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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 21/22 Unser Zeichen: GZ 107/23
PLZ: 99094 Ort: Erfurt-Hochheim Gemarkung: Hochheim
Strafle: Miihlgraben 11 Flur: 4
Flurstiicke:  56/1 und 56/2
GréBe: 709 m?* gesamt

Kurzbeschreibung: Mehrfamilienhaus

befindet sich am stidéstlichen Randbereich des Erfurter Ortsteils
Hochheim, ca. 3,3 km von der Innenstadt entfernt, ist bebaut mit einem
teilweise freistehenden Mehrfamilienwohnhaus mit riickwértigem
Nebengebiude (zu Wohnzwecken umgebaut) sowie diversen
Schuppen/Garagengebiude

Mehrfamilienwohnhaus

Baujahr ca. 1937, Ausbau Dachgeschoss tlw. 1948 und nach ca. 1990, in
den 90er Jahren des 20. Jh. Sanierung, Mauerwerksbau, dreigeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert

Raumaufteilung:

Kellergeschoss: diverse Vorratsrdume, Heizungsraum

EG bis DG: je Geschoss zwei Wohneinheiten, acht
Wohneinheiten insgesamt, Wohnfléichen von 44
m? bis 77 m?, Wohnfliche gesamt ca. 523 m?

Gesamtzustand: normal, diverse Instandsetzungen notwendig

Nebengebiude (ehemalige Tischlerei)

Baujahr ca. 1936/1937, Teilsanierung ca. Anfang der 2000er Jahre,
Mischmauerwerk, iiberwiegend Fachwerkbauweise, eingeschossig, tlw.
ausgebautes Dachgeschoss, mogliche Wohnfldche ca. 198 m?
Gesamtzustand: méiBig

Bewertungsstichtag: 08.03./03.04./14.06.2023
Verkehrswert: 806.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisherigen Nutzung {iberwiegend nicht
wahrscheinlich. Inwieweit bei der urspriinglichen Nutzung der Tischlerei
Altlastenverdachtsflichen vorliegen, ist nicht bekannt. Es wird daher von einer
Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Frank Weber
Unterdorfstrafe 32a
99625 Kélleda OT Backleben

¢) WEG-Verwalter entfillt

d) Das Gebiude ist iiberwiegend vermietet bzw. wurde teilweise durch die Eigentlimerin
genutzt.

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

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 21/22
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11,
einschlieflich der aufstehenden Gebiéude und AuBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

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

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

Der Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag ist der in der Kopfleiste.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 23.02.2023 zur Ortsbesichtigung am 08.03.2023,
ca. 15.00 Uhr eingeladen. Zu diesem Termin konnte das Objekt nur teilweise besichtigt
werden (einige Wohnungen).

Einige Beteiligten wurden daher zu einem 2. Besichtigungstermin am 03.04.2023, 11.00 Uhr
eingeladen. Die verbliebenen Wohnungen konnten zu diesem Termin besichtigt werden.

Ein riickw#irtiges Nebengebdude konnte erst am 14.06.2023 per Gerichtsvollzieher gedffnet
und besichtigt werden.

Zum Ortstermin waren anwesend: diverse Mieter, tlw. Zwangsverwalter, Polizei,

Gerichtsvollzicher
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin

Seite 1



99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

2, Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen 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 iiber 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 gelindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iiber die Grunds4tze 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 Grundsétze 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 (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023

Seite 2



99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11

Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drige

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K6ln

10. vollstdndig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

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 tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Aufirag vom 26.01.2023, Gerichtsbeschluss vom
25.01.2023

Grundbuchauszug von Erfurt/Hochheim/Blatt 61756
Geoxproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel 2022/2023 Thiiringen

Mietspiegel der Stadt Erfurt 2022

Wohnlagenkarte GAA Erfurt 2022

Grundstiicksmarktberichte Gutachterausschuss Erfurt
2020 bis 2023

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses,
Stichtag 01.01.2022

Sonstige Unterlagen:
- Auskunft Stadtverwaltung Erfurt vom 31.01.2023
- Auskuft und Unterlagen des Zwangsverwalters vom

06.02.2023
- diverse Bauunterlagen, Bauarchiv Erfurt

Seite 3



99094 Erfurt-Hochheim, Mithlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist die Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 214.969 Einwohner
(Stand: 31.12.2022, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 15.06.2023)

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

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

- IC- sowie ICE- Anschluss vorhanden

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

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

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schénen alten kulturhistorischen Stadtkern

- die Messe Erfurt und die ans#ssigen Medienastalten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie der
KIKA (Kinderkanal) vervollstindigen das Angebot einer Grof3stadt fiir Biirger, Touristen
und Geschiftsleute

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im siiddstlichen Randbereich des Erfurter Ortstteils Hochheim.
Der Mihlgraben ist eine Nebenstrale und grenzt an die Bischlebener Strafe. Die
baustrukturelle Bandbreite in unmittelbarer Nihe zum Bewertungsobjekte ist gepriigt von
zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhfusern.

Einrichtungen des téglichen Bedarfs, Einkaufsmoglichkeiten sowie medizinische und
Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen sind nichstgelegen in etwa 5 bis 10
Gehminuten im Ortsteil zu erreichen. Ein Supermarkt befindet sich in unmittelbarer
fuBléaufiger Entfernung.

Die néchste Bushaltestelle ist in ca. 150 m fulldufig zu erreichen, von hier besteht Anschluss

ins gesamte Stadtgebiet. Die niichste Anschlussstelle zu einer Autobahn (A71) liegt in etwa
10 Fahrminuten Entfernung.

