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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 7/23 Unser Zeichen: GZ 142/23
PLZ: 99094 Ort: Erfurt-Hochheim Gemarkung: Hochheim
Strafle: Hochheimer Platz 12 Flur: |
Flurstiick: 1
Gréfle: 843 m?

Kurzbeschreibung:

Ebemalige Hofstelle mit Wohnhaus und Nebengebiuden

befindet sich innerhalb der Ortslage von Hochheim, einem ca. 3,5 km
von der Innenstadt entfernten Ortsteil von Erfurt, ist bebaut mit einem
Zweifamilienhaus sowie diversen Nebengebéuden

Zweifamilienwohnhaus

Baujahr vermutlich Ende des 19. Jh., Teilsanierung in den 90er Jahren
des 20. Jh., tlw. unterkellert, tlw. Bruchstein-/Natursteinmauerwerk,
AuBenwinde Fachwerkbauweise, zweigeschossig, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Raumaufteilung:

KG: eine Gewdlbetonne

EG: Diele, Kiiche, Bad, Vorraum, WC, drei Zimmer

0G: Diele mit Treppenabgang, ein grofles Zimmer,
Kiiche, Bad, drei Zimmer

Wohnfliche: 221,00 m? gesamt

Gesamtzustand: miiBig, hohe weitere Instandsetzungen und
Sanierungen notwendig

Ehem. Scheunenanbau, Stall-/Nebengebéude:

Baujahre vermutlich Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh., geringfiigige
Sanierungen, Mauerwerksbau, tlw. Fachwerkbauweise, ein- bis
zweigeschossig, Werkstatt-/Lager-/Hobbyriume

Gesamtzustand: maBig bis schlecht

Bewertungsstichtag: 26.07.2023

Verkehrswert:

382.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisherigen Nutzung nicht wahrscheinlich. Es
wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Frank Weber
Unterdorfstrafie 32a
99625 Kolleda OT Backleben

¢) WEG-Verwalter entfillt

d) Das Gebaude ist teilweise vermietet bzw. wird teilweise durch den Eigentiimer genutzt.

¢) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.



INHALTSVERZEICHNIS

3.1
3.2
3.3.
3.4

34.1
34.2
343

3.5
3.35.1
3.5.2
3.5.3
3.54
3.6
3.6.1
3.6.2
3.7
3.8

4.1

4.2

4.3
43.1
4.3.2
4.4
44.1
44.2
443
44.3.1
4432
4433

Vorbemerkungen

Aufiraggeber
Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens
Besichtigung

Wertermittlungsgrundlagen
Grundstiicksbeschreibung

Makrostandort

Mikrostandort, dffentliche Anbindung

Grundbuchrechtliche Angaben

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand in Anlehnung an
§ 4 und § 6 InmoWertV

Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Baurecht

Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Gebsudebeschreibung

Wohnhaus

Ehemaliger Scheunenanbau

Riickwiirtiges ehemaliges Stall-/Nebengebédude

Nebengebiude zum Hochheimer Platz

Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nutzflichen

Ermittlung der Bruttogrundfléche

Ermittlung der Wohnfléche

Aullenanlagen

Restnutzungsdauer

Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Bodenwert

Entwicklungszustand

Bodenwertermittlung

Sachwertverfahren in Anlehnung an §§ 35 — 39 ImmoWertV
Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Berechnung des vorldufigen Sachwertes

Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale
Ansatz von Sachwertfaktoren

Besondere objektspezifische Marktanpassung (in Anlehnung an § 8 (3)
ImmoWertV)

Verkehrswert

=N

[+ WLV~ -

SN OV

16
19
22
24
24
24
25
25

26

26
26
26
26
27
28
28
30
31
31
32
34

36



Anlagen

Landkarte

Stadtplan

Flurkarte

Luftbild mit Katasterangaben
Bodenrichtwertinformation
Klarstellungssatzung
Bauunterlagen
Bevilkerungsentwicklung



99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 7/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschétzung fiir das Grundstiick in 99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz
12, einschlieBlich der aufstehenden Gebéiude und AuBenanlagen im Rahmen -eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-’Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsduflerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitiits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbecinflussenden Umstéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 04.07.2023 zur Ortsbesichtigung am 25.07.2023,
ca. 16.00 Uhr eingeladen. Gem#B Riickmeldung des Eigentiimers wurde der Termin auf den
26.07.2023, 15.00 Uhr verschoben. Zu diesem Termin konnte das Objekt besichtigt werden.

Zum Ortstermin waren anwesend: ~ Eigentiimer
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin

Seite 1



99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafigeblichen Versffentlichungen.

