Hans-Joachim Graf

Auftraggeber:
Amtsgericht Hannover
Versteigerungsgericht

Volgersweg 1

30175 Hannover
Zwangsversteigerungsverfahren gg. R. Craemer
Geschaftsnummer

1. 741 K 39/24

2. 741 K 40/24

Von der Industrie- und Handelskammer
Hannover 6ffentlich bestellter und vereidig-
ter Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.
Sachverstandiger fir die Bewertung von
Maschinen, Anlagen, Inventaren, Betriebs-
und Geschaftsausstattung, Zubehor, etc..
Wohn-, Gewerbe-, Industriegrundstiicke, Be-
triebe der Landwirtschaft, des Handels, Hand-
werks, Praxen von Freiberuflern, Sozialeinrich-
tungen, Autohauser, Gastronomie- und Hotel-
immobilien, Biiro-/Logistikkomplexe, etc.

ConstantinstralRe 104
30177 Hannover

Telefon: 0177 - 5714988
eMail: SVGraf@t-online.de

Datum: 12.09.2024
Az. 025/2024

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8§ 194 Baugesetzbuch

far

zu 1. Wohnungsgrundbuch von Herrenhausen Blatt 3845, Ifd. Nr. 1 d. BV,

300/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Herrenhausen,
Flur 1, Flurstiick 240/1, Hof- und Gebaudeflache, Quedlinburger Weg 2, Vinnhorsterweg
15, 17, 19, 21, Grol3e 4.168 gm, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung

Quedlinburger Weg Haus Nr. 2 im Il. Obergeschoss links mit Kellerraum, Nr. 7

des Aufteilungsplanes

zu 2. Teileigentumsgrundbuch von Herrenhausen Blatt 3883, Ifd. Nr. 1 d. BV,
1/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Herrenhausen,
Flur 1, Flurstick 240/1, Hof- und Gebaudeflache, Vinnhorsterweg 15, 17, 19, 21,
Quedlinburger Weg 2, Grol3e 4.168 gm, verbunden mit dem Sondereigentum an der

Garage, Nr. 45 des Aufteilungsplanes

Hinweis: bei beiden Grundstiicken bestehen Anderungen in den StraRenbezeichnungen:

-Rahlfskamp 2, 2 A bestehen nicht mehr; Ersatzbezeichnung: ,Quedlinburger Weg 2*

-Fortsetzung des Deckblatts siehe nachste Seite-
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Wohnungseigentum Nr. 7, Garagenteileigentum Nr. 45

Der Verkehrswert des Grundbesitzes wurde zum Stichtag
03.07.2024 insgesamt mit 224.800,- € geschatzt.

Zu 1. 741 K 39/24, Wohnungsgrundbuch Blatt 3845 212.000,00 €
(Eigentumswohnung Nr. 7 des Aufteilungsplans)

Zu 2. 741 K 40/24, Teileigentumsgrundbuch Blatt 3883 12.800,00 €
(Garage Nr. 45 des Aufteilungsplans

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten und 17 Anlagen 6-facher Ausfertigung.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum Nr. 7, 4-Zimmerwohnung mit Loggia und
103,41 gm Wohnflache (gemafl Teilungserklarung) und Gara-
genteileigentum Nr. 45, geschlossene Garage in der Tiefgarage
der Wohnanlage mit 41 Wohnungen in Hannover, Gemarkung

Herrenhausen in mittlerer Makro-/Mikrowohnlage

siehe Deckblatt

siehe Deckblatt

siehe Deckblatt

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Auftraggeber:
Amtsgericht Hannover
Versteigerungsgericht

Volgersweg 1
30175 Hannover

Auftrag vom 26.04.2024

Herr

Roland Craemer
Quedlinburger Weg 2
30419 Hannover

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

03.07.2024

03.07.2024

03.07.2024

lediglich der Sachverstandige;

der Eigentimer wurde rechtzeitig schriftlich Uber den durchzu-
fuhrenden Besichtigungstermin in Kenntnis gesetzt, offnete je-
doch nicht, verschaffte dem Sachverstandigten keinen Zutritt

zur Wohnung, dem Kellerraum, der Garage;

dafur wird ein Risikowertabzug in der Wertermittlung der

Grundstiucke bericksichtigt
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Herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Immobilienwertermittiungsverordnung 2021(ImmoWertV 2021),

gen, Informationen: Hinblick auf den 3. Entwurf der Anwendungshinweise zur Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) (noch nicht
rechtskréftig),

