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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 18/24 Unser Zeichen: GZ 133/24
PLZ:99092 Ort: Erfurt-Marbach Gemarkung: Marbach
Strafle: Sonneberger Strafie 15 Flur: 3

Kurzbeschreibung;:

Flurstiick: 632/19
Grébe: 709 m?

Einfamilienhaus mit Nebengebiiude

befindet sich am Randbereich von Marbach, einem nordwestlich von
Erfurt gelegenen Ortsteil der Stadt, Grundstiick ist bebaut mit einem

freistehenden, etwas zuriickgesetzten Einfamilienhaus mit Anbauten,
einem Schuppen und einem Carport

Wohnhaus: Baujahr ca. 1935, tlw. 1952, Anbau ca. Ende der 60er Jahre,
diverse Sanierungen 2017/219, Mauerwerksbau, eingeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert

Raumaufteilung:

KG: diverse Vorratsriume, Heizung, Bad

EG: Vorraum, Treppenhaus, Kiiche, ein Wohnraum (ehemals
zwei Réume), WC (halbe Treppe tiefer)

DG: Treppenhaus, vier Riume (ein Durchgangsraum bzw.
gefangener Raum)

Wohnfliche: ca. 110,00 m?

Zustand: normal, diverse riickstindige Ersatzinvestitionen
notwendig

Schuppen: Baujahr vermutlich 30/40er Jahre des 20. Jh,
Dacheindeckung und  E-Kabel  erneuert,  Mischmauerwerk,
eingeschossig, Dachboden, Lagerflachen, Zustand: befriedigend

Carport: Baujahr ca. 2006/2007, Holzkonstruktion, Zustand: gut

Bewertungsstichtag: 02.08.2024

Verkehrswert:

325.000,00 €



a} Das Grundstiick wird von einem Miteigentiimer genutzt. Miet- oder Pachtvertriige bestehen
nicht.

b) Zubehor ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen Wohnnutzung nicht
wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

¢) Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz.

f) Ein Uberbau war nicht ersichtlich.

g) Auf dem Grundstiick befinden sich vermutlich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehoren.

h) Die Anschrift ist zutreffend.

i) Zustindiger Schomsteinfeger:  Frau
Beata Niculescu
Briickenweg 21
99098 Erfurt

k) Ein Energicausweis liegt nicht vor.
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 18/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschéitzung fiir das Grundstiick in 99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafie
15, einschlieBlich der aufstehenden Gebiude und AuBenanlagen zum Zwecke der
Vermdgensbestimmung.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsiufierung 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 Qualitits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den I"Jbergangsrcgelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zusténdigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010,

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 11.07.2024 zur Ortsbesichtigung am 02.08.2024,
15.00 Uhr eingeladen, Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend: Eigentiimer
Frau Dipl.-Ing, Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafie 15 Bewertung vom 02.08.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung  sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafBgeblichen 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 tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) 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 geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung tiber die Grundsétze 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 tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11,01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie 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

- Wohnfldchenverordnung (WoFIV) 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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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBie 15 Bewertung vom 02.08.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgeselischaft Kln

10. vollstindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 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,
Wemer Verlag 2015

Auftrag vom 04.07.2024, Beschluss vom 04.07.2024
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Lufibilder)

IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2023/2024

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2020 bis 2024

Bodenrichtwertinformationen des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2024

Sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Stadtwerke Erfurt vom 28.10.2024
- Internetseite der Stadt
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 215.675 Einwohner
(Stand 31.12.2023, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 18.06.2024)

- die Lage der Stadt ist 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 Giéttingen - Leipzig sowie die tlw. vierspurig
ausgebaute B 4 in Richtung Nordhausen - Iimenau

- IC- sowie ICE-Anschluss vorhanden

- der Hauptbahnhof Erfurt ist Drehkreuz fiir die ICE-Verbindungen
Frankfurt - Dresden und Berlin — Miinchen, 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 Medienanstalten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie
der KIKA (Kinderkanal) vervollstindigen das Angebot einer Grofstadt fiir Biirger,
Touristen und Geschéftsleute

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsgrundstiick befindet sich am &stlichen Randbereich von Marbach, einem
nordwestlich von Erfurt gelegenen Ortsteil

- ruhige dorflich gepriigte Lage, Umgebungsbebauung ist gekennzeichnet von tlw.
aufgelockerter Einfamilienhausbebauung bzw. Doppelhaushilften sowie tlw.
landwirtschaftlichen Flichen

