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Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 Helmstedt

24.07.23
Az: 8 K 48/22

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fiir den 50/100 Miteigentumsanteil (A) sowie flr
den 50/100 Miteigentumsanteil (B) an dem mit einem Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen
bebauten Grundstiick in 38350 Helmstedt, Walbecker  StraBe 12B . verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1(EG) 'und «den mit Nr. 1 bezeichneten Kellerrdumen
sowie dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 (OG) des Aufteilungsplanes

A. Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Helmstedt 8826 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Helmstedt 57 894/23

B. Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Helmstedt 8827 1
Gemarkung Flur Flurstick
Helmstedt 57 894/23
Eigentimer
(It Grundbuch): A. XXX im Alleineigentum

B. XXX & XXX zu je ¥ Anteil

Der Verkehrswert der Miteigentumsanteile wurde zum Stichtag 10.05.2023 ermittelt mit rd.

50/100 Miteigentumsanteil: 192.000,00 € (Wohnung Nr. 1)
50/100 Miteigentumsanteil: 179.000,00 € (Wohnung Nr. 2)

Ausfertigung Nr. 1 / anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten zzgl. 9 Anlagen mit insgesamt 51 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstelit, davon eine fiir meine Unterlagen.

P
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

sowie

sowie

50/100 Miteigentumsanteil (A)
50/100 Miteigentumsanteil (B)

an dem mit einem Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen
bebauten Grundstiick verbunden mit dem

Sondereigentum an der Wohnung Nr.-1.im Erdgeschoss
und den mit Nr. 1 bezeichneten Kellerrdumen
Sondereigentum an der Wohnung Nr..2 im Obergeschoss
Walbecker Strale 12B, 38350 Helmstedt

A. Wohnungsgrundbuch von Helmstedt, Blatt 8826
B. Wohnungsgrundbuch von Helmstedt, Blatt 8826

Gemarkung Helmstedt; Flur 57, Fl.stiick 894/23 (1.000 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Helmstedt
Stobenstrafie 5, 38350 Helmstedt

XX

XXX, XXX A&B sowie
AXX

XK, XX B

A. im Alleineigentum & B. zu je ¥z Anteil

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der-Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag derOrtsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

10.05.2023
10.05.2023

XXX,
sowie der Sachverstdndige

Folgende Unterlagen wurden zur Verfliigung gestelit:
e gekiirzte Grundbuchabdrucke vom 19.12.2022
Vom Sachverstidndigen wurden beschafft:
o Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
o Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweise
¢ Auskunft Baulastenverzeichnis
o Altlastenauskunft
¢ Bauunterlagen aus den Jahren 1963, 1993 & 2015
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2 Feststellungen des Sachverstéandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 50/100 Miteigentumsanteil (A) sowie um den
50/100 Miteigentumsanteil (B) an dem mit einem Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen
bebauten Grundstiick in 38350 Helmstedt, Walbecker StraBe 12B verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 (EG) und den mit Nr. 1 bezeichneten Kellerraumen
sowie dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 (OG) des Aufteilungsplanes

Hinweise:

Die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss sowie die Wohnung Nr. 2 im-Obergeschoss sind seit Mérz 2022
unbewohnt bzw. ungenutzt.

2015 wurde iiber eine Nutzungsénderung fiir ein Teilbereich der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss
die Umwandlung zu einer ,Praxiseinheit* genehmigt. Die nur leicht umgestalteten Ré&umlichkeiten
sind aber weiterhin (mit dem anderen Teilbereich) und ,grundbuchlich-als eine Einheit“ verbunden.
Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass die der Wohnung 1 zugewiesenen Kellerréume
(Kellergang, Kellerbad, Kellerkiiche, Kellerzimmer 1 & 2).zwar zu ;Wohnzwecken® ausgebaut,
der Genehmigungsbehérde als solche aber nicht bekannt sind-und dementsprechend auch nicht zur
Wohnfiache gezéhlt werden kénnen.

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt erfolgt liber das Flurstick 894/26. Laut Aussage der
Eigentiimer besteht an diesem privaten Stichweg ebenfalls -ein JAnteiliges Eigentum®. Eine
Bestellung bzw. Beauftragung zur Ermittlung des Verkehrswertes liegt aber nicht vor.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich ein’,Sendemast”. Uber die Funktionsfahigkeit und den
Zustand dieser fiir den Amateurfunk genutzten Installation kénnen keine Angaben gemacht werden.
Eine Bewertung kann_nur-von einem. fir diese -Anlagen spezialisierten Fachmann und/oder
Gutachter durchgefiihrt werden.

¢ Es sind keine Mieter oder Péchter vorhanden; siehe Hinweise

e Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
¢ Im Zusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

» Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind vorhanden: ,Sendemast” (siehe Hinweise)

¢ Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

e Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

o Ein Energiepass liegt vor (Anlage 9).

o Hinweise auf mégliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 5).

e Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflachen wurden
aus den zur Verfligung gestellten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt.
Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

o AuftragsgemaR wird eine formelle und materiele Legalitat der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhéltnisse und der Positionierung sémtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Fiurstiick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
38350 Helmstedt, ca. 25.750- EW
nachstgelegene grolRere Stadte:

ca. 33 km siidostlich der Innenstadt von Wolfsburg,
ca. 38 km stlich derinnenstadt von Braunschweig gelegen

Bundesstralen:
B1,B244

Autobahnzufahrt:
Helmstedt - Zentrum

Bahnhof:
Helmstedt,
Wolfsburg (ICE),
Braunschweig (/CE)

nordliche Stadtlage von Helmstedt,

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,3 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung,
im Stadtzentrum und in den Stadtteilen;

Kindergarten, Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung,
im Stadtzentrum und in den Stadtteilen;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulblaufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Wohnlage;

als Geschéftslage nur bedingt geeignet

iiberwiegend wohnbauliche, tiw. gewerbliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
normal bis ,ortstypisch*

héngig (nach Stidwesten stark abfallend),
Garten mit Slidwestausrichtung
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straflenart:

Straflenausbau:

Anschlisse
an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

StralRenfront:
nicht unmittelbar an die Walbecker StralSe angrenzend;
ca. 10,50 m (zum privaten Stichweg / Flurstiick 894/26);

mittlere Tiefe: 27,50 m

GrundstiicksaroRe: 1.000 m?

Bemerkungen: rechteckige Grundstiicksform

privater Stichweg: reine Anliegerstrafe / Sackgasse
Walbecker-Str.; Stadteinfallstralte mit tiw. starkem Verkehr

privater Stichweg: tiw. ausgebaut (einfache Bitumendecke);
Walbecker Strale: voll ausgebaut,
Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege / Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser,
Gas aus offentlicher Versorgung;
Telefonanschiuss

Schmutzwasser in Kanalisation;
Regenwasserversickerung auf dem Grundstlick

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Metalltoranlage sowie Stabmatten- und
Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angesteilt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen:

Hiernach bestehen im Abteilung Il des Wohnungsgrund-
buchs von Helmstedt, Blatt 8826 folgende Eintragunen:

insolvenzverfahrensvermerk
Zwangsversteigerungsvermerk
Zwangsverwaltungsvermerk

sowie in Abteilung 1l des Wohnungsgrundbuchs von
Helmstedt, Blatt 8827 (auf dem Anteil Abt-ENr. 4.2):

Verfiigungsbeschrénkung
Insolvenzverfahrensvermerk
Zwangsversteigerungsvermerk

Zwangsverwaltungsvermerk
Anlage 3

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

keine Eintragung

Anlage 4

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im F-Plan als
Wohnbauflache dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzL.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist, laut XXX, beziglich der

Beitrage und Abgaben fir Erschliefungseinrichtungen
nach BauGB und KAG abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Flurstiick 894/23 ist mit

einem Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen  sowie
zwei Carports

bebaut (vgl. nachfolgende Gebéudebeschreibung).

