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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse:

PLZ: 99086 Ort: Erfurt Gemarkung: Ilversgehofen
Blatt: 41483
Aktenzeichen: K 43/24 Strafle: Magdeburger Allee 125 Flur: 17
Flurstiick: 244/63, 245/63
Bodenwert: 101.760,00 € Flache: 424 m?
Teilflichen €/m? Fliche [m?) Erschliefung* Zustand**
Flst. 244/63 240,00 46 [1] [A]
Flst. 245/63 240,00 378 [1] [A]
Bauliche Nutzbarkeit Planungsgrundlagen Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung [Anz.] zustand* Entwicklung**
[ ]WS Siedlungsgebiet [ ] nicht ausgewiesen [ ] Wohngebaude [1] beitragsfrei [A] Bauland
[ ] WR reines Wohngebiet [ ] Denkmalschutz [ 1EFH/ZFH [2] pflichtig [B] Rohbauland

[ 1WA allg. Wohngebiet
[ ]W Wohnbaufliache
[ 1MD Dorfgebiet

[x] MI Mischgebiet

[ 1MK Kerngebiet

[ 1 GE Gewerbegebiet
[ 1GI Industriegebiet
[ 1SO Sondergebiet

[x] genehmigter
Flachennutzungsplan
[x] qualifizierter B-Plan

[ ]B-Plan Entwurf

[ 1 Vorhaben- u. Erschl.plan [
[ 1Gebiet nach § 33 BauGB [
[ ] Gebiet nach § 34 BauGB [
[ ] Gebiet nach § 35 BauGB [
[
[

[ ] Sanierungsgebiet

[x] stadtebaul. Entw.bereich

offene Bebauung
[ 1Doppelhaushélfte

[ ] Mehrfamilienhaus

[x] gem. genutztes
Gebiude

] Dienstleistung

] gewerbl. Nutzung

] Garagen

] Produktionsgeb.

] sonstige Gebdude

] Gartenlaube

[3] abgegolten /
historische Str./
ortsiiblich erschl.

[4] teilweise gezahlt

[5] nicht feststellbar

[C] Bauerwartungsland

[D] begiinstigte land-/
forstwirt. Flachen

[E] ,,reine* land-/
forstwirt. Flachen

Hauptnutzungen Wohn-/ Note Miete / Pacht [€/m?] besondere objektspezifische Merkmale
Nutzfliche Bau- unter Marktgesichtspunkten
[m?] zustand | marktiiblich | tatsichlich [€] [€/m?]
Laden EG ca. 45,00 m? 15,00 €/m> nicht ca. 75.700 € ~ 332,00 €/m?
3 vorhanden Instands./Moder- W-NIAL
Wohnen OG/DG ca. 110,00 m? 8,00 €/m? nisierg.
Hinterhaus EG/OG | ca. 73.00 m? 4 6,00 €/m?
Summe: 228,00 m?

Baujahr: vor 1900 / Modernisierung tiberwiegend Mitte / Ende der 1990er Jahre

Wertermittlungsstichtag:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Liegenschaftszins: 3%

18.02.2025

Vervielfiltiger: 21,49

RND nach Instandsetzung / Modernisierung: 35 Jahre

Bewirtschaftungskosten (Verw., Instandh., Mietausfall): 4.165,38 €, entspr. 18,27 €/m? bzw. 17,42% v. Rohertrag

Jahresrohertrag (fiktiv):
Jahresreinertrag (fiktiv):
Ertragswert:

Verkehrswert:

23.916,00 €
19.750,62 €
385.000,00 €
385.000,00 €

Rohertragsvervielfaltiger: 16,10

Reinertragsvervielfiltiger: 19,49

entspr. ~ 1.689,00 €/m> Wohn-/Nutzfliche

entspr. ~ 1.689,00 €/m?> Wohn-/Nutzfliche

Verkehrswert (Marktwert)
Wohn- und Geschéftshaus
K 43/24

99086 Erfurt

Magdeburger Allee 125
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Anlagen: amtliche Flurkarte
Luftbild
Bauzeichnungen aus der Bauakte
Energicausweis

Das Gutachten umfasst 36 Seiten, inkl. 34 Fotos (zzgl. Deckblattfoto) und 8 Seiten Anlagen.

Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt. Davon verbleibt ein Exemplar bei der Gutachterin.
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Folgende Materialien bzw. Fachliteratur wurden zur Bearbeitung verwendet:

/1/ Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren (bezogen vom zustidndigen Amtsgericht)
12/ Grundbuchauszug (bezogen vom zustéindigen Amtsgericht)
/3/ Auszug aus der Flurkarte (abgerufen iiber InfoLika Thiiringen)
4/ Angaben zur Bodenwertermittlung (bezogen iiber das Internetportal geoproxy.th)
/5/ Angaben zum Planungsrecht (recherchiert auf der Internetseite der Stadt Erfurt)
16/ BauGB (letzte Anderung mit ErbStRG), BauNVO
17/ Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertV
2021) vom 14.07.2021
/8/ Wolfgang Kleiber:
,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 10. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, 2023
/9/ Bischoff, Bernhard: ,,JmmoWertV 2021 Das ist neu bei der Immobilienbewertung®, 1. Auflage
2021, Mediengruppe Oberfranken GmbH & Co.KG, Kulmbach
/10/ H.O. Sprengnetter, Arbeitsmaterialien fiir die Grundstiicksbewertung, Wertermittlungsforum,
Forum-Verlag Sinzig
/11/ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien Stadt Erfurt: Liegen-
schaftszinssitze und Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser 2023
12/ Immobilienmarktbericht Thiiringen - Umsatz- und Preisiibersichten 2024 © Zentrale Geschéfts-
stelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen
Anmerkung:

Das Kartenmaterial im Gutachten wurde tlw. {iber das Internetportal des Thiiringer Landesamtes fiir Vermessung
und Geoinformation — geoproxy.th (Quelle: Geobasisdaten© Thiir. Landesamt fiir Bodenmanagement und Geo-
information (https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer) recherchiert und ist nur fiir die Verwendung im
Rahmen des Gutachtens lizenziert.
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1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber und Zweck des Gutachtens
Das Verkehrswertgutachten ist mit Posteingang am 20.12.2024 vom Amtsgericht Erfurt / Abteilung
Zwangsversteigerung mit dem Aktenzeichen K 43/24 beauftragt worden.

Zweck der Wertermittlung ist die Zwangsversteigerung des Objekts.

1.2 Gegenstand der Wertermittlung - Bewertungsobjekt

Gegenstand der Wertermittlung ist folgendes Grundstiick:

Gemarkung Ilversgehofen, Flur 17, Flurstiick 244/63 zu 46 m?, Verkehrsfliche sowie

Gemarkung Ilversgehofen, Flur 17, Flurstiick 245/63 zu 378 m?, Gebiude- und Freifliche

Magdeburger Allee 125.

Beide Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Bodenwert, die aufstehenden Baulichkeiten und die Auf3en-

anlagen des genannten Grundstiicks.

1.3 Ortstermin

Der Ortstermin wurde schriftlich auf den 18.02.2025 anberaumt. Zum Termin anwesend waren neben
der Unterzeichnerin der Vertreter des Glaubigers im Verfahren sowie der Schuldner.

Es wurde das Grundstiick mit Wohn- und Geschéftshaus sowie das Hintergebdude von innen und aufen
besichtigt. Anschliefend wurden Fassaden und Auflenanlagen besichtigt.

Die ortlich vorhandenen Gegebenheiten wurden einschlieflich der Bebauung und des visuell
erkennbaren Bauzustandes per Skript dokumentiert sowie fotodokumentiert.

Besondere Freilegungen und Baustoffuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

1.4 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mafgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist It. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermitt-
lung mafB3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt malB-
gebend ist.

Im Bewertungsfall bezieht sich die Wertermittlung hinsichtlich des Grundstiickszustands und den all-
gemeinen Wertverhdltnissen auf das Datum des Ortstermins, d.h. den 18.02.2025.

Qualitétsstichtag = Wertermittlungsstichtag
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Beschreibung von Grund und Boden - Rechtliche Gegebenheiten
2.1.1 Grundbuch

Das Bewertungsgrundstiick ist vorgetragen im Grundbuch von Ilversgehofen Blatt 41483 des Amts-
gerichts Erfurt. Es stand der U. ein Grundbuchauszug vom 19.12.2024 zur Einsicht zur Verfiigung.

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr.| Gemarkung | Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Fliche
1 Ilversgehofen 17 244/63 Verkehrsfliache 46 m?
2 Ilversgehofen 17 245/63 Gebidude- und Freifléche, 378 m?
Magdeburger Allee 125
Abt. It Eigentiimer

Abt. II: Lasten und Beschrinkungen

1fd. Nr. 2 zu Ifd. Nr. 1.2 der Grundstiicke im BV:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Erfurt, AZ: K 43/24); eingetragen am 05.11.2024.

Abt. III: Hypotheken, Grund- und Rentenschulden:

Eintragungen sind vorhanden, werden hier jedoch nicht wiedergegeben, da diese nicht wertrelevant sind.

2.1.2 Rechte und Belastungen

Rechte und Belastungen sind als Zustandsmerkmale des Wertermittlungsobjektes zu beriicksichtigen,
wenn sie wertbeeinflussend sein konnen. Dabei kommen sowohl privatrechtliche, eingetragen in Abt. II des
Grundbuchs, als auch 6ffentlich-rechtliche Rechte und Belastungen in Frage.

Im Grundbuch Abt. 11 ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Ein Einfluss auf den Verkehrswert
ist nicht gegeben.

