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3?2immer Eigentumswohnung
1. Obergeschoss
Rheinring 5, 38120 Braunschweig-Weststadt

Der Marktwert des Wohnungseigentums betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.0ktober 2025 rd.

120.000 €

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
3-Zimmer-Eigentumswohnung im 1. Obergeschoss eines Wohnkomplex mit insgesamt

57 Wohneinheiten in Blockbauweise auf Eigentumsgrundstiick. Der Wohnung ist ein
Kellerraum zugewiesen.

Die Gebaude wirken gepflegt und werden regelmalig instandgehalten, die Wohnung
ist augenscheinlich vermietet und konnte innen nicht besichtigt werden.

Markt-/Verkehrswert 120.000 €

Wertermittlungsstichtag:

Grundbuchdaten

Eintragungen Abt. ||

29.10.2025

Amtsgericht Braunschweig, Wohnungsgrundbuich;

Bezirk Braunschweig-A, Blatt 12691

1.628/100.000 Miteigentumsanteil Nr. 47, 1.0G:rechts;
Gemarkung Hohetor, Flur 6, Flurstiick 88/1; GréRe 5.545 m?

Ifd. Nr. 1-2: geloscht
3: Zwangsversteigerungsvermerk

Lage Mittlere Wohnlage an DurchfahrtsstraRe im Wohngebiet
Konzeption Mehrfamilienhauskonzept in-Blockbauweise
Bauweise Konventionell, unterkellert, Flachdach, Personenaufzug.
3 Zimmer, Flur, Kiiche; Bad, Gaste=WC, rd. 78 m? Wohnflache.
Baujahr nach Bauakte 1978
Ausstattung baujahresgemaR, Wohnung unbekannt
Hausschwamm Es besteht fiir das Wohnhaus kein Verdacht auf holzzerstérende Pilze

Energieausweis

Mieter

Gewerbe

Planungsrecht

Ein Energieverbrauchsausweis gem. ENEV §§ 16 ff. liegt vor. Das Wohn-
haus-mit Stufe.,,E“ entspricht nicht vollstindig den heutigen ener-
getischen Anforderungen.

Die Wohnung wird bewohnt und ist vermutlich vermietet

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

Das Wohnhaus liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Baubeanstandungen es sind keine baubehdrdlichen Beanstandungen bekannt.
Baulasten Es sind keine Baulasten eingetragen.
Altlasten 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

Objektadresse

Wohnungsgrundbuch von
Blatt

1.628 / 100.000 Miteigentumsanteil:
Gemarkung

Flur

Flurstiick, GroRRe

1.2  Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Auftragsdatum

Inhalt des Auftrags

Zweck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Besichtigt

Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Eigentumswohnung Nr. 47, KG-Raum Nr. 47
1. Obergeschoss rechts

Rheinring 5
(Baublock Tauberweg 1,3,5 u. Rheinring 5,7)
38120 Braunschweig

Braunschweig-A
12691

Hohetor
6
88/1. ', 5.545m?

Amtsgericht'Braunschweig
An der Martinikirche 8
38100 Braunschweig

24.09.2025

Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswert) i.S.d.

§ 194 BauGB des Grundbesitzes
fiir gerichtliche Zwecke in der
Zwangsversteigerungssache 24 K 48/25

29.10.2025 ( Tag der Ortsbesichtigung )
29.10.2025
29.10.2025 Nr. 5

nur AuRBen, Flur, Keller

o Sachverstandiger
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1.3 Herangezogene Unterlagen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden mir folgende Unterlagen zur Verfligung gestellt:

- Grundbuchauszug Wohnungsgrundbuchblatt 12691
v. 24.07.2025,
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 der Hausverwaltung

- Auskunft aus der:Kaufpreissammlung

- Grundstlicksmarktbericht 2025 GAA Braunschweig
- Immobilienpreisspiegel 2025, IVD-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 Zustédnde 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 (blicher
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 Grundsttick

Ausgelibte Nutzung:
Himmelsrichtung:
Immissionen:
Zuschnitt:
GrundstlcksgroRe:
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.

