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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 19/25 Unser Zeichen: GZ 151/25
PLZ: 99094 Ort: Erfurt-Bischleben-Stedten Gemarkung: Bischleben
StraBe: Am Kirchberg 39 Flur: 2
Flurstiicke: 67/41, 67/42
GroBe: 599 m? gesamt

Kurzbeschreibung: Einfamilienhaus mit riickwiirtigem Anbau und Doppelgarage

befindet sich am westlichen Randbereich von Bischleben-Stedten,
einem stidwestlichen Ortsteil von Erfurt, Grundstiick ist mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit riickwértigem Wintergarten sowie
einer Doppelgarage bebaut

Wohnhaus: Baujahr ca. Mitte der 70er Jahre des 20. Jh., Anbau
Wintergarten/Terrassenbereich ca. 2004, iiberwiegende Sanierung
Anfang bis Mitte der 90er Jahre, DG tilw. Trockenbauverkleidung
begonnen, Mauerwerksbau, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
und Spitzboden, voll unterkellert

Raumaufteilung:

KG: Flur, diverse Vorratsriume, Sauna, Heizungsraum, Bad,
HAR

EG: Windfang, Flur, Diele, Giste-WC, Kiichenbereich mit

Wohnbereich und Zugang zum Wintergarten bzw.
Terrasse, ein gréfBerer Wohnraum
DG: Flur, drei Zimmer, Bad, Terrasse {(auf Wintergarten)
Spitzboden: ein Raum (Ausbau ca. 2004)
Wohnfliche: ca. 173,00 m?
Zustand: gut, nach weiterer Sanierung und Fertigstellung

Garage: Baujahr vermutlich ebenfalls Mitte der 70er Jahre, ohne
Sanierung, Mauerwerksbau, Zustand: méBig

Seitliche Zufahrt, Teile der Garage sowie der Pool befinden sich auf
Fremdgrundstiick

Bewertungsstichtag: 18.08.2025
Verkehrswert: 487.000,00 €



a) Das Geb#ude steht leer. Miet- oder Pachtvertréige bestehen nicht.

b) Zubehor ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

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

e) Das Gebédude steht nicht unter Denkmalschutz,

f) Ein Teil der Garage befindet sich auf den Fremdflurstiicken 82 und 83. Der riickwirtige
Pool befindet sich ebenfalls hilftig auf den Fremdflurstiicken 82 und 83. .

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

h) Die Anschrift ist zutreffend.

i) Zustdndiger Schornsteinfeger: Herr
Ralf Goring
Am Elsterberg 26
99094 Erfurt

k) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 19/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschatzung flir das Grundstiick in 99094 Erfurt Ortsteil Bischleben-Stedten,
Am Kirchberg 39, einschliellich der aufstehenden Geb#ude und AuBenanlagen im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung 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 =zustfindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 06.08.2025 zum Besichtigungstermin am
18.08.2025, 18.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin
stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Antragssteller, Rechtsbeistand Antragsteller
Frau Dipl.-Ing, Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

- 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 gefindert 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 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

- Wohnflichenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krall/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollsténdig neu {iberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2024/25 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 tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 20.06.2025, Beschluss vom 20.06.2025
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2024/2025

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2020 bis 2025

Bodenrichtwertinformationen des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2024

Sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Internetseite der Stadt
- QGutachterausschuss Erfurt vom 19.08.2025
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedien, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 217.832 Einwohner
(Stand 30.06.2025, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 10.11.2025)

- 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 Gottingen - Leipzig sowie die tlw. vierspurig
ausgebaute B 4 in Richtung Nordhausen - [Imenau

- 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 schdnen alten kulturhistorischen Stadtkern

- die Messe Erfurt und die anséssigen Medienanstalten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie
der KIKA (Kinderkanal) vervollstandigen das Angebot einer GroBstadt fiir Biirger,
Touristen und Geschiftsleute

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am westlichen Randbereich von Bischleben-Stedten,
einem siidwestlichen Ortsteil von Erfurt

- innerhalb eines ruhigen Wohngebietes mit freistehenden Einfamilienwohnhéusern

- Entfernung Stadtzentrum Erfurt ca. 7 km, der Ortsteil hat 1.554 Einwohner
(Stichtag 31.12.2024, It. Internetseite der Stadt Erfurt vom 19.11.2025)

- Einkaufsmdglichkeiten sowie Dienstleistungsanbieter befinden sich vereinzelt in Bischleben
(LaWaBi, Kosmetiksalon, Fleischer, Sparkasse) und ausreichend im Innenstadtgebiet
(ca. 7,0 km)

