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Uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch in der zur Zeit giltigen Fassungj"fﬁk:d'ié
Eigentumswohnung auf dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick
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1.  Vorbemerkung

Das Gutachten Uber den Wert der Eigentumswohnung auf dem Grundstick "Am
Mittelfelde 85 A" in Hannover, Stadtteil Mittelfeld wird im Auftrag des Amtsgerichts (Az.
741 K 104/25) zum Zwecke der Ermittlung des heutigen Verkehrswertes fur die

Zwangsversteigerung der Wohnung erstattet.

Die Wohnung ist vermietet.

Die Grundstucks-/Wohnungsbesichtigung erfolgte am 19.12.2025 und am 07.01.2026.
Der Eigentumer oder eine Person seines Vertrauens waren jeweils nicht zugegen. Die

Besichtigung erfolgte daher von auRen. Wertermittlungsstichtag ist der 07.01.2026.

Bei der nachfolgenden Bewertung bleiben die gesamten Einrichtungen und Ausstat-

tungsteile auRer Ansatz.

Dem Eigentumer gehdren laut Grundbuch 2.365/100.000 Miteigentumsanteile am
Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss

Mitte im Haus 85 A nebst Kellerraum, Nr. 24 des Aufteilungsplanes.

Flurstick im Miteigentum des Eigentimers:

Gemarkung Flur Flurstick Gesamtgrofie in m? Anteil GrofRe in m?
Wiilfel 4 50/275 2.012 2.365/100.000 rd. 48

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-
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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.
Mittelfeld ist ein Stadtteil der Stadt Hannover.

Mittelfeld liegt ca. 6 Kilometer studodstlich des Stadtzentrums von Hannover entfernt,
begrenzt durch die Nord-/Sudtrasse der Bundesbahn im Westen, die Garkenburg-

stral3e im Norden und die Stadtgrenze von Hannover im Siden.

Der Stadtteil ist sowohl dem Wohnen als auch gewerblicher Nutzung (Messegelande)
zugeordnet. Versorgungs- und Dienstleistungsbetriebe befinden sich in der ndheren
Umgebung oder sind durch den 6ffentlichen Nahverkehr im Umfeld und im Stadtzent-

rum relativ leicht zu erreichen.

Die Stralde Am Mittelfelde ist im nordlichen Bereich des Stadtteils gelegen. Es handelt
sich um eine Durchgangsstrale, die beidseitig mit Wohnhausern in geschlossener
Bauweise bebaut ist. Sie zweigt von der Hildesheimer Stralle in norddstliche Richtung
ab, ist fertig ausgebaut und mit Elt-, Gas-, Wasserleitungen und Kanalisation verse-

hen.

Die Nutzung des auf der suddstlichen Stralienseite gelegenen Grundstlicks besteht
aus der Bebauung mit drei lll 72 -geschossigen Mehrfamilienhausern. Eine Gartenan-

lage ist vorhanden.

Verbindungen des o6ffentlichen Nahverkehrs bestehen wenige Gehminuten entfernt.

Die Anbindung an den Fernverkehr ist Gber den Sudschnellweg mdglich.

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und Schule sind im Stadtteil vorhan-
den.
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3. Beschreibung des Gebaudes und der Wohnung

Die Baubeschreibung stellt die Konstruktion und Ausstattung des Mehrfamilienhauses

und der zu bewertenden Eigentumswohnung dar. (Wird wegen fehlender innerer Be-

sichtigung so vorausgesetzt und ist Grundlage fiir die Bewertung.)

3.1. Bauausfiihrung und Rohbau

Gebaudeart:

Geschosse:

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:

3.2. Ausbau

Zugang:

Treppen:

Mehrfamilienhaus — einseitig angebaut

Ganz unterkellert, 3 Vollgeschosse, ausgebautes Dachge-

schoss

Massiv

Umfassungswande in Mauerwerk

Trennwande in Mauerwerk

Uber den Geschossen wohl Massivdecken

Holzerne Dachkonstruktion mit Ziegeleindeckung und Entwas-

serung in Zink

AuRere Ansichtsflachen mit Anstrich als Warmedammverbund-

system

Eingangstir in Metall mit Glaselementen. Klingel- und Turoff-

neranlage. Briefkasten im Treppenhaus

Geschosstreppen in Stahlbetonkonstruktion mit Kunststeinauf-

lage
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Heizung: Gaszentralheizungsanlage (It. Energieausweis aus 1999).

