Auszug aus dem Gutachten uber den Verkehrswert

Sondereigentum als Wohnungserbbaurecht
an der Wohnung Nr. 24 im Ill. Obergeschoss rechts
in 38444 Wolfsburg, Stralsunder Ring 19

Wohnungserb-
baugrundbuch: Wolfsburg Kataster: Gemarkung: Wolfsburg
Blatt: 20711 Flur: 14
Ifd. Nr. 1 Flurstick: 47/190
Auftraggeber: Amtsgericht Wolfsburg

Rothenfelder Str. 43, 38440 Wolfsburg
Beschluss vom 03.02.2025
Geschaftsnummer: 19 K 29/24
Grund der Gutachten-
erstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

Tag der Ortsbesichtigung: 1. Termin: 09.04.2025, 2. Termin: 24.04.2025

Ortsbesichtigung: Es erfolgte eine Innen- und Aul3enbesichtigung.
Wertermittlungsstichtag: 24.04.2025
Mieter und Pachter: Gemal3 Auskunft des Eigentimers bestehen keine

Mietverhaltnisse.
Gewerbebetrieb: Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen: keine vorhanden
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Zubehor: Kichenzeile im Eigentum des Wohnungseigentimers,
bestehend aus: Herd, Geschirrspuile, Backofen, Spiile,
Dunstabzugshaube, Ober- und Unterschréanken. Der
Zeitwert wird pauschal auf rd. 300,00 € geschatzt.

Verdacht auf Hausschwamm: besteht augenscheinlich nicht

Energieausweis: liegt vor und wurde eingesehen

Beschrankungen oder

Beanstandungen: Es sind keine baubehordlichen Beschrankungen oder

Beanstandungen bekannt.

WEG-Verwaltung: Es besteht eine WEG-Verwaltung.

Grundstucksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen: Wolfsburg befindet sich am Kreuzungspunkt der
Bundesstral3en B 184 und B 248. Wolfsburg hat
einen Autobahnanschluss an die Autobahn A 39
und eine Anbindung an das Streckennetz der
Deutschen Bahn AG in Richtung Braunschweig,
Hannover und Magdeburg.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist im
Stadtteil Westhagen gelegen. Die Entfernung bis
zum Stadtzentrum von Wolfsburg betragt ca.
5 km. Geschéafte des taglichen Bedarfs sind ca.
500 m entfernt vorhanden, und offentliche Ver-
kehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in der
nahen Umgebung.

Wohn- bzw. Geschaftslage: mittlere Wohnlage

Gestalt und Form:
Grundstiicksgrole: Flur 14, Flurstick Nr. 47/190 = 9.994 m?2

Bemerkungen: unregelmanige Grundstucksform

ErschlieBungszustand:
Stral3enart: Nebenstral3e mit geringem Verkehr, 30-er Zone

Stral3enausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege, teilweise Parkbuchten

Hohenlage zur StralRe:  normal
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Elektrischer Strom/ Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung, Fernwarmeversorgung, Kanalanschluss,
Telefonanschluss

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Im Wohnungserbbaugrundbuch von Wolfsburg,
Blatt 20711, bestehen in Abteilung Il die in der
Anlage 7 aufgefiihrten Eintragungen.

Auftragsgemall wurden die Eintragungen in der
Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

Im Baulastenverzeichnis besteht die in der An-
lage 8 aufgefiihrte Eintragung in Form einer Ver-
einigungsbaulast. Eine Wertbeeinflussung besteht
nicht.

Das Grundstiick ist derzeit in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen. Geman Auskunft aus
dem Denkmalatlas Niedersachsen wird das Be-
wertungsobjekt nicht im niedersachsischen Denk-
malverzeichnis geflhrt.

WA = allgemeines Wohngebiet, vier- bis sieben-
geschossige Bauweise, GFZ = 0,8

Beschreibung des Gebdudes und der AufRenanlagen:

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:

Dach: Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Geschossdecken Uber und
unter dem Sondereigentum:

4-geschossiges Wohnhaus als Teil einer Eigen-
tumswohnanlage, zweiseitig angebaut; das
Gebéaude ist unterkellert und hat ein Flachdach.
1972

Das Gebaude wurde augenscheinlich leicht
modernisiert.

Massivbau
Stahlbeton
Flachdach

Dichtungsbahnen

Stahlbetondecken

Auszug aus Verkehrswertgutachten: Geschafts-Nr.: 19 K 29/24, 38444 Wolfsburg, Stralsunder Ring 19, ETW Nr. 24



Anzahl der Wohnungen:
Hauseingang:

Treppen:

Kellertreppe:

Treppenhaus:  Ful3bdden:
Wande:
Decken:
Zustand:
Auf3enansicht:

Sockel:

Bauzustand/ Warme- und
Schallschutz:

technische Gemeinschafts-
einrichtungen:

Besondere Bauteile im
Gemeinschaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ Besondere
Einrichtungen im Gemeinschafts-
eigentum:

Bauschaden/ Baumangel am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Nebengebaude
(im Gemeinschaftseigentum):

Geschosstreppen:

8 gleichwertige Wohnungen im Gebaude
Eingangstir aus Metall mit Lichtausschnitt

Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag, Gelander
aus Metall

Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag, Gelander
aus Metall

Kunststeinplatten

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

dem Baujahr entsprechend normal

Rauputz mit Anstrich

verputzt und gestrichen

Der Bauzustand ist dem &uferlichen Anschein
und der Ortsbesichtigung nach befriedigend und
es wird davon ausgegangen, dass die Trittschall-
und Warmedammung dem Baujahr entsprechend
ausreichend ist. Da das Gutachten kein bauphysi-
kalisches Gutachten ist, wurden keine weiteren
Untersuchungen und Nachforschungen in vorbe-

zeichneter Sache angestellt.