- verschiedene Schulen kénnen erst im Stadtrandbereich von Erfurt besucht werden, eine
Kindertagesstétte befindet sich direkt in Marbach

- Anbindung an den OPNV besteht iiber eine nahe gelegene Bushaltestelle (ca. 250 m) in
Richtung Stadtgebiet

- kleinere Einkaufsmdglichkeiten (Béicker, Getriinkehandel, tegut ca. 260 m) sowie einige
wenige Dienstleister (Friseur, Physiotherapie) stehen in Marbach zur Verfiigung

- groflere Einkaufsmoglichkeiten befinden sich erst im Stadtrandbereich von Erfurt
(Entfernung ca. 2 km)

- die &rztliche Versorgung besteht im Ortsteil liber Allgemeinmediziner sowie eine
Zahnirztin, weitere drztliche Versorgung besteht ausreichend in Erfurt iiber zahlreiche Arzte
sowie das Helios-Klinikum

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
unmittelbare Zufahrt tiber StichstraBe sowie riickwirtige DurchgangsstraBe (Bergener Strafe)

- innere Erschliefung
Zuwegung von der Sonneberger StraBe aus und Zufahrt von der Bergener StraBe aus
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99092 Erfurt-Marbach, Senneberger Strafie 15 Bewertung vom 02.08.2024

- Versorgung/Entsorgung

erschlossen mit; Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation

Zisterne (Regenrinnen werden in ehemalige Kldrgrube ca. 3.000 1 It. Angaben eines
Eigentlimers eingeleitet), Brunnen ca. 15 m tief

Kontrollschacht im Hofbereich (WC vom EG)

- Nutzung
Einfamilienhaus mit Nebengebiude

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Marbach
Grundbuchband Blatt 30536

Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  Grifie m?

1 3 632/19 Sonneberger Strae 15 709

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer; -

Abteilung II
Lasten und Beschrinkungen: Testamentsvollstreckung angeordnet, ZV-Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 04.07.2024 vor.
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafie 15 Bewertung vom 02.08.2024

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb eines rechtskriiftigen Bebauungsplanes. Im
rechtskriftigen Flichennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbaufliche ausgewiesen
(Quelle: Internetangaben Stadt Erfurt).

In der weiteren Bewertung wird das Grundstiick daher nach § 34 BauGB beurteilt.

34.2 Baurecht

Nach entsprechenden Recherchen im Bauarchiv und durch die Angaben eines Eigentiimers
wurde das Einfamilienhaus 1935 baurechtlich genehmigt.

Im Jahr 1952 wurde die Baugenehmigung zur Verbreiterung des Dachaufbaues erteilt.

Eine seitlicher Anbau wurde offensichtlich in den 60er Jahren angebaut. Eine
Baugenehmigung dazu konnte nicht gefunden werden. Nach 1990 erfolgte offensichtlich der
Anbau des WCs.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des
Gebéudes und der geringen Erweiterung nach 1990, die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestehen It. persénlicher Auskunft des Bauamtes Erfurt vom 11.12.2024 nicht.
Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Geb#ude steht nicht unter Denkmalschutz,

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

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

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Wohnnutzung 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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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

3.5 Gebiaudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem etwas zuriickgesetzten Einfamilienhaus mit Anbauten sowie
einem riickwirtigen Schuppen und einem Carport bebaut.

riickwértiger Hofbereich
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafie 15 Bewertung vom 02.08.2024

Garten mit Pool
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

3.5.1 Einfamilienhaus

- Baujahr:

- Sanierung;:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

ca. 1935, ca. 1952, Anbau ca. Ende der 60er Jahre/geringfiigig
90er Jahre

nach Angaben eines Eigentiimers wurden folgende
Sanierungsaufwendungen im Zeitraum 2017/2019 durchgefiihrt:
Emeuerung Kellerfenster, Anbau WC, AuBentiiren, Einbau
Umluftofen, Badinstandsetzung

Anfang bis Mitte der 90er Jahre wurden folgende Sanierungen
It. den Angaben eines Eigentiimers durchgefiihrt:
Leitungsstringe im Gebdude emeuert

E-Installation im Gebiude

Olheizungsanlage Anschaffung 1995,

Sperrung erneuert (nur drei Seiten), Sockelfliesen erneuert,
Fassadendimmung, Dachgaube Eternitschindeln,