IfBS-Synopse 2 zur Reform des Wertermittlungsrechtes
2021/2022,

JmmoWertV 2021“-Synopse zur ImmoWertV 2010, Bischoff,
»,mg fachverlage® 1. Auflage 2021,

Baugesetzbuch (BauGB), § 194 BauGB-Definition ,Verkehrs-
wert“, Baunutzungsverordnung (BauNVO), Birgerliches Ge-
setzbuch (BGB), Wohnflachenverordnung (WoFIV), etc.,
Grundstlicksmarktdaten des oberen Gutachterausschusses Ol-
denburg zum 01.01.2024 (ab 2022 veréffentlicht der GAG Ha-
meln-Hannover mit Verweis auf die Grundstiicksmarktdaten
keine Grundstiicksmarktberichte mehr),

Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 des GAG Hameln-Hannover,

Bauunterlagen/—plane aus den Bauakten der Stadt Hannover,
Baulastenauskunft der Stadt Hannover und Altlastenauskunft
der Region Hannover, Auskinfte zum Planungsrecht der Stadt
Hannover (GIS),

Markt- und Lageinformationen der Quelle ,on-geo“, Kartenmate-
rial der Quelle ,on-geo*,

Auskinfte/Unterlagen der Hausverwaltung nach dem WEG,
Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung von auf3en

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Informationen zu Fragestellungen im Auftragsschreiben:

1.Mieter augenscheinlich nicht vorhanden

2.Mietereinbauten und im Eigentum der Mieter befindlich Zubehdr augenscheinlich nicht vorhanden

3.0b ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird, konnte nicht festgestellt werden, keinen Zutritt erlangt

4.0b Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind konnte nicht festgestellt werden, keinen Zu-
tritt erlangt

5.0b Zubehdr vorhanden ist, welches von der Beschlagnahme erfasst und gesondert mi zu bewerten ist,
konnte nicht festgestellt werden, keinen Zutritt erlangt

6. Verwalter nach dem WEG ist:

Engelhardt & Woldenga Immobilien GmbH
Bierweg 1
30459 Hannover

7.Hausgeld

das mtl. Hausgeld betrégt hinsichtlich des
Wohnungseigentums 512,00 €
Garagenteileigentums 6,00 €

Siehe Anlagen zum Gutachten

8.keinen Zutritt erlangt, Aul3enbewertung, Risikowertabziige beriicksichtigt
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Straf3enausbau:

Niedersachsen
Region Hannover, ca. 1.180.000 Einwohner
Landeshauptstadt Hannover, ca. 534.000 Einwohner

nachster BAB-Anschlusspunkt: Hannover-Nordhafen, ca. 4 km,
nachster Bahnhof: Letter, ca. 3,7 km,
nachster ICE Bahnhof: HBF Hannover, ca. 4,1 km,

nachster Flughafen: Hannover Airport, Langenhagen, ca. 6,6
km,

Entfernung zum Zentrum Hannover ca. 5,7 km,
nachster Stadtzentrum Luftlinie Hannover, ca. 5,2 km

Makrolageeinschatzung ,on-geo®: 6 ,mittel*
(10 katastrophal bis 1 exzellent)

Ortsteil Herrenhausen von Hannover, Nordwest,
nachster OPNV Bushaltestelle Altenauer Weg ca. 0,0 km

Mikrolageeinschatzung ,on-geo®: 5 ,mittel”
(10 katastrophal bis 1 exzellent)

Mehrfamilienhausbebauung

keine

eben

Fast rechteckig
49mx85m

ErschlieBungsstralie

abgeschlossen

Seite 6 von 25



Graf Verkehrswertgutachten AZ 025/2024 vom 12.09.2024

Objekt 30419 Hannover, Quedlinburger Weg 2

Wohnungseigentum Nr. 7, Garagenteileigentum Nr. 45

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Mietvertrag:

Teilungserklarung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Oberbelag StraRen Asphalt
Gehsteige Betonplatten
Stellplatze im 6ffentlichen Stral3enraum vorhanden

Elektro, Trinkwasser, Schmutzwasser, Niederschlagwasser,
Erdgas, etc.