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische Erschliefung
ruhige Anliegerstrafie

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden

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

Seite 4



99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Hochheim
Grundbuchband Blatt 61756

Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Lagebezeichnung

Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

Nutzung  GrdfBe m2

2 4 56/1
4 56/2

Miihlgraben 11
Miihlgraben

Grundbuch:
Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung II

217
492

Lasten und Beschréinkungen: Zwangsverwaltung, Zwangsversteigerung

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 26.01.2023 vor.
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99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Ein Bebauungsplan existiert fiir das Bewertungsgrundstiick nicht. In der Klarstellungssatzung
fiir den Ortsteil Hochheim ist das Grundstiick als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Angaben zu weiteren Schutzgebieten sind nicht bekannt. Im rechtskriftigen
Flachennutzungsplan 2017 ist das Grundstiick als Mischgebiet ausgewiesen (Quelle:
Internetseite der Stadtverwaltung Erfurt).

In der weiteren Berechnung wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick nach § 34 BauGB
bebaubar ist.

3.4.2 Baurecht
Aktuelle Bauunterlagen waren beim Bauarchiv der Stadt Erfurt nicht vorhanden.

Die Bauunterlagen aus dem Baujahr von 1936/1937 sind vorhanden (Bau eines
dreigeschossigen Mehrfamilienhauses und einer Tischlereiwerkstatt).

Das Gebédude verfiigt aktuell {iber acht Wohneinheiten. Im Jahr 1948 erfolgte offensichtlich
der tlw. Ausbau des Dachgeschosses fiir eine Wohnung (links). Bezogen auf diesen Ausbau
wird von einem Bestandsschutz ausgegangen. Eine Wohnung im Dachgeschoss (rechts)
wurde offensichtlich komplett neu ausgebaut inklusive Spitzboden. Beide
Dachgeschosswohnungen wurden mit Dacherkern versehen. Diese Ausbauten erfolgten
offensichtlich erst Mitte bis Ende der 90er Jahre des 20. Jh. bzw. Anfang der 2000er Jahre.
Baugenehmigungen dazu liegen nicht vor.

Das rtickwirtige Nebengebdude wurde als Tischlereigebsude baurechtlich genehmigt. Die
Umnutzung in eine Wohnung erfolgte ebenfalls offensichtlich nach 1990.

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann daher die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen nicht vollumfinglich unterstellt werden. Es ist davon
auszugehen, dass fir die vorgenommenen Nutzungsinderungen nachtrigliche
Baugenehmigungen in Verbindung mit Brandschutznachweisen erforderlich werden.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadt Erfurt vom 30.01.2023 nicht.
Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, wobei ggf. in Bezug auf die nachtriiglichen

Baugenehmigungen (Nutzungsénderung riickwirtiges Gebiude und Ausbau 2. Wohnung
Dachgeschoss) Stellplitze abzultsen sind.
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99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Sachlich riickstindige ErschlieBungskosten sind nicht bekannt. Dariiber hinaus werden seit
2019 keine Stralenausbaubeitrige mehr in Thiiringen erhoben.

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

Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisherigen Nutzung iiberwiegend nicht
wahrscheinlich.  Inwieweit bei der urspriinglichen Nutzung der  Tischlerei
Altlastenverdachtsflichen vorliegen, ist nicht bekannt. Es wird daher von einer
Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberflichlich betrachtet nicht.

Denkmalschutz
Die Gebiude stehen nicht unter Denkmalschutz (Quelle: Denkmalschutzliste der Stadt Erfurt)

Energicausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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99094 Erfurt-Hochheim, Mithlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14,06.2023

3.5 Gebitudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem tlw. in geschlossener Bauweise errichteten Mehrfamilienhaus
und im rickwirtigen Bereich mit einem tlw. grenzstindigen Nebengebsude, das zu
Wohnzwecken umgebaut wurde sowie diverse untergeordnete Schuppen/ehemalige
Garagengebiude, bebaut.

StraBBenansicht

Y

Strafenansichit

StraBenansicht
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99094 Erfurt-Hochheim, Mithlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

Freiflichen mit Nebengebiuden

Freiflachen zwischen Wohnhaus und Nebengebiiude

Seite 9



99094 Erfurt-Hochheim, Mithlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

3.5.1 Mehrfamilienwohnhaus

- Baujahr: ca. 1937, Ausbau Dachgeschoss tlw. 1948 und nach 1990
- Sanierung: offensichtliche Sanierung Mitte bis Ende der 90er Jahre des 20.
Jh., ttberwiegende Sanierung (Dacheindeckung, Heizung,
Fenster, E-Installation, Boden und Wandverkleidung, Sanitir,
tlw. weiterer Dachgeschossausbau)
- Konstruktionsmerkmale: ~Mauerwerksbau, It. Bauunterlagen Erdgeschoss
Auflenmauewerk 38er Ziegelmauerwerk, Obergeschosse 25er
Mauerwerksbau, voll unterkellert Umfassungswinde Beton It.
Baubeschreibung
- Geschossigkeit: dreigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
- Fassade: verputzt, Natursteinsockel
- Decken: K G massiv, G Holzbalkendecken
- Treppen: KG massiv, G zweildufige Holztreppe, EG tlw. massive Stufen,
hofseitige gerade massive Treppe zum Erdgeschoss,
Holzgelénder, kein RWA Anlage im Treppenhaus, diverse
Putzrisse und Putzschéden sichtbar
- Hausflur: Hauseingangstiir Holz
- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Betondachsteine, vermutlich
gedimmt entsprechend den Vorgaben der 90er Jahre
- KG:
Raumaufteilung: diverse Vorratsrdume (tlw. nur hofseitig erreichbar, diese sehr vermiillt),
Heizungsraum
Ausstattung:
Boden: Estrich tlw. sehr schadhaft
Winde/Decken: verputzt, tiw. unverputzt, tlw. erhebliche Putzschéden, Deckenhihe ca.
2,10 m
Tiiren: Holz, alt
Fenster: Holz, sehr alt
E-Installation: tiber Putz, erneuert
Heizung: Gasheizung Baujahr ca. Mitte der 90er Jahre mit WW- Boiler
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99094 Erfurt-Hochheim, Mithlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