Hypotheken/Grundschulden werden als Grundpfandrechte in Abt. III des Grundbuches eingetragen. Diese
stellen Instrumente zur dinglichen Sicherung eines Glaubigers dar und sind bzgl. des zu ermittelnden
Verkehrswertes nicht relevant. Grundsitzlich kann davon ausgegangen werden, dass ggf. valutierende

Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Verkehrswert (Marktwert) 99086 Erfurt Seite - 6 -
Wohn- und Geschéftshaus Magdeburger Allee 125
K 43/24



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstindige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 o 99084 Erfurt e Tel.: 0361/2255033 o Fax: 0361/2255037

2.1.3 Mieter / Nutzer
Das Bewertungsgrundstiick und die aufstehenden Baulichkeiten stehen zum Bewertungsstichtag leer.

Mietvertragliche Bindungen bestehen nicht.

2.14 Baulasten

Eine Baulast ist im Bauordnungsrecht eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung eines Grundstiickseigen-
tiimers gegeniiber der Baubehorde, bestimmte, das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder
zu dulden. Uber die Baulasten wird bei den Baubehdrden ein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Baulasten
sind nicht im Grundbuch verzeichnet. GemaR schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
26.02.2025 sind zugunsten oder zulasten beider Flurstiicke keine Eintragungen vermerkt.

Damit ist das Grundstiick diesbeziiglich lastenfrei.

2.1.5 Altlasten

Untersuchungen {iber evtl. vorhandene Altlasten und/oder Bodenkontamination liegen nicht vor. Daher
konnen diesbeziiglich keine Feststellungen getroffen werden. Diese wéren durch entsprechende Sonder-
fachleute in einem separaten Gutachten darzustellen.

Die Kosten der Beseitigung sind dann als Minderung vom ermittelten unbelasteten Verkehrswert
abzusetzen. Aufgrund der Art der Bebauung und Nutzung sind Kontaminationen eher unwahrscheinlich,

jedoch nicht auszuschlief3en.

2.1.6 Planungsrecht

1) Darstellung im genehmigten Flachennutzungsplan von Erfurt: gemischte Bauflache (M)

2) Lage im Geltungsbereich des seit 31.01.2020 rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplanes
ILV 696 ,,Regelung der Vergniigungsstitten Magdeburger Allee*

3) Lage im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,,Magdeburger Allee*

4) Lage im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Erfurt

Angaben gem. Internetrecherche

2.1.7 Baurecht

Es wird von der formellen und materiellen Legalitédt der baulichen Anlagen ausgegangen. Das Vorliegen
von Baugenehmigungen iiber den Zeitraum des Bestands und ggf. die Ubereinstimmung der Bebauung
mit dem Bauordnungsrecht sowie der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht gepriift. Gem. Einsicht
in die Bauakte beim Bauarchiv Erfurt liegen div. historische Baugenehmigungen zu Um- und Anbauten

vor (vgl. Anlagen).

2.1.8 Entwicklungszustand

- baureifes Land, voll erschlossen
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2.1.9 ErschlieBung und ErschlieBungsbeitrage

- Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen Strafle an.

- Strom-, und Wasseranschluss sowie Erdgasanschluss sind vorhanden.
- Abwasser wird in den kommunalen Kanal entsorgt.

- TV wurde tiber eine SAT-Anlage empfangen.

- Telefonanschuss war vorhanden und kann wieder eingerichtet werden.

ErschlieBungsbeitrdge sind in dem Umfang im Bodenwert fiir baureifes Land enthalten, wie sie in §128
Abs.1 Baugesetzbuch definiert sind. Im Allgemeinen sind dies die Kosten fiir den Erwerb und die Frei-
legung der Fldchen fiir die ErschlieBungsanlagen sowie ihre erstmalige Herstellung, einschlieBlich der
Einrichtungen fiir ihre Entwisserung und Beleuchtung.

Dariiberhinausgehende Beitrdge und Abgaben, wie Anschlussgebiihren fiir Ver- und Entsorgungs-
leitungen bzw. Stralenausbaubeitrige, die iiber das Kommunalabgabengesetz erhoben werden, sind i.Allg.
nicht beriicksichtigt und kénnen bei erneuter grundhafter Herstellung oder Sanierung durch die jeweilige
Kommune zusitzlich geltend gemacht werden.

Gem. Aussage zum Ortstermin standen zum Bewertungsstichtag keine Gebiihren bzw. Beitrage fiir das
Grundstiick aus. Zudem wurde zum 31.12.2019 die Zahlung von Stral3enausbaubetrdgen durch die

Thiiringer Landesregierung abgeschaftt.

2.2 Beschreibung im Einzelnen

2.2.1 Lage des Grundstiicks

Makrolage
- Erfurt ist Landeshauptstadt mit ca. 214.000 Einwohnern und als regionales Oberzentrum zugleich

groBte und bevolkerungsreichste Stadt Thiiringens. Die Landeshauptstadt liegt an der infrastruk-
turell privilegierten A4 und der A71.

- Die Stadt ist Mittelpunkt einer eng verflochtenen Wirtschafts- und Arbeitsmarktregion mit rd.
112.680 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (2023). Wichtige Branchen am Ort sind Elektro-
technik/Elektronik, Maschinenbau, Druck-, Bau-, Leichtindustrie, der Gartenbau und die Messe.

- Neben Landesverwaltungen befinden sich das Bundesarbeitsgericht und eine Fachhochschule am
Ort. An der 1994 wiedergegriindeten Universitit studieren ca. 5.900 Studenten.

- Die Néhe zum Thiiringer Wald bietet gute Erholungsmoglichkeiten. Touristisch ist Erfurt durch
die attraktive Altstadt geprégt, die ab den 1990er Jahren umfangreich saniert wurde und einen iiber

die Landesgrenzen hinaus bekannten Anziehungspunkt und wichtigen Wirtschaftsfaktor darstellt.

Innerstidtische Lage:

- Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Magdeburger Allee, der Hauptmagistrale und
Einkaufsstrafie im Erfurter Norden.
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Die Magdeburger Allee gehort zum griinderzeitlichen Stadterweiterungsgebiet Erfurts, das als
klassisches Arbeiterwohnquartier mit einer traditionellen Funktionsmischung von Wohnen und
Gewerbe nach 1900 entstand. In Stadtteil Ilversgehofen leben ca. 12.400 Menschen.

Das Gebiet ist durch die gemischte Bebauung mit Laden im Erdgeschoss, Biiro- und Praxisraumen
und Wohnen in den Obergeschossen der 3- bis 4- geschossigen Wohn- und Geschéftshauser

gekennzeichnet.

Die Infrastruktur ist durch die Anbindung iiber die hier verlaufende Stadtbahnlinien mit direkter
Verbindung in die Innenstadt gut. Die StraBenbahnhaltestelle der Linien 1 und 5 befindet sich
direkt in Hohe des Objekts. Nachteil sind die durch Fahrzeuge und Stralenbahn verursachten
Verkehrsimmissionen, die sich jedoch gem. Larmaktionsplan seit SchlieBung des Erfurter Ringes
reduziert haben.

Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen, Schulen und Kindergirten sind in ausreichender
Anzahl in unmittelbarer Néhe vorhanden.

Die soziale Bevolkerungsstruktur ist gemischt, der nordliche Teil von Ilversgehofen weist tradi-
tionell eher eine einfache Bevolkerung auf, im Siiden und entlang der Magistrale liberwiegen
Geschiftsleute und Studenten. Die Arbeitslosigkeit liegt iiber dem Stadtdurchschnitt. Das Wohn-
umfeld ist durch fehlende soziale Bindung zum Gebiet bereichsweise vernachlassigt.

Der Sanierungsanteil der Substanz ist noch immer liickenhaft, es besteht noch weiterer, wenn
auch geringer Bedarf im Quartier. Dariiber hinaus sind hier nach wie vor ein tlw. Leerstand und
erhohte Fluktuation zu verzeichnen.

Der Anteil der auslédndischen Bevolkerung ist mit ca. 7% fiir die Stadt Erfurt relativ hoch.

Nach und nach sind jedoch positive Einfliisse zu verzeichnen, die insbesondere die Magistrale
(Magdeburger Allee) sowie Quartiere mit individuellem Wohnungsbau betreffen. Nach Neu-
gestaltungen von Griinanlagen und div. Modernisierungs- und Neubaumafinahmen wird auch
dieser Stadtteil attraktiver fiir seine Bewohner.

Spezielle Forderprogramme wie ,,Soziale Stadt™ bzw. das ,,Stadtteilkonzept Ilversgehofen‘ sollen
zur Entwicklung des Wohnumfeldes beitragen und wirksame Maflnahmen zur Stabilisierung des
Stadtteiles darstellen.

Dabei ist die Belebung der Magdeburger Allee als Wohn- und Geschiftsstral3e von besonderer
Bedeutung.

Immissionen:

Die Magdeburger Allee als Hauptverkehrsstrae ist rege befahren. Immissionen durch den

Stralenverkehr liegen iiber dem Durchschnitt.
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Straflenanbindung:

- Die Autobahnauffahrt Stotternheim der BAB A71 befindet sich in ca. 5 km Entfernung und ist in
ca. 10 Minuten zu erreichen. Uber diese sind die A4, die B4 sowie die Anschlussstelle der
Ostumfahrung Erfurts und die sich daran anschlieBende B7 nach Weimar schnell erreichbar.

- Das Stadtzentrum wird iiber den AufBlen- bzw. Innenring in ca. 5 Fahrminuten erschlossen.

