In B[Jrogemeinschaft CHVERSTANDIGENBURO

Dipl.-Ingenieur Bausachverstandiger '—;

Jurgen Schroder Pascal Schroder 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: 26/0702 Datum: 25.08.2026
Aktenzeichen des Auftraggebers/der Auftraggeberin: 741 K 74/26

GUTACHTEN ==

i

(iber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch in der zur Zeit ’gdf"fﬁi'g-en
Fassung fur das mit einem Dreifamilienhaus und Laden bebaute Grundstick

Objektadresse: Schwarmstedter Str. 44
30625 Hannover-Heideviertel

Wertermittlungsstichtag: 21.08.2026

Wert des Grundstiicks: 445.000 €
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1.  Vorbemerkung

Das Gutachten Uber den Wert des Grundstlcks "Schwarmstedter Str. 44" in Hannover,
Stadtteil Heideviertel wird im Auftrag des Amtsgerichts (Az. 741 K 74/26) zum Zwecke
der Ermittlung des heutigen Verkehrswertes fur die Zwangsversteigerung des Grund-

stiicks erstattet.

Die Wohnungen und die Ladeneinheit scheinen komplett vermietet zu sein.

Die Verwaltung erfolgt wohl durch den Eigentimer selbst.
Die Grundstucks-/Wohnungsbesichtigung erfolgte am 03.08.2026 und am 21.08.2026.
Der Eigentiumer oder eine Person seines Vertrauens waren nicht zugegen. Die Be-

sichtigung erfolgte daher von auRen. Wertermittlungsstichtag ist der 21.08.2026.

Bei der nachfolgenden Bewertung bleiben die gesamten Einrichtungen und Ausstat-

tungsteile auRer Ansatz.

Das Grundstuck ist eingetragen im

Grundbuch von Kirchrode, Blatt 1840, Amtsgericht Hannover.

Flurstick im Eigentum des Eigentumers:

Gemarkung Flur Flurstiick Gesamtgrofle in m? Anteil GroRe in m?
Kirchrode 5 32/156 571 1/1 571
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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.
Das Heideviertel ist ein Stadtteil der Stadt Hannover.

Es liegt ca. 6 Kilometer 6stlich des Stadtzentrums von Hannover entfernt, begrenzt
durch die Gleisanlagen der Guterbahn im Suden, die Baumschulenallee im Norden
und die Karl-Wiechert-Allee im Westen.

Der Stadtteil ist Uberwiegend dem Wohnen zugeordnet. Versorgungs- und Dienstleis-
tungsbetriebe befinden sich in der naheren Umgebung oder sind durch den o&ffentli-

chen Nahverkehr im Umfeld und im Stadtzentrum relativ leicht zu erreichen.

Die Schwarmstedter Stral3e istim zentralen Bereich des Stadtteils gelegen. Es handelt
sich um eine Anliegerstralle mit zeitweisem Durchgangsverkehr, die beidseitig mit
Wohnhausern in offener und geschlossener Bauweise bebaut ist. Sie zweigt von der
Misburger Stralde in stidostliche Richtung ab, ist fertig ausgebaut und mit Elt-, Gas-,

Wasserleitungen und Kanalisation versehen.

Die Nutzung des auf der sidwestlichen Stra3enseite gelegenen Grundstlicks besteht
aus der Bebauung mit einem Il %2 -geschossigen Dreifamilienreihenendhaus mit La-
deneinheit im Erdgeschoss. Eine Gartenanlage ist vorhanden.

Verbindungen des o6ffentlichen Nahverkehrs bestehen wenige Gehminuten entfernt.

Die Anbindung an den Fernverkehr ist Uber die B 3 (Messeschnellweg) moglich.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und Schule sind in der naheren Um-

gebung vorhanden.
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3. Beschreibung des Gebaudes

Die Baubeschreibung stellt die Konstruktion und Ausstattung des zu bewertenden Ob-

jektes dar.

3.1. Bauausfiihrung und Rohbau (wird so vorausgesetzt)

Gebaudeart: Dreifamilienhaus mit Ladeneinheit im EG — einseitig angebaut

Geschosse: Teilweise unterkellert, 2 Vollgeschosse, ausgebautes Dachge-

schoss und Spitzboden

Fundamente: Massiv

Aulenwande: Umfassungswande in Mauerwerk

Fassade: AuRere Ansichtsflachen in Putz mit Anstrich

Dach: Holzerne Dachkonstruktion mit Pfanneneindeckung und Ent-

wasserung in Zink

Zugang: Eingangstlr in Holz mit Glaselement. Klingel- und Turéffneran-

lage. Briefkasten vor der Eingangstur

Treppenhaus: Geschosstreppen in Stahlbetonkonstruktion mit Kunststeinauf-
lage. Metallgelander mit Mipolamhandlauf. Auszugstreppe zum

Spitzboden. Fenster in Holz mit Einfachverglasung

Geschossdecken: Uber den Geschossen Massivdecken, zum Spitzboden Holz-
balken
Heizung: Gaszentralheizung
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3.2. Ausbau (wird so vorausgesetzt)

Turen:

FuRboden:

Innenwandflachen:

Fenster:

Sanitare Anlagen:

Kuchen:

Beheizung/Wasser:

Installationen:

Wohnflache:

Wohnungseingangsturen in Holz mit Anstrich. Innentlren in

Holz mit Anstrich, tlw. Glasausschnitte. Zargen in Holz

In den Geschossen schwimmender Estrich, teils Teppichbo-

den, teils Laminat, teils PVC-Belage oder Fliesen

Trennwande in Mauerwerk. Decken- und Wandflachen geputzt,

teils gestrichen, teils tapeziert

Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Teils Rollladen. Fenster

im Ladenbereich in Holz mit Dreifachverglasung

Bader mit Einbauwanne oder Dusche, WC und Waschtisch so-

wie Wandfliesen.