Geordnet, amtlich vermessen, Grenzbebauung im Bereich der
ndrdlichen Grundstiicksgrenze (Nebengebaude)

Lt. Baubeschreibung aus den Bauakten
Sand-Lehmgemisch, Grundwasser ca. ab 2,00 m

keine

Liegen in Abt. Il vor,

gemal genereller Regelung bleiben diese in der Wertermittlung
ohne Betracht

keine

keines bekannt

keine bekannt

Annahme ohne Gewahr und Haftung durch den Sachverstandi-
gen: keiner vorliegend

UR 1434/1979 vom 26.10.1979,
UR 833/1980 vom 22.05.1980,

2.5.1 Baulasten, Altlasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Altlasten:

Lt. Stadt Hannover, Frau Kretschmer vom 13.05.2024 Bauord-
nung bestehen hinsichtlich des zu bewertenden Grundstiicks
keine Baulasteneintragungen im Baulastenverzeichnis

Lt. Altlastenauskunft der Region Hannover vom 14.05.2024
liegen dort folgende Informationen vor:
-Altstandort/altlastenverdachtige Flache

-1920 - 1930 Metallwarenfabrik

-1920-1920 Metallschmelzerei

-um 1992 Teppichreinigung

-1970-1970 Textilienfabrik

Hinweise auf mdgliche Boden- und Grundwasserverunreinigun-
gen liegen nicht vor;
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Aus den Bauakten war zu entnehmen:
-Baugenehmigung AZ 1.2066/79 vom 26.09.
-Schlussabnahme 02.12.1980

Hinweis:

Das Bundes-Bodenschutzgesetz und die Altlastenverordnung
regelt in § 4 Abs. 3 die Pflichten zur Gefahrenabwehr. Wahrend
zur Bestimmung der Gefahrenabwehr/Sanierung das ,Stérerp-
rinzip“ herangezogen wird (der Verursacher, dessen Gesamt-
rechtsnachfolger, der Grundstiickseigentiimer, der Inhaber der
tatsdchlichen Gewalt Gber das Grundstuck) ist fur die Zah-
lungspflicht (Kosten der MaBRnahmen) das ,Verursacher-
prinzip“ maBgeblich.

In dieser Wertermittlung erfolgt daher keine Wertbeeinflus-
sung.

Lt. Stadt Hannover liegt hinsichtlich der vorhandenen Bebauung
keine Denkmalschutzeigenschaft vor

Lt. Stadt Hannover GIS vom 13.05.2024
Wohnbauflache

Lt. Stadt Hannover GIS vom 13.05.2024

Es besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 343 vom
06.02.1980;

IV 4 Vollgeschosse

0,4 GRZ Grundflachenzahl
1,1 GFZ Geschossflachenzahl
AT Ga + 0,2 GFZ

g geschlossene Bauweise

88 1-4 textl. Festsetzungen

keine

keine

keine

1979

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsttcksquali-
tat):

Baureifes Wohnbauland
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Abgabenrechtlicher Zustand: Es wird davon ausgegangen, dass etwaige Erschlieungs- und
Anliegerlasten beglichen wurden und in absehbarer Zeit keine
zu erwarten sind

Anmerkung: keine
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3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Geb&udebeschreibungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbhesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aufl3enanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wur-
de nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -schaden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstel-
len zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Dem Sachverstandigen wurde durch Bewohner der Wohnanlage Zugang zum Mehrfamilienhausge-
baude Quedlinburger Weg 2 und der Tiefgarage ermaoglicht.

Zugang zur Wohnung, zum Kellerraum und der Garage in der Tiefgarage erhielt der Sachverstandi-
ge durch den Eigentimer nicht.

Die nachfolgenden Beschreibungen und Wertermittlungen erfolgen daher auf der Basis von Anga-
ben in den Bauakten, dem Augenschein im Zuge der Besichtigung und Annahmen des Sachver-
stédndigen ohne Gewahr und Haftung.

