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Ubersicht

Kurzbeschreibung

Zweifamilien-Fachwerkhaus und Fachwerk-Nebengebaude auf Eigentumsgrundstiick

Das Wohnhaus und das Nebengebaude sind seit langerem Zeitraum unbewohnt und konnte nur
aullen besichtigt werden. Es ist mit erheblichen Risiken in den Innenrdumen durch Feuchtigkeit
und umfassendem Sanierungsriickstau zu rechnen.

Markt-/Verkehrswert 28.000 €
(anteilig Flurstiick 298/8 -Wohnhaus- 23.000 €)
(anteilig Flurstiick 298/7 -Schuppen/Garage- 5.000.€)

Wertermittlungsstichtag: 16.01.2025

Grundbuchdaten Amtsgericht Helmstedt, Grundbuch von Warberg, Blatt 512,
Gemarkung Warberg, Flur 6, Flurstiick 298/7, 117 m?
Flurstiick:298/8," 315:m?

Eintragungen Abt. Il  keine

Lage Dorfgebiet

Konzeption Zweifamilien-Wohnhaus

Bauweise 2-geschossiges Fachwerk und Steinfachwerk, nicht unterkellert

Nach Bauakte 3 und 4,5 Zimmer, insgesamt rd. ca. 168 m? Wohnflache
Nutzflache EG rd. 32 m?, Nebengebiude mit Garage rd. 60 m?

Baujahr unbekannt, Ursprung um 1900, nach Bauakte Anbau Norden 1971
Ausstattung unbekannt,-nach Bauakte einfach

Hausschwamm Es besteht fur das Wohnhaus Verdacht auf Hausschwamm.
Energieausweis Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Wohnhaus entspricht nicht

mehr heutigen-energetischen Erwartungen.
Mieter Das Objekt ist nach auRerem Anschein unbewohnt.

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 baubehoérdlichen 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

Objektadresse

Grundbuch von

Gemarkung
Flur
Flurstlick, GroRRe

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Auftragsdatum
Inhalt des Auftrags

Zweck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung
Besichtigt

Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Einfamilienhaus und Nebengebaude
auf 2 Eigentumsgrundstiicken
Driftweg 30

38378 Warberg

Warberg
Blatt 512

Warberg

6

298/7 117 m? (Nebengebaude)
298/8 , 315 m? (Wohnhaus)

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5
38350 Helmstedt

09.12.2024

Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswert) i.S.d.

§194 BauGB des Grundbesitzes
flir gerichtliche Zwecke in der
Zwangsversteigerungssache 8 K 22/24

16.01.2025 ( Tag der Ortsbesichtigung )
16.01.2025

16.01.2025
Nur AulRenbesichtigung

o Sachverstandiger
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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 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 2024

Rechtsgrundlagen der Markt- und Verkehrswertermittlung:

- BGB:Blirgerliches 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 AuBenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie die vorherrschenden und
offensichtlichen Zustédnde 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 (blicher
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.

Gutachten 2025-1601 Seite 6 von 25 SV Olaf Thomas



2 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Standort

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaft / Infrastruktur:

2.1.2 innerortliche Lage

Infrastruktur:

VerkehrserschlieRung:

Erholungsflachen:
Straflenausbau:

Nutzung der StralSe:

2.1.3 Grundstick

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:

GrundstucksgroRe:
Baugrund:

Bodenbelastung:

Gemeinde Warberg, zur Samtgemeinde Nord-Elm-im Dreieck
Konigslutter-Helmstedt-Schéningen, rd. 830 Einwohner

Landwirtschaftlich gepragt, geringe Infrastruktur, als Naherho-

lungsgebiet mit einfachen Freizeitangeboten.

Kindergarten vor Ort. Grundschule, Geschafte des taglichen
Bedarfs, Arzte etc. in Siipplingen und- Frellstedt.

Busverbindung vor:0Ort, Bahnverbindung ab Frellstedt,
Anschluss Gber B244 Schoéningen=Helmstedt.