- EG:

Kellerraum

Raumaufieilung:  allgemeines Treppenhaus, zwei Wohnungen mit je:

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

E-Installation;
Sanitir:

Heizung:

Wohnungsflur, Kiiche, Bad, drei Zimmer

iberwiegend PVC-Belag, Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. gefliest
verputzt, tapeziert, tlw. Fliesenspiegel in Kiiche

verputzt, tapeziert, tlw. einfache Deckenplatten, Deckenhéhe ca. 2,60 m
Holz, tlw. Altbestand

PVC, nach Angaben der Mieter tlw. undicht

Isolierverglasung

unter Putz, Wechselsprechanlage

Tageslichtbdder mit: Dusche bzw. Wanne, WC, Waschtisch,
Waschmaschinenanschluss, Boden PVC-Belag bzw. gefliest, Wiinde
iberwiegend halbhoch bzw. tiirhoch gefliest

Plattenheizkérper
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99094 Erfurt-Hochheim, Mithlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

Treppe zum Hof Treppenhaus Erdgeschoss

Zimmer Erdgeschoss

Zimmer Erdgeschoss
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99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11 Bewertung vom 08.03./03.04./14.06.2023

Bad Kiiche

-1. OG:
Raumaufteilung:  allgemeines Treppenhaus, zwei Wohnungen mit je:
Wohnungsflur, Kiiche, Bad, drei bzw. zwei Zimmer (Zusammenlegung
von urspriinglich zwei Réumen)

Ausstattung:

Boden: eine Wohnung tlw. Textilbelag, Kiiche PVC-Belag, eine Wohnung Laminat
(nach Angaben des Mieters ausschlieBlich Mieterleistung)

Winde: verputzt, tapeziert

Decken: verputzt, tapeziert,. Deckenhéhe ca. 2,45 m

Tliren: Holz, tlw. erneuert

Fenster: PVC, tlw. 1993 tlw. 1998 erneuert, nach Angaben der Mieter tlw. undicht

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz. Wechselsprechanlagen

Sanitér: Tageslichtbdder mit: Dusche tlw. Wanne, WC, Waschtisch,
Waschmaschinenanschluss, Boden gefliest, Winde iiberwiegend fast
ttirhoch gefliest

Heizung: Plattenheizkorper
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Zimmer 1. Obergeschoss

Kiiche 1. Obergeschoss Bad
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-2. 0G:

Raumaufteilung:  allgemeines Treppenhaus, zwei Wohnungen mit je:
Wohnungsflur, Kiiche, Bad, drei Zimmer bzw. zwei Zimmer (zwei
Réume wurden zusammengelegt), eine Wohnung stark

sanierungsbediirfig

Ausstattung:

Boden: tlw. PVC-Belag, tlw. Laminat sowie Finbau eines Podestes (It. Angaben des
Mieters Mietereigentum) auf Dielung, eine Wohnung Laminat stark
abgewohnt,

Winde: verputzt, tpaeziert

Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhéhe ca. 2,45 m

Tiiren: Holz

Fenster: PVC, ca. 1995 eingebaut

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, Wechselsprechanlagen

Sanitiir: Béder mit: Wanne, WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde halbhoch
gefliest '
Heizung: Plattenheizk&rper

Wohnungsflur 2. Obergeschoss Zimmer
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Kiiche 2. Obergeschoss

- DG/Spitzboden:
Raumaufteilung:  eine Wohnung mit: Flur, drei (davon ein sehr kleines Zimmer) Zimmer,

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Kiiche, Bad, Dacherker

eine Wohnung mit: grolem Wohnraum mit Kiiche,
Abstellraum, Dacherker

Zugang zum Spitzboden {iber Raumspartreppe (PVC)
Spitzboden mit zwei Rdumen

Laminat, diverse Gebrauchsspuren sichtbar, tlw. gefliest, tiw. PVC- Belag
verputzt, tlw. Trockenbau, tapeziert, tlw. Fliesenspiegel

verputzt, tapeziert, die Maisonettwohnung mit neuerer Holzzwischendecke
Deckenhéhe iiberwiegend ca. 2,30 m, ein Bad Deckenhthe ca. 1,90 m,
R#ivme im Spitzboden bis ca. 2,05 m

Holz, tlw. PVC- Balkontiiren

PVC, tlw. liegende Dachflichenfenster (tlw. defekt It. Angaben eines
Mieters)

Isolierverglasung

unter Putz, Wechselsprechanlage

Sanitir: Tageslichtbéder mit: Wanne, WC, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss,
Boden gefliest, Winde tlw. halbhoch gefliest, Standard der 90er Jahre

Heizung: Plattenheizkorper

Dacherker: Boden lose verlegter Plattenbelag, Wand- und Briistungsverkleidung tlw.
Eternitplatten

- Gesamtzustand: normal, diverse riicksténdige Instandsetzungen und

Instandhaltungen notwendig
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Zimmeransichten linke Wohneinheit

H A

Zimmeransicht linke Wohneinheit
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Bad linke Wohneinheit

03.04 202810 11

Zimmer mit Zugang ausgebautem Spitzboden rechte Wohneinheit
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Dacherker rechte Wohneinheit

Réiume im Spitzboden rechte Wohneinheit
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3.5.2 Riickwiirtiges Nebengebiiude (ehemalige Tischlerei)

- Baujahr:

