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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 57/25 Unser Zeichen: GZ 100/26
PLZ: 99092 Ort: Erfurt-Bindersleben Gemarkung: Bindersleben
StraBe: Orionstral3e 4 Flur: 3

Kurzbeschreibung:

Flurstiick: 209
Grohe: 354 m?

Einfamilienhaus

befindet sich im westlichen Erfurter Ortsteil Bindersleben, am
Randbereich des Wohngebietes ,,An der Weinsteige®, Grundstiick ist
bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus

Bewertung erfolgt nach dem jiuBeren Anschein

Wohnhaus: Baujahr ca. 2010/2011, AuBen- und Innenwinde
Porenbeton, unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebauter Dachboden

Raumaufteilung It. Bauunterlagen:

KG: Hauseingang mit Durchgang, Flur, zwei Abstellraum,
HA-Raum/Heizung

EG: Diele mit Garderobenbereich, Wohn-Essbereich,
WC, Kiiche, riickwirtige Terrasse

1. OG: Flur mit Treppenhaus, drei Zimmer, Bad,

Wohnfliche: ca. 105,00 m? lt. Bauunterlagen

Zustand: vermutlich gut

Bewertungsstichtag: 04.03.2026

Verkehrswert

423.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der Ausweisung im Bebauungsplan,
nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Zusténdiger Schomsteinfeger:  Herr
Tobias Bottger
Warzaer Str. 21 b
99867 Gotha

¢) entfzllt

d) Das Gebaude wird vermutlich von einem Eigentiimer allein bewohnt. Miet- oder
Pachtvertriige sind nicht bekannt.

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

f) Es ist offensichtlich kein Gewerbetrieb vorhanden.

g) Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte nicht festgestellt werden, ob Zubehsr
vorhanden ist.

h) Es besteht kein aktueller Energieausweis.
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99092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4 Bewertung vom 04.03.2026

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 57/25
-Abteilung Zwangsversteigerung-

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4,
einschlieBlich der aufstehenden Gebiude und AuBenanlagen im Rahmen einer
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéts- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021, den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§ 53
ImmoWertV) sowie den Vorgaben in § 9 ImmoWertV 2021 in Verbindung mit den bisherigen
Auswertungen der zustindigen Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des
Verkehrswertes auch in Anlehnung an die ImmoWertV 2019.

1.3 Besichtigung/Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 11.02.2026 zur Ortsbesichtigung am 04.03.2026
um ca. 17:00 Uhr geladen.

Zu diesem Termin ist niemand erschienen und die Besichtigung konnte nur nach dem #uBeren
Anschein erfolgen.

Mit Schreiben vom 05.03.2026 wurden dem Antragsgegner zwei neue mogliche
Besichtigungstermine (18.03.2026 um 17:00 Uhr sowie der 27.03.2026 um 17:00 Uhr)
vorgeschlagen.

Der Antragsgegner wurde gebeten bis zum 16.03.2026 einen dieser Termine verbindlich zu
bestéitigen. Gleichzeitig erfolgte der Hinweis, das sollte keine Besichtigung erfolgen, die
Bewertung anhand des duBeren Anscheins vom 04.03.2026 erfolgen wird. Eine Reaktion des
Antragsgegners erfolgte nicht.

Die Bewertung erfolgt daher nach dem iiufieren Anschein.

Zum Ortstermin war anwesend: Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4 Bewertung vom 04.03.2026

2, Wertermittlungsgrundlagen

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

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches vom 08. Dezember 1986 (BGBL I S. 2253), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBL. I S. 3634)

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtverbindlich ab 01.01.2022

- der DIN 276 ,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2026

Seite 2



99092 Erfurt-Bindersleben, Orionstrafie 4 Bewertung vom 04.03.2026

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber Verkehrswertennittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln
9. vollstindig neu iiberarbeitete 1. erweiterte Auflage

2019
Schmitz/Krings/Dahlhaus/ Baukosten 2025/2026 Instandsetzung/Sanierung
Meisel Modemisierung/Umnutzung

Vetlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen
Drige Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und

Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, 17 Immobilienzeitung 2015

Kroll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 20135,
Wemer Verlag 2015

Auftrag vom 06.01.2026, Beschluss vom 05.01.2026
Grundbuchauszug von Erfurt/Bindersleben/Blatt 11224
Geoproxy Kartenausziige (F lurkarte/Luftbilder)

IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2025/2026

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2020 bis 2025

Bodenrichtwertinformationen des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2026

Sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Internetseite der Stadt
Gutachterausschuss Frfurt

- Bauamt Erfurt

Seite 3



99092 Erfurt-Bindersleben, Orionstrafie 4 Bewertung vom 04.03.2026

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Makrostandort

- Erfurt ist Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 217 832 Einwohner
(Stand 30.06.2025, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 28.04.2026)

- die Lage der Stadt ist im Ubergang zwischen Thiiringer Becken und Vorland vom
Thiiringer Wald

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

- IC- sowie ICE-Anschluss vorhanden

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

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

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schiénen alten kulturhistorischen Stadtkern

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

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- Bewertungsobjekt befindet sich im westlichen Erfurter Ortsteil Bindersleben, am
Randbereich des nach 2000 neu entstandenen Wohngebietes ,,An der Weinsteige®

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von Einfamilien- und
Reihenhéusern sowie gegeniiber dem Bewertungsgrundstiick von einer Reihe
Mehrfamilienhéiusern

- in unmittelbarer Nihe befinden sich weiterhin der Flughafen Erfurt-Weimar sowie der
Biropark Airfurt

- das Wohngebiet verfiigt iiber einen kleinen Einkaufsmarkt (Netto)

- in Bindersleben direkt kann eine Kindertagesstitte und Grundschule besucht werden

- weiterfiihrende Schulen befinden sich z.B. am Binderslebener Knie

- Anbindung an den OPNV besteht {iber eine ca. 200 m entfernte StraBenbahnhaltestelle der
Linie 4 mit Anbindung in Richtung Innenstadt

- die &rztliche Versorgung ist durch zahlreiche im Stadtgebiet ansissige Arzte sowie das
Helios-Klinikum und das Katholische Krankenhaus von Erfurt gesichert

- Topographie
iiberwiegend eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
AnliegerstraBe innerhalb eines nach 2000 neu errichteten Wohngebietes

- innere ErschlieBung
seitliche Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus
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99092 Erfurt-Bindersleben, Orionstrafie 4

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Bindersleben
Grundbuchband  Blatt 11224

Flur Flurstiick Lagebezeichnung Nutzung

Bewertung vom 04.03.2026

Grifie m?

3 209 Bindersleben, Orionstrafie

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentlimer: -

Abteilung II
Lasten und Beschrinkungen: Zwangsversteigerung-Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

354

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 06.01.2026 vor.

Seite 5



99092 Erfurt-Bindersleben, Qrionstrafe 4 Bewertung vom 04.03.2026

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Geméfl rechtskriftigem Flichennutzungsplan der Stadt Erfurt ist das Grundstiick als
Wohnbaufliche dargestellt. Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich des seit
26.07.2002 rechtskriftigen Bebauungsplanes BIN137 — 1. Anderung Wohn- und
Gewerbegebiet siidlich der Binderslebener LandstraBe ,,An der Weinsteige* mit folgenden
Pramissen:

- allgemeines Wohngebiet

-WA 14

- GFZ: 0,80

- GRZ:0,40

-TH 6,00 m

- offene Bauweise

- Reihen- und Doppelhaushélften

Auf dem Grundstiick wurde entgegen den Vorgaben des Bebauungsplanes ein freistehendes
Einfamilienhaus errichtet. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Jahr 2009 erfolgte
die Genehmigung der Abweichungen gegeniiber den Primissen des Bebauungsplanes.
Danach wurden der Bau eines Einzelhauses und die abweichende Traufhéhe von 6,09 m
baurechtlich genchmigt,

3.4.2 Baurecht

Die Baugenehmigung zum Neubau eines freistehenden Einfamilienhaus mit Garage wurde
2009 erteilt.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher die materielle und formelle Legalitiit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt. Dabei wurde der genehmigte Garagenanbau nicht
ausgefiihrt.

Baulasten bestehen It. personlicher Information bei dem zustindigen Bearbeiter der Stadt
Erfurt vom 12.01.2026 nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstiick ist der notwendige Stellplatz
vorhanden.

Das Gebéude ist ein Neubau von 2009/2010 und steht nicht unter Denkmalschutz,

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

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

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der Ausweisung im Bebauungsplan, nicht gegeben.
Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Energieausweis
Ein aktueller Energieausweis liegt nicht vor.

Seite 6



99092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4 Bewertung vom 04.03.2026

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus. Die Besichtigung konnte
nur nach dem &uBeren Anschein erfolgen.

