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Stellungnahme
zum Schreiben des Amtsgericht Salzgitter vom 10.11.2025 :

- Das Wohnhaus wird von einem der Eigentimer bewohnt.

- Ein Verwalter ist nicht vorhanden.

- Ein Gewerbebetrieb wurde nicht festgestellt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen wurden nicht festgestellt.

- Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
- Ein Energiepass liegt vor.

Vorbemerkung

Feststellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergl. wurden nicht
entfernt. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht
auf Funktionstuchtigkeit gepruft.

Aussagen Uber Baumangel, Bauschaden (z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge,
Ronhrleitungsfral}), statische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten
aufgeflhrt, moglicherweise unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewlinscht,
mussen Details untersucht werden.

Die Beseitigung von evtl. vorhandenen 6kologisch bedenklichen Baustoffen ( z.B.
Asbest, PVC, Formaldehyd) und die damit verbundenen erforderlichen Ersatzmal3-
nahmen werden in diesem Gutachten nicht bewertet.

Aussagen uber evtl. vorhandene Altlasten, Bodenkontaminierungen infolge der jet-
zigen und der vorangegangenen Nutzungen kénnen nicht getroffen werden, da hier-
uber im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchungen durchgefuhrt werden. Es
wird bei der Wertschatzung vom unbelasteten Zustand des Grund und Bodens aus-
gegangen.

Literaturhinweis
[11 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
Herausgeber : Bundesministerium fur Umwelt, Natur, Bau und Reaktor-
sicherheit
[2] Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006, Herausgeber : Bundesministerium
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
[3] Verkehrswertermittlungen von Grundsticken, Bundesanzeiger Verlag
3. Auflage (1998), Kleiber, Simon, Weyers
6. Auflage (2010), Kleiber, Fischer, Schroter
9. Auflage (2019), Kleiber, Fischer, Werling
[4] Grundsticksmarkdaten 2025 der Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte
in Niedersachsen
[5] Bewertungsgesetz (BewG) in der Neufassung von 1991
[6] Einfacher Mietspiegel der Stadt Salzgitter 2023
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1. Grundstiucksbeschreibung

1.01 Ort und Einwohnerzahl, Kreis, Reg.-Bezirk

Der Ortsteil Lebenstedt ist mit ca. 46.100 Einwohnern der grof3te Ortsteil der kreisfreien
Stadt Salzgitter.

1.02 Verkehrslage, Entfernungen

Die Verkehrslage des Grundstlckes ist gut. Lebenstedt ist an das Bundesbahnnetz
angeschlossen. Im Osten und Suden von Lebenstedt verlauft die Bundesautobahn A 39.
Braunschweig ist ca. 19 km entfernt. AuRerdem ist Lebenstedt durch Buslinien mit den
Nachbarorten verbunden.

1.03 Wohn- bzw. Geschaftslage

Das Grundstick liegt ca. 1,5 km vom Stadtkern von Lebenstedt entfernt. Die Wohnlage
ist gut. Schulen und Geschafte fur den taglichen Bedarf sind in naherer Umgebung
vorhanden.

1.04 Art der Bebauung in der Strale und im Ortsteil

Am ,Birkengrund® ist eine Uberwiegend 1-geschossige Bebauung vorhanden. Die
Bebauung im Ubrigen Ortsteil ist tiw. auch hoher.

1.05 Grundstilickslage und Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstuck liegt am westlichen Rand des Ortsteiles Lebenstedt,
nordwestlich des ,Birkengrundes®. Das Grundstick ist Uber einen 6ffentlichen Weg
an den ,Birkengrund® angeschlossen. Das Grundstuck ist rechteckig geschnitten.

1.06 Bebauungsplane, GRZ , GFZ, Zulassige Nutzung
Der Bebauungsplan Leb 43 legt Baugrenzen fest.

1.07 StralRenausbau, offentlich oder Privatstralie

Der ,Birkengrund® ist eine 6ffentliche StichstralRe mit asphaltierter Fahrbahn und
einseitigem FulRweg aus Betonsteinpflaster. Der 6ffentliche Hauszugangsweg ist
asphaltiert und mit PKW befahrbar.

1.08 Hobhenlage zur Stralle

Das Grundstuck ist niveaugleich an den 6ffentlichen Weg angeschlossen. Der Erdge-
schol¥fuBboden des Gebaudes liegt ca. 0,20 m Gber dem Niveau des Weges.

