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GUTACHTEN

Uber den Marktwert

Fachwerk-Wohnhaus mit Nebengebaude
Dr.-Heinrich-Jasper-StralRe 11, 38381 Jerxheim

Der Marktwert des Grundstticks betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.September 2025 rd.

50.000 €

Kurt-Schumacher-Str. 7 Fon 0531-7018 64 46 Zertifiziert durch IfS, KéIn
38102 Braunschweig Fax 0531-70 18 64 47 Mitglied im BVS und IVD-Nord
zustandig IHK HL eMail: info@svthomas.de

Web: www.svthomas.de



Ubersicht

Kurzbeschreibung

Einfamilien-Fachwerkhaus und Fachwerk-Nebengebaude auf Eigentumsgrundstiick

Am Wohnhaus und Nebengebdude besteht Sanierungsbedarf. Es ist mit erheblichen.Risiken in
den Innenrdaumen durch Feuchtigkeitsschaden zu rechnen.
Ein Teilbereich der Zufahrt ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

Markt-/Verkehrswert 50.000 €
Wertermittlungsstichtag: 05.09.2025
Grundbuchdaten Amtsgericht Helmstedt, Grundbuch von Jerxheim, Blatt-679,

Gemarkung Jerxheim, Flur 13, Flurstiick 99/3, 1.242-m?

Eintragungen Abt. Il Ifd.-Nr. 1-3 gel6scht
Ifd.-Nr. 4 Insolvenzvermerk
Ifd.-Nr. 5 Zwangsversteigerungsvermerk

Lage Dorfgebiet
Konzeption Einfamilien-Wahnhaus
Bauweise 2-geschossiges Fachwerk und Steinfachwerk, unterkellert

8,5 Zimmer, insgesamt rd..ca. 190 m? Wohnflache
Nutzfliche KG und Nebengebiude rd. 176 m?

Baujahr unbekannt, Ursprung,um 1900

Ausstattung einfach bis mittlerer Standard

Hausschwamm Es'besteht fiir das Wohnhaus Verdacht auf Hausschwamm.
Energieausweis Ein Energieausweis:liegt nicht vor. Das Wohnhaus entspricht nicht

mehr heutigen energetischen Erwartungen.
Mieter Das Objekt.wird durch die Eigentlimer bewohnt.

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

Planungsrecht Das Wohnhaus liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Baubeanstandungen Keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen

bekannt.
Baulasten Es sind keine Baulasten eingetragen.
Altlasten Bodenverunreinigungen oder Altablagerungen sind nicht bekannt.
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1 Gegenstand der Wertermittlung

1.1 Angaben zum Objekt

Objekt Fachwerk-Wohnhaus mit Nebengebdude
auf Eigentumsgrundstiick

Objektadresse Dr.-Heinrich-Jasper-Strafle 11
38381 Jerxheim

Grundbuch von Jerxheim
Blatt 679
Gemarkung Jerxheim
Flur 13
Flurstiick, GroRe 99/3 1.242-m?
(99/4 , 39 m?2 = nicht-Bestandteil der Bewertung)

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5
38350 Helmstedt

Auftragsdatum 05.08.2025

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

Zweck flr gerichtliche Zwecke in der

Zwangsversteigerungssache 8 K 14/25

Wertermittlungsstichtag 05.09.2025 ( Tag der Ortsbesichtigung )
Qualitatsstichtag 05.09.2025

Tag der Ortsbesichtigung 05.09.2025

Besichtigt Innen- und AuRenbesichtigung
Teilnehmer der Ortsbesichtigung o Sachverstandiger

0 Herr XXX (Name dem Gericht bekannt)
O Frau XXX (Name dem Gericht bekannt)
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1.3 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- Auskunft aus dem Grundbuch Abteilung Il

Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen herangezogen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Auskunft aus dem Grundbuch

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft zum Planungsrecht

- Auskunft zum Flachennutzungsplan

- Auskunft aus der Bauakte

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Auskunft auf Kampfmittelverdacht

- Auskunft zu ErschlieRungsbeitragen und-Abgaben
- Grundstlicksmarktbericht 2025 GAA Landkreis:Helmstedt
- Immobilienpreisspiegel IVD-Nord 2025

Rechtsgrundlagen der Markt- und Verkehrswertermittiung:

- BGB: Burgerliches Gesetzbuch

--BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung

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

- SW=RL: Richtlinie)zur Ermittlung des Sachwertes, 05.09.2012

- Sachwertmodell des Gutachterausschusses BS-WOB 2025
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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 Ermittlung von Verkehrswer-
ten zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen:tiber die-aktuellen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhéhten-Unsicherheiten behaf-
tet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten.