Entfernungen: Erfurt, Zentrum: ca. 2 km

Autobahn A4: ca. 15 km

Autobahn A71: ca. 5km

Bundesstrafiec B4: ca. 3 km

Flughafen: ca. 8 km
Belichtung / Besonnung: normal, StraBBenseite Gebdudes in Ost-Richtung, Innenhof nach Westen
Nachbarschaft: weitere Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschéftshduser dhnlichen

Baustils im Quartier
Wohnlage: mittlere Lage, im Kontext der sozialen Strukturen zur einfachen
Wohnlage tendierend, jedoch gute Anbindung und Infrastruktur
Geschiftslage: einfache bis mittlere Geschéftslage

fiir Ldden, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe grundsitzlich

geeignet, jedoch aufgrund mangelnder Passantenfrequenz und Kaufkraft

im Gebiet unterdurchschnittliche Lagequalitit

Abb. 1: Lage des Objekts in Erfurt (Quelle: open street map)
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Kennzahlen des Arbeitsmarkts Januar 2025

- Arbeitslosenquote Stadt Erfurt: 6,3%

- Landesdurchschnitt: 6,6%

- Bundesdurchschnitt: 6,4%

- Kaufkraftkennziffer 2024 26.218 € £ 93,8% des Bundesdurchschnitts (It. MB Research Niirnberg).

Demografische Entwicklung

- Bevolkerungsprognose fiir Erfurt bis 2040: stabil bis leicht zunehmend

- Gem. Bertelsmannstiftung gehort Erfurt zu einer von sieben aufstrebenden ostdeutschen Grof3-
stadten mit Wachstumspotential und regionaler Bedeutung als wirtschaftliches Zentrum. Damit
weist die Stadt auch hinsichtlich der Einwohnerzahlen eine deutliche positivere Entwicklung als
der Durchschnitt schrumpfender und alternder Stédte in Ostdeutschland auf.

- Der Altersdurchschnitt steigt jedoch auch hier auf 45,3 Jahre (2040), wobei der Anteil der {iber 65-
jahrigen mit ca. +25% prognostiziert wird. Wohnungen sind nur noch in wenigen, zumeist einfachen
Lagen verfiigbar. In sehr guten, guten und mittleren Lagen sind bei gestiegener Nachfrage deutliche

Engpésse mit erheblichem Anstieg der entsprechenden Mietpreise zu beobachten.

2.2.2 Beschaffenheit des Grundstiicks

- Das Grundstiick ist schmal und langgestreckt sowie nahezu rechteckig geschnitten.

- Die Geldndetopografie ist eben.

- Das Grundstiick ist nicht befahrbar.

- Im o6ffentlichen Verkehrsraum sind einige PKW-Stellpldtze vorhanden.

- Das Grundstiick wird nachbarschaftlich von den anliegenden Wohn- und Geschéftshdusern, deren
Nebengebiuden sowie Griinflachen begrenzt.

- Ostlich liegt die dffentliche Strafe an.

- Die umliegende Bebauung ist abgeschlossen.

— Stralenfrontlédnge: ca. 7,40 m
- mittlere Grundstiickstiefe: ca.57m
2.2.3 Bebauung / Baugrund

- Wohn- und Geschéftsaus, zweiseitig angebaut: 1I-geschossig, unterkellert, Satteldach ausgebaut

- Hinterhaus, freistehend, II-geschossig, Flachdach, nicht unterkellert

- Baugrund wurde nicht untersucht; normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt
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Abb. 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Luftbild
Quelle: Geobasisdaten© Thiir. Landesamt f. Bodenmanagement u. Geoinformation © GDI-Th | © GeoBasis-DE)

2.3 Gebaudebeschreibung
2.3.1 Ausfiihrung der baulichen Anlagen
Wohn- und Geschiiftshaus - Baujahr um 1880

Rohbau
—  Fundamente: Einzel- bzw. Streifenfundamente vmtl. Beton / Naturstein
—  Keller: Mischmauerwerk / Ziegelmauerwerk
—  Winde: Ziegelmauerwerk, Holzfachwerk
—  Decken: Keller: Ziegelkappendecke (ohne Ddmmung gegen das EG)
Geschosse: vmtl. Holzbalkendecken mit Fiillung, oberseitig mit Holzdielen
oder Verlegeplatten, unterseitig verputzt bzw. abgehangen
— Dach: Satteldach mit Zwerchhaus siid- und nordseitig
bauzeitliche Holzkonstruktion, Unterspannbahn
Wirmeddmmung in den ausgebauten Bereichen der Zwerchhiuser
Spitzdach ohne wirksame Wérmeddmmung der obersten Geschossdecke
Dachentwisserung: vorgehingte Rinne und Fallrohre aus Titanzinkblech
—  Eindeckung: Beton-Dachpfannen, rot
—  Schornstein: Ziegelmauerwerk mit Eternitplatten verblendet
—  Fassade: Wirmeddmmverbundsystem mit Plattenverkleidung, beige
rlickseitig mineralischer Rauputz mit weilem Anstrich auf Styropordimmung
Verkehrswert (Marktwert) 99086 Erfurt Seite - 12 -
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Ausbau

—  Tiren:

—  Fenster:

— Treppen:

— Bodenbelige:

— Bodenbelige:

—  Wainde/Decken:

—  Sanitar:

Haustechnik

Ladeneingangs-, Haus- und Hoftiir: Kunststoff, weill mit Isolierglaseinsitzen

Innentiiren: Holzwerkstofftiiren, braun

tlw. altbelassene Holzflillungstiiren mit Anstrich

Kunststofffenster, 2-Scheiben-Isolierverglasung, weil3, einfliigelig mit Oberlicht

grofles Schaufenster im Laden: 2-Scheiben-Isolierverglasung

Fensterbianke innen Werzalit, aul3en Zinkblech

AuBen: Eingangstreppe mit massiven Antrittsstufen zum Hauseingang und Laden,

Fliesenbelag, grofiformatig, grau geflammt

Keller: massive Blockstufen mit Fliesenbelag

Treppenhaus: offene Holztreppe, gewendelt, Holzgeldnder, Einbau nach 1990

Keller mit Betonestrich

Treppenhaus im EG mit gro3formatigem Fliesenbelag, mittlere Qualitét

Laden mit textilem Belag

in der Wohnung des OG / DG: Fliesen in Bédern und Kiichen

sonst textile oder div. Laminat-Belidge

Keller mit Putz und Kalkschldmme

EG (Laden): kleinformatiges Natursteinimitat, hell
Kassettendecke abgehangen, Beleuchtung integriert

Geschosse:  Zimmer - tapeziert auf Putz, Anstrich
Béader und WCs tiirhoch gefliest, mittlere Qualitét
Decken tlw. mit Paneel verblendet, Beleuchtung integriert
Treppenhaus mit Anstrich bzw. weilem Kunststoffpaneel

EG und OG: im WC-Erker Toilette mit Stand-WC und Handwaschbecken,
einfacher Standard

0G/DG: Wohnung mit einem Bad, Sanitdrausstattung in mittlerer Qualitt
Wanne, Waschbecken, wandh. WC, Handtuch-Heizkdorper,
Waschmaschinen-Anschluss im WC-Anbau

— Heizung und Warmwasserbereitung iiber Gasthermen, jeweils im EG und OG stationiert, Kompakt-

heizkdrper, das Hinterhaus wird iiber die Therme im EG VH mitversorgt

— Anschliisse an Versorgungsleitungen im Keller (Gas, Strom, Wasser, Abwasser), nach 1990 neu

installiert

—  Zéhler und Sicherungen sowie Versorgungsleitungen tiberwiegend in den 1990er Jahren erneuert

— eine getrennte Zdhlung / Abrechnung der Medien fiir das HH ist nicht vorhanden
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Hinterhaus (Nebengebiude)

— urspr. Baujahr mit Vorderhaus, An- und Umbau um 1924

Rohbau

—  Fundamente: Einzel- bzw. Streifenfundamente vmtl. Beton

—  Wainde: Ziegelmauerwerk, Holzfachwerk

—  Decken: vmtl. Holzbalkendecken mit Fiillung, oberseitig mit Holzdielen oder Verlege-
platten, unterseitig verputzt bzw. abgehangen

— Dach: Pultdach, bauzeitliche Holzkonstruktion

—  Eindeckung: Weichdach mit besandeter Bitumendachbahn abgedichtet

zur Warmeddammung liegen keine Informationen vor
—  Dachentwisserung: vorgehingte Rinne und Fallrohre aus Titanzinkblech
— Fassade: mineralischer Rauputz, weiller Anstrich, Sockel mit Fliesenbelag, braun/beige

vmtl. keine zusitzliche Dammung der Auflenwénde vorhanden

Ausbau

—  Tiiren: Haustiir: Holz, kassettiert, braun mit Isolierglaseinsitzen
Gartentiir: Kunststoff, weil mit Isolierglaseinsidtzen
Innentiiren: Holzwerkstofftiiren, braun, tlw. mit Glaseinsatz

—  Fenster: Kunststofffenster, 2-Scheiben-Isolierverglasung, weil3, einfliigelig
Fensterbidnke innen Werzalit, aul3en Zinkblech

—  Treppen: AuBen: Eingangstreppe mit zwei massiven Antrittsstufen, Fliesenbelag, hellbeige

zum OG: Holztreppe, gewendelt, brauner Anstrich, Originalausstattung
—  Bodenbeldge: EG: roher Estrich oder Fliesen, hell, einfache Qualitét
OG: liberwiegend Laminat
—  Wandbelage: EG: Anstrich auf Putz, Fliesen, einfache Qualitdt im WC
tlw. auch Rdume ohne Innenausbau
OG: tapeziert, Anstrich, Decken mit Kunststoffpaneel abgehangen
—  Sanitér: EG: ein WC mit Stand-WC, Handwaschbecken
OG: ein WC mit Stand-WC, Handwaschbecken und Dusche mit Kunststoff-
abtrennung
— Haustechnik: Elektrik nach 1990 neu installiert
Heizung iiber Vorderhaus, Kompaktheizkorper

Leitungen auf Putz installiert
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Auflenanlagen

—  Wegebefestigungen: Beton-Pflasterung im Hof

—  Grinflachen: im Garten Rasen, Rabatten, Koniferen
—  Einfriedung: durch die Bebauung der Nachbarschaft

Maschendrahtzaun / Stegzaun
—  Anschliisse an Versorgungseinrichtungen:
Frischwasserleitung
Abwasser wird in den kommunalen Kanal eingeleitet
Elektroanschluss; Erdgasanschluss
Telefonanschluss moglich; TV tiber SAT-Anlage
—  Sonstiges: iiberdachter Freisitz hinter dem Nebengebaude

Holzkonstruktion, Abdeckung mit Polyesterwellplatten

Anmerkung: Es wurden nur die wesentlichen Bauteile der Gebaude nach Augenschein beschrieben. Ein Anspruch
auf Vollstindigkeit wird nicht erhoben. Offnungen an der Bausubstanz wurden nicht vorgenommen.