- Sanierung;:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:
- Fassade:

- Decken:

- Treppen:

- Dach:

ca. 1936/1937

nicht genau bekannt, ca. Anfang der 2000er Jahre,
vorgenommene Sanierung bzw. Teilsanierung

nicht unterkellert, Mischmauerwerk, tiberwiegend
Fachwerkbauweise

eingeschossig, tlw. ausgebautes Dachgeschoss
verputzt

Holzbalkendecke

gerade Treppe zum Dachgeschoss, Betonblockstufen

Holzkonstruktion, Pultdach, Bitumen/Folieneindeckung, e¢in
Teilbereich mit begonnener Verlegung Steinplattenbelag, tlw.
Démmung im ausgebauten Bereich erkennbar (Qualitit und
Stirke nicht bekannt), zwei Schornsteinkdpfe

AuBenansicht
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- EG:

Dachansicht

Raumaufteilung: Vorraum, Abstellraum, ein Raum, ein sehr groBer Raum, riickwirtiger

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:

Tiiren:
Fenster:

Verglasung:
E-Installation:
Sanitéir:

Heizung:

Treppenaufgang zum Dachgeschoss, Bad mit Vorraum

iiberwiegend Laminat, tlw. gefliest

verputzt, tlw. tapeziert, tlw. unverputztes Mauerwerk, tlw. Trockenbau (nicht
fertig gestellt)

verputzt, Stahlunterzug, Deckenhdhe zwischen ca. 2,50 m bis ca. 3,15 m,
tlw.

PVC-Eingangstiir, Innentiiren Holz

PVC, tlw. feststehende Fensterelemente an einer Zwischenwand zum groBen
Wohnraum

Isolierverglasung

unter Putz

Bad mit: freistehender Wanne (nicht angeschlossen bzw. unklar), Dusche,
WC, Waschtisch, Handtuchheizkorper, Boden und tiw. Winde gefliest bzw.
Trockenbau, kleine Fenster vorhanden

tlw. Plattenheizkérper, zwei #ltere Umluftdfen (Funktionsfihigkeit nicht
bekannt), separate Gastherme (Baujahr nicht bekannt)
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Vorraum Bad mit WC/Waschtisch Treppe zum Dachgeschoss
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- DG:

Raumaufteilung: kleiner Treppenabsatz, ein Raum, ein grofler Raum mit Nischen, Zugang

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation;
Sanitir:
Heizung:

zum Dachboden

ausgebaute Rdume Boden Dielung, tlw. Belag, Bodenraum alte Dielung

tlw. Trockenbau, tlw. nicht fertig gestellt, tiw. tapeziert, Bodenraum nicht
verkleidet

verputzt, tlw. Trockenbau, tlw. tapeziert, Deckendhe zwischen 1,95 m bis
i.M.ca. 2,20 m

tlw. Holz, tlw. ohne

PVC (fehlende Absturzsicherung), geringfiigig feststehende Fensterelemente
Isolierverglasung

iiber Putz, tlw. offensichtlich emeuert
ohne
tlw. Plattenheizkdrper, ein Raum mit Luftschacht des Umluftofens

- Gesamtzustand: m#fig

separater Raum Obergeschoss grofler Raum Ober-/Dachgeschoss
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S 14 o 2oza t20g )
N, RS

grofler Raum Ober-/Dachgeschoss mit Zugang Dachboden

Dachboden

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
liber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.
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3.6 Wohn-/Nutzfliichen

Die Wohn- und Nutzflichen wurden aus den vorliegenden historischen Grundrissen in
Verbindung mit dem tlw. vorgenommenen értlichen Aufmaf ermittelt,

Danach wurden folgende Wohnflichen eingeschiitzt (die Raumstrukturen weichen dabei tlw.
geringfligig von den urspriinglichen Grundrissen ab):

Wohnhaus:
Erdgeschoss:
eine Wohnung;: ca. 65,50 m?
eine Wohnung: ca. 70,00 m?
1. Obergeschoss:
eine Wohnung: ca. 76,00 m?
eine Wohnung: ca. 68,50 m?
2.0bergeschoss:
eine Wohnung: ca. 76,00 m?
eine Wohnung; ca. 68,50 m?
Dachgeschoss:
eine Wohnung: ca. 44,00 m?
eine Wohnung: ca. 54,00 m? (davon ca. 8 m?, aufgrund der

etheblichen Schrigen und niedrige Deckenhéhe im Spitzboden)

Gesamtwohnfliche:; 522,50 m?
Hinterhaus:
Erdgeschoss:
mogliche Wohn/Nutzfliche: ca. 138,00 m?
Ober-/Dachgeschoss:
mogliche Nutzfliche: ca. 60,00 m? (ohne Abschlag aufgrund

der tlw. Deckenh6he unter 2 m)

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

3.7 AuBlenanlagen

Einfriedung: tlw. Grenzbebauung, tlw. Metalltor, einfacher Holzlattenzaun,
tlw. Maschendrahtzaun
Freiflichen: tlw. einfacher Plattenbelag, tlw. geringfiigige Griinfliche,

insgesamt vernachléssigter Zustand, diverse einfache Nebengebiude,
ehemalige kleine Garage, iiberwiegend Mischmauerwerk,
Dacheindeckungen, Pultdicher, Wellbitumen, tlw. Wellasbest, ohne
Wertansatz
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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 tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wére.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit Nebengebsude bebaut und damit als
Renditeobjekt einzustufen.

Ein potenzieller Kaufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur die kapitalisierte Pacht
(Ertragswert) in seine Kalkulation einbeziehen.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Ertragswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.