- Anschluss an den OPNV besteht durch eine Bushaltestelle in Richtung Innenstadt (ca. 400
m), in Bischleben gibt es auch einen Haltepunkt der Deutschen Bahn AG

- Kindertagesstitte sowie eine Zweigstelle der staatlichen Grundschule Hochheim sind
vorhanden

- die drztliche Versorgung ist erst durch einen Allgemeinmediziner in Hochheim sowie
durch diverse im Stadtgebiet ansissige Arzte voll abgesichert

- Topographie
tiberwiegend leicht ansteigendes Gelénde in siiddwestlichen Richtung

- verkehrstechnische ErschlieBung
AnliegerstraBe, keine Gehwege

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, Offentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus mit riickwértigem Anbau und Doppelgarage
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Bischleben
Grundbuchband  Blatt 32646

Ifd. Nr. Flur Flurstiick

Lagebezeichnung

Bewertung vom 18.08.2025

Nutzung  GriBe m?

4 2 67/41
2 67/42

Grundbuch:

Abteilung [
Eigentiimer: -

Abteilung 11

Am Kirchberg 39
Am Kirchberg

559
40

Lasten und Beschriinkungen: Testamentsvollstreckung, ZV-Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 20.06.2025 vor.
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend dem Thiiringen Viewer befindet sich das Grundstiick innerhalb des
rechtskréftigen Flachennutzungsplanes und ist als Wohnbaufléche ausgewiesen.

In der seit 1993 rechtskriftigen Klarstellungssatzung Bischleben-Stedten ist das Grundstiick
als Bauland im Innenbereich dargestellt.

Nach Angaben des Thiiringen Viewers befindet sich das Grundstiick innerhalb der
festgesetzten Wasserschutzzone, Zone II1.

Weitere Besonderheiten sind nicht bekannt.

In der weiteren Betrachtung wird daher davon ausgegangen, dass das Grundstiick nach § 34
BauGB zu beurteilen ist.

3.4.2 Baurecht

Das Einfamilienhaus wurde 1973 baurechtlich genehmigt. Im Jahr 1994 wurde der Bauantrag
iiber einen groBeren Wohnhausanbau baurechtlich nicht genehmigt.

Im Jahr 2004 wurde ein Bauantrag zum Anbau Wintergarten und Teilumbau
Dachgeschoss/Einliegerwohnung ~ baurechtlich  genehmigt. FEine  wasserrechtliche
Ausnahmegenehmigung wurde erteilt.

Der vorhandene Ausbau des Spitzbodens wurde ebenfalls baurechtlich genehmigt. Fiir die
Garage konnte keine Baugenehmigung aufgefunden werden, hier wird von einem
Bestandsschutz ausgegangen.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher die materielle und formelle Legalitéit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Baulasten bestehen 1t. personlicher Auskunft des Bauamtes Erfurt vom 04.11.2025 nicht.

Stellpiatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstlick sind ausreichende Stellpléitze
vorhanden bzw. darstellbar.

Das Gebidude steht nicht unter Denkmalschutz.
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

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

Altlastenverdachtsflidchen 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 oberfliachlich betrachtet nicht.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus sowie einer Doppelgarage
bebaut.

AvuBenansicht

stralenseitige Ansicht
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

riickwirtige Gebaudeansicht mit Wintergarten/Terrasse

Gartenfliche

Ansicht zum Pool mit hilftigem Anteil (Grundstiicksgrenze verlduft ca. mittig durch den
Pool)
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

3.5.1 Wohnhaus

- Baujahr: ca. Mitte der 70er Jahre des 20. Jh., Anbau
Wintergarten/Terrassenbereich ca. 2004

