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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektdaten

Objektart Einfamilienhaus nebst Nebengebaude
GrundstuckgroRe It. Grundbuch 600 m?

Baujahr laut vorliegenden Informationen 1950

Anmerkung:

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Erfurt liegt das Bewertungsgrundstuck in einem

Bereich, der nach § 35 BauGB (Bauen im Auldenbereich) zu beurteilen ist.

Die baulichen Anlagen des Einfamilienhauses und des Nebengebaudes waren
zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Aus-
stattung und der Zustand der Gebaude sind dem Unterzeichner daher nicht
konkret bekannt. Die Wertermittlung stitzt sich daher tiiberwiegend auf den
auBeren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem
deutlichen Risiko behaftet.

Dem Sachverstandigen liegen trotz Anfragen beim Bauaktenarchiv Erfurt und
Eigentumerin keine Bauunterlagen vor. Die Baubeschreibung wurde tiberwie-
gend aufgrund der Ortsbesichtigung und des Augenscheins erstellt und ist
daher mit erheblichem Risiko behaftet. Unterlagen uber durchgefiihrte Moder-

nisierungen und Instandhaltungen liegen nicht vor.

1.2 Grundstiick

Gemarkung Bischleben
Flur 4
Flursticknummer 9/21

GrundstuckgroRe It. Grundbuch 600 m?
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1.3 Auftraggeber

Auftraggeber Amtsgericht Erfurt
Rudolfstralle 46
99092 Erfurt

Aktenzeichen K 6/24

Beschluss zur Vorbereitung des

Versteigerungstermins vom 07.05.2024

1.4 Stichtag

Wertermittlungsstichtag 14.08.2024

Qualitatsstichtag 14.08.2024

Anmerkung: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wer-
termittlung malfdgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zu-
stand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt mal3gebend ist.

1.5 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung 14.08.2024
Teilnehmer Herr Philip Lang, Sachverstandiger
Anmerkung:

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig postalisch Uber den Termin der Ortsbesichtigung
informiert. Der erste Ortstermin wurde fur den 29.05.2024 festgesetzt, nachdem die-
ser aufgrund der Absage eines Beteiligten nicht stattfinden konnte, wurde ein zweiter
Ortstermin am 04.07.202 anberaumt. Nachdem auch dieser aufgrund der Krankmel-
dung eines Beteiligten nicht stattfinden konnte, wurde ein dritter Ortstermin fur den
14.08.2024 anberaumt. Auch beim dritten Ortstermin war eine Begehung der
Bewertungseinheit nicht moglich. Die Eigentimerin hat an der Ortsbesichti-
gung nicht teilgenommen. Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden bauli-
chen Anlagen konnte daher nicht erfolgen. Die Wertermittlung erfolgt weitest-
gehend anhand auBerer Merkmale und den vorliegenden Unterlagen und ist

daher mit einem erheblichen Risiko behaftet.
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1.6 Grundbuchauszige

Auszug vom 08.05.2024
Amtsgericht Erfurt
Grundbuch von Bischleben
Blatt 30093

Bestandsverzeichnis

Gemarkung, o

Lfd. Nr. der _ Grofe in
) Flur, Wirtschaftsart/Lage
Grundstucke ) m?
Flurstick
Bischleben, _ .
Landwirtschaftsflache,
1 4, 600
KGA Am Loh Tellstr. 9/21
9/21

Abteilung I: Eigentimer

Die Eigentimer werden in diesem Gutachten aus datenschutzrechtlichen Grin-

den und zur Wahrung der Persdnlichkeitsrechte nicht namentlich genannt.

Abteilung Il und Il ohne Darstellung in diesem Gutachten

Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens wird der Sachverstandige vom Gericht angewiesen, die im Grundbuch ein-
getragenen Belastungen in Abt. [l und Ill bei der Wertermittlung aul3er Betracht zu
lassen. Dies wird damit begriindet, dass zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch
nicht absehbar ist, welche Rechte im Rahmen der Zwangsversteigerung bestehen
bleiben bzw. zur Loschung anstehen. Aus diesem Grund handelt es sich in diesem
Gutachten um einen fiktiv unbelasteten Verkehrswert.

1.7 Bewertungszweck

Es soll der Verkehrswert nach § 194 BauGB zur Vorbereitung eines Versteigerungs-

termins ermittelt werden.
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1.8 Verwendete Unterlagen

Objektbezogene Unterlagen:
« Grundbuchauszug vom 08.05.2024
« Information zu Vertragen und offenen Rechnungen durch den

Kleingartenverein ,Am Loh" e.V.

Erhebungen/Recherchen:
. Aufzeichnung des Sachverstandigen vor Ort (Aulenbesichtigung)
. Fotodokumentation (Aufl3enbilder)
« Auskunfte bezuglich der Bodenrichtwerte
« Immobilienmarktinformation 2024 Gutachterausschuss Stadt Erfurt
« Sonstige Daten der Wertermittlung — Sachwertfaktoren 2024
Gutachterausschuss Stadt Erfurt
« Auskunft bezuglich des Bauplanungsrechts der Stadt Erfurt
« Auskunft bezuglich Erschliellungskosten der Stadt Erfurt
« Auskunft bezuglich Altlasten der Stadt Erfurt
« Auskunft bezuglich Georisiken des Landesamtes fur Umwelt, Bergbau und

Naturschutz, Freistaat Tharingen
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1.9 Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit ge-

troffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Bau-

grundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen

wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde ge-

legt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des

Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst

bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht ent-
fernt.

die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrucklich
gepruft.

Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktions-
fahigkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft.
Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock be-
zuglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein
Fachsachverstandiger gehort werden).

Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbe-
standteile, formaldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf.
ein Fachsachverstandiger gehort werden).

keine Schallschutzprifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsach-
verstandiger gehort werden).

keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf
eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fach-
sachverstandiger gehort werden).

die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepruft
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehoérde betei-

ligt werden).
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1.10 Urheberrecht/Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte sind vorbehalten. Das
Gutachten wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

1.11 Anmerkungen zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

Die gesamte schriftliche Ausarbeitung des Gutachtens ist nach § 1 des Allgemeinen
Gleichbehandlungsgesetzes (AGG) zu betrachten. Werden innerhalb des Berichtes
z. B. Berufsbezeichnungen etc. genannt, so ist gleichermal3en die mannliche, weib-

liche und diverse Geschlechtsidentitat gemeint.