Die Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss sowie die-Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss sind seit Mérz 2022
unbewohnt bzw. ungenutzt.
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4 Beschreibung der Gebédude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im~ Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebidude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden-die  offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind- Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der-iiblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumingel und -schidden wurden soweit “aufgenommen, ' wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumingel auf den .Verkehrswert nur pauschal - beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und -tierische Schédlinge sowie Uber gesundheitsschédigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen

4.2.1 Gebaiudeart, Baujahr und ‘Auenansicht
Gebaudeart: Zweifamilienhaus

voll.unterkellert, Hw. zu ,Wohnzwecken” ausgebaut,
zweigeschossig (EG/0G),

nicht ausgebautes Dachgeschoss,

freistehend

Baujahr: 1963/1964; taxiert 1980

Modernisierung: 1993: - Komplett-Neubau / Aufstockung Obergeschoss

einschl. WDVS & ,gemeinschaftiiche” Heizung im DG

2008: - Kellerbad

2015: - Nutzungsénderung Teilbereich EG zu einer Praxis,
einschl. Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen
plus Fenster im Erd- & Kellergeschoss,
plus Haustlren,
plus Kellerktiche

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor Anlage 9

AufRenansicht: WDVS
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellerzeschoss:

gemeinschatftlicher Kellerflur
gemeinschaftliche Waschkiiche
Lagerraum 1 (zur Wohnung 1)
Technikraum (zur Wohnung 1)
ehem. Ollager (zur Wohnung 1)
Lagerraum 2 (zur Wohnung 1)
Lagerraum 3 (zur Wohnung 1)

Kellergang (zur Wohnung 1)
Kellerbad (zur Wohnung 1)
Kellerkiiche (zur Wohnung 1)
Kellerzimmer 1 (zur Wohnung 1)
Kellerzimmer 2 (zur Wohnung 1)

Erdgeschoss:
gemeinschaftlicher Windfang

Wohnung 1 (tiw Praxiseinheit)

Diele

Wohnen

Flur {Flur)

Kiche (Sterilisation)

Lagerkammer (Lagerkammer)

Bad (WC)

Zimmer 1 (Praxiseingang.&-Wartebereich)
Zimmer 2 (Behandlung)

Zimmer 3 (Biiro)

Terrasse (gemeinschaftliche Nutzung mit der Wohnung 2)

Obergeschoss:

gemeinschatftlicher Treppenflur

Wohnung 1:

Essen & Wohhen
Flur
Abstellraum:1
Kiiche

Zimmer3l
Zimmer 2

Bad

Abstellraum 2
Zimmer 3

Balkon

Terrasse (gemeinschaftliche Nutzung mit der Wohnung 1)

Dachgeschoss:

gemeinschaftlicher Bodenraum mit gemeinschaftlicher Heizungsanlage
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4.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswénde:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton-Streifenfundamente, Bodenplatte
Kiesbeton-, Vielloch- bzw. Ytongsteine plus WDVS
Kalksand-, Langloch- bzw. Ytongsteine

Filigran-SK-Decken (iiber KG),
Holzbalkendecke (iber EG & OG)

Geschosstreppen;
massiv (KG-EG)
Massivholztreppe (EG-0OG)

Eingangsttiren aus Metall / Kunststoff

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
flaches Satteldach

Dacheindeckundi:
Tonziegel

4.2.4 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung
tiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche bis gute Ausstattung;
Klingelanlage und Gegensprechanlage vorhanden

plus ,Heizungswarner”

gemeinschaftliche Gas - Zentralheizung (im DG);
Flachheizkoérper mit Thermostatventilen

zentral Gber Heizung
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.251 Wohnung Nr. 1und Wohnung Nr. 2

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Fliesen,
Vinyl-Laminat,
Parkett,
Textilbelag

Glasfasertapeten und Anstriche,
Putz / Tapeten und Anstriche,
Fliesen

Glasfasertapeten und Anstriche,
Putz / Tapeten und Anstriche,
Holzpaneele

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Rollldden (manuell, Wohnzimmer EG elekirisch)

Wohnungseingangsturen:
TUren aus Holz / Holzwerkstoffen in Holzzargen

Zimmertlren:
Tiiren-aus Holz /. Holzwerkstoffen in Holzzargen

Kellerbad [zur Wohnung Nr. 1 KG/:

1 Dusche,

1 Handwaschbecken,
1 Urinal,

1 WC-Becken

Bad Wohnung Nr. 1 (EG]

1 Badewanne,
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

Zimmer 2 {Behandlung) Wohnung Nr. 1 (EG}:
1 FuBwanne

Bad Wohnung Nr. 2 {OG:

1 Dusche,
1 Handwaschbecken,
1 WC-Becken

2 Einbaukiichen mittlerer bis tiw. guter Qualitét vorhanden;

in Wertermittiung enthalten

individuell
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel
(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebaude

2 Eingangsiiberdachungen

2 Einbaukiichen,
2 Einbauschrédnke

gut bis schlecht

(Feuchtigkeits-)Schaden im ‘Warmedammverbundsystem
in der westlichen Giebel- & Traufseite des Wohnhauses.

Sanierung notwendig!

(Feuchtigkeits-)Schéaden in den ndrdlichen Kellerwanden
des Wohnhauses. Sanierung notwendig!

Der allgemeine ., zeitliche Zustand des Wohnhauses
wird im -Ansatz der “Herstellungskosten, in den
v. H. -Satzen der technischen. Wertminderung, in der
Restnutzungsdauer. bzw. in--dem v. H. -Satz der
Bauschaden cund -mangel entsprechend ImmoWertV
berlicksichtigt.

Die Sanierung der ‘0. 'g. Bauschdden werden als
besondere ' objektspezifische Grundstiicksmerkmale
pauschal-in Abzug gebracht.

Untersuchungen auf versteckte Mangel und Schaden
wie z.*B. Feuchtigkeitsmangel im Mauerwerk u. a,
auf-_pflanzliche und/oder tierische Schédlinge sowie
tber . gesundheitliche Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Fiir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewahr tibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

Carport.1:einfache Holzfertigkonstruktion, Flachdach mit Kunststoffwellplattendeckung
Carport 2; einfache Holzfertigkonstruktion mit Seitenwénden, Flachdach mit Bitumenbahndeckung

4.4 Auflenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Einfriedungen (Toranlage, Stabmatten- & Maschendrahtzaun),

Hof- & Stellplatzflachen (Betonverbundpfiaster),

zwei Gerateschuppen (Fertigholzkonstruktionen),

Lageriiberdachung (einfache Holzkonstruktion),

Gartenanlagen (Treppen & Terrasse) und Pflanzungen,

u. a.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten, Grundstiicksaufteilung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 50/100 Miteigentumsanteil (A) sowie fur den
50/100 Miteigentumsanteil (B) an dem mit einem Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen
bebauten Grundstiick in 38350 Helmstedt, Walbecker StraBe 12B verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 (EG) und den mit Nr. 1 bezeichneten Kellerrdumen
sowie dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 (OG) des: Aufteilungsplanes zum
Wertermittlungsstichtag 10.05.2023 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

A. Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Helmstedt 8826 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Helmstedt 57 894/23 1.000 m*
B. Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Heilmstedt 8827 1
Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Helmstedt 57 894/23 1.000 m?

