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GUTACHTEN

Uber den Marktwert

“—2-Zimmer Eigentumswohnung, 1. Obergeschoss
\ auf Erbbaugrundstiick
Marenholtzstralle 19a, 38118 Braunschweig

Der Marktwert des Miterbbaurechtsanteils betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.0ktober 2025 rd.

45.000 €

Kurt-Schumacher-Str. 7 Fon 0531-7018 64 46 Zertifiziert durch IfS, KéIn
38102 Braunschweig Fax 0531-7018 6447 Mitglied im BVS und IVD-Nord
zustandig IHK HL eMail: info@svthomas.de

Web: www.svthomas.de



Ubersicht

Kurzbeschreibung

2-Zimmer-Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses mit ins-

gesamt 57 Wohneinheiten in Blockbauweise auf Erbbaugrundstiick. Der Wohnung ist

ein Kellerraum zugewiesen.

Die Gebaude wirken gepflegt und werden regelmaRig instandgehalten. In der-Woh-

nung besteht durchgreifender Sanierungsbedarf.

Markt-/Verkehrswert

Wertermittlungsstichtag:

Grundbuchdaten

Eintragungen Abt. ||

Lage
Konzeption
Bauweise

Baujahr
Ausstattung

Hausschwamm

Energieausweis

Mieter

Gewerbe

Planungsrecht
Baubeanstandungen
Baulasten

Altlasten

45.000 €

15.10.2025

Amtsgericht Braunschweig, Wohnungserbbaugrundbuch;
Bezirk Braunschweig-A, Blatt 18104

117,84/10.000 Miteigentumsanteil Nr.'19, 1.0G:Mitte;
Gem. Altpetritor, Flur 1, Flurstiick 55/10; GroRe 6.043 m?

Ifd. Nr. 1-3: Erbbauzins
4: Sicherung zur anderweitigen -Festsetzung Erbbauzins
6: Wohnungsrecht fiir XXX-(Name dem Gericht bekannt)
7: Zwangsversteigerungsvermerk

Mittlere Wohnlage im:Wohngebiet westlicher Ring
Reihen:Mehrfamilienhaus in Blockbauweise

Konventionell, unterkellert, Satteldach, kein Personenaufzug.

2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, rd.-39 m2 Wohnflache; Nfl. KG rd. 8 m?
nach Bauakte 1953

Einfach

Es.besteht fliridas Gebaude kein Verdacht auf holzzerstorende Pilze

Ein Energieverbrauchsausweis gem. §§ 16 ff Energieeinsparverordnung
liegt vor. Das'Wohnhaus mit Stufe ,D“ entspricht nicht mehr vollstandig
den heutigen energetischen Anforderungen.

Die Wohnung wird durch die Eigentiimer bewohnt und verwaltet

Es wird kein Gewerbe ausgefiihrt, es waren keine Maschinen bzw.
Betriebseinrichtungen vorhanden.

Das Objekt liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.
es sind keine baubehdrdlichen Beanstandungen bekannt.
Es sind keine Baulasten eingetragen.

Nach Auskunft der Stadt Braunschweig wird das Grundstiick nicht als alt-
lastenverdachtige Flache im Altlastenverzeichnis gefiihrt. Es besteht
jedoch der Verdacht auf Kampfmittel im Boden.
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1 Gegenstand der Wertermittlung

1.1 Angaben zum Objekt

Objekt Eigentumswohnung Nr. 19, KG-Raum Nr. 19
1. Obergeschoss Mitte

Objektadresse Marenholtzstralle 19a
(Baublock 18, 19, 193, 20 - 23)
38118 Braunschweig

Wohnungserbbaugrundbuch von Braunschweig-A
Blatt 18104

117,84 / 10.000 Miteigentumsanteil:

Gemarkung Altpetritor
Flur 1
Flurstiick, GroRe 55/10 ., 116.043 m?

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht'Braunschweig
An der Martinikirche 8
38100 Braunschweig

Auftragsdatum 27.08.2025

Inhalt des Auftrags Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswert) i.S.d.
§ 194 BauGB des Grundbesitzes

Zweck fiir gerichtliche Zwecke in der

Zwangsversteigerungssache 24 K 101/24

Wertermittlungsstichtag 15.10.2025 ( Tag der Ortsbesichtigung )
Qualitatsstichtag 15.10.2025

Tag der Ortsbesichtigung 15.10.2025 Nr. 19a

Besichtigt Aulien, Flur, Keller, Gemeinschaftsradume, Wohnung
Teilnehmer der Ortsbesichtigung o Sachverstandiger

o Frau XXX (Name dem Gericht bekannt)
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1.3 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- Grundbuchauszug Wohnungserbbaugrundbuchblatt 18104
v. 04.09.2024,
Bestandsverzeichnis und Abt. Il

Durch eigene Erhebungen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen-herangezogen:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft zum Planungsrecht