4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) InmoWertV)

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

Unter Bertiicksichtigung des zurtickliegenden Zeitraumes der Sanierung in Verbindung mit der
Raumstruktur und den Wohnungsgréfien wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
nach erfolgten weiteren Instandsetzungsmafinahmen von 30 Jahren fiir das Wohnhaus und die
riickwirtige ehemalige Tischlerei ausgegangen.

Fir die weiteren Nebengebidude wird keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr
eingeschiitzt.

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Finsparungen von Energie oder Wasser
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44  Bodenwert
44.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitét" 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 stddtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland {(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flidchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsdchlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstliick 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 2zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

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

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

Bodenrichtwertnummer: 183162

Bodenrichtwert: 280,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThiirKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

ergédnzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhéuser

Stichtag: 01.01.2022
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Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt,

StraBenfront: ca. 20 m
Breite: ca. 34 m
Zuschnitt: iiberwiegend eben

Zu- oder Abschlége auf die Pramissen des Bodenrichtwertes erfolgen zuniichst nicht.

709 m? X 280,00 €/m? = 198.520,00 €
Anmerkung:

Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen untergeordneten
Einfluss auf den Ertragswert,

Der Umstand des zuriickliegenden Zeitraumes des Bodenrichtwertes wird indirekt im Ansatz
des Liegenschafiszinssatzes beriicksichtigt.
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4.5 Ertragswertverfahren (in Anlechnung an § 27 - 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jihrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebiudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die  Betricbskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Rossler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebiude und Aufienanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebsude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als unvergéingliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertrigen abzuleiten.t

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Der so ermittelte Liegenschafiszinssatz ist nach Mafigabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).

Durch den  Gutachterausschuss Erfurt wurden fir das Berichtsjahr 2022
Liegenschaftszinssiitze fiir Mehrfamilienhiuser empirisch abgeleitet
(Grundstiicksmarktbericht 2023, verdffentlicht Juni 2023).

Dabei erfolgte aufgrund der sich deutlich veriinderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
(insbesondere bezogen auf die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten, in Verbindung mit
den stark gestiegenen Kerninflationsraten sowie dem sich negativ entwickelnden
Transaktionsvolumen) eine getrennte Auswertung fiir beide Halbjahre 2022.

Fiir das 1. Halbjahr 2022 wurde ein durchschnittlicher Liegenschafiszinssatz von 0,60 %
(Bandbreite zwischen -1,60 % bis 2,90 %) ausgewiesen.
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Die Stichprobe weist dabei folgende Durchschnittswerte aus:

Bodenrichtwert: 285,00 €/m?
Baujahr: 1906
Grundstiicksgrofie: 386 m?
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Nettokaltmiete: 7,20 €/m?
Wohnfliche; 523 m?
Kaufpreis/m* 2.010,00 €/m?
Anzahl der Datensitze: 23

Bezogen auf das II. Halbjahr 2022 wurde ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von
0,80 % (Bandbreite zwischen -1,00 % bis 2,30 %) ausgewiesen.

Die Stichprobe weist dabei folgende Durchschnittswerte aus:

Bodenrichtwert: 310,00 €/m?
Baujahr: 1913
GrundstiicksgroBe: 437 m?
Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Nettokaltmiete: 6,80 €/m?
Wohnfliche: 649 m?
Kaufpreis/m?; 1.629,00 €/m?
Anzahl der Datensiitze: 13

Signifikant ist erkennbar, dass diese Werte einen deutlichen Abschwung in den absoluten
Kaufpreisen aufweisen.

Der Kaufpreis pro m*> Wohnflidche betrug durchschnittlich im II. Quartal 1.626,00 €/m? und
im 1. Quartal noch 2.010,00 €/m?. Das entspricht einem Riickgang von rd. 20 %. Auch die
gesunkene  Durchschnittsmiete  sowie die  deutlich geringere  wirtschaftliche
Restnutzungsdauer weist darauf hin, dass im II. Quartal &ltere und tlw. sanierungsbediirftigte
Grundstiicke veriuBBert wurden,

Unter  Beriicksichtigung der sich  weiter  verschlechternden  wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen (erst mittel- bis langfristig wird von einer Senkung der hohen
Keminflation ausgegangen, den weiterhin hohen Finanzierungskosten gegeniiber dem letzten
Jahrzehnt in Verbindung mit den geplanten Restriktionen in Bezug auf das
Gebéudeenergiegesetz) wird von einer weiterhin gedimpfien Nachfrage ausgegangen,

In der weiteren Berechnung wird ein Liegenschaftszinssatz von 1,75 % ausgegangen.

Bei diesem Ansatz werden auch die Unsicherheiten in Bezug auf die noch notwendigen,
nachtréiglichen Baugenehmigungen, indirekt mit negativ eingepreist.

Reinertrag

Der Reinertragsanteil der Geb#ude fithrt, mit dem Liegenschaftszinssatz {iber die
Restnutzungsdauer der Gebédude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikroékonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten des Ortes
Die strukturellen Konjunkturaussichten sind als gut bis tlw. sehr gut einzuschétzen.
- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, Juni 2023 ca. 5,9 %

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

- Bevolkerungsentwicklung der Stadt Erfurt (Quelle: Landesamt fiir Statistik, versffentlicht
im Oktober 2019):

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

- Altersstruktur:
Anteil der tiber 65jdhrigen 2019: ca.22,5%  ~ 48.210 Einwohner

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

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

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

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

- ausgeglichener Chancen-Risiko Mix der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

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

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

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

- Einwohner 2.849 Einwohner

- Auslinder 67

- Durchschnittsalter 47.4 Jahre

- Haushalte 1.257 (Stand 31.12.2018)
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4.5.3 Ertragsansiitze
4.5.3.1 Gegenwiirtige Mietertriige

