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Stellungnahme

zum Schreiben des Amtsgericht Salzgitter vom 13.09.2024 :
- Die Wohnung steht z.Zt. leer.
- Verwalter : Mihlberg Immobilienverwaltung GmbH
Liebenhaller StralRe 11, 38259 Salzgitter
- Ein Gewerbebetrieb wurde nicht festgestellt.
- Maschinen oder Betriebseinrichtungen wurden nicht festgestellt.
- Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
- Ein Energiepass liegt beim Verwalter vor.
- Altlasten sind augenscheinlich nicht vorhanden, es besteht It. Bebauungsplan
Kampfmittelverdacht.

Vorbemerkung

Feststellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergl. wurden nicht
entfernt. Einzelheiten wie Fenster, Turen, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht
auf Funktionsttchtigkeit gepruft.

Aussagen lUber Bauméngel, Bauschaden (z.B. tierische und pflanzliche Schédlinge,
Rohrleitungsfral), statische Probleme usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten
aufgefuhrt, moglicherweise unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewtinscht,
mussen Details untersucht werden.

Die Beseitigung von evtl. vorhandenen 6kologisch bedenklichen Baustoffen ( z.B.
Asbest, PVC, Formaldehyd) und die damit verbundenen erforderlichen Ersatzmal3-
nahmen werden in diesem Gutachten nicht bewertet.

Aussagen Uber evtl. vorhandene Altlasten, Bodenkontaminierungen infolge der jet-
zigen und der vorangegangenen Nutzungen kdnnen nicht getroffen werden, da hier-
Uber im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchungen durchgefuhrt werden. Es
wird bei der Wertschatzung vom unbelasteten Zustand des Grund und Bodens aus-
gegangen.

Literaturhinweis

[1] Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021,
Herausgeber : Bundesministerium fur Umwelt, Natur, Bau und Reaktor-
sicherheit

[2] Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006, Herausgeber : Bundesministerium
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen

[3] Verkehrswertermittlungen von Grundstticken, Bundesanzeiger Verlag

3. Auflage (1998), Kleiber, Simon, Weyers
6. Auflage (2010), Kleiber, Fischer, Schroter
9. Auflage (2019), Kleiber, Fischer, Werling

[4] Grundsticksmarkdaten 2024 der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte
in Niedersachsen

[5] Bewertungsgesetz (BewG) in der Neufassung von 1991

[6] Einfacher Mietspiegel der Stadt Salzgitter 2023
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1. Grundsticksbeschreibung

1.01 Ort und Einwohnerzahl, Kreis, Reg.-Bezirk

Der Ortsteil Lebenstedt ist mit ca. 46.000 Einwohnern der grof3te Ortsteil der kreisfreien
Stadt Salzgitter.

1.02 Verkehrslage, Entfernungen

Die Verkehrslage des Grundstlickes ist gut. Lebenstedt ist an das Bundesbahnnetz
angeschlossen. Im Osten und Stden von Lebenstedt verlauft die Bundesautobahn A 39.
Braunschweig ist ca. 19 km entfernt. Aul3erdem ist Lebenstedt durch Buslinien mit den
Nachbarorten verbunden.

1.03 Wohn- bzw. Geschéftslage

Das Grundstiick liegt ca. 0,5 km vom Stadtkern von Salzgitter-Lebenstedt entfernt.
Die Wohnlage ist gut. Schulen und Geschatfte fur den taglichen Bedarf sind in n&herer
Umgebung vorhanden.

1.04 Art der Bebauung in der StraRe und im Ortsteil

An der ,Wehrstral3e“ ist eine 1- bis 3-geschossige Bebauung vorhanden. Die Bebauung
im Ubrigen Ortstell ist tiw. auch héher.

1.05 Grundstiickslage und Grundsttickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstick liegt an der Stral3e ,Wehrstral3e“ und ist direkt an diese
angeschlossen. Es ist trapezférmig geschnitten.

1.06 Bebauungsplane, GRZ , GFZ, Zulassige Nutzung
Der Bebauungsplan Leb 159 sagt aus : Mischgebiet. Es besteht Kampfmittelverdacht.