1.09 Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen

Gas-, Wasser- und Elt-Anschlussleitungen sind ins Haus gefuhrt. Die Schmutz- und
Regenwasserentsorgungsleitungen sind an das offentliche Kanalnetz angeschlossen.

1.10 Baugrund, Grundwasser

Tragender Baugrund, da das Grundsttick bebaut ist. Aufgrund der Nahe zum ,Salz-
gittersee” ist mit aufsteigendem Grundwasser zu rechnen.

1.11 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Auf der sudostlichen Grenze besteht Grenzbebauung durch die Garage.
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1.12 Baulasten
Das Baulastenverzeichnis konnte nicht eingesehen werden.

1.13 Wertbeeinflussende Rechte

In der 2. Abteilung des Grundbuchblattes ist eingetragen:

Ifd. Nr. 1 : Bau- und Nutzungsbeschrankung fur den jeweiligen Eigentumer des im
Grundbuch von Salzgitter-Lebenstedt Band 49 Blatt 1704 verzeichneten Grund-
stucks Flur 4 Flurstick 3/294.

Ifd. Nr. 2 : Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet worden (14 K 16/25, Amtsgericht Salzgitter).
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2. Bodenwert
Wohngrundstuck : 1.096 m?

Richtwert (2025)

Die Bebaubarkeit des Grundstucks ist durch die Baugrenzen eingeschrankt. Das
Hinterland mit einer GrofRe von ca. 296 m? wird als Gartenland mit 25,- €/m? bewertet.

110,- EUR/m? (incl. Erschlielungskosten)

EUR
EUR/m? Im Ganzen
Wohngrundstuck 800 m? 110,-- 88.000,--
Hinterland 296 m? 25,-- 7.400,--

95.400,--

Seite
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3. Baubeschreibung

3.1 Wohnhaus

3.1.1

3.1.3

3.1.4

Baujahr : ca. 1972

Alter : 53 Jahre

Gesamtnutzungsdauer : 90 Jahre

Modifiziertes Baujahr : 1977

Modifiziertes Alter : 48 Jahre

Modifizierte Gesamt-

nutzungsdauer : 80 Jahre

Bautyp : Einfamilien-Wohnhaus, voll unterkellert,
Flachdach

Restnutzungsdauer : 32 Jahre (nach ImmoWertV)

Rohbau :

Betonfundamente.

Massives Aullenmauerwerk, im KG ca. 1%z Stein, im EG ca.30 cm, incl. Vor-
mauerstein stark. Innenmauerwerk 1/2- und 1-Stein stark.

Betondecke Uber dem KG, Holzbalkendecke tUber dem EG.

Flachdach mit Bitu-Deckung. Innenentwasserung.

Ansichten : ringsum mit Vormauerstein.

Ausbau :

FulRboden im Keller mit Estrich, tlw. Klein-Mosaik. Im EG Textilbelag auf Estrich.
Bad, Kiiche, WC und Windfang gefliest.

Wandbehandlung im KG Sicht-Mauerwerk mit Anstrich, tlw. verbrettert. Im EG
Putz mit Tapete und Anstrich, tlw. verbrettert, Windfang mit Riemchen o0.a. Bad
raumhoch, WC ca. 2,00 m hoch gefliest, Kiche mit Fliesenspiegel.

Decken unterseitig im Keller Putz mit Anstrich, im EG mit Putztrager abgehangt,
tiw. Paneele, tlw. verbrettert.

Betontreppe zum EG mit Kunststeinstufen, Holzhandlauf.

Kunststofffenster mit Iso-Verglasung, mit Rollladen, tiw. Metallrahmenfenster,
Metallgitterfenster mit 1-fach Verglasung im KG. Glasbausteinfenster.
Haustlurelement aus Kunststoff mit Glasausschnitten, feststehendes Seitenteil.
Zweifligeliges Schiebetirelement mit Iso-Verglasung zum Garten.

Gartentir aus Kunststoff mit Iso-Verglasung. Holz-Innentliren im EG, furniert,
in Metallzargen.

Im KG Waschbecken und Bodeneinlauf. Im EG Bad mit Einbauwanne, Dusche
mit Kabine, Waschbecken, WC und Bidet. WC mit Waschbecken und WC.
Gas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung.

Elt-Installation, Lampenauslasse und Steckdosen in ausreichender Zahl vor-
handen.

AulRenanlagen:

Gas-, Wasser- und Elt-Versorgungsleitungen sind in das Haus gefuhrt.
Schmutz- und Regenwasserentwasserung sind an das o6ffentliche Kanal-
netz angeschlossen.

Maschendrahtzaun an Metallpfosten.