Naturpark Elm-Lappwald.
StralRe gepflastert und beleuchtet, einseitig FuBweg

Mischbebauung, Landwirtschaft.und Wohnen im Dorfgebiet.

Wohnen

Nord-Siid Orientierung am Wendeplatz, Zugang von Siiden
zum Ortstermin keine

unregelmaRig rechteckig,

Flurstlick-298/8: bis 15 m breit, ca. 24 m tief

Flurstiick 298/7: bis 7 m breit, ca. 23 m tief

298/8 =315 m?; 298/7 =117 m?

eben, soweit erkennbar, normal tragfahiger Boden

Augenscheinlich Nein.

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Helmstedt,
Geschéftsbereich 16, sind Altlasten oder andere
Bodenverunreinigungen 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: Zweifamilienhaus, nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut.
Nach Bauakte EG: 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad; Heizung/Ollager
DG: 4,5 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad
Baujahr: Ursprung unbekannt, Fachwerkhaus um 1900
Erweiterung hinten 1971; Umlaufend Klinker-Verblendung 1975
Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Gebdudealter: > 70 Jahre
Restnutzungsdauer:  unbekannt; Innenrdume nicht besichtigt

2.2.1 Rohbau nach Bauakte

Fundament: Streifenfundament und Stampfbeton

Aullenwdande: Fachwerk mit nachtraglicher Klinker-Verblendung

Decken: unbekannt

Dach: Satteldach, Holzdachstuhl

Dachbekleidung: Betonstein auf Lattung, DAmmung unbekannt

Fenster: Holz und Kunststoff;:isolierverglast, um 1970 — 1980,
teilweise nachtragliche Kunststoff:Rollladen.

Tlren: Ausfiihrung unbekannt

Hauseingangstiir: Holz mit Glaseinsatz und einfachem Profilaufbau

Treppen: unbekannt

2.2.2 Haustechnik nach Bauakte

Versorgungsanschl.: . >Strom, Telekom, Frisch-/Schmutzwasser
Heizung/Warmwasser: Ol-Zentralheizung im EG-Anbau,
Baujahr, Funktion und Ausstattung unbekannt.
3 x-2000 Ltr.'Oltank im EG Anbau

2.2.3. Ausbau

FuRboden: unbekannt
Innenwande: unbekannt
Decken: unbekannt

Elektroausstattung: unbekannt

Brandschutz: unbekannt
Badezimmer: unbekannt
Extras: unbekannt
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2.3 Nebengebaude

Stall/Garage: Flurstiick 298/7: grenzbebaut.
Urspringlich Stall mit Steinfachwerk, Satteldach und Tonziegel.
Nachtraglicher Anbau Garage 1962:
nach Bauakte: Fundament Stampfbeton, Stahlblechtor und -tiir.
Giebel Eternitplatten (vermutlich asbesthaltig)

2.4  AuBenanlagen

Gartenanlage: nicht sichtbar angelegt, nicht bewirtschaftet

Bewuchs: Rasen, Blische, Straucher

Einfriedung: vorn einfache Abmauerung mit Holztor.und-Holztur,
Bodenbelag: nicht erkennbar, Bodenbereich umlaufend stark iiberwachsen

2.5 Energieausweis

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

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Baumangel/Schaden: Nur Aufenbesichtigung moglich.\Das Grundstuick ist tlberwachsen und
nur bedingt zugénglich. Das Objekt ist seit mehreren Jahren unbewohnt.

Aufgrund der Bauweise und dem AuBen visuell vorgefunden Zustand ist
auch mit Feuchteschdden an dem Fachwerk und auch ggf. holzzersto-
renden Pilzbefall in den Innenrdumen zu rechnen.

Die Funktion:von:Heizung, Frischwasser- und Abwasserleitungen,

Sanitar und elektrischen Anlagen ist ungeprift.