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

- Auskunft auf Kampfmittelverdacht

- Auskunft zu ErschlieRungsbeitragen und Abgaben
- Auskunft aus dem-Erbbaugrundbuch

- Auskunft zu dem-Wohnungsrecht

- Auskunft der-Hausverwaltung

- Auskunft-aus.der Kaufpreissammlung

- Grundstlicksmarktbericht 2025:GAA Braunschweig
- Immobilienpreisspiegel 2025, 1VD-Nord

Rechtsgrundlagen der Markt- und Verkehrswertermittlung:

- BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

-'BauGB: Baugesetzbuch

- BauNVO: Baunutzungsverordnung

- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung, 19.07.2021
- WertR: Wertermittlungsrichtlinien, 01.03.2006

- EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes, 12.11.2015

- Ertragswertmodell des Gutachterausschusses Braunschweig 2025
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1.4 Vorbemerkungen

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen Marktsituation:

Aufgrund der aktuellen finanzwirtschaftlichen Veranderungen von langfristigen Zinssatzen und
Lebenshaltungskosten bestehen zum Bewertungsstichtag Einschrankungen auf die Wertermitt-
lung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch
die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjekts sind-deshalb noch
nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz dieser Ausgangslage ist die Ermittlung von Verkehrswer-
ten zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Die Schlussfolgerungen:tiber die-aktuellen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhéhten-Unsicherheiten behaf-
tet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten.

Die nachfolgende Objektbeschreibung ist eine Kurzfassung und-beruht auf den Erhebungen der
durchgefiihrten Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegenden -Bauakten und-Beschreibungen. Ge-
bdaude und AuRenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie die vorherrschenden und
offensichtlichen Zustdnde und Ausstattungen fiir-das Ableiten-der Daten in der Wertermittlung
notwendig sind. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit besteht ‘nicht. Teilbereiche kénnen abwei-
chende Ausfiihrungen aufweisen, die dann nicht werterheblich sind.

Die Besichtigung erfolgt rein visuell, Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben vorliegender Unterlagen, Hinweisen wahrend der Besichtigung sowie auf Annahme (iblicher
bauzeittypischer Ausstattungen-und- Installationen. Die Funktionsfahigkeit wird unterstellt, so-
weit nachfolgend keine entsprechenden Ausfithrungen:gemacht werden.

Baumangel und Bauschdden werden-aufgenommen, wenn sie offensichtlich erkennbar sind. Das
Vorhandensein weiterer. Bauschdden -oder:Baumangel kann nicht ausgeschlossen werden. Fir
vertiefende Untersuchungen ist ein Sachverstandiger fiir Bauschaden hinzuziehen.

Angaben in'Verbindung mit Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung oder Auswirkungen
vorhandener Baumangel und Bauschaden sind Wertangaben und keine Kostenangaben. Sie
kénnen bei dem Marktwert nur pauschal beriicksichtigt werden. Sie werden ohne erforderliche
fachtechnische Untersuchungen angesetzt.

Alle angesetzten Betrdge flr Mieten und sonstigen Kosten, auch Bodenwert, Freilegung oder
Zubehor: sind fur die Wertermittlung als Endpreise anzusehen, bei denen dabei die Umsatzsteu-
er keine besondere Berlicksichtigung findet.
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2 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Standort

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaft / Infrastruktur:

2.1.2 innerortliche Lage

Lagequalitat:

Infrastruktur:

VerkehrserschlieRung:

Erholungsflachen:

StraRenausbau:

Nutzung der Stralie:

2.1.3 Grundstick

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:
GrundsticksgroRe:
Baugrund:
Bodenbelastung:

Braunschweig ist Oberzentrum und Schnittpunkt:des Wirt-
schaftsraums Braunschweig-Salzgitter-Wolfsburg mit.rd. 250.000
Einwohner.

Industrie, Handel, Dienstleistung mit umfassender Infrastruktur,
Schulen, Universitaten, Kliniken, Fachkliniken und Naherho-
lungsgebieten.

Anliegerstralle im Wohngebiet des westlichen Rings. Die Lage ist
als mittlere Wohnlage einzustufen.

Kindergarten, Schule, Geschéafte des taglichen Bedarfs, Arzte und
Pflegeeinrichtung fuRRlaufig und in der Nahe-erreichbar.

OPNV vor Ort, Individualverkehr iber Sackring und tiber A391
Bahnanschluss HBF, Flughafen Braunschweig-Waggum.
Richtung'Innenstadt Bereich Oker.ca. 600 m,
Raffteich/WaldWesten ca:-3 km.

StralRe asphaltiert, beidseitig-FuRweg, einseitig beleuchtet, keine
offentlichen-Parkbuchten:

Mehrgeschossige Blockbebauung

Woehnnutzung tber 4 Etagen

Ost-West Orientierung, Eingang von Westen

Zur Ortsbesichtigung keine

unregelmallig rechteckig, zur Stralle ca. 120m breit, bis 50m tief
6.043 m?, eben

soweit erkennbar, normal tragfahiger Boden

Augenscheinlich Nein.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Braunschweig, Fachbereich
Umwelt wird das Grundstiick nicht im Altlastenverzeichnis ge-
fihrt, jedoch besteht der Verdacht auf Kampfmittel im Boden.