Warmwasserbereitung Uber die Heizung (separater Speicher)

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

3.3. Beschreibung der Wohnung

Zugang: Wohnungseingangstir in Holz mit Anstrich und Spion

Innenflachen: Decken- und Wandflachen geputzt, teils gestrichen, teils tape-
Ziert

FuRbodden: In den Geschossen Estrich, Teppichboden oder Laminat, teils

PVC-Belage oder Fliesen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Taren: Turen in Holz mit Anstrich, tiw. Glasausschnitte. Zargen in Holz

Sanitare Anlagen: Bad mit Einbauwanne oder Dusche, WC und Waschtisch sowie
Wandfliesen

Kuche: In der Kiche Fliesenspiegel; der Wert der Einbaumadbel in der

Kulche ist in der nachfolgenden Bewertung nicht enthalten

Heizung/Wasser: Anschluss an die zentrale Heizungsanlage und die zentrale
Warmwasserversorgung. In den Raumen Radiatoren oder Plat-

tenheizkdrper mit Thermostatventilen
Installationen: Elt, Wasser, Abwasser, Kabel-TV, Telefon

Die Wohnung Nr. 24 liegt im Erdgeschoss des Hauses 85 A und hat ca. 27,5 m? Wohn-
flache mit 2 Zimmern, dabei Kiiche im Wohnbereich, Bad mit WC und Flur. Der Grund-
riss ist als normal zu betrachten. Zur Wohnung gehort ein Haushaltskeller.

Zu der zu bewertenden Wohnung gehort kein PKW-Einstellplatz und keine Garage.
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3.4. Baujahr und Zustand

Baujahr ca. 1950 (It. Energieausweis). Der Ausbau des Hauses ist als baualterstypisch
zu bezeichnen und war teilweise erganzt und verbessert worden. Er entspricht heuti-
gen Anforderungen an normale Wohnverhaltnisse.

Bauzustand dem Baujahr entsprechend ohne erkennbare gravierende Mangel. Es wird
lediglich ein allgemeiner Stau an Instandhaltungs- und Sanierungsarbeiten sowie

Schonheitsreparaturen durch nutzungsbedingten Gebrauch vorausgesetzt.

Zustand der Wohnung im ganzen wohl eher ausreichend.

Bauzustand dem Baujahr entsprechend, jedoch mit Mangeln (die Wohnung scheint
vernachlassigt zu sein; an der Eingangstir sind Spuren von Nikotinablagerungen zu
erkennen; gebrauchsbedingte Abnutzungen in den Raumen, daher weiterer allgemei-

ner 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 fir diesen Teilmarkt zu keinem

verwertbaren Ergebnis. Sie wurden daher nicht angestellt.

Der Vergleichswert fur die Wohnung betragt 51.430 €. Er wird durch den Ertragswert

nahezu bestatigt.

Wie schon in Punkt 3.4 (Baujahr und Zustand) angedeutet, sind noch Kosten fur Re-

paraturmalRnahmen innerhalb der Wohnung zu bertcksichtigen.

Der Gutachter halt deshalb den Ansatz von Reparaturkosten in Héhe von rd. 7.000 €

fur angemessen. Weitere besondere Abschlage sind darlber hinaus nicht erforderlich.
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Die in Ansatz gebrachten Reparaturkosten wurden auf der Basis von Erfahrungswer-
ten geschatzt. Genauere Einschatzungen bedurfen der Einholung von Kostenvoran-
schlagen. Auch kénnen bei Durchfihrung der Reparaturarbeiten weitere Malinhahmen
notwendig werden, die derzeit nicht erkennbar sind. Dies musste ggf. im Nachgang zu

dieser Wertermittlung Bertcksichtigung finden.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026

betragt daher nach Abwagung der wertbestimmenden Faktoren

rd. 45.000 €

in Worten: Flnfundvierzigtausend Euro.

Hannover, 03.02.2026
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