Entsprechend den iibermittelten Unterlagen stellt sich die aktuelle Mietsituation wie folgt dar:

Mieteniibersicht Wohngrundstiick Erfurt Hochheim, Miihlgraben 11

Geschoss Mietflache Mietfliche Nettomiete Nettomiete Nettomiete Mietbeginn Besonderheiten
I1t.BU It. Mietvertr. gesamt prom?It.BU prom?it. MV
EG, rechts 65,50 62,54 350,00€ 5,34 5,60 01.07.2022 keine
EG, links 70,00 62,00 292,50€ 4,18 4,72 01.01.1999 Mieterhéhung01.06.2021
1.0G, rechts 68,50 64,61 429,04 € 6,26 6,64 01.05.2018 Mieterh&hung01.06.2021
1.0G, links 76,00 76,23 500,00€ 6,58 6,56 15.08.2020 keine
2.0G, rechts 68,50 68,50 nicht vermietet
2.0G, links 76,00 76,00 437,00€ 5,75 5,75 01.06.2001 Mieterh6hung01.06.2021
DG, links 44,00 44,22 300,00€ 6,82 6,78 01.03.2023
DG/Spitzb.rechts 54,00 38,60 200,00 € 3,70 5,18 01.02.2022 Mieterin mit Eigentiimerin
verwandt
gesamt 522,50 452,70 2.508,54 €

4.5.3.2 Marktiibliche Mietertriige

Im aktuellen Mietspiegel der Stadt Erfurt (gtiltig seit 01.07,2022 bis 30.06.2024) werden

folgende ortsiibliche Vergleichsmieten ausgewiesen:

Wohnfléchen zwischen 49,00 m? bis 129,99 m? fiir Wohnraum mit Baujahr bis 1967
(Aussttungskategorie A):

- 6,00 €/m? bis 8,60 €/m?

Der Erfurter Mietspiegel weist weiterhin keine Lagefaktoren aus, die Angaben iiber die
Mietspannen werden alle fiir mittlere Wohnlagen angegeben.

Quantifizierbare Zu- oder Abschlige sind im Erfurter Mietspiegel ebenfalls nicht
ausgewiesen.

Seit dem 01.10.2019 gilt eine Kappungsgrenze fiir Bestandsmieten von 15 % bezogen auf drei

Jahre (verléngert bis 09/2024). Die Mietpreisbremse fiir Neuvertragsmieten gilt bis 2025
(max. 10 % tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete).
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Im IVD-Mietspiegel Thiiringen 2022/2023 werden fiir Erfurt Mietpreise fiir Wohnungen, die
im Bestand saniert bzw. neu gebaut wurden, wie folgt angegeben:

einfacher Wohnwert: 7,25 €/m?
mittlerer Wohnwert: 8,00 €/m?
guter Wohnwert: 9,00 €/m?
sehr guter Wohnwert: 11,00 €/m?

In der aktuellen Verdffentlichung des Maklerhauses Engels & Vélkers wird fiir das 1. Quartal
2023 eine Angebotsmiete von durchschnittlich 8,45 €/m? angegeben.

Entsprechend der vorliegenden aktuellen Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses Erfurt
2022 wird dieser Bereich als sehr gute Wohnlage bezogen auf die Ortsteile von Erfurt
ausgewiesen.

Unter Beriicksichtigung der Lage, der normalen Ausstattung sowie der GroBe der
Wohnungen, aber auch den iiberwiegenden fehlenden Balkonen wird ein marktkonformer
Nettomietzins zwischen 6,50 €/m? bis 7,50 €/m? (tlw. nach Instandsetzung) angesetzt.

Fiir die Nutzung des riickwirtigen Nebengebiudes kann nur eine geringfiigige Nettokaltmiete
eingeschétzt werden. Die vorhandene Raumstruktur mit einem sehr groBen Wohnraum von rd.
90 m? in Verbindung mit der eingeschrinkten Belichtung ist nur sehr bedingt nachfragefihig.

Dabei wird unterstellt, dass eine Umnutzung dieser Raumlichkeiten als Wohnung nachtréiglich
genehmigungsfihig sind. Die unzureichenden Belichtungsverhiltnisse des sehr groBen
Wohnraumes sind nur durch das innenliegende feststehende Fenster eines weiteren Raumes
tolerierbar.

Fiir die Raumlichkeiten im Erdgeschoss des Nebengebdudes wird eine Nettokaltmiete von
5,00 €/m? als nachhaltig und marktkonform und fiir die Réiume im Ober/Dachgeschoss ein
Ansatz von 4,00 €/m? beriicksichtigt.

Bei diesem Ansatz wird von einem renovierten und tlw. sanierten Zustand dieses Gebiudes
ausgegangen.

4.5.3.3 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der aktuellen ImmoWertV
(Stand zum 01.01.2023) wie folgt eingeschiitzt:

Verwaltungskosten: 343,00 €/Einheit
Instandhaltungskosten:

Wohnung: 16,50 €/m?
Mietausfallwagnis:

Wohnungen: 2,00 %
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4.5.3.4 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