1.07 StraRenausbau, 6ffentlich oder Privatstrale

Die ,WehrstralRe“ ist eine 6ffentliche WohnstralRe. Die Fahrbahn ist asphaltiert bzw. mit
Betonsteinen befestigt. FulRwege aus Betonsteinen.

1.08 Hohenlage zur Stral3e

Das Grundstuck ist niveaugleich an die ,WehrstraRe“ angeschlossen. Der Erdgeschoss-
fussboden liegt hohengleich zur Hofflache.

1.09 Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen

Gas-, Wasser- und Elt-Anschluf3leitungen sind ins Haus geftihrt. Die Schmutz- und
Regenwasserentsorgungsleitungen sind an das offentliche Kanalnetz angeschlossen.

1.10 Baugrund, Grundwasser

Tragender Baugrund, da das Grundstlck bebaut ist. Grundwasser steht vermutlich nicht
an, da keine besonderen Einrichtungen oder AbdichtungsmalRnahmen erkennbar sind.

1.11 Grenzverhéaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Auf der nordlichen Grenze besteht durch die Garagenzeile, auf der dstlichen Grenze
durch die Garagenzeile und das Wohngebaude Grenzbebauung.

1.12 Baulasten
Lt. Auskunft des Bauordnungsamtes sind keine Baulasten eingetragen.
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1.13 Wertbeeinflussende Rechte

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes ist eingetragen :

Ifd. Nr. 1 : Das Miteigentum ist durch die mit den anderen Miteigentumsanteilen
verbundenen Sondereigentumsrechte beschréankt. Die Miteigentumsanteile sind ein-
getragen in den Blattern 13113 bis 13127.

Zur VeraulRerung des Wohnungseigentums ist die Zustimmung des Verwalters
erforderlich. Dies gilt nicht bei VerauRerung im Wege der Zwangsvollstreckung
oder durch den Konkursverwalter sowie bei Veraul3erung an Ehegatten,
Verwandte gerader Linie oder Verwandte zweiten Grades der Seitenlinie.
In der 2. Abteilung des Grundbuchblattes ist eingetragen :
Ifd. Nr. 5 : Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (14 K 21/24).

4
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2. Bodenwert
Wohngrundstick : 1.668 m?2

Richtwert (2024) : 110,- EUR/m? (incl. ErschlieRungskosten)

EUR
EUR/m? Im Ganzen
Wohngrundstiick 1.668 m? 110,-- 183.480,--

183.480,- EUR x 65/1.000 = 11.926,- EUR

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums gerundet 11.900,- EUR
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3. Baubeschreibung

3.1 Eigentumswohnung Nr. 15, DG

3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.1.4

Baujahr: 1992
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Bautyp: 2-geschossiges Mehrfamilien-Wohngebaude mit

ausgebautem Dachgeschoss, voll unterkellert,
ungleichschenkeliges Satteldach
Restnutzungsdauer: 48 Jahre

Rohbau :

Betonfundamente.

Massives Aullenmauerwerk, ca. 1-1/2 Stein stark. Innenmauerwerk 1/2- und
1-Stein stark.

Stahlbetondecken.

Ungleichschenkeliges Satteldach, Holzkonstruktion, Betonpfannen. Dachrinnen
und Fallrohre vorhanden.

Ansichten : ringsum mit rotem Vormauerstein.

Ausbau :

Fuboden im Keller mit Estrich und Anstrich. Wohnung mit Bodenplatten, tiw.
Laminat. Bad, Flur und Kiche gefliest.

Wandbehandlung im Keller Sichtmauerwerk mit Anstrich, in der Wohnung Putz

mit Tapete. Bad raumhoch gefliest, Kiiche mit Fliesenspiegel. Wande imTrep-
penhaus mit Putz mit Anstrich.

Decken unterseitig im Keller mit Anstrich, in der Wohnung Putz mit Anstrich.
Treppen mit Betontreppenlaufen. Tritt- und Setzstufen sowie Betonpodeste gefliest,
Metallgelander, Holzhandlauf.

