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Uber den Marktwert

Reihenmittelhaus
Wittenberger Strae 23, 38350 Helmstedt

Der Marktwert des Grundstiicks betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.Mai 2025 rd.

175.000 €

Kurt-Schumacher-Str. 7 Fon 0531-7018 64 46 Zertifiziert durch IfS, KéIn
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Ubersicht

Kurzbeschreibung

Reihenmittelhaus, 2—geschossig, unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss auf Eigentumsgrund-

stiick.

Das Gebaude stammt aus 1980 und erfillt nicht mehr heutige energetische Anforderungen. Es

besteht allgemeiner Renovierungsbedarf sowie Sanierungsbedarf zum Substanzerhalt am Balkon

im Stiden.

Markt-/Verkehrswert

Wertermittlungsstichtag:

Grundbuchdaten

Eintragungen Abt. Il
Lage

Konzeption
Bauweise

Baujahr /Ausstattung

Hausschwamm

Energieausweis

Mieter

Gewerbe

Planungsrecht

Baubeanstandungen

Baulasten

Altlasten

175.000 €

21.05.2025

Amtsgericht Helmstedt, Grundbuch von-Helmstedt, Blatt 6191,
Gemarkung Helmstedt, Flur 67, Flurstiick 986/553,241 m?

Grunddienstbarkeit, Entsorgungsleitungsrecht

Sudostlicher Stadtteil, mittlere Wohnlage
Einfamilien-Reihenmittelhaus

Konventionell, unterkellert, Satteldach, ausgebautes Dachgeschoss.
5 Zimmer, ca. 135 m? Wohnflache, 49 m? Nutzflache Keller

1980, Bauausfuhrung-einfach, Ausstattung mittel

Es besteht fir das.Wohnhaus kein.Verdacht auf Hausschwamm.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Wohnhaus erfillt nicht mehr
heutige energetischen Anforderungen.

Nein.-Das Objekt wird durch den Eigentiimer bewohnt und verwaltet.

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

Das Wohnhaus liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

Keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen
bekannt.

Es ist eine Gestattungsbaulast (RW/SW Leitungen) gegeniiber den Nach-
bargrundstiicken eingetragen.

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
Flurstiick, GroRRe

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Auftragsdatum
Inhalt des Auftrags

Zweck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung
Besichtigt

Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Reihenmittelhaus

auf Eigentumsgrundstiick
Wittenberger StrafRe 23
38350 Helmstedt

Helmstedt
Blatt 6191

Helmstedt
67
986/553 , 241 m?

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstrale 5
38350 Helmstedt

16.04.2025

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

flr gerichtliche Zwecke in der
Zwangsversteigerungssache 8 K 3/25

21.05.2025 ( Tag der Ortsbesichtigung )
21.05.2025

21.05.2025
Innen und AulRen

o Sachverstandiger
o Eigentlimer Herr (Name dem Gericht bekannt)
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1.3 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- Auszug aus dem Grundbuch, Abteilung Il vom 14.04.2025

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:
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 Zustdande 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.
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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 Grundstuck

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt;
GrundstiicksgroRe;
Baugrund:

Bodenbelastung:

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

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

Sudostliches Stadtgebiet; -anfahrbar “liber Leipziger Strafe. Die
Lage ist als mittlere Wohnlage einzustufen.

Kindergarten, Grundschulen, weiterflihrende:Schulen, Geschafte
des taglichen Bedarfs, Arzte und:Pflegeeinrichtung in der Nahe.
OPNV vor Ort, RB-Bahnanschluss, Flughafen in Braunschweig.
Individualverkehr Gber B1, B244 und A2.

Naturpark EIm-Lappwald, Freizeiteinrichtungen Helmstedt
StralRe asphaltiert, einseitig beleuchtet, beidseitig Fullwege und
beidseitig PKW-Parkbuchten:

Wohnen, 2-3 geschossige Block- und Reihenbebauung

Wohnnutzung

Nord-Sud-Orientierung, Zufahrt Gber Wittenberger Stralle
zum Ortstermin keine

rechteckig langgestreckt, ca. 5,98 m breit, ca. 40 m tief
241 m2

eben, normal tragfahiger Boden

Zum Ortstermin augenscheinlich Nein.
Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Helmstedt, Ge-
schaftsbereich 16, vom 25.06.2025 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 Baubeschrei

Bautyp:

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Gebdudealter:
Restnutzungsdauer:

2.2.1 Rohbau

AuBenwadnde:
Decken:

Dach:
Dachbekleidung:
Fenster:

Turen:
Hauseingangstdir:
Treppen:

2.2.2 Haustechnik

Versorgungsanschl.:
Heizung/Warmwasser:

2.2.3 Ausbau

FuBboden:
Innenwande:
Decken:
Elektroausstattung:
Brandschutz:
Badezimmer:

Kiche:
Sonstiges:

bung

Reihenmittelhaus, unterkellert, Erd- und Obergeschoss,
Dachgeschoss ausgebaut, Ausrichtung nach Siden.