2.3.2 Fldachenaufteilung / Nutzung

Baujahr: Vorderhaus Ende des 19. Jhdts. / Hinterhaus (Anbau) um 1924

Nutzung: Wohn- und Geschéftshaus

Bebaute Fldche: WGH ca. 72,00 m? (7,30mx9,60m+ 1,15 mx 1,45 m)
HH ca. 50,00 m? 3, 70mx 7,60 m+ 3,90 mx4,60m+

1,65mx2,15m)

Uberdachter Freisitz: ca. 10,00 m?

Bruttogrundfliche: WGH ~ 293.00 m? (Keller, EG, OG, DG, Anbau EG, OG, DG)
HH ca. 100,00 m*> (EG, OG)

Nutzflache L.aden WGH:

EG: ca. 45,00 m?>  (inkl. WC im Anbau)

Wohnfliche OG/DG WGH:

0G: ca. 58,00 m?  (inkl. WC im Anbau sowie des Flures)

DG: ca. 52,00 m?>  (inkl. WC im Anbau sowie des Flures)

Wohnfliche WGH, gesamt: ca. 110,00 m’
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Nutzfliche HH:

EG: ca. 33,00 m? (inkl. WC im Anbau, ohne Flache des
Durchgangs zum Garten)

0G: ca. 40,00m?  (inkl. WC im Anbau und Flur tiber dem
Durchgang)

Nutzfliche HH, gesamt: ca. 73,00 m’

Anmerkung: Die der Wertermittlung zugrunde gelegten Grofen der bebauten Fliachen beruhen auf den
Erkenntnissen zum Ortstermin bzw. dem Liegenschaftskataster. Die Wohn-/Nutzflichen wurden nach Priifung den
historischen Bauzeichnungen entnommen. Abweichungen zu den tatsdchlichen Flichengrofien konnen auftreten. Ein
umfassendes Aufmal war nicht Bestandteil der Beauftragung.

Raumprogramm

Wohn- und Geschéftshaus
EG:  Ladenetage

Zugang iiber einige Antrittsstufen zum stralenseitigen Ladenlokal

Durchgang zum dahinter befindlichen Raum (Biiro 0.4.) sowie weiter in die siidlich anschlielende

Kiiche; von hier aus wird der Hausflur direkt erschlossen, das WC befindet sich riickseitig im Anbau
EG:  Hauseingang ebenfalls iiber einige Antrittsstufen erreichbar

langlicher Hausflur mit Zugang zum Keller, zum Hof sowie dem OG
OG/DG:

derzeit als eine Wohnung im OG und DG mit offenem Treppenhaus strukturiert

2 Wohnrdume, Kiiche und Bad im OG

3 Schlafrdume im DG

WC auf halber Treppe

Hinsichtlich des Raumprogramms und den Nutzungsmoglichkeiten kann zum Bewertungsstichtag von

einem mittleren Nutzungswert ausgegangen werden.

Hinterhaus

EG:  urspriinglich als Waschhaus und Nebengelass genutzt
derzeit ein Raum zu einer etwas hoherwertigeren Nutzung ausgebaut sowie WC im Anbau
zwei weitere Rdume als Nebenfléche nutzbar / Abstellen etc.
mittiger Durchgang zum Garten

OG:  separater Zugang iiber hofseitige Eingangstiir und gewendelte Holztreppe

3 Raume und WC vmtl. zeitweise zum Wohnen genutzt

Garten

ein uiberdachter Freisitz sowie ausreichend Griinflachen sind im Garten vorhanden
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2.3.3 Baulicher Zustand, Bauméngel und Bauschéaden

Das bereits vor 1900 errichtete Wohn- und Geschéftshaus mit Nebengebdude wurde in der ersten Halfte
des 20. Jhdts. durch einen Anbau an das Hinterhaus sowie riickseitige WC-Anbauten erginzt.

In den 1990er Jahren bis in die 2000er Jahre wurde insbesondere das Vorderhaus nach und nach in Teil-
bereichen saniert und modernisiert. Es wurden Heizungen und Fenster neu eingebaut, die Dachein-
deckung mit Unterspannbahn und Warmedammung im ausgebauten Bereich erneuert und sanitére Anla-
gen, inkl. der Ver- und Entsorgungsleitungen modernisiert. Die Fassade wurde mit einem Vollwéarme-
schutz versehen. Dariiber hinaus erfolgte der Austausch von Boden- und Wandbeldgen, das Treppenhaus
und die Geschosstreppe wurden erneuert bzw. aufgearbeitet. Aufgrund des zwischenzeitlich durch inten-
sive Nutzung eingetretenen Verschleiles sowie der hinsichtlich energetischer und technischer Sanierung
nicht umfassend ausgefiihrten Maflnahmen befindet sich das Vorderhaus aktuell in einem weiter zu moder-
nisierenden Zustand. Dies betrifft u.a. die malermaBige Instandsetzung mit tlw. Neuverputz der Wénde,
die weitere Modernisierung von Versorgungsleitungen und den tlw. Neueinbau sanitdrer Ausstattungen.
Desweiteren ist die Ddmmung der obersten Geschossdecke sowie der Kellerdecke aktuellen energetischen
Erfordernissen anzupassen sowie die Heizungen bzgl. Funktion und Konformitdt mit den gesetzlichen
Forderungen zu tiberpriifen und ggfls. zu erneuern. Das Ladenlokal befindet sich in einem guten Zustand,

ausgenommen sind hier wiederum die Wand und Bodenbeldge der Kiiche, die zu erneuern sind.

Das Hinterhaus wurde zwar tlw. fiir eine hherwertigere Nutzung aufgearbeitet, jedoch ist sowohl am
Rohbau als bzgl. des Ausbaus die erneute Instandsetzung und Modernisierung der Substanz erforderlich.
Inwieweit eine Wohnnutzung hier tatséchlich genehmigungsfihig wire bzw. bereits genehmigt ist, konnte
anhand der zur Verfligung stehenden Unterlagen (Bauarchiv) nicht recherchiert werden. Ggfls. ist, sofern
geplant, eine erneute Nutzungsgenehmigung einzuholen.

In den Réumen des Vorderhauses als auch des Hinterhauses befinden sich diverse Einrichtungsgegen-
stainde bzw. Hausrat, die zu entsorgen sind. Auf dem Innenhof lagert eine groere Anzahl an Reifen, deren
Abtransport gleichfalls zu kalkulieren ist.

Zusammenfassung Bauzustand:

Vorderhaus:  befriedigend, einige Reparatur- und Modernisierungsarbeiten sind erforderlich
Hinterhaus: einfache Nutzung mdglich; fiir eine hdherwertige Nutzung umfassend instand zu setzen
Die Pflege der Substanz wurde in der letzten Zeit offensichtlich vernachléssigt.

Energetische Beurteilung:

Die geltenden Normen von Wiarmedimmung und Energieeinsparung werden am Wohn- u. Geschéftshaus
aktuell nicht mehr erfiillt, zu verbessern ist die Dammung der obersten Geschossdecke sowie der Keller-
decke. Die Etagenheizungen sind auf ihre Funktionsfiahigkeit zu {iberpriifen. Der vorliegende Energie-
ausweis (noch nach EnEV 2013 erstellt) weist fiir die Wohnnutzung einen Endenergieverbrauch der
Klasse D / E auf, was dem Durchschnitt des Wohngebaudebestands entspricht. Fiir die Gewerbenutzung
im EG wird ein Endenergieverbrauch Wirme von rd. 200 kWh(m?a) angegeben, was deutlich {iber dem

Vergleichswert dieser Gebdudekategorie von 135 kWh(m?a) liegt.
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2.34 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 InmoWertvV2021

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art
und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder auch von den
zugrunde gelegten Modellansitzen abweichen. Sie konnen bspw. durch zusitzlich zur Alterswertmin-
derung zu veranschlagende marktgerechte Abschldge aufgrund mangelnder Bauunterhaltung bzw. noch
auszufithrender Modernisierungen im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr Beriicksichtigung finden.
Damit wird gem. ImmoWertV2021 §8 der Sachwert bzw. der Ertragswert abschlieBend korrigiert, um
einen marktkonformen Verkehrswert zu ermitteln.