- Sanierung: iiberwiegende Sanierung Anfang bis Mitte der 90er Jahre

- Konstruktionsmerkmale:  36,50er Mauerwerksbau, voll unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss,
ausgebauter Spitzboden
- Fassade: verputzt, gestrichen, Sockel Natursteinoptik, tlw. schadhaft
- Decken: KG: massiv, G: massiv, Spitzboden: Holzbalkendecke
- Treppen: KG Beton, seitlicher KellerauBenzugang, Betonstufen, EG zum
Dachgeschoss, Holztreppe, einfachster Standard, Dachgeschoss
zum Spitzboden innen liegende Holztreppe, Holztrittstufen
guter Zustand, Treppenhaus verputzt, fehlender
Oberputz/Verkleidung
AuBentreppe zum Hauseingang, massiv, iberdacht,
Metallgeléinder
- Dach: Holzkonstruktion, Ortgangbretter méBiger Zustand, Satteldach,
gartenseitige groBe stehende Gaube, Bitumenbahnen
Ziegeleindeckung, vermutlich Unterspannbahn und Dédmmung,
nach Angaben der Antragstellerin mit Dacheindeckung erneuert
Uberdachung Hauseingang Eindeckung Bitumenbahnen
-KG:
Raumaufieilung: Flur, diverse Vorratsriume, Sauna, Heizungsraum, Bad, HAR
Ausstattung:
Boden: tlw, Beton, thw. alte Terrazzoplatten, tilw. mit Bodeneinlauf
Wiinde: verputzt, tlw. Trockenbau, tlw. gefliest, tlw. Putz- und Salpeterschéiden
sichtbar
Decken: Betoneinschubdielen, T-Triger, tlw. verputzt, tlw. Holzverkleidung, tlw.
Paneele, Deckenhdhe ca. 2,45 m
Tiiren: PV C-AuBentiir, Holzinnentiiren, Saunatiir Glas
Fenster: PVC
E-Installation: iber tlw. unter Putz, neuerer Hausanschlusskasten ca. 2004 nach Angaben
der Antragstellerin
Sanitér: innen liegendes Bad mit: Eckwanne, Eckdusche, Waschtisch, WC, Boden
und Winde gefliest, Sauna Einbau, Holzkonstruktion, Eigenbau, keine
Entliiftungen ersichtlich
Heizung: Gasheizung mit WW-Boiler, Baujahr ca. 1991, Gussradiatoren aus den 70er
Jahren
Sauna: Holzkonstruktion, offensichtlich Eigenbau, Glastiir, Entliftung nicht bekannt

bzw. nicht ersichtlich, Boden gefliest, tlw. erhebliche Salpeterschiden
sichtbar
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99094 Erfurt OT Bischieben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

Kelleraullenzugang

Kellerraume

Heizung Sauna
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

- EG:

Bad im Keller

Raumaufteilung: ~ Windfang, Flur, Diele, Giste-WC, Kiichenbereich mit Wohnbereich

Ausstattung:
Boden:

Winde:

Decken:

Tiiren:

Fenster:

Verglasung:
E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Terrasse:

und Zugang zum Wintergarten bzw. Terrasse, ein groBerer Wohnraum,
Wintergarten, Terrasse

Diele Steinplatten, Kiichenbereich und WC gefliest (ca. 90er Jahre erneuert),
Wohnbereiche Parkett, massiv, Altbestand, Wintergarten gefliest

verputzt, tlw. begonnene Trockenbauverkleidung, tapeziert, Fliesenspiegel in
Kiiche

verputzt, tlw. tapeziert, tlw. begonnene Trockenbauverkleidung mit
begonnener integrierter Beleuchtung, Deckenhéhe ca. 2,50 m, Wintergarten
mit elektrisch steuerbarer Deckenbeliiftung

Holz, ca. Anfang bis Ende der 90er Jahre erneuert (Terrassentiir),
zweifltigelige Schiebetiir, tlw. mit Glaseinsatz

PVC, «ca. 1998 erneuert, ein feststechendes Blumenfenster,
Terrassenschiebetiiren ca. 1996, Wintergarten Metall, elektrisch steuerbare
AuBenlamellen

Isolierverglasung

unter Putz, nach Angaben der Antragstellerin 2023 erneuert, tlw. fehlende
Schalter, nicht fertig gestellt

Giéste-WC mit: WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde halbhoch gefliest,
einfachster Standard

Gussradiatoren, Rohrleitungen aus dem Baujahr, Steigleitungen nach
Angaben der Antragstellerin erneuert, im groen Wohnraum Kamineinbau,
Wintergarten FuBbodenheizung, tlw. niedrige Radiavektoren

gefliest, erhebliche Schiden, Metallgeldnder, Markise, Treppe/Betonpflaster
zum Garten
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

Wohnraum

Kiichenbereich Wintergarten
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

Wintergarten

rilickwiirtige Terrasse mit Wintergarten

Giste-WC
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99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

- DG:

Raumaufteilung: Flur, drei Zimmer, Bad, Terrasse (auf Wintergarten)

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:

Heizung:
Terrasse:

tlw. Textilbelag, tiw. alter Belag, tlw. ohne, tlw. gefliest

verputzt, tapeziert, tlw. begonnener Trockenbau, tlw. sichtbare Erneuerung
der Innendimmung, nicht verkleidet

tiberwiegend begonnene Trockenbauverkleidung, Deckenh&he bis ca. 2,35 m
Innentiiren Holz, Altbestand, PVC-Terrassentiir ca. 2004

PVC, offensichtlich ca. Mitte der 90er Jahre, keine Innenfensterbéinke
Isolierverglasung

unter Putz, ca. 2023 ermneuert nach Angaben Antragstellerin, fehlende
Schalter

Bad mit: kleiner Wanne, Dusche (hohe Duschtasse), WC, Waschtisch, groBer
Handtuchheizkorper, Boden und Wénde gefliest, Decke Panecle
Gussradiatoren, Rohrleitungen, Altbestand aus dem Baujahr

Bohlenbelag, schadhaft, Edelstahlgelinder, mechanische Markise,
Lichtkuppel im Bodenbereich

Treppe zum Dachgeschoss Flur
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Zimmeransicht Zimmer mit Zugang Spitzboden

Zimmeransicht

Bad
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Zugang Terrasse

Terrasse

Spitzboden:
Raumaufteilung: ein Raum (Ausbau ca. 2004)
Ausstattung:
Boden: Dielung
Winde: Trockenbau, tapeziert
Decken: traufseitige Schrigen, Trockenbau, tapeziert, Firsthéhe ca. 2,20 m
Tiiren: ohne
Fenster: dreieckige giebelseitige Fenster sowie traufseitige Dachfldchenfenster
Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz

Sanitér: obne

Heizung: Plattenheizk&rper

- Gesamtzustand: nach weiterer Sanierung und Fertigstellung gut
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Ansicht Spitzboden
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3.5.2 Garage
- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Fassade:

- Dach:

Raumaufteilung: Garage

nicht genau bekannt, vermutlich ebenfalls Mitte der 70er Jahre
ohne

Mauerwerksbau, diverse tlw. erhebliche Rissbildungen sichtbar
verputzt

massiv, Flachdach, Bitumenbahnen, tlw. nach Angaben der
Antragstellerin erneuert

Ausstattung:

Boden: Beton

Wiinde: verputzt, Durchfahrtsbreite ca. 2,40 m
Decken: verputzt, Deckenhéhe ca. 2,35 m

Tiiren: Metalltor, Altbestand, seitliche Holztiir, alt
Fenster: ohne

E-Installation: iiber Putz, Altbestand

Sanitér: ohne

Heizung: ohne

Gesamtzustand: méBig

Ansicht Garage
(Zufahrt tiberwiegend iiber angrenzendes Fremdgrundstiick)
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Dachansicht Garage

AuBenansicht Garage

Hinweis: Die Angaben beziechen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
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-/Nutzflichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliche

Wohnhaus:

ca.9,62m x ca.949m = 9129m? x 3 = 273,87 m?

ca. 9,62 m X ca. 4,30 m = 4137m* x 1 = 41,37 m?
= 315,24 m?

Wintergarten

ca.5,35m x ca.545m = 29,16m?* x 1 = 29,16 m?

Garage

ca.6,00m x ca.3,00m = 18060m?> x 1 = 18,00 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohnfliiche

Die Wohnfliche wurde {iiberwiegend anhand der vorliegenden Bauunterlagen und
geringfiigig anhand des grob iiberschléglichen rtlichen AufmaBes ermittelt.

Danach bestehen folgende Wohnfléichen:

Erdgeschoss:

Vorraum: ca. 5,00 m?

Diele: ca. 11,00 m?

WC: ca. 1,70 m?

Kiichenbereich: ca. 6,90 m?

Zimmer: ca. 20,00 m?

Zimmer: ca. 27,50 m?

Wintergarten: ca. 24,50 m?

Terrasse: ca. 15,50 m? (anteilig 25 % rd. 4,00 m?)
Dachgeschoss:

Flur: ca. 4,60 m?

Zimmer: ca, 13,70 m?

Zimmer; ca. 11,80 m?

Zimmer: ca. 16,50 m?

Bad: ca. 6,80 m?

Terrasse: ca. 19,35 m? (anteilig 25 % rd. 4,80 m?)
Spitzboden:

Zimmer: ca. 14,50 m?