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und-beruht auf den Erhebungen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden -Bauakten und-Beschreibungen. Ge-
bdaude und AuRenanlagen 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 wahrend-der Besichtigung sowie auf Annahme Ublicher
bauzeittypischer Ausstattungen-und- Installationen. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, so-
weit nachfolgend keine entsprechenden Ausfithrungen:gemacht werden.

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

Angaben in'Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung oder Auswirkungen
vorhandener Baumangel und Bauschaden sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie
kénnen bei dem Marktwert nur pauschal beriicksichtigt werden. Sie werden ohne erforderliche
fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

Alle angesetzten 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

Infrastruktur:

VerkehrserschlieRung:

Erholungsflachen:

StraRenausbau:

Nutzung der StralSe:

2.1.3 Grundstlick

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:

Grundstucksgrofie:
Baugrund:

Bodenbelastung:

Jerxheim, Mitgliedsgemeinde und Verwaltungssitz der Samtge-
meinde Heeseberg im Landkreis Helmstedt, Niedersachsen mit
insgesamt rd. 1.100 Einwohnern, sldlich des Naturparks Elm-
Lappwald, ca. 8 km stidwestlich von Schéningen.

Landwirtschaftlich gepragt, geringe Infrastruktur.

Kindergarten, Grundschule vor Ort, Geschafte des taglichen
Bedarfs, Arzte etc..in Schoningen:.

Busverbindung vor Ort, Bahnverbindung ab Helmstedt,
Anschluss (iber.B244 Schoningen-Helmstedt:

Naturpark Elm-Lappwald, Sport, Golf Schéningen

StralRe asphaltiert “und beleuchtet; einseitig Fulweg. Zufahrts-
stralle Kopfstein.

Mischbebauung, Landwirtschaft und Wohnen im Dorfgebiet.

Wohnen

Nord-Sid, Zugang und Zufahrt von Norden

zum Ortstermin keine

unregelmalig rechteckig,

bis'35 m breit, bis ca. 40 m tief

1.242 m?

eben, soweit erkennbar, normal tragfahiger Boden

Augenscheinlich Nein.

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Helmstedt,
Geschéftsbereich 16, sind Altlasten oder andere
Bodenverunreinigungen auch nicht bekannt.

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

Bautyp: 2-geschossiges Wohnhaus, Teilkeller, Dachgeschoss nicht ausgebaut.
EG: 3,5 Zimmer, Flur, offene Kiiche, Duschbad
0OG: 5 Zimmer, Flur, Bad, WC

Baujahr: Ursprung unbekannt, Fachwerkhaus und Anbau um 1900
Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Gebdudealter: > 70 Jahre

Restnutzungsdauer: 15 Jahre

2.2.1 Rohbau nach Bauakte

Fundament: unbekannt

AulRenwande: Stein-Fachwerk, Giebel West Eternit (ggf..asbesthaltig)
Decken: Holzbalken

Dach: Satteldach, Holzdachstuhl

Dachbekleidung: Betonstein auf Lattung, Dédmmung unbekannt, vor/um 1980
Fenster: Holz mit Sprossenfeld, isolierverglast,.Baujahr 2006

Tiren: Holz mit Holzzargen

Hauseingangstiir: Holz, 2-fliigelig mit Glaseinsatz-und einfachem Profilaufsatz
Treppen: geschlossene Holztreppe, Holzhandlauf

2.2.2 Haustechnik nach Bauakte

Versorgungsanschl.:  Gas, Strom, Telekom, Frisch-/Schmutzwasser

Heizung/Warmwasser: Gas-Zentralheizung im KG,
Baujahr, Funktion und Ausstattung unbekannt.
EG und-OG Flachheizkérper,
Warmwasser Uber elektrischen Durchlauferhitzer

2.2.3 /Ausbau

FuBboden: EG Steinzeug, Fliesen; OG Fliesen, Laminat, Textil
Innenwande: Rigipsplatten, Raufasertapete weilk gestrichen
Decken: Raufasertapete, weild gestrichen
Elektroausstattung: modernisiert, Fl vorhanden, Zeitpunkt unbekannt
Brandschutz: unbekannt