Das Bewertungsobjekt “wird) zum ' Zwecke dieser Wertermittlung aufgeteilt. Fur jeden
Miteigentumsanteil ~ wird - deshalb . nachfolgend eine getrennte Verkehrswertermittiung
durchgefiihrt.'D. h. es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dembzw. den Verfahrenswerten abgeleitet.

Bezeichnung Nutzung/Bebauung f Fidche
|
A. 50/100 Miteigentumsanteil Wohnhaus '
B. 50/100 Miteigentumsanteil mit zwei Eigentumswohnungen 1.000 m?
Summe: i 1.000 m?
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5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu
bendtigt man geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen:.oder vergleichbaren
Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden;. werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise: zundchst auf eine
geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m?2 Wohnflache):bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder- Teileigentums anzupassen
(8§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn_ nur eine <geringe Anzahl.oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen-zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowoh! fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch
fiir Teileigentum (L&den, Biiros u. &) immer dann geraten, wenn-die ortstiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen—vermieteten R&umen -ermittelt werden kdnnen und der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung. sollte insbesondere ‘dann angewendet werden, wenn zwischen den
einzelnen Wohnungs--oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen
Wertunterschiede “(bezogen auf die ‘Flacheneinheit m* Wohn- oder Nutzfléche) bestehen, wenn der
zugehorige anteilige ‘Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch
angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts
(bedingt) auch Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich
je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatséchlich
realisierten Verkaufspreisen. Dies héngt jedoch stark von der értlichen und uberértlichen
Marktsituation (Angebot und Nachfrage) ab.
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5.2.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 10.05.2023
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Grundstticksflache = 1.000,00 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an.. die allgemeinen <. Wertverhéltnisse = zum
Wertermittlungsstichtag 10.05.2023 und die ~wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreieh Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert siehe Anlage 1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) - = 80,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstﬂck | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 ‘ 10.05.2023 | x 1,00

lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertérmittlungsstichtag = 80,00 €/m? ]
Flache (m?) | keine Angabe. | 1.000 | x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch

angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
IV. Ermittlung des _Gesamtbodenwerts
ahgabenfreier relativer Bodenwert = 80,00 €/m?
Flache X 1.000,00 m?
abgabenfreier Bodenwert | = 80.000,00 €

| rd._80.000.00€

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert
betragt zum Wertermittiungsstichtag 10.05.2023 insgesamt 80.000,00 €.
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5.2.1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 50/100)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil:entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt- (RE); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 86.000,Q0 € I
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte | 0,00 € ’
angepasster Gesamtbodenwert ) 80.000,00 €
(ME) B x 50/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 40.000,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsre?:hte 1 0,00 €
anteiliger Bodenwert 1= 40.000,00€
| 1d. _40.000.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 10.05.2023 40.000,00 €.
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5.2.2 Vergleichswertermittiung

5.2.2.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell firr die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV:21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {bereinstimmende —Grundstlicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen-Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebéudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc:) aufweisen-und deren Vertragszeitpunkte
in hinreichend zeitlicher N&he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittiungsobjekts  liegt vor, wenn das. Vergleichsgrundstiick hinsichtlich  seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die - Kaufpreise - in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und “Abschlége “beriicksichtigt werden koénnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des: Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor
dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die. allgemeinen Wertverhaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche; auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte flr
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten. Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit' (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der-Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen:oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittiungsobjektes:anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt)-bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar
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5.2.2.2 Erliuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke ‘mit -bestimmten - wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete: Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrégen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von :Vergleichspreisen-und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 27)

Umrechnungskoeffizienten dienen:der. Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MaR der baulichen Nutzung, Gréf3e, beitragsrechtlicher. Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnfldche

efc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge ~zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen
insbesondere-in “einer ggf. vorhandenen -abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und (der-dem. vorlaufigen (rel) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte

begriindet:

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen . sich ‘die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch .durch ‘eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den markltiblich erzielbaren Ertrédgen).
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Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumaéngeln zurlickzufGhren.

Fiir behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen:

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen fiir
Schéden an Gebéuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.-Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.2.2.3 Vergleichswertermittlung fir den Miteigentumsanteil A. (Wohnung Nr. 1)

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines
Vergleichsfaktors fiir Eigentumswohnungen im Landkreis Helmstedt ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Vergleichsfaktor

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung) 1.494,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors ( -
Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2012 10.05.2023 Lx 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinﬂussenden Zustandsmerkmalen i
Wohnflache [m?] 80,00 117,15 e 1,08

Teilkellerausbau | :

zu ,Wohnzwecken* _ X 1,06

vorlaufiger relativer Vergleichswert

auf Vergleichsfaktorbasis = 1.710,33 €/m?

5.2.2.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.710,33 €/m?

Zu-/Abschltage relativ ‘ 0,00 €/m? _
vorlaufiger bereinigter réla_ﬁver Vergleichswert =  1.710,33€/m? |

Wohnflache : X 117,15 m?

vorlaufiger Vergleichswert 200.365,16 €

Marktibliche Zu- oder Abschlage
(gem. § 7. Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 200.365,16 € ]
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 8.500,00 €
Vergleichswert = 191.865,16 €

rd. 192.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.05.2023 mit rd. 192.000,00 € ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts  korrigierend insoweit
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen ' zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittiungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellten)-Modernisierungen werden nach
den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusétzlich 'geddmpft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)

eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
siehe auch Seite 13 pauschale Schétzung
(insgesamt)
Feuchtigkeitsschaden an der Kelleraufenwand -10.000,00 €
Schaden am WDVS an der Westseite des Wohnhauses -10.000,00 €
Summe 20.00000€ |
davon anteilig 50/100
-10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

Wertbeeinflussung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
pauschale Schétzung

Sondereigentum am Einstellplatz 1 (Carport 1) 1.000,00 €
Kellereinbaukiiche 500,00 €

Summe 1.500,00 €
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5.2.3 Ertragswertermittiung

5.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 IlmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks. ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der-Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks -aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass:der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahiten Kauforeises) darstellt. Deshalb wird der Erfragswert--als Rentenbarwert durch

Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem-Grundstiick. vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich. (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich-begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom: Wert. der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40-Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil-wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert ~der: baulichen Anlagen wird durch  Kapitalisierung
(d. h..Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar
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5.2.3.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrige aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {blichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.
Als marktiiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von‘den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden firr die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die; Ermittlung’ des Rohertrags
zunachst die fiir eine tbliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,  die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht.
Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen. Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4. ImmoWertV-21 und § 29:Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur:die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist ‘der. auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus “dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich' Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége —abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag —
sind wertmaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fun'die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz .ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter “Kaufpreise' und’ der: ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlichNutzung und-Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens-als Durchschnitiswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere

Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen:von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch

die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ginstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen oder

auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fiir behebbare Schiden und Mange!l werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezagenen-Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schétzen, da
¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

s grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung effolgt (dazu ' ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig)-

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen; dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden:in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung

und Kostenschitzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse ‘bei- Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch
eine Anpassung mittels Ihdexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung 'des )marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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5.2.3.3 Ertragswertberechnung fiir den Miteigentumsanteil A. (Wohnung Nr. 1)

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare
| Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) | (€/m?)..| monatlich-| jahrlich
) () (€)

Wohnhaus mit zwei )
Eigentumswohnungen Wohnung Nr.1 (EG) 117,15 6,50 761,48 | 9.137,76

Kellerrdume zu

Wohnzwecken” ausgebaut 49,35 2,30 113,51 1.362,12
Summe 166,50 874,99 | 10.499,88

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage de:; marktiblich-erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des:Vermieters)

(27,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,50 % von 40.000,00 €

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen-und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs: 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,50.% Liegenschafiszinssatz

und RND-=_37 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlidufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

10.499,88 €

2.834,97 €

7.664,91 €

1.000,00 €

6.664,91 €

23,957

159.671,25 €
40.000,00 €

n |+

L

199.671,25 €
0,00 €

199.671,25 €
8.500,00 €

rd.

191.171,25 €

191.000,00 €
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Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflichen- und  Mietwertrichtlinie  zur  wohnwertabhdngigen ~ Wohnfldchenberechnung  und
Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur: Mietwertermittiungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundflachen:.auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Be-
rechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften-(WoFIV; Ii-BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung-verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grurndstlick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtlichenauf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren.Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhZngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert:abgeleitet und-angesetzt-Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede

des Bewertungsobjektes hinsichtlich “der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende

Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermietér zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m®
Wohn- oder Nutzfidche bezogen oder-als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-

teil) bestimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die‘in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten:zugrunde-gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der-Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfligbaren Angaben seitens des Gutachterausschusses Braunschweig-Wolfsburg bestimmt.

Fiir Objekte in der Art und Lage des hier gegensténdlichen ist ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,50 %
sachgerecht.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Ermittlung des Gebiudestandards fiir das Gebéude: Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % ‘1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufientiiren 11,0 % = 08 0,2
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0 _
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,8 0,2
Heizung 9,0 % 0.5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 08 0,2
insgesamt 100,0 % 00% .. 45% | 903% | 52% | 00%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Audenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B:-aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen: Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmeddmmputz {nach ca. 1995]
Dach i
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemalem
Wiérmeschutz inach-.ca. 1995}

Standardstufe 4

Dreifachverglasung;. Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
hoherwertige Tilranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

—

Innenwé&nde und -tliren

Standardstufe '3

nicht tradehde Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Trepgen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Stand:e\rdstufe 8 rich); geradlaufize Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppoe, Trittschallschutz
FulRboden ‘
Standardstufe-3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtu nten

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen,

StgnQardstufe S raumhoch pefliest
1—2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Standardstfe 4 Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fubodenheizung (vor ca. 1995]
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Z&hlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt

werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebiude: Wohnhaus mit Wohnung Nr. 1 (EG) & Wohnung Nr. 2 (OG)

Das 1964 errichtete Wohnhaus Gebiude wurde im Jahr 1993 kernsaniert: und anschlieRend
modernisiert.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.
Zur Ermittlung des ,vorldufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund. der durchgefliihrten Kernsanierung werden
folgende EinflussgréRen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 1993

e {ibliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Neubau) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht

das Jahr der Kernsanierung als ,vorldufiges fiktives Baujahr! angesetzt. In Abhéngigkeit vom Umfang der
erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Geb&ude nachfolgend ein wvorlaufiges fiktives Alter im Jahr der

Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile y. prozentuale Anteile
e  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen - - 6 %
e  Fir Gebaudedecken 5%
e  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe : 16 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 16 % = 13 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1993 = fiktives Alter.im Erneuerungsjahr 13 Jahre = 1980.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zundchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,iImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich-1-Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

2008:.- Kellerbad
2015: ='Nutzungsanderung Teilbereich EG zu einer Praxis,
einschl. Boden-, Wand- & Deckenbekleidungen, Fenster (EG & KG), Haustiiren, Kellerkliche

In Abhangigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen) Gebaudealter (2023 — 1980 = 43 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert ergibt sich fir das Gebdude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der {blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 37 Jahre =) 43 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 - 43 Jahren =) 1980.

Entsprechend der differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude Wohnhaus mit Wohnung Nr. 1 (EG) &
Wohnung Nr. 2 (OG) in der Wertermittiung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren und ein

fiktives Baujahr 1980 zugrunde gelegt.
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5.2.3.4 Vergleichswertermittlung fir den Miteigentumsanteil B. (Wohnung Nr. 2)

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines
Vergleichsfaktors fir Eigentumswohnungen im Landkreis Helmstedt ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Vergleichsfaktor

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1.494,00 €/m*
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2012 10.05.2023 < 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wenbeé;nﬂussenden Zustandsmerkmalen

Wahnflache [m?] 80,00 124,70

X

1,00

keine Erhéhung wegen
Wohnzimmer-UbergréBe

und

Nutzungsnachteil |

am Terrassenanteil

vorlaufiger relativer Vergleichswert

auf Vergleichsfaktorbasis = 1.494,00 €/m?
5.2.3.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts - =
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.494,00 €m? |
Zu-/Abschlage relativ === 0,00 €/m? |
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.494,00 €m? |
Wohnfizche % 124,70 m?
vorlaufiger. Vergleichswert = 186.301,80 € |
Marktibliche Zu- oder Abschlige

(gem. § 7°Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 186.301,80 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 7.500,00 €
Vergleichswert = 178.801,00 €

rd. 179.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 10.05.2023 mit rd. 179.000,00 € ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmadRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc..mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebiudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die. erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach
den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zusatzlich ‘gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten)

eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
siehe auch Seite 13 pauschale Schétzung
(insgesamt)
Feuchtigkeitsschaden an der Kellerautenwand I -10.000,00 €
Schaden am WDVS an der Westseite des Wohnhauses -10.000,00 €
Summe I 20000,00€ |
davon anteilig 50/100
-10.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
pauschale Schétzung

Sondereigentum am Einstellplatz 2 (Carport 2) 2.000,00 €
Einbauktiche und Einbauschranke 500,00 €

Summe 2.500,00 €
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5.2.3.6 Ertragswertberechnung fiir den Miteigentumsanteil B. (Wohnung Nr. 2)

marktiblich erzielb;re

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jéhrlich
et ©
Wohnhaus mit zwei
Eigentumswohnungen Wohnung Nr. 2 (0G) 124,70 6,25 779,70 9.352,56
Summe 17 124,70 779,70 9.352,56

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(27,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,50 % von 40.000,00.€

(Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND =37 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

9.352,56 €

2.525,19 €

6.827,37 €

1.000,00 €

5.827,37 €

23,957

139.606,30 €
40.000,00 €

|+

+

179.606,30 €
0,00 €

179.606,30 €

7.500,00 €

172.106,30 €

172.000,00 €
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5.3 Verkehrswert

Bezeichnung Vergleichswert Ertragswert
A. 50/100 Miteigentumsanteil / (Wohnung Nr. 1) 192.000,00 € 191.000,00 €
B. 50/100 Miteigentumsanteil / (Wohnung Nr. 2) 179.000,00 € 172.000,00 €
Summe 371.000,00 € ?;63.000,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks: werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert fir die Wohnung Nr. 1. wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 192.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 191.000,00 €.