Die Wohnfliche betrégt rd. 173 m2
Gegebenenfalls geringfligice Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebzudebestand

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

Einfriedung; straenseitig Holzzaun, tlw. Heckenbegrenzung, tlw. ohne (zu den
Flurstiicken 82 und 83

Freifléichen: riickwiirtiger angelegter Garten, massiver Poolbereich (Pool wurde

mittig zwischen den Grundstiicksgrenzen Flurstiicken 83 und 82 und
dem Bewertungsflurstiick errichtet und wird nach Angaben der
Antragstellerin von beiden Grundstiickseigentiimern bisher genutzt

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

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiéifier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie entspricht dabei regelmiBig 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 verliéingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres sowie den vorgenommenen Sanierungen und nach
Fertigstellung der begonnenen Sanierung des Innenbereiches sowie weiterer Sanierungen und
Ersatzinvestitionen, wird fiir das Wohnhaus eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35
Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eingeschiitzt.

Fiir die Garage wird ein pauschaler Restwert beriicksichtigt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen

- 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 Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Ast des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstiinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
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 Zweifamilienh&user werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der liberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzien
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.
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4.3 Bodenwert
43,1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" 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 ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

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

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentlimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwirtigen Zustand zusteht.

4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulédssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im Auflenbereich 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 ermitteit
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 libereinstimmen.

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: 182244

Bodenrichtwert: 290,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhduser

Grundstiicksfléche: 700 m?

Stichtag: 01.01.2024
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Das Grundstiick hat einen annéhernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt,
StraBenfront: ca. 13 m

Tiefe: ca.37m

Zu- oder Abschlége auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen zunfichst nicht.

Der Umstand des zuriickliegenden Zeitraumes dieses Bodenrichtwertes wird indirekt unter
Punkt 4.4.3.2 beriicksichtigt.

599 m? X 290,00 €/m? = 173.710,00 €
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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 anschliefender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorlidufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewd&hnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorlaufiger
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gew&hnlichen
Herstellungskosten je Fléichen- 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
Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erléuterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiudeart und Gebsudestandard 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 Geb#udearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittiung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardelnstufungen Wiigungsanteil Standard gewogene antellige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK

AuRenwiinde 1,00 0,23 0,46 166,75
Décher 1,00 0,15 0,45 125,25
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 91,85
Innenwande 1,00 0,11 0,22 79,75
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 79,75
Fultbdden 1,00 0,07 0,21 5B,45
Sanitdreinrichtungen 0,50 0,50 0,07 0,25 64,40
Heizung 1,00 0,09 0,27 75,15
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 50,10
Einrichtungen

Summe 1,00 2,59 791,45

Typ bewertenden Gebaudes
1.01 655,00 725,00 83500 100500 1.260,00
{eingeschossig, ausgebautes

DG, unterkellert)

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexveriinderung 1,343

(Stand I11/2025/2021)=100

Durchschnitt 2010/2021; 0,709

Baukostenindex: 1,343/0,709 =1,89

791,00 €/m? X 1,89 = rd. 1.495,00 €/m?

Fiir den Wintergarten/Terrasse, die KellerauBentreppe, den Kamin und den Anteil Pool wird
ein pauschaler Zeitwert von 25.000,00 € eingeschétzt.

Fiir die Garage wird ein Zeitwert von 1.500,00 € beriicksichtigt.
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Fiir die Sauna wird aufgrund des Alters und der von den iiblichen Nachfragern nur teilweise
als positiv eingeschatzten erhShten Wohnwert kein Zeitwert mehr beriicksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliiufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m?* BGF x NHK
Wohnhaus 315,24 1.495,00 471.283,80 €
Alterswertminderungsfaktor 50,00 % -235.641,90 €
Gebéudesachwert 235.641,90€
Zeitwerte Wintergarten/Temrasse, Kamin, KellerauRentreppe, Nebengeb. 25.000,00 €
Zeitwert Garage 1.500,00 €
AuRenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Gebiudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebdudewertes geschétzt.