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVOQ) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gesindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundséize fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichsweririchtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnflichenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstéindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach InmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 21.06.2023, Beschluss vom 20.06.2023
Grundbuchauszug von Erfurt/Hochheim/Blatt 60795
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel 2022/2023 Thiiringen

Mietspiegel der Stadt Erfurt 2022

Wohnlagenkarte GAA Erfurt 2022

Grundstiicksmarktberichte Gutachterausschuss Erfurt
2020 bis 2023

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses,
Stichtag 01.01.2022

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft Stadtverwaltung Erfurt vom 05.07.2023
- Zwangsverwaltung vom 07.07.2023
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist die Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 214.96% Einwohner
(Stand: 31.12.2022, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 15.06.2023)

- die Stadt befindet sich im Ubergang zwischen Thiiringer Becken und Vorland vom
Thiiringer Wald

- Anbindung an BAB 4 Kirchheimer Dreieck- Gorlitz, BAB 71 Sangerhausen- Schweinfurt
mit Anbindung an die BAB 38 Gottingen- Leipzig sowie die tlw. vierspurig ausgebaute B 4
in Richtung Nordhausen- [lmenau

- IC- sowie ICE- Anschluss vorhanden

- der Hauptbahnhof Erfurt ist Drehkreuz fiir die ICE-Verbindungen
Frankfurt- Dresden, Berlin- Miinchen und Hamburg-Miinchen

- Flughafen Erfurt-Weimar mit einem guten Anschluss an den OPNV

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schénen alten kulturhistorischen Stadtkern

- die Messe Erfurt und die anséssigen Medienastalten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie der
KIKA (Kinderkanal) vervollstindigen das Angebot einer Grofistadt fiir Biirger, Touristen
und Geschiiftsleute

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der Ortslage von Hochheim, einem ca. 3,5 km
entfernten, siidwestlich gelegenen Ortsteil von Erfurt

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepriigt von Wohnbebauung und tlw. dérflicher
Mischbebauung

- Einrichtungen des téiglichen Bedarfs, Einkaufsméglichkeiten sowie medizinische und
Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen sind nichstgelegen in etwa 5 bis 10
Gehminuten im Ortsteil zu erreichen

- ein Supermarkt befindet sich ca. 300 m entfernt

- Anbindung an den OPNYV bietet eine ca. 120 m entfernte Bushaltestelle

- die niichste Anschlussstelle zu einer Autobahn (A71) liegt in etwa 10 Fahrminuten
Entfernung.

- Topographie
iiberwiegend eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
Eckgrundstiick an einer Durchgangsstrale (Hochheimer Platz), einer m#Big befahrenen Strafle
(WagdstraBe) sowie einer schmalen Anliegerstrafie (Krumme Gasse)

- innere ErschlieBung
eine Zufahrt vom Hochheimer Platz vorhanden, eine weitere Zufahrt von der schmalen
Anliegerstrafle aus vorhanden bzw. méglich

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation

- Nutzung
ehemalige Hofstelle
aktuell mit Wohnhaus sowie diversen Nebengebiuden bebaut
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Hochheim
Grundbuchband  Blait 60795

id.Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung Nutzung  GréfBe m?

1 1 1 Hochheimer Platz 12 843
Grundbuch:
Abteilung I
Eigentiimer: -
Abteilung I
Lasten und Beschrankungen: Zwangsversteigerung
Zwangsverwaltung

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 21.06.2023 vor.

Seite 5



99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Im rechtskréftigen Flichennutzungsplan 2017 ist das Grundstiick als gemischte Baufliche
dargestellt. Ein Bebauungsplan existiert fiir das Bewertungsgrundstiick nicht (Quelle:
Internetseite der Stadtverwaltung Erfurt).

Weiterhin befindet sich das Grundstiick im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung flir den
Ortsteil Hochheim (Anlage). In der weiteren Berechnung wird daher davon ausgegangen, dass
das Grundstiick nach § 34 BauGB bebaubar ist.

3.4.2 Baurecht

Aktuelle Bauunterlagen waren bei den zustindigen Archiven nicht auffindbar. Aus dem Jahr
1958 liegen Bauunterlagen fiir das Wohnhaus und fiir das ehemalige Waschhaus vor.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des
Gebdudes die materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadt Erfurt vom 05.07.2023 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstiick sind ausreichende Stellplitze
vorhanden bzw. darstellbar.

GemiB Denkmalschutzliste der Stadt Erfurt zum 04.11.2022 stehen die Gebidude unter
Denkmalschutz (Gehoft, einzelnes Kulturdenkmal).

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitrige mehr erhoben.