Grundrisslosung: nach:Bauakte Durchschnittliche Belichtung und Raumaufteilung
Lichte:Hohen: nach Bauakte EG: 2,20 m, OG: 2,00 m

Maodernisierungen: unbekannt

Zustand: Es besteht grundlegender Bedarf einer Kernsanierung

» Vor vermdgenswirksamen Dispositionen ist eine weitergehende Klirung mit Offnung von

Bauteilen durch einen Bau- und Holzsachverstiandigen anzuraten.

P Vor Sanierungen des Gebaudes ist eine weitere Untersuchung nach Schadstoffen, wie z.B.

Asbest, Formaldehyd, Holzschutzmittel und kiinstliche Mineralfasern anzuraten.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Helmstedt, Grundbuch von Warberg, Blatt 512
Auskunft zu Abt. Il durch Amtsgericht v. 09.12.2024

Abteilung Il (Rechte, Belastungen):
Ifd Nr.: keine

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

Eintragungen in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, ‘Rentenschulden)-bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.

3.2 Verwaltung, Vertrage

Das Objekt wird seit einem langen Zeitraum nichtmehr bewohnt und bewirtschaftet. Die Ver-
waltung erfolgt Gber den Eigentimer.

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

3.3 Stiadtebaurecht

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.

Satzungen und.Baugebote, bauaufsichtliche Beschrankungen, Beanstandungen:

Keine tiber-die stadteliblichen Satzungen hinausgehende Satzungen oder Baugebote.

3.4 Baulasten / Grenzverhaltnisse

Nach Auskunft des Bauordnungsamts Stadt Helmstedt vom 07.01.2025 enthalt das Baulasten-
verzeichnis fur beide Flurstiicke des Bewertungsobjekts keine Eintragungen.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungsbeitrag

Laut Auskunft der Samtgemeinde Nord-Elm sind die ErschlieRungskosten und StraBenausbau-
beitrage abgerechnet. Weitere MalRnahmen sind in der ndheren Zukunft nicht geplant.
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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 Giber 2 Wohnungen mit insgesamt rd. 168 m? Wohnflache. Die Grund-
rissaufteilung entspricht durchschnittlichen Anforderungen.

Schwachen

Das Fachwerk-Objekt stammt aus unbekanntem Ursprung, ggf. um-1900 und wird seit mehreren
Jahren nicht mehr bewohnt und ordentlich bewirtschaftet. Es besteht durchgreifender Sanie-
rungsbedarf. Durch den vorgefundenen Gesamtzustand besteht zudem.auch der Verdacht auf
holzzerstérenden Pilzbefall im Konstruktionsholz. Es sind‘im Rahmen‘damaliger Erweiterungen
um 1960 auch enthaltende Schadstoffe, wie z.B. Asbest, Formaldehyd-und Holzschutzmittel zu
erwarten. Ein Neuanschluss der Versorgungsleitungen:ist ggf..erforderlich.

Um das Objekt in einen bewohnbaren Zustand zu bringen,:ist eine durchgreifende Kernsanie-
rung notwendig.

Chancen
Aufgrund der Ortslage, Wohnflache 'und, GrundstiicksgroRe ist einVerkauf 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.

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 mit vergleichbaren Objekten ist vorhanden, die
Nachfrage jedoch aufgrund des umfassenden Sanierungsbedarfs allgemein gering. Das ist auch
mit durch die in der Umgebung regelmalig erschlossen Neubaugebiete begriindet.

Die Marktgangigkeit ist daher, mit Bezug zum vorgefundenen Gesamtzustand, als eingeschrankt
gegeben einzustufen und aufgrund der 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 35 €/m?, Dorfgebiet,
erschliefungsbeitragsfrei. Der Wert ist-aktuell.

(Erhebungsstichtag 01.01.2025, Bodenrichtwertzone 00403367).

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
1. Flurstiick 298/8 (Wohnhaus): 315m? x 35€/m? = 11.025€
2.-Flurstiick 298/7 (Schuppen): 117 m?® x 35€/m?> = 4.095 €

= 15.120 €
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5.3 Sachwertverfahren

Grundlage des Sachwertverfahrens ist die Lage auf dem Grundstiicksmarkt 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 anschlieend 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
bewohnt und bewirtschaftet. Sie befinden sich inzwischen in.einem unbewohnbaren und man-
gelhaften baulichen Gesamtzustand.

