200 225 >250

Nt

2
2121 (kWhi(m*a)

Primérenergiebedarf dieses Gebdudes

Anforderungen gemaR EnEV * Fiir Energie rechnungen veérwendetes Verfahren
Primarenergiebedarf
IstWert 2121 kWhiim?-a} Anforderungswert 96,7 kWh/i(m®-a) H Verfahren nach DIN V 4108% uod DINA 4701-10
Energetische Qualitt der Gebaudehiille H,' O Verfahrennach DIN Y-18593
IstWert 1,00 Wim?K)  Anforderungswert 0,63 VWi{m?K) )¢ Regelung nach § 3Absatz) 8 EnEV
Sommerlicher Warmeschutz (bei Meubau) [1 eingehalten B Vereinfachungen hiach § 8 Abs. 2 EnEV
N )/ N KWW\ /]
En.denerglepedaﬁ Q!eses eraudes 191.8 KWhi(m®a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
MEEASRAN S S "
rechte Wohnung)
Sehl afz imuér)s 1%, 4,137+2,63.1,50 «
o (O Wohnz gitess ®,14.4,137-0,31°,0,31° . 17,08 "
N> Kindgreimmer 2,796 . 2,76 e
N, Eicne: 2,88%,2,76-0,56°.0,31° e . PN
b 39;1 + WC: 1,51 « 2,76 - 4,17 "
N\¥rar 5,637 . 1,26 L
Qiig? 64,76 m'
/s 3 % Lilr Puts = 1,94 "
62,82 o'

Quelle: oben: Ausschnitt Energieausweis, Hausverwaltung
unten: Amtsgericht Helmstedt, GBA, Ausschnitt Teilungserklarung; WE Nr. 4 Wohnflache

Gutachten 2024-2802 Seite 21 von 31 SV Olaf Thomas



Quelle: Stadt Helmstedt, Bauakte; oben: GR Wohnung Nr. 4; unten KG-Raum Nr. 4 und Gemeinschaftsraume
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Wohnkomplex:Osten

Wohnkomplex Eisenweg

Ansicht Eisenweg Nr. 17
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Zufahrt / Briefkastenanlage

Rickseite / Zugang Nr. 15 u. 16

Schaden Fassade Nr. 17 beispielhaft
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Schaden / Né%&ﬂ beispielhaft

G K@%éden / Néasse Nr. 17 beispielhaft

Schaden / Nasse Nr. 17 beispielhaft
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Schaden / Fassade Nr. 17 EG

Schaden Fassade Nr. 17 Sockel

Schaden Fassade Nr. 17 Sockel
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Treppenhaus EG/KG-Nr. 17

1‘
N

f

Treppenhaus Flur OG

WE 4 Boden / Tiren beispielhaft
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GroRflachiger'Schimmelpilzbefall
beispielhaft GR’'Raum Kind

GroRflachiger Schimmelpilzbefall
beispielhaft Decke GR Raum Kind

Nasse und Schimmelpilzbefall
Raum GR Schlafen
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Feuchtigkeit Raum Schlafen beisp.
-Gann Hydromette Compact B-

Rostschaden Wanne Bad

W(C Bad beispielhaft
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Schimmelbefﬂ%&er Bad
%f\g@? K\
S O

Wandtherme Stufe ,D“
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Flur KG beispielhaft

Feuchtigkeit KG-Raum Nr. 4

Feuchtigkeit Gemeinschaftsraum
beispielhaft
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