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1 Allgemeine Angaben

1.1 Objektdaten

AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER: K 23/24

Objektart

Objektadresse

Baujahr laut Unterlagen

Anmerkung:

Eigentumswohnung Nr. 5 im 2. Oberge-
schoss nebst Kellerraum, bezeichnet mit
Nr. W5

Ernst-Toller-Stral3e 6

99086 Erfurt

ca. 1900

Das Wertermittlungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich,

der Ausbaugrad sowie die Ausstattung und der Zustand der Wohneinheit sind

dem Unterzeichner daher nicht konkret bekannt. Die Wertermittlung stutzt sich

daher Uuberwiegend auf den auBeren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen

und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet.

1.2 Grundstiick

Gemarkung
Flur
Flursticknummer

GrundstuckgroRe It. Grundbuch

1.3 Auftraggeber

Erfurt-Mitte
40

148/74
409 m?

Auftraggeber

Aktenzeichen
Beschluss zur Vorbereitung des

Versteigerungstermins vom

Amtsgericht Erfurt
Rudolfstralle 46
99092 Erfurt

K 23/24

26.07.2024
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1.4 Stichtag
Wertermittlungsstichtag 22.10.2024
Qualitatsstichtag 22.10.2024

Anmerkung: Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wer-
termittlung maldgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zu-

stand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

1.5 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung 22.10.2024
Teilnehmer Vertretung der Hausverwaltung

Philip Lang, Sachverstandiger
Anmerkung:
Alle Beteiligten wurden rechtzeitig postalisch tGber den Termin der Ortsbesichtigung
informiert. Beim Ortstermin konnte lediglich das Gemeinschaftseigentum be-
sichtigt werden, eine Begehung der Bewertungseinheit war nicht moglich.
Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden baulichen Anlagen konnte daher
nicht erfolgen. Die Wertermittlung erfolgt weitestgehend anhand auBerer
Merkmale und den vorliegenden Unterlagen und ist daher mit einem erhebli-
chen Risiko behaftet.

1.6 Zusammenfassung Ergebnisse

wertbestimmendes Verfahren Ertragswertverfahren

Gesamtbodenwert (Miteigentumsanteil) 7.800 €

ermittelter Ertragswert 89.000 €




Konze Dt AKTENZEICHEN AUFTRAGGEBER: K 23/24

1.7 Grundbuchauszug - Wohnungsgrundbuch

Auszug vom 26.07.2024

Hinweis:
Zwischen Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag und dem Datum des Grund-

buchauszuges sind keine wertbeeinflussenden Eintragungen bekannt.

Amtsgericht Erfurt
Grundbuch von Erfurt-Mitte
Blatt 3865

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr.
der Gemar- ) Grolke
Flur | Flurstlck Wirtschaftsart/Lage
Grund- kung in m?2
stlcke
74,45/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
Erfurt-
1 Mitt 40 148/74 Gebaude- und Freiflache 409
itte
Ernst-Toller-Str. 6

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im 2. Obergeschol3
nebst Kellerraum, bezeichnet mit Nr. W 5

laut Aufteilungsplan.

Fiar jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter
3861 bis 3874).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-

tumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrank.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf
die Bewilligung vom 10.10.1994; hierher Ubertragen aus Blatt 1152; eingetragen
am 22.12.1994.

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 07.11.2001.
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Abteilung I: Eigentimer

Die EigentUmer werden in diesem Gutachten aus datenschutzrechtlichen Grin-
den und zur Wahrung der Personlichkeitsrechte nicht namentlich genannt.

Abteilung Il und Il ohne Darstellung in diesem Gutachten

Bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens wird der Sachverstandige vom Gericht angewiesen, die im Grundbuch ein-
getragenen Belastungen in Abt. [l und Il bei der Wertermittlung au3er Betracht zu
lassen. Dies wird damit begrundet, dass zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch
nicht absehbar ist, welche Rechte im Rahmen der Zwangsversteigerung bestehen
bleiben bzw. zur Loéschung anstehen. Aus diesem Grund handelt es sich in diesem

Gutachten um einen fiktiv unbelasteten Verkehrswert.

1.8 Bewertungszweck

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

termins ermittelt werden.
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1.9 Verwendete Unterlagen

Objektbezogene Unterlagen:
« Grundbuchauszug vom 26.07.2024
« Teilungserklarung aus dem Jahr 1994
. Bauunterlagen (Baugenehmigungen, Grundrisse, Wohnflachenberechnung)
. Auskunfte und Unterlagen der Hausverwaltung (Wirtschaftsplane, Hausge-
Idabrechnungen, Beschluss-Sammlung ETV etc.)
« Energieausweis vom 04.08.2017
. Feuerstattenbescheid vom 16.02.2024

Erhebungen/Recherchen:
« Aufzeichnung des Sachverstandigen vor Ort
. Fotodokumentation
« Auskunfte bezuglich der Bodenrichtwerte
« Grundstucksmarktbericht
« Onlineausklnfte des Thuringer Landesamtes fur Statistik
« Auskunft des Entwasserungsbetriebes Erfurt bezlglich ErschlieBungskosten
und Beitrage nach KAG
« Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Erfurt
« Auskunft der Stadtverwaltung Erfurt beztglich Denkmalstatus
« Auskunft des Tiefbau- und Verkehrsamtes Erfurt bezlglich Erschlielungs-

und Stral3enbaubeitrage
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1.10 Umfang der Sachverhaltsfeststellung

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

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

grundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen

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

legt, die im Rahmen einer ordnungsgemalfen und angemessenen Erforschung des

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ligt werden).
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1.11 Urheberrecht/Verwendungsvorbehalt

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

schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

1.12 Anmerkungen zum Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetz

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

liche und diverse Geschlechtsidentitat gemeint.

1.13 Fundstellen wichtiger Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

. Baugesetzbuch (BauGB vom 03.11.2017)

« Baunutzungsverordnung (BauNVO vom 21.11.2017)

« Thuringer Bauordnung (TharBO vom 13.03.14)

« Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021)

« Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

« Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)

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

« GuG, Grundstucksmarkt und Grundstuckswert

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

. Bayerlein, Praxishandbuch Sachverstandigenrecht; 5. Auflage

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

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

2.1 Makrolage — Regionale Umgebung

Erfurt ist die Hauptstadt des Freistaates Thuringen und gleichzeitig dessen grofdte
Stadt. Sie liegt im zentralen Teil des Landes. Erfurt liegt an der Gera, die im Thurin-
ger Wald entspringt. Die Wirtschaft der Stadt ist zum Zeitpunkt der Gutachtenerstel-
lung gepragt von Verwaltung und Dienstleistungen. Daruber hinaus ist Erfurt Stand-
ort verschiedener Unternehmen des Maschinen- und Anlagenbaus sowie der Mikro-
elektronik. Zudem hat sich aufgrund der niedrigen Lohnkosten und der zentralen
Lage in Deutschland eine bedeutende Logistikbranche etabliert. Erfurt ist nach
Leipzig die Stadt mit der zweitgrof3ten Messe in den neuen Bundeslandern. Mit dem
Hauptbahnhof ist die Stadt ein wichtiger Eisenbahnknotenpunkt im Personenver-
kehr. Die Stadt hat einen knapp drei Quadratkilometer gro3en mittelalterlich geprag-
ten Altstadtkern mit etwa 25 Pfarrkirchen, der barocken Zitadelle Petersberg, der
altesten erhaltenen Synagoge in Mitteleuropa sowie zahlreichen Fachwerk- und an-
deren Burgerhausern. Das Rathaus, die Kramerbrucke, der Erfurter Dom und die
Severikirche sind bekannte Wahrzeichen der Stadt.