Die Abwassergebiihren werden in Erfurt iber laufende Gebiihren finanziert.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigen Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieflichen Wohn- und
historisch individuellen Nutzung nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen. Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Energicausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

3.5 Gebaudebeschreibung

Das Grundstiick ist wie folgt bebaut:

grenzstindig im Eckbereich der beiden Straflen aufstehendes

zweigeschossiges Wohnhaus
- angrenzend ehemaliges Stall-/Scheunengebéude, ebenfalls grenzstindig zur

Anliegerstralie
- rickwirtig, grenzstéindig zur Krumme Gasse errichtetes Lager-/

Nebengebidude
- zum Hochheimer Platz aufstehendes chemaliges Waschhaus

/

]

/

Straflenansicht Hochheimer Platz

StraBenansicht Hochheimer Platz/Ecke Wagdstrafle
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

StraBenansicht zur WagdstraB3e

Ansicht WagdstraBe/Ecke Krumme Gasse

Hofansicht
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

3.5.1 Wohnhaus

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

nicht genau bekannt, vermutlich Ende 19. Jh.

Teilsanierung in den 90er Jahren des 20. Jh. (u.a.
Dacheindeckung, Heizung, Fenster, Sanitéir, tiw. E-Installation)

tlw. unterkellert, Bruchstein-/Natursteinmauerwerk,
Auflenwinde It. Bauunterlagen Fachwerkbauweise, es besteht
zum giebelseitigen Scheunenanbau offensichtlich nur eine
Fachwerkwand, keine Brandwand, keine Ddmmung

zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss

verputzt, tlw. straBenseitig Putzschiiden sichtbar, Sockel
Klinkerverkleidung, an einer Giebelseite tlw. Holzverkleidung

KG massiv, G Holzbalkendecken

KG massiv, schadhaft, EG zum OG gerade, alte Holztreppe, tlw.
uneben (kippt nach einer Seite)

PVC-Hauseingangstiir

Holzkonstruktion, Altbestand, abgewalmtes Satteldach,
Ziegeleindeckung, Unterspannbahn, keine Ddmmung,
Dachboden alter Estrichbelag, schadhaft, Schornstein
zurtickgebaut

Hofansicht Wohnhaus mit Scheunenanbau
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

Dachboden
-KG:
Raumaufteilung: eine Gewdlbetonne
Ausstattung;:
Boden: Estrich

Winde/Decken: Bruchsteingewdlbe, miBiger bis schadhafter Zustand
E-Installation: iiber Putz
Leitungen: freiliegende Abwasser PVC-Leitungen durch Keller

nach Angaben des Eigentiimers tlw. Bleiwasserleitung vorhanden

Zugang Keller
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

- EG:

Gewdlbetonne mit Abwasserrohr zum Uberlauf im Hof

Raumaufteilung:  Diele, Kiiche, Bad, Vorraum, WC, drei Zimmer (tlw. gefangene Riume

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:

Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér;

Heizung:

bzw. Durchgangszimmer)

tlw. gefliest, tflw. diverse Bodenbelige mit diversen Gebrauchsspuren
{Textilbelag, PVC-Belag), tlw. schadhaft, tlw. Niveauunterschiede durch
Stufen ausgeglichen

verputzt, tapeziert, tlw. Kratzputz, Fliesenspiegel Kliche, diverse
Putzschéiden im Sockelbereich sichtbar (Raum mit WC), nach Angaben des
Eigentiimers durch alten Wasserschaden entstanden

verputzt, tapeziert, tlw. gestrichen und einfache Stuckrosetten, tlw. Paneele,
Deckenhdhe ca. 2,50 m bis ca. 2,65 m

Innentiiren Holz, iiberwiegend alt, tlw, Glaseinsatz

PVC, alte Holzfensterinnenbiinke

Isolierverglasung

tlw. unter, iiberwiegend iiber Putz

Bad mit: bodengleicher, behindertengerechter Dusche (nach Angaben des
Eigentiimers ca. 2022 erneuert), Boden und Winde gefliest, Decke Paneele,
WC, Waschtisch, innen liegender Vorraum

separates WC, Waschtisch in einem Nebenraum mit Zugang zum Keller
Plattenheizkdrper
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

Kiiche Bad
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

-0G:

separates WC, Putzschiiden im Sockelbereich

Raumaufieilung:  Diele mit Treppenabgang, ein groBes Zimmer (ehemals zwei Riume),

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Sanitér:

Heizung:

Kiiche, Bad, drei Zimmer

Dielung, alt, iiberwiegend Laminat, Gebrauchsspuren sichtbar, tlw.
Niveauunterschiede durch Stufen ausgeglichen

verputzt, tapeziert, tlw. nicht renoviert (Diele), tlw. Trockenzwischenwand
(fiir begehbarem Kleiderschrank)

verputzt, gestrichen, tlw. einfache Stuckrosetten

Holz, alt

PVC, tlw. Schwarzschimmel sichtbar, neuere Fensterbiinke
Isolierverglasung

tiber Putz, offensichtlicher méBiger bzw. provisorischer Zustand
Tageslichtbad mit: Wanne, Dusche, diverser Schwarzschimmel sichtbar,
Waschmaschinenanschluss, Boden PVC-Belag, Winde tlw. tiirhoch gefliest,
erheblicher Schwarzschimmelbefall an den tapezierten Winden sichtbar,
Deckenpaneele, uneben

Plattenheizkdrper
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99094 Frfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

- Gesamtzustand: maRBig, hohe weitere Instandsetzungen und Sanierungen notwendig

Treppenaufgang Teilftdche Flur

Diele
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

Zimmer Obergeschoss Kiche

Bad Obergeschoss

Fensteransicht im Bad Obergeschoss
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99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

3.5.2 Ehemaliger Scheunenanbau

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:
- Treppen:

- Dach:

nicht genau bekannt, vermutlich Anfang des 20. Jh./Ende des
19. Jh.

tlw. 80er Jahre des 20. Jh., tlw. geringfiigig in den 90er Jahren

Bruchsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk, Fachwerkbauweise,
nicht unterkellert

eingeschossig

verputzt, tlw. stralenseitig erhebliche Putzschiiden sichtbar, tlw.
Sichtfachwerk

Holzbalkendecken
ohne
Holzkonstruktion, Satteldach, Bitumenschindeln aus den 80er

Jahren des 20. Jh., Edelstahlschornstein, nicht ausgebauter
Dachboden, Dachentwiisserung tiw. schadhaft

Hofansicht
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Hofansicht

Stralienansicht

Dachboden
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Raumaufteilung: diverse Lagerflachen, tlw. einseitig offene Lagerfléiche, Heizungsraum

Ausstattung:

Boden: Estrich, tlw. Ziegelflachschicht

Wiénde: tlw. Innenwiéinde Fachwerk/Ziegelmauerwerk

Decken: Holzbalkendecken

Tiiren: Metallauflenttir, diverse Holztore, ein Schiebetor zum vermieteten Lagerraum
(nach Angaben des Eigentiimers von den Piichtern eingebaut)

Fenster: ohne, tlw. Glasbausteine

E-Installation: {iber Putz, im Bereich Heizung offensichtlich erneuert

Sanitar: ohne

Heizung: Gastherme aus den 90er Jahren, nach Angaben des Eigentiimers aktuell

instandgesetzt, tlw. Plattenheizkorper

- Gesamtzustand: méBig

vermietete Lagerfliche
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Lagerfléiche

3.5.3 Riickwiirtiges ehemaliges Stall-/Nebengebiiude

- Baujahr:

- Sanierung;:

- Konstruktionsmerkmale:
- Geschossigkeit:

- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Dach:

nicht genau bekannt, vermutlich ebenfalls Ende des 19.
Jh./Anfang des 20. Jh.

geringfiigig saniert nach 1990

tlw. Mauerwerksbau/tlw. Fachwerkbauweise, nicht unterkellert
zweigeschossig

tlw. Sichtfachwerk

offensichtlich Holzbalkendecke

AuBenstiege Holz

Holzkonstruktion, Satteldach, Bitumenschindeln, nach Angaben
des Eigentiimers in den 80er Jahren des 20. Jh. erneuert, keine
Dédmmung

Hofansicht
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Straflenansicht

Straenansicht

-EG:

Raumaufteilung: Werkstatt, Lager, Durchfahrtstor zur Anliegerstrale mit Stellplatzfliche
Ausstattung:
Boden: Beton
Winde: verputzt, gestrichen
Decken: Holzbalkendecken, Deckenhdhe ca. 2,20 m
Tiiren: Holztor, groBes Metalltor
Fenster: Holz, alt

Verglasung:  Verbundverglasung
E-Installation: {iber Putz, einfachst

Sanitér: ohne
Heizung: ohne
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Werkstatt

- 0G:

Raumaufteilung: ein Hobbyraum, Laubengang
Ausstattung:
Boden: Dielung, alt
Winde: Sichtfachwerk, tlw. saniert, tiw. Paneele
Decken: verputzt, tlw. USB-Platten Verkleidung
Tiiren: Holz
Fenster: Holz, alt
Verglasung:  Verbundverglasung

E-Installation: {iber Putz
Sanitér: ohne
Heizung: Transportabler Gasheizer

- Gesamtzustand: méRBig bis befriedigend

Laubengang Hobbyraum
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3.5.4 Nebengebiude zum Hochheimer Platz
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich Ende 19. Jh./Anfang des 20. Jh.