In der weiteren Gebiudebeschreibung wird sich daher auf die Angaben aus der
Baubeschreibung zur Baugenehmigung, die Angaben der Antragstellerin sowie auf
Annahmen und Vermutungen gestiitzt.

- Baujahr: ca. 2010/2011, Errichtung der Terrasse ca. 2014,
AuBlenputz 2014, Drainage an zwei Aulenwinden 2014 verlegt

- Konstruktionsmerkmale: ~ Stahlbetonbodenplatten, AuBenwiinde Porenbeton, tragende
Innenwiinde Porenbeton, tlw. Innenwiinde vermutlich
Trockenbauwinde, voll unterkellert

- Geschossigkeit: zweigeschossig, nicht ausgebauter Dachboden
- Fassade: verputzt
- Decken: massiv
- Treppen: gewendelte Metalltreppe, Holztrittstufen KG bis 1.0G,
notwendige Aulentreppe nicht vorhanden
- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, gedimmt, Betondachsteine,
Dachboden gedielt, Zugang iiber Dacheinschubtreppe
- KG:
Raumaufteilung: It. Bauunterlagen, Flur, HA-Raum/Heizung, zwei Abstellriume
Ausstattung:
Boden: Estrich, tlw. gefliest
Winde/Decken: verputzt, HA tlw. gefliest
Fenster: PVC
E-Installation:; tiber Putz, ggf. unter Putz
Sanitér: Waschmaschinenanschluss
Heizung: Wirmepumpe
-EG:
Raumaufteilung:  Diele mit Garderobenbereich, Wohn-/Essbereich, Giste-Bad,
riickwirtige Terrasse
Ausstattung:
Boden: Flur, WC und Kiichenbereich gefliest, restliches Zimmer Laminat
Winde: Strukturputz, tlw. gefliest
Decken: verputzt, tapeziert
Tiiren: Holz, AuBentiir Alu
Fenster: PVC, Rollldden

Verglasung:  Isolierverglasung
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99092 Erfurt-Bindersleben, Orionstrafie 4 Bewertung vom 04.03.2026

E-Installation:
Sanitir;

Heizung:
Terrasse:

-1. OG:

unter Putz

Giéste-Bad mit: bodengleicher Dusche mit Echtglasabtrennung, WC, Bidet,
Waschtisch, Boden und Winde voll gefliest

Fullbodenheizung

offensichtlich gefliest

Raumaufteilung: Flur, drei Zimmer, Bad

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation;
Sanitiir:

Heizung:

Flur und drei Zimmer Laminat, Bad gefliest
verputzt, tapeziert

verputzt tapeziert

Holz

PVC, Rollldden

Isolierverglasung

unter Putz

Tageslichtbad mit: bodengleicher Dusche, Wanne, WC, Bidet, Boden und
Winde gefliest

Plattenheizk&rper

- Gesamtzustand: vermutlich bis auf diverse Fertigstellungsaufwendungen, insbesondere im

Aulenbereich, gut

StraBenansicht
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99092 Erfurt-Bindersleben, Orionstrale 4 Bewertung vom 04.03.2026

Hinweis:

Straenansicht

StraBenansicht

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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96092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4 Bewertung vom 04.03.2026

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

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

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:
ca.81lm x ca.849m = 6885m?* x 4 = 275,40 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliiche

Die Wohn- und Nutzfliche wurde ebenfalls aus den Bauunterlagen iibernommen.

Nutzfliche:

Keller:
Flur: ca. 3,80 m?
Abstellraum: ca. 29,20 m?
Abstellraum: ca. 10,90 m?
HA Raum: ca. 8,74 m?
gesamt: ca. 52,64 m?

Wohnflédche:

Erdgeschoss:
Diele: ca. 8,13 m?
Giiste- Bad: ca. 3,91 m?
Wohn/Essbereich:  ca. 40,63 m?
gesamt: ca. 52,67 m?

Obergeschoss:
Flur: ca. 3,49 m?
Bad: ca. 8,96 m?
Zimmer: ca. 15,49 m?
Zimmer: ca. 13,29 m?
Zimmer: ca. 11,12 m?
gesamt: ca. 52,35 m?

Die Wohnfliiche betréigt ca, 105,00 m2,

Die nach Plausibilisierung angesetzte Mietfliche basiert auf den vorliegenden Planunterlagen,
Gegebenenfalls geringfligige Abweichungen gegentiber dem tatsichlichen Gebdudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.
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95092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4 Bewertung vom 04.03.2026

3.7 Auflenanlagen

Einfriedung: nicht bekannt, ob die riickwirtige und die seitlichen Abgrenzungen zum
Grundstiick gehdren oder Eigentum der jeweiligen angrenzenden
Grundstiickseigentiimer ist

Garten: riickwirtige Terrasse, vermutlich einfache Rasenfliche

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

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméaBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzungsdauer verléingern bzw. verkiirzen.

