Auszuqg aus dem Gutachten tiber den Verkehrswert

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 25 und
das Teileigentum an dem Tiefgaragen-Einstellplatz Nr. 245
in 38444 Wolfsburg, Halberstadter Str. 3

Wohnungs-
grundbuch: Wolfsburg Kataster: Gemarkung: Wolfsburg
Blatt: 18050 Flur: 14
Ifd. Nr. 1 Flursticke: 44/566, 44/567
Teileigentums-
grundbuch: Wolfsburg Kataster: Gemarkung: Wolfsburg
Blatt: 18270 Flur: 14
Ifd. Nr. 1 Flurstiicke: 44/566, 44/567
Auftraggeber: Amtsgericht Wolfsburg

Grund der Gutachten-
erstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Mieter und Pachter:

Gewerbebetrieb:

Rothenfelder Str. 43, 38440 Wolfsburg
Beschluss vom 17.03.2025
Geschaftsnummer: 19 K 3/25

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung

09.07.2025

Es erfolgte eine Innen- und AuRenbesichtigung.
09.07.2025

keine bekannt

Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb geflhrt.
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Maschinen oder Betriebs-
einrichtungen:

Zubehor:

Verdacht auf Hausschwamm:
Energieausweis:
Beschrankungen oder

Beanstandungen:

WEG-Verwaltung:

keine vorhanden

Augenscheinlich sind Reste einer Kuchenzeile von nicht
wertrelevanter Bedeutung vorhanden.

besteht augenscheinlich nicht

liegt vor und wurde eingesehen

Es sind keine baubehordlichen Beschrankungen oder
Beanstandungen bekannt.

Es besteht eine WEG-Verwaltung.

Grundstiicksbeschreibung:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohn- bzw. Geschiftslage:

Gestalt und Form:
Grundstucksgrole:

Bemerkungen:

ErschlieBungszustand:
Strallenart:

StraRenausbau:

Wolfsburg befindet sich am Kreuzungspunkt der
Bundesstrallen 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 und der
Tiefgaragen-Einstellplatz sind im Ortsteil West-
hagen gelegen. Die Entfernung bis zum Stadt-
zentrum von Wolfsburg betragt ca. 6 km, und
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befin-
den sich in der nahen Umgebung. Geschafte des
taglichen Bedarfs sind ca. 350 m entfernt
vorhanden.

malfige Wohnlage

Flur 14, Flurstick 44/566 = 31 m?
Flur 14, Flurstiick 44/567 = 17.314 m?
Gesamt: 17.345 m?

unregelmafige Grundsticksform

Nebenstralle als Sackgasse mit malligem Ver-
kehr, 30-er Zone

voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, beiderseitig
Gehwege, Parkstreifen
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Hohenlage zur Strale:

AnschlUsse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

normal

Elektrischer Strom/ Wasser aus oOffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss, Telefonanschluss,
Fernsehkabelanschluss, Fernwarmeversorgung

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:
Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

In den Grundbichern von Wolfsburg, Blatter
18050 und 18270, bestehen in Abteilung Il keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Im Baulastenverzeichnis besteht keine belastende
Eintragung auf dem Bewertungsgrundstuck.

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

WA = allgemeines Wohngebiet, geschlossene, 4-
bis 8-geschossige Bauweise, GFZ = 1,2
(Geschossflachenzahl)

Beschreibung des Gebaudes und der AuRenanlagen:

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Konstruktionsart:
Dach: Dachform:
Dacheindeckung:

Geschossdecken tiber und
unter dem Sondereigentum:

Anzahl der Wohnungen:

8-geschossiges Wohnhaus als Teil einer Eigen-
tumswohnanlage, zweiseitig angebaut; Das Ge-
baude ist unterkellert und hat ein Flachdach.

1974

Das Gebaude wurde augenscheinlich leicht
modernisiert.