3.2 Gebéaude

Finf 4-gschossige Mehrfamilienhduser monolithisch mit Unterkellerung, Flachdéchern, Balkonen/Loggien in
U-Form abgewinkelt nebst Tiefgaragenbauwerk im Zentrum der Wohngeb&aude errichtet

Hinweis:

-beschrieben wird nachfolgend lediglich das Gebaude ,Quedlinburger Weg 2%, in welchem sich die zu bewer-
tende Wohnung (Wohnungseigentum) befindet und die Tiefgarage, in welcher der Garageneinbau (Teil-
eigentum) seinen Standort hat; hinsichtlich der Ausstattung, des Ausbaus der Wohnung werden Annahmen
ohne Gewahr und Haftung durch den Sachverstandigen getroffen-

Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer gemal Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV) und
(GND) zu Anlage 1 ImmoWertA)

Modellansatze fur die Gesamtnutzungsdauer:

Mehrfamilienh&duser (Eigentumswohnanlagen) - normativ 80 Jahre

gemaf § 10 ImmoWertV und zu § 10 ImmoWertA ist der Grund-

satz der Modellkonformitét zu wahren;

d. h. kurz gesagt, dass bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu
verwenden sind, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen;

hier:
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Modernisierungen:

modifizierte Restnutzungs-
dauer (RND)

modifiziertes Alter

modifiziertes Baujahr

Vergleichsfaktoren zur Verwendung in der Vergleichswertermittiung

von Eigentumswohnungen, z. B. der Modellansatz der Gesamt-
nutzungsdauer;

gemal der zuséatzlichen regionalen Auswertungen zu den
Grundstiicksmarktdaten des GAG Hameln-Hannover zum 01.01.2024
Ziffer 6 Vergleichsfaktoren beriicksichtigt das durch den GAG angewandte

Bewertungsmodell eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren;

Gemal sachverstandiger Einschatzung und Auswertung der Informationen
des Hausverwalters kann von 7,5 unterstellten Modernisierungspunkten
ausgegangen werden.

Annahme ohne Gewahr und Haftung d. d. Sachverstandigen

Summe 7,5 Modernisierungspunkte:

Maximal Punkte Alter
vergeben

Dach 4) 2 bis 20 Jahre
Fenster/Aul3entiiren 2) 1,5 bis 10 Jahre
Leitungen 2) 1,0 bis 30 Jahre
Heizung (2) 1,0 bis 20 Jahre
Wéarmedammung
Auf3enwénde 4) 0 44 Jahre alt
Béader (2) 1,0 bis 20 Jahre
Innenausbau (2) 1,0 bis 20 Jahre
Grundrissverand. (1-2) 0,0 keine
Summe (19-20) 7,5

daraus folgt geman Tabellen Anhang 3 zu Nr. 12 (5) und 1.4
zur ImmoWertV 2021:

eine modifizierte Restnutzungsdauer von

rd. 35 Jahren

70-35=
rd. 35 Jahre

zur Ermittlung des Vergleichsfaktors auf der Grundlage der
Vorschriften der ImmoWertV 2021:

2024 — 35 Jahre =

rd. 1989
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Rohbau
Fundamente

AuRRenwéande

Innenwénde

Decken

Dach

Loggien
Treppen

Energieausweis

Tiefgarage

Ausbau Allgemein
Deckenbekleidungen
FulRbodenbekleidungen
Fenster

Tdren

Heizungsanlage/Warm-

wasserbereitung

Stahlbeton-Bodenplatte (bewehrt) nach statischer Berechnung

KG:

Kalksandstein-Mauerwerk AuBenwande 44 cm bzw. 30 cm stark

mit Isolierung (Vandex o. &.) gegen Feuchtigkeit, Innenwande

24 bzw. 11,5 cm stark,

EG/OG:

Auf3enwéande teilweise Hohlschichtmauerwerk, bewirkt Warmedammung
und Feuchtigkeitsisolierung; 11,5 cm roter Verblendstein, 4,5 cm Luftschicht,
4 cm Isoliermatte, 24 cm Hochlochziegel als Hintermauerung,

Loggia — Rickwénde z. T. 30 cm Isolierstein,

Penthauser Eternitverkleidung

30, 24, 11,5 cm Hochlochziegel, Wohnungstrennwédnde Mauerwerk aus
Schallschutzsteinen

Stahlbeton

Decke 3. OG 12 mm Rigipsplatten, Wohnzimmerdecke der Penthauser
Oregonpine-Verbretterung-Ausstattung

schwimmender Estrich, etc.