Bodenbefestigungen mit Waschbetonplatten, Garagenzufahrt mit Verbund-
steinpflaster.

Gartenanlage mit Rasen, Baumen, Hecken und Buschen.
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3.1.4a besondere Bauteile :

3.1.5

3.1.6

3.1.7

Lichtschachte.
Hauseingangsanlage mit Vordach, Betonstufen, Natursteinabdeckung.

Ausstattung :

Das Bad ist gut sanitaren Elementen ausgestattet.
Kunststofffenster mit Iso-Verglasung und Rollladen.
Gas-Zentral-Heizung mit Warmwasserbereitung.

Aufgrund der im Vergleich zum Referenzbauwerk wesentlich gro3eren Wohn-
und Nutzflachen werden die Normalherstellungskosten 2010, Typ 1.01 ange-
passt. Die Bruttogrundflache wird daher mit einem Wert von i.M. ca. 700,- €/m?
(incl. 17 % Baunebenkosten) angesetzt.

Der Baupreisindex fur Wohngebaude (Basiswert 2021 = 100) des Statistischen
Bundesamtes fir 2010 ist 72,4 und fir das Ill. Quartal 2025 134,3.

Wertminderung aus Alter (%) :
Die lineare Wertminderung aus Alter betragt nach ImmoWertV Anlage 2
ca. 60 %.

Baumangel oder Bauschaden :
Der bauliche Zustand des Gebaudes ist gut. Baumangel oder Bauschaden
sind nicht erkennbar.
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3.2 Garage

3.2.1 Baujahr: ca. 1972
Alter : 53 Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 90 Jahre
Modifiziertes Baujahr : 1977
Modifiziertes Alter : 48 Jahre
Modifizierte Gesamt-
nutzungsdauer : 80 Jahre (aufgrund baulicher Einheit mit Bauteil 1)
Bautyp : massiv gemauerte Garage, Flachdach
Restnutzungsdauer : 32 Jahre

3.2.2 Rohbau:
Betonfundamente.

3.2.3

3.2.4

3.2.5

3.2.6

Massive Aullenwande, ca. 1-Stein, tlw. ca. 30 cm stark..
Flachdach. Innenentwasserung.
Ansichten: Nordwest- und Siudostseite mit Vormauerstein.

Ausbau :

BetonfulRBboden.

Wande mit Anstrich 0.a.

Holzbalkendecke, mit Putztrager abgehangt.
Glasbausteinfenster.

Metallschwingtor, Metalltir.

Aufgrund der Bauweise als Anbau an das Wohnhaus werden die Normalher-
stellungskosten 2010, Typ 14.1, flr die Bruttogrundflache mit einem Wert
von ca. 200,- €/m? einschl. 12 % Baunebenkosten angesetzt.

Der Baupreisindex fir Wohngebaude (Basiswert 2021 = 100) des Statistischen
Bundesamtes fur 2010 betragt 72,4 und fir das Ill. Quartal 2025 134,3.

Wertminderung aus Alter (%) :
Die lineare Wertminderung aus Alter betragt ca. 60 %.

Baumangel oder Bauschaden :
Der bauliche Zustand des Gebaudes ist dem Alter entsprechend gut. Bau-
mangel oder Bauschaden sind nicht erkennbar.
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4. Bauwert Brutto-Grundflache nach DIN 277
Die Malde sind den Bauunterlagen entnommen.
5 5 | £ e | §2®| 85 |99 2o |EY 2o
m S o 2 s66 | 52 |ad] 28 |23 &R
m m m m? m?3 €/m? € % €
1
KG 18,36 6,11 2,42 112,18 | 271,47
10,98 10,50 2,42 115,29 | 279,00
6,61 2,00 2,42 13,22 31,99
EG 18,36 6,11 284 112,18 318,59
10,98 10,50 2,84 115,29 | 327,42
6,61 2,00 2,84 13,22 37,54
481,38 | 1.266,01 | 700,- | 336.966,- | 60 | 134.786,-
2
Garage 3,24 7,99 2,84 25,88 73,50
0,30 3,37 2,84 1,01 3,43
26,89 76,93 | 200,-| 5.378,- | 60 2.151,-
Ubertrag 342.344,- 136.937.-
Neuwert Zeitwert
€ €
Ubertrag : Reine Baukosten 342.344 - 136.937,-
AulRenanlagen gem. DIN 276 13.500,- 6.000,-
Bes. zu berechnende Bauteile 5.000,- 2.000,-
Bauwert nach NHK 2010 360.844,- 144.937 ,-
Baupreisindex 2010 =724
Basiswert 2021 = 100
Bauwert Baupreisindex
lIl. Quartal 2025 = 134,3  gerundet 669.300.- 268.800,-
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5. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit

1.Wohnhaus 2. Garage

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

Ausnutzung der Baulichkeiten:
In dem Wohnhaus ist eine Wohnung eingerichtet. In der Garage ist ein PKW-
Einstellplatz vorhanden.