5 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Gaste-WC, ca. 135 m?2 Wfl.
Durchschnittliche Belichtung, Querliftung und Raumaufteilung.
nach Bauakte 1980, mittlere Ausstattung

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

45 Jahre

wirtschaftlich rd. 25 Jahre

Konventionell Mauerwerk, KG KS, Putzfassade

Stahlbeton

42° Satteldach, Kehlbalken, einfacher Dachiiberstand

grauer Betonstein, Dachflichenfenster Norden und Siiden

Holz, isolierverglast, manuelle Rollladen, Baujahr 1980

EG Wohnen und Kiiche Kunststoff, ausgetauscht ca. 2016
Profil-Holztliren, weiR;:Stahlzargen

Kunststoff mit Glaseinsatzen, Holzfarben, ausgetauscht ca. 2016
EG — DG offene Holz-Wangentreppe mit Holzhandlauf

KG Betontreppe mit Fliesenbelag

Gas, Strom, Telekom, Frisch-/Schmutzwasser Uber 6ffentl. Netz

Gas-Brennwert-Therme, 200 W, Bj. 2000,
mit nebenstehendem Warmwasserbehalter.
KG-DG Flach- und Rippenheizkdrper mit Thermostat, Bad

EG Stabparkett, Sanitar Fliesen, sonst Laminat, Textil
Tapeten, weiller und farbiger Anstrich
Tapete mit hellem Anstrich, DG sichtbare Sparren
bauzeitgemakR, Fl vorhanden
nicht bekannt
Kellergeschoss: Waschtisch, Dusche, WC,
Keramik weiR, einfacher Standard
Erdgeschoss: Gaste-WC: Waschtisch, Stand-WC,
Keramik weil3, einfacher Standard
Obergeschoss: Waschtisch, Wanne, Stand-WC
Keramik weil, einfacher Standard
als bewegliches Inventar nicht bericksichtigt
Balkon OG Siiden, KG AuBRentreppe
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2.3 Nebengebaude

Nur Stellplatz: mit kleinteiligen Betonsteinen befestigte Flache Vorgarten.

2.4  AuBenanlagen

Gartenanlage: angelegt, Wirtschaftsweg hinter dem Grundstiick vorhanden, dieser
jedoch nicht mehr bewirtschaftet und nur teilweise begehbar

Bewuchs: Rasen, Blische, Straucher

Einfriedung: Garten: Hecken/Bewuchs, hinten mit Holztlr zum Wirtschaftsweg.

Holzsichtschutz Terrassenbereich
Vorn: Stabzaun Westen mit Uberbau des Nachbarn Nr. 25, sonst offen
Bodenbelag: kleinteilige grau Betonsteine Zufahrt,;-Zugang und Terrasse

2.5 Energieausweis

Wohnhaus: Energieausweis liegt nicht vor.
Aufgrund des Baujahres 1980 kann-unterstellt werden, dass die Eigen-
schaften den heutigen:Anforderungen nicht mehr-entsprechen.

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Baumaéangel/Schaden: Das Gebadude ist standsicher.
Am-Balkon' Stiden-besteht, aufgrund Rostschdaden mit Betonabplatzun-
gen, Sanierungsbedarf zum Substanzerhalt.