ZufahrtsstraRe im Wohngebiet der Weststadt. Die Lage ist als
mittlere Wohnlage einzustufen.

Kindergarten, Grundschule, Geschafte des. taglichen Bedarfs,
Arzte und Pflegeeinrichtung fuBlaufig

OPNV vor Ort;:Bahn- und Flughafenanschluss in Braunschweig.
Individualverkehr (iber ElbestraBe und zur A 391.

Westpark, Sport, Freizeiteinrichtungen in Braunschweig

30 km/h Zone, StraRe asphaltiert, beidseitig FuBweg, einseitig
beleuchtet, beidseitig 6ffentlichen Parkbuchten
Mehrgeschossige Blockbebauung

Wohnnutzung lber 6-8 Etagen

West Orientierung, Eingang von Osten

Zur Ortsbesichtigung geringe durch Fahrzeugverkehr
unregelmalig, zu Strallen ca. 75 m lang, bis zu 90 m tief

5.545 m?, nach Westen leicht ansteigend

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, dass Kampfmittel im Boden
vorhanden sein kdnnen.

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: Reihenblockbauweise mit insgesamt 5 Blocken

2. Bauabschnitt: Rheinring 5 und 7. Gesamt 57 Wohneinheiten
Baujahr: Nach Bauakte 1978
Wohnung: Haus Nr. 5, 2-Spanner mit 13 Einheiten.

WE Nr. 47: 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Gaste-WC, Balkon
Gesamtnutzungsdauer: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Gebdudealter: 47 Jahre
Restnutzungsdauer:  wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre

2.3 Gebaude
Gebaudeart: 6-8-geschossiges Wohnobjekt'mit Flachdach,
unterkellert
Baujahr: nach Bauakten 1978
Teilung in Wohnungseigentum 1977
Wohn-/Nutzflachen: Nach Bauakte: Wohnuhg Nr.-47, ca.-78 m?
KG-Raum Nr. 47, ca. 7,5 m?
Ausstattung: baujahresgemaRe mittlere Gebdudeausstattung
Modernisierungen: Reparaturen im-Rahmen der Instandhaltung;

Wohnung Nr. 47 unbekannt

2.3.1 Konstruktion nach-Bauakte

AuBenansicht: umlaufend Asbest-Zementplatten
Konstruktionsart: KG und Decken-Beton, sonst Voll- und Leichtziegel
Treppen: Beton, Stufen und Podest mit Steinzeugbelag
Dachform, -eindeckung: Flachdach, als Warmdach ausgebildet

2.4  Technische Gebaudeausstattung

Wasser-/Abwasser: Uber das offentliche Netz, Leitungen unter Putz
Elektroinstallation: unbekannt, Gegensprechanlage, Personenaufzug
Heizung/Warmwasser: Uber Fernwarme,

Heizkorper im Wohnraum unbekannt

2.4.1 ~Ausstattung der Raume in der Wohnung

Bodenbelage: unbekannt

Wand/Decke: unbekannt

Fenster: nach Bauakte isolierverglast, nachtragliche Rollladen

Tiren: Wohnungseingangstir Holz mit Stahlzarge,
Innentiiren unbekannt

Sanitarinstallation: nach Bauakte Wanne, Dusche, WT, WC u. Gaste-WC

Sonstiges: Balkon nach Westen
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2.4 AuRenanlagen

Hauszugang: angelegt und abgegrenzt mit Hecke und Biischen
Innenhof: gemeinsamer Zugang mit Block Nahestralle angelegt
Bewuchs: teilweise Baumbestand, Rasen, Biische, Straucher
Einfriedung: teilweise Abgrenzung mit niedrigen Hecken
Bodenbelag: Zugange Uber kleinformatige Betonsteine

2.5 Energieausweis

Gebaude: Ein Energieausweis flir Wohngebdude gemal §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung mit einem Endenergieverbrauchskennwert. von 150,8
kWh/(m?a) vom 02.04.2019 liegt vor.