In den Kuchen Fliesenspiegel und Installationswand; der Wert
der Einbaumdbel in den Kichen ist in der nachfolgenden Be-

wertung nicht enthalten

Anschluss an die zentrale Heizungsanlage. In den Raumen Ra-
diatoren und teils Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen.

Warmwasserbereitung Uber Durchlauferhitzer
Elt, Gas, Wasser, Abwasser, Kabel-TV, Telefon

ca. 174 m? Wohnflache und ca. 31 m? Nutzflache

3.3. Besondere Bauteile

Balkon, Dachaufbauten, Eingangsvorbau, Au3entreppen, Markise, etc.
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3.4. AuBenanlagen

HausanschlUsse: Elt, Gas, Wasser, Abwasser, Kabel-TV, Telefon
Befestigungen: Betonplatten

Einfriedigungen: Holzzaun

Sonstiges: Bepflanzungswerte

3.5. Baujahr und Zustand (wird so vorausgesetzt)

Baujahr ca. 1957. Der Ausbau des Hauses ist als baualterstypisch zu bezeichnen und
war teilweise erganzt und verbessert worden. Er entspricht heutigen Anforderungen
an einfache bis normale Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Bauzustand dem Baujahr entsprechend ohne durchgreifende Modernisierung mit
Mangeln als allgemeiner Stau an Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten sowie

Schoénheitsreparaturen durch nutzungsbedingten Gebrauch (wird so vorausgesetzt).

Der Ausbau der Wohnungen und der Ladeneinheit ist als baualterstypisch zu bezeich-
nen und war teilweise erganzt und verbessert worden. Er entspricht heutigen Anforde-
rungen an normale Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Bauzustand dem Baujahr entsprechend ohne durchgreifende Modernisierung mit
Mangeln als allgemeiner Stau an Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten sowie

Schonheitsreparaturen durch nutzungsbedingten Gebrauch (wird so vorausgesetzt).

3.6. Nebengebaude und Anbauten

Die Garage ist massiv errichtet. Die Fundamente bestehen aus Beton. Sie hat ein
Flachdach mit Teerpappeneindeckung. Im Zufahrtsbereich sind Holzfligeltore vorhan-
den.
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4. Verkehrswert

Entscheidend fur die Verkehrswertbestimmung ist der Ertragswert, da bei einem Ver-
kauf nicht der Substanzwert, sondern Renditeiberlegungen und wirtschaftliche Nut-
zung von ausschlaggebender Bedeutung sind. Der hohere Sachwert ist bei einer Ver-
aulerung des Grundstucks auf dem Markt nicht zu erzielen. Der Sachwert gibt einen
Anhaltspunkt Uber die bauliche Qualitdt und den Gesamtzustand. Er hat hier lediglich
einen vergleichenden, informativen Charakter. Aus der Gegentberstellung von Sach-
und Ertragswert kann die Angemessenheit einer Miete und somit deren Nachhaltigkeit

erkannt werden.

Unbertcksichtigt geblieben ist bislang noch der Zustand des Wohnhauses. Wie schon
in Punkt 3.5 (Baujahr und Zustand) angedeutet, sind noch Kosten fur die kleinere all-
gemeine Reparaturmallnahmen zu bericksichtigen. Weitere MaRnahmen (z.B. War-
medammung der Fassade, neue Fenster, etc.) sind hierbei noch nicht beriicksichtigt.
Der Gutachter halt deshalb den Ansatz von Reparaturkosten in Hohe von rd. 10.000 €
als Abzug vom vorlaufigen Ertragswert fur angemessen, um den Verkehrswert zu er-

mitteln.

Die innerhalb der Wertermittlung in Ansatz gebrachten Reparaturkosten fur die aufge-
listeten Mangel wurden auf der Basis von Erfahrungswerten geschatzt. Genauere Ein-
schatzungen bedtrfen der Einholung von Kostenvoranschlagen. Auch kénnen bei
Durchfihrung der Reparaturarbeiten weitere Malnahmen notwendig werden, die der-
zeit nicht erkennbar sind. Dies musste ggf. im Nachgang zu dieser Wertermittlung Be-

rucksichtigung finden.

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstliicks zum Wertermittlungsstichtag

21.08.2026 betragt daher nach Abwagung der wertbestimmenden Faktoren

rd. 445.000 €

in Worten: Vierhundertflinfundvierzigtausend Euro.
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