Die Hohe derartiger Zu- oder Abschlédge orientiert sich dabei am Verhalten potentieller Kéufer, die bspw.
fiir Bestandsgebdude mit einem Reparaturriickstau oder noch vorzunehmenden Modernisierungen, die
hierfiir aufzuwendenden Kosten einer erzielbaren Rendite gegeniiberstellen, woraus sich je nach bau-
lichem Zustand und Lage die Hohe des Abschlags auf ein fiktiv mangel-freies Objekt ergibt. Zu beach-
ten ist dabei, dass ein derartiger Abschlag immer im Zusammenhang mit dem Verhalten des Marktes
korrespondieren sollte, so dass sich der Minderungsansatz wohl an moglichen tatsdchlichen Kosten
orientieren kann, jedoch diesen nicht tatsdchlich entsprechen muss.

So werden sich insbesondere bei guter Nachfrage und knappem Angebot bauliche Belange geringfiigiger
im Kaufpreis niederschlagen. Anderseits konnen auch geringe Méngel bzw. Schéden in weniger nach-
gefragten Lagen zu hoheren Abschldgen fiihren.

Um eine nachhaltige rentable Nutzung des Objekts als Wohn- und Geschéftshaus realisieren zu konnen,
sind gem. Ziff. 2.3.3 des Gutachtens einige Maflnahmen zur Instandsetzung und Modernisierung der
Substanz erforderlich, die im Zuge der Wertermittlung angemessen zu beriicksichtigen sind und hier
iiber einen Abschlag pro gqm Wohn- /Nutzflache in die Bewertung eingehen.

WGH - Vorderhaus

Entsprechend wird anhand des baulichen Zustands und des daraus resultierenden Anteils von zu erneu-
ernden bzw. instand zu setzenden Bauteilen und Ausstattungselementen ein eher geringer Minde-
rungsansatz veranschlagt, der gem. Fachliteratur (vgl. Lit. /10/) zum Bewertungsstichtag in eine Spanne
von 300,00 bis 400,00 €/m? einzuordnen ist und hier, incl. der Berdumung mit 300,00 €/m?> Wohn-/
Nutzfliche zum Ansatz kommt.

Hinterhaus

Fir das Hinterhaus wird unter dem Aspekt einer moglichen einfachen Wohn- oder gewerblichen

Nutzung ein Minderungsabschlag von 400,00 €/m? Nutzfliche kalkuliert.

Anmerkung: Die Wertminderung anhand des dargestellten Investitionsaufwandes ist als Grobkalkulation im Zusam-
menhang mit der Ermittlung des Marktwertes der Immobilie zu betrachten. Sie kann nicht als Grundlage fiir die
Berechnung von zukiinftigen Investitionen angesehen werden.

Verkehrswert (Marktwert) 99086 Erfurt Seite - 18 -
Wohn- und Geschéftshaus Magdeburger Allee 125
K 43/24



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstindige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 o 99084 Erfurt e Tel.: 0361/2255033 o Fax: 0361/2255037

2.3.5 Alterswertminderung / Restnutzungsdauer gem. §§ 4 und 38 ImmoWertv2021

Mit zunehmendem Alter treten an der Bausubstanz von Immobilien Wertminderungen ein. Ursachen
sind sowohl die stindig zunehmenden Reparaturkosten durch Abnutzung und Verschleif3, als auch die

Aktualitit (Modernitit) des Gebdudes und seiner Ausstattung.

Die zur Ableitung der Alterswertminderung zu veranschlagende durchschnittliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von Wohnhdusern mit Mischnutzung wird gem. Immo WertV 2021 mit 80 Jahren bei einer
mittleren durchschnittlichen Bauunterhaltung angegeben. Sie beriicksichtigt in angemessener Weise die
bautechnische sowie die wirtschaftliche Lebensdauer, da in diese Erfahrungssidtze sowohl Bauart und

Konstruktion als auch die Nutzungsmoglichkeiten Eingang gefunden haben.

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Damit ist der

Begriff der Alterswertminderung in erster Linie als ein wirtschaftlicher Werteverzehr zu verstehen.

Die RND wird in der Regel auf der Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung indi-
vidueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, wie bspw. durchgefiihrte Instand-

setzungen bzw. Modernisierungen oder auch unterlassene Instandhaltungen.

Dem betrachteten Wohn- und Geschéftshaus wird gem. Bauweise und Ausbaustandard eine wirtschaft-
liche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren' zugeordnet. Ausgehend vom Baujahr vor 1900 ist die
Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag rein rechnerisch bereits abgelaufen. Im Zuge der nach-
haltigen Nutzung der Immobilie kann eine die Verlangerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer nur
erfolgen, sofern die Instandsetzung und weitere Modernisierung der Substanz unterstellt wird. So wird
bei einem sodann erreichten mittleren Ausstattungsstandard und intakter Bausubstanz der Bestand auf

eine abgeschitzte wirtschaftliche Nutzungsdauer von weiteren 35 Jahren gesichert.

Die fiir die Verldngerung der Restnutzungsdauer zu kalkulierende Minderung, die sich aus der unter-
stellten Sanierung der Substanz ergibt, ist bei der Ermittlung eines Marktwertes entsprechend zu bertick-

sichtigen (vgl. Ziff. 2.3.4).

! hier abweichend von den Vorgaben der ImmoWertV2021, jedoch konform mit dem Modell des Gutachter-
ausschusses Erfurt bzgl. der Ermittlung der Liegenschaftszinssétze
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3. Wertermittlung
3.1 Definition des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

Neben dem bekannten Begriff des Verkehrswertes wurde mit dem BauGB 2004 der Begriff ,,Marktwert*
in Harmonisierung mit den europdischen Wertermittlungsmethoden eingefiihrt. Die deutsche Recht-
sprechung sieht gemal} der vom Europédischen Rat aufgestellten Definition keinen Unterschied zwischen
dem traditionellen Verkehrswert und dem neu eingefiihrten Begriff des Marktwertes, jedoch ist dieser
vielschichtiger und jeweils genauer zu untersetzen. Im Bewertungsfall wird der Marktwert bei fort-

bestehender Nutzung des Grundstiicks zu gemischten gewerblichen - und Wohnzwecken bestimmt.

3.2 Wertermittlungsverfahren

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sieht die ImmoWertV2021 im Wesentlichen
drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren gilt als das Verfahren mit der grofiten Marktnihe und ist jeweils bevor-
zugt anzuwenden. Hierfiir sind moglichst aktuelle Kauffélle aus der Kaufpreissammlung, gefiihrt durch
den zustindigen Gutachterausschuss, heranzuziehen. Die beim oOrtlich zustindigen Gutachterausschuss
beantragte Recherche zur Darstellung von zeitnahen Kaufpreisen ergab insbesondere hinsichtlich des
baulichen Zustands und der Art des Objekts in der hier bezeichneten Lage keine vergleichbaren Trans-
aktionen, sodass dieses Verfahren nicht angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren, bei dem der Wert der Bebauung in erster Linie aus den Herstellungspreisen unter
Bertiicksichtigung der Wertminderung abgeleitet wird und somit ein Rechenverfahren zur Ermittlung der
Bausubstanz darstellt, eignet sich grundsétzlich fiir solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren hingegen wird regelmdfig fir Grundstiicke angewendet, die zur Ertrags-
erzielung bestimmt sind. Hierbei versteht man unter dem Ertragswert die Summe der Barwerte aller
zukiinftigen Reinertrdge, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.

Das Bewertungsobjekt ist ein Wohn- und Geschéftshaus und dient damit typischerweise der Ertrags-
erzielung. Daher wird aufgrund des vorrangigen Renditecharakters des Objekts das Ertragswertverfahren

als Grundlage der Verkehrswertermittlung herangezogen.
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3.3 Bodenwert gem. § 40 InmoWertV 2021

Der Bodenwert ist der Wert eines unbebauten Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Lage und der Nutz-
barkeit desselben. Gemal § 40 ImmoWertV2021 soll die Bodenwertermittlung vorrangig im Vergleichs-

wertverfahren durchgefiihrt werden, wobei hier der unmittelbare Preisvergleich im Vordergrund steht.
Ergénzend kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert als Basis der Bewertung dienen.

Hierbei ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen, die zu einer Bodenrichtwert-

zone zusammengefasst und durch die ortlichen Gutachterausschiisse aus Kaufpreisen ermittelt werden.

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts liegt geméaf3 Information des Gutachterausschusses der Stadt
Erfurt in der Richtwertzone Nr. 184078 zum Stichtag des 01.01.2024 (letzter vor dem Stichtag der

Wertermittlung veroffentlichter Bodenrichtwert) bei:

240,00 €/m?>  fir baureifes, erschlieBungsbeitragsfreies Land nach BauGB und ThiKAG
Nutzungsart: Wohn- und Geschéftshéduser im Mischgebiet

Das Bewertungsobjekt entspricht bzgl. Lage, Erschliefung und Nutzung den Vorgaben der Bodenricht-
wertes. Eine signifikante konjunkturelle Entwicklung bis zum Stichtag der Wertermittlung kann aktuell
nicht abgeschitzt werden.

Daher kommt der Bodenrichtwert fiir beide Flurstiicke als Grundlage der Bodenwertermittlung zum Ansatz.

