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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 58/21 Unser Zeichen: GZ 134/22
PLZ: 99094 Ort: Erfurt-Hochheim Gemarkung: Hochheim
StraBe: Wartburgstralle 40 Flur: 8
Flurstick:  220/75
GroBe: 666 m?

Kurzbeschreibung: Zweifamilienhaus

befindet sich im westlichen Erfurter Ortsteil Hochheim, ca. 4 km von
der Innenstadt entfernt, sehr gute, nachgefragte Wohnlage von Erfurt,
ist bebaut mit einer Doppelhaushilfte

Wohnhaus: Baujahr ca. 1936, geringfiigige Teilsanierung nach 1990,
Massivbauweise, zweigeschossig, ausgebautes = Dachgeschoss,

unterkellert

Raumaufteilung:

Kellergeschoss: diverse Vorratsriume, ehemalige Garage

Erdgeschoss: eine Wohnung mit It. Zeichnungsunterlagen: Flur,
Abstellraum, Kiiche, Bad, zwei Zimmer,
allgemeines Treppenhaus

Obergeschoss: eine Wohnung mit: Flur, Kiiche, Bad,
Abstellraum, zwei Zimmer, vermietet

Dachgeschoss: Treppenhaus, Flurbereich, zwei Zimmer, Abseite,
Raume tlw. im Rohbauzustand bzw. nicht fertig
saniert, ein Zimmer vermietet

Wohnfléiche: ca. 135,00 m?

Gesamtzustand: mifig, hoher Sanierungsaufwand

tlw. nur duBere Inaugenscheinnahme, Erdgeschoss nicht besichtigt

Bewertungsstichtag: 05.07.2022
Verkehrswert: 487.000,00 €



a) Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschiieBlichen Wohnnutzung
nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr

Frank Weber

UnterdorfstraBe 32a

99625 Kdlleda OT Backleben
¢) WEG-Verwalter entfillt

d) Das Geb#ude wird tiw. von Eigentiimern genutzt, eine Wohnung im 1. Obergeschoss und
ein Zimmer im Dachgeschoss sind an eine Mietpartei vermietet.

¢) Es besteht vermutlich keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WeBindG.

f) Es ist offensichtlich kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor bzw. ist nicht bekannt.
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstralie 40 Bewertung vom 05.07.2022

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 58/21
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 99094 Erfurt-Hochheim, WartburgstraBBe 40,
einschlieBlich der aufstechenden Gebiude und Auflenanlagen im Rahmen einer
Zwangsversteigerung.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

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

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

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zusténdigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 23.06.2022 zur Ortsbesichtigung am 05.07.2022,
ab ca. 12.00 Uhr eingeladen. Der Zugang zum Objekt wurde durch einen Mieter ermoglicht.
Die Eigentiimer erschienen nicht vor Ort.

Zum Ortstermin waren anwesend: Mieter .
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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99094 Erfurt-Hochheim, WartburgstraBe 40 Bewertung vom 05.07.2022

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

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

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVQ 62 vom 26.06.1962
BauNVOQ 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 iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011
- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012
- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnflichenverordnung {WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2021
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafic 40 Bewertung vom 05.07.2022

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Koln
10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage

2022
Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.

neu bearbeitete Auflage 2022
Schmitz/Krings/Dahlhaus/ Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Meisel Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen
Drége Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und

Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

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

Kroll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Auftrag vom 08.06.2022
Grundbuchauszug von Erfurt/Hochheim/Blatt 60639

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2018 bis 2022

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2022

Sonstige Unterlagen und Ausklinfte durch:

- Internetseite der Stadt Erfurt

- Auskunft Kaufpreissammlung Gutachterausschuss
Erfurt vom 18.07.2022

- Entwiisserungsbetrieb Erfurt vom 24.06.2022

- Stadtverwaltung Erfurt vom 02.11.2022
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist die Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 214.669 Einwohner
(Stand: 30.06.2022, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 18.10.2022)

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

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

- IC- sowie ICE- Anschluss vorhanden

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

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

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schénen alten kulturhistorischen Stadtkern

- die Messe Erfurt und die ans#issigen Medienastaiten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie der
KIKA (Kinderkanal) vervollstéindigen das Angebot einer GroBstadt fiir Biirger, Touristen
und Geschiftsleute

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im westlichen Erfurter Ortsteil Hochheim (ca. 2.823
Einwohner), in mittelbarer Néhe der Gera

- sehr gute, ruhige und nachgefragte Wohnlage von Erfurt

- die unmittelbare Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepréigt von weiteren Ein- und
Zweifamilienwohnh#usern in gewachsenen Strukturen, mit einem hohen Durchgriinungsgrad