Holzfenster mit Iso-Verglasung und Rollladen in der Wohnung, Dachflachenfenster
aus Kunststoff. Treppenflur mit Kunststofffenstern mit Iso-Verglasung.
Wohnungstir aus Holz, aufgedoppelt. Holzinnentiren, furniert, tlw. mit Glasaus-
schnitt. Holztirelement mit feststehendem Seitenteil mit 1-fach Verglasung. Haus-
tir mit Glasausschnitten. KellerauRentlr aus Metall. Holztliren zu den Wohnungs-
kellern.

Bad mit Einbauwanne, Dusche mit Kabine, Bidet, Waschbecken und WC.
Anschluss an Gas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung im KG.
Elt-Installation, Lampenauslasse und Steckdosen in ausreichender Zahl vorhanden.

Aul3enanlagen:

Gas-, Wasser- und Elt-Versorgungsleitungen sind in das Haus gefuhrt.

Schmutz- und Regenwasserentwasserung sind an das o6ffentliche Kanalnetz ange-
schlossen.

Lebende Hecke als Grundstlicksbegrenzung.

Bodenbefestigungen mit Verbundsteinpflaster.

Rasen, Busche.
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3.4a besondere Bauteile:

Laubengang, Ful3boden gefliest, Pultdach auf Holzstéandern, Bristung mit Kunst-
stoffelementen 0.4. in Metallrahmen.

Kellertreppe mit gefliesten Betonstufen in Betonwangen, Betonsohle, gefliest,
mit Bodeneinlauf, Metallhandlauf, Metallgelander.

Mulltonnenanlage mit Brettern an Metallpfosten.

3.1.5 Ausstattung :

Uberwiegend Holzfenster mit Iso-Verglasung. Gas-Zentralheizung mit Warm-
wasserbereitung im KG. Die Wohnung ist gut mit sanitaren Elementen ausge-
Stattet.

3.1.6 Aufgrund der Bauweise werden die Normalherstellungskosten 2010, Typ 4.2,
fur die Bruttogrundflache mit einem Wert von ca. 779,- €/m? (incl. 19 % Bau-
nebenkosten) angesetzt.

Der Baupreisindex fur Wohngebaude (Basiswert 2021 = 100) des Statistischen
Bundesamtes fur 2010 ist 72,4 und fur das lll. Quartal 2024 130,3.

3.1.7 Wertminderung aus Alter (%) :
Die lineare Wertminderung aus Alter betragt ca. 40 %.

3.1.8 Baumangel oder Bauschaden :

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist gut. Baumangel oder Bauschaden sind
nicht erkennbar.
3.2 Garage

3.2.1 Baujahr: 1992
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Bautyp: massiv gemauerte Dreifachgarage als Teil einer

Garagenzeile, Pultdach
Restnutzungsdauer: 28 Jahre
3.2.2 Rohbau:
Betonfundamente.
Wande massives Mauerwerk, Sockel Beton.
Pultdach, Regenrinne und Fallrohr vorhanden.
Ansichten : Kalksandstein-Sichtmauerwerk.
3.2.3 Ausbau:
BetonfulRboden.
Wandbehandlung roh.
Metallschwingtore.
Elt- Anschluss vorhanden.
3.2.4 Aulienanlagen : siehe Bauteil 1.
3.2.5 Ausstattung :

Die Ausstattung der Garage ist fur die Nutzung als PKW-Einstellplatz
ausreichend.
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3.2.6 Aufgrund der Bauweise der Garage werden die Normalherstellungskosten
2010, Typ 14.1, fur die Bruttogrundflache mit einem Wert von ca. 245,- €/m?
einschl. 12 % Baunebenkosten angesetzt.

Der Baupreisindex fur Wohngebaude (Basiswert 2021 = 100) des Statistischen
Bundesamtes fur 2010 ist 72,4 und fur das lll. Quartal 2024 130,3.