Badezimmer: EG: Dusche, WT und WC, Keramik, Standard

OG: Eckwanne und Dusche, separates WC und WT
Keramik, Standard; Wanne Kunststoff
Extras: offener Kamin Wohnen EG
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2.3 Nebengebaude

Anbau: Baujahr wie Hauptgebaude, tber 2 Etagen,
Urspringlich Stall und Scheune mit Steinfachwerk und Satteldach;
Holztliren und Holz-Schiebetor, belichtet, Strom vorhanden
Dachboden Holzlattung, nicht mehr begehbar.

2.4  AuBenanlagen

Gartenanlage: nicht sichtbar angelegt, nicht bewirtschaftet, zum-Osten uberdachter
Pool, nicht mehr betriebsbereit, ohne Wertansatz

Bewuchs: Obstbaume, Rasen, Blische, Straucher

Einfriedung: Hecken, Draht- und Holzelemente

Bodenbelag: Terrasse Siiden Betoneinfassung, Zufahrt/Zugang kleinformatige Granit-

und Betonsteine
2.5 Energieausweis

Wohnhaus: Kein Energieausweis, heutige Energieanforderungen werden nicht mehr
erfillt.

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Baumangel/Schaden: Das Grundstick ist-liberwachsen-und nur bedingt zugéanglich.

KG: Stahltrager der Kappendecke verrostet, Raume mit aufsteigender
Feuchtigkeit. Heizung hat Reparaturbedarf.

Gebaude aulien: Fachwerk teilweise schadhaft, umlaufend offene
Steinfugen, mangelhafter Einbau der Fenster.

Gebdude innen:Wande EG teilweise aufsteigende Feuchtigkeit mit
Schimmelbildung, Decken an mehreren Stellen Schaden und
Schimmelbildung mit Durchbriichen durch eingedrungene
Feuchtigkeit.

Schaden an Abdichtungen und fehlende Verfugung Fliesen Bad OG,
mit ggf. Undichtigkeiten an Zu- und Ableitungen

Grundrisslosung: Durchschnittliche Belichtung und Raumaufteilung

Lichte:Hohen: EGund OGca. 2,30 m

Modernisierungen: Fenster, Elektrik, Leitungen, Innenausbau vor 2006

Zustand: Aufgrund der Bauweise und dem visuell vorgefunden Zustand ist auch

mit Feuchteschaden an dem Fachwerk und mit holzzerstérendem Pilzbe-
fall in den Innenrdumen zu rechnen.

» Vor vermdgenswirksamen Dispositionen ist eine weitergehende Klirung mit Offnung von

Bauteilen durch einen Bau- und Holzsachverstidndigen anzuraten.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Helmstedt, Grundbuch von Jerxheim, Blatt 679
vom 15.09.25
Anmerkung: Das Grundbuchblatt verfiigt Giber 2 Flurstiicke:

Flur 13, Flurstiick 99/3, 1.242 m? (Grundstiick mit Wohnhaus)
Flur 13, Flurstiick 99/4, 39 m? (Zufahrt)
Das Flurstiick 99/4 ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung

Abteilung Il (Rechte, Belastungen):

Ifd. Nr.: 1-3 geloscht

Ifd. Nr.: 4 Nur lastend auf dem Anteil Abt. Il Nr. 4.2: Uber.das Vermégen des
Eigentlimers ist am 09.02.2024 das:Insolvenzverfahren eréffnet worden

(25 IK 27/24). Eingetragen. aufgrund Ersuchen des Amtsgerichts
Wolfsburg vom 14.03.2024,"am 21.03.2024.

Ifd. Nr.: 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet:worden (8.K-14/25).
Eingetragen am 15.07.2025.

Sonstige nicht eingetragene Rechte undLasten sind nicht bekannt. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

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

3.2 Verwaltung; Vertrage

Das Objekt wird durch die Eigentimer.bewohnt und bewirtschaftet. Die Verwaltung erfolgt iber
den Eigentlimer.

Weitere. miindliche 'oder. schriftliche privatrechtliche Vereinbarungen sind nicht bekannt und
bleiben-unberiicksichtigt.

3.3 _ Stadtebaurecht

Bauleitplanung:
Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der geschlossenen Ortsgrenzen und befindet sich im all-
gemeinen Wohngebiet (WA). Es wird in diesem Zusammenhang nach § 34 BauGB betrachtet.