Es ergibt sich:

Objektspezifischer Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks:

Flur 17, Flst. 244/63, Gemarkung Ilversgehofen: 46 m*> x 240,00 €/m> = 11.040,00 €
Flur 17, Flst. 245/63, Gemarkung Ilversgehofen 378 m*> x 240,00 €/m> =  90.720,00 €
Summ Bodenwerte: 101.760.00 €
Verkehrswert (Marktwert) 99086 Erfurt Seite - 21 -

Wohn- und Geschéftshaus Magdeburger Allee 125
K 43/24



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstindige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 o 99084 Erfurt e Tel.: 0361/2255033 o Fax: 0361/2255037

3.4 Ertragswertverfahren gem. § 27 ImmoWertV 2021
3.5.1 Ertragsverhiltnisse

Grundlage fiir die Ertragswertermittlung ist der marktiibliche Mietertrag eines Objekts. Hierbei sind die
aktuell vereinbarten Mieten auf ihre Marktiiblichkeit zu priifen. Fiir nicht vermietete, selbst genutzte oder
leerstehende Immobilien, wie im Bewertungsfall, sind die Ertrdge sachgerecht zu schitzen.

In der Hohe der zum Ansatz gebrachten Miete kommt geméf {iblicher Marktgepflogenheiten die Lage
des Anwesens, die Grofle der jeweiligen Wohn-/Nutzflichen, der Bauzustand und der Ausstattungs-

standard zum Ausdruck. Folgende Kriterien fanden bei der Bemessung Berlicksichtigung:

* mittlerer Wohn- und Ausstattungsstandard (nach Instandsetzung)

* Raumstrukturen durch Modernisierung ggfls. verbessert; Belichtung und Besonnung gut
* Abstellflichen im Keller vorhanden

* Garten / Griinfliche vorhanden

* PKW-Stellplitze im offentlichen Verkehrsraum nur eingeschriankt vorhanden
* Infrastruktur und Anbindung an das Stadtzentrum sind gut

* mittlere Wohnlage, einfache Geschéftslage

Im aktuellen Erfurter Mietspiegel (giiltig bis zum 30.06.2025) wird fiir bis 1967 errichteten Wohnraum ver-
gleichbarer Grofle in der Ausstattungsklasse A (nach weiterer Modernisierung) eine Spanne zwischen
6,00 €/m? und 8,60 €/m> Wohnfl. angegeben. In Bezug auf die Qualitiit des Objekts wird hier grundsitzlich
ein Wert im mittleren Spannenbereich unterstellt und damit auf 8,00 €/m? geschiitzt. Vergleichend kann
der IVD-Preisspiegel Thiiringen 2023/24 herangezogen werden, der fiir einen einfachen Nutzungswert

eine Schwerpunktmiete von 7,00 €/m? ausweist, mittlere Nutzungswerte erreichen 8,00 €/m>.

Fiir kleine Ladenlokale gibt der IVD-Preisspiegel in 1b-Lagen Schwerpunktmieten von 14,00 €/m? sowie
Spitzenmieten von 15,00 €/m?* an. Letztere kommt aufgrund der geringen Nutzfliche hier zum Ansatz.

Fiir das Hinterhaus wird ein Mietpreis von 6,00 €/m? geschitzt.

Es ergibt sich

Einnahmeeinheiten Wohn-/ | Netto-Kalt-Miete | Netto-Kalt-Miete | Netto-Kalt-Miete
Nutzfliche | (marktiiblich) (p.m. (marktiiblich)|p.a. (marktiiblich)
WGH
EG: Laden 45,00 m? 15,00 €/m? 675,00 € 8.100,00 €
OG/ DG: Wohnung 110,00 m? 8,00 €/m? 880,00 € 10.560,00 €
Hinterhaus
EG / DG: Nebennutzung 73,00 m? 6,00 €/m? 438,00 € 5.256,00 €
Summe W-Nfl. 228,00 m? 1.993,00 € 23.916,00 €
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3.5.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist gem. § 21 ImmoWertV 2021 der Kapitalisierungszinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.
Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

Damit ist er als der Zinssatz definiert, mit dem sich das im Objekt gebundene Kapital vervielfaltigt, wobei
sich die Verzinsung nach der aus der Liegenschaft marktiiblicherweise erzielbaren Rendite im Verhéltnis
zum Verkehrswert bemisst. Mit dem Liegenschaftszinssatz werden gleichzeitig die vom Grundstiicksmarkt
zu erwartenden Entwicklungs- und Ertragsverhéltnisse berticksichtigt.

Da es zur Ableitung umfangreicher Recherchen bedarf, sind die Gutachterausschiisse gem. BauGB zur
Herstellung der Markttransparenz damit beauftragt, Liegenschaftszinssétze aus den Daten der Kaufpreis-
sammlung zu ermitteln und zu veroftentlichen. Der zustéindige Gutachterausschuss Erfurt hat letztmalig in
2023 (Datenbasis 2021/2022) einen Liegenschaftszinssatz fiir WGH mit einem Anteil an gewerblicher
Nutzung >20% bis 80% von @ 1,1% in einer Spanne von 0,2 bis 3,1% verdffentlicht. Die Lage des Objekts
im Erfurter Norden sowie die Marktentwicklung bis zum Stichtag der Wertermittlung in 2025 wiirdigend,
(Ukrainekrieg / Erhohung der Baukosten) wird ein objektspezifischer Zinssatz am oberen Spannenrand

von 3,0% geschitzt.

3.5.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind gem. ImmoWertV 2021 §32 die fiir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelméfigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder

sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren:

*  Verwaltungskosten Kosten der zur Verwaltung eines Gebaudes oder einer Wirtschaftseinheit
erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen sowie der Wert, der durch den
Vermieter geleisteten Verwaltungsarbeit, inkl. der Jahresabrechnung

*  Instandhaltungskosten marktiibliche Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des Ertragsniveaus iiber die Restnutzungsdauer anfallen

*  Mietausfallwagnis Risiko uneinbringlicher Zahlungsriickstinde, voriibergehender Leerstand,
Kostenrisiko der Rechtsverfolgung

*  nicht umlegbare Betriebskosten

Die Hohe der im Bewertungsfall veranschlagten Bewirtschaftungskosten orientiert sich an den Vorgaben

der ImmoWertV 2021 bzw. dem durch den Gutachterausschuss angewendeten Modellansétzen.
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3.5.4 Ermittlung des Ertragswertes

jahrlicher Rohertrag Wohn- und Geschiftshaus 23.916,00 €
abzgl. nicht umlagefdhiger Bewirtschaftungskosten:
— Verwaltungskosten: 3% - 717,48 €
— durchschnittliche Instandhaltungskosten pro qm W-N-fléche:

12,50 €/m? und Jahr 228,00 m*  — 2.850,00 €
— Mietausfallwagnis 2,5% - 597,90 €
jahrlicher Reinertrag Grundstiick + Gebiude = 19.750,62 €
abzgl. der auf den Bodenwert entfallenden Verzinsung mit dem
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz von 3% (Reinertrags-
splittung): 101.760,00 € x 0,03 - 3.052,80 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 16.697,82 €
mit dem Vervielfdltiger kapitalisiert, RND 35 Jahre, LZ = 3% X 21,49
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 358.836,15 €
zzgl. Bodenwert + 101.760,00 €
vorliufiger Ertragswert der Immobilie = 460.596,15 €
weitere Marktanpassung: ohne, da bereits mit dem LZ erfasst + 0,00 €
vorliufiger marktangepasster Ertragswert der Immobilie = 460.596,15 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Minderung durch Instandsetzungen / Modernisierung
Vorderhaus: 300,00 €/m? x 155,00 m?> W.-Nfl. - 46.500,00 €
Hinterhaus: 400,00 €/m?x 73,00 m?> W.-Nfl. - 29.200,00 €
Ertragswert Wohn- und Geschéftshaus = 384.896,15 €

rd. = 385.000,00 €
Damit entspricht:
relativer Ertragswert fiir 228 m?> Wohn-/Nutzfliche 1.688,60 € €/m> Wfl.
Vielfaches des Jahresrohertrages 16,10
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4, Verkehrswert
Zusammenfassende Bewertung / értliche Marktlage

Das Bewertungsobjekt ist ein Wohn- und Geschéftshaus in Ilversgehofen, einem nérdlichen Stadtteil der
Landeshauptstadt Erfurt. Infolge der vergleichsweise moderaten Mieten ist Ilversgehofen in den letzten
Jahren durchaus beliebter geworden, was einen erhdhten Zuzug, u.a. durch Zuwanderer aus dem Ausland,
zur Folge hatte. Hinsichtlich der Geschiftslage ist jedoch trotz der Lage an der Magdeburger Allee von
Einschriankungen in Bezug auf Kaufkraft und Nachhaltigkeit auszugehen.

Die Infrastruktur und die verkehrliche Anbindung sind gut. Versorgungseinrichtungen und Dienst-

leistungen sowie Arzte sind im Umfeld vorhanden, weitere konnen in der Innenstadt schnell erreicht werden.

Das Grundstiick steht seit einiger Zeit leer. Die baulichen Anlagen des WGH sind trotz Ausfiihrung
diverser Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten nach 1990 sowohl an Teilen der Rohbausubstanz als
auch der Ausstattung weiter instand zu setzen und zu modernisieren. Insbesondere sind hier energetische
Pramissen sowie einige technische Verbesserungen in den Vordergrund zu stellen. Das Grundstiick ist
mit einem Hinterhaus bebaut, das aktuell an Dach und Fach instandgehalten, jedoch bzgl. des Innenaus-
baus weiter zu sanieren ist. Der grofle Garten mit Freisitz kann durch die Bewohner als Erholungsfléche
genutzt werden. Als Nachteil ist jedoch die nicht mégliche Befahrbarkeit des Grundstiicks sowohl fiir die

gewerbliche Nutzung als auch fiir die Mieter / Nutzer einzuschitzen.

Obgleich es aufgrund der gemischten Laden- und Wohnnutzung vorrangig als Renditeobjekt einzustufen
ist, konnen auch Interessenten mit tlw. Eigennutzungsabsichten als Kéauferklientel in Frage kommen.