Unter Berlicksichtigung des Baujahres (vermutlich 2011) wird von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 65 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
(Modellvorgaben des Gutachterausschusses) ausgegangen.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Bayjahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhéuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
cines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hiuser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert. Eine
Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

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

Definition:

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

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

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Dijese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

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

Der, 1t. Internetangaben des zustéindigen Gutachterausschusses Erfurt ausgewiesene zonale
Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwerthnummer: 180028

Bodenrichtwert: 280,00 €/m?
Entwicklungszustand: baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart: Allgemeines Wohngebiet
Erginzung zur Art der Nutzung:  Ein- und Zweifamilienhfiuser
Stichtag: 01.01.2026

Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Strallenfront: ca. 14 m

Tiefe: ca. 24 m

Zu- oder Abschlige werden in Bezug auf den aktuellen Bodenrichtwert nicht erhoben.

354 m? X 280,00 €/m? = 99.120,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorldufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorliufiger
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flidchen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Geb#udeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiiudeart und Gebéudestandard hinreichend entspricht.

Hat e¢in Gebidude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m? Bruttogrundflichen angegeben und
berticksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die {iblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berachnungschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normmalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil  Standard gewogene antellige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwénde 1,00 0,23 0,69 167,90
Décher 1,00 0,15 045 109,50
AuBentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 80,30
Innenwénde 1,00 0,11 0,33 80,30
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,33 80,30
FuBbdden 1,00 0,07 0,21 51,10
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,28 61,60
Heizung 0,50 0,50 0,09 041 89,10
sonstige technische 1,00 0,06 0,24 52,80
Elnrichtungen
Summe 1,00 3,27 772,90
Typ bewertenden Gebaudes
112 570,00 635,00 730,00 880,00 1.100,00
(zweigeschossig, nicht ausgebautes
DG, unterkellert}

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexverinderung 1,37

(Stand 1/2026/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,37/0,709 =1,93

773,00 €/m? X 1,93 = 1.492,00 €/m?

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (gemiB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt,
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4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebdude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 275,40 1.492,00 410.896,80 €
Alterswertminderungsfaktor 18,75 % -77.043,15 €
Gebaudesachwert 333.853,65 €
AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebsudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstticksgrenzen.

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

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

Gebdudesachwert 333.85365€
ohne Wertansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der
Sachwertfaktoren die Auflenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat

AuBenanlagen 0,00 % 0,00€
Wert der baulichen Anlagen 333.853,65 €
Bodenwert 99.120,00 €

43297365 €
vorldufiger Sachwert rd. 433.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmalen
Die strukturellen Konjunkturaussichten sind als normal bis gut einzuschétzen.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, Mérz 2026 ca. 6,7 %

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

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

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

- Altersstruktur:
Anteil der iiber 65jihrigen 2022: ca.23,1% 2 49.670 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.24,5% 2 52.830 Einwohner

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

GemaB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 13.03.2026,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7.  GrofBstadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozioGkonomischer Dynamik

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

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

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

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

Stadtteilangaben
Der Ortsteil Bindersleben kennzeichnet sich 1t. Intemetseite der Stadt Erfurt (Stand
31.12.2025) wie folgt:

- Einwohner 1.687 Einwohner
- Auslinder 186

- Durchschnittsalter 46,0 Jahre

- Haushalte 715
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den &rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhéngig von:
der Gebiudeart
dem Gebé#udealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

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

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

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

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden zuletzt 2024 im Grundstiicksmarktbericht
Sachwertfaktoren fiir den Berichtszeitraum 2022 bis 2023 versffentlicht.

Danach wurde ein rechnerisch abgeleiteter Sachwertfaktor (nicht durch Kaufpreise untersetzt)
von 1,12 bei einem vorldufigen Sachwert von 430.000,00 € ausgewiesen.

Bei dieser Ableitung konnten keine signifikanten Abhingigkeiten in Bezug auf die Héhe des
vorldufigen Sachwertes und des Bodenwertniveaus festgestellt werden. Die iiberwiegende
Anzahl der Kauffille wurde aber im Bereich von Bodenwerten zwischen 100,00 €/m? bis
300,00 €/m? getatigt.