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

Bauordnungsverfahren:
Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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Satzungen und Baugebote, bauaufsichtliche Beschrankungen, Beanstandungen:

Keine Uber die stadteliblichen Satzungen hinausgehende Satzungen oder Baugebote.

3.4 Baulasten / Grenzverhaltnisse

Nach Auskunft des Bauordnungsamts Stadt Helmstedt vom 15.09.2025 enthalt das Baulasten-
verzeichnis fir beide Flurstiicke des Bewertungsobjekts keine Eintragungen.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieRungsbeitrag

Laut Auskunft der Samtgemeinde Heeseberg lasten zum jetzigen Zeitpunkt keine Erschliefungs-
kosten und StralRenausbaubeitrage auf dem Grundstiick. Flr die Zukunft (ab ca. 2027) ist der
Vollausbau der StralRe inklusiv eines Umstiegs auf Trennkanalisation angedacht. StraRenausbau-
beitrage fallen dabei nicht an, jedoch die Kosten fir den-Hausanschluss 'werden auf den
Eigentimer umgelegt. Diese sind in ihrer Hohe jedoch noch'nicht bekannt.
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4 Analyse und Beurteilung

4.1 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Es besteht allgemein im Landkreis Helmstedt eine moderate, aber stabile Nachfrage nach 1-2
Familienhdusern.

Das Wohnhaus verfugt Gber insgesamt rd. 190 m? Wohnflache und ist fur Familien.geeignet. Die
Grundrissaufteilung entspricht durchschnittlichen Anforderungen.

Schwachen

Das Fachwerk-Objekt stammt aus unbekanntem Ursprung, ggf. um-1900 und wird seit mehreren
Jahren nicht mehr ordentlich bewirtschaftet. Es besteht durchgreifender Sanierungsbedarf an
Dach und Fach. Durch den vorgefundenen Gesamtzustand besteht zudem auch der Verdacht auf
holzzerstérenden Pilzbefall im Konstruktionsholz.

Um das Objekt wieder in einen bewohnbaren Zustand zu bringen, ist eine durchgreifende Kern-
sanierung notwendig.

Chancen
Aufgrund der Ortslage, Wohnflache und GrundstiicksgréRe-ist ein Verkauf im niedrigen Preis-
segment noch bedingt gegeben. Alternativ bietet sich eine’'Neubebauung an.

Risiken

Es ist anzunehmen, dass, aus wirtschaftlichen-Gesichtspunkten, nach einer Sanierung der Ge-
baudewert nicht gedeckt wird.

Das Objekt ist nur tber das Flurstiick 99/4 anfahrbar (nicht Bestandteil dieser Wertermittlung)
und verfiigt ohne dieses Grundstiick iiber'keine eigene Zufahrt.

4.2 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Das Gebaude ist flir Wohnzwecke' konzipiert. Aufgrund der Lage ist auch weiterhin diese Nut-
zung gegeben.

Vermietbarkeit

Es kann nach Sanierung von einer durchschnittlichen Vermietungsphase ausgegangen werden.
Insgesamt-ist Ortlich bei einer Vermietbarkeit vergleichbarer Objekte von einem moderaten
Mietniveau und einem leicht erhhdhten Mietrisiko auszugehen.

Marktgangigkeit

Die Angebote von etwa vergleichbaren Lagen und vergleichbaren Objekten ist vorhanden, die
Nachfrage jedoch aufgrund des umfassenden Sanierungsbedarfs allgemein gering. Das ist auch
durch die in der Umgebung regelmafBig erschlossen Neubaugebiete begriindet.

Die Marktgangigkeit ist, mit Bezug zum vorgefundenen Gesamtzustand, als eingeschrankt gege-
ben einzustufen und es ist, aufgrund der bestehenden Risiken, auch mit einer verlangerten
Vermarktungszeit zu rechnen.
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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 fiir Grundstiickswerte Landkreis Helmstedt sind fiir das-Bewertungsob-
jekt keine ausreichenden Anzahlen von Kauffdllen ermittelbar. Das Bewertungsobjekt-ist als
Wohnhaus konzipiert, fiir einen Kauf ist daher der Substanzwert entscheidend.

Der Marktwert fiir das Objekt wird aus dem Sachwert abgeleitet.