- Einkaufsméglichkeiten sowie Dienstleistungsanbieter befinden sich vereinzelt in Hochheim
(z.B. Bécker, edeka) und ausreichend im Innenstadtgebiet (ca. 4,0 km)

- Anschluss an den OPNV besteht durch eine Bushaltestelle in Richtung Innenstadt in
ca. 450 m Entfernung

- Kindertagesstiitte, Grund- sowie Regelschule kénnen in Hochheim besucht werden

- die #rztliche Versorgung ist ebenfalls durch einen Allgemeinmediziner in Hochheim sowie
durchdiverse im Stadtgebiet ans#issige Arzte voll abgesichert

- Topographie
leicht ansteigendes Gelénde

- verkehrstechnische Erschliefung
Eckgrundstiick einer m#Big befahrenen DurchgangsstraBle und einer ruhigen Anliegerstrafie

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden bzw. moglich

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation, kein Telefonanschluss nach Angaben der
Mieter

- Nutzung
Zweifamiliephaus (aktuelle Nutzung)
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Hochheim
Grundbuchband  Blatt 60639

Flur Flurstiick Lagebezeichnung

Bewertung vom 05.07.2022

Nutzung

Gréfe m?

8 220/75 Wartburgstrafle 40

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer:

Abteilung I1

Lasten und Beschrinkungen: Abwasserleitungsrecht,

Miterbenanteil (bleibt ohne Ansatz)

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Fintragungen bekannt

666

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 19.11.2021 vor.
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Der seit 2017 rechtskriiftige Flichennutzungsplan der Stadt Erfurt stellt den Bereich als
Wohnbaufléche dar. Ein Sanierungsgebiet oder Bebauungsplan existiert fiir diesen Bereich
nicht.

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der Klarstellungssatzung fiir den Bereich
der Ortslage von Hochheim (rechtskréftig seit 1993, Anlage).

3.4.2 Baurecht

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen wurde das Gebdude 1935 errichtet. Im Jahr 1937
und 1944 wurde der Dachgeschossausbau in Wohnraume genehmigt.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher und insbesondere aufgrund des Alters des
Gebdudes die materielle und formelle Legalitit der vorhandenen baulichen Anlagen
unterstellt.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Erfurt vom 02.11.2022
nicht.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, es wird von einem Bestandsschutz ausgegangen.

Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz (Quelle: Denkmalschutzliste der Stadt Erfurt
vom 26.07.2022).

3.43 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Sachlich riickstéindige ErschlieBungskosten bestehen nicht. Seit 2019 werden in Thiiringen
keine Stralenausbaubeitrige mehr erhoben.

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

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschliefilichen Wohnnutzung nicht
gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht oberfliichlich betrachtet nicht.

Energicausweis
Ein Energieansweis liegt nicht vor bzw. ist nicht bekannt.
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

3.5 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einer Doppelhaushilfte bebaut, die iiberwiegend bisher als kleines
Zwei-Familienhaus genutzt wurde. Weiterhin befinden sich auf dem Grundstiick zwei alte

Holzschuppen.

Ansicht von der Strafie
Auf dem Neuen Geseiz

Ansicht von der Strafie
Auf dem Neuen Gesetz
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstralie 40 Bewertung vom 05.07.2022

Grundstiicksansicht von der Stralie
Auf dem Neuen Gesetz

rickwirtiger Hauseingang
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

Schuppen
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgsirafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