Taréffnungs-, Klingel- und Sprechanlage

keine bekannt

Trockenraum im Keller

Wesentliche &aulerlich erkennbare Bauméngel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Bauméngel und Bauschaden sind zusatzlich zu
berlicksichtigen.

keine vorhanden
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Gemeinschaftliche Aul3enanlagen:

Beurteilung der Gesamtanlage:

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Kinderspielplatz,
Wegebefestigung

Die gesamte Wohnanlage befindet sich, dem
aul3erlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem befriedigenden baulichen Gesamt-
zustand und entspricht einem mittleren Wohn-
standard. Es besteht augenscheinlich kein
wertrelevanter Reparaturstau.

Beschreibung der Wohnungq:

Lage der Wohnung im
Gebaude/ Orientierung:

Modernisierung:

Wohnflache und Raumaufteilung:

PKW-Stellplatz:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

FuRb6dden: Wohn- und
Schlafraume:

Bad/WC:

Kuche:

Die Wohnung ist im Ill. Obergeschoss, rechts vom
Treppenhaus, gelegen

Die Wohnung wurde augenscheinlich moderni-
siert. Augenscheinlich und nach Auskunft des
Eigentimers wurden, u.a. folgende Arbeiten
ausgefihrt:

= Modernisierung der Fenster

= teilweise Modernisierung der Leitungssysteme
= Modernisierung Bad/WC

= Modernisierung des Innenausbaus

Die Wohnflache betrdgt gemald den Berech-
nungen der Bauakte 79,04 m2 und wurde stich-
punktartig gepruft.

Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, Kiiche, Diele, 2 Flure, Bad/WC,

2 Loggien

Zur Wohnung gehort ein Kellerraum Nr. 24.

Zur Wohnung gehort ein PKW-Einstellplatz Nr. 10
auf dem Grundstuck.

Fernwarmeheizung, tUberwiegend Stahlradiatoren
mit Thermostatventilen

zentral

Uberwiegend Laminatbelag, teilweise Fliesen
Fliesen

Fliesen
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Flure/Diele:

Loggien:
Keller:

Innenansichten:

Bad/WC:
Kiche:
Wohnungseingangstur:
Zimmertlren:
Kellertlr:

Fenster:

Deckenflachen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Besondere (Betriebs-) Einrich-
tungen im Sondereigentum:

Bauschaden und Bauméngel
am Sondereigentum:

Bad/WC:

Fliesen
teilweise Fliesen, teilweise Kunststoffbelag
Estrich auf Beton mit Anstrich

Uberwiegend verputzt und gestrichen, teilweise
Verblendsteine

Fliesen raumhoch

Verblendsteine an Objektwand

Holztlr mit Anstrich

Holz-Fillungstiren

Holzbrettertur

Fenster aus Kunststoff mit doppelter Verglasung,
Fensterbanke innen aus Naturstein, auf3en mit
Abdeckung aus Zinkblech

teilweise verputzt und gestrichen, teilweise
Deckenvertafelung aus Holz, teilweise abge-

hangte Decke mit Plattenverkleidung

durchschnittliche Ausstattung, Turoffner-, Klingel-
und Sprechanlage, Telefonanschluss

eingebaute Wanne, wandhangendes WC, Wasch-
becken, mittlere Ausstattung und Qualitat, weil3e
Sanitarobjekte, Zwangsentliftung (elektrisch)

nicht in Wertermittlung enthalten

keine

keine

Wesentliche &ulerlich erkennbare Baumangel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Baumangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
berlicksichtigen.
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Allgemeinbeurteilung: Die zu bewertende Wohnung befindet sich, dem
auRRerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem befriedigenden baulichen Gesamt-
zustand und entspricht einem mittleren Wohn-
standard.

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:

» teilweise Reparatur Laminatfu3boden

» teilwiese Reparatur Wandfliesen (Bad/WC)

» teilweise Reparatur elektrische Anlage

Sondernutzungsrechte: Sondernutzungsrecht an einem PKW-Einstellplatz
Nr. 10
Miterbbaurechtsanteil: 14306 / 1000000

Erlduterungen zum Erbbaurechts-

vertrag: Vertragsbeginn 01.06.1969, Laufzeit bis zum
31.05.2068 (99 Jahre); Restlaufzeit rd. 44 Jahre;
Der aktuelle jahrliche Erbbauzins betragt gemaf
Auskunft der Stadt Wolfsburg: 346,72 €.

Vorhandene ungewéhnlich hohe oder
niedrige Erhaltungsricklage: Gemal Auskunft der WEG-Verwaltung wird laufend
eine Erhaltungsriicklage gebildet.

Der Verkehrswert_fur das Sondereigentum als Wohnungserbbaurecht an der Wohnung Nr.
24 im Ill. Obergeschoss rechts in 38444 Wolfsburg, Stralsunder Ring 19,

Wohnungs- Kataster: Gemarkung: Wolfsburg
erbbaugrundbuch: Wolfsburg Flur: 14
Blatt: 20711 Flurstick:  47/190
Ifd. Nr.: 1

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2025 mit rd. 123.000,00 €  emittelt.

Aufgestellt am 12. Mai 2025
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Ansicht von Westen

Innenansicht Wohnungseingang

Innenansicht Kiiche
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