1.12 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

. Baugesetzbuch (BauGB vom 03.11.2017)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 21.11.2017)

« Thuringer Bauordnung (TharBO vom 13.03.14)

« Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021)

« Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

« Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)

. Kleiber-digital, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Online-Version,
Bundesanzeiger Verlag

« GuG, Grundstucksmarkt und Grundstuckswert

« Kroll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung;
5. Auflage

. Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht; 5. Auflage

. Petersen-Schnorr-Seitz, Verkehrswertermittiung von Immobilien, Praxisorien-
tierte Bewertung; 3. Auflage

« Jurgen Simon: Taschenkommentar Wertermittlungsverfahren; 1. Auflage
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2 Lagebeschreibung

2.1 Makrolage — Regionale Umgebung

Erfurt ist die Hauptstadt des Freistaates Thuringen und gleichzeitig dessen grofdte
Stadt. Die Stadt liegt an der Gera, die im Thuringer Wald entspringt. Die Wirtschaft
der Stadt ist zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gepragt von Verwaltung und
Dienstleistungen. Daruber hinaus ist Erfurt Standort verschiedener Unternehmen
des Maschinen- und Anlagenbaus sowie der Mikroelektronik. Zudem hat sich auf-
grund der niedrigen Lohnkosten und der zentralen Lage in Deutschland eine bedeu-
tende Logistikbranche etabliert. Erfurt ist nach Leipzig die Stadt mit der zweitgréf3ten
Messe in den neuen Bundeslandern. Mit dem Hauptbahnhof ist die Stadt ein wichti-
ger Eisenbahnknotenpunkt im Personenverkehr. Die Stadt hat einen knapp drei
Quadratkilometer grof3en mittelalterlich gepragten Altstadtkern mit etwa 25 Pfarrkir-
chen, der barocken Zitadelle Petersberg, der altesten erhaltenen Synagoge in Mit-
teleuropa sowie zahlreichen Fachwerk- und anderen Blrgerhausern. Das Rathaus,
die Kramerbrucke, der Erfurter Dom und die Severikirche sind bekannte Wahrzei-
chen der Stadt.

2.2 Mikrolage — Nachbarschaft und offentliche Einrichtungen

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Kleingartenanlage ,Am Loh" im Stadt-
teil Bischleben-Stedten. In nachster Umgebung befinden sich der Stedtener Wald
sowie die Kirche St. Elisabeth. Unternehmen in der Nahe sind Behrendt Oberfla-
chentechnik GmbH und die Jens Graner GmbH. Das Wertermittlungsobjekt liegt
etwa 9 km von der Altstadt Erfurts entfernt. Ein Lebensmitteleinzelhandel, ein Kin-
dergarten sowie eine Schule befinden sich in einer Entfernung von unter 2 km nérd-
lich des Wertermittlungsobjektes. Eine Apotheke befindet sich nérdlich in ca. 4 km
Entfernung. Die umliegende Bebauung zeichnet sich uberwiegend durch Wohnhau-

ser und Gartenhauser in einer Kleingartenanlage aus.
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2.3 \Verkehrsanbindung

Der Erfurter Hauptbahnhof liegt etwa 8,5 km nordostlich des Wertermittlungsobjek-
tes. Der Zughaltepunkt “Erfurt-Bischleben ist etwa 2 km entfernt und stellt eine di-
rekte Verbindung zum Hauptbahnhof Erfurt her.

In Nord-Sud-Ausrichtung befindet sich die "Thuringer-Wald Autobahn" A71 zwi-
schen Schweinfurt und Sangerhausen, die Ost-West-Trasse bildet die A4 zwi-
schen Frankfurt/Main und Dresden. Sudwestlich von Erfurt treffen die A4 und die
A71 am Erfurter Kreuz aufeinander. Die nachste Auffahrmdglichkeit auf die A71 ,Er-
furt-Bindersleben® liegt etwa 10 km nordwestlich des Wertermittlungsobjektes.

Der Flughafen Erfurt-Weimar ist mit dem Auto in etwa 20 Minuten zu erreichen. Ins-

gesamt handelt es sich um eine mittlere Verkehrsanbindung.

2.4 Demografische Entwicklung

Nach Angaben des Stadtportals Erfurt lebten im Jahr 2023 insgesamt ca. 1.607 Ein-
wohner im Stadstteil Bischleben-Stedten, davon waren 49,5 % mannlich und 50,5 %
weiblich. Das Durchschnittsalter lag bei 47,7 Jahren. Der Anteil der unter 18-Jahri-
gen an der Gesamtbevolkerung betrug ca. 16,1 %. Der Anteil der 18- bis 65-Jahrigen
betrug ca. 59,1 % und der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren 24,8 %. Insgesamt ist
die Bevdlkerung in den letzten zehn Jahren konstant geblieben (Vergleichswert
2013: 1.612).

2.5 Beurteilung Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Stadtteil Bischleben-Stedten. Die Er-
schlieBung des Grundstucks erfolgt Uber einen schmalen Schotterweg innerhalb der
Kleingartenanlage. Parken innerhalb der Kleingartenanlage ist nicht moglich. Die
Parkmaoglichkeiten auRerhalb der Kleingartenanlage sind begrenzt, wodurch die
Parkplatzsituation angespannt ist. Der Standort ist nur geringfugig durch Larmim-
missionen beeintrachtigt. Insgesamt handelt es sich um eine mittlere Lage.
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3 Grundstuck

3.1 Grundstlickbeschreibung

QI Thiringer Landesamt far Auszug aus dem
bmsmadd Bodenmanagement nformatio
]  Hohenwindenstratie s :d o " Liegenschaftskataster
Sy 99086 Erfut Liegenschaftskarte 1: 500
Erstellt am 14.05.2024

Flurstock:  9/21 Gemeinde:Erfurt

D Assgatse barv Fortiotrargen erthalen de nach rachi n dea Gn werther e - dawa dw et Lag i s D mit
o e [ wrden oFrw wia

Abbildung 1 Lageplan —Geoanwendung Thiiringen Viewer

SACHVERSTANDIGENBURO ﬂ



Konze pt AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER: K 6/24

3.2 Grundstucksgestaltung

Grundstucksform Uberwiegend rechteckig
StralRenfront rd. 20 m
Mittlere Grundstucksbreite rd. 20 m
Mittlere Grundstuckstiefe rd. 30 m

Anmerkung: Die Angaben wurden mit der Geoanwendung Thuringen-Viewer uber-
pruft.

3.3 ErschlieBungszustand

Laut Auskunft der Stadt Erfurt werden keine Erschlielungsbeitrage nach § 127 ff.
Baugesetzbuch (BauGB) erhoben.

Nach Art. 7 Abs. 2 des ThurkAG in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Sep-
tember 2000 werden fur gemeindliche Strallenausbaumallinahmen einschliel3lich In-
vestitionsmalinahmen fur StralRenbeleuchtung (Strallenausbaumalinahmen) sowie

die Einrichtungen der Wasserversorgung keine Beitrage erhoben. Die Erhebung von

ErschlieRungsbeitragen nach dem Baugesetzbuch bleibt unberinhrt.