3.2.7 Wertminderung aus Alter (%) :
Die lineare Wertminderung aus Alter betragt ca. 53 %.

3.2.8 Baumangel oder Bauschaden :
Der bauliche Zustand des Gebaudes ist gut. Baumangel oder Bauschaden
sind nicht erkennbar.
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4. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit

1. Wohnung Nr. 15, Garage

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Ausnutzung der Baulichkeiten:
Die Wohnung liegt im 1. Obergeschol3 rechts. Die Garage ist Teil einer Dreifach-
garage.

Beurteilung des Grundrisses:
Die Raumgrol3en, Belichtung, Beltiftung und Geschof3héhen sind ausreichend
bemessen.

Ausstattung der Baulichkeiten:

Wohnung : Gas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung im KG. Uberwiegend
Holzfenster mit Iso-Verglasung und Rollladen. Das Bad ist gut mit sanitaren
Elementen ausgestattet.

Die Garage ist fur die Nutzung als PKW-Einstellplatz ausreichend ausgestattet.

Nachhaltig erzielbare Mieten :

Der Mietspiegel 2023 der Stadt Salzgitter gibt fur vergleichbare Wohnungen Netto-
Kaltmieten im Bereich von 5,20 € bis 6,09 € an. Die Netto-Kaltmiete kann im Einzel-
fall an besondere Umstande angepasst werden.

Die Wohnung ist in gutem Zustand. Sie liegt in einem nachgefragten Wohngebiet.
Die Netto-Kaltmiete wird daher mit 6,00 €/m? angesetzt.

Fur die Garage wird eine Miete von 60,- €/EP angesetzt.

In der o0.a. angesetzten Nettokaltmiete sind folgende Bewirtschaftungskosten
(ohne umlagefahige Kosten) enthalten :

- Mietausfallwagnis fir Wohnbereiche : 2%
- Verwaltungskosten : 4 %
- Instandhaltungskosten Wohnung (nach Simon/Kleiber) : 15 %
- Instandhaltungskosten Garage (nach Simon/Kleiber) : 10 %

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt fur die Wohnung ca. 48 Jahre und
fur die Garage ca. 28 Jahre.

Liegenschaftszinssatz :
Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grund der Lage mit 2,5 % angesetzt.
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5. Wohnflachenberechnung (gem. wohnflachenverordnung)
Die Mal3e sind den Aufteilungsplanen entnommen.
Bauteil - Fertigbhaumale - m2 m2
1 |[Wohnung Zimmer 1 25,55
Nr. 15 Zimmer 2 11,48
Zimmer 3 9,61
Bad 6,80
Kiche 8,20
Flur 1 4,91
Flur 2 3,84
Abstellraum 2,27
Balkon (anteilig) 1,15 73,81
Garage Einstellplatz 1 Stiick
6. Ertrage
Die Wohnungen ang. nachh. erzielb. Miete
bestehen aus je
Gigi‘;de Wohn monatlich
. S i Jahres-
Gebaudeteil 51 o Lg) | 3 flache miete
E S|g = 2lg|2 in m2
S8zl dl2e EUR/m?| EUR EUR
1 |Wohnung 311|121 11| 7381 6,00 442 ,- 5.304,-
Nr. 15
Garage 1EP 60,- 720,-
Rohertrag 5.304,- EUR bzw. 720,- EUR
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7. Ertragswert

Seite 11

Wohnung Garage
Ubertrag: Rohertrag 5.304,- 720,-
Bewirtschaftungskosten :
pauschaliert 21 % 1.113,-
pauschaliert 16 % 115,-
Jahres-Reinertrag 4.191,- 605,-
Bodenwert 11.900,- EUR
Grundstiicksnebenkosten ca. 6,0 % 700,- EUR
Gesamt 12.600,- EUR
Bodenertragsanteil 2,5 % vom Bodenwert.
Abzuziehen sind:
Ertragsanteil Wohnhaus 87,4 % 11.000,- EUR 275,-
Ertragsanteil Garage 12,6 % 1.600,- EUR 40,-
100,0 % 12.600,- EUR
Gebaude-Reinertrag 3.916,- 565,-

Gebaudewertanteile:
Wohnhaus)