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. IlI) zugeordnet.
Fur das Objekt ergibt sich ein Tabellenwert mit 680 €/m?2.

Baupreisindex (BPI)

Es wird zum Stichtag der durch das statistische Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex, bezo-
gen auf das Jahr 2015, Wohngebaude vom 4. Quartal 2024 mit 166,3 verwendet.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten entsprechen der Kostengruppe 700 nach DIN 276 und liegen fiir 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 Berlicksichtigung 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 tatsachlich 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 ImmoWertV ist anzuwenden.
Aufgrund des vorgefundenen:Gesamtzustandes, in einfacher Bauweise, halte ich hier erfah-
rungsgemaR eine technische Restnutzungsdauer mit maximal 11 Jahren als ansetzbar.

Aullenanlagen

Der Wert der AuRenanlagen wird modellkonform, entsprechend der verbleibenden wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer, pauschal mit *5.000 € fir Hausanschlisse, Plattierungen und
Einfriedung/angesetzt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmal

Flurstiick 298/8, Wohnhaus, mit.10 % des ermittelten vorliufigen Sachwerts

Objektspezifische Grundsticksmerkmal

Flurstiick'298/7, Schuppen/Garage, als selbststandig nutzbare Teilfliche:

Der.Schuppen und die Garage konnten innen nicht besichtigt werden und weisen an mehre Stel-
len Schaden und Undichtigkeiten auf.

Der Bodenwert betragt 4.095 € (117 m? x 35 €/m?). Unter Bertlicksichtigung der fehlenden In-
nenbesichtigung und dem vorgefundenen Gesamtzustand AuRen wird das Objekt mit einem
pauschalen Restwert flr Grundstiick und Gebaude mit 5.000 € angesetzt.
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5.4 Berechnungen

Die Malie wurden den vorliegenden Aufzeichnungen der Bauakte entnommen und vor Ort mit
der Liegenschaftskarte plausibilisiert. Es sind als Grundlage fir die Berechnungen keine nen-
nenswerten Abweichungen gegeniliber den Aufzeichnungen 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: 1.32: freistehendes Zweifamilienhaus, nicht unterkellert,
Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

BGF-Berechnung: 1.32: 10,60 mx 8,00 m= 84,80 x 3 Etagen = 254,40
+ 3,75mx7,00m= 26,25 x3 Etagen =_178,75
+ 3,75mx3,60m= 13,50x%3 Etagen=_40,50

Gesamt = 124,55 x 3 Etagen=:373,65 m? = rd. 374 m?

Ausstattung: Wohnhaus Standardstufe’l = Wagungsanteil 60 %
Garage Standardstufe 2:= Wagungsanteil 40 %
NHK-Ermittlung 1.32: (620 x 0,60).+ (690 x 0,40) =648 €/m?x 1,05 rd. 680 €/m?

(1,05 Korrektur fir freistehende Zweifamilienhduser)

Modernisierungsgrad: 0, letzte Modernisierungen unbekannt=/> 15 - 25 Jahre

Baujahr:
Ursprung unbekannt,-um-1900, Gebdudealter rd. 125 Jahre, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre.

Modifizierte Restnutzungsdauer 11'Jahre, Fiktives Baujahr: 2025 + 11 - 70 = 1966

Wohn-/Nutzflachen:
Die Wohn-/Nutzflache 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 84,80m?x0,80=ca. 68 m?
= 0G 124,50 m?x 0,80 = ca. 100 m?
= 168 m?

Nutzflache Anbau EG

EG 39,75x 0,80 =rd. 32 m?