Die Stadt Erfurt erhebt ebenso keine Kanalanschlussbeitrage nach § 7 ThurKAG.

Die Investitionen werden Uber die Abwassergebuhren finanziert.
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3.4 Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Grundstick uberwiegend ebenerdig
Bodenniveau zur Stralle gleiche Hohe
Anmerkung:

Gemal Auskunft der Stadtverwaltung Erfurt ist das Bewertungsgrundstiick
nicht als altlastenverdachtig eingestuft.

Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. Die Durchflihrung technischer Untersuchungen des Grund
und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt Bodenuntersuchungen durchzu-
fuhren bzw. durchfihren zu lassen. Es wurden auch keine Untersuchungen auf
eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefiuhrt. Bei der Ortsbesichtigung konn-
ten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festge-
stellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden daher normale Bodenverhalt-

nisse unterstellt.

3.5 Denkmalschutz

Laut Stadtverwaltung Erfurt ist das Grundstick mit seiner Bebauung nicht in der
Denkmalliste beim Tharingischen Landesamt flir Denkmalpflege und Archaologie

verzeichnet.
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3.6 Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko Kein Risiko bekannt
Erdbebenrisiko Kein Risiko bekannt
Erdrutschrisiko Das Objekt liegt laut Auskunft der Tharinger

Landesanstalt fur Umwelt, Bergbau und Natur-
schutz (TLUBN) in der Gefahrenhinweisklasse:
B-b-1lI-1 (Ortliche Bildung von Hohlrdumen in
Karbonatgesteinen) und B-b-l-4 (potenzielles
Subrosionsgebiet: Erdfalle sehr selten. Im We-
sentlichen noch intaktes Sulfat im Untergrund.
An Stérungen gebundene ,vorauseilende Sub-
rosion®).

Die Eintretenswahrscheinlichkeit und das be-
stehende Restrisiko eines entsprechenden Er-
eignisses ist gemal® TLUBN als sehr gering zu
bewerten, wodurch eine Bebaubarkeit bzw. Nut-

zung maoglich ist.

Anmerkung:

Die Daten wurden mit Hilfe der Geoanwendung Thuringen Viewer sowie Informatio-
nen der Thiuringer Landesanstalt fir Umwelt, Bergbau und Naturschutz erhoben.
Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt,

weitere Untersuchungen dieser Art durchzufuhren.

3.7 Immissionen

Aufgrund der Lage in einer Kleingartenanlage und der damit verbunden Entfernung
von Stralken zum Wertermittlungsobjekt ist das Grundstlck nur geringfiigig von Lar-
mimmissionen betroffen.

Hinweis:

Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr, wurden nicht
durchgefuhrt.
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3.8 Bauplanungsrecht

Aussage Flachennutzungsplan Grunflache mit der Zweckbestimmung

,Dauerkleingarten®

Rechtskraftig seit: 27.05.2006

Das Grundstlck befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen
oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes.

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Erfurt, handelt es sich um einen Bereich, der
nach § 35 BauGB (Bauen im Aulenbereich) zu beurteilen ist. Weitere stadtebauliche
Satzungen gelten nicht.

Als AuBenbereich (§ 35 BauGB) gelten die Gebiete, fir die weder ein
Bebauungsplan festgesetzt ist noch ein Bebauungszusammenhang besteht. Im
Aulenbereich sind im Wesentlichen Bauvorhaben nur unter der Voraussetzung
bestimmter so genannter privilegierter Nutzungen zulassig. Der Katalog privilegierter
Bauten nach § 35 (1) BauGB nennt neben baulichen Anlagen fir die Land- und
Forstwirtschaft vor allem Gartenbaubetriebe, Anlagen des Fernmeldewesens, der
Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie der Abwasserwirtschaft,
Anlagen der Forschung, Entwicklung oder Nutzung der Kern-, Wind- oder
Wasserenergie sowie allgemein Vorhaben, die wegen ihrer besonderen
Anforderungen an die Umgebung, wegen ihrer nachteiligen Wirkung auf die
Umgebung oder wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung nur im Aul3enbereich
ausgefiuhrt werden sollen.

Fir das zu bewertende Objekt sind bauliche Erweiterungen, Umbauten und
Umnutzungen nur eingeschrankt zulassig.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen
Nutzung des Grundstlicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichtsbehdrden

erteilt werden.
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3.9 Bevollméachtigter Bezirksschornsteinfeger

Name Ralf Géring

Anschrift Am Elsterberg 26
99094 Erfurt

Telefon +49 361 2252145

3.10 Ortliche Verwaltung

Name Stadtverwaltung Erfurt
Ort 99084 Erfurt

Telefon 0361 655-1145
Internet www.erfurt.de

SACHVERSTANDIGENBURO ﬁ
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Objektart
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Gebaudeart

Bauweise

Geschosse

Dachform

Dachentwasserung

Baujahr laut vorliegenden Informationen

Durchgefuhrte Modernisierungen/

Einfamilienhaus nebst Nebengebaude
massiv, augenscheinlich Klinkerfassade
Erdgeschoss, Dachgeschoss
Satteldach, Pultdach
Entwasserungskanale vorhanden

1950

keine wesentlichen

Instandhaltungsmalinahmen
Modernisierungsgrad nicht modernisiert

(gem. Anl. 2 ImmoWertV)
Anmerkung:

Die baulichen Anlagen des Einfamilienhauses und Nebengebaudes waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstat-
tung und der Zustand des Gebaudes sind dem Unterzeichner daher nicht kon-
kret bekannt. Die Wertermittlung stiitzt sich daher liberwiegend auf den aufle-
ren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deut-
lichen Risiko behaftet.

Dem Sachverstindigen liegen trotz Anfrage bei Behorde und Eigentiimerin
keine Bauunterlagen vor. Die Baubeschreibung wurde uberwiegend aufgrund
der Ortsbesichtigung und des Augenscheins erstellt und ist daher mit Risiko
behaftet. Unterlagen uber durchgefuhrte Modernisierungen und Instandhal-
tungen liegen nicht vor. Aufgrund des vorgefundenen geht der Sachverstan-

dige davon aus, dass das Gebaude nicht modernisiert ist.

4.2 Aktuelle Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt wird nach ortlichen Hinweisen und Angaben zum Stichtag

von der Eigentumerin eigengenutzt. Mietrechtliche Bindungen sind nicht bekannt.
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4.3 Ausstattungsmerkmale

Da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat, stiitzt sich die Gebaude-
beschreibung liberwiegend auf den duBeren Eindruck, sowie die greifbaren

Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

Es wird unterstellt, dass grundsatzlich die gultigen Regeln der Technik bei der Er-
bauung eingehalten wurden. Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktion-
sprufung durchgefuhrt. Der Sachverstandige geht im Rahmen der Wertermittlung
von einer uneingeschrankten Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen
und Einrichtungen aus. In Teilbereichen konnen zu Ausstattungsmerkmalen Abwei-
chungen vorhanden sein, wobei diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Werter-
mittlung haben. Planungsrechtliche Gegebenheiten, wie z.B. Brandschutznach-

weise wurden nicht gepruft.