Badsanierung, Fenstereinbauten,

Dacheindeckung (glasierte Ziegel) ca. 2007/2008 erneuert

Mauerwerksbau Erdgeschoss 40er, Dachgeschoss 25er
Mauerwerk, voll unterkellert

eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, Spitzboden

Hauptgebiude WDVS Styropor, ca. 10 cm It. Angaben eines
Eigentiimers, Sockel Klinkersteine, Auenwasserhahn

KG massiv, G Holzbalkendecken

hofseitige Aullentreppe, Natursteinbelag, KG massiv,
Edelstahlhandlauf, EG zum OG zweildufige Holztreppe,
Bestand

Hauseingangstiir PVC

Holzkonstruktion, tlw. asymmetrisches Satteldach, Dachgaube,

Ziegeleindeckung, Unterspannbahn, Spitzboden gedielt,
Dacheinschubtreppe erneuert
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Straie 15 Bewertung vom 02.08.2024

-KG:

Hofansicht Wohnhaus mit Anbauten

Raumaufteilung: diverse Vorratsriume, Heizung, Bad

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung;:

E-Instaltation:
Sanitér:

Heizung:

PVC-Belag, tlw. gefliest

verputzt

verputzt, tlw. Deckenpaneele, Deckenhdhe ca. 2,15 m
Holz, alt

PVC

Isolierverglasung

iiber Putz,

Kellerbad: Eckwanne, Dusche, WC, Waschtisch, Handtuchheizkarper,

Waschmaschinenanschluss, Boden gefliest, Winde halbhoch gefliest, tlw.

2016-2018 erneuert

glheizung mit WW-Boiler, Anschaffung Mitte der 90er Jahre, 4 x 750 1
Itank
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

Vorratsraum Heizung/Ollager

Bad
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

- EG:

Raumaufteilung:  Vorraum, Treppenhaus, Kiiche, ein Wohnraum (ehemals zwei Riume),

Ausstattung:
Boden:

Winde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:

Verglasung:
E-Installation:

Sanitér:
Heizung:

WC halbe Treppe tiefer

tlw. gefliest, darauf PVC-Belag, tlw. Laminat auf Dielung, {iberwiegend
2017/2018 erneuert

verputzt, tapeziert

Deckenpaneele, einfacher Standard, Deckenhdhe ca. 2,60 m, Anbau ca. 2,20
m

Auflentiiren PVC, Innentiiren Holz, tlw. ohne, tlw. Glas

PVC, nach Angaben eines Eigentiimers in den 90er Jahren erneuert, Anbau
ca. 2017/18 erneuert

Isolierverglasung

unter Putz, erneuert
WC, halbe Treppe tiefer, Waschtisch, Boden gefliest, Wiinde tiithoch gefliest
Plattenheizkérper, ein Kachelofen mit Warmluftschéichten zum Obergeschoss

Treppenhaus, WC Kiiche
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99092 Erfirt-Marbach, Sonneberger Stralie 15 Bewertung vom 02.08.2024

Wohnraum

wC Treppe zum OG
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafle 15 Bewertung vom 02.08.2024

-DG:
Raumaufieilung:  Treppenhaus, ein Raum im Anbau, Hauptgebsiude drei Riume (ein
Durchgangsraum bzw. gefangener Raum)

Ausstattung:

Boden: PVC-Belag, tlw. Textilbelag, nach Angaben eines Eigentlimers tlw.
Bodenaufbau erneuert

Winde: verputzt, tapeziert

Decken: verputzt, Deckenpaneele, Deckenhéhe bis ca. 2,45 m, Anbau ca. 2,20 m

Tiiren: Glas, tlw. Holz

Fenster:; PVC, Mitte der 90er Jahre erneuert

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, erneuert
Sanitér: ohne
Heizung: Plattenheizkorper, Schichte vom Umluftofen vom EG

- Gesamtzustand: normal, diverse riickstindige Ersatzinvestitionen notwendig

Zimmer im Anbau Durchgangsimmer
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafe 15 Bewertung vom 02.08.2024

Zimmer Dachgeschoss
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger Strafie 15 Bewertung vom 02.08.2024

3.5.2 Schuppengebiiude
- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 30er/40er Jahre des 20. Jh.
- Sanierung: Dacheindeckung, E-Kabel erneuert, sonst {iberwiegend ohne