Im Falle eines Handlungsbedarfs, der eine Sanierung notwendig
macht, sind die Kosten dieser MalRnahme gesondert zu ermitteln
und vom Marktwert abzuziehen.
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2.2 Baubeschreibung

Bautyp: Mehrfamilienhaus in Reihenblockbauweise als 3-Spanner in 7 Blocken
mit insgesamt 57 Wohneinheiten und 20 Garagen auf Erbbaugrundsttick.

Baujahr: Nach Bauakte 1953

Wohnung: Haus Nr. 19a, 1.0bergeschoss Mitte, Wohnung Nr. 19:

2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad
Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Gebdudealter: 72 Jahre
Restnutzungsdauer:  wirtschaftliche Restnutzungsdauer 27 Jahre

2.3 Gebaude
Gebdaudeart: 3-geschossiges Wohnkomplex mit ausgebautem
Dachgeschoss, unterkellert
Baujahr: Ursprung nach Bauakten 1953
Teilung in Wohnungserbbaurecht 1985
Wohn-/Nutzflachen: Wohnung Nr. 19, ca. 39:m?
KG-Raum Nr. 19, ca. 8 m?
Ausstattung: einfache bis mittlere Gebaudeausstattung
Modernisierungen: Fassade WDVS, teilweise Fenster, Wohnungstiiren;

Wohnung Nr. 19 letzte um 1980

2.3.1 Konstruktion

Aulenansicht: umlaufend helle Putzfassade, Sockel abgesetzt
Konstruktionsart: Mauerwerk, Stahlsteindecke (Wenko 0.3.)

Treppen: Beton, Stufen und Podest mit Terrazobelag
Dachform, -eindeckung: Satteldach, Holzdachstuhl, Dachpfanne, Gauben/DFF

2.4  Technische Gebaudeausstattung

Wasser-/Abwasser: Uber das offentliche Netz, Leitungen unter Putz
Elektroinstallation: teilweise modernisiert, Gegensprechanlage
Heizung/Warmwasser: Gas-Etagenheizung, Fabrikat Vaillant, Bj. unbekannt,

elektrische Rippenheizkdrper

2.4.1 ~Ausstattung der Raume in der Wohnung

Bodenbelage: PVC, Textil, Duschbad Terrazzo

Wand/Decke: Tapete, Decke Holzpaneele und einfache Kassette

Fenster: Isoverglast, Baujahr ca. 1980-1985

Tiren: Wohnungseingangstir Holz mit Oberlicht,
Innentiiren baujahresgemald

Sanitarinstallation: Waschtisch, Duschtasse, Stand-WC

Sonstiges: der Wohnung ist ein KG-Raum zugeordnet
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2.4 AuRenanlagen

Vorgarten: angelegt und abgegrenzt mit Hecke und Blischen
Innenhof: Zufahrt zum Garagenhof und Griinflachen

Bewuchs: teilweise Baumbestand, sonst Rasen, Bische, Straucher
Einfriedung: Uber Stabzaun und Hecken

Bodenbelag: Zugang und Zufahrt iber kleinformatige Betonsteine

2.5 Energieausweis

Gebaude: Ein Energieausweis fliir Wohngebdude gemalR '§§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (ENEV) mit einem Endenergieverbrauchskennwert von 110
kWh/(m?a) vom 16.08.2018 liegt vor. Der-Energieausweis hat die Stufe
“D“.

Mit Blick auf das Alter und den Zustand des Objekts kann davon ausge-
gangen werden, dass die aktuellen Anforderungen nicht vollstandig
erfillt werden.

2.6 Bau- und Unterhaltungszustand

Baumangel/Schaden: Am Gebaude visuell, mit Ausnahme Ublicher Gebrauchsspuren, nicht er-
kennbar.

Grundrisslésung WE:  Grundriss mit guter Belichtung und-Querliftung
Lichte Hohen: KG-ca. 2,10 m; Wohnung ca..2,50-m

Modernisierungen: Gebdude: 'Fassade und Auenanlage zuriickliegend, Zeitraum unbekannt
Wohnung: letzte um ca.-1980 - 1985

Zustand: Gebdude und Grundstiick gepflegt und regelmalig instandgehalten.
Wohnung:mit-Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Wohnungserbbaugrundbuch: Amtsgericht Braunschweig, Bezirk Braunschweig-A, Blatt 18104
Ausdruck vom 04.09.2024

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I, Rechte und:Belastungen
Lfd. Nr.:1-4
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Lfd. Nr.: 5 gelodscht

Lfd. Nr.: 6 Wohnungsrecht fiir XXX (Name dem Gericht bekannt, geb. 21.12.1942,
Braunschweig. GemaR Bewilligung vom 23.08.1993.
Eingetragen am 20.12.1993.