Gebaudebereich Allgemein

Aullenwande augenscheinlich Klinkerfassade

Eingang Der Eingang befindet sich im Westen des Objektes
und ist nicht barrierefrei zuganglich

Fenster augenscheinlich Rahmenfenster und Rollladen

Dach Satteldach

Heizung/Warmwasser vmtl. Flussiggasheizung

(freistehender Gastank im Garten ersichtlich)

Anmerkung:

Das Haupthaus besteht aus einem rechteckigen Baukdrper mit einem klassischen
Satteldach. Im Suden am Haupthaus angrenzend befindet sich der Anbau mit Pult-
dach. Beide Bereiche sind Uber eine durchgehende Dachstruktur miteinander ver-

bunden.

Gebaudebereich Anbau

Bauweise augenscheinlich Klinkerfassade

Fenster augenscheinlich Rahmenfenster und Rollladen
Dach Pultdach




Konze pt AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER: K 6/24

Nebengebaude

Im Norden angrenzend an das Einfamilienhaus befindet sich ein Nebengebaude.
Dieses hat ein Satteldach und vmtl. zwei Eingange (westlich und 6stlich).

Anmerkung: Das Nebengebaude konnte aufgrund der Lage auf dem Grundstick
und der fehlenden Besichtigung des Grundstlcks nicht auf Fotos dokumentiert wer-

den. Eine detaillierte Beurteilung ist daher nicht moglich.

AuBenanlagen

Sudlich und westlich des Einfamilienhauses befindet sich der Garten. Die Zuwegung
zum Haus ist mit Platten befestigt. Der Garten zeigt sich in einem Uberwiegend ver-
nachlassigten Zustand. Zur Stral3e ist das Grundstlck mit einem Holzzaun einge-
friedet. Aufgrund der nicht genehmigten Besichtigung konnte der Garten nicht voll-
standig eingesehen und weiter beurteilt werden. Es kann daher keine vollstandige
Aussage Uber eventuelle Einbauten oder den gesamten Zustand des Gartens ge-

troffen werden.

4.4 Bruttogrundflache (BGF)

Haupthaus 100 m?
Anbau 25 m?
Anmerkung:

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde nach der DIN 277 mithilfe der Geoanwendung
ThuringenViewer annahernd ermittelt. Sie bezeichnet die Summe der nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei sind die auleren Mal3e
eines Bauwerks anzusetzen, einschlieBlich Putz oder aufgebrachter Auldenschalen
(z. B. Vollwarmeschutz, mehrschaliger Wandaufbau). Bei der folgenden Wertermitt-

lung wird diese Angabe unterstellt.
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4.5 Energetische Gebaudeeigenschaften

Zum Wertermittlungsstichtag liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis vor.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)
A+ | 0—30 kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+

entspricht mind. Anforderungen der EnEV 2016, z.B.
KfW 55 oder KfW 70

B 50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014

C 75 — unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

A 30 — unter 50 kWh/(m?a)

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder
D 100 — unter 130 kWh/(m?a)
hochwertig modernisierte Altbauten

E 130 — unter 160 kWh/(m?a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngeb&udestand

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
F 160 — unter 200 kWh/(m?a)
modernisiertem MFH

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
G 200 — unter 250 kWh/(m?a)
modernisiertem EFH

entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem

H | dber 250 kWh/(m?a)
Altbau

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz. Eine weitere Anderung ist zum 1.
Januar 2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von
bisher 75 Prozent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergie-
gesetz — GEG) werden das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparungsverordnung
(EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefiihrt. Das GEG enthalt
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Ener-
gieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Die frihere EnEV, EnEG und
das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammengeflhrt. Berechnungen des Energieausweises missen
eingesehen und Angaben der Eigentiimer sorgfaltig gepruft werden. Neben Verkaufern und Vermietern
sind nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vorzulegen. Zusatzlich missen nun auch die
CO2-Emissionen des Gebaudes im Energieausweis angegeben werden. Anmerkung Bestandsgebaude:
Es bestehen einige Austausch- und Nachristpflichten, die grundsatzlich zu einem bestimmten Termin er-
fullt werden missen. Daneben gibt es sogenannte ,bedingte Anforderungen®, die nur bei Modernisierungs-
maRnahmen beachtet werden miissen. U. a. miissen dabei OI- und Gas-Heizkessel, die alter als 30 Jahre
sind und eine ubliche GroRe von 4 kW bei 400 kW Heizleistung aufweisen ausgetauscht werden. Die
Austauschpflicht gilt jedoch nicht fir Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel. Um welchen Kesseltyp es
sich handelt, teilti. d. R. der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss regelmafiig eine so
genannte ,Feuerstattenschau® vor Ort durchfuhren. Weiter miissen neue Heizungs- und Warmwasserrohre
in unbeheizten Rdumen gedammt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheizten Dachraumen muss-
ten bereits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen so genannten ,Mindestwarme-
schutz® aufweisen. Bei Modernisierungen, Austausch oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG-Min-
deststandards vor, welche bei den baulichen Eingriffen erreicht werden missen. Beispielsweise trifft das

bereits bei einer Erneuerung des Putzes an der Fassade oder einem Austausch der Fenster zu.
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4.6 Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

« keine ersichtlich (augenscheinlich)

Instandhaltungsstau

. teilw. vernachlassigte AuRenanlagen

unzeitgemalle Bauausfuhrung

» keine ersichtlich (augenscheinlich)

Hinweis:

Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Herstel-
lung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfuhrung einschlief3lich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Warmedam-
mung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem ge-
wohnlichen Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehdéren
insbesondere Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel
der Belichtung, Beluftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bau-
ausfuhrung.

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge
eines Baumangels oder aulRerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder
Feuer) angesehen.

Instandhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht ordnungsgemaf ausgefihr-
ter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Erneuerungs-, Ersatz- und
Wartungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrige-
ren Dringlichkeit verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend min-
dern. Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin, dass es sich bei dem Gut-
achten um eine Verkehrswertermittlung gemafn Baugesetzbuch handelt und kein Sa-
nierungsgutachten bezuglich Mangel und Renovierungsbedarf ist. Funktionsuber-
prufungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durchgefihrt.

Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht Gberpruft.
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4.7 Beurteilung Bewertungseinheit

Aufgrund dessen, dass eine vollstandige Besichtigung des Grundsticks und der
baulichen Anlagen nicht moglich war, stutzt sich die Wertermittiung hauptsachlich
auf den aufleren Eindruck sowie auf die vorliegenden Unterlagen. Basierend auf
diesem Eindrucken befindet sich das Einfamilienhaus auferlich in einem baujahrty-
pischen Zustand. Der Garten macht einen teilweise vernachlassigten Eindruck.

Die weiteren Einschatzungen hierzu sind mit einem erheblichen Risiko verbunden.

Dem Sachverstandigen ist es aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung sowie den
fehlenden Bauunterlagen nicht moglich, eine ausreichende Beurteilung der Belich-
tung, einer mdglichen Querltftung sowie der weiteren Ausstattung der Einheit vor-

zunehmen.
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5 Bewertung

5.1 Grundlage der Bewertung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf un-

gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 Im-
moWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete
Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Grolde, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufwei-
sen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren,
Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden. Im Ertrags-
wertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grund-
stiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Ren-
ditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnittli-
chen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstlicks-
marktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fur

die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlaggebend sind.
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Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf} § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in fol-
gender Reihenfolge zu bericksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpas-
sung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.
Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertcksich-
tigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich.
Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung uber Sachwertfaktoren (§ 21 (3)
ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber marktublich
erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)
ImmoWertV) gewahrleistet. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die er-
heblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstan-
digen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits ander-
weitig berucksichtigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage ge-
sondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung

bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel
nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis

der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwertver-
fahren an, da derartige Objekte auf dem Grundsticksmarkt aufgrund ihrer ursachli-

chen Eigennutzungsmaglichkeit beurteilt werden.
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5.2 Marktsituation

Die anhaltend schlechten politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ha-
ben den Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag stark beeinflusst. Die aktu-
elle Situation bleibt dulRerst herausfordernd, gepragt nicht nur durch den fortlaufen-
den Krieg zwischen der Ukraine und Russland, sondern auch durch weltweite Kon-
flikte, die zu erheblicher Unsicherheit fuhren. Diese anhaltenden Auseinanderset-
zungen trugen dazu bei, dass die globale Sicherheitslage weiterhin instabil und un-
vorhersehbar war.

Die zusatzlichen Einflisse des Klimawandels und der spurbaren Inflation haben das
wirtschaftliche Umfeld weiter beeintrachtigt. Als Reaktion darauf hat die Europaische
Zentralbank seit dem Sommer 2022 mehrfach die Leitzinsen erhdht, was in Verbin-
dung mit den steigenden Teuerungsraten auch zu einer starken Zunahme der Zin-
sen fur Immobilienkredite gefuhrt hat. Im Juni 2024 hat die EZB den Leitzins um 0,25
% gesenkt. Jedoch verbleiben die Zinsen auf einem hohen Niveau im Verhaltnis zu
den letzten Jahren.

Es hat sich der Druck zur Modernisierung von Bestandsimmobilien bereits vor dem
Stichtag verstarkt. Angesichts der Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
(GEG) wird besonders im energetischen Bereich deutlich, dass Modernisierungen
unerlasslich sind. Das Ausbleiben dieser Modernisierungen fuhrt nicht nur zu einem
Verlust an Attraktivitat alterer Objekte, sondern entspricht auch nicht den energieef-
fizienten Standards, die das GEG vorschreibt. Dies konnte zu einer Abnahme der
Handelsaktivitaten alterer Immobilien fuhren. Es ist daher entscheidend, die Moder-
nisierungsanforderungen des GEG zu bertcksichtigen, um nicht nur die Marktattrak-
tivitat, sondern auch die gesetzlichen Standards flir Energieeffizienz zu erfullen.
Das Wertermittlungsobijekt liegt in einer Kleingartenanlage, ist baurechtlich dem Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und weicht damit deutlich von ublichen
Einfamilienhdausern ab. Dennoch haben die oben genannten Punkte: angespannte
politische Lage, Zinspolitik und energetische Anforderungen einen deutlichen Ein-
fluss auf den Wert des Einfamilienhauses und sind daher bei der Wertermittlung
entsprechend zu berucksichtigen.

Aufgrund der oben beschriebenen Faktoren war zum Bewertungsstichtag eine deut-

liche Zuruckhaltung der Marktteilnehmer bei Wohnimmobilien zu beobachten.
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5.3 Ermittlung des Bodenwerts

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uber-
schreitung der marktublichen Grundstlcksgrof3e zu prufen, ob selbststandig nutz-
bare Teilflachen (z.B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksmerkmale
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wer-
termittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die baulichen Anla-

gen bzw. Art der Nutzung marktublich ist.

Die selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grund-
stucksgrofie hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grund-
stuckmerkmal zu berucksichtigen. Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV).

Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstucke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zustande gekommen und von ungewohnlichen und personlichen
Verhaltnissen beeinflusst worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren

einbezogen werden.

Ansatze fur die Wertermittlung:

Bei vergleichbar bebauten Grundstlcken in stadtischen Lagen kénnen von den Gut-
achterausschissen regelmalfig keine statistisch notwendige Anzahl an Vergleichs-
kaufpreisen zur Verfugung gestellt werden. Der Bodenwert wird aus diesem Grund
aus dem ortlichen Bodenrichtwert abgeleitet. Der Sachverstandige bezieht sich bei
der Bodenwertermittiung auf die vom Gutachterausschuss der Stadt Erfurt ausge-

wiesenen Bodenrichtwerte.
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Bodenrichtwerte:

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale
des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstucks, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw. Unterschiede sachge-

recht berlcksichtigt werden kénnen.

Ansatze fur die Wertermittlung:

Stichtag 01.01.2024
Bodenrichtnummer/ -Name 517082

Nutzungsart Sondergebiet fur Erholung
erganzende Nutzungsangaben Bebaute Flachen im Aul3enbereich
Entwicklungszustand baureifes Land
Richtwert erschlieBungsbeitragsfrei 21 €/m?