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

Gebéudesachwert 262.141,90 €
AuBenanlagen 0,00 % 0,00€

chne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitungder ~ —
Sachwertfaktoren, die AuBenanlagen nicht separat ber{icksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 262.141,90 €
Bodenwert 173.710,00 €

435.851,90 €
vorlaufiger Sachwert rd. 436.000,00 €
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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 normal bis gut einzuschéitzen.
- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, Oktober 2025 ca. 6,2 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 93,1 % je Einwohner
(Stichtag 2025)

- Bevolkerungsentwicklung 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 iiber 65jshrigen 2022: ca.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

GemiB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 12.09.2025,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7©  Grofistadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozioSkonomischer Dynamik

GemdB Zukunftsatlas 2025 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Juli 2025, wird die Stadt Erfurt wie folgt eingestuft:

- Gesamtrang 209 von 400, ausgeglichener Chancen-Risiko Mix der weiteren wirtschaftlichen
Entwicklung

- besonders hervorzuheben sind dabei die Indikatoren Dynamik (Platz 47) und
Wirtschaft/Arbeitsmarkt (Platz 55)

- hingegen befindet sich die Stadt in den Teilbereich Wettbewerb/Innovation nur auf Platz 294
und Wohlstand/Soziale Lage lediglich auf Platz 328

Stadtteilangaben
Der Ortsteil Bischleben-Stedten kennzeichnet sich 1t. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand
31.12.2024) wie folgt:

- Einwohner 1.554 Einwohner

- Auslénder 45

- Durchschnittsalter 48,4 Jahre

- Haushalte 732 (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 Srtlichen 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 abhingig von:
der Gebdudeart
dem Geb#udealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Héhe 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 héher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hSher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden 2024 fiir den Berichtszeitraum 2022 bis 2024
Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhfiuser empirisch abgeleitet.

Dabei wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 440.000,00 € ein rechnerischer
Sachwertfaktor (nicht durch Kauffille untersetzt) von 1,11 ohne Angaben -eines
Bodenwertniveaus ausgewiesen.

Dabei ist aber anhand der ausgewiesenen Datengrafik erkennbar, dass die Uiberwiegenden
Verkidufe in Bodenrichtwertniveaus zwischen 100,00 €/m? bis 300,00 €/m? getitigt wurden

sowie es sich bei den Baujahren der Gebéude iiberwiegend um in den 90er Jahren errichtete
Objekte handelte.
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Die gesamte Stichprobe dieser Untersuchung weist folgende Durchschnitts- bzw.
Medianwerte der wesentlichsten Einflussfaktoren auf den Sachwertfaktor aus:

Mittelwert Medianwert
Baujahr: 1975 1995
Restnutzungsdauer: 42 Jahre 43 Jahre
Bodenwertanteil am Sachwert: 42 % 42 %
Ausstattungsstandard: 3,00 3,00
Grundstiicksgrofie: 628 m? 560 m?
Wohnfliche: 140 m? 135 m?
Anzahl der Datensitze: 84

Zeitraum der Untersuchung: 01/2022 bis 12/2023

Das seit Februar 2022 deutlich verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Keminflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), hat das Kaufpreis- und
Nachfragegeschehen in den letzten Jahren deutlich veriindert.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitiit) wurden iiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bisher
tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend geéndert. Es besteht eine erhebliche
Unsicherheit iiber 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 gestiegenen Finanzierungskosten, in Verbindung mit der
Verschirfung 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 kdnnen.

Demgegeniiber besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach gut gelegenen
Einfamilienhausgrundstiicken in Erfurt. Insbesondere aufgrund der weiterhin sehr hohen
Neubaukosten, den hohen Finanzierungskosten sowie den Uberwiegend fehlenden
bezahlbaren Neubauprojekten, besteht auch fiir Bestandsobjekte eine gute bis sehr gute
Nachfrage. Dabei gehort der Bereich des Bewertungsobjektes zu den nachgefragten Lagen
von Erfurt. Im Wohnlagenatlas des Gutachterausschusses Erfurt von 2024, wird der Bereich
des Bewertungsobjektes als gute Wohnlage definiert.

Aktuell ist eine anziehende Nachfrage nach derartigen Objekten zu verzeichnen, da ein Teil
der Nachfrager sich an die gestiegenen Finanzierungskosten ,,gewthnt hat.
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Unter Beriicksichtigung des mittelbar vergleichbaren Ausstattungsstandards des
Bewertungsgrundstiickes nach Instandsetzung und Fertigstellung der begonnenen Sanierung,
dem Bodenwertniveau von rd. 300,00 €/m? dem zuriickliegenden Zeitraum der Untersuchung
des Gutachterausschusses (Steigerung des Bodenpreisindexes fiir Einfamilienhiuser zwischen
01.01.2024 und 01.01.2025 von rd. 3 % entsprechend Auswertung des Gutachterausschusses),
wird ein Sachwertfaktor von 1,30 als angemessen eingeschiitzt.