2.2 Mikrolage — Nachbarschaft und offentliche Einrichtungen

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Ernst-Toller-Strale im Stadtteil Jo-
hannesvorstadt. Es befindet sich rund 1,2 km dstlich vom Stadtzentrum (,Evangeli-
sches Augustinerkloster zu Erfurt’) entfernt. Ein Seniorenheim (,Augusta-Viktoria-
Stift) befindet sich rund 650 m nordlich, eine Grundschule (,Moritzschule’) befinden
sich 1 km westlich und ein Gymnasium (Gutenberggymnasium Erfurt) rund 2 km
westlich. Das Helios Klinikum Erfurt ist rund 2,3 km nordwestlich lokalisiert. Zwei
Lebensmitteleinzelhandel befinden sich in fulllaufiger Entfernung. Der Stadtpark Er-
furt befindet sich ca. 1,2 km 6stlich. Die umliegende Bebauung zeichnet sich Uber-
wiegend durch Wohnanlagen in Blockrandbebauung aus. Die Stellplatzsituation im

offentlichen Stralkenverkehr ist angespannt.
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2.3 \Verkehrsanbindung

Der internationale Hauptbahnhof Erfurt befindet sich rund 2 km sudlich. Die Stralen-
bahnlinie (,Erfurt, Fritz-Blchner-Stral3e’) ist fuldlaufig im Norden erreichbar. In Nord-
Sud-Ausrichtung befindet sich die "Thuringer-Wald-Autobahn" A71 zwischen
Schweinfurt und Sangerhausen, die Ost-West-Trasse bildet die A4 zwischen Frank-
furt/Main und Dresden. Sudwestlich von Erfurt treffen die A4 und die A71 am Erfurter
Kreuz aufeinander. Die Auffahrt auf die Autobahn 71 erfolgt Gber die Ausfahrt ,Erfurt-
Bindersleben®, rund 8,5 km westlich. Der internationale Verkehrsflughafen ,Erfurt
Weimar® befindet sich rund 7 km westlich und ist mit dem Auto in ca. 20 Minuten zu

erreichen.

2.4 Demografische Entwicklung

Nach Angaben des Stadtportals Erfurt lebten am 31.12.2023 insgesamt ca. 7.597
Einwohner im Stadtteil Johannesvorstadt. Das Durchschnittsalter lag bei 36,2 Jah-
ren (vergleiche: Durchschnittsalter Erfurt gesamt: 44,7). Der Anteil der unter 18-Jah-
rigen an der Gesamtbevolkerung betrug ca. 16 %. Der Anteil der 18- bis 65-jahrigen
betrug ca. 73 % und der Anteil der 65-Jahrigen und Alteren 11 %. Insgesamt ist die
Bevolkerung in den letzten zehn Jahren gewachsen (Vergleichswert 2013: 6.228)

und der Stadtteil weist eine sehr junge Bevdlkerung auf.

2.5 Beurteilung Lage

Insgesamt handelt es sich um eine gute Lage mit angemessener Versorgungsstruk-
tur und infrastruktureller Anbindung. Das Bewertungsobjekt ist in der Denkmalliste
eingetragen, da es Bestandteil des denkmalgeschutzten ,Kennzeichnenden Stra-

Ren- und Platzbildes” - Mietshausviertel um die Fritz-Bliichner-Stral3e ist.
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3 Grundstuck

3.1 Grundstlickbeschreibung
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3.2 ErschlieRungszustand

Der Entwasserungsbetrieb Erfurt teilt mit, dass die Erschlielungskosten und Bei-
trage nach KAG abgerechnet und bezahlt sind.

Versorgungsanschlisse Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlusse Kanal
Beitrags- und Abgabenpflicht Keine offenen Beitrage und Abgaben bekannt

Anmerkung:

Die Stadtverwaltung Erfurt teilt weiters mit, dass gemal § 127 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) keine Erschlielungsbeitrage sowie gemal’ § 7 Tharinger Kommunalabga-
bengesetz (ThurKAG) keine Stral3enausbaubeitrage und keine Kanalanschlussbei-
trage erhoben werden. Die Investitionen werden Gber die Abwassergeblhren finan-

ziert.

3.3 Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Grundstick uberwiegend ebenerdig
Bodenniveau zur Stralle gleiches Niveau
Anmerkung:

Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. Die Durchfihrung technischer Untersuchungen des Grund
und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung jedoch nicht beauftragt Bodenuntersuchungen
durchzufihren bzw. durchfihren zu lassen. Es wurden auch keine Untersuchungen
auf eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefuhrt. Bei der Ortsbesichtigung
konnten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund fest-
gestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden daher normale Bodenver-

haltnisse unterstellt.
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3.4 Grundstucksgestaltung

Grundstucksform unregelmafig geschnitten
StralRenfront rd. 15 m

Mittlere Grundstuicksbreite rd. 14 m

Mittlere Grundstuckstiefe rd. 34 m

Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung Thuringen Viewer erhoben.

3.5 Denkmalschutz

Die Stadtverwaltung Erfurt gibt an, dass das Grundstick mit seiner Bebauung als
Bestandteil eines denkmalgeschitzten ,Kennzeichnenden Strallen- und Platzbildes®
— Mietshausviertel um Fritz-Buchner-Stral’e — in der Denkmalliste der Stadt Erfurt
verzeichnet ist. Das bedeutet, dass bauliche und gestalterische Veranderungen, die
sich auf das aullere Erscheinungsbild, z.B. Dach, Fassade, Fenster, Auentlren

oder Vorgarten beziehen, denkmalrechtlich beurteilt und genehmigt werden missen.

Des Weiteren befindet sich das Grundstuck, in unmittelbarer Umgebung des Kultur-
denkmals Erfurt, Ernst-Toller-Stralle 7 — Wohnhaus. Bauvorhaben muissen sich in
die Umgebung dieses Kulturdenkmals einfligen und durfen die Erlebbarkeit und

Wahrnehmbarkeit des Kulturdenkmals nicht beeintrachtigen.

3.6 Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko GK1 - sehr geringe Gefahrdung
Starkregengefahrdung sehr gering
Anmerkung:

Die Daten wurden mit Hilfe der Anwendung geoport der on-geo GmbH erhoben. Der
Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt, wei-

tere Untersuchungen dieser Art durchzufihren.
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3.7 Immissionen

Gemal} gutachterlichem Eindruck vor Ort ist der Objektstandort weder durch Larm-
noch durch Geruchsimmissionen beeintrachtigt.
Hinweis: Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr,

wurden nicht durchgefuhrt.

3.8 Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter keine besonderen
baurechtlichen Rahmenbedingungen wie Sanierungssatzungen, Erhaltungssatzun-

gen, stadtebauliche Vertrage, Bodenordnungsverfahren 0.a. bekannt.