Bodenwertanpassung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-

mittlungsstichtag:

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 beschreibt den mittleren Wert des Bodens im
Quartier fur das Jahr 2022 und das Jahr 2023. In den Vorjahren stiegen die Kauf-
preise fur Wohnbauland aufgrund der besonderen Dynamik des lokalen Immobilien-
marktes kontinuierlich an. Aufgrund der wirtschaftlichen und geopolitischen Ein-
flusse ist jedoch eine leichte Zurtickhaltung der Marktteilnehmer eingetreten und die
Kaufpreise sind bis zum Wertermittlungsstichtag in der Region nicht gestiegen. Der
Sachverstandige wird daher aufgrund der bekannten Entwicklung auf dem oértlichen
Grundstucksmarkt diesbezuglich keine wertmafRige Anpassung des Bodenwertes

vornehmen.
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Bodenwertanpassung aufgrund der baulichen Ausnutzung:
Untersuchungen der Gutachterausschusse und allgemeine Marktbeobachtungen

fuhren zu der Erkenntnis, dass der Bodenwert mit dem Mal} seiner baulichen Aus-
nutzung regelmanig steigt. Dagegen kénnen geringere Bodenwerte beobachtet wer-
den, wenn das zulassige Mal der Geschossflache nicht genutzt wurde. Bei Einfa-
milien- und Gartenhausern in Kleingartenanlagen konnte dieser Zusammenhang
nicht zweifelsfrei hergestellt werden. Bei einem Erwerb eines Objektes in einer Klein-
gartenanlage steht zweifellos eine ruhige Lage, die Moglichkeit der Naherholung,
die Fruchtziehung aus dem Garten, die Infrastruktur und Versorgungslage, eine ge-
diegene Nachbarschaft und ein kinderfreundliches Umfeld im Fokus, nicht die Hohe
der baulichen Ausnutzung, wodurch der Sachverstandige keine Anpassung vor-

nimmt.
Ableitung des Bodenwerts

Der Bodenwert wird aus den vorgenannten wertrelevanten Hinweisen und dem Bo-

denrichtwert wie folgt abgeleitet:

Bodenwert des bebauten Grundstiicks

Flache m? €/m? Betrag in €

Flurstuck 9/21 600 21 12.600

Bodenwert des Einfamilienhauses gesamt, gerundet 12.600
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5.4 Ermittlung des Sachwerts

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.
Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundsticks er-

mittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflienanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert (der marktublichen Grundstucksgrofe).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt (Marktanpassung). Diese Marktan-
passung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt (§ 21
Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwendeten
Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermittiung
nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat nach §
10 ImmoWertV).

Nach abschliel3ender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des Grund-
sticks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfahrenser-

gebnisse zu berucksichtigen sind.
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Vorlaufiger Sachwert

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichba-
ren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirt-
schaftlicher Bauweisen ergeben wurde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen,
die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normal-
herstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlage zu multiplizieren. In der vorliegenden Bewertung werden modell-
konform zu den zur Verfugung stehenden Sachwertfaktoren die Normalherstellungs-
kosten 2010 verwendet. Die Bezugsgrofle der Normalherstellungskosten ist die
Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010
Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der
ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der

Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Stan-
dardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010
sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur
Planung, Baudurchfuhrung, behdordlichen Prufungen und Genehmigungen bereits
enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jah-
resdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es wird in der vorlie-
genden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde gelegt, der
dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standardstufe hinreichend ent-
spricht.

Das Haupthaus wird in die Gebaudeart 1.22 mit einer Standardstufe von 1,78 ein-
gestuft. Bei einer Standardstufe fir das Haupthaus von 1,78 ergibt dies einen ob-
jektspezifischen NHK-Ansatz von rd. 636 €/m?. Der Anbau wird in die Gebaudeart
1.23 mit einer Standardstufe ebenfalls von 1,78 eingestuft. Bei einer Standardstufe
fur den Anbau von 1,78 ergibt dies einen objektspezifischen NHK-Ansatz von rd.
920 €/m?2.
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-

Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebau-
deart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02).
Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt.

Fur die Ermittlung der BGF sind die aul3eren Malde der Bauteile einschlieldlich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Die Berechnung der
BGF ist dem Punkt 4.4. zu entnehmen. Fur das Haupthaus wird eine BGF von 100
m? berucksichtigt. Fur den Anbau wird eine BGF von 25 m? angesetzt. Der Sachver-
standige berucksichtigt das auf dem Grundstuck des Wertermittlungsobjekts befind-
liche Nebengebaude als besonderes Bauteil mit einem erstmaligen Herstellungswert

von 5.000 €, welcher der Alterswertminderung unterliegt.

Beriicksichtiqunqg baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermittlungs-
objektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-nutzung) zu
bericksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten resultieren und
dennoch nicht vom Ublichen abweichen. Besondere Bauteile sind werthaltige, bei
der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und
Vordacher. Sie sind zusatzlich in Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten beson-
deren Bauteile werden mit ihnren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK bertck-
sichtigt. Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschoss Geomet-
rien (Héhe, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berlcksichtigen. So
ist bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind, aber nur Héhen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit einem
Abschlag zu berucksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebaude mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu bringen. Aus

modellkonformen Ansatzen werden keine baulichen Besonderheiten bertcksichtigt.
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Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.
Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der
baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen

Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Wertermittlungsstichtag 14.08.2024
Baupreisindex (100=2021) 129,4
Baupreisindex (100=2010) 182,8

Index Basisjahr 2021 umbasiert auf Basisjahr 2010 gemal} Baupreisindizes:

Deutschland. Hieraus ergibt sich fur die Berechnung ein Faktor von 1,828.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am o6rtlichen Grundstucksmarkt. Aus Grinden der Modellkonformitat

wird bei der Wertermittlung ein Regionalfaktor von 1,0 bertcksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermitt-
lungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errich-
teten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, mussen diese Her-
stellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Alters-
wertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an

gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) ImmoWertV).
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Gesamtnutzungsdauer

Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréke und somit entsprechend der Mo-
dellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

In § 12 Abs. 5 und der dazugehdrigen Anlange 1 der ImmoWertV sind die Modellan-
satze fur die Gesamtnutzungsdauer festgelegt. Hierin ist beschrieben, dass z.B. bei
Ein- und Zweifamilienhausern eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde
gelegt wird. Da der Sachverstandige sich an dem Immobilienmarktbericht des Gut-
achterausschusses der Stadt Erfurt orientiert und hieraus den Sachwertfaktor ablei-
tet, wird er modellkonform bei einer ermittelten Standardstufe von 1,78 auf einen
Standardstufenwert von 2 aufgerundet und somit eine Gesamtnutzungsdauer von

65 Jahren heranziehen.

Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malf3-
geblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-

gen konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Baujahr: 1950
Jahr der Bewertung: 2024
Rechnerisches Gebaudealter: 74 Jahre

Rechnerische Gesamtnutzungsdauer: 65 Jahre

modifizierte Restnutzungsdauer 10 Jahre




Konze pt AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER: K 6/24

Das Modell der Restnutzungsdauer geht dabei davon aus, dass die Restnutzungs-
dauer auf max. 70% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt werden kann.
Mit dieser Streckung wird eine Minderung der linearen Alterswertminderung erreicht,
so fuhren durchgefuhrte Modernisierungen an einem Gebaude zu einer entspre-
chenden Werterh6hung. Die (modifizierte) Restnutzungsdauer ergibt sich demnach
nach folgender Formel:

Alter?
GND
Die Variablen a, b und c werden entsprechend des jeweiligen Modernisierungsgrads

a X — b X Alter + ¢ X GND = RND

und rechnerischen Gebaudealters nach Anlage 2 ImmoWertV interpoliert.