Flursttick 298/7, Schuppen/Garage: = rd. 4,00 m x 17,00 m = 68,00 m?
Nutzflache (NFF 0,90) 68,00 m?x 0,90 = rd. 60 m?
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Sachwertverfahren Stichtag 16.Januar 2025

Herstellungskosten gem. SW-R4.1.1.4 - 4.1.1.6

1. Gebdude BGF NHK 2010 BPI Wert
1.32 374 m? 680 €/m? 254.320 € 166,3 422934 €
Summe 374 m? = 422.934 €

2. Abweichungen gem. SW-R 4.1.1.7 0€

= 422934 €

3. Alterswertminderung
Gebdude RND GND linear
Wohnhaus 11 ). 70J. -84% - 355.264 €

4. Sachwert der baulichen Anlagen 67.670 €

5. Bodenwertanteil des Eigentums 11.025 €

6. AuBenanlage und besondere:Bauteile
Aulenanlage pauschal 5.000 € + 5.000 €

7. Wert Grundstiick-und AufRenanlagen 16.025 €

8. objektspezifische Grundstucksmerkmale

10 % Sachwert d. baulichen Anlage + 6.767 €

9. objektspezifischer Sachwert = 22.792 €
10...Sachwert marktkonform Wohnhaus rd. 23.000 €
11.-selbststandig nutzbare Teilflaiche Nebengebaude rd. 5.000 €
12. Sachwert marktkonform rd. 28.000 €
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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. 28.000 € 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 fur das Objekt, Driftweg 30, 38378 Warberg betrdagt zum Wertermittlungsstich-
tag 16.Januar 2025
28.000 €

(anteiliger Marktwert Flurstiick 298/8 (Wohnhaus):23.000 €)
(anteiliger Marktwert Flurstiick 298/7 (Nebengebaude) + 5.000 €)

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte wurden Angebotspreise fiir vergleichbare Wohnhau-
ser im Internet (ImmobilienScout24,.1VD24) recherchiert. Die-recherchierten Angebote mit rd.
100 - 130 m? Wohnfliche, Umkreis 5 km, liegen-innerhalb: einer Spanne zwischen 40.000 € bis
80.000 €. Die Angebote sind noch bewohnt-und weichen, mit Baujahr, Bauart und Zustand vom
Bewertungsobjekt ab. Sie entsprechen ebenfalls noch keinen Kaufabschliissen.

Vergleichbare Baugrundstlicke, als Baullicke mit vergleichbar doérflicher Innenlage, werden ak-
tuell nicht angeboten.

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

Da bei dem Bewertungsobjekt nur'eine kostenintensive Sanierung oder ein Riickbau denkbar ist,
halte'ich den ermittelten Marktwert erfahrungsgemaR fiir nachvollziehbar und angemessen.

Der Marktwert wird durch die Vergleichsdaten gestutzt.

Braunschweig, 04.04.2025

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 fﬁ]hkaq{agréphie und Geodasie 2025 - ~-
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Quelle: © Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung 2025 ﬁ
(www.gll.niedersachsen und www.Ign.niedersachsen.de ) LGLM
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Quelle: Oben: Ausschnitt Liegenschaftskarte: Rot = Flurstiicke 298/7 + 298/8; Gelb: nicht Bestandteil der Bewertung
Unten: LK Helmstedt, Bauaktenarchiv; Ansicht Ursprungsgebaude
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Quelle: Landkreis Helmstedt, Bauaktenarchiv; Schnitt und Grundriss Ursprungsgebaude
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Quelle: LK Helmstedt, Bauaktenarchiv; Oben: Grundriss Erdgeschoss mit nachtraglicher Erweiterung
Unten: Grundriss Obergeschoss mit nachtraglicher Erweiterung
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Driftweg 30, Flurstiick 298/8
Ansicht Westen:

Sthéden Kamin Anbau

LH
i

Zugang links;
Tor = Flurstiick 386/2 nicht Bestandteil
der Bewertung

i
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] Nasseschidden Balkon

Ansicht Osten / Anbau
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Bewuchs beispi‘é[}iaft

e Fachwerkschuppen mit Garage
Flurstiick 298/7

Stahltor beispielhaft
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Schuppen Wes‘téﬁbeispielhaft

(¢ "il;gang zur Garage

Ansicht Schuppen Nord-West
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