3.9 Baulasten/Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Im Baulastenverzeichnis sind laut Auskunft der Stadtverwaltung Erfurt fir das Grund-
stick keine Baulast vorhanden. Weitere nachbarrechtliche und nicht eingetragene
Rechte und Belastungen sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

3.10 Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger

Name Tobias Bottger

Anschrift Warzaerstralle 21B
99867 Gotha

Telefon 0176/81383580

Anmerkung: Im vorliegenden Feuerstattenbescheid (Feuerstattenschau vom
16.02.2024) wurden fur die Feuerungsanlage keine Mangel verzeichnet. Es wurde
jedoch vermerkt, dass auf dem Grundstlck folgende Schornsteinfegerarbeiten in-
nerhalb der jeweils festgelegten Zeitraume durchgefuhrt bzw. veranlasst werden
mussen:

e Abgasleitung des Gas-Heizkessels (im Zeitraum vom 01.09. bis 30.11.)

o Gas-Heizkessel (im Zeitraum vom 01.09. bis 20.11.2026)

e Abgaswege des Gas-Heizkessels (im Zeitraum vom 01.09. bis 30.11.)
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4 Gebaudebeschreibung - Gemeinschaftseigentum

4.1 Objektart

Gebaudeart Mehrfamilienhaus
Anmerkung:
Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, bestehend gemaf vorlie-
genden Unterlagen aus insgesamt 14 Wohnungen nebst zugehdrigen Kellerabtei-
len. Das Gebaude auf dem Grundstuck mit der Flurnummer 148/74 bildet mit der
umliegenden Bebauung eine typische Blockrandbebauung, wie sie im innerstadti-
schen Bereich haufig anzutreffen ist. Bei dieser Bauweise werden die Gebaude ent-
lang der Grundstlcksgrenzen errichtet, sodass ein zusammenhangender Gebaude-
block entsteht. Das Gebaude grenzt mit der Vorderseite direkt an die Stral3e an.
Bauweise Klinkerfassade straenseitig, verputzt und ge-
strichen innenhofseitig
Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss,
1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss, 3. Ober-

geschoss, Dachgeschoss

Dachform Satteldach mit Satteldachgauben
Dachentwasserung Entwasserungskanale vorhanden
Baujahr 19. Jahrhundert

Durchgefihrte Modernisierungen/ 1993 Dachgeschossausbau
Instandhaltungsmafnahmen Einbau von Badern
Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): mittlerer Modernisierungsgrad

Anmerkung:

Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 war zum Wertermittlungsstichtag nicht zugang-
lich. Der Hauseingang, das Treppenhaus, der Keller sowie auch der Hinterhof konn-

ten begangen werden.
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4.2 WEG - Hausverwaltung

LVB Immobilien GmbH

Schillerstral3e 62

99096 Erfurt

In der Versammlung vom 27.06.2024 beauftragte

Hausverwaltung

Auszug relevanter Beschlisse
die  Wohnungseigentimergemeinschaft den

WEG-Verwalter, bei Vorliegen eines Angebots
zur Herstellung eines Glasfaseranschlusses fur
eine schnellere Medienversorgung des Hauses
dieses Angebot anzunehmen und im Namen der
WEG einen Gestattungs- bzw. Anschlussvertrag

mit dem Anbieter abzuschliel3en.

4.3 Ausstattungsmerkmale Gemeinschaftseigentum

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung und erstellt. Es wird die dominierende Ausstattung beschrieben. Da keine
zerstorerischen Untersuchungen durchgefuhrt wurden, beruhen die Ausfuhrungen
vor allem der nicht sichtbaren Teile und Flachen auf Angaben und begrindeten Ver-
mutungen. Es wird unterstellt, dass grundsatzlich die gultigen Regeln der Technik
bei der Erbauung eingehalten wurden. Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine
Funktionsprufung durchgefuhrt. Der Sachverstandige geht im Rahmen der Werter-
mittlung von einer uneingeschrankten Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen
Anlagen und Einrichtungen aus. In Teilbereichen kdnnen zu Ausstattungsmerkmalen
Abweichungen vorhanden sein, wobei diese keinen wesentlichen Einfluss auf die
Wertermittlung haben. Planungsrechtliche Gegebenheiten, wie z.B. Brandschutz-

nachweise wurden nicht gepruft.
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Gemeinschaftseigentum

Eingangstur zweiflligelige Holzeingangstlre mit Glasausschnitt und
Oberlicht

Decke uberw. verputzt und gestrichen

Bodenbelag Uberw. Fliesen

Fenster Uberw. Fenster mit kippbarem Oberlicht

Wande Uberw. verputzt und gestrichen

Treppe Massivtreppe mit Zwischenpodest und innenliegendem
Metallgelander

Heizung/Warmwasser Erdgas

Anmerkung:

Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt Uber eine zweifligelige Tlr von der Ernst-Toller-
Strale aus. Das Treppenhaus im Hausflur des Gebaudes ermdglicht den Zugang zu
den oberen Geschossen. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Ein barrierefreier Zugang
zum Objekt ist nicht gegeben.

Die Beschreibung des Gemeinschaftseigentums wurde teilweise den vorliegen-

den Planen enthommen.

Hinterhof

Der Zugang zum Innenhof des Grundstucks ist aufgrund der Blockrandbebauung
ausschlieBlich durch das Einfamilienhaus mdglich. Hierzu steht eine Tur auf der
Nordseite des Einfamilienhauses zur Verfiugung, die den Zugang zum ndrdlich gele-
genen Innenhof ermdglicht. Der Grolteil der Flache vor dem Haus ist im Hinterhof
mit Pflastersteinen befestigt. Im Westen wird das Grundstuck durch einen Garten-
zaun begrenzt, wahrend sich im nérdlichen Bereich des Hinterhofs eine Rasenflache
befindet.
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4.4  Energetische Gebaudeeigenschaften

Zum Wertermittlungsstichtag liegt dem Sachverstandigen ein Energieausweis vom
04.08.2017 vor. Aus diesem geht ein Endenergieverbrauch von 177 kWh/(m?a) vor.

Dies entspricht der Energieeffizienzklasse F.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)
A+ | 0 - 30 kWh/(m3a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+

entspricht mind. Anforderungen der EnEV 2016, z.B.
KfwW 55 oder KfW 70
B 50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014

A 30 — unter 50 kWh/(m?a)

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

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder
D 100 — unter 130 kWh/(m?2a) ) o
hochwertig modernisierte Altbauten

E 130 — unter 160 kWh/(m?a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngebdudestand

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

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

entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem

H Uber 250 kWh/(m?2a)
Altbau

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Geb&udeenergiegesetz. Eine weitere Anderung ist zum 1. Januar 2023
in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des
Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) werden das Energieeinsparungs-
gesetz (EnEG), die Energieeinsparungsverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) zusammengefiihrt. Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Die frihere
EnEV, EnEG und das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammengeflhrt. Berechnungen des Energieausweises
mussen eingesehen und Angaben der Eigentiimer sorgfaltig geprift werden. Neben Verkaufern und Vermietern sind
nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vorzulegen. Zusatzlich miissen nun auch die CO,-Emissionen des
Gebaudes im Energieausweis angegeben werden. Anmerkung Bestandsgebéaude: Es bestehen einige Austausch-
und Nachrustpflichten, die grundsatzlich zu einem bestimmten Termin erfullt werden missen. Daneben gibt es soge-
nannte ,bedingte Anforderungen®, die nur bei ModernisierungsmalRnahmen beachtet werden mussen. U. a. missen
dabei Ol- und Gas-Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind und eine iibliche GréRe von 4 kW bei 400 kW Heizleistung
aufweisen ausgetauscht werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht fur Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel.
Um welchen Kesseltyp es sich handelt, teilt i. d. R. der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss re-
gelmaRig eine so genannte ,Feuerstattenschau® vor Ort durchfihren. Weiter mussen neue Heizungs- und Warmwas-
serrohre in unbeheizten Raumen gedammt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheizten Dachraumen mussten
bereits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen so genannten ,Mindestwarmeschutz* aufweisen.
Bei Modernisierungen, Austausch oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG-Mindeststandards vor, welche bei
den baulichen Eingriffen erreicht werden miissen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Putzes an

der Fassade oder einem Austausch der Fenster zu.
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4.5 Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

« nicht bekannt

Instandhaltungsstau
. teilw. der Witterung geschuldete Verfarbungen an der Nordfassade

. teilw. wirtschaftlich Gberalterte Wandbelage

unzeitgemalle Bauausfuhrung

. Gesamtenergiebilanz

Hinweis: Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Herstel-
lung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausflihrung einschlief3lich der
Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenugender Warmedammung auf ei-
ner Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewoéhnlichen Gebrauch
einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehdéren insbesondere Mangel der
Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Belichtung, Bellftung und
der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfiihrung. Als Bauschaden werden
dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge eines Baumangels oder dullerer
Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer) angesehen. Instandhaltungsstau
wird mit unterlassener oder nicht ordnungsgemaf ausgeflihrter Instandhaltung definiert.
Dies liegt vor, wenn z. B. Erneuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufgaben bewusst oder un-
bewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit verschoben werden und da-
mit den Marktwert entsprechend mindern. Der Sachverstandige weist ausdrticklich darauf
hin, dass es sich bei dem Gutachten um eine Verkehrswertermittiung gemafn Baugesetz-
buch und kein Sanierungsgutachten beziiglich Mangel und Renovierungsbedarf handelt.
Funktionstberprifungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durch-

gefuhrt. Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht Gberprift.