Grundrisslosung: Gute Belichtung, Querltiftung und Raumaufteilung
Lichte Hohen: KGca. 2,10 m;-EG—DG ca. 2,50 m
Modernisierungen: Innenausbau-EG Boden, teilweise Tlren und Sanitar ca. 1990-2000,

Heizung KG ca. 2000, Fenster Kiiche und Wohnen EG ca. 2016;

Zustand: Es besteht allgemeiner Renovierungsbedarf Keller- bis Dachgeschoss

P “Esist, entsprechend den Baumaterialien 1970 — 1990, ggf. mit Sanierungsrisiken durch
z.B. Asbest, Holzschutzmitteln und Formaldehyd zu rechnen.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Grundbuch: Amtsgericht Helmstedt, Blatt 6191;
Ausdruck vom 14.04.2025;

Abteilung Il (Rechte, Belastungen):

Lfd. Nr.: 2 Grunddienstbarkeit (Entsorgungsleitungsrecht) fiir.den jeweiligen Eigen-
tiimer des Grundstlcks Ifd. Nr. 1 des Bestandes eingetragen in Band 189
Blatt 6190. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 28.11.1979.
Eingetragen am 13.12.1979.

Lfd. Nr.: 3 Grunddienstbarkeit (Entsorgungsleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstiicks Ifd. Nr. 1:des Bestandes eingetragen in Band 189
Blatt 6192. Unter Bezug auf die Bewilligung vom-28.11.1979.
Eingetragen am 13.12.1979.

Lfd. Nr.: 4 Grunddienstbarkeit:(Entsorgungsleitungsrecht) fir.den jeweiligen Eigen-
tiimer des Grundstucks:Ifd. Nr. 1'des Bestandes eingetragen in Band 189
Blatt 6193. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 28.11.1979.
Eingetragen am 13.12.1979.

Lfd. Nr.: 9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (8 K 3/25).
Eingetragen am 27.03.2025

Die Eintragungen Ifd.-\Nr.2 — 4 dienen zur gemeinsamen 6ffentlichen Entsorgung von Regen- und
Schmutzwasser.der-Hguser Nr. 19,21, 23, und 25 (Urk. 1068/1979, Notar , HE)
untereinander im-Vorgartenbereich.

Die Eintragungen und auch:die Eintragung der Zwangsversteigerung (Ifd. Nr. 9) sind fir die
Marktwertermittlung als'wertneutral einzustufen.

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

Anmerkung:

Der. Zaun, rechte Seite im Vorgarten zum Nachbargebdaude Haus Nr. 25, befindet sich zum Teil
auf-dem Grundstlick des Bewertungsobjekts. Schriftliche, privatrechtliche Vereinbarungen lie-
gen nicht vor und bleiben daher unberticksichtigt.

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

3.2 Verwaltung, Vertrage

Das Objekt wird durch die Eigentlimer bewohnt. Die Verwaltung erfolgt Giber die Eigentimer.
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3.3 Stadtebaurecht

Bauleitplanung:
Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans "Steinmih-

lenkamp Nr. 10, 4. und 5. Anderung" vom 11.03.1983. Im Wesentlichen beinhaltet der
Bebauungsplan:

- Reines Wohngebiet (WR)

- Il bis Ill Geschosse, nur Hausgruppen

- Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ) max. 1,0

Bauordnungsverfahren:
Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bauordnungsverfahren einbezogen.

Satzungen und Baugebote, bauaufsichtliche Beschrankungen, Beanstandungen:

Keine Uber die stadteliblichen Satzungen hinausgehende:Satzungen oder Baugebote.

3.4 Baulasten / Grenzverhaltnisse

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Helmstedt vom 20,06:2025 enthélt das Baulastenverzeich-
nis flir das Eigentumsgrundstiick unter’ Baulastenblatt BLA ~116 zugunsten der
Nachbargrundstiicke 986/552, 986/554 und'986/555 eine Verpflichtungsbaulast zur Gestattung
der ErschlieBung durch Entsorgungsleitungen vorzunehmen und-zu unterhalten.

Die Baulast ist auch im Grundbuch, Abteilung-ll, Lasten und Beschrankungen als Grunddienst-
barkeit eingetragen und _dient der gemeinsamen GrundstiickserschlieBung. Die Baulast wirkt
sich auf die Wertermittlung nicht aus.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungsbeitrag

Nach Auskunftder Stadt -Helmstedt:sind keine Erschliefungs- oder StraRenausbaubeitrage aus-
stehend-und aktuell auch keine weiteren Mallnahmen geplant.

3.6 = Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Dénkmalschutz:
Kein-Denkmalschutz
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4 Analyse und Beurteilung

4.1 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Es besteht im gesamten Landkreis Helmstedt mit jahrlich durchschnittlich 100 weiterverkauften
Reihenhausern und Doppelhaushalften eine stabile Nachfrage.