Penthauser Holzbalkenkonstruktionen mit oberseitiger Holzverschalung
Warmeisolierung, 10 cm stark, mehrere Lagen Bitumen-Pappe,
Unterseite Holzbalken mit 12 mm Rigipsplatten verkleidet
Waschbetonbriistung innen gestrichen, Blumentroge,
Fertigstahlbeton-Treppenlaufe mit Kunststeinstufen, Kunststeinplatten
auf Podesten verlegt

vom 10.04.2017

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch 104 kwWh/(gm a)

Stahlbetonbau mit Stahlbetondecke und Griinbewuchs auf der
Dachlandschaft,

keine Toranlage (innen Garagen geschossen je Teileigentimer)

Rampe zur Ein-/Ausfahrt

Putz, Anstriche

Kunststeinplatten

Kunststoff isolierverglast (2014)

Hauseingang Metalltiire mir Isolierverglasung (2014)
KG Stahltiren,

Erdgaszentralheizungsanlage, (2004)

Warmwasserbereitung,
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Wandbekleidungen

Fassade

Putz, Glasfasertapeten, Anstriche

verfugtes Klinkermauerwerk

Ausbau zu bewertender Wohnung Nr. 7 2.0G links

(kein Zugang erhalten, daher nur Annahmen ohne Gewahr und Haftung durch den Sachverstandigen)

Wohnflache

Ausbau
Deckenbekleidungen
FuRbodenbekleidungen
Fenster

Jalousien

Taren

Beheizung

Sanitar

Elektroversorgung

Wandbekleidungen

Balkon etc.

Zustand/Schaden

Flur 3,48 gm
A.-Raum 1,38 gm
Diele 8,26 gm
Garderobe 1,92 gm
Kiiche 7,48 gm
Bad 557 gm
Dusche 4,08 gm
Wohnraum 30,17 gm
Kind 11,63 gm
Kind 12,18 gm
Eltern 16,27 gm
Summe 102,42 gm
- 3% Putz 3.07 gm
Summe 99,35 gm
Loggia 4,06 gm

Summe Wfl. 103,41 gm

(gemaf Angaben in der Teilungserklarung)

Putz Anstriche weif3

Fliesen (Bader, Kiiche), Laminat, Textil,
Kunststofffenster isolierverglast

keine

Wohnungseingang Holz, Sicherheitsschliel3e
Kellerzugang Holz einfach

Raumturen Holz, Futter

Flachheizkorper

Bad mit Waschbecken, WC, Wanne

Bad mit Waschbecken, WC, Dusche
3-adrige Installationen, Unterverteilung Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter
Zahler Zentralisierung im KG

Putz, Anstriche, Tapeten Anstriche, Fliesen

1 Loggia

Gemeinschaftseigentum:

normaler Zustand, dem Sachverstandigen wurden keine akuten
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Schéaden bekannt gegeben ,
Ubliche Instandhaltungen werden angeblich durchgefihrt;
geplante und genehmigte Sanierungen/Renovierungen, etc.

sollen aus bestehenden Ruicklagen finanzierbar sein,

Sondereigentum an der Wohnung:

nicht bekannt, keinen Zutritt erhalten, Risikowertabzug bericksichtigt

3.3 Nebengebaude

8 Einzelgaragen in Reihe errichtet (gemaR Liegenschaftskarte)

Baujahr Annahme ohne Gewahr und Haftung durch den Sachverstandigen:
1980
Konstruktion Annahme ohne Gewahr und Haftung durch den Sachverstandigen:

Betonfertiggaragen mit Pultdach, Bitumenabdichtungen, Entwésserung

Anstriche, Metallschwenktore

Zustand/Schéaden Gemeinschaftseigentum:
normaler Zustand, dem Sachverstandigen wurden keine akuten
Schaden bekannt gegeben ,
Ubliche Instandhaltungen werden angeblich durchgefuhrt;
geplante und genehmigte Sanierungen/Renovierungen, etc.