- Konstruktionsmerkmale: =~ Mischmauerwerk, nicht unterkellert, riickwirtig
Schuppenanbauten Leichtbauweise

- Geschossigkeit: eingeschossig, Dachboden

- Fassade: verputzt, tlw. Putzschiden

- Treppen: ohne

- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung,
Unterspannbahn, nach Angaben eines Eigentiimers erneuert ca.
2007/2008

Raumaufteilung: diverse Lagerfléche im EG und DG (Zugang Dachboden nur iiber Leiter)

Ausstattung:

Boden: Estrich, miBig bis schadhaft, tlw. alte Steinplatten

Wiinde: verputzt

Decken: verkleidet, tiw. Holz, tlw. alte Asbestplatten, tlw. Zwischendecken, tlw.
erneuert, Deckenhdhe EG ca. 2,30 m, DG ca. 3,00 m

Tiiren: Holz

Fenster: Holz, tlw. Glasbausteine

Verglasung:  Verbundverglasung

E-Installation: iiber Putz, erneuvert (Erdkabel vom Wohnhaus aus)
Sanitér: ohne

Heizung: ohne

- Gesamtzustand: befriedigend
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AubBenansicht

seitliche Ansicht
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Lager Erdgeschoss

Dachboden
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3.5.3 Carport
- Bayjahr: ca. 2006/2007

- Konstruktionsmerkmale:  Holzkonstruktion (auf alter Klirgrube), Blecheindeckung
AuBenmale ca. 3,50 m x 5,50 m

- Gesamtzustand: gut

AuBlenansicht, Zufahrt {iber Bergener Stralie

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iber sichtbare Bauteile auf Auskiinfien, 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 Bauunterlagen, die Katasterunterlagen sowie tlw. das grob iiberschlégliche
Ortliche Aufmaf.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca. 750m x ca. 7,50m = 5625m* x 3 = 168,75 m?

ca.340m x ca.3,60m = 1224m*> x 2 = 24,48 m?

ca. 2,50 m X ca. 1,30 m = 325m? x 1 = 3,25 m?
= 196,48 m?

Schuppengebiude

ca.6,00m x ca. 5,00 m = 3000m* x 2 = 60,00 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfliche wurde anhand der vorliegenden Grundrisse sowie auch tlw. anhand des grob
tiberschliglichen AufmaBes ermittelt.

Keiler:
Bad: ca. 12,20 m?
Erdgeschoss:
Flur/TH: ca. 2,20 m?
Vorraum: ca. 9,060 m?
WC: ca. 2,00 m?
Kiiche: ca. 13,50 m?
Zimmer: ca. 14,40 m?
Zimmer ca. 10,80 m?
Dachgeschoss:
Flur: ca. 2,00 m?
Zimmer: ca. 9,00 m?
Zimmer: ca. 11,50 m?
Zimmer: ca. 11,00 m?
Zimmer: ca, 12,00 m?

Die Wohnfliche betrdgt ca. 110,00 m2.
Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsiéichlichen Gebdudebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.
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3.7 AuBienanlagen

Einfriedung: Metalleinziunung guter Zustand, Metalltore, tlw, blickdichte
Heckenbepflanzung, tlw. hoher Bambus

Freifléichen: einfaches kleines Gewiichshaus, Poolaufstelifliche Sand,

Rasengittersteine, Hofbereich gepflastert, erneuert ca. 2017/2019,
neuwertig, angelegter und gepflegter Gartenbereich

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

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgem#Ber Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméflig 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
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Sanierungszustandes und des Baujahres, wird fiir das Wohnhaus
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei 70 Jahren Gesamtnutzungsdauer
eingeschitzt.

Fiir das riickwirtige Schuppengebéude wird eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren eingeschitzt,

Der Carport wird mit einem pauschalen Zeitwert angesetzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- 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 tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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 Hiuser 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 "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache” her
gegebene Maglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei vemiinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stiidtebaulichen Umfeld und der
tatséchlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatsiichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung 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
Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

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

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

Bodenrichtwertnummer: 183411

Bodenrichtwert: 270,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhéuser

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstiick hat einen annihernd rechteckigen, tlw. abgewinkelten Grundstiickszuschnitt,

StraBenfront: Sonneberger Strale: ca.2l m
Bergener Strale: ca. 18§ m
Tiefe: ca. 45 m

Zu- oder Abschlége auf die Prémissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

709 m? X 270,00 €/m? = 191.430,00 €
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44  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 gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorlaufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorliufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
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
Gebéudeart, wie Angaben zur H6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.