Die wesentlichsten Einflussfaktoren dieser Stichprobe weisen danach folgende
Durchschnittswerte auf:

Baujahr: 1975
Restnutzungsdauer: 42 Jahre
Bruttogrundfliiche: 255 m?
Wohnfléche: 140 m?
Bodenrichtwert: 231,00 €/m?
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Unter Beriicksichtigung des deutlich jlingeren Baujahres bzw. der lingeren wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer, aber auch der erheblich geringeren Wohnfliche, wird ein Sachwertfaktor
von 1,15 fiir angemessen beurteilt.

433.000,00 € X 1,15 = rd 498.000,00 €

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

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

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméngel/Bauschiden

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

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob tiberschldgliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

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

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

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkenden Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiiden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei h6herer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht.

Somit ist die angesetzten Aufwendungen ist nicht identisch mit tatséchlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiiden/M#ngel/Sanierung/Instandhaltung.

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

Das Gebiude konnte nur nach dem &HuBeren Anschein besichtigt werden. Fiir einen
potenziellen Kéufer besteht daher ein wirtschaftliches Risiko iiber den tatsichlichen Zustand
bzw. Ausstatfungsqualitiit des Geb#udes.
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Im vorliegenden Fall erfolgt daher ein pauschaler Risikoabschlag in Hohe von 15 % des
eingeschiitzten, marktangepassten Sachwertes,

Bei diesem Ansatz wurde auch indirekt die notwendige Fertigstellung der AuBenanlagen
(Einbindung Kellerlichtschéchte, AuBentreppe) mit beriicksichtigt.

498.000,00 € X 15 % = rd. 75.000,00 €
Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Sachwert:
marktangepasster Sachwert: 498.000,00 €

Abschlag fehlende Besichtigung,
Fertigstellung AuBenanlagen: - 75.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 423.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von 4.029,00 €m?> Wohnfliche und wird
angemessen, unter Bertlicksichtigung des Risikos der fehlenden Besichtigung, beurteilt.

5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV

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

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

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

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

- gewdhnlicher Geschiftsverkehr

- betreffende Bodenrichtwertzone und vergleichbare Lagen
- freistehende Ein-/Zweifamilienhiuser

- Baujahre 2005 bis 2015

- Weiterverkauf

- Wohnflichen zwischen 90 m? bis 150 m?

- Kauffille ab 2023
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Der Gutachterausschuss der Stadt Erfurt konnte sieben mittelbar vergleichbare Datensitze
angeben.

In der nachfolgenden Tabelle erfolgt eine Anpassung dieser sieben Kaufpreise in Bezug auf
die Lage (Bodenrichtwert), Standardstufe (insbesondere das Vorhandensein einer
Wirmepumpe), Kaufzeitpunkt, Wohnfliche, Unterkellerung.

Alle veriuflerten Grundstiicke waren unvermietet.

Bei dieser Auswertung wird auch beriicksichtigt, dass es sich gezeigt hat, das eine Analyse
nur bedingt iiber das Bodenrichtwertniveau méglich ist.

Potenzielle Kéufer interessieren sich weniger fiir das vorliegende Bodenwertniveau, sondern
insbesondere die spezifische Lage des Grundstiickes, die Ausstattung des Gebdudes
einschliellich Nebengeb#ude sowie die fiberértliche Anbindung und allgemeine Infrastruktur.

Eine starre lineare Abh#ingigkeit in Bezug auf die Wohnfléchen ist ebenfalls nicht erkennbar,
wesentlich ist dabei auch die Struktur der Wohnfléichen.

Bei der Bewertung wurde beriicksichtigt, dass die Datensitze, 3, 4 sowie 6 und 7 iiber
Wiérmepumpen verfiigen.