Beurteilung des Grundrisses:
Die Raumgréfien, Belichtung, Bellftung und Geschol3héhen sind ausreichend
bemessen.

Ausstattung der Baulichkeiten:

Das Bad ist gut mit sanitaren Einrichtungen ausgestattet.

Kunststofffenster mit Iso-Verglasung und Rollladen, tlw. Metallrahmenfenster.
Gas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung.

Die Ausstattung der Garage mit einem PKW-Einstellplatz ist ausreichend.

Nachhaltig erzielbare Mieten :

Der Mietspiegel 2023 der Stadt Salzgitter gibt fir vergleichbare Wohngebaude
keine Netto-Kaltmieten an.

Die Netto-Kaltmiete wird fir das Wohnhaus mit 6,50 €/m? angesetzt. Aufgrund
des hohen Primarenergiebedarfs (siehe 5.6) ist eine hohere nachhaltige Netto-
Kaltmiete nur schwer erzielbar. Fir die Garage wird eine Miete von 60,- €/Ein-
stellplatz angesetzt.

In der o0.a. angesetzten Nettokaltmiete sind folgende Bewirtschaftungskosten
(ohne umlagefahige Kosten) enthalten :

- Mietausfallwagnis fur Wohnbereiche : 2%
- Verwaltungskosten : 2%
- Instandhaltungskosten Wohnhaus(nach Simon/Kleiber) : 15 %
- Instandhaltungskosten Garage(nach Simon/Kleiber) : 5%

- CO 2-Kosten auf Basis des Primarenergiebedarfs
70 % Anteil, 1 ct/kWh/a
(207,5 kWh/m?a) x 0,01 x 0,7 / 12 : 2%

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt fir das Wohnhaus und die
Garage ca. 32 Jahre.

Der Primarenergiebedarf betragt It. Energieausweis 207,5 kWh / m?2a.
Der Endenergiebedarf betragt 187,6 kWh / m2a.

10
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6. Wohnfléchenberechnung (gem. Wohnflachenverordnung)
Die Malde sind den Bauplanen entnommen.

Bauteil - Fertighaumale - m?
1 |EG 7 Zimmer, 3 Flure, Kiiche, Bad, WC ca.199,38
2 |Garage PKW-Einstellplatz 1 Stuck
Garagenvorplatz und Zufahrt 0.B.
7. Ertrage
Die Wohnungen ang. nachh. erzielb. Miete
bestehen aus je
Gebaude :
oder Wohn- monatlich
.. i o £ fisich Jahres-
Gebaudetei ANE c § ache miete
E E iel ’5 (—_‘CD JID é in m2
SRR 218 EUR EUR EUR
/m?
1 |Wohnung 71112 |3 |-|-|61| 199,38 6,50 | 1.296,- 15.552,-
2 |Garage 1 Stlck 60,- 720,-
Rohertrag 15.552,- EUR bzw. 720,- EUR
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8. Ertragswert

Seite 12

Wohnhaus Garage
Ubertrag: Rohertrag 15.552,- 720,-
Bewirtschaftungskosten :
pauschaliert 21 % 3.266,-
pauschaliert 9 % 64,-
Jahres-Reinertrag 12.286,- 656,-
Bodenwert 95.400,- EUR
Grundstlicksnebenkosten ca. 6,0 % 5.700,- EUR
Gesamt 101.100,- EUR
Bodenertragsanteil 2,0 % vom Bodenwert.
Abzuziehen sind:
Ertragsanteil Wohnhaus 94,9 % 95.900,- EUR 1.918,-
Ertragsanteil Garage 51 % 5.200,- EUR 104,-
100,0 % 101.100,- EUR
Gebaude-Reinertrag 10.368,- 552,-
Gebaudewertanteile:
Wohnhaus)
Vervielfaltiger bei 32 Jahren Restnutzungsdauer
sowie 2,0 % Zinsen : 23,47
Gebaude-Reinertrag x Vervielfaltiger 243.300,-
Garage)
Vervielfaltiger bei 32 Jahren Restnutzungsdauer
sowie 2,0 % Zinsen : 23,47
Gebaude-Reinertrag x Vervielfaltiger 12.900,-
Bodenwertanteil von 95.400,- EUR (anteilig) 90.500,- 4.900,-
Summe 333.800,- 17.800,-
Ertragswert (8) 351.600,- EUR
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9. Vergleichswert

Der Vergleichswert wird an Hand von Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilien-
hauser in der Stadt Salzgitter ermittelt, herausgegeben von den Gutachterausschissen fur
Grundstuckswerte in Niedersachsen (GAG).