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

Hat ein Gebfiude 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
berticksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen sind die
Umsatzstever 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 Gebiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittiung eines gewlchteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewlchtet NHK
AuBenwinde 1,00 0,23 0,46 170,20
Dacher 1,00 0,15 0,45 127,50
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 93,50
Innenwdnde 1,00 0,11 0,22 81,40
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 81,40
FuBb&den 1,00 0,07 0,21 59,50
Sanitdreinrichtungen 0,50 0,50 0,07 0,18 55,65
Heizung 1,00 0,08 0,27 76,50
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 51,00

Einrichtungen
Summe 1,00 2,52 796,65

Typ bewertenden Gebiudes
Typ 1.01 medifiziert 670,00 740,00 850,00 1005,00 1.260,00

(eingeschossig, ausgebautes

DG, unterkellert)

Lagergebiude: Typ 16.1, Standardstufe 3: 350,00 €/m?

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss Erfurt sowie auch alle anderen
Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst zu einem spiiteren Zeitpunkt Regionalfaktoren
fiir das Sachwertverfahren veréffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexveréinderung 1,303

(Stand 111/2024/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,303/0,709 = 1,84

797,00 €/m? X 1,84 = rd. 1.466,00 €/m?
350,00 €/m? X 1,84 = rd. 644,00 €/m?

Fiir den Carport wird ein pauschaler Ansatz von 4.000,00 € beriicksichtigt.
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siehe 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemil Anlage 1 zur InmoWertV),

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m? €m? BGF x NHK
Wohnhaus 196,48 1.466,00 28803968 €
Alterswertminderungsfaktor 57,14 % -164.585,87 €
Gebaudesachwert - 1 23.53,8_1;
Nebengebéude 60,00 644,00 38.640,00€
Alterswertminderungsfaktor 50,00 % -19.320,00 €
Gebdudesachwert 19.3?],_0?€-
Carport Zeitwert 4.000,00€
AuBenaniagen

Zu den AuBenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebsudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen,

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

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

baulichen Anlagen.
Gebaudesachwert 146.773,81 €
Aulenanlagen 0,00 % 000€

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der
Sachwertfaktoren die AuBenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat —_—

Wert der baulichen Anlagen 146.773,81 €
Bodenwert 191.430,00 €

338.203,81€
vorldufiger Sachwert rd. 338.000,00 €
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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, November 2024 ca. 6,0 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 93,8 % je Einwohner
(Stichtag 2024)

- Bevdlkerungsentwicklung fiir die Stadt Erfurt (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwicklung (2022 von 215.090 Einw.) bis 2042 +0,3%

- Altersstruktur:
Anteil der tiber 65jdhrigen 2022: ¢a.23,1% 2 49.670 Einwohner
Prognose im Jahr 2042: ca.24,5% 2 52.830 Einwohner

- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um — 1,5 % ab

GemidB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 14.06.2024,
entwickelt sich die Bevilkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7:  GroBstadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozioSkonomischer Dynamik

Gemid Zukunftsatlas 2022 fir 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

Stadtteilangaben

Der Stadtteil Marbach kennzeichnet sich It. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand 31.12.2023)
wie folgt:

- Einwohner 4.349 Einwohner

- Auslénder 37

- Durchschnittsalter 46,0 Jahre

- Haushalte 1.811 (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 vorliufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den 6rtlichen Gutachterausschiissen zu ermittein (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 pritfen
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 abhzingig von:
der Gebiudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Hhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiiudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des

vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malgebend.

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

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden im Rahmen eines Grundstiicksmarktberichtes
2024 Sachwertfaktoren flir die Berichtsjahre 2022 und 2023 verdffentlicht.

Danach wurde fir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser bei einem vorldufigen Sachwert
von 340.000,00 €, ein Sachwertfaktor von 1,24 ausgewiesen.

Danach konnten keine Abhingigkeiten in Bezug auf die Lage (Bodenrichtwertniveau)
empirisch abgeleitet werden. Erkennbar ist aber dabei, dass die iiberwiegenden Datensiitze in
der Bandbreite der Bodenrichtwertniveaus zwischen 180,00 €/m? bis ca. 300,00 €/m? lagen
und die Baujahre der Gebdude in den Zeitraumen nach 1990 bis ca. 2010 angegeben wurden.

