Steffen & Steinbriick - Bau- und Immobiliensachverstandige .

Kurzgutachten
in der Zwangsversteigerungssache

am Amtsgericht Hannover
741 K 147/24 und 741 K 148/24

Mommsenstrafle 13 B
30173 Hannover

Telefon 0511 - 800 78 08
Fax 0511 - 80409393

mail@steffen-steinbrueck.de

Architekt Dipl.-Ing. Peter Steffen

Von der IHK Hannover 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fur
Immobilienbewertung und fiir Schaden an
Gebauden

Dipl.-Ing. Sabine Steinbriick
CIS HypZert (F)

Von der AKN offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir Wertermitt-
lung, Bauassessorin, Corporate Real
Estate Managerin (ebs)

Eigentumswohnung (Nr. 13 des Aufteilungsplans) in
30453 Hannover, Alexander-Aue-Weg 6 im Erdgeschoss links

Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025
Verkehrswert: 209.000 €
und

Miteigentumsanteil Garage (Nr. S23 des Aufteilungsplans) in
30453 Hannover, Alexander-Aue-Weg 2, 4, 6 im Kellergeschoss

Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025
Verkehrswert: 15.000 €
Aktenzeichen: W 25-006

Gutachter Dipl.-Ing Sabine Steinbriick
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Kurzbeschreibung

Eigentumswohnung und Garage als Teileigentum in Hannover, Stadtteil Ahlem.

Lage im Erdgeschoss links des Mehrfamilienhauses Alexander-Aue-Weg 6 Wohnflache
ca. 84 m2. Zur Eigentiimergemeinschaft gehoren die 3 Mehrfamilienhduser Alexander-
Aue-Weg 2, 4 und 6. Insgesamt gehdren zur WEG 18 Eigentumswohnungen und 18

Garagen im Kellergeschoss als Teileigentum.

Zum Ortstermin konnte keine Innenbesichtigung stattfinden. Aufgrund dessen

kénnen keine Angaben zu Ausstattung und Unterhaltungszustand erfolgen.

Es wird eine durchschnittliche Ausstattung und ein durchschnittlicher Unterhaltungs-
zustand fir diese Wertermittlung unterstellt. Es erfolgt ein Sicherheitsabschlag wegen

fehlender Innenbesichtigung.

Verkehrswert der Eigentumswohnung 209.000 €
Verkehrswert des Stellplatzes (Teileigentum) 15.000 €
Wertermittlungsstichtag: 24.06.2025
Grundbuchdaten Wohnungsgrundbuch 3516: Eigentumswohnung,

511/10.000tel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung Alexander-Aue-Weg 6 im Erdge-
schoss links, mit Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht
an der Terrasse (Nr. 13 des Aufteilungsplanes).

Teileigentumsgrundbuch 3526: Garage, 55/10.000tel Mitei-
gentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Garage (Nr. 23 des Aufteilungsplanes).

Lage 30453 Hannover, Stadtteil Ahlem, Alexander-Aue-Weg 6.

Bauweise und

Ausstattung Massive Bauweise mit Flachdach, durchschnittliche Ausstat-
tung und durchschnittlicher Unterhaltungszustand unterstellt.
Es handelt sich um eine 3-Zimmer Wohnung mit Wohnzimmer,
Esszimmer, Schlafzimmer, Kiiche, WC, Bad, Diele, 2 Abstell-

rdumen und einer Terrasse. Zur Wohnung gehort ein Keller-

raum.
Baujahr ca. 1981
Nutzung Die Wohnung war zum Ortstermin leerstehend.

Steffen & Steinbriick
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Zusammenstellung der Wohnflache

Wohnzimmer 23,24 m2
Zimmer 13,03 m2
Schlafzimmer 15,66 m2
Kiche 10,95 m2
Diele 8,36 m2
Bad 4,29 m2
wC 2,25 m2
Abstellraum 1,30 m2
Abstellraum 1,10 m2
Terrasse 12,0 m?/2 = 6,00 m2
Zwischensumme 86,18 m2

Summe Wohnflache, abzugl. 3% 83,77 m2

Summe Wohnflache gerundet 84 m2

Steffen & Steinbriick
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Hausgeld, Wirtschaftsplan, Instandhaltungsriicklage

GemaR der Hausgeldabrechnung WEG Verwaltung vom 26.11.2024 betrug
das Hausgeld im Jahr 2023 fiir die Wohnung und fiir den Stellplatz 5.627,60
€ inklusive 2.263,81 € fir Heiz- und Warmwasserkosten und inklusive
510,96 € fir die Instandhaltungsriicklage.

Das aktuelle Hausgeld betrigt nach dem Wirtschaftsplan fir 2025 vom
26.11.2025 monatlich 450,42 € zuziigl. 42,58 € Instandhaltungskosten, zu-
sammen 493,00 €.

Steffen & Steinbriick
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1.1 Verkehrswert

Die Wertermittlung der Eigentumswohnung erfolgt in diesem Gutachten tber
das Vergleichswertverfahren. Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchge-
fihrt werden; zum Ortstermin fand eine AuRenbesichtigung statt. Es liegen
keine verlasslichen Angaben Uber Ausstattung, Ausbaugrad und den Unter-
haltungszustand vor.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird ein Sicherheitsabschlag vor-
genommen.

Der Verkehrswert wird zum Stichtag unter den getroffenen Annahmen ermit-

telt mit:

Vergleichswert, vorlaufig 227.556 €
Sicherheitsabschlag wg. fehlender Innenbesichtig. -18.685 €
Vergleichswert 208.871 €
Verkehrswert: 209.000 €

Der Verkehrswert der Garage wird zum Stichtag unter den getroffenen An-
nahmen ermittelt mit:

Vergleichswert 15.000 €
Verkehrswert: 15.000 €

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich
versichere, vorstehendes Gutachten parteilos und ohne personliches Interes-
se am Ergebnis verfasst zu haben.

Hannover, den 26. Juni 2025

Dipl.-Ing. Sabine Steinbriick

Steffen & Steinbriick
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Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
Grundriss Erdgeschos links, Nr. 13
mit farbiger Markierung der Eigentumswohnung

Steffen & Steinbriick



Kurz ETW + Garage, Alexander-Aue-Weg 6 30453 Hannover Ahlem Seite 10 von 14

Ausschnitt aus dem Aufteilungsplan
Grundriss Kellergeschoss mit farbiger Markierung des zugehorigen Kellerrau-
mes und der Garage

Steffen & Steinbriick



Kurz ETW + Garage, Alexander-Aue-Weg 6 30453 Hannover Ahlem Seite 11 von 14

Fotos

Eingangsfassade (Nordostfassade) mit Hauseingang - die Lage der Eigentumswohnung
ist farbig gekennzeichnet

Eingangsfassade mit der Einfahrt zu den Kellergaragen - Alex.-Aue-Weg 2 ist links im
Vordergrund, Alesx.-Aue-Weg 6 ist rechts im Hintergrund

Steffen & Steinbriick
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Treppenhaus Alexander-Aue-Weg 6

Wohnungseingangstiir

Steffen & Steinbriick



Kurz ETW + Garage, Alexander-Aue-Weg 6 30453 Hannover Ahlem Seite 13 von 14

Kellergarage

Terrasse mit Kiichenfenster im Vordergrund

Steffen & Steinbriick
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Terrasse

Ansicht von der Wunstorfer Landstrale

Steffen & Steinbriick
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