Lfd. Nr.: 7 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (24 K 101/24).
Eingetragen am 04.09.2024

Die Eintragung Ifd. Nr. 1-4 wird bei der Wertermittlung des Erbbaurechts beriicksichtigt.

Die Eintragung Ifd. Nr. 6 ist I6schungsfahig, da der Berechtigte bereits verstorben ist.

Die Eintragung Ifd. Nr. 7 wirkt sich auf den Marktwert der Wohnung nicht wertbeeinflussend
aus.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten sind nicht bekannt. Es-wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

3.2 Erbbaurechtsvertrag, Teilung, Verwaltung

Die Wohnung wird durch die Eigentiimer bewohnt und. verwaltet, das Objekt Gber eine Haus-
verwaltung verwaltet.

Der Erbbaurechtsvertrag wurde am 09.01.1953 (Urk, 16/1953, Notar Dr.

nach Erbbaurechtsgesetz -ErbbauRG- vom15.01.1919 fir die Dauer von 99 Jahren vom
01.01.1953 bis 01.01.2052 zwischen der Stadt Braunschweig als Grundstiickseigentiimer und 6
Erbbaurechtsnehmern vereinbartund am 26.11.1985/16:01.1986 (Urk. 282/1985 und 15/1986
Notar ) durch die Erbbaurechtsnehmer in Wohnungs- und Teilerb-
baurechte unterteilt.

U.a. enthalt der Erbbaurechtsvertrag:

- Eine Gesamtlaufzeit von:99 Jahren mit einer Restlaufzeit von 27 Jahren.

- Eine Vereinbarung nach Ablauf wurde-nicht getroffen und richtet sich nach dem ErbbauRG.

- Der Erbbauzins ist(jahrlich, in 2 Teilraten zu bezahlen.

- Der aktuelle Erbbauzins betragt jahrlich 12.779,52, der Anteil der Wohnung Nr. 19 = 150,59 €.
Der Erbbauzins wird Gber die Hausverwaltung mit abgerechnet.

=-Ein Verkauf:an Dritte erfolgt nur mit Einverstandnis der Grundstiickseigentiimer.

- Belastungen, wie z.B. Hypotheken, Grund- und Rentenschuld oder Reallasten erfolgen nur mit
Einwilligung der GS-Eigentimer.

- Erbbauzins mit Wertsicherungsklausel und Vormerkung, Sicherung zur anderweitigen
Festsetzung.

Das Sondereigentum an den einzelnen Wohnungs- und Teileigentumserbbaurechten wurde in
der Teilungserkldrung am 26.09.1985 unter Urk. 282/1985 (Notar

auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetz (§ 8 WEG) mit 57 Wohnungen, 2 Ladeneinheiten,
1 Lagerraum und 18 Garagen vereinbart und 1996 die 2 Ladeneinheiten (Nr. 58 und Nr. 59) mit
der Wohneinheit Nr. 49 zusammengelegt.
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Der Miterbbaurechtsanteil betrdgt im Wohnungserbbaugrundbuch 117,84/10.000-stel gemaR
Aufteilungsplan Nr. 19 im 1. Obergeschoss Mitte mit 39,01 m? fiir die Wohnung, zzgl. Kellerraum
Nr. 19.

Das Sondereigentum umschlieRt die Raume nach innen, einschlieRlich einer eigenen Instandhal-
tungspflicht. Unter anderem wurden in der Teilungserklarung vereinbart:

- Verkauf an Dritte nur mit Zustimmung des Verwalters.

- Gewerbliche / berufliche Austibung nur mit Zustimmung einer 2/3 Mehrheit-der tibrigen
Wohnungs- und Teilerbbauberechtigten.

- Eigene Instandhaltung der AuRenfenster und Wohnungseingangstiiren, einschlieRlich
Glasschdden.

- Es sind Benutzungsregeln und eine Hausordnung vereinbart.

Zum Gemeinschaftseigentum gehéren u.a. auch Grundstiick, Treppenhaus, Flure, Abstellraum
im Keller, als auch ein Trockenraum im Dachgeschoss (nicht besichtigt).

Die Hausverwaltung erfolgt tber:

Nach vorliegenden Wirtschaftsplan 2025 betragt das monatliche Hausgeld fiir die Wohnung 160
€, inkl. einer Instandhaltungsriicklage von 19,64 € und dem anteiligen Erbbauzins. Das entspricht
rd. 1.920 € jahrlich, der Anteil der Instandhaltungsriicklagen daran rd. 236 €.

Heizung, Warmwasser und Strom werden gesondert Uber.die Eigentliimer abgerechnet.