4.6 Beurteilung Gemeinschaftseigentum

Das Mehrfamilienhaus befindet sich in einem Uberwiegend gepflegten Zustand, wo-
bei die Innenwande leichte Gebrauchsspuren aufweisen. Die Sudfassade istin einer
fur das Baujahr typischen Gestaltung ausgefuihrt. Der Hinterhof ist zweckmaRig. Das

Gebaude ist nicht barrierefrei zuganglich.
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4.7 Mal der baulichen Nutzung

Grundstucksflache 409 m?

Wertrelevante Geschossflache (WGF) rd. 993 m?

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 2,4
Anmerkung:

Die WGF ist die wertrelevante Geschossflache, in der alle wirtschaftlich relevanten
Nutzflachen mit einbezogen werden. Das Verhaltnis zwischen Grundstucksflache
und WGF wird als wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) bezeichnet und ist

im § 16 Abs. 4 ImmoWertV geregelt. Die Messungen zur Ermittlung der WGF erfolg-
ten mittels der Messfunktion des

Geoanwendung Thuringen Viewer.
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5 Wertermittlungsobjekt - Sondereigentum

5.1  Wertermittlungsobjekt — Sondereigentum

Wohnungseigen- . . .
Wohnung im 2. Obergeschoss nebst Kellerraum, jeweils be-

zeichnet mit Nr. W5

tum

(Sondereigentum)

monatliches Haus- Gemall dem Wirtschaftsplan 2024 fur den Abrechnungszeit-

geld raum 01.01.2024 — 31.12.2024 betragt das monatlich zu zah-
lende Hausgeld (Vorschuss) 198 €.
Davon entfallen 16,00 € auf die Zufuhrung Erhaltungsricklagen.
Ab 2025 betragt das monatlich zu zahlende Hausgeld laut Wirt-
schaftsplan 2025 185,00 €. Davon entfallen 16,00 € auf die Zu-
fuhrung Erhaltungsrucklagen.

Erhaltungsruck-

lage zum Laut Auskunft der Hausverwaltung:

Erhaltungsricklage gesamt: 26.564,64 €
31.12.2023

Erhaltungsrucklagenstand Wohnung Nr. 5: 1.977,74 €

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum. Teileigentum ist das Son-
dereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (z. B. PKW - Stellplatze,
gewerbliche Raume) in Verbindung mit einem Miteigentumsanteil am Gemeinschafts-
eigentum. Gemeinschaftseigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist oder im
Eigentum Dritter steht. Sondernutzungsrechte raumen einem Sondereigentimer die
Befugnis zur alleinigen Nutzung einer Flache oder eines Gebaudeteils ein und
schliet die anderen Wohnungseigentimer von jeglicher Nutzung aus. Sondernut-
zungsrechte werden stets mit einem dazugehérenden Wohnungs- bzw. Teileigentum
verbunden. Die einem Sondernutzungsrecht unterworfenen Flachen bzw. Gebaude-

teile verbleiben jedoch im Gemeinschaftseigentum.

5.2 Aktuelle Nutzung
Die Wohnung wird nach Angaben durch den Eigentimer selbst bewohnt. Ein Zugang
zur Wohnung war am Ortstermin nicht moglich, so dass eine Verifizierung nicht er-

folgen konnte.
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IMMOBILIEN

5.3 Grundrissgestaltung/Ausstattungsmerkmale

Die im Folgenden beschriebene Eigentumswohnung Nr. 5 befindet sich im 2. Ober-
geschoss. In diesem Geschoss befinden sich nach vorliegendem Grundriss 3 Woh-
nungen. Die Eigentumswohnung besteht nach vorliegendem Grundriss aus einem
Flur, einem offenem Wohn- und Kochbereich, einem Schlafzimmer, und einem Bad.
Der Flur erschlief3t den offenen Wohn-, Koch-, und Essbereich, welcher wiederum
Bad und Schlafzimmer erschlief3t. Insgesamt handelt es sich um eine funktionale

Grundrissaufteilung.

51

L

5\|

Abbildung 2 Grundriss Wohnung Nr. 5

Dem Wertermittlungsobjekt ist gemaf Aufteilungsplan der Kellerraum Nr. 5 zugord-

net.

SACHVERSTANDIGENBURO ﬁ
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Abbildung 3 Grundriss Keller

Die baulichen Anlagen des Kellers konnten besichtigt werden. Die Kellerdecke ist
massiv, wahrend der Kellerboden Uberwiegend aus Zement gefertigt ist. Die Keller-
wande zeigen teils die rohe Mauerwerkstruktur (Klinker). Die Leitungsrohre verlau-
fen Uber Putz. Die einzelnen Kellerabteile sind grotenteils durch Turen mit vertika-
len Metalllatten voneinander abgetrennt.

5.4 Beluftung/Belichtung

Trotz der geschlossenen Bauweise lasst der Grundriss der Wohnung auf eine aus-
reichende naturliche Beleuchtung und Bellftung von Stden schlie®en. Laut Grund-
riss ist fur die zu bewertende Wohnung keine Querltuftung moglich. Ob die darge-
stellte Grundrissaufteilung den vorliegenden Planen tatsachlich entspricht, konnte

beim Ortstermin nicht verifiziert werden.
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IMMOBILIEN

5.5 Wohnflache
Wohnung Nr. 5

Flur 5,85 m?
Wohnen 20,15 m?
Kuche 5,67 m?
Bad 5,15 m?
Schlafen 14,34 m?
Summe rd. 51,2 m?

Anmerkung: Die Flachenangaben wurden den vorliegenden Unterlagen entnom-
men. Eine Uberpriifung war zum Ortstermin auf Grund der fehlenden Innenbesich-
tigung der Wohnung nicht mdglich. Bei der folgenden Wertermittlung wird diese An-

gabe unterstellt.

SACHVERSTANDIGENBURO ﬁ
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5.6 Abweichungen der Bausubstanz vom Sollzustand bei Sondereigentum

Baumangel und Bauschaden

« nicht bekannt/ersichtlich

Instandhaltungsstau

« nicht bekannt/ersichtlich

unzeitgemalle Bauausfihrung

« Gesamtenergiebilanz

Anmerkung: Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau sowie der energetische
Zustand des Sondereigentums sind dem Gutachter mangels fehlenden Zugangs nicht
bekannt.

Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Herstellung
eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausflihrung einschlie3lich der
Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungentigender Warmedammung auf
einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewdhnlichen Ge-
brauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehdéren insbesondere
Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Belichtung,
BellGftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausfihrung. Als
Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge eines
Baumangels oder dulerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer)
angesehen. Instandhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht ordnungsgeman
ausgefuhrter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Erneuerungs-, Ersatz-
und Wartungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedri-
geren Dringlichkeit verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend min-
dern. Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin, dass es sich bei dem Gut-
achten um eine Verkehrswertermittiung gemaR Baugesetzbuch handelt und kein Sa-
nierungsgutachten bezlglich Mangel und Renovierungsbedarf ist. Funktionsiberpri-
fungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durchgefihrt. Die Be-

schaffenheit von Baumaterialien wurden nicht tGberprift.
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5.7 Beurteilung Wohnung Nr. 5

Da eine Besichtigung der Wohnung Nr. 5 und der dazugehorigen baulichen Anlagen
nicht moglich war, basiert die Wertermittlung im Wesentlichen auf den zur Verfiagung
gestellten Unterlagen. Ohne eine persoénliche Besichtigung kann der Sachverstan-
dige keine fundierte Bewertung der Belichtung, einer moglichen Querlaftung oder
der weiteren Ausstattung der Einheit vornehmen. Weitere Einschatzungen waren
daher mit erheblicher Unsicherheit verbunden. Laut Grundriss weist die Wohnung

jedoch einen funktionalen Schnitt auf.
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6 Bewertung

6.1 Grundlage der Bewertung

Definition des Verkehrswertes

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

gewoOhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

Zur Verflgung stehende Wertermittlungsverfahren

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind geeignete
Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage,
Grolde, Art und Mal3 der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufwei-
sen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren, Bo-
denrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich er-
zielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise
bei Grundstliicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder
unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

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

die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlaggebend sind.
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Ablauf der Wertermittlungsverfahren
In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in fol-

gender Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpas-
sung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewerten-

den Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber die
geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berucksichtigt.
Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im
Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tUber Sachwertfaktoren (§ 21 (3) Im-
moWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber marktiblich er-
zielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2)

ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Um-
stdnde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abwei-
chen und denen der Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.
Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlcksichtigt wurden,
sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu bertcksichtigen (§ 8
(3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhohung bzw. Wertminderung hat markt-

gerecht zu erfolgen.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung der Aussagefahigkeit zu er-

mitteln.

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Er-
tragswertverfahren an, da das Objekt vermietbar ist und derartige Objekte unter Be-
rucksichtigung ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die
nachhaltig erzielbare Rendite fir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendétigten Daten stehen
normalerweise mit den marktublichen Mieten (aus dem Mietspiegel der Stadt) sowie
den vom Gutachterausschuss ermittelten und im Grundstucksmarktbericht verof-

fentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfugung.

Fur das Ertragsverfahren gilt folgendes Ablaufschema:

I allgemeines Ertragswertverfahren I [vcre-nfatntu Ertragswertverfahren ] Iptrlodnchcs Ertragswertverfahren *
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[ﬁ!mﬂ‘trwﬂl!“ der baulichen Mhneﬂ]
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i Kapitalisierung
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T *
E vorldufiger Ertragswert ] [ vorliuliger Ertragswert ]
pe——————— e | e [ ]
] Priffung einer Marktanpassung nach § 7 Abs, 2 i3
b e e i e %
w w

marllneeplul:rvnrl:ufw[ru-:pwrrll

i ! yobie le_}
[_ Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30

Abbildung 4 Ablaufschema Ertragswertverfahren
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6.2 Marktsituation

Die anhaltend schlechten politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ha-
ben den Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag stark beeinflusst. Die aktu-
elle Situation bleibt duRerst herausfordernd, gepragt nicht nur durch den fortlaufen-
den Krieg zwischen der Ukraine und Russland, sondern auch durch weltweite Kon-
flikte, die zu erheblicher Unsicherheit fuhren. Diese anhaltenden Auseinanderset-
zungen trugen dazu bei, dass die globale Sicherheitslage weiterhin instabil und un-
vorhersehbar war. Die zusatzlichen Einflisse des Klimawandels und der Inflation
haben das wirtschaftliche Umfeld weiter beeintrachtigt. Als Reaktion darauf hat die
Europaische Zentralbank seit dem Sommer 2022 mehrfach die Leitzinsen erhoht,
was in Verbindung mit den steigenden Teuerungsraten auch zu einer starken Zu-
nahme der Zinsen flr Immobilienkredite geflihrt hat. Die EZB hat im Jahr 2024 mit
Senkung der Leitzinssatze begonnen, jedoch verbleiben die Zinsen auf einem hohen
Niveau im Verhaltnis zu den letzten Jahren. Es hat sich der Druck zur Modernisie-
rung von Bestandsimmobilien bereits vor dem Stichtag verstarkt. Angesichts der An-
forderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird besonders im energetischen
Bereich deutlich, dass Modernisierungen unerlasslich sind. Das Ausbleiben dieser
Modernisierungen fuhrt nicht nur zu einem Verlust an Attraktivitat alterer Objekte,
sondern entspricht auch nicht den energieeffizienten Standards, die das GEG vor-
schreibt. Dies kdnnte zu einer Abnahme der Handelsaktivitaten alterer Immobilien
fuhren. Es ist daher entscheidend, die Modernisierungsanforderungen des GEG zu
berucksichtigen, um nicht nur die Marktattraktivitat, sondern auch die gesetzlichen
Standards fur Energieeffizienz zu erfullen.

Die Wohnungsmarktsituation in Erfurt zeichnet sich durch eine grundsatzlich stabile
Nachfrage aus, wie es fur Grof3stadte typisch ist. Politische Rahmenbedingungen,
die aktuelle Finanzmarktsituation und gestiegene energetische Anforderungen fuh-
ren jedoch dazu, dass sich die Vermarktungszeiten flir Immobilien verlangern und
Kaufpreise merklich nachgeben. Trotz dieser Faktoren bleibt die Nachfrage nach
Wohnraum insgesamt robust und tragt zu einer konstanten Nachfragesituation in
Erfurt bei.
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6.3 Ermittlung des Bodenwerts

Verfahren

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uber-
schreitung der marktublichen Grundstlcksgroe zu prufen, ob selbststandig nutz-
bare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstucksqualitaten
vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fur das Wer-
termittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die baulichen Anla-
gen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Uber die marktiubliche Grundstiucksgrofe hinausgeht, ist in der Regel
als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die
Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen und von
ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen
nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Ansatze fur die Wertermittlung:

Bei vergleichbar bebauten Grundstlcken kdnnen von den Gutachterausschissen
regelmafig keine statistisch notwendige Anzahl an Vergleichskaufpreisen zur Ver-
fugung gestellt werden. Der Bodenwert wird aus diesem Grund aus dem ortlichen
Bodenrichtwert abgeleitet. Der Sachverstandige bezieht sich bei der Bodenwerter-
mittlung auf die vom Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Erfurt ausgewiese-
nen Bodenrichtwerte.

Bodenrichtwerte

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

recht berucksichtigt werden konnen.
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Ansatze fur die Wertermittlung:

Stichtag 01.01.2024
Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
erganzende Nutzungsangabe Mehrfamilienhauser
Entwicklungszustand baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGFZ) 2,1
Richtwert erschlieBungsbeitragsfrei

250 €/m?
nach BauGB und ThurKAG

Die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sind zu beurteilen
und durch Zu- oder Abschlage bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Ansatze fur die Wertermittlung:

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 beschreibt den mittleren Wert des Bodens im
Quartier fur das Jahr 2022 und das Jahr 2023. In den Vorjahren stiegen die Kauf-
preise fur Wohnbauland aufgrund der besonderen Dynamik des lokalen Immobilien-
marktes kontinuierlich an. Aufgrund der wirtschaftlichen und geopolitischen Ein-
flusse ist jedoch eine Zuruckhaltung der Marktteilnehmer eingetreten und die Kauf-
preise sind bis zum Wertermittlungsstichtag in der Region nicht oder nur geringfugig
gestiegen. Aktuell stagnieren die Kaufpreise fur Wohnbauflachen in Erfurt. Der Gut-

achter nimmt daher keine Anpassung des Bodenwertes vor.