436.000,00 € X 1,30 = rd. 567.000,00 €

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

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

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Es besteht die Besonderheit, dass die bisherigen Eigentiimer des Bewertungsgrundstiickes und
des Grundstiickes Flurstiick 82 und 83 bzw. Am Kirchberg 37 offensichtlich ein langjihriges
freundschaftliches Verhiltnis verband. Anhand dieser Historie ist erklérbar, das die damaligen
Eigentlimer sowohl die aufstehende Doppelgarage als auch den riickwiirtigen Pool gemeinsam
errichtet haben. Entsprechend dem geoproxy Kartenauszug mit Orthophoto verlduft die
Grundstiicksgrenze mittig durch den Pool und auch die zum Bewertungsgrundstiick
gehorende Garage befindet sich tlw. nicht vollumfiinglich auf dem Bewertungsgrundstiick,
sondern lediglich bezogen auf die vordere Breite It. Lufibild von ca. 2,50 m.

Die Zufahrt von der Strafe aus wird von beiden Grundstiickseigentiimern gemeinsam genutzt,
befindet sich aber tiberwiegend auf dem angrenzenden Fremdgrundstiick.

Gegenseitige dinglich gesicherte Geh- und Fahrrechte existieren nicht.

Ein zukiinftiger Eigentiimer wird diese Besonderheiten negativ in seine Kaufpreisfindung
einflieBen lassen.

Weiterhin befindet sich das Grundstiick innerhalb der Trinkwasserschutzzone III, was ggf.
Restriktionen bei zukiinftigen Erweiterungen zur Folge haben kénnte.

Unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten, erfolgt ein Abschlag von 5 % bezogen auf den
marktangepassten Sachwert.

567.000,00 € X 5% = 28.000,00 €
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Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewéhrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufilhren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschldgliche 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 zn betrachten.

Eine 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 beriicksichtigt, bei hherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. {iberhaupt nicht.

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

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

Die Heizungsanlage wurde 1991 neu angeschafft, hier wird von einer Ersatzinvestition
ausgegangen.

Sowohl die gesamte Heizleitung als auch die HeizkSrper stammen aus diesem Baujahr (bis
auf den Spitzboden).

Im Keller sind weitere Instandsetzungen aufgrund von tlw. noch vorhandenen
Salpeterschiiden sowie die Emneuerung der veralteten E-Installation notwendig. Der
Terrassenbelag ist ebenfalls zu erneuern

Die sanitiren Anlagen wird ein {iblicher Kaufer erneuern. Weitere Renovierungs- und
Fertigstellungsaufwendungen bestehen in Bezug auf die nicht fertiggestellten bzw.
begonnenen Trockenbauarbeiten, noch notwendige Boden- und Wandverkleidungen
(insbesondere im Dachgeschoss), Fertigstellung der E-Installation, tlw. Erneuerung der
Innenfensterbénke, Austausch der Innentiiren und tlw. Erneuerung der Fenster.

Unter Beriicksichtigung dieser notwendigen Ersatzinvestitionen bzw. Modernisierungen und
Fertigstellung der begonnenen Sanierung, wird ein anteiliger Aufwand von 300,00 €/m?
Wohnflidche eingeschitzt.

300,00 €/m? X 173 m? = rd. 52.000,00 €

Seite 33



99094 Erfurt OT Bischleben-Stedten, Am Kirchberg 39 Bewertung vom 18.08.2025

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 567.000,00 €
Abschlag aufgrund angrenzende

Grundstiicksgrenze, TW- Schutzzone II: - 28.000,00 €
anteilige Instandsetzungen: - 52.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 487.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von 2.815,00 €/m? Wohnfliiche.

s Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen der Verkehrswert abgeleitet.

Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf jhre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des §
9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
pritfen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Es wurde daher ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden
folgende Priimissen vorgegeben:

- gewdhnlicher Geschifisverkehr

- Bischleben und vergleichbaren Lagen

- Einfamilienhsiuser

- Baujahre 1970 bis 1989

- Weiterverkauf

- Wohnfléchen zwischen 120 m? bis 200 m?
Kauffille ab 2023 bis aktuell

Der Gutachterausschuss der Stadt Erfurt konnte 11 mittelbar vergleichbare Datensttze
angeben.

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt eine Anpassung der 11 Kaufpreise in Bezug auf die Lage
(Bodenrichtwert), Standardstufe, Kaufzeitpunkt, Wohnfliche, Unterkellerung, Vorhandensein
von Nebengebiuden.