Bis auf den Datensatz 2 verfiigen die Kauffille iiber Garagen bzw. Carports auf dem
Grundstiick. Da dieser Umstand in Bezug auf den angegebenen Kaufpreis bereits durch den
Gutachterausschuss eliminiert wurde, erfolgt kein =zusitzlicher Abschlag, da das
Bewertungsobjekt nicht iiber einen Carport bzw. Garage verfiigt, aber diese Méglichkeit
besteht.
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Auszug aus der Kaufpreissammiung
Ifd. Nr. Strale Datum BRW Baujahr Wohn- Grundstiicks  Standard Unter Kaufpreis
Kauf niveau Gebidude fisiche grike stufe Kellerung
zum Kauf in %
1 Johannes Driesch Weg 2023 305 2010 119,00 598 3,20 0,00 530.000,00 €
2 Johannes KlaB Strake 2023 305 2006 122,00 479 3,20 0,00 450.000,00 €
3 Dittelstedter Grenze 2023 175 2010 108,00 470 320 0,00 400.000,00 €
4 Gothaer Strale 2024 415 2006 123,00 851 3,30 0,00 510.000,00 €
5 Niels-Bohr Weg 2024 195 2008 110,00 565 3,80 100,00 560.000,00 €
B Bei der Kappe 2025 230 2008 120,00 786 3,30 0,00 560.000,00 €
7 Andromedastraiie 2025 280 2015 126,00 521 3,80 0,00 520.000,00 €
arithmetisches Mittel 504,285,71 €
Anpassung der Kaufprelse an das Bewertungsobjekt
Ifd. Nr. Lage Datum  Wohnfidche Grundstiicks Standard unter Baujahr  angepasster  angepasster
{BRW) Kauf inm? grie Stufe kellert Kaufpreis Kaufpreis gesamt
aktuell pro m2 WA,
1 0,85 1,00 0,90 0,90 1,10 1,156 1,00 4336 € 51591128 €
2 0,85 1,00 0,80 0,95 1,10 1,18 1,06 3.970€ 485491 98 €
3 1,15 1,00 1,00 0,85 1,05 1,16 1,00 4,886 € 527687750 €
4 0,85 1,00 0,80 0,80 1,00 1,15 1,05 2447 € 423.985,51 €
5 1,10 1,00 1,00 0,90 0,85 1,00 1,08 4408 € 494.802,00 €
] 1,06 1,00 0,90 0,85 1,00 115 1,06 4.526 € 543.167,65 €
7 1,00 1,00 0,80 0,80 0,85 1,15 0,95 3.104 € 391.136,85 €
arithmetisches Mittel 4.110,95€| 48318754 €

{alle Datensétze befinden sich im Bereich der doppelten Standardabwsichung)

Abziiglich des unter Punkt 4.4.3.3 angesetzten Risikoabschlages sowie der anteiligen
Fertigstellungskosten, ergibt sich folgender angepasster Vergleichswert:

Vergleichswert:

Risikoabschlag
Fertigstellungsaufwand:

angepasster Vergleichswert:

483.000,00 €

75.000,00 €

408.000,00 €

Unter Beriicksichtigung dieser angepassten Vergleichswerte, stiitzen diese Angaben sehr
deutlich den eingeschitzten marktangepassten, objektbezogenen Sachwert.

Eine Ableitung dieser angepassten Vergleichswerte erfolgt aufgrund der geringen Anzahl der
Datensétze sowie der fehlenden Innenbesichtigung dieser Vergleichswerte nicht.
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99092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4 Bewertung vom 04.03.2026

6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes 99092 Erfurt-Bindersleben, OrionstraBe 4, Gemarkung
Bindersleben, Flur 3, Flurstlick 209 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller
wertbeeinflussender Umstinde nach dem fufBleren Anschein mit:

423.000,00 €

Anmerkung:

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

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

Dorothea Schneider Erfurt, den 30.04.2026

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststéttenbetriebe
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstlicks- und raumbezogener Informationssysteme ersteflt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der Jewells geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 10000 08.01.2026
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstelit,
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jewsils geltenden 1

Fassung dar, 50 dass eine rechtsverbindiiche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Thiiringer Ministerium filr Digitales und Infrastruktur

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 08.01.2026
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogenar Informationssysteme erstelit.

Er steilt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thlringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Thiiringer Ministerium fiir Digitales und Infrastruktur

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:1000 08.01.2026

G I"Th Mein Titel

Thiringen

Der vorfiegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstelit.

Er stellt kelnen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der Jewells geltenden
Fassung dar, so dass elne rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Erfurt

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation
Hohenwindenstrale 13 a, 30086 Erfurt
Telefon: 0361 57 4176-255, E-Mail: gutachter.erfurt@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Obersicht Tharingen Gemeinde Erfurt
Gemarkung Bindersieben
Bodenrichtwertnummer 180028
Bodenrichtwert [€/m?*] 280
Stichtag 01.01.2026
Entwicklungszustand Baureifes Land {B)
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (frei)
Art der Nutzung aligemeines Wohngebiet (WA)
Ergénzung zur Art der Nutzung Ein- und Zwelfamilienh&user (EFH)

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . +° MaRstab: erstellt am:
www_bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de 5 1:2000 24.04.2026
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