- Sanierung;: ohne, lediglich AuBentreppe nach Angaben des Eigentlimers in
den 90er Jahren des 20. Jh. erneuert

- Konstruktionsmerkmale:  Erdgeschoss: Mauerwerksbau, Obergeschoss Fachwerk, nicht

unterkellert
- Geschossigkeit: zweigeschossig
- Fassade: Sichtmauerwerk, Sichtfachwerk, schadhaft
- Decken: vermutlich Holzbalkendecken
- Treppen: Zugang zum Obergeschoss iiber MetallauBentreppe
- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Bitumenschindeleindeckung, nach

Angaben des Eigentiimers in den 80er Jahren des 20. Jh.
erneuert, ein liegendes Dachfldchenfenster, tiw. fehlende
Dachentwisserung

Raumaufteilung: ehemalige Lagerflichen

Ausstattung:

Boden: Estrich

Wiinde: verputzt, tlw. unverputzt

Decken: verputzt, tlw. unverputzt

Tiiren: Holz, Erdgeschoss Metalltor

Fenster: Holz, sehr alt, abgéngig, EG tlw. vergittert

Verglasung:  Einfachverglasung

E-Installation: veraltet, Alku
Sanitér: ohne
Heizung: ohne

- Gesamtzustand: schlecht
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Hofansicht

Innenansicht Erdgeschoss

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die tlw.
vorliegenden baulichen Unterlagen, die Angaben aus den Katasterunterlagen sowie
geringfiigig das grob iiberschlégliche driliche AufmaB.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Wohnhaus:

iM.ca. 9,50 m X cal1420m = 13490m* x 3 = 404,70 m?

Scheunenanbau

i.M.ca. 9,20 m x ca.23,00m = 211,60m* x 1 = 211,60 m?

riickwirtiges Nebengebaude

iM.ca. 5,00m x cal400m = 7000m* x 1 = 70,00 m?

i.M. ca. 4,00 m X cal400m = 5600m? x 2 = 112,00 m?
= 182,00 m2

Nebengebidude

ca.4,00m x ca. 6,00m = 2400m?> x 3 = 72,00 m?

Anmerkung: Aufgrund des schlechten Bauzustandes sowie der geringen Deckenhéhe, bleibt
die Bruttogrundfliiche der Gewdlbekellertonne im Wohnhaus ohne Ansatz.

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfldche wurde grob iiberschléiglich anhand der vorliegenden baulichen Unterlagen
sowie der Ortsbesichtigung ermittelt.

Danach weisen die Riumlichkeiten folgende iiberschléigliche Wohnfléichen auf:

Erdgeschoss:
Diele: ca. 19,00 m?
WC/Abstellraum: ca. 6,20 m?
Kiiche: ca. 9,40 m?
Bad und Vorraum: ca. 9,30 m?
Zimmer: ca. 16,00 m?
Zimmer: ca. 12,60 m?
Zimmer: ca. 15,30 m?
Zimmer: ca. 22,60 m?
gesamt: ca. 110,40 m?
Obergeschoss:
Diele: ca. 15,60 m?
Kiiche: ca. 9,60 m?
Bad: ca. 9,80 m?
Zimmer: ca. 16,60 m?
Zimmer: ca. 40,00 m?
Zimmer: ca. 9,50 m?
Zimmer: ca. 8,50 m?
Zwischenflur: ca. 1,00 m?
gesamt: ca. 110,60 m?
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Die Wohnfliche betrigt ca. 221,00 m2

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Gebéudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 AuBenanlagen

Einfriedung: zum Hochheimer Platz Metalltor, iibrige Bereiche allseitige
Grenzbebauung, tlw. von angrenzenden Grundstiicken aus

Freifldchen: vollstindig befestigter Innenhofbereich, Betonplatten

3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Bau- und Sanierungszustandes, in Verbindung mit den
geschiitzten Baujahren, werden folgende wirtschaftliche Restnutzungsdauern eingeschétzt:

Wohnhaus: 25 Jahre nach weiteren Instandsetzungen und
Ersatzinvestitionen bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren

Scheunenanbau: 20 Jahre nach weiteren Instandsetzungen und
Ersatzinvestitionen bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren

Nebengebude: pauschaler Restwert von 5.000,00 €

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Emeuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder
persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4,2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewthnlichen Geschifisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhiuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Héuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4,3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualit4t" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der drtlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stidtebaulichen Umfeld und der
tatséichlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuliissigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Erfurt ausgewiesene zonale
Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 183162

Bodenrichtwert: 280,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirtKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienh&user

Stichtag: 01.01.2022

Das Grundstiick hat einen iiberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Straflenfronten: zum Hochheimer Platz: ca.2lm
zur Wagdstralle: ca. 36 m
zur Krumme Gasse: ca.25m

Zu- oder Abschlige auf die Pramissen des Bodenrichtwertes erfolgen zunéchst nicht.
843 m? X 280,00 €/m? = 236.040,00 €

Anmerkung: Der Umstand der Anordnung und Anzahl der Nebengeb&ude sowie den
fehlenden Griinflichen, wird indirekt unter Punkt 4.4.3.2 berticksichtigt.
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdohnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorldufiger
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewd&hnlichen
Herstellungskosten  je Flichen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Geb#udeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebéudeart und Gebiudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebdude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebéudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungschema zur Ermittiung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard gewogene antellige

1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,46 158,70
Dacher 0,50 0,50 0,15 0,38 111,00
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 86,90
Innenwinde 0,50 0,50 0,11 0,17 72,05
Deckenkonstr./Treppen 0,50 0,50 0,11 0,17 72,05
Fulibiden 1,00 0,07 0,21 55,30
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 55,30
Heizung 1,00 0,09 0,27 71,10
sonstige technische 1,00 0,06 0,12 41,40
Einrichtungen
Summe 1,00 2,31 723,80
Typ bewertenden Gebiudes
Typ 1.32 620,00 690,00 790,00 955,00 1.190,00
(zweigeschossig, nicht ausgebautes
DG, nicht unterkellert)

ehemaliger Scheunenanbau:

riickwiirtiges Nebengebéude:

Typ 16.1/16.1, modifiziert: 500,00 €/m?
Typ 16.1/16.2, modifiziert: 450,00 €/m?

Anmerkung: Der zustiindige Gutachterausschuss Erfurt sowie auch alle anderen
Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst ab 2024 Regionalfaktoren fiir das
Sachwertverfahren verdffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexverdnderung
(Stand 111/2023 ) 2010 =100

Durchschnitt 2010/2015:
Baukostenindex:

724,00 €/m? X
500,00 €/m? X
450,00 €/m? X

1,78
1,78
1,78

1,606
0,90
1,606/0,90 = 1,78
rd.
= rd.
rd.

Seite 29

1.289,00 €/m?
890,00 €/m?
801,00 €/m?




99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26,07.2023

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gem#iB Anlage 1 zur ImmoWertV). Die Alterswertminderung
wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 404,70 1.289,00 521.658,30 €
Alterswertminderungsfaktor 64,29 % -335.374,12 €
Gebéudesachwert B 186.284,18€
Scheunenanbau 211,60 890,00 188.324,00 €
Alterswertminderungsfaktor 66,67 % -125.56561€
Gebéudesachwert o 62.768,39€
riickwariiges Nebengebéude 182,00 801,00 145.782,00 €
Alterswertminderungsfakior 66,67 % 9719286 €
Gebaudesachwert 48.589,‘|T€
Restwert Nebengebéude, strallenseitig Hochheimer Platz 5.000,00€
AuBenanlagen

Zu den Aulenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiizmauem, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

lhr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
{(Vogels) gestiitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Geb3udewertes geschatzt.

vorldufiger Sachwert des Grundstiicks
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 302.641,71€
Auftenanlagen 0,00 % 0,00€

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss Erfurt bei der Ableitung der
Sachwertfakioren die AuBenanlagen nicht separat berlicksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 30264171 €
Bodenwert 236.040,00€

538.681,71€
vorlaufiger Sachwert rd. 539.000,00 €
ohne Ansatz der Nebengebiude inklusive hiilftigen Bodenwert: 304.304,18 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die strukturellen Konjunkturaussichten sind als gut bis tlw. sehr gut einzuschétzen.
- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, September 2023 ca. 6,2 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 93,0 % je Einwohner
(Stichtag 2023)

- Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Erfurt (Quelle: Landesamt fiir Statistik, verdifentlicht
im Oktober 2019):

- Entwicklung (2019 214.640 Einw.) bis 2040  +0,9%

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65jihrigen 2019: ca.22,5%  *~ 48.210 Einwohner

Prognose im Jahr 2040: ca.25.8%  ~ 55.970 Einwohner
- Bevolkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 4,4 % ab