Bodenwertanpassung aufgrund der baulichen Ausnutzung
Untersuchungen der Gutachterausschisse und allgemeine Marktbeobachtungen flh-
ren zu der Erkenntnis, dass der Bodenwert mit dem Mal} seiner baulichen Ausnutzung
regelmafig steigt. Dagegen konnen geringere Bodenwerte beobachtet werden, wenn
das zulassige Mal3 der Geschossflache nicht genutzt wurde. Der Gutachterausschuss
der kreisfreien Stadt Erfurt veréffentlicht in seinem Bericht ‘Anwendungshinweise zur
Umrechnung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024° WGFZ-Umrechnungsko-
effizienten (WGFZ-UK) in Abhangigkeit zur WGFZ.

WGFZ WGFZ-UK

Bewertungsgrundstiick 2,4 1,24

Richtwertgrundstiuck 2,1 1,20
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IMMOBILIEN

Bereinigter Bodenwert:

1,24 WGFZ-UK x Bodenwert 250 €/m?

=rd. 258 €/m?
1,20 WGFZ-UK
Berechnung Grundstlick
Flache m? €/m?2 Betrag in €
Flurstick 148/74 409 258 105.522

Berechnung Grundstuck fur Miteigentumsanteil (Wohnung)

Bodenwert bebautes

Miteigentumsanteile Betrag in €
Grundstlck in €
105.522 74,45/1.000 7.856
Bodenwert gerundet 7.800

SACHVERSTANDIGENBURO ﬂ
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6.4 Ermittlung des Ertragswerts

Verfahren
Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertver-
fahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstuckswert
sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kinftigen Reinertrage ergibt, die der Ei-
gentimer aus seinem Grundstick erzielen kann.
Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grund-
stucks

- Grund und Boden

- Gebaude und Aulienanlagen
zu unterscheiden.
Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich
deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und
Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitali-
siert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.
Der auf die Gebaude und AufRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen
nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente
betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.
Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus
dem gesamten Grundstlck zu erzielender Reinertrag fur die Kapitalisierung aufzu-
teilen. Das geschieht, indem man zunachst den Reinertragsanteil des Bodens (der
marktublichen Grundstlcksgrofie) als Jahresbetrag einer ewigen Rente ermittelt.
Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende Reinertragsanteil,
aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeertragswert ermittelt wird.
Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebaudeertragswert und
Bodenwert (der marktublichen Grundstucksgrofie) unter Bertcksichtigung der be-

sonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale.
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Ermittlung Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Be-
wirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Daher sind
im Ertragswertverfahren neben den tatsachlichen Mieten auch die marktiblich er-
zielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen Ertrage sind zugrunde zu legen,
wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Hohe der marktublich erzielbaren Mieten ist
insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der Mietraume
im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Aus-
stattung. Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am
Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich
erzielten Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktublichkeit von Ertragen vergleichbar
genutzter Grundsticke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder
Mietpreisubersichten.

Das Mietrecht geht vom Grundsatz der Vertragsfreiheit aus und uberlasst es den
Mietvertragsparteien, die Miete frei auszuhandeln und einvernehmlich festzulegen.
Im Zusammenhang mit den bei Neuabschlissen vereinbarten Mieten spricht man
von der ,Marktmiete“. Die Marktmiete ist dabei die durch Angebot und Nachfrage am
freien Markt im Falle einer Neuvermietung nach der Beschaffenheit des Mietobjekts
durchschnittlich erzielbare Miete. Der Gesetzgeber hat in den vergangenen Jahren
aufgrund der Uberproportional gestiegenen Mieten in die freie Mietpreisbildung ein-
gegriffen. So durfen die Mieten bei bestehenden Mietverhaltnissen innerhalb von
drei Jahren hochstens um 15 % (in angespannten Wohnungsmarkten) angehoben
werden (Kappungsgrenze). Bei einer Neuvermietung durfen die Mieten in Gegenden
mit angespanntem Wohnungsmarkt maximal 10 % oberhalb der ortstblichen Ver-
gleichsmiete liegen (Mietpreisbremse). Damit darf die im Ertragswertverfahren an-
zuwendende Marktmiete max. 10 % uber der ortsublichen Vergleichsmiete eines oOrt-
lichen Mietspiegels liegen. Der Mietspiegel gibt Auskunft Uber die ortsubliche Ver-

gleichsmiete, in der auch die Bestandsmieten der letzten sechs Jahre enthalten sind.
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IMMOBILIEN

Nutz- und Wohnflachenertrag — Auswertung der Mietunterlagen

Zum Wertermittlungsstichtag liegt dem Sachverstandigen kein Mietvertrag vor.

Die Wohnung wird gemal Angaben durch den Eigentimer selbst bewohnt. Da die
Wohnung durch den Sachverstandigen am Ortstermin nicht begehbar war, kann dies

nicht eindeutig verifiziert werden.

SACHVERSTANDIGENBURO @
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IMMOBILIEN

Marktbeobachtungen und Mietspiegel 2022 der Stadt Erfurt

Die Stadt Erfurt stellt einen einfachen Mietspiegel zur Verfigung. Der Erfurter Mie-
tenspiegel wurde auf der Grundlage von reprasentativen empirischen Erhebungen
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Der Erfurter Mietspiegel
2022 weist in Abhangigkeit von den Merkmalen: Baualter, Ausstattungskategorie und
Wohnungsgrolie unterschiedliche Mietpreisspannen (monatliche Nettokaltmiete pro

m?) aus.

V. Mietspiegel der Landeshauptstadt Erfurt giiltig vom
01.07.2022 bis zum 30.06.2024

350 99 00 OO0 D D16

Bad und Heizung

B A APlus | C B A A APlus [ A A
Plus

25-48,99 von | 5,10 6,00 | 640 | 4,27 | 490 (520 |540 6,80 | 7,00 8,50 | 9,50
m* bis | 6,00 860 | 950 | 540 | 637 (695 (940 | 1000 |11,00 | 12,00 | 13,10

49-75,99 von | 5,10 600 | 640 | 420 | 477 |520 |640 680 | 7,00 850 | 950
m? bis | 6,00 860 | 950 | 463 | 585 |[620 |940 10,00 | 11,00 | 12,00 | 13,10

76-12999 |(von | 5,10 600 | 640 | 420 | 459 |[509 |640 680 | 7,00 850 | 950
m? bis | 6,00 860 | 950 | 455 |553 [580 (S840 | 1000 (11,00 | 12,00 | 13,10

130-179,99 |ven | 5,10 600 | 640 | kA kA kA | 640 6,80 | 7,00 850 | 9,50
m* bis | 6,00 860 | 950 9,40 980 (1080 | 11,80 | 12,90

Mietspannenangabe in EURO

Far die Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete wird das Bewertungsobjekt in
die angegebenen Merkmale des Mietspiegels eingeordnet.

Das Gebaude ist vor 1967 erbaut worden.

Die zu bewertende Einheit hat eine Wohnungsgroéf3e von rund 51 m?2.

Das Wertermittlungsobjekt wird in die Ausstattungskategorie A eingeordnet, da ca.
1993 am Gebaude Modernisierungsmallnahmen sowie augenscheinlich regelma-

Rige InstandhaltungsmalRnahmen vorgenommen wurden.

SACHVERSTANDIGENBURO @
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Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden baulichen Anlagen konnte nicht
erfolgen. Die Wertermittlung erfolgt weitestgehend anhand auBerer Merkmale
und den vorliegenden Unterlagen und ist daher mit einem erheblichen Risiko
behaftet.

Zusatzlich hat der Sachverstandige Zugriff auf die Datenbank der Firma Sprengnet-
ter die zum Stichtag fur vergleichbare Wohnungen in einem Umkreis von ca. 100 m

eine Mietpreisspanne von 6,94 €/m? bis 10,00 €/m? ausweist.
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Ermittlung der marktublich erzielbaren Ertrage

Die ortsubliche Vergleichsmiete in den Mietspiegeln wird aus den ublichen Entgelten
gebildet, die in der Stadt oder einer vergleichbaren Stadt fur Wohnraum ahnlicher
Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren verein-
bart oder geandert worden ist. Bei der Ertragswertermittiung sind nach der Im-
moWertV dagegen die marktublich erzielbaren Ertrage, also die Marktmieten, am
jeweiligen Wertermittlungsstichtag heranzuziehen.