Der Vergleichswert fiir die Wohnung Nr. 2 wurde “zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 179.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung-ermittelte Ertragswert betrégt rd. 172.000,00 €.

Die Verkehrswerte (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur den 50/100 Miteigentumsanteil (A) sowie flr
den 50/100 Miteigentumsanteil (B) an-dem mit €inem Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen
bebauten Grundstiick in 38350 'Helmstedt, Walbecker StraBe 12B verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1.(EG) und den-mit Nr. 1 bezeichneten Kellerrdumen
sowie dem Sondereigentum an.der Wohnung Nr. 2:(0OG) des Aufteilungsplanes

A. Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Helmstedt 8826 1

Gemarkung Flur Flurstuck

Helmstedt 57 894/23 sowie
B. Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Helmstedt 8827 1

Gemarkung Flur Flurstuck

Helmstedt 57 894/23

werden-zum Wertermittlungsstichtag 10.05.2023 mit rd.

50/100 Miteigentumsanteil (A) 192.000,00 €
in Worlen: einhundertzweiundneunzigtausend Euro

50/100 Miteigentumsanteil () 179.000,00 €
in Worten: einhundertneunundsiebzigtausend Euro

geschétzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichtwert
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 2 Blatt Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
1 Blatt Auszug Wohnungsgrundbuch Blatt 8826 & 1 Blatt Auszug Wohnungsgrundbuch Blatt 8827
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis
1 Blatt Anschreiben Altlasten
4 Blatt skizzierte Grundrisse
2 Blatt Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache
30 Blatt Fotoseiten
5 Blatt Energieausweis

DEKRA Stondard

Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung ¢
D1 Plus IS

Standard EFH / ZFH /,.r", = Y
S ¢ AN

& h g X

J‘: 1 J‘:’" 1

S, l A:‘v'\ Y |

Z [ ~Ch S. .I

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 24.07.23 m\
Dipl. - Ing. Rudolf Ahfens Archiieht

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde §ntgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussdgen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Tre

Urheberschulz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung (ber die Grundsatze fiirr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — immoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und Miet-

wertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl

im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche: Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung — Il BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber.die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Mieththegesetz ~MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung iber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-

briefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung

in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Geb&uden (Ener-

gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch-das GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.):" Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad ‘Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5])) Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsricht-
linie.zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa“ (Stand Januar 2022) erstelit.
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Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

50/100 Miteigentumsanteil p/lus Sondereigentum an WOHNUNG NR. 1
50/100 Miteigentumsanteil p/lus Sondereigentum an WOHNUNG NR. 2
WALBECKER STRABE 12B, 38350 HELMSTEDT

Die Angaben wurden aus den zur Verfligung gestellten Grundrissen / Bauunterlagen entnommen bzw, ermittelt.

gemeinschatftlicher Windfang -Treppenflur EG-0G

Wohnung Nr. 1:

Diele EG ~-11,40 m?
Wohnen EG ~-35,65 m?
Flur (Flur) EG ~ 6,95 m?
Klche (Sterilisation) EG ~ 8,00 m?2
Lagerkammer (Lagerkammer) EG ~ 1,50 m2
Bad (wc) EG ~4,15m?
Zimmer 1 (Praxiseingang & Wartebereich) EG ~ 11,90 m?
Zimmer 2 (Behandlung) EG ~ 17,40 m?
Zimmer 3 (Biiro) EG ~ 11,20 m?
Terrasse (zu 1/4 und davon anteilig 50 %) EG ~ 9,00 m?
Il ~117.15m?
gemeinschattlicher Flur KG ~ 11,20 m2
gemeinschaftliche.Waschkliche KG ~ 13,20 m2

zugeordnet zur-Wohnung-Nr. 1:

Lagerraum-1 KG ~ 3,75 m?
Technikraum KG ~ 4,20 m2
ehem. Ollager KG ~ 7,25 m2
Lagerraum 2 KG ~ 8,70 m2
Lagerraum 3 KG ~ 13,25 m?
Kellerflur KG ~ 3,30 m2
Kellerbad KG ~ 7,90 m2
Kellerkliche KG ~ 12,95 m2
Kellerzimmer 1 KG ~ 11,70 m2
Kellerzimmer 2 KG ~ 13,50 m2

[ ~86,50 m2

BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):

Wohnung Nr. 1: EG | ~ 138,00 m?

zugeordnete Kellerrdume KG [ ~ 105 m?

CARPORT 1 [ ~ 27 m2




Wohn- und Nutzflachen / Bruttogrundflache (BGF)

OBJEKT:

50/100 Miteigentumsanteil p/lus Sondereigentum an WOHNUNG NR. 1
50/100 Miteigentumsanteil p/lus Sondereigentum an WOHNUNG NR. 2
WALBECKER STRABE 12B, 38350 HELMSTEDT

Die Angaben wurden aus den zur Verfligung gestellten Grundrissen / Bauunterlagen entnommen bzw, ermittelt.

gemeinschatftlicher Windfang -Treppenflur EG-0G

Wohnung Nr. 2:

Essen & Wohnen oG ~46;75 m?
Flur oG ~-10,80 m?
Abstellraum 1 oG ~ 225 m2
Kiche oG ~ 8,00 m?
Zimmer 1 oG ~ 11,20 m?
Zimmer 2 oG ~ 15,80 m?
Bad oG ~4,75 m?2
Abstellraum 2 oa ~ 2,00 m?
Zimmer 3 oG ~ 10,15 m?
Balkon (zu 1/3) oG ~ 4,00 m?
Terrasse (zu 1/4 und davon anteilig 50-%) EG ~ 9,00 m?
| ~12470m? |
gemeinschaftlicher Flur KG ~ 11,20 m2
gemeinschaftliche-Waschkiche KG ~ 13,20 m2

BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF):

Wohnung Nr. 2: oG | ~ 138,00 m?

Balkon oG [ ~ 16 m?2

CARPORT 2 [ ~2320m2




Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraRe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 01:  Blick Uber die Walbecker StraBeauf die-Einfahrt (zwischen rotem Pylonen und Stabmattenzaun)
zum privaten Stichweg 894/26.-Mitte rechts™(hinter dem Sendemast) ist das Wohnhaus mit zwei
Eigentumswohnungen des Bewertungsobjekies zu sehen.

Bild 02: Blick entlana des oprivaten Stichweas 894/26 in Richtuna Westen bzw. in Richtuna des



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraRe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

i

Bild 03: Blick vom Nachbarflurstiick [[894/27 und. Uber den_ privaten Stichweg 894/26 auf das
Bewertungsobjekt. Rechts ist-das-Wohnhaus mif zwei Eigentumswohnungen zu sehen.