Der Energieausweis hat die Stufe “E“.

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

2.6  Bau- und Unterhaltungszustand

Baumangel/Schaden: Visuell auen nicht erkennbar, Wohnung unbekannt

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

Modernisierungen: Gebaude: Reparaturen im Rahmen der Instandhaltung
Wohnung: unbekannt

Zustand: Gebaude/und Grundstiick gepflegt und regelmalig instandgehalten.
Wohnraume unbekannt.
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3 Zivil- und Offentlich-rechtliche Eigenschaften

3.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Wohnungserbbaugrundbuch: Amtsgericht Braunschweig, Bezirk Braunschweig-A, Blatt 12691
Ausdruck vom 24.07.2025

Bestandsverzeichnis:

Abteilung I, Rechte und Belastungen

Lfd.Nr.:1-2 Geldscht
Lfd. Nr.: 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (24 K 48/25).
Eingetragen am 24.07.2025

Die Eintragung wirkt sich-auf den Marktwert nicht aus.

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

3.2 Verwaltung, Vertrage

Die Wohnung wird bewohnt, ist vermutlich vermietet, wird Gber den Eigentlimer und das Ge-
samtobjekt lGber eine Hausverwaltung verwaltet. Ein Mietvertrag liegt nicht vor.

Das Sondereigentum an den einzelnen Einheiten wurde in der Teilungserklarung am 31.10.1977
unter West 160 73/721 (Baugenossenschaft Wiederaufbau eG, BS) nach Wohnungseigentums-
gesetz (§ 8 WEG) in einem 1. und 2. Bauabschnitt mit 57 Wohnungen vereinbart.

Der Miteigentumsanteil betrdgt im Wohnungsgrundbuch 1.628/100.000-stel gemaR Auftei-
lungsplan Nr. 47 im 1. Obergeschoss mit 78,47 m? fiir die Wohnung, zzgl. Kellerraum Nr. 47.
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Das Sondereigentum umschlieRt die Raume nach innen, einschlieRlich einer eigenen Instandhal-
tungspflicht. Unter anderem wurden in der Teilungserklarung vereinbart:

- Gewerbliche / berufliche Austibung nur mit Zustimmung des Verwalters.
- WeiterverduRerung nur mit Zustimmung des Verwalters.

- Eigene Instandhaltung der Fenster nach innen, Rollladen und Markisen

- Es sind Benutzungsregeln und eine Hausordnung vereinbart.

Abweichende oder zusétzliche Regelungen bzgl. Instandhaltung an dem Sonder--und Gemein-
schaftseigentum, auch mit Bezug des Austauschs von Fenstern und Wohnungseingangstiiren,
liegen, nach vorliegenden Beschliissen 2023 — 2026 der Eigentimerversammlungen, nicht vor.

Zum Gemeinschaftseigentum gehoéren u.a. auch Grundstiick, Treppenhaus, Flure,-Fahrrad- und
Waschraum.

Die Hausverwaltung erfolgt tber:

Nach vorliegenden Wirtschaftsplan 2026 betragt das monatliche Hausgeld fiir die Wohnung 360
€, inkl. einer Instandhaltungsriicklage von 47,47 €, sowie einer-Heizkostenvorauszahlung mit 173
€. Das entspricht rd. 4.320 € jahrlich, der Anteil der Instandhaltungsriicklagen daran rd. 569,70
€. Der aktuelle Stand der Instandhaltungsriicklage liegt,-nach Abrechnung 31.12.2024, insgesamt
bei 104.612,90 €. Der Anteil der Wohnung:Nr. 47 entspricht daran-1.688,92 €.

Die jahrliche Riickfiihrung zur Gesamtriicklage insgesamt 31.300 €, die sich in einer allgemeinen
Ricklage mit 19.000 € und einer-Riicklage flir Aufziige von 12:300 aufteilt.

Nach den Protokollen der Eigentlimerversammlungen-2023-2025 sind, neben kleineren Repara-
turen und Instandsetzungen am Gebdude und Fahrstuhl, keine weiteren MaRnahmen getroffen
worden.