Dennoch wurde aufgrund des vorrangigen Vermietungscharakters der Ertragswert des Objekts ermittelt.

Somit wird gem. ImmoWertV der Ertragswert zur Verkehrswertfestlegung herangezogen. Der sich erge-
bende Rohertragsfaktor (Ertragswert / Rohertrag) als ein Mal fiir die Rentabilitdt der Immobilie ermittelt
sich zurd. 16,1, was deutlich unter dem durch den Gutachterausschuss in 2023 veroffentlichten Mittelwert
von 23,9 liegt. Dies ist durch die Lage in Ilversgehofen, d.h. aulerhalb des Stadtkerns, und den baulichen
Zustand des Objekts begriindet. Der Mittelwert der Kaufpreise von gemischt genutzten Grundstiicken in
2023 betrdgt gem. Immobilienmarktbericht Thiiringen der Zentralen Geschiftsstelle der Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstiickswerte in Erfurt 1.813 €/m?> W-Nfl. Mit 1.689,00 €/m? ordnet sich der

Verkehrswert dennoch in ein nur leicht unter dem Mittelwert befindliches Niveau ein.

Vermietbarkeit: gegeben - bei einer der Lage und dem Zustand angemessenen Miete kann von
einer ausreichenden Nachfrage ausgegangen werden. Die Neuvermietung der
Ladenetage kann aufgrund der Lage im Norden von Erfurt u.U. ldngere Zeit-

rdume in Anspruch nehmen
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Verwertbarkeit: durchschnittlich bis maBig - fiir das Anwesen besteht aufgrund der Lage in
Ilversgehofen ein erhdhtes Risiko wegen geringerer Nachfrage als in den siid-
lichen Statteilen bzw. der Innenstadt. Das Objekt kann jedoch auch fiir solche
Nutzer interessant sein, die den Betrieb eines Ladengeschéfts mit dem Wohnen

auf eigenem Grund verbinden wollen.

Unter Beriicksichtigung der Lage, der GroBe und der Situation auf dem Grundstiicksmarkt sowie aller
sonstigen wertbeeinflussenden Umstéinde wird der Verkehrswert (Marktwert) per Februar 2025 fiir
das mit einem Wohn- und Geschiiftshaus bebaute Grundstiick

Gemarkung Ilversgehofen, Flur 17, Flurstiick 244/63 zu 46 m? und Flur 17, Flst. 245/63 zu 378 m?,
gelegen in 99086 Erfurt, Magdeburger Allee 125

auf
385.000,00 €
(i. W. dreihundert-fiinfundachtzigtausend Euro)
festgestellt.

Astrid Tauber

Dipl.-Ing. Astrid Tauber

von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellte und

vereidigte Sachverstindige fiir die Erfurt, den 26.03.2025
Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstiicken

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsédtze der Wertermittlungsverordnung aus 07/2021
(ImmoWertV2021) durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méangel wird eine Haftung seitens der Sachverstdndigen
ausgeschlossen. Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Vervielfiltigung und Verwendung durch Dritte bediirfen der schriftlichen Zustimmung der Unterzeichnerin.
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Foto 1

Lage an der Magdeburger Allee

Foto 2

Ansicht WGH Hofseite

Foto 3

Ansicht Hinterhaus
Hofseite
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Foto 4

Ansicht Hinterhaus

Gartenseite

Foto 5

WGH
Keller

Foto 6

WGH

Gasanschliisse
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EG
Ladenlokal

Foto 8

EG

Biiro zum Laden

Foto 9

EG

Kiiche zum Laden
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Foto 10

Y /
b | i
" JI . I‘h’m” EG — Heizung

Foto 11

L)
A
I

WC auf halber Treppe

Foto 12

EG

Hauseingang

Foto 13

EG

Zahler im Hausflur
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Foto 14

oG

Wohnzimmer straf3enseitig

Foto 15

oG

Zimmer

Foto 16

DG
Flur
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Foto 17
oG

Badezimmer

Foto 18

oG
Blick in den Flur mit Kiiche im

Hintergrund

Foto 19
DG

Schlafzimmer straBBenseitig

Seite - 32 -

99086 Erfurt

Verkehrswert (Marktwert)
Magdeburger Allee 125

Wohn- und Geschéftshaus
K 43/24



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstiandige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 o 99084 Erfurt e Tel.: 0361/2255033 e Fax: 0361/2255037

Foto 20 + 21
DG

Heizung

Foto 22

WC auf halber Treppe

Foto 23

Dachboden
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Foto 24

Hinterhaus

Durchgang zum Garten

Foto 25

Hinterhaus

WC im Anbau hofseitig

Foto 26

Blick in den Raum siidlich des
Durchgangs mit WC im

Hintergrund

Foto 27

Hinterhaus

Raum nordlich des Durchgangs
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Foto 28

Hinterhaus
Aufgang zum OG von der
Ostseite aus

Foto 29

oG
WC im Anbau

Foto 30

Hinterhaus OG

Zimmer

Foto 31

Hinterhaus OG

ehem. Kiiche
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Foto 32

Hinterhaus OG

Zimmer

Foto 33

Freisitz im Garten

Foto 34

Blick in den Garten

nach Westen
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Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstralle 13 a
99086 Erfurt

Flurstlick: 244 /63 Gemeinde:Erfurt
Flur: 17 Kreis: Erfurt
Gemarkung:llversgehofen

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1: 1000
Erstellt am 10.01.2025

56512693

6'€51er9

642061.3 (EPSG:25832)

5651155.7 (EPSG25832)

b

Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch tibernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit

gestrichelter Begrenzungslinie dargestellten Gebdude wurden ohne Grenzbezug erfasst.



Thiiringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstrafe 13 a Liegenschaftskataster

99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1:1000
Kombination mit dem Luftbild

Flurstick: 244 /63 Gemeinde:Erfurt Erstellt am 10.01.2025
Flur: 17 Kreis: Erfurt N
Gemarkung:llversgehofen

3

6°'€512v9

S e L B (O TIEAHT
B — = o -
ﬁt:-;.

e
.

AR P O e o
c i ol B

P oml s g
a.,

0

.

e s ¢ i omag
"~

|
PSG:25832

642061.3 (EPSG:25832)

a6 K|

s i e 1 o —— L

Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit
gestrichelter Begrenzungslinie dargestellten Gebdude wurden ohne Grenzbezug erfasst.

Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)
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EN E RG E EA@ WESS iGr Wohngebiude

gemén den 8§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.13.2013

Rapgistriernummer®  TH-2020-003D58520
Gialtig bis: 06.02.2030

fcder: “Registrienummar wurda beantragt am .7

Gebdude
Gebiudetyp Wonnteil gemischt genuizies Gebauds |
Adresse Magdeburger Allee 123, 39086 Zriun
Gebiudeteil Wohnen
Bauighr Gebdude? 1895
Baujahr Warmesrzeuger®* 2008
Anzahl Wohnungen 1
Gebaudenutzfldche (A, 143 m? E;Zj nack: § 19 EnSV aus der Wobnflichs erminelt
Wesentfiche Energietrager fir | Erdgas H
Heizung und Warrmwasser® :
Emeusrbare Eneraien Art:  keine Vanvendung: keine
 Art der Liftung/Kihlung © | @ Fensteslifung O Lifungsendage mit Wérmerickgewinnung T Anlage zur
"_" Schachiiliftung = Ldfungsaniage chne Warmerickgewinnung 'r(t‘_'thiung
Anlass der Ausstellung des l T Neubau 3 Medemisisrung Ui Senstiges (freiwitlig)
Energieausweises 2 Vemislung/Verka (Aaderung/Envstisrung)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Zixiitdl des Gebludes

Die enargetische Cualitat sines Gebaudes kanh durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen odear durch die Auswertung des Energieverbrauchs srmittelt werden. Als
Bezugsilache dient die energetische Gebaudenuiziidche nach der EnEV, die sich In der Regel von den aligemeinen
Waohnilichenangaben unierscheidet. Die angegebenen Yergleichswerte salien Uiberschlagige Vergleiche ermoglichen
(Erizuterungen - siehe Seite 5). Teit des Energisausweises sind die Modemisierungsemofehlungen (Seiie 4).

U Der Energisausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt

{Energiebedarisausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargesiallt. Zusiizlichs informationan zum Verbrauch
sind freiwillig.

¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Ausweriungen des Ensrgisverbrauchs ersiaiit
(Enargisverbrauchsausweis). Dia Ergebnisse sind auf Seite 3 dargesislil

Datenerhebung Bedarifferbrauch durch Vi EigentGmer 2 Aussteller

T Dem Energieauswsis sind zusatzliche informationen zur energetischen Gualliat beigefigt {frefwillige Angabe).

Hinweise zur Yerwendung des Energicausweises

Der Energleauswsis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energiesusweis bezighen sich auf das gesamte
Gebzude oder den aben bezsichneten Gebaudetsil. Der Energicausweis ist lediglich dafiir gedacht, einan
fiberschidgigen Vergleich von Gebauden zu ermaglichsn.