GemilB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 28.04.2023,
entwickelt sich die Bevélkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7:  Grofistadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziotkonomischer Dynamik

GemidB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022, wird die Stadt Erfurt wie folgt eingestuft:

- ausgeglichener Chancen-Risiko Mix der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- besonders hervorzuheben sind dabei die Indikatoren Dynamik (Platz 41) und
Wirtschaft/Arbeitsmarkt (Platz 48)

- hingegen befindet sich die Stadt in den Wettbewerb/Teilbereichen Innovation nur auf Platz
372 und Wohlstand/Soziale Lage lediglich auf Platz 321

Ortsteilangaben
Der Ortsteil Hochheim kennzeichnet sich It. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand 31.12.2022)
wie folgt:

- Einwohner 2.849 Einwohner

- Auslénder 67

- Durchschnittsalter 47,4 Jahre

- Haushalte 1.257 (Stand 31.12.2018)
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den értlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhiingig von:
der Gebiudeart
dem Gebéudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Geb#udes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
maBgebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto héher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Durch den Gutachterausschuss FErfurt wurden 2022 Sachwertfaktoren fiir den
Berichtszeitraum Ende 2019 bis Ende 2021 fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser mit
Baujahr bis 1990 verdffentlicht.

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert von rd. 320.000,00 € ein Sachwertfaktor von
1,24 und bei einem vorldufigen Sachwert von 520.000,00 € (ein héherer Wert wurde nicht
ausgewiesen) ein rechnerisch ermittelter Sachwertfaktor von 1,04 angegeben.

Dabei weisen die Durchschnittswerte dieser Stichprobe folgende Angaben aus:

Baujahr: 1937
Restnutzungsdauer: 29 Jahre
GrundstiicksgréBe: 647 m?
Bruttogrundfliche: 283 m*
Wohnfliche: 148 m?

Durch das seit Februar 2022 deutlich verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg,
Energiekrise, hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), bestehen
erhebliche negative Nachfragekomponenten. Das verabschiedete Gebiudeenergiegesetz bringt
weitere Unsicherheiten in den Markt mit einer entsprechenden Kaufzuriickhaltung.
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Das aktuelle Transaktionsvolumen ist deutlich riickliufig bzw. tlw. stark eingebrochen.
Hauptursache sind die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten sowie die aktuelle sehr grofie
Unsicherheit am Markt.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilien- bzw. Bodenpreisen.

Im letzten Jahr hat es einen Reallohnverlust von rd. 4 % gegeben, so dass die Nachfrage, in
Verbindung mit der Finanzierbarkeit von Wohneigentum bzw. Hausfinanzierung deutlich
riickliufig ist.

Im vdp Immobilienpreisindex (Stand 4. Quartal 2022) sanken dic Wohnimmobilienpreise
gegeniiber dem 4. Quartal um 2,70 % und gegeniiber dem 3. Quartal 2022 um 4,80 %. Im
aktuellen vdp Immobilienpreisindex (Stand 2. Quartal 2023) sanken die
‘Wohnimmobilienpreise um 5,00 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.

In der aktuellen Auswertung des Statistischen Bundesamtes vom 22.09.2023, sind die Preise
flir Wohnimmobilien im 2. Quartal um durchschnittlich 9,90 % gegeniiber dem
Vorjahresquartal gesunken. Das ist der bisher hichste gemessene Riickgang.

Das Bewertungsgrundstiick weist einen hohen Anteil an ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebiuden auf. Bezogen auf die alterswertgeminderten Herstellungswerte, betrigt der Anteil
dieser Gebdude inklusive hilftiger Bodenwert rd. 42 % bzw. 235.000,00 € des vorldufigen
Sachwertes von 553.000,00 €.

Demgegeniiber werden weiterhin gut arrondierte Grundstiicke im Bereich Erfurt nachgefragt
und die Preisnachlisse gegeniiber dem Zeitraum 2019 bis 2021 sind bisher bezogen auf die
Nutzungsart individuelles Wohnen und in guten, nachgefragten Lagen moderat ausgefallen.
Weiterhin kdnnte das Grundstiick aufgrund der guten Arrondierung als fiir einen
Kleingewerbetreibenden interessant sein, da ausreichende Frei- und einfache Lagerflichen
vorhanden sind.