5.2 Bodenwertermittlung

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung und der:tatsachlichen'Nutzung kann bei dem
Bewertungsobjekt von baureifem Land gemall § 3 Abs:4 ImmoWertV (2021) ausgegangen wer-
den.

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsobjektes gemall Bodenrichtwertzone
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg 30 €/m?, Dorfgebiet,
erschliefungsbeitragsfrei. Der Wert ist noch aktuell.

(Erhebungsstichtag 01.01.2025, Bodenrichtwertzone 00403304).

Die Merkmale dieses Bodenrichtwerts stimmen hinsichtlich-Art und MaR der baulichen Nutzung,
als auch der GroRe mit Bezug. zur naheren-Umgebung, im Wesentlichen mit denen des Werter-
mittlungsobjektes liberein. Eine weitere Lageanpassung ist nicht vorzunehmen.

Bodenwert

Flurstiick:99/3 (Wohnhaus): 1.242 m? x 30€/m? = 37.260 €
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5.3 Sachwertverfahren

Grundlage des Sachwertverfahrens ist die Lage auf dem Grundstlicksmarkt anhand von Kauffall-
untersuchungen durch eine Marktanpassung zu berlicksichtigen.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe von Sachwerten der baulichen Anlagen, Bodenwert
und AuRenanlagen unter Beriicksichtigung einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Zur Uber-
tragung auf den Grundstiicksmarkt sind anschlieRend die Marktanpassungsfaktoren mit
entsprechenden Modellparametern der jeweiligen Gutachterausschiisse ‘anzuwenden (§ 10,
ImmoWertV, Grundsatz der Modellkonformitat).

Das Wohnhaus und das Nebengebaude werden jedoch seit einem langeren Zeitraum nicht mehr
ordentlich bewirtschaftet. Sie befinden sich inzwischen in einem mangelhaften baulichen Ge-
samtzustand.

Um das Objekt wieder in einen bewohnbaren Zustand zu' bringen, ist eine Kernsanierung not-
wendig. Es ist anzunehmen, dass Aufgrund des Zustands der Gebaudewert nach Sanierung die
Kosten nicht deckt. Damit weicht das Objekt erheblich-von den.am Grundstiicksmarkt Gblichen
und erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen-ab (§ 8, Abs. 3 Im-
moWertV) ab.

Zusatzlich sind auch erhohte Entsorgungskosten durch:behandelte Holzbalken, asbesthaltige
Baumaterialien und sonstige Schadstoffe zu erwarten. Der Marktwert wird daher nur aus dem
Bodenwert und der verbleibenden Aulenanlage abgeleitet und der Gebdudebestand demge-
geniber als pauschaler Restwert mit\10 % des.Sachwertes der baulichen Anlage als besonderes
objektspezifisches Grundstliicksmerkmal gewdirdigt.

Modellkonformitat
Zur Verwendung der Daten ist das veroffentlichte Modell anzuwenden.

(Grundstiicksmarktbericht 2024, GAA Braunschweig, Anlage zu den Sachwertfaktoren).
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Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010
Die Normalherstellungskosten werden aus der Tabelle der ImmoWertV, Abs. Il, Kostenkennwer-

te entnommen und der entsprechenden Standardstufe des Objekts (Abs. Ill) zugeordnet.
Fur das Wohnhaus ergibt sich ein Tabellenwert mit 640 €/m? und fur das Nebengeb&ude ein Ta-
bellenwert mit 245 €/m?2.

Baupreisindex (BPI)
Es wird zum Stichtag der durch das statistische Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex, bezo-
gen auf das Jahr 2021 = 100, Wohngebdude vom 3. Quartal 2025 mit 134,3 verwendet.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten entsprechen der Kostengruppe 700 nach DIN-276 und liegen fir diesen

Haustyp bei 17 %. Sie sind in den Normalherstellungskosten bereits enthalten:

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses Braunschweig-Wolfsburg betragt die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir diesen Objekttyp-70 Jahre. Die rechnerische Restnutzungs-
dauer ist damit bereits abgelaufen.