Das Reihenmittelhaus ist mit 5 Zimmern konzipiert und fiir Familien geeignet und-der Garten mit
einer Terrasse nach Siiden angelegt.

Schwachen

Das Objekt erfillt nicht mehr heutige energetische Anforderungen,.es besteht allgemeiner Re-
novierungsbedarf. Kleinere Teilmodernisierungen sind zuriickliegend und wurden zudem nur im
Rahmen erforderlicher Reparaturen durchgefiihrt.

Chancen
Aufgrund der Stadtlage im Wohngebiet, guter 6ffentlicher Anbindungen, als auch GrélRRe, Auftei-
lung und Ausstattung ist ein Verkauf grundsatzlich gegeben.

Risiken
Es bestehen fiir vergleichbare Reihenhauser-in Stadtlagen von Helmstedt durchschnittliche im-
mobilienwirtschaftliche Risiken.

4.2 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

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

Vermietbarkeit

Bei dem Objekt handelt es:sich um ein-bauzeitlich Gbliches Reihenhaus. Aufgrund der Wohnnut-
zung, Grundsticks- ~und rStadtlage:kann von einer durchschnittlichen Vermietungsphase
ausgegangen werden.

Insgesamt ist Ortlich-bei einer Vermietbarkeit vergleichbarer Objekte von einem mittleren Miet-
niveau auszugehen.

Marktgangigkeit

Die Angebote von gepflegten Objekten, mit guter Instandhaltung und Zustand, sind in Helmstedt
vorhanden.

Das Objekt befindet sich dabei im mittleren Angebotssegment. Die Marktgangigkeit ist daher als
gegeben einzustufen.

Gutachten 2025-2105 Seite 12 von 29 SV Olaf Thomas



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

Der Bodenrichtwert betragt flir die Lage des Bewertungsobjektes-gemald Bodenrichtwertzone
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Helmstedt 75 €/m? im Wohngebiet (Wohnbau-
flache), erschlieBungsbeitragsfrei (Erhebungsstichtag.01.01.2025).

Der Bodenrichtwert ist zum Wertermittlungsstichtag noch aktuell. Eine weitere zeitliche Anpas-
sung ist nicht vorzunehmen.

Die Merkmale dieses Bodenrichtwertes stimmen ‘hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nut-
zung gegeniber umliegenden Grundstiicken-mit denen des Wertermittlungsobjektes Uberein.
Dariiber hinaus bestehen keine weiteren signifikanten wertbeeinflussenden Eigenschaften.

Eine weitere Anpassung erfolgt nicht.

Es ergeben sich als. Bodenwertansatz:

Berechnung'Bodenwert

Flurstiick 986/553: 241m? x 75€/m? = 18.075 €
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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 Grundstlicksmarkt sind anschlieBend die Marktanpassungsfaktoren mit
entsprechenden Modellparametern der jeweiligen Gutachterausschiisse ‘anzuwenden (§ 10,
ImmoWertV, Grundsatz der Modellkonformitat).

Modellkonformitét

Zur Verwendung der Daten ist das veroffentlichte Modell anzuwenden.
(Grundstiicksmarktbericht 2025, GAA Braunschweig, Anlage zu-den Sachwertfaktoren).

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 von rd. 675 €/m?2.

Baupreisindex (BPI)

Es wird zum Stichtag der durch das statistische Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex, bezo-
gen auf das Jahr 2015, Wohngebaude vom 1.Quartal 2025 mit 168,6 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.
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Restnhutzungsdauer und Alterswertminderung

Entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses Braunschweig betragt die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer fir diesen Objekttyp 70 Jahre.

Zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der durchgefiihr-

ten Modernisierung wird das Modell (Anlage 4 SW-R) mit herangezogen. Hieraus lasst sich ein
Modernisierungsgrad fiir das Gebdude mit 2 Punkten (kleine Modernisierungen.im Rahmen von
Reparaturen) und einer modifizierten Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren ableiten:

Es ergibt sich damit das fiktive Baujahr (2025 + 25 — 70) = 1980.

Die Alterswertminderung erfolgt modellkonform linear.

Marktanpassung

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Landkreis Helmstedt hat durch.Gegenliberstellung
von Sachwerten und tatsdchlich erzielten Kaufpreisen Anpassungs-Zu- und Abschlage fir Dop-

pel- und Reihenhduser (gem. § 10 ImmoWertV) veroffentlicht. Diese:Zu- und Abschlage sind
abhangig von der Hohe des Sachwertes in Verbindung mit Bodenrichtwert, vorlaufigem Sach-
wert, Wohnflache, Restnutzungsdauer und Standardstufe.