sollen aus bestehenden Ricklagen finanzierbar sein,

3.4 AulBenanlagen

Einfriedungen Betonfertigteile
Bodenbefestigungen Verbundpflasterungen, Waschbetonplatten
Begriinung Dach Tiefgarage Grinbewuchs

Sonst Grunanlagen
Hausanschlisse Elektro, Trinkwasser, Schmutzwaser, Niederschlagwasser (Annahme ohne

Gewahr und Haftung durch den Sachverstandigen), Erdgas

Stutzmauerwerk/
Stufenanlagen vorhanden (Waschbetonstufenanlagen)
Zustand/Schaden normaler Zustand, dem Sachverstdndigen wurden keine akuten

Schéaden bekannt gegeben ,
Ubliche Instandhaltungen werden angeblich durchgefihrt;
geplante und genehmigte Sanierungen/Renovierungen, etc.

sollen aus bestehenden Ricklagen finanzierbar sein,
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten, separate Grundstuickswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Wohnungs- und Teileigentum

03.07.2024 ermittelt.
Grundstiicksdaten:

Grundbuch
Herrenhausen

Gemarkung
Herrenhausen

Grundbuch
Herrenhausen

Gemarkung
Herrenhausen

Blatt
3845

Flur

Blatt
3883

Flur

Ifd. Nr.
1

Flurstiick
240/1

Ifd. Nr.

1

Flurstiick
240/1

zum Wertermittlungsstichtag

Flache
125,04 m2

Flache
0,42 m2

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke dieser Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren (8 63 ZVG)
je Grundstick. Bei diesen Grundsticken handelt es sich um selbststéandig veraul3erbare Teile des Gesamt-
grundbesitzes dieses Eigentiimers. Fir jedes Grundstick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und
ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zuséatzlich wird jedoch abschlie-
Bend auch der Verkehrswert aller Grundstiicke ausgewiesen.

Grundstiicksbezeichnung

Nutzung/Bebauung

Teilflache ge-
maf Miteigen-
tums-anteil

WohnungsGB 3845 ETW Nr. 7

TeileigentumsGB 3883 Garagenstellplatz Nr. 45

Eigentumswohnung Nr. 7
Garage Nr. 45

125,04 m2
0,42 m2

Summe der Teilgrundstiicksflachen:

125,46 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Grundstick WohnungsGB 3845 ETW Nr. 7

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Der Immobilienmarkt orientiert sich i. d. R. an Vergleichspreisen fiir Eigentumswohnungen je gm Wohnfla-
che.

Teils werden Eigentumswohnungen erworben, um diese der Fremdvermietung zuzufihren.

Der zu bewertenden Grundbesitz wird gemaf des Wertermittlungsmodells der 88 20 und 24 bis 26 Immo-
WertV 2021 nach dem Vergleichswertverfahren bewertet. Hierzu bendétigt man Kaufpreise fiir Zweitverkau-
fe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kauf-
preisauswertungen, sprich Vergleichsfaktoren.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichs-
kaufpreisverfahren“ bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugsein-
heit (z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreis-
auswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren genannt (vgl. 88 20, 26 Im-
moWertV 2021). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen.

Der Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertverfahren ermittelt. Es wird auf die veréffentlichten Boden-
richtwerte zugegriffen.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 410,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie
folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,30

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.07.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,20
Grundstiicksflache = 125,04 m2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 410,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 03.07.2024 x 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 410,00 €/m?
GFz 1,30 1,20 x 0,97%) s. u.
Flache (m2) 125,04 x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 397,70 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 397,70 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 397,70 €/m?
Flache x 125,04 m2
abgabenfreier Bodenwert = 49.728,41 €
rd. 49.728,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024 insgesamt 49.728,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

*)s. 0.

wGFZ Umrechnungskoeffizient (UK)
Bodenrichtwert 1,30 0,96
Bewertungsgrundstiick 1,20 0,93

(GFZ It. Bauakteninhalt)

0,93:0,96 = 0,97 %)

4.2.3 Vergleichswertermittlung

4.2.3.1Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 20 und 24 bis 26 ImmoWertV 2021 beschrie-
ben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tber-
einstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht
geniigend Kaufpreise, kdénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fir die Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlicksichti-
gen.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke insbesonde-
re Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsti-
cke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die
insbesondere nach Lage und Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Gro3e und Alter der baulichen An-
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lagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des
Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstiicks mit dem ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage sind dabei zu bertck-
sichtigen.