Unter Bericksichtigung des baulichen Gesamtzustands und der Gesamtsituation kann eine ent-
sprechend im Wertermittlungszeitpunkt angezeigte Freilegung zwar-sofort realisierbar sein,
gleichwohl jedoch nicht zu erwarten ist;.dass das Grundstiick tatsadchlich freigelegt wird.
Derartige Grundstiicke werden in einem'nicht unerheblichen Umfang gehandelt, ohne dass Sie
von den Erwerbern freigelegt werden. In diesem Zusammenhang wird von einer gestreckten
(aufgeschobenen) Freilegung gesprochen und-der § 43, Abs.2'der InmoWertV ist anzuwenden.
Aufgrund des vorgefundenen-Gesamtzustandes, in einfacher Bauweise, halte ich hier erfah-
rungsgemaR eine technische Restnutzungsdauer mit maximal 15 Jahren als ansetzbar.

AuBenanlagen
Der Wert der AuRenanlagen wird modellkonform, entsprechend der verbleibenden wirtschaftli-

chen Restnutzungsdauer,. pauschal “mit 5.000 € fir Hausanschlisse, Plattierungen und
Einfriedung angesetzt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmal
Gebaude, -aufgrund des vorgefundenen Gesamtzustandes, mit anteilig 10 % des ermittelten

Sachwerts der-baulichen Anlage.
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5.4 Berechnungen

Archivunterlagen des Landkreis Helmstedt sind auf Anfrage fiir dieses Objekt nicht vorhanden.
Die MaRe wurden daher aus der Liegenschaftskarte abgegriffen und vor Ort plausibilisiert. Es
sind als Grundlage fir die Berechnungen keine nennenswerten Abweichungen feststellbar.

Die nachstehenden Berechnungen erheben keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit hinsichtlich der
Vorgaben der DIN 277, sondern wurden zum Zweck der Wertermittlung mit hinreichender Ge-
nauigkeit abgeleitet.

Standard: 1.12: freistehendes Einfamilienhaus
Keller, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss:nicht ausgebaut

BGF-Berechnung: 1.12: 14,80 mx8,00m= 118,4 x 3 Etagen=355,20-=rd. 355 m?
Ausstattung: Wohnhaus Standardstufe 1 = Wagungsanteil 34 %

Standardstufe 2 =Wagungsanteil 38 %
Standardstufe 3 .= Wagungsanteil 28 %

NHK-Ermittlung 1.12: (570 x 0,34) + (635x 0,38) + (730'x 0,28) = 639,50 = rd. 640 €/m?

Modernisierungsgrad: 2-4 Punkte, letzte Teilmodernisierungen bis vor-16 - 25 Jahre

Fenster, AuRentiiren, Leitungen, Heizung, Innenausbau, Sanitar

Standard: 18.5: < Fachwerk-Mehrzweckhalle; Standardstufe 3 = 100 %
BGF-Berechnung: 18.5:-~ 10,00 m.x 8,00 m = 80.x 1°Etagen = rd. 80 m?
NHK-Ermittlung 18.5: 245 £/m?

Modernisierungsgrad: 0 Punkte, nicht modernisiert

Baujahr:
Ursprung unbekannt, um 1900, Gebaudealter > 70 Jahre, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre.

Modifizierte Restnutzungsdauer 15 Jahre, Fiktives Baujahr: 2025 + 15 - 70 = 1970

Wohn-/Nutzflachen:
Die Wohn-/Nutzfldche ist nicht bekannt. Diese erfolgt Gberschlagig liber vorliegende Grundrisse

und kann*fur die Berechnungen mit einem Nutzflachenfaktor 0,80 (NFF) vergleichbarer Objekte
als ausreichend angenommen werden.

Wohnflache

EG 118,40 m?x 0,80 =ca. 95 m?
0G 118,40 m?x 0,80 =ca. 95 m?
= 190 m?

Nutzflache Anbau EG
KG + DG

80m2x0,80 =rd. 64 m?
50m2+62m?=rd. 112 m?= 176 m?
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Sachwertverfahren Stichtag 05.September 2025

Herstellungskosten gem. SW-R4.1.1.4 - 4.1.1.6

1. Gebdude BGF NHK 2010 BPI Wert
1.12 355 m? 640 €/m? 227.200 € 134,3 305.130 €
18.5 80 m? 245 €/m? 19.600 € 134,3 26.323 €
Summe 435 m? 2 331.453 €