3.3 Stadtebaurecht

Bauleitplanung:
Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,HO 15 11 2,
Weststadt, Ill. Nachbarschaft und Zentrum® vom 15.10.1974. Im Wesentlichen beinhaltet der
Bebauungsplan:

- Reines Wohngebiet (WR), Hausgruppen (Hg)

B 4-8-geschossige Bauweise (IV - VIII)

- Grundflachenzahl 0,4 (GRZ), Geschossflachenzahl 1,2 (GFZ)
- Vorgabe von umlaufenden Baugrenzen

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 fir das Bewertungsobjekt keine Eintragungen.

3.5 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieRungsbeitrag

Laut Auskunft der Stadt Braunschweig vom 01.12.2025 sind die ErschlieSungsbeitrage erhoben
und bezahlt. StraBenausbaubeitrage gemald Kommunalabgabengesetz fallen fiir-das Grundstiick
nicht an.

Weitere Mallnahmen sind derzeit nicht geplant.

3.6 Sonstige offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Nein
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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 3 Zimmern konzipiert und verfligt Gber einen Balkon.

Schwachen
Die Wohnung konnte innen nicht besichtigt werden und ist augenscheinlich-vermietet. Der Zu-
stand und die Ausstattung der Wohnung sind unbekannt.

Chancen
Aufgrund der Stadtlage ist ein Verkauf grundsatzlich gegeben:und die Wohnung sowohl zur
Vermietung als auch Eigennutzung geeignet.

Risiken

Mit aktuell geringen Instandhaltungsriicklagen bestehen bei<groReren Sanierungsarbeiten Risi-
ken durch Erhéhung der Instandhaltungsriicklagen oder Sonderumlagen.

Das Gesamtobjekt wurde in den 1970-Jahren-erstellt. Bei-Modernisierungs- und Sanierungsar-
beiten ist daher auch mit schadstoffbelasteten Baumaterialien, wie insbesondere Asbest, zu
rechnen.

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.

Insgesamtist ortlich bei einer Vermietbarkeit vergleichbarer Objekte von einem moderaten
Mietniveau auszugehen.

Marktgangigkeit

Die Nachfrage nach Kapitalanlagen oder Wohnungen zur Selbstnutzung in vergleichbaren Lagen
ist ortlich vorhanden. Die Marktgangigkeit ist, unter Berlicksichtigung des Baujahres und einer
bestehenden Vermietung, als auch dem erhéhten Angebot von 3-Zimmerwohnungen in der
Weststadt, jedoch nur als moderat gegeben einzustufen.
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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 fiir Grundstiickswerte Braunschweig sind flir-das Bewertungsobjekt
keine ausreichend vergleichbaren Anzahlen von Kauffdllen ermittelbar.” Das' Bewertungsobjekt
ist neben einer Eigennutzung auch als vermietbare Wohnung konzipiert, fiir einen Kauf ist daher
der Ertragswert entscheidend.

Der Marktwert fiir 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 gemal$ § 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 260 €/m? Wohnbaufliche;:Mehrfamilienhduser mit einer
wertrelevanten Geschossflachenzahl (wGFZ) 1,0, 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 im-vorliegenden Fall; gemaR-dem Bebauungsplan, auf die bebaute Flache (GFZ) von 1,2, was
zu einem Umrechnungskoeffizienten von 1,06 fihrt.

Berechnung-Bodenrichtwert (wGFZ 1,2 = 1,06):
260 €/m?x 1,06 (WGFZ) / 1,00 (WGFZ 1,0) =275,60 € = rd. 275 €/m?
Es ergeben sich als Bodenwertansatz:
Flurstiick 88/1: 275 €/m?x 5.545m? = 1.524.875 €
Der Bodenwert des Miteigentumsanteils berechnet sich nach dem Anteil:
1.628 / 100.000-stel = 1.524.875/100.000 x 1.628 = 24.824,96 €

=rd. 24.825 € 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 anschlieRend 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 ist bewohnt und augenscheinlich vermietet,ein Mietvertrag liegt nicht vor. Es wird
eine Vollvermietung gemall § 18 ImmoWertV als-erzielbar unterstellt und der marktibliche
Mietansatz aus Vergleichsmieten der Stadt Braunschweig mit herangezogen.