Bild 04: Blick (iber die o6stliche Hofflaiche in Richtuna Siiden bzw. in Richtuna des Carport 1 & 2.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 05:  Blick auf den Gerateschuppen [Iit?éﬂisfivst der untere Teil c\keg‘SBEdémastes zu sehen.
== =

- (N~ N \\3‘_’
N U \\,-.
‘e ‘;\\T\‘ { —\\F‘\' ) :\\\\\\}

Bild 06: Blick auf bzw. entlana des Sendemastes.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 07:  Blick auf den Carport 1 (mittig) und-den Carport 2. Links ist der Gerateschuppen Il zu sehen.

Bild 08:  Blick iiber die Hoffliche auf die dstliche Giebelseite /mit Einaanastiir zum Zimmer 1 / Praxiseinaana der



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraRe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 09: Blick auf die nérdliche Traufseite des Wohnhauses mit zwei Eigentumswohnungen. Am westlichen
Ende ist die Eingangstreppe zur Hauseingangsttirzu sehen.

Bild 10:  Blick auf die westliche Giebel- & Traufseite des Wohnhauses mit zwei Eiaentumswohnunaen. Unten



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraRe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 11:  Blick entlang der westlichen Traufseite.-des” Wohnhauses ' (links) und Uber die westliche
Grundstucksflache des Bewertungsflurstiicks 894/23 in Richtung Suden.

Bild 12:  Blick auf den siidlichen Stallanbau mit den dariiberlieaenden Freisitz- und Balkonvorbauten und der



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraRe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 13:  Blick von der gemeinschaftlichen Terrasse- in. den gemeinschaftlichen Freisitz. Rechts ist die
Sudwestecke des sidlichen Gebaudeteils des'Wohnhauses. zu sehen.

R

Bild 14: Blick auf und {iber die aemeinschaftiche Terrasse auf die 6stliche Traufseite des siidlichen




Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraRe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 15:  Blick auf die geschlossene Hauseingangstur zum-Windfang / Treppenflur bzw. zur Wohnung Nr. 1 (EG)
und zur Wohnung Nr. 2 (OG)-in.der nérdlichen Giebelseite des-Wohnhauses.

Bild 16:  Ausschnitt — Windfana Richtuna aeschlossener Hauseinaanastiir



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 17:  Ausschnitt — Diele Richtung Westfenster und mit-offener Tiir zum Wohnzimmer
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wohnung Nr. 1 EG).

Bild 18:  Ausschnitt — Wohnen Richtuna nicht funktionsfahiaen Kamin



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

b X
W\

Bild 19:  Ausschnitt — Diele Richtung offanef Tur zum Flur./ Flur und genehhﬁgfer separaten Praxiseinheit”
(Wohnhaus mlt zwei Elgentum,swohnungen Wohnung Nr. 1 EG).
Mittig ist der Antritt der Treppe' zum Kel/ergeschoss und rech{s die offene Tir zum Wohnzimmer zu sehen.

Bild 20:  Ausschnitt — Flur / Flur Richtuna offener Tiiren zu Zimmer 1 / Wartebereich und Zimmer 2 / Behandluna



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23
Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 21:  Ausschnitt — Kiiche / Sterilisation mit geschlossener Tiir zur Lagerkah;lm“‘er

(Wohnhaus mJit zwei Eigentumswohnungen Wohnung Nr. 1 separate Praxiseinheit” EG).
. V) — S

Bild 22:  Ausschnitt — Laaerkammer / Laaerkammer unter der Trepbpe




Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

b |
Bild 23:  Ausschnitt — Bad / WC N~ S L@
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wgh&i\l—ng Nr. 1 ,separate Praxiseinheit” EG).
R\, o A \\‘\\
NS N N

S

Bild 24:  Ausschnitt — Zimmer 1 / Praxiseinaana & Wartebereich Richtuna aeschlossener Einaanastir



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 25:  Ausschnitt — Zimmer 2 / Behandlung
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wohnung Nr. 1 ,separate Praxiseinheit* EG).

Bild 26:  Ausschnitt — Zimmer 3 / Biiro Richtuna offener Fenstertiir zur Terrasse



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 27:  Ausschnitt — Treppe in der Diele RiChtung Gang im KeIIergeschos‘-é h
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen W9~hn[;ng Nr. 1 EG Richtung KG).

\ X

Bild 28:  Ausschnitt — Kellerbad



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

N\

Bild 29:  Ausschnitt — Kellergang Richtun_g‘jﬁa\"

"y R NS N
ffener Tir zur Kellerkiche .~
(Wohnhaus mjtzuq‘ké‘iEigentumsWothngen zurWohnung Nr. 1 KG).
N (N N N
AN ), NN
" S R
( (™ N

Bild 30:  Ausschnitt — Kellerkiiche



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23
Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild31: Ausschnitt — Kellerzimmer 1 2

\ )

(Wohnhaus mjt zwei EigentumsWobﬁUngen ZL;r’W'tj‘hnung Nr. 1 KG).
\ i) —~ 0 ,

Bild 32:  Ausschnitt — Kellerzimmer 2




Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 33:  Ausschnitt — Rampe Richtung Kel/e(gang N N

(Wohnhaus mit zwei Elgentum,swohnungen zur\Wohnung Nr. 1 KG).
\\ ), — O
N () N

Bild 34:  Ausschnitt — aemeinschaftlicher Kellerflur Richtuna aeschlossener Kellereinaanastir



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23
Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 35:  Ausschnitt — Lagerraum 1
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen zur-Wohnung Nr. 1 KG).

Bild 36:  Ausschnitt — aemeinschaftliche Waschkliche mit Feuchtiakeitsschéden



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 37:  Ausschnitt — Technikraum / Heizungsverteilung
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen zurWohnung Nr. 1 KG).

Bild 38:  Ausschnitt — ehemaliaes Ollaaer



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 39: Ausschnitt— Lagerraum 2 |

(Wohnhaus mit zv}ei Eigentums;Vob_}iUngen zurWOhnu ng Nr. 1 KG).
). N

- - NS
o N

Bild 40:  Ausschnitt — Lagerraum 3



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

\

Bild 41:  Ausschnitt — gemeinschaftlicher Kellerflur ,aus der offenen Eingariqstﬁr gesehen”
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen KG):.

Bild 42: Blick auf die aeschlossene Einaanastiir zum aemeinschaftlichen Kellerflur in der westlichen Traufseite



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

&
Bild 43:  Ausschnitt — Treppe im gemeinschaftlichen Windfang Richtung Treppenfiur im Obergeschoss
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen EG Richtung OG).