Alle verduBerten Grundstiicke waren unvermietet.
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Bewertung vom 18.08.2025

Auszug aus der KaufprelssammlmE_

Ifd. Nr. Lage Datum BRW Baujahr  Wohn- Grundstiicks Standard Garage/ Unter Kaufpreis
{Gemarkung) Kauf niveau flache gréRe stufe Carport Kellerung
zum Kauf Nebengeb. in %
1 Melchendorf 2023 255 1880 165 206 2,60 vorhanden 100,00 450.000,00 €
2 Urbich 2024 240 1980 125 431 3,00 vorhanden 100,00 330.000,00 €
3 Mittethausen 2024 170 1985 128 463 2,40 ohne 100,00 200.000,00 €
4 Melchendorf 2024 50 1973 147 666 2,50 ohne 80,00 245.000,00 €
5 Windischholzhausen 2024 290 1984 156 713 2,70 vorhanden 100,60 450.000,00 €
6 Bindersleben 2024 220 1974 155 910 2,80 vorhanden 0,00 325.000,00 €
i Erfurt Std 2025 690 1869 160 773 3,20 vorhanden 100,00 640.000,00 €
8 Hochheim 2025 280 1980 160 327 2,10 ohne 0,00 265.000,00 €
9 Alach 2025 140 1982 170 874 2,10 vorhanden 0,00 250.000,00 €
10 Erfurt Sod 2025 690 1881 125 609 3,70 chne 100,00 850.000,00 €
11 Hochheim 2025 520 1978 150 1.078 3,10 vorhanden 100,00 875.000,00 €
arithmetisches Mittel 443.636,36 €
Anpassung der Kaufpreise an das Bewertungsobjekt
aufgrund der erheblich abweichenden Wohnfiiche werden die Datensétze 4,7, 9,10 und 11 elimiert
Ifd. Nr. Lage Datum Wohnfldche Grundstiicks Standard unter Garage/ angepasster
{BRW) Kauf in m2? grélie Stufe kellert Carport Kaufpreis gesamt
aktuell Nebengeb.

1 1,10 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 445.500,00 €
2 1,10 1,00 1,15 1,15 0,85 1,00 1,00 408.057,38 €
3 1,20 1,00 1,15 1,15 1,05 1,00 1,10 366.597,00 €
5 1,00 1,00 1,05 1,00 0,85 1,00 1,00 24438750 €
6 1,15 1,00 1,05 0,80 0,90 1,10 1,00 484.147,13 €
8 1,00 1,00 1,00 1,20 1,20 1,10 1,10 566.280,00 €
arithmetisches Mittel 419.161,50 €
ohne Datensatz 5, da auRerhalb der doppelten Standardabweichung 454.116,30 €

Eine zusitzliche Beriicksichtigung der unter Punkt 4.4.3

Instandsetzungen erfolgt im Vergleichswertve

Anpassung der Standardstufen erfolgte.

Eine Ableitung des Verkehrswertes wird anhand der verb

angepassten Vergleichswerten nicht filr angemessen beurteil.

Diese wenigen angepassten Vergleichswerte

marktangepassten, objektbezogenen Sachwert.
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6. 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 Ortsteil Bischleben-Stedten, Am
Kirchberg 39 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstiinde mit:

487.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Méngel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie flir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schédlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
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 erstellt.

(‘-
Dorothea Schneiger & Erfurt, 24.11.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststittenbetriebe
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Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte flir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Erfurt

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Hohenwindenstrafte 13 a, 99086 Erfurt
Telefon: 0361 57 4176-255, E-Mail: gutachter.erfurt@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Tharingen Gemeinde Erfurt
Gemarkung : Blschleben
Bodenrichtwertnummer 182244
Bodenrichtwert [Euro/m?] 290
Stichtag - 01.01.2024
Entwickiungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschliefungsbeitragsfrel nach

BauGB und ThirKAG

Nutzungsart algemeines Wohngebiet
ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zwelfamillenhfuser
Flache Im?] 700

F L3

Basiskarte; ALKIS zum Stichtag « - , : s ) MaRstab: erstellt am:
www bodenrichtwerte-th de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:2000 | 27.10.2025
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Baugenehmigung
Anbau Wintergarten und
Ausbau Spitzboden
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Grafische Darstellung der
Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevdlkerung 2021 und 2042
Kreisfreie Stadt Erfurt

Alter in Jahren
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2042 (mannlich) 2042 (weiblich)

* IST-Werle das Jahres 2021 Tharinger Landesamt fOr Statistik