Der aktuelle Stand der Instandhaltungsriicklage ‘liegt, nach:Abrechnung 31.12.2024, insgesamt
bei 231.802,29 €. Der Anteil der Wohnung Nr./ 19 entspricht daran 2.731,44 €.

Die jahrliche Rickfliihrung zur-Gesamtriicklage betragt-20.010,40 €.

Nach den Protokollen-der Eigentiimerversammlungen 2023-2025 sind, neben kleineren Repara-
turen und Instandsetzungen;. Aussprachen (ber eine erforderliche Sanierung der
Schornsteinkdpfe durchgefiihrt worden.. Diese aber im Rahmen einer Vorbereitung der Erstel-
lung eines Sanierungsfahrplans zur'Erneuerung der Heizungen/Heizungsanlagen verschoben.

3.3 . Stadtebaurecht

Bauleitplanung:
Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und wird im unbeplanten
Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) betrachtet.

Bauordnungsverfahren:
Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bau- oder Bodenordnungsverfahren einbe-

zogen.

Satzungen und Baugebote, bauaufsichtliche Beschrdankungen, Beanstandungen:

Keine Uber die stadteliblichen Satzungen hinausgehende Satzungen oder Baugebote.
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3.4 Baulasten / Grenzverhaltnisse

Nach Auskunft des Bauordnungsamts Stadt Braunschweig vom 20.10.2025 enthélt das Baulas-
tenverzeichnis fiir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungsbeitrag

Laut Auskunft der Stadt Braunschweig vom 01.12.2025 sind die ErschlieBungsbeitrdge erhoben
und bezahlt. StraRenausbaubeitrage gemall Kommunalabgabengesetz fallen fiir'das Grundstiick
nicht an.

Weitere Mallnahmen sind derzeit nicht geplant.

3.6 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Nicht bekannt
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4 Analyse und Beurteilung

4.1 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Es besteht im gesamten Stadtgebiet fiir Miet- und Eigentumswohnungen eine stabile Nachfrage.
Die Wohnung ist mit 2 Zimmern konzipiert und fir die Selbstnutzung oder Vermietung geeig-
net.

Schwadchen

Das Objekt befindet sich auf einem Erbbaugrundstiick. Die Wohnung verfiigt iber keinen Bal-
kon. Ein Fahrstuhl und auch ein PKW-Einstellplatz sind nicht vorhanden. In-der Wohnung
besteht durchgreifender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf.

Chancen
Aufgrund der Stadtlage ist ein Verkauf oder eine Vermietung grundséatzlich gegeben. Durch die
Gebdudegrolle und dem Baujahr sind jedoch nur moderate Wertsteigerungen denkbar.

Risiken

Mit aktuell, auf das Gesamtobjekt bezogen, eher geringen Instandhaltungsriicklagen und einer
vorgeplanten Erneuerung der Heizungsanlage sowie-einem Sanierungsfahrplan, bestehen Risi-
ken durch Erhéhung der Instandhaltungsriicklagen oder Sonderumlagen.

4.2 Risikoeinschatzung

Drittverwendungsfahigkeit

Die Wohnung ist zu:Wohnzwecken konzipiert. Es ist aufgrund der Lage auch weiterhin diese
Nutzung gegeben.

Vermietbarkeit

Aufgrund-der-Wohnnutzung und Lage kann von einer durchschnittlichen Vermietungsphase aus-
gegangen werden.

Insgesamt ist Ortlich-bei einer Vermietbarkeit vergleichbarer Objekte, in einem vermietungsfahi-
gen Zustand, von-einem moderaten Mietniveau auszugehen.

Marktgangigkeit

Die Nachfrage nach Kapitalanlagen oder Wohnungen zur Selbstnutzung in vergleichbaren Lagen
ist ortlich vorhanden. Die Marktgangigkeit wirkt jedoch auf die Kdufergruppe durch das Erbbau-
recht, erforderliche Sanierungen und zukiinftigen energetischen Erneuerungen einschrankend.
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5 Wertermittlung
5.1 Marktwert, Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) bestimmt. Die Verfahren zur Er-
mittlung des Marktwertes werden in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschrieben.

Laut Gutachterausschuss flir Grundstickswerte Braunschweig sind fiir-das Bewertungsobjekt
keine ausreichend vergleichbaren Anzahlen von Kauffadllen ermittelbar. Das' Bewertungsobjekt
ist neben einer Eigennutzung auch als vermietbare Wohnung konzipiert, fiir einen Kauf ist daher
der Ertragswert entscheidend.

Der Marktwert flir das Objekt wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

5.2 Bodenwertermittlung

Aufgrund der bauplanungsrechtlichen Ausweisung-und der tatsachlichen.Nutzung kann bei dem
Bewertungsobjekt von baureifem Land gemals § 5-Abs. 4 ImmoWertV ausgegangen werden.