Flr das Bewertungsobjekt mit einem Sachwert von-rd. 125.000 € betragt der Ansatz angepasst
1,40.

Quelle: Gutachterausschiisse in‘Niedersachsen, Datenbasis 01.01.2025

Der so-ermittelte Sachwert bezieht sich auf die Erhebungen zum 01.01.2025. Der Immobilien-
markt konsolidiert, die Daten sind nicht mehr aktuell.

Entsprechend-der Veroffentlichungen des Gutachterausschusses Braunschweig haben sich im
Zeitraum-1/2025 bis 5/2025 die Kaufpreise fir Doppel- und Reihenhduser jedoch bereits wieder
stabilisiert-und um weitere durchschnittlich +2 bis +3 % herausgebildet. Es erfolgt eine weitere
Marktanpassung fir den Zeitraum 01.01.2025 bis 21.05.2025 mit + 3 %, daher 1,03.

Aullenanlagen
Der Wert der AuRenanlagen wird modellkonform pauschal mit 7.000 € fir Hausanschliisse, Plat-

tierungen, Einfriedung, Nebengebduden angesetzt.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Sachwertfaktoren erfassen bereits den baujahresiiblichen Zustand durchschnittlicher Eigen-
schaften des typischen Vergleichsobjekts. Die Lage-, baulicher Zustand und die vorgefundenen
Ausstattungsmerkmale sind daher bereits ausreichend in dem Bodenrichtwert, ObjektgrofRRe,
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Standardstufe und wirtschaftlicher Restnutzungsdauer enthalten. Ein weiterer Abzug hierfiir er-
folgt nicht.

Davon abweichende, lberdurchschnittliche Baumangel und -Schaden sind jedoch zusatzlich
wertmindernd anzusetzen. Hier die erforderliche Sanierung der Stahltrdger/Beton des Balkons.

Es werden hierfiir, ohne weitere erforderliche fachtechnische Untersuchung, insgesamt pau-
schal 5.000 € angesetzt. Erfahrungsgemald entspricht dieser Ansatz auch dem-Wert, den ein
Kaufinteressent durchschnittlich dafir in Abzug bringt.

Der Abzug erfolgt als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale gemaR § 8, Abs. 1-3
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zur weiteren Marktanpassung.
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5.4 Berechnungen

Die MalSe wurden den vorliegenden Aufzeichnungen der Bauakte entnommen und vor Ort plau-
sibilisiert. Es sind als Grundlage fir die Berechnungen keine nennenswerten Abweichungen
gegenliber den Aufzeichnungen feststellbar.

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

Das Sachwertverfahren wird auf der Basis der vom Bundesministerium fiir-Verkehr=; Bau-, und
Wohnungswesen veroffentlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) dargestellt:

Ausgangsdaten: Reihenmittelhaus:
Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll-ausgebaut
Gebdudekatalog Standard:''3.11

BGF-Berechnung: 3.11: 10,26 m x 5,98 m'=61;35 m? x4 Etagen = rd. 245 m?

Ausstattung: Wohnhaus Standardstufe 2 = Wagungsanteil 61.%
Standardstufe 3 ='Wagungsanteil 39 %

NHK-Ermittlung: 3.11 = (640 x0,61) +{735x0,39) = 677,05 = rd. 675 €/m?

Modernisierungsgrad:.~3.11 = 2 Punkte, kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung (letzte grofRere vor 16 — 20 Jahren)
Heizung Bj.-2000, teilweise Boéden und Fenster EG ca. 2016

Baujahr 1980: Gebaudealter:45Jahre, Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer 25 Jahre
Fiktives Baujahr: 2025 + 25 - 70 = 1980

Die Wohn-/Nutzflache erfolgt iberschléagig tiber vorliegende Aufzeichnungen und kann fir die
Berechnungen mit einem Nutzflachenfaktor 0,80 (NFF) angenommen werden.

EG+0G: 10,26 m x 5,98 m = 61,35 x 0,80 = 49,08 x 2 Etagen = rd. 98 m?
DG: 49,08 x 0,75 Dachschragen = 36,81 = rd. 37 m?

Wohn-/Grundfldche EG, OG, DG ca. 135 m?