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung war eine konstante Nachfrage nach Mietwohnun-
gen zu beobachten. Der Mietspiegel 2022 der Stadt Erfurt weist fir das Bewertungs-
objekt eine Mietpreisspanne pro m? von 6,00 - 8,60 € aus. Aufgrund der Mietpreis-
spanne aus dem Mietspiegel 2022 der Stadt Erfurt und der vorliegenden Vergleichs-
mietpreisspanne (6,94 €/m? - 10,00 €/m?) der Firma Sprengnetter wahlt der Sach-
verstandige fur die weitere Wertermittiung einen marktublich erzielbaren Ertrag in-
nerhalb beider Spannen von 8,20 €/m?2.

Der Rohertrag ergibt sich somit wie folgt:
Einheit Miete/m?/mtl. | Wohnflache. | Miete/mtl. Miete/p.a.
Wohnung Nr. 5 8,20 51,2 m? 420 5.040 €
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmalligen Aufwendungen zu
berucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt
sind. Berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steu-
ern, Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Um-
lagen erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietaus-
fallwagnis. Da der Sachverstandige den Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsob-
jekt aus dem Bericht "Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Wohnungs-
eigentum 2022" des Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Erfurt ermittelt, wer-
den die in der Modellbeschreibung genannten Bewirtschaftungskosten aus Anlage 2
des Berichtes modellkonform auf der Grundlage der Anlage 1 der EW-RL (Richtlinie zur

Ermittlung des Ertragswertes) angewendet.

* Verwaltungskosten: Sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der
vom Eigentimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Ge-
schaftsfuhrung.

 Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung der Wertermittlung zugrunde gelegten Rohertrags der baulichen
Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

* Mietausfallwagnis: Es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch un-
einbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand der Raume entstehen. Es umfasst auch das Risiko einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.
 Betriebskosten sind grundstlicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmallige
Aufwendungen, die flr den bestimmungsgemafen Gebrauch des Grundsticks anfal-
len. Diese sind nur zu berucksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentumer umgelegt wer-
den konnen. Eine Aufstellung der umlagefahigen Betriebskosten fur Wohnraum enthalt
§ 2 der Betriebskostenverordnung. Die Betriebskosten kdnnten bei Neuvermietung auf

die Mieter umgelegt werden und sind daher nicht in der Berechnung berlcksichtigt.
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Modifizierte Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mal3-
geblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Die Restnutzungs-
dauer wurde modellkonform nach dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 Im-
moWertV) unter der Vergabe von sieben Modernisierungspunkten sachverstandig
ermittelt. Da der Sachverstandige den Liegenschaftszinssatz fir das Bewertungsob-
jekt aus dem Bericht "Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Woh-
nungseigentum 2022" des Gutachterausschusses der kreisfreien Stadt Erfurt ermit-
telt, wird der in der Modellbeschreibung genannte Parameter "Gesamtnutzungs-
dauer" aus der Anlage 3 der SW-RL (Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts) abge-
leitet. Aufgrund der vorliegenden Unterlagen und des gutachterlichen Eindrucks vor
Ort wahlt der Sachverstandige fur das Mehrfamilienhaus die Standardstufe 3 und
setzt somit in der weiteren Wertermittlung eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jah-

ren fur das Gemeinschaftseigentum an.

Baujahr: 1900

Jahr der Bewertung: 2024

Rechnerisches Gebaudealter: 124 Jahre
Gesamtnutzungsdauer

(modellkonform gem. Anl. 3 der

SW-RL): 70 Jahre
Modernisierungsgrad mittlerer

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): Modernisierungsgrad
Modifizierte Restnutzungsdauer 26 Jahre
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Das Modell der Restnutzungsdauer aus Anlage 2 der ImmoWertV geht dabei davon
aus, dass die Restnutzungsdauer auf max. 70% der jeweiligen Gesamtnutzungs-
dauer gestreckt werden kann. Mit dieser Streckung wird eine Minderung der linearen
Alterswertminderung erreicht, so fuhren durchgefuhrte Modernisierungen an einem

Gebaude zu einer entsprechenden Werterhéhung.
Die (modifizierte) Restnutzungsdauer ergibt sich demnach nach folgender Formel:

Alter?
GND

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

— b X Alter + ¢ X GND = RND

a X

und rechnerischen Gebaudealters nach Anlage 2 ImmoWertV interpoliert.

Im vorliegenden Fall entspricht das fiir den Stichtag:’
a=0,5575; b =1,2193; ¢ = 1,0283

Fiar den Stichtag 22.10.2024 ergibt sich eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
26 Jahren. Die (modifizierte) RND ist entsprechend Anlage 2 ImmoWertV nur an-
wendbar, wenn das relative Alter (in % der GND, entspr. der linearen Alterswertmin-
derung) bei mindestens 25 % liegt. Das relative Alter betragt hier 100% der Restnut-
zungsdauer. Somit ist die (modifizierte) RND von 26 Jahren ansetzbar.

' Falls das Gebaudealter (Alter) die rechnerische Gesamtnutzungsdauer (GND) Ubersteigt — wie im
vorliegenden Fall — ist bei der Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer (RND) das Alter durch
die rechnerische Gesamtnutzungsdauer (GND) zu ersetzen.
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich
verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Barwerts des
Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den
zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundsticksmarkt herrschenden
Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (objektspezi-

fisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Erfurt gibt in seinem Bericht "Liegen-
schaftszinssatze und Rohertragsfaktoren fur Wohnungseigentum 2022" einen Lie-
genschaftszinssatz von 0,5 % mit einer Spanne von -1,6 bis 2,1 und einer Stan-
dardabweichung von 0,77 fur Wohnungseigentum mit Baujahren bis 1990 an. Der
Liegenschaftszinssatz und die Spanne resultieren aus der Analyse von 222 Kauf-

vertragen aus dem Jahr 2021.

Vorschlag fir Liegenschaftszinssatze
(Gutachterausschuss kreisfreie Stadt Erfurt)
Grundstuicksart Erfurt
Wohnungseigentum 0,5 %

Die Empfehlungen sind auf die besonderen Bedingungen im jeweiligen Bewertungs-
fall sachverstandig anzupassen. Ein gréf3eres Risiko oder auch fallende Immobilien-
preise haben eine Erh6hung des Liegenschaftszinssatzes zur Folge, ein verringer-
tes Risiko der Liegenschaft fuhrt zu einer Reduzierung des Liegenschaftszinssatzes.
Der Liegenschaftszinssatz wird vom Sachverstandigen aus der vom Gutachteraus-
schuss der kreisfreien Stadt Erfurt vorgegebenen Spanne von -1,6 bis 2,1 % ge-

wahlt.

Aufgrund der veranderten Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag (gestiegene
Finanzierungskosten, langere Vermarktungszeiten und gestiegene energetische An-
forderungen) sowie der beschriebenen Denkmaleigenschaft, die mit einem erhdhten
Erhaltungsaufwand und burokratischem Mehraufwand einhergeht, wahlt der
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Sachverstandige flr die weitere Wertermittlung einen Liegenschaftszinssatz von 1,6
%, der im oberen Bereich der vom Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Erfurt

vorgegebenen Spanne liegt.

Die Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung und Abzinsung von Ertragen sind den
entsprechenden Anlagen 1 und 2 der ImmoWertV unter Berlcksichtigung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen und des angemessenen,
nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes zu entnehmen oder nach der vorgege-

benen mathematischen Formel fiir Barwertfaktoren zu berechnen.