Bild 44:  Ausschnitt — aemeinschattlicher Treppenflur Richtuna offener Wohnunaseinaanastiir zur Wohnuna Nr. 2



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 45:  Ausschnitt — Essen & Wohnen Richtung geschlossener Fenstertﬁfén zum Balkon
(Wo h nhau s mit zwe/ Efgentumswohnungen Wohnung Nr. 2 OG).
“Hinten rechts ist der Kaminofen zu sehen.

g =M Lﬁ.‘r:-:__,mm o

Bild 46:  Ausschnitt — Balkon



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 47:  Ausschnitt — Essen & Wohnen Richtung offener. Wohnungseingangstir zum Treppenflur und zum Flur
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wohriung Nr. 2 OG).
Mitte rechts ist die offene Tiir zur Kiiche zu sehen.

i
‘AN

Bild 48:  Ausschnitt — Flur Richtuna offener Tiiren zu Zimmer 2 und Zimmer 3

!’;’ ;;9



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

S\ T Ny
Bild 49:  Ausschnitt — Kiiche (Y~ QNEN o (1)
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wghfré}ng Nr. 2 OG).
) —Sd ——

—~ N RN
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Bild 50:  Ausschnitt — Abstellraum 1



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 51:  Ausschnitt — Zimmer 1
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wohrung Nr. 2 OG).

-

Bild 52:  Ausschnitt — Abstellraum 2



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 53:  Ausschnitt — Bad Richtung WC-Becken
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wohriung Nr. 2 OG).

Bild 54:  Ausschnitt — Bad Richtuna Dusche und Handwaschbecken



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt

verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 55:  Ausschnitt — Zimmer 2 mit Einbauschrank
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen Wohriung Nr. 2 OG).

Bild 56:  Ausschnitt — Zimmer 3 mit Einbauschrank



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

Bild 57:  Ausschnitt — gemeinschaftlicher Bodenraum:.in Richtung gemeinschaftlicher Heizungsanlage
(Wohnhaus mit zwei Eigentumswohnungen DG):. ™

Bild 58: Ausschnitt — aemeinschaftliche Heizunasanlaae



Anlage zum Wertgutachten 8 K 48/22 50/100 Miteigentumsanteil sowie 50/100 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/23

Wohnbauflache, Walbecker StraBe 12B, 38350 Helmstedt
verbunden mit dem Sondereigentumen an der Wohnung Nr. 1 und Wohnung Nr. 2 plus Sondernutzungsrechte an KFZ-Einstellpldtzen 1 & 2

RS

Bild 59:  Blick auf die West- und Sudseite \},Qh Carpo\r{Q._Réchts d‘a_vbon"‘iét""ein Teil des Gerateschuppens I
zu sehen. - RN SO

Bild 60:  Blick von oben auf Carport 1 (links) und Carport 2.



Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 Helmstedt

10.07.25
Az 8 K 28/24

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir den 3/8 Anteil an dem
unbebauten Wegeflurstiick in 38350 Helmstedt, Walbecker Strafle

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Helmstedt 3131 7
Gemarkung Flur Flurstick
Helmstedt 57 894/26
Eigentimer

(t. Grundbuch): XXX zu 3/8 Anteil

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 01.07.2025 ermittelt mit rd.

2.120,00 €

/ anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus 18 Seiten zzgl. 5 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

1311 60M



Sachversténdigenbiiro

Digl. - In; Rudolf Ahrens Architekt 8 K 28/24 Seite 2
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Sachverstandigenbdiro
Digl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 28/24 Seite 3

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: unbebautes Wegeflurstiick

Objektadresse: Walbecker Stralle, 38350 Helmstedt
Grundbuchangaben: Grundbuch von Helmstedt, Blatt 3131, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Helmstedt, Flur57, Flurstiick 894/26 (229 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Helmstedt
Stobenstrafie 5

38350 Helmstedt

Eigentiimer: XXX
XXX

KXX zu-3/8 Anteil

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 01.07.2025
Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachversténdige

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen; Informationen: Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestelit:
e gekiirzter Grundbuchausdruck vom 06.01.2025
Vom Sachverstandigen wurden beschafft:
e Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschafiskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweise
¢ Auskunft Baulastenverzeichnis Stadt Helmstedt
o Altlastenauskunft Landkreis Helmstedt



Sachversténdigenbliro
Dizl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 28/24 Seite 4

2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um den 3/8 Anteil an dem unbebauten Wegeflurstick
in 38350 Helmstedt, Walbecker StraRle

Hinweise:

Das Grundstick ist unbebaut und wird als Weg / Verkehrsflache genutzt.

o Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden.

e Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
¢ Im Zusammenhang mit dem zu bewertenden Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

« Maschinen- und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

o -

e Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

o Hinweise auf mogliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 4).



Sachverstandigenbliro
Digl. - Int. Rudolf Ahrens Architekt

8 K 28/24 Seite 5

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzah:

Uberortliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art'der Bebauung und Nutzungen
in"der Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen
38350 Helmstedt, ca. 25.750 EW
nachstgelegene grofere Stadte:

ca. 33 km sudostlich derinnenstadt von:-Wolfsburg,
ca. 38 km &stlich derinnénstadt von Braunschweig gelegen

Bundesstrafien:
B 1, B 244

Autobahnzufahrt:
Helmstedt - Zentrum

Helmstedt,
Wolfsburg (/ICE),
Braunschweig (ICE)

nérdliche.Stadtlage von Helmstedt,

Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 1,3 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fulaufiger Entfernung,
im._Stadtzentrum und in den Stadtteilen;

Kindergarten, Schulen und Arzte in fuRldufiger Entfernung,
im. Stadtzentrum und in den Stadtteilen;

Sffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulllaufiger
Entfernung;

mittlere bis gute Wohnlage

iiberwiegend wohnbauliche, tiw. gewerbliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauweise
normal bis ,ortstypisch*

annahernd eben
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralkenausbau:

Anschlisse
an Versorgungsleitungen:

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlictrersichtlich):

Anmerkung:

StraRenfront: ca. 3,55 m;
mittlere Tiefe: ca. 64,50 m (in West-Ostrichtung);
Grundstiicksgrofe: 229 m?;

Bemerkungen: rechteckige Grundstuicksform

privater Stichweg: reine Anliegerstrale / Sackgasse
Walbecker Str.-Stadteinfallstrafie mit tiw. starkem Verkehr

privater Stichweg: tw. ausgebaut (einfache Bitumendecke);
Walbecker Strale: voll ausgebaut,
Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege / Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom; Wasser,
Gas-aus Offentlicher Versorgung;
Telefonanschluss

Regenwasserversickerung

eingefriedet durch
Doppelstabmattenzaun und Gebdudemauern

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen:

Hiernach bestehen in Abteilung: Il "des Grundbuchs
von Helmstedt, Blatt 3131 folgende Eintragungen:

Verfiigungsbeschrénkung
Insolvenzverfahrensvermerk
Zwangsversteigerungsvermerk

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten

Eintragungen
im Baulastenverzeichnis:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen
im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

3.5.3 ‘Bauordnungsrecht

keine Eintragung Anlage 3

Der Bereich-des Bewertungsobjekts ist im F-Plan als
Wohnbauflache dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundilage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitét): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich:der Beitrédge und
Abgaben fiir ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und

KAG abgabenfrei.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist unbebaut und wird als Weg / Verkehrsflache genutzt.