Die Bodenwertermittlung ist verfahrenstechnisch fiir die Ertragswertermittlung erforderlich. Der
Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des:-Bewertungsobjektes gemaR Bodenrichtwertzone des
Gutachterausschusses Braunschweig 400 €/m? Wohnbaufliche;:Mehrfamilienhduser mit einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (wGFZ) 1,2, erschlieRungsbeitragsfrei (ebf), Erhebungs-
stichtag 01.01.2025. Der Wert ist noch aktuell, eine weitere zeitlichen Wertanpassung ist nicht
vorzunehmen.

Die Merkmale diesesBodenrichtwertes'stimmen_ hinsichtlich Art der baulichen Nutzung im We-
sentlichen mit denen des Wertermittlungsobjektes liberein. Unterschiede im Mal3 der baulichen
Nutzung werden-durch GFZ-Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschuss Braunschweig
erfasst, die sich nicht auf.die' baurechtliche, sondern auf die wertrelevante GFZ (nach Boden-
richtwerterlass) beziehen (Umrechnungstabelle 0012002, Stadt Braunschweig). Diese belduft
sich imvorliegenden.Fall-auf die bebaute Fldche (GRZ) von 1.179,07 m? x 3,75 Geschosse / 6.043
m? Grundstiick =/>td. 0,70, was.zu einem Umrechnungskoeffizienten von 0,88 fihrt.

Berechnung-Bodenrichtwert (wGFZ 1,2 = 1,06):
400 €/m?x 0,88 (WGFZ) / 1,06 (WGFZ) = 332,08 € = rd. 332 €/m?
Es ergeben sich als Bodenwertansatz:
Flurstiick 55/10: 332 €/m?x 6.043 m? = 2.006.276 €
Der Bodenwert des Miteigentumsanteils berechnet sich nach dem Anteil:
117,84 / 10.000-stel = 2.006.276 / 10.000 x 117,84 = 23.641,96 €

=rd. 23.642 € Miteigentumsanteil
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5.3  Ertragswertverfahren

Grundlage des Ertragswertverfahrens sind alle erzielten Einnahmen, wobei geprift wird, ob sie
auch nachhaltig (langfristig) zu erzielen sind.

Die Einnahmen (Rohertrag) werden anschliefend um die Bewirtschaftungskosten gekirzt (Rein-
ertrag). Der so verminderte Reinertrag wird mit dem Barwertfaktor kapitalisiert, der sich auf
Grund des maligebenden Zinssatzes und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Die Basis flir den Rohertrag ist die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Die-marktiblich er-
zielbare Miete ergibt sich aus Vergleichsmieten gegeniiber dem Bewertungsobjekt mit
vergleichbar genutzten Objekten u.a. auf der Grundlage eigener Mietpreissammlungen und
Mietspiegel unter Berlicksichtigung erforderlicher Lageanpassungen.

5.3.1 Erzielte Mieten, Marktmieten und marktiblicher Mietansatz

Das Objekt wird durch die Eigentiimer bewohnt, ein Mietvertrag liegt nicht vor. Es wird eine
Vollvermietung gemall § 18 ImmoWertV als erzielbar unterstellt und-der marktibliche Mietan-
satz aus den Vergleichsmieten der Stadt Braunschweig mit herangezogen.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete (Mietspiegel 2025 der Stadt Braunschweig) fir eine vergleichba-
re Wohnung (Bestand), mit rd. 39 m? - Wohnfldche, MarenholtzstraRRe 15-25, liegt bei 7,62 €/m?2.
Die Wohnung ist im aktuellen Zustand nicht vermietungs-/gebrauchsfahig.

Ortsibliche Neuvermietungen im Bestand liegen aktuell innerhalb einer Spanne zwischen 8,00
€/m? bis 9,00 €/m?2. Fiir Wohnungen mit guter Lage, mit h6herwertiger Ausstattung, Balkon oder
Loggia, bis zu 10,00 €/m? und in'Spitzenlagen bis 15,00 £/m?2,

Es wird unterstellt, dass(fir eine Neuvermietung/Nutzung eine Sanierung notwendig ist und an-
schlieBend ein Mietansatz im ~mittleren Bereich der ublichen Spanne, nach einer
durchschnittlichen Instandsetzung, mit 8,50 €/m?erzielt wird.

5.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Ansatze:flr die, Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Veroffentlichungen des
Gutachterausschusses Braunschweig, Grundstlicksmarktbericht 2025, sowie nach eigenen Erfah-
rungsansatzen!.mit vergleichbaren Objekten gewahlt (§19 Abs.2 ImmoWertV). Es wird
unterstellt,'dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden.

5.3:.3:Liegenschaftszinssatz

Ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen wird seitens des Gut-
achterausschusses Braunschweig fiir das gesamte Stadtgebiet mit 1,9 % veroffentlicht (Stichtag
01.01.2025). Die Werte sind noch aktuell. Der durchschnittliche Liegenschaftszins bezieht sich
auf 200 ausgewertete Kauffalle im gesamten Berichtsgebiet innerhalb einer Spanne zwischen
0,9 % bis 2,9 %.