Im vorliegenden Fall entspricht das fur den Stichtag.
a =1,2500; b = 2,6250; c = 1,5250

Fir den Stichtag 14.08.2024 ergibt sich eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
10 Jahren. Die (modifizierte) RND ist entsprechend Anlage 2 ImmoWertV nur an-
wendbar, wenn das relative Alter (in % der GND, entspr. der linearen Alterswertmin-
derung) bei mindestens 60% liegt. Das relative Alter betragt hier 100% der Restnut-

zungsdauer. Somit ist die (modifizierte) RND von 10 Jahren ansetzbar.

Alterswertminderungsfaktor

10 Jahre Restnutzungsdauer

65 Jahre Gesamtnutzungsdauer
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Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und Terras-

sen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstuck und Einfriedungen. Zu

den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Soweit wertrelevant,

sind die Sachwerte der fir die Grundstlcksart Ublichen baulichen Auf3enanlagen

und sonstigen Anlagen als Zeitwerte nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhn-

lichen Herstellungskosten zu ermitteln. Werden die gewohnlichen Herstellungskos-

ten zugrunde gelegt, ist eine Alterswertminderung anzusetzen. Der Zeitwert der bau-

lichen Aul3enanlagen und die sonstigen Anlagen werden modellkonform ohne wei-

tere Ansatze berlcksichtigt, da diese im Ublichen Umfang im Sachwertfaktor enthal-

ten sind.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Haupthaus 100 m? BGF x 636 €/m? X 1,828 116.261 €
Anbau 25 m? BGF x 920 €/m? X 1,828 42.044 €
Nebengebaude 5.000 €
Herstellkosten (incl. Baunebenkosten) 163.305 €
Regionalfaktor X 1,0

Alterswertminderungsfaktor X 0,15 138. 809 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten 24.496 €
Gebaudesachwert 24 496 €
Bodenwert 12.600 €
vorlaufiger Sachwert 37.096 €
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Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstuicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen
nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt wurde. Er bedarf daher noch der
Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstucks-
markt (Marktanpassung). Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sach-
wert des Grundstlicks mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multi-
pliziert wird. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermit-
telt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Neben der Lage auf dem Grundstlcksmarkt werden mit der Marktanpassung auch
die regionalen Baupreisverhaltnisse berutcksichtigt. Die Lage auf dem Grundstlcks-
markt ist dadurch gekennzeichnet, dass im Verkaufsfall je nach der Marktlage, der
vorlaufige Sachwert der Immobilie in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert

werden kann.

Der Gutachterausschuss fur das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt gibt Sachwert-
faktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser an. Die aktuell zur Verfigung
stehenden Faktoren wurden auf Grundlage der Auswertung von insgesamt 84 Kauf-
fallen aus den Jahren 2022 und 2023 im August 2024 beschlossen. Zusatzlich ist
hierbei noch nicht in Ganze der drastisch veranderte Immobilienmarkt seit der Zins-
wende ab Jahresmitte 2022 enthalten. Zum Jahresbeginn 2024 ist von einem Kau-

fermarkt auszugehen, sodass die Angebote die Nachfrage Uberstiegen.

Der Gutachterausschuss Erfurt gibt ab einem vorlaufigen Sachwert von mindestens
170.000 € anwendbare Sachwertfaktoren an. Der angegebene Sachwertfaktor bei
einem vorlaufigen Sachwert von 170.000 € betragt 1,60.

Da es sich bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt um ein Einfamilienhaus in einer
Kleingartenanlage handelt, ist der angegebene Sachwertfaktor von 1,60 fur Ein- und
Zweifamilienhauser nur bedingt zutreffend und daher sachverstandig anzupassen.
Aufgrund der Nutzung als Grinflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten
gemal Flachennutzungsplan sowie der Lage im Aulienbereich laut § 35 BauGB und

der nur eingeschrankten Vergleichbarkeit hinsichtlich der Ublichen Bauweise und
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Baugrdle mit Ein- und Zweifamilienhausern nimmt der Sachverstandige einen Ab-

schlag auf den Sachwertfaktor in Hohe von 35 % (- 0,56) vor.

DarUber hinaus ist der Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag durch eine
deutliche Zurlckhaltung der Marktteilnehmer gekennzeichnet, die auf verschiedene
Faktoren zurtickzufihren ist. Ein wesentlicher Einflussfaktor ist die gestiegene Un-
sicherheit aufgrund politischer Entwicklungen. Diese Unsicherheiten fuhrten zu ei-
nem zuruckhaltenden Verhalten von Kaufern und Verkaufern, was sich auf den ge-

samten Transaktionsprozess auf dem Immobilienmarkt auswirkt.

Neben den politischen Unsicherheiten tragt auch das gestiegene Zinsniveau zu ei-
nem erschwerten Umfeld bei. Das gestiegene Zinsniveau beeintrachtigt die Finan-
zierungsmoglichkeiten potenzieller Kaufer und fuhrte zu einer allgemeinen Vorsicht

und abwartenden Haltung auf dem Immobilienmarkt.

Parallel zu diesen Einflussfaktoren sind die energetischen Anforderungen im Immo-
biliensektor gestiegen. Die gestiegene Nachfrage nach energieeffizienten Gebau-
den in Verbindung mit politischen und zinsbedingten Unsicherheiten tragen zu einer

Verlangsamung des Transaktionsprozesses bei.

Die zusatzliche Reduzierung des Sachwertfaktors um 20 % (0,32) spiegelt somit die
Gesamtheit dieser Einflussfaktoren auf den Immobilienmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag wider. Die Berucksichtigung der politischen Unsicherheiten, des hohen
Zinsniveaus und der energetischen Anforderungen ermdglicht eine fundierte und ob-
jektive Wertermittlung, die den tatsachlichen Marktverhaltnissen entspricht.

Aufgrund der vorgenannten Punkte wendet der Sachverstandige fur die weitere Wer-

termittlung einen Sachwertfaktor von 0,72 an.

Vorlaufiger Sachwert 37.096 €
Marktanpassung 0,72 - 10.387 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 26.709 €
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5.5 Sonstige objektspezifische Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstucksmerkmale zu berucksichtigen, de-
nen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstlicksmerkma-
len bereits berucksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende Grund-
stucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticks-
markt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV). Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Werter-
mittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grund-
stiucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen
Verfahren nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurden, sind sie durch markubli-
che Zu- oder Abschlage gesondert zu bericksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen gehéren im Wesent-
lichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverun-
reinigungen, sowie grundsticksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbar-
keiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). Die Wertminde-
rung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach Erfahrungs-
werten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fur
ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel

und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet.
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Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsstau
In Bezug auf Baumangel, Bauschaden und den Instandhaltungsstau kommt ein Ab-

zug der vollen Schadensbeseitigungskosten bzw. der Fertigstellungkosten nur in Be-
tracht, wenn dies unverzuglich erfolgen muss. Ist dies nicht der Fall, so sollten diese
Kosten der entsprechenden Alterswertminderung unterworfen werden. Der Sach-
verstandige berucksichtigt fur die Baumangel, Bauschaden und den Instandhal-
tungsstau zum Stichtag einen flr das Baujahr und den Zustand Ublichen Ansatz von
80 €/m? Bruttogrundflache, gesamt also rd. 10.000 €.