LS
Ausstelier ,_5,‘5’" ‘,-" 2
r F
Oipl. Ing. fir Hochbau (FH) (dena 991153) ' v S ',_/"n
Luiz Goymann A "
Wielzndstra@e 16 - =T
99610 Sammerrda 07.02 2020 £
Ausstaivngsdalim n-.:;l_[ﬁes Aussiets;
» ._‘ i JII
* Galum der engewendeien EREY, gegebenenialls angewendeten Anderungsvemomnung zur nty ¥ Eei- chisechizeitiger Zuteilung der
Regsamurnmer (§ 17 Absztz 4 S=p fund S EnE‘v.'] et das Dajum der A einzulragen; dis Regislis 15t nach daren Eingang
nachirdglkch sinzusstizan. = Mehrachangsben maglich * bel Warmenetzen Baujahr der Ubsrgabestation



E N E RGE EA :. E S fur Wﬂhé@@bame

gemds den §3 16 1. der Ensrgiesinsparverardnung (ErEYi vom+ 16.11.2013

Registriernuramer 2 TH-2020-003088990

{odar “Fegistrismummer wurds beantagt am L7

Erfasster Energieverbrauch des Geb3udes

Energieverbrauch

‘ Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
1 1282 KWhilms)

i H ! i ! i J
AEY:  c D= F

0 25 56 Y5 106 125 1BO 178 200 235 >250

n‘i

126,1 KWhi{m?m) "*
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

. . Eoa . 2
[Pflichtangabe in immobilienanzeigen] 125,8 kKWhimm)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

i
Zeitraum Frina~ o ; |l Anied T .
roietrarar & Energievertrassh |, S 08 Anteil Heizung taima-
- e Enzrgicacsr E;:;T:E:? ] . Er{g};;sser V] Fakiar
QL0203 31122058 E«lgw=s H 1,3 17752 SEEh 135877 1.1
G701 5HE BLTEEME Zrdges H 1.7 pLit=icE] JEZE 12705 1005
01,2017 3142207 =rdgas ¥l i1 15EEZ adEa rasy 1,08
0M0I0ME | 3122058 Esdigee H 11 15938 2523 12168 137
| | i

Vergieichswerie Endenergie

Die modelitatt ermitielisn Varglelchswerte bazishen sich auf
Gebaude, in densn die Warme fir Helzung und Warmwassar
durch Heizkesse! im Geb3ude barsitgestellt wird,

Soll ein Ensrgieverbrauch eines mit Fem- odar Nahwirme
beheizten Genaudes verglichsn werden. ist zu beachien, dzss hisr
narmalsnyeize ain um 15 bis 30 Segenngersy Energiaverbauch
als bel vergisichbaren Gebauden mit Kesselhsizung zu erwarlen
ist.

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiung des Enargieverbrauchs ist durch die Energlespanverardning vorgageben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte
pro-Quedralmeter Gebiudenutzilache (A“'plnad\ der Energiesinesparverordnung, die im Allgameinen gréRer ist zis dia Wohnfiache des Gebaudes.
Der tatsd3chichs Energizvarbranch alnar Wohnung eder eines Cebdudes waich! msbas::ndm des Witlerungssinfiusses und sich Sndomden
Nutzerverhaliens vom angegebenan Energisverbmauch ab. =

! gigha FuBnote 1 auf Salte 1 des Engrgisauswelses % giegne SiuBnols 2,aui Seita 1 des Ensrgissusweises % g b anenfEls
such Leerstandszusciiage, Warmmwassar- oder Kihlpsuschals i- 500 ™ € EFH: Einfemiienhaus, MFH: Mehiffamilenhaus



EN ERG EAUSWEEM 0y Mishtwohngshauds

gemé&l den §8 16 . der Energieeinsparverordnung ;EnEN) woemn ! Ak

Begisitizrnurmmer ¥ Teeet-l0 cun oo at

. i
Gmidftig his: 06.02 2030 feder "Fegiatiomummer werda Basriregram .7 L
Gebiude
Hauptnutzung / Witahn-und Nichtwohngebaude-Biumenladen
Gebaudekatenorie
Adrssse sdagdeburger Alles 125, 9085 Efurt
Gebdudetsil Michtwithnan
Bavianr Geb&ude? 12495
Eaulghr Warmeerzeuger** 2004
Nettogrundfiache® 62 T

Wesertliche Energietrager fir | Erdgas H, Stiom
Hzizung und Warmwasser?®

Erneuerbare Ensraien At keinz Y EMwansUng: k2ing

Art der Lﬂfmng)‘l{ﬁhlung’ € Fensterdlifione 12 Liflungsaniage mit Wamerlckgewinnung T Aalage zur
O Schacitidfing D Li*wnossnlzge obne Wamerickgewinnung e

Anlass der Ausstallung des Ol Mauiau G Modemisiering <! Aushargpiicni

ET‘IBFQIEEUBWEISE!B E & Mermictungffaraul (AnderungJEMeJtaﬂmg‘} Z Bonsitigos (freiwiilih

Hinweise zu den Angaben dber die energetische Gualiidt des Gebiudss

Die energetische Qualitat eines Geb2udes kann durch die Berechnung dss Energishedar's unizr Annahms von

standardisierten Randbedingungen ader durch die Ausweriung des Energleverbrauchs orriflsf, werden. Ais

Bezugsildche dient die Nettogrundiliche. Teil des Energieauswaeises sind dic Modemisierungsempfehiungen

(Seite 4].

O Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedaris arsialii
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargesieilt. Zusaizliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig. Diese Art der Ausstellung ist Filicht bei Neubauten und bestimmien Modernisigrungen nach § 16
Absatz 1 Satz 3 EnEV. Die angsgebenen Vergleichswenle sind die Anforderungen der EnEV zum Zeitpunki der
Erstellung des Energieausweises (Erl8uterungen - siehe Seiie 5).

A Drer Energiesusweis wirde a7 der Gruntfage von Auswertyngsn des Encrpisverbrouchs ershetl
{Energieverbrauchsauswsis). Die Eraetbnizss sind aui Selte 3 dergesisd: Oie Vamlainhswans Derlbse auf
slafiziischen Auswenungss,

Datenerhebung BadamiMerzrauch dursh = Elgentemer O Ausstebes

O Dem Erergieausweais sind zusdtzliche informafionen Zur enersetischen Dualitdt belceilgt Srawilige Anoabe

Hinweise zur Verwendung des Energieausweisas

Der Energlezausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis bezichen sich auf das gesamte
Gebaude oder den oben bezeichnelen Gebaudeisil. Der Energieauswels ist lediglich caflr gedzcht, sfnen

uberschifigigen Vergleich von Geb&uden zu ermégiichen. //‘;'
/ ’ 4
Parsstelar f
D, gy, 1 Flochba (2H) dena £51 155 /
L piz Goymi=nn
Vitglandsrade 6
QB0 Brernenda NS AGEN f
Alzastcluncacaney Aussteliers
I'Danim der 2ngewsndeten EnEV, gegebenentalls angewendaten Andany 'BIOTdNUNg ZUr =Ny Eﬂﬁaﬂm&n@a sulellurg die
mgemmr [§17Absahds§§g4unﬁs Enaﬁgisldasnﬁwndmknﬂgﬂm hagal;.cﬂn maa'!ﬂhtad':darer 51591:1;3 '
Sglich sirusatzen. 3 Mehifachan % hei YWamenstzen Bamehr dar pstation

mogiich
5 Nattogrundiache st im Siane dar EnEY amdﬁs&géh dar behaina/oskiintie Ta0 der Mellogrundiag
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a5 |.

gerndl der &6 164, der Energiesinsparverordnung {EnEVY vam i 18142018

3

itricroumer 2 THAZBET-U0309E850
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Endenergieverbrauch Wirnme
iEfli=htang=he in Immaobilienanzeigen]
127 W RN rem) i,

0 30 50 ad 20 B0 T80 210 240 =270

?~ Vergleichswert dieser (Gebaudskategorie
. fOr Helzung und Warmwasser

~ W Weomiagse: arinaiten
Endenergieverbrauch Sircin
[Pflchtang=te i Immobillenanzeicen]
118 Wil s .‘,
G ¢ o0 24 44 b & T B4 =50
W R
™
A VEfglenc‘nsmeﬂ Cleser Gebaudekategoriz
! War Srom 2
Der YWait emih&t den Stromverbeaich 750
T Zusatohisizeg L Wimmwssssr I oliturn [ emosbece Selsohung B ®iiung i1 Sansigas
Verbrauchserfassung
ZETELT | Primar | Eremaverniauch i S 18 — Enefgiavertrairch
= ' Enasgiclige:* | exzrgie rﬁfﬁﬂﬂe Vrammissse - Ar'E"-'rJr',!-}%]lmg e Stam
yo o iy | s il LA i Rirh]
01012006 | 3122005 ErEgas H | 4345 FEF BAES 1.1
SEO1A0ME | B EEOE Errtgas H 1,1 12032 (=10 TIS0E 1.0
o OTENT | A1A2B2T = L 208G B T1E8L | 1.2
L3201 2012 | 21122018 Erégss i 1 18295 15 Yo _ v
pa¥e o R I o TER i K 1R 1.8 &7
oNIC = . L iy
Primérenergieverbrauch disses Gel:fiudes A58 KWhifmm)
Gebdudenuizung Erduierungen zum Yeriahesn
I Varglsichewarnte ¥ Dias Verfahren zur Ennitlicng von Energleverbauchskenn-
Zabzudekatogoiial Flichen- werien ist durch die Energiesinsparverondnung vorgegehen.
e EE] vl Ak L Strom Dia Weri= sind spezifische Werle pro Quadratmeter
beheizie/gekihile Netiogrundiiache. Der tatssichiiche
Hasid#l HarsFrod o 2, 2 505 7 109 5 3z Energisverbrauch sines Gebaudes waicht nsbesonders wegen
des Witisrungseinflusses und sich 2ndemden Nutzerverhaitans
+ i * wan dan annenshenan Konneeren 5.
i g | g
1 sighe FuBinots 1 auf Ssite 1 des En % sishe Fubinote 2 = Saite 1 fes Erten_:,feal:eswuﬁes A upeBffondickt
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