Die Vergleichswerte umfassen Kaufzeitpunkte von 2021 bis 2024 mit einem Median
2022. Daraus ergibt sich ein mittlerer Basiswert von ca. 1.778,- €/m? fur das modifizierte
Baujahr fur das Normobjekt nach Grundsticksmarktbericht 2025 der GAG.

Die GrolRe der Wohnung betragt ca. 199,38 m?
Der Umrechnungskoeffizient fur
- die abweichende Wohnflache betragt 0,86
- die abweichende Grundstucksflache (anteilig) betragt 1,05
- die abweichende Standardstufe (nach Sanierung) betragt 1,00
- weitere wertbeeinflussende Merkmale betragt 1,01.
Daraus ergibt sich fur das hier vorliegende Wohnhaus der folgende Vergleichswert :
199,38 m?x 1.778,- EUR/m?x 0,86 x 1,05 x 1,00 x 1,01 = 323.312,- EUR
Vorlaufiger Vergleichswert (gerundet) 323.300,- EUR
Aufgrund der herausragenden Lage mit direktem Blick und Zugang zum ,Salzgittersee®,

die sich im Bodenrichtwert nicht widerspiegelt, ist eine Werterhéhung von ca. 10 %
angemessen.

Vergleichswert (gerundet) 355.000,- EUR

13
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10. Endwerte
Bezugsjahr Neuwert 2010 Zeitwert 2010 Neuwert 111/2025 | Zeitwert 111/2025
Baupreisindex 72,4 72,4 134,3 134,3
Bodenwert (2) 95.400,- EUR 95.400,- EUR
Bauwert (4) 360.844,- EUR | 144.937,- EUR | 669.300,- EUR | 268.800,- EUR
Sachwert (2 + 4) 764.700,- EUR | 364.200,- EUR
Ertragswert (8) 351.600,- EUR
Vergleichswert (9) 355.000,- EUR

11. Verkehrswert

Das zu bewertende Grundstuick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus mit Garage bebaut.

Der Sachwert berticksichtigt die bauliche Ausstattung des Objektes.

Der Ertragswert richtet sich nach den Netto-Kaltmieten flr nicht preisgebundenen
Wohnraum nach dem Mietspiegel 2023 fur die Stadt Salzgitter, ist jedoch fur Ein-
familienhauser dieser Art und Lage nur begrenzt anwendbar.

Der Primarenergiebedarf betragt nach Energieausweis 207,5 kWh / m?a

Der Vergleichswert berucksichtigt die Lage und die GroRe des Grundstiicks sowie
den erzielbaren Verkehrswert vergleichbarer Objekte.

Unter angemessener Berlcksichtigung aller Wertermittlungsverfahren schatze ich den

Verkehrswert auf

Euro (i.W.)

dreihundertsechzigtausend

360.000,-

EUR.

Aufgestellt in Ubereinstimmung mit der Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken. Die vorstehenden Werte sind unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.
Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Vervielfaltigung nur mit Genehmigung des Verfassers.

07. Januar 2026

Salzgitter, den
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Niedersachsen
Gemeinde:  Salzgitter, Stadt
Gemarkung:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
cgm”
5\
?)

Lebenstedt
Flur: 4 Flurstlick: 3/118 Aktualitit der Daten  10.12.2025

Beruitgestelit durch:

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
- Katasteramt -

Joachim-Campe-Stralie 13

38226 Salzgitter

Zeichen: 005-A-371/2025

Bel einer Varwertung fir nichteigens oder wirtschaftiiche Zwecke oder einer Sifentlichen Wiedergabe sind die

Aligemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderfiche Nutzungsrechie (ber
sinen zusitziich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Bahdrde abzuschileBenden Nutzungsvertrag 2u erwerben,



Wohnhaus — Ansicht von Osten

Wohnhaus — Teilansicht von Nordosten



Wohnhaus — Teilansicht von Stden

Wohnhaus, Garage — Ansicht von Stidwesten



Garage — Ansicht von Nordosten

Garage — Ansicht von Westen