Die Wohnanlage befindet sich, mit dem vorgefundenen Gesamtzustand, gegenliber vergleichba-
ren Objekten, durch die Stadtlage, aber leicht im unteren Bereich. Ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz mit 1,5 % ist aufgrund der Lage daher nachvollziehbar und angemessen.
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5.3.4 Restnutzungsdauer

Die Uibliche Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Neubau
bei ordnungsgemaRer Instandhaltung Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist
abhangig von der Bauweise, Bauart, Konzeption und der Nutzungsart des Bewertungsobjektes.
Das Gebaude stammt aus dem Ursprung 1953 (Gebaudealter 72 Jahre). Bei einer wirtschaftli-
chen Gesamtnutzungsdauer gemaR niedersdachsischem Modell und der NHK 2010 fir diesen
Objekttyp mit 70 Jahren ist die Restnutzungsdauer bereits abgelaufen.

Aufgrund des vorgefundenen Gebdudezustands wird unterstellt, dass das-Gebadude durch re-
gelmaRige Instandhaltungen bis zum Ablauf des Erbbaurechts 2052 auch wirtschaftlich-nutzbar
bleibt. Fiir die weitere Berechnung erfolgt daher der Ansatz als wirtschaftliche/Restnutzungs-
dauer mit rund 27 Jahren.

Es ergibt sich das fiktive Baujahr (2025 + 27 — 70) = 1982.

5.3.5 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale und-Marktanpassung

Die Lagemerkmale sind in den Bodenrichtwerten-und. laufenden Reparaturen / Instandsetzun-
gen, als auch Ubliche Renovierungen in den Kostenfir eine ‘ordnungsgemafe Instandhaltung,
sowie der allgemeine Zustand und Ausstattungen im Mietniveau bereits -ausreichend beriick-
sichtigt.

Im Objekt besteht jedoch abweichend durchgreifender Sanierungsbedarf an Wand, Béden, De-
cken und technischen Anlagen.. Fiir die ‘Arbeiten kdnnen, ohne weitere fachtechnische
Untersuchungen, pauschal rd.:500 €/m? Wohnfldche angesetzt werden. Das entspricht einer Re-
novierung in einfacher bis mittlere: Ausfiihrung/Ausstattung und entspricht auch dem Wert, den
ein Kaufinteressent durchschnittlich dafiir in Abzug bringt.

Es erfolgt als besonderes objektspezifisches:Grundstiicksmerkmal gemaR & 39 Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) ein-Risikoabzug mit insgesamt rd. 20.000 € (39m? x 500
€/m?) des allgemeinen Ertragswerts zur.weiteren Marktanpassung.

5.3.6 | Erbbaurechtsbewertung

Die Erbbaurechtsbewertung erfolgt nach dem "Miinchner Verfahren" (Methode Werth) als fi-
nanzmathematischer Wert des Erbbaurechts (§ 50 ImmoWertV 2021).

Nach:dem Minchner Verfahren ist im 1. Schritt vom Objektwert auszugehen, der sich bei Vollei-
gentum ergeben wiirde.

Im 2. Schritt erfolgt ein Abschlag in Hohe des lGber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten
Bodenwerts (d.h. vom Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts auf den Wertermittlungsstich-
tag).

Fir den Fall, dass die Restnutzungsdauer die Laufzeit des Erbbaurechts Ubersteigt, ist im 3.
Schritt ein Abschlag fir den nicht zu entschadigenden Gebaudewertanteil erforderlich. Hierzu
wird der nicht entschadigte Gebaudewertanteil (iber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abge-
zinst. Da in diesem Fall die Restlaufzeit des Erbbaurechts die Restnutzungsdauer nicht
Ubersteigt, ergibt sich kein Abschlag.
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Flr die allgemeinen Nachteile aus dem Erbbaurecht (eingeschrdnkte Verfligung, bzw. Mitwir-
kung des Eigentlimers, Heimfall etc.) wird im 4. Schritt allgemein ein Abschlag von 5 % bis 15 %
auf den Objektwert vorgenommen. Ich halte in diesem Fall 5 % fiir ausreichend und angemes-
sen.

Zuletzt wird der Erbbauzins Gber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisiert und als Barwert
in Abzug gebracht.

Der Zinssatz bei der Ermittlung des Barwertes Erbbauzins im Marktwert wird. analog dem Lie-
genschaftszinssatz und der Zinssatz bei der Ermittlung des Barwertes Erbbauzins'modellkonform
mit 1,5 % gewahlt.
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13.

14.

15.

16.