Massivbau
massives Flachdach

Dichtungsbahnen, Regenfallrohre aus Zinkblech

Stahlbetondecken

16 gleichwertige Wohnungen im Gebaude
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Hauseingang:

Treppen: Geschosstreppen:

Kellertreppe:

Treppenhaus: FuRbdden:
Wande:
Decken:
Zustand:

AuBenansicht:

Sockel:

Bauzustand/ Warme- und
Schallschutz:

technische Gemeinschafts-
einrichtungen:

Besondere Bauteile im
Gemeinschaftseigentum:

Gemeinschaftsraume/ Besondere
Einrichtungen im Gemeinschafts-
eigentum:

Bauschaden/ Baumangel am
gemeinschaftlichen Eigentum:

Wirtschaftliche Wertminderungen
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Eingangstur aus Metall mit Lichtausschnitt, normal
gepflegt

Stahlbetontreppen, Uberwiegend mit Kunststein-
belag, teilweise mit Fliesen, Gelander aus Metall

Stahlbetontreppe Uberwiegend mit Kunststein-
belag, teilweise mit Fliesen, Gelander aus Metall

uberwiegend Kunststeinplatten, teilweise Fliesen
Buntsteinputz

verputzt und gestrichen

teilweise vernachlassigt

Uberwiegend Waschbetonplatten, teilweise Sicht-
beton mit Anstrich

verputzt und gestrichen

Der Bauzustand ist dem auferlichen Anschein
nach normal und es wird davon ausgegangen,
dass die Trittschall- und Warmedammung dem
Baujahr entsprechend einfach ist. Da das Gut-
achten kein bauphysikalisches Gutachten ist,
wurden keine weiteren Untersuchungen und
Nachforschungen in vorbezeichneter Sache an-
gestellt.

Taréffnungs-, Klingel- und Sprechanlage, Telefon-

anschluss

keine

Personenaufzug, Trockenraum im Keller

Wesentliche &ulerlich erkennbare Baumangel
und Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Baumangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
bertcksichtigen.

keine
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energetischer Zustand:

Nebengebaude
(im Gemeinschaftseigentum):

Gemeinschaftliche AuBenanlagen:

Beurteilung der Gesamtanlage:

Der Endenergieverbrauch betragt 95,5 kWh
(m?-a). Das Gebaude entspricht einem bau-
jahrstypischen energetischen Gesamtzustand.

keine

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom
Hausanschlu® bis an das offentliche Netz, Gar-
tenanlagen und Pflanzungen, Hofbefestigung,
Einfriedung (Zaun), Wegebefestigung, befestigte
Zufahrt

Die gesamte Wohnanlage befindet sich, dem
aullerlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem befriedigenden bis ausreichenden
baulichen Gesamtzustand und entspricht einem
einfachen bis mittleren Wohnstandard. Es ist kein
Reparaturstau bekannt.

Beschreibung der Wohnungq:

Lage der Wohnung im
Gebaude/ Orientierung:

Modernisierung:

Wohnflache und Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Barrierefreiheit:

Belichtung und Besonnung:

Stellplatz/ Garage:

Die Wohnung ist im 5. Obergeschoss, rechts vom
Treppenhaus, gelegen.

Die Wohnung wurde augenscheinlich leicht
modernisiert. Augenscheinlich und nach Aus-kunft
des Eigentumers wurden u.a. folgende Arbeiten
ausgefuhrt:

= Modernisierung der Fenster

Die Wohnflache betragt gemalf Teilungserklarung
80,96 m? und wurde stichpunktartig gepruft.

Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, Klche, Diele, Flur, Bad, WC, Abstell-
raum, Loggia

Zur Wohnung gehort ein Kellerraum Nr. 25.

zweckmalig

Die Barrierefreiheit der baulichen Anlagen gemaf
DIN 18040-2 ist nicht gegeben.

normal
Es besteht ein separates Teileigentum an einem

Tiefgaragen-Einstellplatz Nr. 245 in dem Tief-
garagengebaude auf dem Grundstuck.
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Heizung:

Warmwasserversorgung:

FuBboden: Wohn- und
Schlafraume:

Sanitarraume:

Kudche:
Flur/Diele:
Loggia:
Keller:

Innenansichten:

Sanitarraume:

Klche:
Wohnungseingangstiir:

Zimmertiiren:

Kellertiir:

Fenster:

Deckenflachen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation: Bad:

WC:

Kuchenausstattung:

Fernwarmeheizung, Stahlradiatoren mit Thermos-
tatventilen

Durchlauferhitzer (elektrisch)
uberwiegend Laminatbelag, teilweise Estrichful3-
boden

Fliesen

Kunststoffbelag

Laminatbelag
Holz-Riffelbohlen

Estrich auf Beton

teilweise Tapeten

teilweise Fliesen
Fliesenspiegel an Objektwand
Holztur mit Kunststofffurnier

Rohrenspantlren mit Anstrich, teilweise mit Licht-
ausschnitt

einfache Holztur

Fenster aus Kunststoff mit doppelter Verglasung,
Fensterbanke innen teilweise aus Holz, teilweise
aus Naturstein, aulen mit Abdeckung aus Alu-
minium

teilweise Raufaser mit Anstrich, teilweise ver-
kleidet mit Hartschaumplatten

einfache, dem Baujahr entsprechende Ausstat-
tung, Turoffner-, Klingel- und Sprechanlage

eingebaute Wanne, Waschbecken, einfache Aus-
stattung und Qualitat, weilde Sanitarobjekte

WC, einfache Ausstattung und Qualitat, weilles
Sanitarobjekt

nicht in Wertermittlung enthalten
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Besondere Bauteile im
Sondereigentum:

Besondere (Betriebs-) Einrich-
tungen im Sondereigentum:

Bauschaden und Baumangel
am Sondereigentum:

Allgemeinbeurteilung:

Nebengebaude im Sonder-
eigentum:

Sondernutzungsrechte:

Miteigentumsanteil:

Vorhandene ungewdhnlich hohe oder

niedrige Instandhaltungsrucklage:

keine

keine

Wesentliche aul3erlich erkennbare Baumangel und
Bauschaden sind nicht vorhanden. Ggf. am
Wertermittlungsstichtag vorhandene verdeckte
Baumangel und Bauschaden sind zusatzlich zu
berucksichtigen.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich, dem
aulderlichen Anschein und der Ortsbesichtigung
nach, in einem einfachen baulichen Gesamt-
zustand und entspricht einem einfachen Wohn-
standard.

Es besteht augenscheinlich folgender Reparatur-
stau:

= Einbau Wandfliesen (WC)

» Reparatur Elektroanlage

keine

keine bekannt

Wohnung: 459.068 / 100.000.000

Tiefgaragen-Einstellplatz: 41.110 / 100.000.000

Gemal Auskunft der Hausverwaltung wird laufend
eine Instandhaltungsrucklage gebildet.
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Der Gesamtverkehrswert fur das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 25 und das Teil-
eigentum an dem Tiefgaragen-Einstellplatz Nr. 245 in 38444 Wolfsburg, Halberstadter Str. 3,

Wohnungs- Kataster: Gemarkung: Wolfsburg
grundbuch: Wolfsburg Flur: 14
Blatt: 18050 Flurstlicke: 44/566 u. 44/567
Ifd. Nr.: 1
Teileigentums- Kataster: Gemarkung: Wolfsburg
grundbuch: Wolfsburg Flur: 14
Blatt: 18270 Flursticke: 44/566 u. 44/567
Ifd. Nr.: 1

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.07.2025 mit rd. 135.000,00 € ermittelt.

Aufgestellt am 08. August 2025
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Anlage Fotos

Ansicht von Westen

Innenansicht Kiiche
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