Gehaude Wohnfléche €/m? Ertrag/Monat
in m?
EG, rechts ca 65,50 6,50 42575 €
EG, links ca 70,00 6,50 455,00 €
1.0G, rechts ca 68,50 6,50 44525 €
1.0G, links ca 76,00 6,50 494,00 €
2.0G, rechts ca. 68,50 6,50 44525 €
2.0G, links ca 76,00 6,50 494,00 €
DG, links ca 44,00 7,00 308,00 €
DG/Spitzboden, rechts ca 54,00 7.50 405,00 €
Hintergebaude
Erdgeschoss ca. 138,00 5,00 690,00 €
Ober/Dachgeschoss ca. 60,00 4,00 240,00 €
Gesamtflache 720,50
Monatsertrag 4.402,25 €
Jahresertrag 52.827,00 €
hicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 343,00 € X 9,00 3.087,00€
Instandhaltungskosten 16,50 €/m? X 720,50 m? 11.888,25 €
Mietausfallwagnis 52.827.00 € X 2,0% 1.056,54 €
Bewirtschaftungskosten 16.031,79 €
Jahresertrag 52.827,00€
{. Bewirtschaftungskosten -16.031,79 €
entspricht 30,35 % e
jahrlicher Reinertrag 36.795,21 €
.. Bodenwertverzinsung 198.520,00 € X 1,75 % -3.474,10 €
Gebaudereinertrag 33.321,11 €
Restnutzungsdauer 30
Liegenschaftszinssatz 1,75
Barwertfaktor 23,19
Gebaudeertragswert 772.578,24 €
Bodenwert 198.520,00 €
Ertragswert 971.098,24 €
rd. 971.000,00 €
Kennzahien
der Ertragswert entspricht 18,38 des Jahresrohertrages
die Nettocanfangsrendite betragt 3,90
Bodenwertanteil am Ertragswert 20,44
Quadratmeterpreis in €/m? 1.347,81
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4.5.4 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV)

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

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erthebliche Abweichung der tatsichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Im Falle des Bewertungsobjektes ist zu beriicksichtigen, dass die tatsichlichen Mietertriige
teilweise deutlich unter den marktiiblich erzielbaren Ertrfigen liegen. FEin iiblicher
Markteilnehmer muss den Weg einer stufenweisen Mieterhéhung wihlen.

Im vorliegenden Fall weichen die aktuell vereinbarten Nettokaltmieten tlw. (2.508,54 €/p.M.)
deutlich von den unter Punkt 4.5.3 angesetzten marktkonformen und nachhaltigen
Nettokaltmieten (4.402,25 €/p.M. — Leerstand 2.0G rechts und Hinterhaus mit 1.375,25 € =
3.027,00 €/p.M.) ab. Ein Altmietvertrag weist noch eine Nettomiete von rd. 4,18 €/m? auf.

Ein neu abgeschlossener Mietvertrag im Dachgeschoss/Spitzboden wurde zeitnah fiir einen
Nettomietzins von 3,70 €/m? abgeschlossen. Der Mieter hat dabei ein enges
verwandtschaftliches Verhdltnis mit dem Eigentiimer. Dieser Miethéhe wird daher als
ungewdhnliches und personliches Verhiltnis entsprechend § 9 ImmowertV eingeschitzt und
nicht beriicksichtigt. Dartiberhinaus ist ersichtlich, dass die in diesem Mietvertrag
ausgewiesenen Mietflichen nicht der tatsichlichen Nutzung entsprechen. Eine
Mindermietberechung erfolgt daher nicht.

Die iibrigen Mietvertrige wurden iberwiegend zeitnah abgeschlossen bzw. die
Bestandsmieten erhoht.

Bei der Differenz zwischen tatsichlichen und marktkonformen Nettokaltmieten im Erd- bis
Dachgeschoss erfolgt die Kapitalisierung der Mindermietertréige {iber einen Zeitraum von ca.
drei Jahren und fiir den Altmietvertrag iiber einen Zeitraum von sechs Jahren unter
Beriicksichtigung diverser Modemisierungsmafnahmen. Die jéhrliche Mindermiete betrigt
somit:

Wohnungen (EG rechts, 1.0bergeschoss gesamt, 2.0bergeschoss links und DG links)
mit aktueller Nettokaltmiete p.M.

2.016,04 € X 12 = 24.192,48 €/p.a.
abziiglich marktiibliche Nettokaltmiete dieser Wohnungen p.a. - 26.004,00 €/p.a.
jahrliche Mietdifferenz 1.811,52 €/p.a.

Bei einer Verzinsung von 1,75 % betréigt der Barwertfaktor rd. 2,90 bei drei Jahren.

1.811,52€/pa. x 2,90 = rd.  5.000,00 €
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Wohnung EG, links mit aktueller Nettokaltmiete p.M.

292,50 € X 12 = 3.510,00 €/p.a.
abziiglich marktiibliche Nettokaltmiete 455,00€x 12 = 5.460,00 €/p.a.
jéhrliche Mietdifferenz - 1.950,00 €/p.a.

Bei einer Verzinsung von 1,75 % betrégt der Barwertfaktor rd. 5,65 bei sechs Jahren.

1.950,00 €/pa. x 5,65 = rd. 11.000,00 €

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob tiberschligliche 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 Immobiliennachfrage zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

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

Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatsdchlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

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

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

Fiir das Wohnhaus werden Instandsetzungen und tlw. Sanierungen notwendig. Dazu gehéren
der Ersatz der {iberalterten Gasheizung, Treppenhausinstandsetzung, die tlw. notwendige
Emeuverung der Boden- und Wandbelége, tlw. Instandsetzung von angegebenen undichten
Fenstern bzw. einer allgemeinen grundlegenden Renovierung.

Weiterhin ist eine nachtrégliche Baugenehmigung fiir den tatséchlichen Dachgeschossausbau
notwendig.
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Insgesamt erfolgt ein pauschaler Ansatz von 200,00 €/m? bezogen auf die Wohnfliche des
Mehrfamilienhauses.

200,00 €/m? X ca. 523 m? = rd. 105.000,00 €
Das Hinterhaus weist tlw. Vandalismussschiiden auf sowie erhebliche, riicksténdige
Investitionen stehen aus.