3.8 AuBenanlagen
einfache, groR3fldchig schadhafte Bitumendecke, geringer Wertansatz
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 3/8 Anteil an dem unbebauten: Wegeflurstiick in
38350 Helmstedt, Walbecker StraBe zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Helmstedt 3131 7
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Helmstedt 57 894/26 229 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl( § 40 Abs. “1.ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kénnen auch -geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung

herangezogen werden (vgl. §40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

o der Bauweise oder der-Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
o der’Bodengiite als‘Acker-oder.Grunlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16°Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der’ Bodehrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einerBodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit (berprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréagt 80,00 €/m? zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.07.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = “Verkehrsflache
Grundsticksflache =229 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert'-an die ‘ allgemeinen Wertverhaltnisse  zum
Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

;bgabenfreier Bodenrichtwert Anlage 1
(Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 80,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des. Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick BeW%rtungsgrund— Anpassungsfaktor
B stiick f N
Stichtag 01.01.2025 01.07.2025 .. X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Qﬁtz?;rg g tehen _(al/gemein!;/ i\Vohngebiet) Srkehrsiigehe | x 0,20

Tageangepasster beitra.gsfreier BRW am Wertérmittlungsstichtag = 16,00 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 229 X 1,000
‘ Entwickluln‘gsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 ]
| vorldufiger objektspezifisch angepasster

beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 100,00 €/m?

Flache X 229,00 m?

=  3.664,00 €

abgabenfreier Bodenwert

d.3.660.00¢€

Der abgabenfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 01 .07.2025 insgesamt 3.660,00 €.
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4.31 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des 3/8 Anteils

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem 3/8 Anteils ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts :
Gesamtbodenwert | 3.660,00 €
Antei | x 38
vorldufiger anteiliger Bodenwert ] 1.372,50-€
anteiliger Bodenwert E = 1.372,50€

¥ MM

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 1.370,00 €
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4.3.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren)-basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstick hinreichend iibereinstimmende . Grundstiicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung; Grofie, beitragsrechtlicher
Zustand, Gebéudeart, baulicher Zustand, Wohnfidche ete.) aufweisen und-deren Vertragszeitpunkte
in hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlngsstichtag-stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts  liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstlick.  hinsichtlich  seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale_keine, nur unerhebliche oder.solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die.“Kaufpréise 'in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und:-Abschlage.. beriicksichtigt- werden kénnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes ‘mit,-dem Wertermittiungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor
dem Wertermittlungsstichtag liegt, [dass Auswirkungen auf die”allgemeinen Wertverhaltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche,-auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflissenden. Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von.geeigneten-Kaufpreisen. und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebéudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des-Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der, Grundstiicksmerkmale-und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und'Indexreihen. oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen:(=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaft zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar
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4.3.3 Erliuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende .Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen
Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstlicke mit:bestimmten “wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebéudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen-und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der. Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher.Zustand, Geb&udeart, baulicher Zustand, Wohnfldche

etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere -in_“einer ggf.(vorhandenen ~abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und.(der -dem verlaufigen (rel) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte

begrindet.

Marktiibliche Zu--oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich. die allgemeinen Wertverhdltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch .durch 'eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertrédgen).
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Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch
die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.
Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen:zur-Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschldgig schatzen, da

nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen fiir
Schéden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben.in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen-o. 4. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschitzung angesetzt sind.

4.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks-sind erganzend zum reinen Bodenwert
evitl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch-Aulenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische’ Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) Zu beriicksichtigen.

anteiliger Bodenwert (vgl.-Bodenwertermittiung) 1.375,00 €
anteiliger Wert der Aulenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) + 750,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 2.120,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 2.120,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 2.120,00 €
rd. 2.120,00 €
AuBlenanlagen
AuBenanlagen vorldufiger Sachwert vorlédufiger
L pauschale Schatzung Anteil __anteiliger Sachwert
schadhaffe Bitumendecke | 2.000,00 € 3/8 750,00 €
Summe I 750,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden. blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.120,00 € ermittelt.

Der Vergleichswert fir den 3/8 Anteil an dem unbebauten Wegeflurstiick in. 38350 Helmstedt,
Walbecker Strafe

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Helmstedt 3131 1
Gemarkung Flur Flurstick
Helmstedt 57 894/26

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.07.2025 mit rd.

2.120,00 €

in Worten: zweitausendeinhundertzwanzig Euro

geschatzt.



Sachverstandigenbdiiro
Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt 8 K 28/24 Seite 16

5 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Erlduterung Bodenrichtwert

1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 2 Blatt Flurstlicks- und Eigentumsnachweis
1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis

1 Blatt Anschreiben Altlasten

2 Blatt Fotoseiten

DEKRA Standard
Sachverstandige.'r fur
Immobuiienbewertung D2

Wohn- und enfache

Gewerbechjekte -»;\.‘AE'. == _f:‘v.’}'{'\,“
S N
&, liteke. ™
3 Dipl-Irg
< Rudg¢
Afire
X
"
L -
", L4
- ",
5

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 10.01.25

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrens Architekt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle

Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Urheberschuiz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Aufiraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.



Sachversténdigenbiiro
Dizil. - Ino. Rudolf Ahrens Architekt = 8 K 28/24 Seite 17

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung

BauGB:
Baugesetzbuch (55. Auflage 2023)

ImmoWertV:
Verordnung {iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO; 5. Auflage 2022)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023)

WEG:
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG; Hiigel/Elzer 3.Auflage 2021)

ErbbauRG:
Gesetz (ber das Erbbaurecht (2022)

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die/Zwangsverwaltung (23. Auflage 2022)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 BGBI. | 5.2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflichenberechnung und Mietwertermittlung

(Wohnfidchen- und Mietwertrichtlinie - 2. Auflage)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;

obwohl im Oktober-1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

ii. BV:

Verordnung “iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. | S. 2178 -,
die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 - BGBI. | S. 2614 - gedndert worden ist.)

BetrKV:
Verordnung:iiber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WOoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumfoérderung

(zuletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - EU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Anpassungs- und Umsetzungsgesetz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.201 9-BGBI. 1S. 1616)

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI. | S. 1328 - gedndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 20.07.2022

-BGBI. | S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs.-1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz liber das Kreditwesen (10. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien:zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Novelliertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023 vom 28.07. 2022)

EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende - Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelbst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27.-Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien {29. Auflage 2023)

Verwendete Wertermittlungsliteratur./ Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung,
Sprengnetter. Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] " Sprengnetter(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie  und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 12.06.2025) erstellt.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 28/24 3/8 Anteil an
Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/26
Verkehrsflache / Weq, Walbecker StraBe, 38350 Helmstedt

Bild 01: Blick entlang der Walbecker StraBe'in Richtung-Sliden bzw. in Richtung Innenstadt (links).
Rechts ist die Einfahrt (zwischen rotemRylonen und .Stabmattenzaun) zum Bewertungsobjekt,
dem privaten Stichweg (Flursttick.894/26 - Verkehrsflache) zu sehe‘n.

L S TR AT P T T
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Bild 02: Blick Uber die Walbecker StraBe auf und Uber die Einfahrt zum Bewertungsobjekt,
dem privaten Stichwea (Flurstiick 894/26 - Verkehrsflédche).
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Gemarkung Helmstedt, Flur 57, Flurstiick 894/26
Verkehrsflache / Weq, Walbecker StraBe, 38350 Helmstedt

Bild 03:  Blick aus der Einfahrt und entlang des Bewertungsobjektes / des-Stichwegs in Richtung Westen.

PSSO
< |

Bild 04:  Blick vom westlichen Ende und entlang des Stichwegs in Richtung Osten bzw. Walbecker StraBe.