Rechtsgrundlagen zur Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjektes:

8§20 Vergleichswertfaktoren

§24  Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

8§25 Vergleichspreise (Eignung und Anpassung der Daten; ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse;
Herkunft der Daten)

8§26  Vergleichsfaktoren (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor, objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert)

4.2.3.2Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatséchlicher abgabenrechtlicher Zustand des Vergleichs-| = 2.608,00 €/m2
faktors ()

abgabenfreier Vergleichsfaktor
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

2.608,00 €/m2

-Objektdaten fett gedruckt-

BRW Baujahr 1980 1989 1990
500 2.705 2.937 2.963
410 2.608

300 2.005 2.206 2.228

-Interpoliert 2.608 €/gm Wfl.-

Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.07.2024 1% 0,90
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m2] 103,41 X 1,01
GrundstiicksgroRe [m?] X 1,00
Bodenwert [€/m?2] X 1,00
Baujahr X 1,00
Anbauart X 1,00
Ausstattungsstandard mittel X 1,00
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Ausrichtung X 1,00
Unterkellerung vorhanden vorhanden > 1,00
Anzahl der Wohnun- 41 X 0,96
gen

Vermietung keine X 1,00
Garage/Stellplatz nicht vorhanden | nicht vorhanden > 1,00
Bodenwertanteil [%0] X 1,00

angepasster abgabenfreier Vergleichsfaktor

2.275,85 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben

insgesamt -

€/m?2

€/m2

vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks

2.275,85 €/m?

4.2.3.3Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors siehe Anlage zum Gutachten

Auszug ,Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen®

4.2.3.4Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Vergleichswert 2.275,85 €/m2
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.275,85 €/m2
Wohnflache [m?] % 103,41 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 235.345,16 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 235.345,16 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 23.535,00 €
Vergleichswert = 211.810,16 €
rd. 212.000.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024 mit rd. 212.000,00 € ermittelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -23.535,00 €
e Risikowertabschlag wegen fehlender Besichti- -23.535,00 €

gungsmaglichkeit - 10 % von 235 345 €
Summe -23.535,00 €

4.2.3.5Verkehrswert des Grundstiicks WohnungsGB 3845 ETW Nr. 7

Wohnungseigentum wird tblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 212.000,00 € ermittelt.
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Der Verkehrswert fur das Wohnungseigentum Grundstick WohnungsGB 3845 ETW
Nr. 7 wird zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024 mit rd.

212.000,00 €

(2.050,00 €/qm WHl.)

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fur das Grundstiick TeileigentumsGB 3883 Garagenstellplatz Nr. 45

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

-siehe Ausfuhrungen in Ziffer 4.2.1 dieses Gutachtens-

Hinweis:

Die Wertermittlung basiert auf den ,Mittleren Kaufpreisen fir Teileigentum; Garagen®, welche der GAG Ha-
meln-Hannover in den Grundstiicksmarktdaten zum 01.01.2024 veroffentlichte. ,Vergleichsfaktoren fir Ga-
ragenteileigentum® wurden nicht veréffentlicht.

4.3.2 Bodenwertermittiung

-siehe Ausfiihrungen/Erlauterungen in Ziffer 4.2.2-

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 410,00 €/m? zum Stichtag . Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-
niert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ2) = 1,30

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.07.2024
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ2) = 1,20
Grundstucksflache = 042m2

Bodenwertermittlung des Teilgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 410,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 410,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 03.07.2024

x 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 410,00 €/m?
GFz 1,30 1,20 x 0,97 *)
Flache (m?) 0,42 x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 397,70 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 397,70 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 397,70 €/m?
Flache x 0,42 m2
abgabenfreier Bodenwert = 167,03 €

rd. 167,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024 insgesamt 167,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

*) siehe Ziffer 4.2.2 dieses Gutachtens

4.3.3 Vergleichswertermittlung

4.3.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

-siehe Ausfuhrungen in Ziffer 4.2.3.1 dieses Gutachtens-

4.3.3.2Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen Gutachteraus-

schuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

Tatsachlicher abgabenrechtlicher Zustand des mittleren
Kaufpreises ()

