In Biirogemeinschaft

Dipl.-Ingenieur

Jurgen Schroder

Bausachverstandiger

Pascal Schroder

CHVERSTANDIGENBURO

Schardder

Adresse: Am Tiergarten 16
Von der Industrie- und Handels- Sachverstandiger fir die Bewertung 30559 Hannover
kammer zu Hannover 6ffentlich be- von bebauten und unbebauten Deutschland
stellter und vereidigter Sachver-  Grundstiicken. Kostenermittiungen  Telefon: 0511 /55 60 31
standiger fiir die Bewertung von be-  fiir bevorstehende Sanierungenvon  Fax: 0511 /5501 00
bauten und unbebauten Grundstii- Altbauten. Studium im Bereich Bau-  E-Mail: info@SVSchroeder.de
cken ingenieurswesen und Architektur Website: www.SVSchroeder.de
Geschaftsbuchnummer:  25/0913 Datum: 19.11.2025
Aktenzeichen des Auftraggebers/der Auftraggeberin: 740 K 28/25
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uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch in der zur Zeit gUItiéen
Fassung fur die Eigentumswohnung auf dem Grundstuck

Objektadresse: Kortingsdorf 17

30455 Hannover-Badenstedt
Wertermittlungsstichtag: 12.11.2025
Wert der Eigentumswohnung: 60.000 €
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1.  Vorbemerkung

1.1. Eckdaten und Grundlegendes

Das Gutachten Uber den Wert der Eigentumswohnung auf dem Grundsttck "Kortings-
dorf 17" in Hannover, Stadtteil Badenstedt wird im Auftrag des Amtsgerichts (Az. 740
K 28/25) zum Zwecke der Ermittlung des heutigen Verkehrswertes flr die

Zwangsversteigerung der Wohnung erstattet.

Die Wohnung ist vermietet.
Die Verwaltung erfolgt durch Optima Hannover GmbH & Co. KG, Goseriede 4, 30159

Hannover.

Die Grundstiicks-/Wohnungsbesichtigung erfolgte am 22.10.2025 und am 12.11.2025.
Der Eigentumer oder eine Person seines Vertrauens waren beim ersten Termin nicht
zugegen. Beim zweiten Termin war zufallig die Mieterin anwesend und hat uns Zugang

zur Wohnung gewahrt. Wertermittlungsstichtag ist danach der 12.11.2025.

Bei der nachfolgenden Bewertung bleiben die gesamten Einrichtungen und Ausstat-

tungsteile auRer Ansatz.

Dem Eigentimer gehoéren laut Grundbuch 559,736/10.000 Miteigentumsanteile am
Grundstuck, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss,

Nr. 9 des Aufteilungsplanes.

Flurstucke im Miteigentum der Eigentimerin:

Gemarkung  Flur _ Flurstick GesamtgroRe in m? Anteil GroRRe in m?
Bornum 2 28/87 1.508 559,736/10.000 rd. 84

28/86 195 559,736/10.000 rd. 11
Insgesamt rd. 95
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2. Lagemerkmale

Die Region Hannover hat ca. 1,2 Mio. Einwohner. Die Stadt Hannover als Landes-
hauptstadt von Niedersachsen bildet dabei mit ca. 555.000 Einwohnern den wesentli-
chen Bestandteil und ist mit seinen zahlreichen Bundesbahnlinien, Bundesautobahn-
strecken, dem Flughafen Hannover-Langenhagen sowie den Binnenhafen am Mittel-
landkanal ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt. Hannover hat auch als bedeutende
Messestadt und als Gastgeber der EXPO im Jahre 2000 internationalen Ruf erlangt.

Badenstedt liegt ca. 5 Kilometer westlich des Stadtzentrums von Hannover entfernt,
begrenzt durch die B 65 im Suden, die Stadtgrenze im Westen und den Verlauf des

Fossegrabens im Norden.

Der Stadotteil ist sowohl dem Wohnen als auch gewerblicher Nutzung zuzuordnen. Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsbetriebe befinden sich in der naheren Umgebung oder
sind durch den 6ffentlichen Nahverkehr im Umfeld und im Stadtzentrum relativ leicht

ZU erreichen.

Die StralRe Kortingsdorf ist im Ostlichen Bereich des Stadtteils gelegen. Es handelt sich
um eine Anliegerstralde, die im fraglichen Bereich beidseitig mit Wohnhausern in offe-
ner bzw. geschlossener Bauweise bebaut ist. Sie zweigt von der Petermannstralle in
Ostliche Richtung ab, ist fertig ausgebaut und mit Elt-, Gas-, Wasserleitungen und Ka-

nalisation versehen.

Die Nutzung des auf der sldlichen StralRenseite gelegenen Grundstlicks besteht aus
der Bebauung mit einem ll-geschossigen Apartmenthaus. Eine Gartenanlage ist vor-

handen.

Verbindungen des 6ffentlichen Nahverkehrs bestehen in der Badenstedter Stralle. Die

Anbindung an den Fernverkehr ist Uber die B 65 maoglich.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und Schule sind im Stadtteil vorhan-
den.

Kértingsdorf 17, 30455 Hannover-Badenstedt Seite 3



@CHVERSTA’NDIGENBURO Jirgen Schroéder e Pascal Schroder

5 Sachverstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

3. Beschreibung des Gebaudes und der Wohnung

Die Baubeschreibung stellt die Konstruktion und Ausstattung des Mehrfamilienhauses

und der zu bewertenden Eigentumswohnung dar.