Doppelhaushiilfte
- Baujahr: 1936
- Sanierung: geringfiigige Teilsanierung nach 1990 (vermutlich
Dacheindeckung, Fenstererneuerung, tlw. E-Installation, tlw.
Heizungserneuerung, Fassadenanstrich)
- Konstruktionsmerkmale: Fundamente Stampfbeton, AuBenwinde 25er Mauerwerksbau,
Innenwiinde 12er bzw. 6er Mauerwerksbau
- Geschossigkeit: zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, Kellerebene
Bruchsteinverblendung
- Fassade: verputzt, zwei Auenwiinde neuerer Anstrich/Putz, Putz tlw. mit
Hohlstellen, hofseitig alter Putz
- Decken: KG massiv, G Holzbalkendecken
- Treppen: KG massiv, EG bis DG gewendeltes Holztreppenhaus mit Tritt-
und Setzstufen, Altbestand, Treppenhausfenster
Holzverbundfenster, Altbestand
- Hausflur: Hauseingangstiir Holz, schadhaft, Erdgeschoss Flurbereich
gefliest, tlw. schadhaft
- Dach: Holzkonstruktion, abgewalmtes Satteldach, Ziegeleindeckung,
vermutlich Anfang der 90er Jahre neu eingedeckt, offensichtlich
unzureichende Dimmung, Zwei Dachgauben
Etemitschindelverkleidung, eine riickwirtige Dachgaube alte
Holzverkleidung
- KG:
Raumaufteilung:  diverse Vorratsriume, ehemalige Garage
Ausstattung:
Boden: Estrich, tlw. Ziegelflachschicht, tlw. sehr schadhaft
Wiinde/Decken: verputzt, tlw. unverputzt, tlw, schadhaft, Deckenhohe ca. 2,16 m
Fenster: Holz, Einfachverglasung, vermutlich aus dem Baujahr
Tiir: Holz, alt, altes Holzgaragentor
E-Installation: iiber Putz, nach Angaben der Mieter abgeklemmt, neuerer
Hausanschlusskasten
Sanitir: Waschmaschinenanschluss
Heizung: Gastherme, WW-Boiler, nach Angaben der Mieter fiir die Versorgung
Wohnung 1. OG sowie ein Zimmer im Dachgeschoss, ggf. weiterer
Boiler vorhanden
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

Innenansichten Keller

Heizung Kellergeschoss Garagentor
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

Kellerraum

-EG:
Raumaufteilung:  eine Wohnung mit It. Zeichnungsunterlagen: Flur, Abstellraum, Kiiche,
Bad, zwei Zimmer, aligemeines Treppenhaus

Diese Wohnung konnte nicht besichtigt werden, die Angaben {iber den Ausstattungsstandard
erfolgten daher nach dem #uBeren Anschein bzw. basieren auch auf Annahmen und
Vermutungen

Ausstattung:

Boden: vermutlich Belag
Winde: verputzt, tapeziert
Decken: verputzt, tapeziert
Ttiren: Holz

Fenster: Holz

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz

Sanitér: nicht bekannt, vermutlich nicht saniert, Bad mit: Wanne, WC, Waschtisch,
gef. Fliesenbelag, Kohlebadeofen
Heizung: Plattenheizk6rper, nach Angaben der Mieter abgeklemmt, Festbrennstoffofen
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

-1. 0G:

Hauseingang

Raumaufteilung: eine Wohnung mit: Flur, Kiiche, Bad, Abstellraum, zwei Zimmer

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Laminat, Kiiche und Bad gefliest

verputzt, tapeziert, einseitiger Fliesenspiegel in Kiiche
verputzt, tapeziert, Deckenhéhe ca. 2,50 m

Holz, tlw. Glaseinsatz

Holz, schadhafte Wetterschenkel

Isolierverglasung

unter Putz, vermutlich tflw. erneuert

Tageslichtbad mit Wanne, WC, Waschtisch, Boden gefliest, Winde fast
deckenhoch gefliest, Waschmaschinenanschluss in Kiiche, elektrische
Begleitheizung

Plattenheizkorper

Anmerkung: Der Mieter wiinschte keine Innenaufnahmen.
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrale 40 Bewertung vom 05.07.2022

- DG

Treppenhaus zum 1.0G

Raumaufieilung:  Treppenhaus, Flurbereich, zwei Zimmer, Abseite, Réume tlw. im

Ausstattung:
Boden:

Wiinde:
Decken:

Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitér:
Heizung:

Rohbauzustand bzw. nicht fertig saniert

tlw. Laminat, tlw, unsaniert. tlw. begonnene Verlegung Fliesenbelag, tlw.
alte Holzdielen

verputzt, tlw. unsaniert

verputzt, tapeziert, tlw. unsaniert, iiberwiegend Schriigen, Deckenhdhe bis
ca. 2,30 m

Holz

Holz

Isolierverglasung

unter Putz, tlw. nicht fertig gestellt

Waschtisch

Plattenheizkorper, ein Festbrennstoffofen (nicht bekannt ob eine
Genehmigung vorliegt)

- Gesamtzustand: miBig, hoher Sanierungsaufwand
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrafie 40 Bewertung vom 05.07.2022

Treppe zum Dachgeschoss
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99094 Erfurt-Hochheim, WartburgstraBe 40 Bewertung vom 05.07.2022

nicht fertig gestellte E-Installation Dachgeschoss

Abseite mit unzureichender Ddmmung Dachgeschoss
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99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstrale 40 Bewertung vom 05.07.2022

Hinweis:

unsanierter Raum Dachgeschoss

Die Angaben beziechen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerst6rende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundfiichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden baulichen Unterlagen zu den Baugenehmigungen aus den 30er Jahren.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche
ca.§,10m x ca.8,60m = 69,66m* x 4 = 278,64 m?
3.6.2 Ermittlung der Wohnfléiche

Die Wohnfliche wurde grob tiberschliglich anhand der vorliegenden Bauunterlagen ermittelt.