Die wesentlichen Einflussfaktoren dieser Untersuchung wiesen folgende Medianwerte auf:

Baujahr: 1995
Bodenrichtwert: 233,00 €/m?
Restnutzungsdauer: 43 Jahre
Ausstattung: 3,00
Wohnfléche: 135 m?
Grundstiicksgrofe: 560 m?
Bruttogrundfliche: 249 m?

Anzahl der Datensiitze: 84
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Das seit Februar 2022 deutlich veréinderte Markigeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), hat das Kaufpreis- und
Nachfragegeschehen in den letzten Jahren deutlich verindert.

Im Ergebnis der vorhandenen Unsicherheiten sowie insbesondere den gestiegenen
Finanzierungskosten, ist das Transaktionsvolumen, speziell seit dem 2. Halbjahr 2022
deutlich riicklgufig bzw. tlw. stark eingebrochen.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

In den letzten Jahren hat es einen erheblichen Reallohnverlust gegeben, so dass die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen stark eingebrochen ist, da eine Finanzierbarkeit nur noch
bedingt umsetzbar ist.

In dem vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex fiir
Wohnimmobilien Q 2/2024, nahmen die Preise fir Wohnimmobilien deutschlandweit
gegentiiber dem Stand Q3/2022 um rd. 7,00 % ab.

Dariiber hinaus zeichnet sich Deutschland durch eine Rezession aus und bis ca. 2028 wird ein
schwaches Wirtschaftswachstum prognostiziert.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitit) wurden tiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bisher
tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend geindert. Es besteht eine erhebliche
Unsicherheit tiber die Restriktionen in Bezug auf das Heizungsgesetz, aber auch aufgrund der
wirtschaftlichen negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast der Biirger, bleibende
Keminflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes, deutlich angestiegene
gewerbliche Insolvenzen). Durch die stark gestiegenen Finanzierungskosten, in Verbindung
mit der Verscharfung der Kreditvergaberichtlinie sowie der wirtschaftlichen Unsicherheit,
haben viele Kaufwillige nicht mehr die Voraussetzungen eine Immobilie zu erwerben bzw.
diese nach dem Erwerb entsprechend sanieren zu kénnen.

Demgegeniiber besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach gut gelegenen
Einfamilienhausgrundstiicken in Erfurt. Insbesondere aufgrund der weiterhin sehr hohen
Neubaukosten, den hohen Finanzierungskosten sowie den iiberwiegend fehlenden
bezahlbaren Neubauprojekten, besteht auch fiir Bestandsobjekte eine gute Nachfrage. Dabei
gehdrt Marbach zu den nachgefragten Lagen von Erfurt.

Unter Beriicksichtigung des deutlich #lteren Baujahres, der deutlich niedrigeren
Restnutzungsdauer, sowie des zuriickliegenden Zeitraumes der Untersuchung (22 Datenstze
stammen aus dem 1. Halbjahr 2022) gegeniiber den Angaben aus der Auswertung des
Gutachterausschusses, weicht das Bewertungsgrundstiick von den Auswertungen des
Gutachterausschusses ab.

Die Wohnfliche und die Raumstruktur ist fiir eine Familie mit Kindern entsprechend den
tiblichen Nachfragegegebenheiten zu klein und tlw. ungiinstig. Es existiert nur ein Bad im
Keller und ein WC im Treppenhaus.

Die Wohnriume im Obergeschoss sind relativ klein und tlw. Durchgangszimmer.

Somit ist das Grundstiick nur fiir eine Kleinfamilie bedingt geeignet.
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99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15 Bewertung vom 02.08.2024

Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten, erfolgt ein modifizierter Ansatz eines
Sachwertfaktors von 1,05.

338.000,00 € X 1,05 = 355.000,00 €

Anmerkung:
Beim Gutachterausschuss Erfurt wurde ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

gestellt. Der Gutachterausschuss teilte jedoch mit, iiber keine ausreichende Anzahl an
Kauffillen zu verfiigen.

4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

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

wirtschaftliche Uberalterung

tUberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschéden

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

Um die eingeschétzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

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

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

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/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei héherer 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. Schiiden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatséichlichen notwendigen Aufwendungen.
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Die Heizungsanlage im Gebéude ist fast 30 Jahre alt und kurz- bis mittelfristig zu erneuert.