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau 10.000 €

Die weitere Ausstattung wird durch die Alterswertminderung ausreichend miteinbe-
zogen. Der Sachverstandige weist auch ausdrucklich darauf hin, dass es sich bei
dem Gutachten um eine Verkehrswertermittlung gemaf’ Baugesetzbuch handelt und
kein Sanierungsgutachten bezuglich Mangel und Renovierungsbedarf. Funktions-
uberprufungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden und konnten
wegen der fehlenden Innenbesichtigung nicht durchgefuhrt werden. Die Beschaffen-
heit von Baumaterialien wurde und konnte nicht Gberprift werden. Die pauschalen
Ansatze berucksichtigen nach sachverstandigem Ermessen die Ausstattungsmerk-
male fur normale Marktverhaltnisse. Personlicher Geschmack oder die Investitions-

bereitschaft jedes Einzelnen kann nicht bericksichtigt werden.

5.6 Sachwert
Der Sachwert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert durch Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen

Gebaudemerkmale:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 26.709 €
Bauschaden, Instandhaltungsstau - 10.000 €
Sachwert 16.709 €
Sachwert gerundet 17.000 €
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6 Verkehrswert
Verkehrswert (Marktwert)

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herange-
zogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bertcksichti-

gung der Lage auf dem Grundstucksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage wird beim Sachwert durch die Marktanpassung mittels objektspezi-
fisch angepasster Sachwertfaktoren berlcksichtigt. Der Verkehrswert wird aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet, da derartige Objekte am Grundsticksmarkt auf-
grund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaglichkeit beurteilt werden. Die objektspe-

zifischen Grundstiicksmerkmale haben das Ergebnis zusatzlich beeinflusst.

Unter Berucksichtigung der besonderen Wertverhaltnisse wie der Lage, der Art und
Grolde der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der jeweiligen Situation auf dem
Immobilienmarkt, erachtet der Sachverstandige den folgenden (fiktiv unbelasteten)

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag fur angemessen:

Amtsgericht Erfurt

Grundbuch von Bischleben

Blatt 30093
Wertermittlungsstichtag 14.08.2024
Verkehrswert €17.000
Verkehrswert in Worten € siebzehntausend

Das Gutachten besteht aus 48 Seiten inklusive Anlagen.

Das Gutachten darf nicht auseinandergenommen werden, eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachver-
standigen gestattet. Gegenuber Dritten wird die Haftung aus diesem Gutachten aus-
geschlossen. Der Sachverstandige versichert, dass er dieses Gutachten unpartei-
isch, nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und

ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.
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Die Baubeschreibung in diesem Gutachten erhebt keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit, sie wurde vorwiegend durch Augenschein des Sachverstandigen oder aufgrund

von Aussagen der Teilnehmer am Tag des Ortstermins erstellt.

Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden. Die baulichen Anlagen des Einfami-
lienhauses waren zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad so-
wie die Ausstattung und der Zustand des Gebaudes sind dem Unterzeichner daher
nicht bekannt. Die Wertermittlung stutzt sich somit Uberwiegend auf den aulieren
Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko
behaftet. Jeder Ersteher muss dieses Risiko selbst einschatzen, ein pauschal fiktiver

Abzug wurde den individuellen Gegebenheiten nicht gerecht werden.

Ausdrlcklich weist der Sachverstandige darauf hin, dass er eine Wertermittlung und
kein Bausubstanzgutachten erstellt hat. Bei dieser Wertermittlung wurden nur au-
genscheinliche Feststellungen getroffen, dem Sachverstandigen sind Bauteiloffnun-
gen untersagt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden, oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der

technischen Ausstattung wurde nicht gepruft.

Das Bewertungsobjekt konnte daher nicht auf verborgene Mangel und Altlasten un-
tersucht werden. Der Sachverstandige hatte auch keine konkreten Hinweise, ob
Mangel, Altlasten, Bodenverunreinigungen, schadstoffbelastete Bauteile oder

pflanzliche und tierische Schadliche in wertrelevantem Umfang vorhanden sind.

Ein moglicher Wertansatz fur die Behebung von Baumangeln bzw. Bauschaden oder
die Schatzung der kosten flr die Fertigstellung von Baumalinahmen beruhen auf
Tabellen aus der Fachliteratur. Der Sachverstandige ist fir die Beurteilung von Bau-
mangeln und Bauschaden nicht offentlich bestellt und vereidigt, aus diesem Grund
kann fur die freie Schatzung dieser Wertansatze in diesem Gutachten keine Gewahr-

leistung Ubernommen werden.
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Eine Einhaltung der zum Bauzeitpunkt gultigen Vorschriften und Normen (z.B. Statik,
Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie die formale Legalitat der vorhandenen bau-
lichen Anlagen werden vorausgesetzt. Bei der Darstellung von Grafiken und Grund-
rissen ist eine malistabsgetreue Wiedergabe nicht moglich, weil die unterschiedli-

chen Dateitypen in diesem Gutachten nicht immer kompatibel sind.

Es wird besonders darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
unabhangige Einschatzung des Markwertes handelt. Personliche Interessen an ei-
ner Immobilie kdnnen bei individuellen Kaufvertragsverhandlungen immer zu abwei-
chenden Ergebnissen fuhren, die in diesem Gutachten nicht beschrieben werden

konnen.

Erfurt, den 20.09.2024
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7 Anlagen

7.1 Lageplane
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Abbildung 2 Lageplan —Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 500000 14.05.2024
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Der vorliegende Ausrug wurde sus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssystemne erstellt.
Er stellt keinen amtichen Ausrug im Sinne des Thuringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindiiche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasis-DE / BKG 2024 di-de/by-2-0

Abbildung 3 Makrolage - Auszug aus dem Thiiringen Viewer
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e Konzept

IMMOBILIEN

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 25000 14.05.2024
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezogener Informationssysteme ersteilt.
Er stellt keinen amtichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweds geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasis-DE / BKG 2024 di-de/by-2-0

Abbildung 4 Mikrolage - Auszug aus dem Thiiringen Viewer
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7.2 Bilder

Abbildung 6 Siidansicht und Einfriedung
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IMMOBILIEN

Abbildung 8 Zuwegung zum Grundstiick



