EXPOSE

zum Gutachten
in der Zwangsversteigerungssache
NZS 8 K 13/22

im Wohnungsgrundbuch von Haste, Blatt 1665 eingetragenen 259,10/1.000 Miteigentumsanteils an dem
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 31559 Haste, HauptstraBe 78, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet nebst Kellerraum
sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz P2
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und Immobilienbewertung

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: HauptstraBe 78

31559 Haste
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Haste, Blatt 1665, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Haste, Flur 1, Flurstiick 94/234 (590 m?2)

Angaben zum Auftrag

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 16.06.2023 (Tag der Ortsbesichtigung/AuBenbesichtigung)
Umfang der Besichtigung: Es konnte nur eine AuBenbesichtigung vorgenommen werden.

Grund- und Bodenbeschreibung
Lage

GroBraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen
Kreis: Landkreis Schaumburg
Ort und Einwohnerzahl: Haste (ca. 2728 Einwohner)

Anteil Manner 47,6 %

Anteil Frauen 52,4 %

Anteil Auslander 8,9 %
Durchschnittsalter 45,9 Jahre

Flache 11,17 km2, davon ca. 8 km?2 forstwirtschaftliche Flachen

Bevdlkerungsdichte 244 Einwohner /km2

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stadte:
Waunstorf (ca. 9,0 km entfernt), Bad Nenndorf (ca. 6,3 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 29,0 km entfernt)

BundesstraBen:
B 442 verlauft direkt durch die Ortschaft

Autobahnzufahrt:
BAB 2, AS Kolenfeld (ca. 6,0 km entfernt)
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Gutachter fur Maschinen-

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe

und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form

Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-
lich ersichtlich):

und Immobilienbewertung

Bahnhof:
Haste, S-Bahn Richtung Hannover, Regio-Bahnverbindung (ca. 0,9 km
entfernt)

Flughafen:
HAJ Hannover-Langenhagen (ca. 30,0 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich an der HauptstraBe, einer Durch-
gangsstrae, am nordwestlichen Ortsrand in einem Wohngebiet.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,5 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;

Schulen und Arzte ca. 2,0 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Néhe;
einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte Bauweise

normal (durch Bahn, StraBenverkehr)

Eben

GrundstiicksgroBe:
insgesamt 590 m2;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Uberortliche VerbindungsstraBe;
klassifizierte StraBe (BundesstraBe) B441; StraBe mit regem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Es besteht eine Vereinigungsbaulast mit dem Flurstiick 94/233, siehe
Liegenschaftskarte im Anhang. An das Mehrfamilienhaus wurde ein
Wohnhaus angebaut.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

HauptstraBe 78,
31559 Haste
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Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
31.01.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung II des Grundbuchs von Haste, Blatt 1665
folgende wertbeeinflussende Eintragungen:

Bogen
Grundbuch von Biatt 1
Haste 6¢ Abteilung Il

Stadihagen Haste 1665 - Letzte Anderung 22,11 2022 Ausdruck vom 31012023 - Seite 5110

Ifd. Nr. 1 Dienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des Flurstiicks

94/233, Flur 1, Haste Band 34, Blatt 1119:

1. Wegerecht

2. Verlegung, Unterhaltung eines Regenwasser-, Abwasserkanals,
Versorgungsleitungen

3. Berechtigung zur Benutzung der auf dem belasteten Flurstiick
errichteten und unterhaltenen Heizanlage einschlieBlich
Brennstoffbevorratung

4. Berechtigung zur Mitbenutzung eines Kellerraums, gelegen im
Grenzbereich der beteiligten Flurstiicke

Der Werteinfluss der Dienstbarkeit wird dem Gericht in gesondertem
Schreiben mitgeteilt.