Die ilberwiegende Sanierung erfolgte ebenfails vor ca. 30 Jahren. Mittelfristig sind daher ggf.
ebenfalls Ersatzinvestitionen (u.a. Fenster) notwendig.

Die Putzschiden im Schuppen sind instand zu setzen,

Unter Berlicksichtigung dieser Gegebenheiten, wird ein pauschaler anteiliger Ansatz von
30.000,00 € beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, obj ektbezogener Sachwert:
marktangepasster Sachwert: 355.000,00 €
anteilige riickstéindige Instandsetzung: - 30.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Sachwert, rd.  325.000,00 €
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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 Grundstlickes in 99092 Erfurt-Marbach, Sonneberger StraBe 15
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstiinde mit:

325.000,00 €

Anmerkung:

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

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

kAé%%ﬁmﬂer 6 Erfurt, 11.12.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstiindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten, msm':mmm ot
Hotel- und Gaststittenbetriebe unbebauten Brundstichen,

Micten und Pachtes,

? : Tl
LWirtseh s

Seite 32



617477.8 (EPSG:25832)

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 250000 09.07.2024

I-Th Mein Titel

et Thilringen

« T -t

5679248
frBtan N
s.gﬁw
Grelfien
o /
\ L. Kieda
&;a D
\,\“
\\
Bod Termstedt l'
%
i {
L Hartitshan 4
jsnanizy
P w/
\.»":_“\,‘.‘—" - & Bt Thurmger} // '
b !\ /Rer:ken i~
L 4 -~
\‘i"' —— ‘
0 tehnersche R\ l
l‘! Hohe e , AT /
[ itttz :‘..-,f" i Friersberg
] =L /
P % G /
Mekschiahen ( N Y :
' Nrésmplenarstidy T T =
" Ardrcisiorstac Erfont ™ (f L .
Alrstady o _,’ A "
} 2/ wm
&. ' /5 Heichendorf m._g::__m_
ey -’ ﬂ
A e _./,
va . ’
o~ Kisitbach
\ T N i £, ' Bad
e Y S -]
Lf'ﬂ\ e /
/ __// |
j N
i
}! \\; ]
L8
»ﬁhmmm
’én—w‘-_,:iﬁ} ( \
Y. Obninf
\ ¢
5 /,f'
przf 4 L\ 8]
e, f '\ B
\‘_‘J{J Plaue %\___,n\ Stadilm
N ad 71 :
r“/ ."‘ ; &
{ s 7 :
Y Gl T /
5622803.5 (EPSG:25832)
Der vorllegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstelit.
Er stelit keinen amtiichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1

Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasls-DE / BKG 2024 di-de/by-2-0




’Iu’
o
oM
o0
Ire)
N
o
[72]
o
w
~ - - ;
-] 5 5 . = S i d 1 N

3 L LI t P 4" L st A
[av] . 'gq. - 3 ,‘ "pg 4 !_,. \ ~ » n’»,&! .:.

" L LR 4 e

=] PR o e \‘ Q‘NE%. i% ':&a 2w
2] X WG T o5 Kedtergorten

Thilringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 10000 09.07.2024

G I‘Th Mein Titel

B Thoringen

5652154.7

5649896.9 (EPSG25832)

Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt kelnen arntlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der Jeweils geitenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitat werden kann.

© GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0




Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 09.07.2024

“~ G I'Th Mein Titel

5651138.7

e T,

639613.9 (EPSG:25832)

SChwaerurger Strase

o Qe

5650912.9 (EPSG:25832)

Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstticks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden i
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindiiche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.

© GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0




Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 09.07.2024

7 I"'Th Mein Titel

Thilringen

5651138.7

o
[}
=43
[T2)
N
O]
w
a1
Lt
o
o/
[5]
™
w
2]
o
w

5650912.9 (EPSG:25832)

Der votliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme ersteflt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes In der jeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.

© GeoBasls-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0




Gutachterausschuss filir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Erfurt

Geschaéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Hohenwindenstralte 13 a, 99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-255, E-Mail: gutachter.erfurt@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Tharingen Gemeinde Erfurt
Gemarkung Marbach
Bodenrichiwertnummer 183411
Bodenrichtwert [Euro/m?] 270
Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThUrKAG

Nutzungsart aligemeines Wohngebiet
ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamillenh&user

ageils 19610qUUOS

N +' MafRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de ; 1:1000 26.10.2024
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevdlkerung 2021 und 2042

Kreisfreie Stadt Erfurt
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