L 0 N o Uk WD

Rohertrag Nutzung Fliche m? Miete € monatlich jahrlich
WE 19 Wohnen 39 8,50 € 332 € 3.984 €
EP 0 0,00 € 0€ 0€
Rohertrag 332 € 3.984 €
BWK Ansatz Fliche m? €/m? VE

-Verwaltung WE 19 335€ 335€
-Instandhtg. WE 19 39 11,00 € 429 €
-Stellplatz 30€ 0 0€
-MAW % 2 % RoE 3.984 € 80 €
BWK Summe 844 €
Ertragswert Stichtag 15.0ktober 2025
Rohertrag 3.984 €
- Bewirtschaftungskosten - 844 €
Reinertrag 3.140 €
- Bodenwert 23.642 € 1,50% Summe - 355 €
Ertrag bauliche Anlagen 2.785 €
x Barwertfaktor RNDxLZ RND 27 22,07

vorlaufiger Ertragswert 61.465 €
Bodenwert + 23.642 €
Ertragswert marktiblich = 85.107 €
- objektspezifische Merkmale - 20.000 €
Ertragswert lastenfrei objektspezifisch 65.107 €
Volleigentum 65.000 €
Abzinsen Restlaufzeit Bodenwert

RLZ Erbbaurecht:27 Jahre, LZS5.1,5 %

23.642 € x 0,6690 - 15.816 €
Entschaddigung bei Ablauf

Restnutzungsdauerlanger Restlaufzeit - 0€
Allgemeine Nachteile'durch Erbbaurecht

5% vom Objektwert 65.000 € - 3.250€
Erbbauzinsfreies Erbbaurecht 45.934 €
Erbbauzins jahrlich Gber Restlaufzeit

150,59 € /27 Jahre /1,5 % 22,07 - 3.323 €
Erbbaurecht 42.611 €
Erbbaurecht 45.000 €
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6 Zusammenfassung und Marktwert

Der Marktwert ist aus der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Aus den angewandten
Wertermittlungsverfahren ergeben sich die folgenden Ergebnisse.

Der Marktwert fir den Miterbbaurechtsanteil wird mit rd. 45.000 € ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zur Eigennutzung und Vermietung konzipier-
tes Objekt. Der Marktwert wird, wie unter Ziffer 5.1 erldutert, aus dem Ertragswert abgeleitet.
Die Marktkonformitat wurde bereits im Rechengang und durch den Ansatz der zielfiihrenden
Werte berticksichtigt. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Der Marktwert fiir das Objekt, Wohnung Nr. 19, 1. Obergeschoss:Mitte, Marenholtzstralle 193,
38118 Braunschweig betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.0ktober 2025

45.000 €

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte:wurden Angebotspreise fiir vergleichbare Wohnun-
gen im Internet (ImmobilienScout24, 1VD24) recherchiert. Die recherchierten Angebote,
vergleichbare 2-Zimmer-Wohnungen mit rd. 30 -.40 m? Wohnflache liegen innerhalb einer
Spanne zwischen 1.700 €/m? bis 2.700 €/m?. Die Angebote sind-ohne Erbbaurechte und weichen
zudem im Baujahr und dem Modernisierungsgrad-ab. Sie entsprechen ebenso noch keinen Kauf-
abschliissen.

Der Gutachterausschuss 'Braunschweig veroffentlicht:Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnun-
gen in Braunschweig-mit-vergleichbarem Bodenrichtwert, Baujahr und Wohnflache mit rd. 2.035
€/m? als Miteigentumsgrundstiick.- Ubertragen auf das Bewertungsobjekt ergeben sich rd.
79.000 € (2.035x-39).

Weiter veroffentlicht der Gutachterausschuss Braunschweig einen durchschnittlichen Roher-
tragsfaktor mit 18,1 - 19,1, innerhalb-der Spanne des 14,0 — 26,7-fachen.

Der. ‘ermittelte, marktibliche Marktwert, ohne Erbbaurecht und Sanierungsstau, betragt rd.
85.000 €. Das entspricht dem 21,3-fachen des Rohertrags (85.000 € ./. 3.984 €) und liegt leicht
oberhalb des.Durchschnitts. Die Abweichung ist mit der zentralen Stadtlage und dem vorgefun-
denen.Gesamtzustand der Wohnanlage begriindet.

Der-Marktwert wird durch die Vergleichsdaten gestitzt.

Braunschweig, 05.01.2026

Betriebswirt Olaf Thomas
von der IHK offentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Quelle: oben: Hausverwaltung, Ausschnitt aus dem Energieverbrauchsausweis

unten: Bauakte Stadt Braunschweig, Schnitt des Gebaudes
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MarenholtzstralRe, rechts Nr. 20

MarenholtzstralRe 18, 19, 19A, 20

Zufahrt Norden Objekt mit WDVS
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Ansicht Riickseite:18,19,19A

KG- AuRenaufgang Nr. 19a

Hauseingang Nr. 19A
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Nr. 19 Wohnraum-rechts beispielhaft

Fenster Duschbad beispielhaft

Gastherme Duschbad beispielhaft
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Treppenhaus Nr.-19A

Kellergeschoss Nr. 19A

Kellergeschoss Nr. 19A
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