3.1. Bauausfiihrung und Rohbau

Gebaudeart: Apartmenthaus — freistehend

Geschosse: Ganz unterkellert (Uberwiegend nur als Kriechkeller), 2 Vollge-
schosse

Fundamente: Massiv

Aulenwande: Umfassungswande in Mauerwerk

Innenwande: Trennwande in Mauerwerk

Geschossdecken: Uber den Geschossen Massivdecken

Dach: Holzerne Dachkonstruktion mit Teerpappenauflage

Fassade: AuRere Ansichtsflachen in Putz mit Anstrich oder als Sichtmau-
erwerk

3.2. Ausbau

Zugang: Zugang zu den Wohnungen Uber Laubengange. Treppenhaus-

tiren in Metallkonstruktion mit Drahtglas und seitlichem Draht-
glaselement sowie Oberlicht. Briefkastenanlage im Treppen-
haus
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Treppen:

Heizung:

Installationen:

Geschosstreppen in Stahlbetonkonstruktion mit Kunststeinauf-

lage. Gelander in Metall

Neuere Gaszentralheizungen. Warmwasserbereitung Uber die

Heizungen mit separatem Speicher

Elt, Gas, Wasser, Abwasser, Kabel-TV, Telefon

3.3. Beschreibung der Wohnung

Zugang:

Innenflachen:

FuRboden:

Fenster:

Tilren:

Sanitare Anlagen:

Kuche:

Heizung/Wasser:

Installationen:

Wohnungseingangstir in Holz mit Anstrich und Spion

Decken- und Wandflachen geputzt, teils gestrichen, teils tape-

ziert

Schwimmender Estrich, sonst einfache Bodenbelage

Holz- bzw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Tdren in Holzkonstruktion. Zargen in Metall

Bad mit Dusche, WC und Waschtisch sowie Wandfliesen

In der Kiche Fliesenspiegel; der Wert der Einbaumadbel in der

Kuche ist in der nachfolgenden Bewertung nicht enthalten
Anschluss an die zentrale Heizungsanlage und die zentrale
Warmwasserversorgung. In den Raumen Radiatoren oder Plat-

tenheizkdrper mit Thermostatventilen

Elt, Wasser, Abwasser, Kabel-TV, Telefon
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Die Wohnung Nr. 9 liegt im Erdgeschoss des Hauses und hat ca. 39,5 m? Wohnflache
mit 1 Zimmer, Kiche, Bad mit WC, Flur, Abstellraum und Loggia. Der Grundriss ist als

normal zu betrachten. Zur Wohnung gehort kein Haushaltskeller.

Zu der zu bewertenden Wohnung gehort kein PKW-Einstellplatz sowie keine Garage.

3.4. Baujahr und Zustand

Baujahr ca. 1971. Der Ausbau ist als baualterstypisch zu bezeichnen und war gering-
fugig erganzt und verbessert worden. Er entspricht heutigen Anforderungen an einfa-
che Wohnverhaltnisse.

Bauzustand des Hauses dem Baujahr entsprechend mit Mangeln:

e Dach in Teilbereichen reparaturbedurftig

e Feuchtigkeitserscheinungen im Kellergeschoss

Weiterhin ist ein allgemeiner Stau an Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten sowie

Schonheitsreparaturen durch nutzungsbedingten Gebrauch vorhanden.

Zustand der Wohnung mangelhaft.
Bauzustand dem Baujahr entsprechend, mit Mangeln (elektrische Installationen Uber-
altert; starke Schimmelbildungen in der gesamten Wohnung, starke gebrauchsbe-

dingte Abnutzungen in den Raumen; weiterer allgemeiner Instandhaltungsstau).

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Eigentumswohnung wird im wesentlichen durch den Ver-
gleichswert bestimmt. Der ermittelte Ertragswert wird unterstitzend fur die Wertfin-
dung herangezogen. Sachwertliberlegungen fuhren fur diesen Teilmarkt zu keinem

verwertbaren Ergebnis. Sie wurden daher nicht angestellt.
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Der Vergleichswert fir die Wohnung betragt 72.000 €.

Im Normalfall liegt der Vergleichswert oberhalb des Ertragswertes. Da in diesem spe-
ziellen Fall jedoch der Ertragswert oberhalb des Vergleichswertes angesiedelt ist,
kommt ihm eine werterhdhende Bedeutung zu, da Objekte in der Regel nicht unterhalb
wirtschaftlicher Uberlegungen verkauft werden. Der vorlaufige Verkehrswert wird dem-

entsprechend in HOhe des ermittelten Ertragswertes in Ansatz gebracht.

Wie schon in Punkt 3.4 (Baujahr und Zustand) angedeutet, sind noch Kosten fiir Re-
paraturmaRnahmen am Gebaude (anteilig) und innerhalb der Wohnung zu bertcksich-
tigen.

Der Gutachter halt deshalb den Ansatz von Reparaturkosten in Hohe von rd. 15.000 €
als Abzug vom vorlaufigen Verkehrswert fir angemessen. Weitere besondere Zu- oder

Abschlage sind darlber hinaus nicht erforderlich.

Die in Ansatz gebrachten Reparaturkosten fur die aufgelisteten Mangel wurden auf der
Basis von Erfahrungswerten geschatzt. Genauere Einschatzungen bedtrfen der Ein-
holung von Kostenvoranschlagen. Auch kénnen bei Durchflihrung der Reparaturarbei-
ten weitere Mallnahmen notwendig werden, die derzeit nicht erkennbar sind. Dies

musste ggf. im Nachgang zu dieser Wertermittlung Bertcksichtigung finden.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2025

betragt daher nach Abwagung der wertbestimmenden Faktoren

rd. 60.000 €

in Worten: Sechzigtausend Euro.

Hannover, 19.11.2025
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