2. Abweichungen gem. SW-R 4.1.1.7 0€

= 331.453 €

3. Alterswertminderung
Gebdude RND GND linear
Wohnhaus 151. 701J. -719% 2 261.848 €

4. Sachwert der baulichen Anlagen 69.605 €

5. Bodenwertanteil des Eigentums 37.260 €

6. AuRenanlage und besondere Bauteile

AulRenanlage pauschal 5.000 € + 5.000 €

7. Wert Grundstiick und AulRenanlagen 42.260 €
8. objektspezifische Grundsticksmerkmale

10-% Sachwertd. baul. Anlagen + 6.960 €

9.-objektspezifischer Sachwert = 49.220 €

10. Sachwert marktkonform Wohnhaus rd. 50.000 €
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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 Sachwert wird mit rd. 50.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung konzipiertes Objekt. Der
Marktwert wird, wie unter Ziffer 5.1 erlautert, aus dem Sachwert abgeleitet. Die:Marktkonfor-
mitdt wurde bereits im Rechengang und durch den Ansatz der- zielfihrenden- Werte
beriicksichtigt. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der Marktwert fir das Objekt, Dr.-Heinrich-Jasper-Str. 11, 38381 Jerxheim betragt-zum Werter-
mittlungsstichtag 05.September 2025
50.000 €

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte:wurden Angebotspreise fiir vergleichbare Wohnhau-
ser im Internet (ImmobilienScout24, IVD24) recherchiert, Die recherchierten Angebote mit rd.
120 - 200 m? Wohnflache, Umkreis 5 km, liegen innerhalb einer Spanne zwischen 25.000 € bis
130.000 €, der mittlere Durchschnitt. liegt bei 56.000.€ bis 90.000 €. H6here Angebote sind be-
reits iberwiegend umfangreich modernisiert. Die' Angebote entsprechen noch keinen Kauf-
abschlissen.

Der Gutachterausschuss/Braunschweig;-der IVD-Nord-und die IHK Braunschweig veroffentlichen
keine Wohnhauser.mit vergleichbaren-Bauzustanden, Altbau im Landkreis Helmstedt.

Da bei dem Bewertungsobjekt, gegeniliber den:Vergleichsobjekten, nur eine kostenintensive Sa-
nierung denkbar ist, halte ich:-den ermittelten Marktwert erfahrungsgemald fiir nachvollziehbar
und angemessen.

Demgegentiber wirde, 'bei einer: ordentlichen Bewirtschaftung und einem durchschnittlichen
Gesamtzustand, der-libliche Sachwert bei rd. 110.000 € liegen.

(Sachwert 69.605 € + AuRenanlage 5.000 € + Bodenwert 37.260 € = 111.865 €)

Der Marktwert wird durch die Vergleichsdaten gestutzt.

Braunschweig, 12.11.2025

Betriebswirt Olaf Thomas
von der IHK offentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Lage und Standort

Quelle: © Bundesamt fir Kartegraphie und-Geodéasie 2025
http://sg.geodatenzentrum:de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open_01.10.2017

Grundstiick

Quelle: © Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung 2025
(www.gll.niedersachsen und www.lgn.niedersachsen.de ) iGN

Griiner Kreis: Bewertungsobjekt; Roter Kreis: Zufahrt, nicht Bewertungsbestandteil
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Zufahrt Gber Flurstick 99/4

_ Fassade Norden, rechts Eingang

mangelhafter Einbau der Fenster,
allg. Schaden Fugen und Holzbalken
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Zugang Kelleriim-Norden

Feuchtigkeit KG mit Rostansatz der
Stahltrager

Kappendecke mit abgestitzten
Stahltragern beispielhaft
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Schuppen/Anbau-Norden

Dachboden Schuppen beispielhaft

Schuppen EG beispielhaft
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Schuppen EG beispielhaft

Gartenteil Osten mit stillgelegtem
Schwimmbad (rechts)

Fassade / RW-Abfluss Siiden
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Feuchtigkeit mit:Schimmelbildung,
Decke EG

Feuchtigkeit mit Schimmelbildung,
AuRenwand / Duschbad EG

Schaden durch Nasse,
Abstellraum EG
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Schaden durch Nasse
Kiche / WohnenEG

Feuchtigkeit Wand EG
beispielhaft

Schaden/offene Fugen
Bad DG
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Schaden Fugen Dusche DG

Schimmelbildung hinter Fliesen
Bad DG

Treppe zum Dachboden
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Dachboden beispielhaft

Dachboden beispielhaft

offene Fugen Mauerwerk Giebel,
Dachboden
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