Unter Beriicksichtigung der gesamtwirtschaftlich negativen Gemengelage, in Verbindung mit
cher méligen Mikrolage des Bewertungsgrundstiickes in Hochheim, erfolgt fir den
vorldufigen Sachwert des Wohnhauses sowie den Bodenwert ein Ansatz eines
Sachwertfaktors von 1,15.

ca. 304.000,00 € x 1,15 = rd. 350.000,00 €
Fiir den Scheunenanbau sowie die beiden Nebengebdude wird ein Ansatz von 70 % der
vorldufigen Herstellungskosten inklusive hilftiger Bodenwert berticksichtigt, da mittel- bis
langfristig die Gebéiude keine bzw. nur eine untergeordnete wirtschaftliche Bedeutung fiir die
iblichen Nachfrager haben und der anteilige Bodenwert nicht anderweitig renditefihig
genutzt werden kann,

ca. 235.000,00€ x 0,70 rd. 165.000,00 €
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschliige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiéden

abweichende Ertriige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den Angaben des Zwangsverwalters sind Flichen der Nebengebédude tlw.
vermietet. Fiir die {iberwiegenden Wohnfldchen im Erdgeschoss des Wohnhauses besteht
inmerhalb der Familie ein Mietvertrag.

Folgende Mietvertriige bzw. Mietzahlungen wurden danach vereinbart:

ein Garagenstellplatz: 30,00 € monatlich fiir ca. 20 m?

eine Lagerfliche im Scheunenanbau: 100,00 € monatlich fiir ca. 70 m?
eine Lagerfliche im Scheunenanbau: 150,00 € monatlich fiir ca. 40 m?
Wohnung im Erdgeschoss: 400,00 € monatlich fiir ca. 90 m?

Alle Mietvertrdge wurde im Jahr 2020 auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die angegebenen
Mieth6hen sind alle inklusive Betriebskosten und ohne Mehrwertsteuer.

Bezogen auf derartige Vermietungen, insbesondere auch die Wohnnutzung (dabei handelt es
sich um eine nicht in sich abgeschlossene Wohnung), aber auch die Lagervermietungen
stellen diese Vermietungen einen negativen Nachfragetatbestand dar, da iibliche Nachfrager
derartige Grundstiicke nicht mit diversen Mietern teilen wollen. Die Fungibilitit des
Grundstiickes ist daher entsprechend eingeschréinkt.

Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten, erfolgt ein Abschlag von 10 % auf den
marktangepassten Sachwert.

ca. 515.000,00 € x 0,10 = rd. 52.000,00 €

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewidhrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modemisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschléigliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfrage zu betrachten.

Seite 34



99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12 Bewertung vom 26.07.2023

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschéden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hdherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. tiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiéden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatsiichlichen notwendigen Aufwendungen.

Im vorliegenden Fall sind diverse Instandsetzungen notwendig,

Bezogen auf das Wohnhaus und unter Beriicksichtigung der relativ gering eingeschitzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, in Verbindung mit dem angesetzten iiberwiegend
einfachen Standard, sind insbesondere Ersatzinvestitionen in die Heizungsquelle (ca. 30 Jahre
alt) die notwendige Dimmung an der Giebelseite zum Scheunenanbau (Schwarzschimmel im
Bad im Obergeschoss), Fertigstellung und tiw, Emeuerung der E-Installationen sowie weitere
Instandsetzungen im Bereich der Fassade notwendig.

Ein pauschaler anteiliger Ansatz von 300,00 €/m? Wohnfliche wird dafiir als notwendig
erachtet.

ca. 221 m? X 300,00 €/m? = rd. 66.000,00 €

Fiir die iibrigen Gebiude werden notwendige anteiligen Instandsetzungen insbesondere im der
strallenseitig zugewandten Fassade als notwendig erachtet.

Ein anteiliger Ansatz von 15.000,00 € wird daflir eingeschiitzt.

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 515.000,00 €
Abschlag Vermietungen: - 52.000,00 €

Abschlag anteilige Instandsetzungen: 81.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 382.000,00 €
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5. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99094 Erfurt-Hochheim, Hochheimer Platz 12
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umsttinde mit:

382.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsétze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefithrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir Mingel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen bezliglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstelit.

Dorothea Schne Erfurt, 25.10.2023
Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Dipl.-ing. Ok.
Dorothea schneider
Zert Nr. 10/070993
15 Hypeert () ,\;’
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfrelen
Stadt Erfurt

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hohenwindenstral3e 13 a, 99086 Erfurt
Telefon: 0361 57 4176-255, E-Mail: gutachier.erfurt@1lbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiringen Gemeinde Erfurt
Gemarkung Hochheim
Bodenrichtwertnummer 183162
Bodenrichtwert [Euro/m?) 280
Stichtag 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThirkKAG

Nutzungsart Mischgebiet
ergdnzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhéuser
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Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . 4@” Mailstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de H 1:2000 08.10.2023
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