Fiir das Erdgeschoss wird ein anteiliger Aufwand von 250,00 €/m? (Erneuerung Boden und
Wandbelige, Heizungsquelle, Badsanierung, ggf. E-Installation, nachtriigliche
Baugenehmigung) und fiir das Dachgeschoss ein Ansatz von 150,00 €/m? (aufgrund der
untergeordneten Nutzung wird nur eine einfache Instandsetzung anteilig beriicksichtigt).
Somit ergeben sich fiir das Hinterhaus folgende anteilige Instandsetzungsaufwendungen:
250,00 €/m? X ca. 138 m? = rd.  35.000,00 €

150,00 €/m? X ca. 60 m? = rd. 9.000,00 €

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 971.000,00 €
Abschlag Mindermiete: - 16.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzungen: - 149.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:  806.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von 1.119,00 €/m?2,
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5. Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Da die verdffentlichen Daten des Gutachterausschusses Erfurt im Marktbericht 2023 einen
zuriickliegenden Zeitraum betreffen und iiberwiegend Innenstadtlagen aufweisen, wurde
zusitzlich eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss angefordert.

Dabei wurden folgende Primissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschéftsverkehr

- vergleichbare Lagen

- Mehrfamilienhaus mit geringer gewerblicher Nutzung
- Zeitraum ab 2021 bis aktuell

- Wohn- und Nutzfléche ab 200 m? bis 500 m?

- tatséchliches Baujahr 1920 bis 1940

Durch den Gutachterausschuss Erfurt konnten 10 mittelbar vergleichbare Kaufpreise selektiert
werden. Dabei weisen alle Datensitze Gebiude mit den Baujahren der Jahre 1920 bis
tiberwiegend 1936 auf.

Dabei erfolgt die Lageeinordnung indirekt iiber das Niveau der Bodenrichtwerte. Der
Gutachterausschuss Erfurt weist immer das Bodenrichtwertniveau aus, das zum Kauf bekannt
war. Somit wurden die Datensétze 1 bis 6 mit dem Bodenrichtwertniveau zum Stichtag
31.12.2020 angegeben. Die Datenséitze 7 und 10 weisen das Bodenrichtwertniveau zum
01.01.2022 aus.

Das Bodenrichtwertniveau des Bewertungsobjektes zum 31.12.2020 weist einen
Bodenrichtwert von 250,00 €/m? aus.

In der weiteren Analyse erfolgte eine Anpassung bezogen auf die konjunkturelle Entwicklung
in Bezug auf den Zeitraum der Transaktion, der Hohe der Nettokaltmieten bei den
Vergleichsobjekten, der Standardstufe, der Anzahl der Wohnungen im Objekt sowie der
Grundstlicksgréfe. Aufgrund dieser teilweise fehlenden Angaben in Verbindung mit der Lage
konnen nur die Datensiitze Nr. 3, 8 und 9 in der Analyse beriicksichtigt werden.

Der riickstéindige anteilige Instandsetzungsaufwand wurde indirekt iiber die Anpassung der
Standardstufe beriicksichtigt.
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Auszug aus der KaufpreissammluL
Ifd. Nr. Datum Lage Wohnflschen durchschn, Standard- Anzahl Kaufpreis
Kauf (BRW in m2 NKM Stufe der Wohn/Nutzf.
Niveau pro m2 Wohnungen €/m?
zum Kauf)

1 2021 660 272,00 5,83 2,90 3,00 3.121,00€
2 2021 390 276,00 kA, 2,20 3,00 2173,00€
3 2021 225 271,00 10,00 2,90 4,00 1.716,00 €
4 2021 390 213,00 k.A. 2,80 3,00 2.019,00 €
5 2021 380 317,00 7.60 2,20 3,00 2.399,00€
6 2021 435 247,00 k.A. 2,40 3,00 1.010,00 €
7 2022 425 263,00 kA, 3,10 3,00 3.089,00 €
8 2022 280 336,00 7,00 2,60 6,00 1.581,00 €
9 2022 365 357,00 7,86 2,90 6,00 1.961,00 €
10 2022 425 260,00 k.A. 2,80 3,00 2.538,00€

ungewogenes
arithmetisches Mittel 2.162,70 €

Ifd. Nr.  konjunkturelle Lage Wohn- Standard Anzah| angepasste
Anpassung flachen stufe Wohnungen Werte in €/m?
Kauf

3 0,80 1,05 0.80 0,70 1,10 998,02
8 0,95 1,00 0,80 0,90 1,05 1.285,49
8 0,85 0,80 0,90 0,75 1,05 1.056,29

ungewogenes
arithmetisches Mittel 1.113,567 €

Die drei verbleibenden, angepassten Verg

Verkehrswertes aufgrund dieser geringen
marktangepassten, objektbezogenen Ertragswert.

leichswerte reichen fiir cine Ableitung des

Anzahl nicht aus, stiitzen aber den eingeschitzten,
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6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes 99094 Erfurt-Hochheim, Miihlgraben 11 ermittelt sich
unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

806.000,00 €

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 Mingel an
nicht zugéinglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstlicksmerkmale (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 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.

i ‘ "
k(ﬂwa sc%Eeideag@r Erfurt, 02.08.2023

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststéttenbetriebe
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Erfurt

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

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Erfurt

Gemarkung Hochheim

Bodenrichtwertnummer 183162

Bodenrichtwert [Euroim?] 280

Stichtag 01.01.2022

Entwicldungszustand baureifes Land

dbgabenrechtlicher Zustand erschlieffungsheitragsfrei nach
BauGB und ThurKAG

Nutzungsart Mischgebiet

erganzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienh&user

53

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +° MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de H 1:1000 05.07.2023
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040



Kreisfreie Stadt Erfurt

Altersaufbau der Bevblkerung 2018 und 2040

Alter in Jahren
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Thiiringer Landesamt fir Statistik