Die ortslibliche Vergleichsmiete (Mietspiegel 2025 der Stadt Braunschweig) fiir eine vergleichba-
re Wohnung (Bestand), 3 Zimmer mit rd. 78 m? - Wohnflache, Rheinring, liegt bei rd. 7,70 €/m?2.

Ein PKW-Stellplatz ist der Wohnung nicht zugeordnet; PKW-Parkflachen sind im 6ffentlichen Be-
reich jedoch ausreichend vorhanden.
Der Ansatz fiir die Wohnung erfelgt mit 7,70-€/m?

5.3.2 Bewirtschaftungskosten

Die Anséatze flr-die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend den Veroffentlichungen des
Gutachterausschusses Braunschweig, Grundstiicksmarktbericht 2025, sowie nach eigenen Erfah-
rungsansatzen..mit vergleichbaren: Objekten gewdhlt (8§19 Abs.2 ImmoWertV). Es wird
unterstellt, dass die Betriebskosten durch Umlagen gedeckt werden.

5.3.3.Liegenschaftszinssatz

Ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fir vermietete Eigentumswohnungen wird seitens
des Gutachterausschusses Braunschweig fiir das gesamte Berichtsgebiet, Stichtag 01.01.2025,
mit_durchschnittlich 1,9 %, innerhalb der Spanne 1,5 % bis 2,3 % veroffentlicht. Der durch-
schnittliche Liegenschaftszinssatz fiir die Stadt Braunschweig liegt regelmaRig niedriger, daher
Uberwiegend innerhalb einer Spanne zwischen 0,5 % bei sehr guten Lagen, bis 2,0 % bei einfa-
chen und mittleren Lagen.

Die Wohnlage Rheinring in der Weststadt befindet sich, mit dem vorgefundenen Gesamtzu-
stand, gegenilber vergleichbaren Objekten auch innerhalb eines maximal mittleren
Durchschnitts in Braunschweig und im unteren Bereich mit Bezug zum Berichtsgebiet. Ein durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz mit 1,5 % ist daher vertretbar und angemessen.
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5.3.4 Restnutzungsdauer

Die Ubliche 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 Gebadude stammt aus dem Ursprung 1978. Bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
gemal niedersachsischem Modell und der NHK 2010 fiir diesen Objekttyp mit-70Jahren betragt
die rechnerische Restnutzungsdauer noch 23 Jahre.

Aufgrund des vorgefundenen Gebaudezustands kdnnen jedoch 1-2 Punkte (Anlage 4 SW-R, Mo-
dernisierungen im Rahmen von Instandhaltungen) als wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit
rund 25 Jahren als Ansatz erfolgen.

Es ergibt sich das fiktive Baujahr (2025 + 25 — 70) = 1980.

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 Kosten fiir eine ordnungsgemafle Instandhaltung,
sowie der allgemeine Zustand und Ausstattungen im Mietniveau bereits.ausreichend beriick-
sichtigt.

Das Objekt konnte in den Wohnraumen nicht besichtigt werden. Fiir das Objekt bestehen damit
Risiken durch eine fehlende Innenbesichtigung unter Bezug zu Ausstattung und Zustand.

Es wird fir die fehlende Innenbesichtigung, von dem Ublichen Marktwert, ein Risikoabschlag mit
— 10 % in Abzug gebracht.-ErfahrungsgemaR entspricht:dieser Ansatz auch dem Wert, den ein
Kaufinteressent durchschnittlich dafiir.in-Ansatzbringt.