= 15.000,00 €/m?

abgabenfreier mittlerer Kaufpreis
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)

= 15.000,00 €/m?2

Hinweis:

Der Wert des ,mittleren Kaufpreises® wurde der Tabelle in der Anlage zum Gutachten enthommen:

~Mittlere Kaufpreise fur Teileigentum*
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Il. Zeitliche Anpassung des mittleren Kaufpreises

Mittl. Kaufp. Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.07.2024 % 0,95% s. u.
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 1,00 X 1,00
GrundstiicksgréRe [m?] X 1,00
Bodenwert [€/m?2] X 1,00
Baujahr X 1,00
Anbauart X 1,00
Ausstattungsstandard X 1,00
Ausrichtung X 1,00
Unterkellerung X 1,00
Bauweise X 1,00
RND [Jahre] X 1,00
Garage/Stellplatz X 1,00
Bodenwertanteil [%0] X 1,00
angepasster abgabenfreier Vergleichsfaktor = 14.250,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben — €/m2
insgesamt — €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 14.250,00 €/m?

4.3.3.3Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

*) s. 0. -siehe Ausfuhrungen in Ziffer 4.2.3 dieses Gutachtens-

4.3.3.4Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger relativer Vergleichswert 14.250,00 €/m?2
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 14.250,00 €/m?
Wohnflache [m?] X 1,00 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 14.250,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 14.250,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 1.425,00 €
Vergleichswert = 12.825,00 €

rd. 12.800.00€

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024 mit rd. 12.800,00 € ermittelt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

Weitere Besonderheiten | -1.425,00 € |
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¢ Risikowertabzug wegen fehlender Besichtigungs- -1.425,00 €
moglichkeit - 10 % von 14 250 €
Summe | -1.425,00 € |

4.3.3.5Verkehrswert der Teileigentumsgarage TeileigentumsGB 3883 Garagenstellplatz Nr.
45

Garagenteileigentum wird zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 12.800,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das Grundstiick TeileigentumsGB 3883 Garagenstellplatz Nr.
45 wird

zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2024 mit rd.
12.800,00 €

geschatzt.

4.4 Verkehrswert

Die Einzelwerte der Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstick Nutzung/Bebauung Wert des Grundstiicks
WohnungsGB 3845 ETW Nr. | Wohnungseigentum Nr. 7 des 212.000,00 €
7 Aufteilungsplans
TeileigentumsGB 3883 Gara- | Garagenteileigentum Nr. 45 des 12.800,00 €
genstellplatz Nr. 45 Aufteilungsplans
Summe 224.800,00 €

Der Verkehrswert des Grundbesitzes wurde zum Stichtag
03.07.2024 insgesamt mit 224.800,- € geschatzt.

Zu 1. 741 K 39/24, Wohnungsgrundbuch Blatt 3845 212.000,00 €
(Eigentumswohnung Nr. 7 des Aufteilungsplans)

Zu 2. 741 K 40/24, Teileigentumsgrundbuch Blatt 3883 12.800,00 €
(Garage Nr. 45 des Aufteilungsplans
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Die Verwendung dieses Gutachtens unterliegt ausschlie3lich der vom Auftraggeber vorgebenen Verwen-
dung im Zwangsversteigerungsverfahren. Eine Verwendung zu Beleihungs-/Kreditierungszwecken ist unzu-
lassig.

Hans-Joachim Graf
Von der Industrie- und Handelskammer Hannover 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstiicken

Hannover, den 12.09.2024
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5 Anlagenverzeichnis

1. Hausgeldmitteilungen der Hausverwaltung an den Eigentiimer
2. Landkartenauszug
3. Ortskartenauszug
4. Wohnlage Kompakt
5. Liegenschaftskarte
6. Teilungserklarungen
7. Altlastenauskunft
8. Energieausweis
9. Wohnungsgrundriss
10. Kellergrundriss
11. Lagepléane
12. Gebéaudeschnitte
13. Wohnflachenberechnungen
14. Bodenrichtwertkartenauszug
15. Vergleichsfaktorenauszug Grundsticksmarktdaten, Wohnungseigentum
16. Verodffentlichung mittlere Kaufpreise Teileigentum Garagen
17. Fotoanlagen
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