Nutzflache Kellergeschoss = ca. 49 m?
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Sachwertverfahren Stichtag 21.Mai 2025

Herstellungskosten gem. SW-R4.1.1.4 - 4.1.1.6

1. Gebdude BGF NHK 2010 BPI Wert
3.11 245 m? 675 €/m? 165.375€ 168,6 278.822€ 278.822 €
2. Abweichungen gem. SW-R 4.1.1.7 0€

3. Alterswertminderung

Gebidude RND GND linear
Wohnhaus 25 1. 701. -64% 278.822 € - 178.446 €
Summe 100.376 €

4. AuRenanlage und besondere Bauteile

AuBenanlage pauschal 7.000 € + 7.000 €

5. Wert der Gebaude und AuBenanlagen 107.376 €

6. Bodenwertanteil des Eigentums + 18.075 €

7. vorlaufiger Sachwert 125.451 €

8. Marktanpassungsfaktor 125.451 x 1,40:x°1,03 125.451 € + 55.449 €

9. allgemeinerSachwert 180.900 €
10. objektspezifische Grundstliicksmerkmale

./~ Betonschaden Balkon pauschal - 5.000 €

11. objektspezifischer Sachwert 175.900 €

12. Sachwert marktkonform rd. 175.000 €

Gutachten 2025-2105 Seite 18 von 29 SV Olaf Thomas



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. 175.000 € 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 flir das Objekt, Wittenberger Stralle 23, 38350 Helmstedt betragt-zum Werter-
mittlungsstichtag 21.Mai 2025

175.000 €

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte wurden Angebotspreise-fiir vergleichbare Reihen-
hauser im Internet (ImmobilienScout24, IVD24) recherchiert. Die recherchierten Angebote mit
rd. 110 - 150 m? Wohnfliche, Umkreis-2-km, liegen innerhalb.einer Spanne zwischen 90.000 €
bis 230.000 €. Die Angebote weichen-jedoch mit Lage und Zustand vom Bewertungsobjekt ab.
Sie entsprechen ebenfalls noch keinen Kaufabschllssen.

Durchschnittliche Vergleichsfaktoren fiir Doppel- und Reihenhduser Stadt Helmstedt, des Gut-
achterausschusses _Braunschweig-Wolfsburg, “-Datenbasis 01.01.2025, mit Bezug zum
Bodenrichtwert 75 €/m?-dem modifiziertem Baujahr 1980, Wohnfldche 135 m?2, Grundstiicks-
groBe rd. 240 m%/und;Standardstufe 2,5 des Bewertungsobjekts werden mit durchschnittlich rd.
1.370 £€/m? Wohnflache veréffentlicht.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt entspricht das rd. 185.000 € (1.370 €/m? x 135 m?). Der er-
mittelte;-allgemeine Sachwert betragt; ohne erforderliche Abschlage, rd. 180.000 € und liegt im
mittleren Spannenbereich. Das ist'auch als Reihenmittelhaus, gegeniiber einem Reihenendhaus
oder-Doppelhaushalfte, begriindet.

Der Marktwert wird durch die Vergleichsdaten gestitzt.

Braunschweig, 05.07.2025

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

Grundstiick

Io0
5

Quelle: © Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung 2025
(www.gll.niedersachsen und www.lgn.niedersachsen.de )
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Quelle: Bauordnungsamt, Stadt Helmstedt, Baulasten Blatt BLA 116;
unten: Bauakte Stadt Helmstedt, Leitungsverlauf RW und SW
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Quelle: Bauamt, Stadt Helmstedt, Bauakte; Ansicht und Schnitt
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Quelle: Bauamt, Stadt Helmstedt, Bauakte, Grundrisse Keller- bis Dachgeschoss (nicht maRstabgerecht)
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Ansicht Wittenberger.StralRe

Uberbau Zaun zu Nr. 25

Uberbau Zaun zu Nr. 25
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Ansicht Siden

Schaden Balkon Beton/Stahl

Wirtschaftsweg Sliden
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Flur EG Béden»]'fijren

XN Treppe EG - DG

Bdden / Tiiren OG
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Bad OG beispielhaft

Fenster OG beispielhaft

. | Balkon OG beispielhaft
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Zugang DG / kein-Antritt Stufe

Ausbau DG beispielhaft

Fenster / Laibung beispielhaft
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Treppe KG

—Raume KG beispielhaft

Heizung / WW KG
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