Es erfolgt als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gemaR & 39 Immobilienwer-
termittlungsverordnung:(ImmoWertV). ein Risikoabzug mit insgesamt — 10 % des allgemeinen
Ertragswerts zur weiteren-Marktanpassung.
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Rohertrag

Nutzung Flache Miete monatlich jahrlich
Wohnung Nr. 47 78,0 m? 7,70 €/m? 601 € 7.212 €
Gesamt 7.212 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltung Wohnen 335 €/VE X 1VE = 335 €
Verwaltung EP 30 €/VE X OVE = 0€
Instandhaltung Wohnen 13,50 £/m? X 78 m? = 1.053 €
Instandhaltung EP 40 €/VE X OVE: = 0€
Mietausfall 7.212 € X 2% = 144 €
1.532 €
21,2 % vom Jahresrohertrag
Ertragswert Stichtag 29.0ktober 2025
1. Rohertrag 7.212 €
2. Bewirtschaftungskosten 21,2 % - 1.532 €
3. Reinertrag 5.680 €
4, Bodenwertanteil 24.825 €
5. Liegenschaftszinssatz 1,5%
6. Bodenwertanteil-am Reinertrag - 372 €
7. Ertrag der baulichen Anlagen 5.308 €
8. Restnutzungsdauer Gebaude 25 Jahre
9. Liegenschaftszinssatz 1,5%
10. Kapitalisierungsfaktor. (5.308 x 20,72) 20,72
11. Ertragswert der baulichen Anlagen 109.981 €
12. Bodenwert + 24.825 €
13. vorlaufiger Ertragswert 134.806 €
14. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 13.480 €
15. Ertragswert 121.326 €
rd. 120.000 €
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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 Ertragswert wird mit rd. 120.000 € 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 fir das Objekt, Wohnung Nr. 47, 1. Obergeschoss rechts, Rheinring 5, 38120
Braunschweig betragt zum Wertermittlungsstichtag 29.0ktober2025

120.000 €

6.1 Vergleichsdaten

Zur Plausibilisierung der ermittelten Werte wurden Angebotspreise fiir-vergleichbare Wohnun-
gen Braunschweig-Weststadt im Internet (ImmobilienScout24, IVD24) recherchiert. Die
recherchierten Angebote, vergleichbare 3:Zimmer-Wohnungen mit rd. 70 - 80 m? Wohnfliche
liegen innerhalb einer Spanne zwischen 1.750 €/m? bis 2.800 €/m?. Die Angebote sind sofort
verfligbar und weichen zudem im Baujahr und dem Modernisierungsgrad ab. Sie entsprechen
ebenso noch keinen Kaufabschliissen.

Der Gutachterausschuss Braunschweig veroéffentlicht durchschnittliche Vergleichsfaktoren fir
Eigentumswohnungen in Braunschweig mit.vergleichbarem Bodenrichtwert, Baujahr und Wohn-
fliche mit rd. 1.900 €/m?. Ubertragen auf das Bewertungsobjekt ergeben sich rd. 148.000 €
(1.900 x 78 m?2).

Zusatzlich veroffentlicht der Gutachterausschuss Braunschweig durchschnittlichen Rohertrags-
faktor von'18,1 - 19,1 innerhalb der Spanne des 14,0 — 26,7-fachen.

Der ermittelte"marktibliche Marktwert betragt, ohne objektspezifische Abzlige, rd. 135.000 €.
Das entspricht dem 18,7-fachen des Rohertrags (135.000 € ./. 7212 €) und liegt damit im mittle-
ren Durchschnitt.

Der Marktwert wird durch die Vergleichsdaten gestitzt.

Braunschweig, 05.12.2025

Betriebswirt Olaf Thomas
von der IHK 6ffentlich bestellt und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Lage und Standort
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Quelle: Bauakte Stadt Braunschweig, Schnitt Grundriss 1.0G ( roter Pfeil WE 47)
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Ansicht Block Nr.-5 Stid-Ost

Ansicht Block 5 und 7, Westen

Innenhof Richtung Norden
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Eingang Nr. 5, WE-1./0OG rechts

Hauseingang, links Aufzug

Treppenhaus beispielhaft
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Flur / Keller beispielhaft
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