Vervielfaltiger bei 48 Jahren Restnutzungsdauer

sowie 2,5 % Zinsen : 27,77

Gebaude-Reinertrag x Vervielfaltiger 108.700,-
Garage)

Vervielfaltiger bei 28 Jahren Restnutzungsdauer

sowie 2,5 % Zinsen : 19,96

Gebaude-Reinertrag x Vervielfaltiger 11.200,-
Bodenwertanteil von 11.900,- EUR (anteilig) 10.400,- 1.500,-
Summe 119.100,- 12.700,-

Ertragswert (7) 131.800,- EUR
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8. Vergleichswert

Der Vergleichswert wird an Hand von Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

in der Stadt Salzgitter ermittelt, herausgegeben von den Gutachterausschissen fur
Grundstuckswerte in Niedersachsen.

Die Vergleichswerte umfassen Kaufzeitpunkte von 2021 bis 2023 mit einem Median
2022. Daraus ergibt sich ein mittlerer Basiswert von ca. 1.801,- €/m? fur das Norm-

objekt nach Grundstiicksmarktbericht 2024 fir die Stadt Salzgitter.

Der Umrechnungskoeffizient fur die abweichende Wohnflache betragt ca. 1,02.

Der Umrechnungskoeffizient fir den abweichenden Miteigentumsanteil betragt
ca. 1,01 (interpoliert).

Die GroRe der Wohnung betragt ca. 73,81 m?

Daraus ergibt sich fur die hier vorliegende Eigentumswohnung incl. der Garage der
folgende Vergleichswert :

73,81 m?x1.801,- EUR/m?x 1,02 x 1,01 = 136.946,- EUR

Vergleichswert (gerundet) 136.900,- EUR

12
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9. Endwerte
Bezugsjahr Oktober 2024
Bodenwert (2) 11.900,- EUR
Ertragswert (7) 131.800,- EUR
Vergleichswert (8) 136.900,- EUR

10. Verkehrswert
Das Wohnungseigentum liegt in der Wehrstrafl3e 36 im Dachgeschol3.
Objekte dieser Art und Nutzung kdnnen bei Eigennutzung nach dem Vergleichs-

wertverfahren bewertet werden.
Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Stlitzung des Vergleichswertes.

Aufgrund meiner o.a. Ausfihrungen sowie der derzeitigen Lage auf dem Immobilien-
und Grundsticksmarkt in Salzgitter schatze ich den

Verkehrswert auf

Euro (iW.) einhundertsechsunddreiRigtausend 136.000,- EUR

Der auf die Wohnflache bezogene Verkehrswert betragt ca. 1.842,- EUR/m2.

Aufgestellt in Ubereinstimmung mit der Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstticken. Die vorstehenden Werte sind unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.
Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Vervielfaltigung nur mit Genehmigung des Verfassers.

Salzgitter, den 04. November 2024
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprasentation

Nl Gemeinde: Salzgitter, Stadt
Gemarkung: Lebenstedt Erstelit am 24.10.2024
Flur: 1 Flurstick: 116 Aktualitit der Daten  19.10.2024

Verantwortlich fir den Inhait: Bereitgestelit durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Salzgitter - - Katasteramt Salzgtter -

Joachim-Campe-Strale 13 Joachim-Campe-Strae 13

38226 Salzgitter 38226 Salzgitter

Zeichen: 005-A-363/2024
Bei siner Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftiche Zwacke oder einer dffentlichen Wiedergabe sind die
Geschifts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggt. sind erfordertiche Nutzungsrechte (iber
einen zusdtziich mit der fir den Inhak verantwortichen Behérde abzuschiielenden Nutzungsvertrag zu erwerben.







Eigentumswohnung Nr. 15 — Ansicht von Stden

Eigentumswohnung Nr. 15 — Ansicht von Stidwesten



Eigentumswohnung Nr. 15 — Teilansicht von Nordwesten

Eigentumswohnung Nr. 15 — Ansicht von Norden



Eigentumswohnung Nr. 15 — Ansicht von Norden

Garage Nr. 30 (rechts) — Ansicht von Westen