Anmerkung: Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt
gem. § 74a Abs. 5 ZVG ohne Beriicksichtigung bestehender Lasten, also
“lastenfrei”. Eintragungen in Abteilung II und III des Grundbuchs wer-
den daher nicht in dieser Wertermittlung beriicksichtigt. Sofern die Ein-
tragungen den Verkehrswert beeinflussen, wird die Rechtspflegerin in
gesondertem Schreiben dariiber informiert

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vom 08.06.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen: Vereinigungs-
baulast.
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Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

1.1.1 Bauordnungsrecht

und Immobilienbewertung

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart und
Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz
nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan als
Wohnbauflache (W), Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan Nr. 3
Gemeinde Haste folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
1I = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ = 0,7 (Geschossflachenzahl);
o} = offene Bauweise

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk einge-
tragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

1.2 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrégen maBgebend.
Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragsahnliche Abgaben.

Es wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsgrundstiick beziiglich
der Beitrage fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei ist. Die ErschlieBung wurde bereits zum Zeitpunkt der Errich-
tung vorgenommen, offene Abgaben sind daher nicht zu erwarten.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 4 Stellplatze und 1 Garagenplatz.

Das Objekt ist teilweise eigengenutzt.

HauptstraBe 78,
31559 Haste
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Gutachter fur Maschinen-

und Immobilienbewertung

Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

AuBenansicht:

Mehrfamilienhaus; zweigeschossig;
unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
mit Anbau (Wohnhausanbau im Jahr 1981)

1966 (gemaR Bauakte)

Durchgefiihrte Modernisierungen innerhalb der letzten 15 Jahre sind
nicht in der Bauakte dokumentiert. Aufgrund der AuBenbesichtigung
kdnnen hierzu keine Angaben gemacht werden. Der Eigentiimer wurde
im Anschreiben zum Ortstermin auf den Umstand Hingewiesen, dass bei
ausbleibender Innenbesichtigung die erfolgten Modernisierungen nicht

berticksichtigt werden kdnnen.

Keine Angaben mdglich

Soweit von der StraBe aus ersichtlich, ist das Gebaude insgesamt ver-

putzt und gestrichen, der Anbau ist verklinkert.

2002 wurden die Wintergarten fir die jeweiligen Wohnungen errichtet

(gemaB Bauakte).

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Massivbau

Kiesbeton B120, gemaB Bauakte

AuBenwande in Kalksandsteinausfiihrung, gemai Bauakte
Kalksandstein 30 cm, gemaB Bauakte
Kalksandsteinmauerwerk

Stahlbeton

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Naturstein

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

HauptstraBe 78,
31559 Haste
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Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: GeméB Bauakte soll eine Olheizung verbaut sein, ohne Besichtigung ist

eine abschlieBende Aussage nicht mdglich.
Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung, gemaB Bauakte

Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebau-

des
besondere Bauteile: Wintergarten, Dachgaube
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel: keine Angaben moglich
Allgemeinbeurteilung: Eine allgemeine Beurteilung ist nicht maoglich.
AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das ¢ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stell-
platzflache, Einfriedung (Mauer, Zaun)

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs-
bzw. Teileigentum zugeordnet

Wegebefestigung, befestigte Stellplatzflache P2

AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum zugeordnet

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache
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Sondereigentum an der Wohnung im DG

Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Dachgeschoss,
im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet nebst Kellerraum
und Wintergarten.

Wohnfldche/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemaB Bauakte 68,13 m?2

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Réume:
Badezimmer, Kiiche, Flur, Gastezimmer (Kinderzimmer), Schlafzimmer,
Wohnzimmer, Wintergarten

Handskizze aus der Bauakte:

A Buic,(
2 Keche
3 wCL\L\ZCt«b«Qr
4 Tecrasse
5 S&@aﬂth
6 Ve
Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
Sondernutzungsrechte: An einem Stellplatz P2
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum: Keine Angaben mdglich
Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil am ge-

meinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wertigkeit des zu be-
wertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE):

ME = 259,10/1000;

bestehen nicht.

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage): Keine Angaben mdglich

Verkehrswert
Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 16.06.2023 mit rd.

66.000 €

(in Worten: sechsundsechzigtausend Euro)

geschatzt.
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