Liegenschaftszins Restnutzungsdauer Barwertfaktor
1,6 % 26 Jahre 21,13

Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes

Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 5.040 €
Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltungskosten (12,00 € x 51,2 m?) 614 €
Verwaltungskosten 357 €
Mietausfallwagnis 2 % d. Rohertrages 101 €
Summe der Bewirtschaftungskosten - 1.072€
Jahresreinertrag = 3.968 €

abzgl. Bodenertragsanteil

7.800 € Bodenwert (Miteigentumsanteil) x
1,6 % Liegenschaftszinssatz
Gebaudeertragsanteil = 3.843€
Gebaudeertragsanteil x Barwertfaktor
3.843€x21,13

- 125 €

Gebaudeertragswert = 81.203€
Bodenwert + 7.800 €
Vorlaufiger Ertragswert = 89.003 €
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Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Im nachsten Schritt ist zu prifen, ob eine weitere Marktanpassung erforderlich ist.
Dies ist hier nicht der Fall, da marktubliche Mieten und ein auf den Wertermittlungs-
stichtag angepasster Liegenschaftszins verwendet wurden. Der marktangepasste

vorlaufige Ertragswert ist somit identisch mit dem vorlaufigen Ertragswert.

6.5 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 der ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstlicks-
male wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale die hinsichtlich Art oder Umfang er-
heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen bei besonde-
ren Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Frei-
legung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstiucksbezo-

genen Rechten und Belastungen.

Dem Sachverstandigen sind zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich keine be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale bekannt. Es wird erneut darauf
hingewiesen, dass beim Ortstermin lediglich das Gemeinschaftseigentum be-
sichtigt werden konnte. Eine Begehung der Bewertungseinheit war nicht mog-
lich. Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden baulichen Anlagen konnte
daher nicht erfolgen. Die Wertermittlung erfolgt weitestgehend anhand aufe-
rer Merkmale und den vorliegenden Unterlagen und ist daher mit einem erheb-
lichen Risiko behaftet.
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IMMOBILIEN

6.6 Ertragswert Eigentumswohnung

Ermittlung des Ertragswertes unter Berucksichtigung von besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmalen

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 89.003 €

Ertragswert 89.003 €

Ertragswert gerundet 89.000 €

Ertragswert/m? rd. 1.738 €
Anmerkung:

Der Ertragswert/m? bezieht sich auf die reine Wohnflache aus den vorliegenden
Unterlagen.

SACHVERSTANDIGENBURO ﬁ
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7 Plausibilisierung
Der Bericht “Immobilienmarktinformation 2024“ des Gutachterausschusses der
kreisfreien Stadt Erfurt veroffentlichte flr Weiterverkaufe von Wohnung- und Teilei-

gentum im Jahre 2023 folgende Zahlen:

Richtwerte des Gutachterausschusses fur Weiterverkauf von

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnflachenklasse: 46 m? - 80 m?
2.050 €/m?
Lageklasse: mittel / @ Kaufpreis [€/m?]
Wohnflachenklasse: 46 m? - 80 m?
1.940 €/m?
Lageklasse: mittel / Median
Spanne 5 — 95 % Perzentil 1.360 €/m? - 3.020 €/m?

Daruber hinaus hat der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Erfurt in seinem
Bericht “Vergleichsfaktoren flir Wohnungseigentum 2024 Vergleichsfaktoren fur
Eigentumswohnungen veroffentlicht. Hier wird fur eine WohnungsgrofRe von 46 bis
80 m?, bei einem Baujahr bis 1990 und einer Sanierung des Objektes in den Jah-
ren 1991 bis 2004 in mittlerer Lage (Altstadt, Vorstadt) ein Vergleichsfaktor von
1.970 €/m? ausgewiesen. Fur die Lageklasse mittel (anhangende Ortsteile) wird ein
Wert von 1.630 €/m? ausgewiesen.

Aufgrund der oben genannten Wertspanne und Vergleichsfaktoren wird der ermit-

telte Ertragswert tendenziell bestatigt.
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8 Verkehrswert
Verkehrswert (Marktwert)

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

gung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktiblicher Mieten und ei-

nes objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fuhrt nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-

mittlungsobjektes.

Unter Wuirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der loka-
len Marktsituation wird der Verkehrswert, ohne Zubehor, gestitzt auf die vorstehen-

den Berechnungen und der Plausibilisierung wie folgt abgeleitet.

Amtsgericht Erfurt

Grundbuch von Erfurt-Mitte

Blatt 3865 (Wohnungsgrundbuch)
Wertermittlungsstichtag 22.10.2024
Verkehrswert 89.000 €

Verkehrswert in Worten neunundachtzigtausend €

Das Gutachten besteht aus 62 Seiten inklusive Anlagen.

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

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

von Aussagen der Teilnehmer am Tag des Ortstermins erstellt.

Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden. Die baulichen Anlagen der Woh-
nung waren zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie
die Ausstattung und der Zustand der Wertermittlungseinheit sind dem Unterzeichner
daher nicht bekannt. Die Wertermittlung stutzt sich somit tUberwiegend auf den au-
Reren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen
Risiko behaftet. Jeder Ersteher muss dieses Risiko selbst einschatzen, ein pauschal

fiktiver Abzug wurde den individuellen Gegebenheiten nicht gerecht werden.

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

technischen Ausstattung wurde nicht gepruft.

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

pflanzliche und tierische Schadliche in wertrelevantem Umfang vorhanden sind.

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

leistung Ubernommen werden.
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Eine Einhaltung der zum Bauzeitpunkt gultigen Vorschriften und Normen (z. B. Sta-
tik, Schall-, Warme- und Brandschutz) sowie die formale Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen werden vorausgesetzt. Bei der Darstellung von Grafiken und
Grundrissen ist eine malistabsgetreue Wiedergabe nicht mdglich, weil die unter-

schiedlichen Dateitypen in diesem Gutachten nicht immer kompatibel sind.

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

konnen.

Erfurt, den 25.11.2024

Philip Lang, MRICS
Immobiliengutachter HypZert flr finanzwirtschaftliche Zwecke — HypZert F — ISO/IEC 17024
Dipl. Sachverstandiger (DIA) ¢ Immobilienfachwirt (IHK) « Baubiologe (IBN)
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (F) — DIN EN ISO/IEC 17024
Mitglied im Gutachterausschuss bei der Stadt Firth, im Landkreis Firth und im

Landkreis Erlangen Hochstadt
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9 Anlagen

9.1 Lageplane
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Abbildung 5 Lageplan — Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Der varfiegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezogemer Informationssysteme arstelit,

Er stellt keinen amtiichan Auszug im Sinne des Thilringer Vermessings- und Geoinformationsgesetzes In der jeweils geltenden 1
Fassung dar, 0 dass eine rechisverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann
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Abbildung 6 Makrolage - Geoanwendung Thiiringen Viewer
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Abbildung 7 Mikrolage - Geoanwendung Thiiringen Viewer
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9.2 Bilder

Abbildung 8 Stidansicht

Abbildung 9 Siidansicht
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Abbildung 10 Nordansicht

Abbildung 11 Nordansicht und Hinterhof

SACHVERSTANDIGENBURO @



%Konzept AUFTRAGSNUMMER: 435 GUTACHTEN

IMMOBILIEN

Abbildung 12 Treppenhaus

Abbildung 13 Wohnungseingangstiire
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Abbildung 14 Kellergeschoss

Abbildung 15 Heizungsraum im Kellergeschoss
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9.3 Grundrisse/Ansichten/Schnitte
| | " l | N |

Abbildung 17 Grundriss Kellergeschoss
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Abbildung 18 Siidansicht
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Abbildung 19 Schnitt
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