Erdgeschoss:
Flur: ca. 3,75 m?
Kiiche: ca. 9,10 m?
Bad: ca. 3,40 m?
Abstellraum: ca. 0,50 m?
Zimmer: ca. 17,00 m?
Zimmer: ca. 17,00 m?
gesamt: ca. 50,75 m?

Obergeschoss:
Flur: ca. 3,75 m?
Kiiche: ca. 9,10 m?
Bad: ca. 4,00 m?
Zimmer: ca. 17,00 m?
Zimmer; ca. 17,00 m?
gesamt: ca. 50,85 m?

Dachgeschoss:
Flur: ca. 3,50m?
kleiner Raum: ca. 4,50 m?
Zimmer: ca. 13,50 m?
Zimmer: ca. 11,50 m?
gesamt: ca. 33,00 m?

Die Wohnfliiche betréigt ca. 135 m?2

Gegebenenfalls geringfilgige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Gebéudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung,.
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3.7 AuBenanlagen
Einfriedung: tlw. Holzlatten, tlw. Metallzaunfelder, insgesamt abgéngig
Freifléichen: seitliche Zuwegung, tlw. alte Steinplatten, tlw. einfachst befestigt,

riickwiértiger Garten, verwildert, diverse Biische und Baumbewuchs
vorhanden, zwei alte Holzschuppen

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

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

Fiir die Doppelhaushélfte wird noch eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren, nach weiterer
Instandsetzung eingeschiitzt. Dabei wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren
ausgegangen.

Insgesamt haben Berlicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modermnisierungs- und ErneuverungsmaBnahmen

- 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 bestimmi, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Ein- und Zweifamilienh#user werden in den seltensten Féllen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der {iberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Figenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hauser 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 ,,Qualitit eines Grundstiickes ist die ,,von der Natur der Sache® her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stidtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung ist das Grundstick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) und tlw. als faktische Gemeinbedarfsfliche einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "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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Unter Gemeinbedarfsflichen werden Grundstiicke verstanden, die durch eine dauerhafte
Zweckbindung, insbesondere durch Festsetzungen i. S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 3, § 4a Abs. 2Nr. 5,
§ 5 Abs. 2 Nr. 7, § 6 Abs. 2 Nr, 5 und § 7 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, privatwirtschaftlichen
Gewinnstreben entzogen sind. Dies sind insbesondere Festsetzungen iiber Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen fiir (Srtliche)
Verwaltungen, Verkehrsflichen (§ 5 Abs.2 Nr. 3 und § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB); hierzu
gehoren auch Sondergebiete, flir die eine Zweckbestimmung festgesetzt wurde, die eine
privatwirtschaftliche Nutzung ausschlieft.

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

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

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

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

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

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

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

Bodenrichtwertnummer: 180161

Bodenrichtwert: 520,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienh#iuser

Grundstiicksfléche: 700 m?

Stichtag: 01.01.2022

Das Grundstiick hat einen annithernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

StraBenfrontlédngen: zur Wartburgstrafie: ca. 15m
Auf dem Neuen Gesetz: ca.43m
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Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Grundstiicksqualitéiten, erfolgt eine
Unterteilung in zwei Bodenwertzonen.

Bodenwertzone 1:

Diese Bodenwertzone umfasst den unmittelbaren Bereich zur WartburgstraBe in einer Breite
von ca. 5 m und iiber die gesamte StraBenfrontlinge zur Wartburgstrafie.

Diese Teilfliche beinhaltet den FuBlweg sowie einen Teil der ffentlichen StraBe mit einer
GroBe von ca. 80 m?.

Derartige Flichen sind einer wirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Unter Beriicksichtigung dieser tatséichlichen Nutzung, wird von einem Ansatz von 10 % des
vergleichbaren Bodenrichtwertes ausgegangen.

ca. 80 m? X 520,00€m?* x 10% = 4.160,00 €

Bodenwertzone 2
Diese Teilfliche umfasst die Restfliche des Bewertungsgrundstiickes.
Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

ca. 586 m? X 520,00 €/m? = 304.720,00 €

Gesamtwert Grund und Boden: 308.880,00 €
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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 anschliefender 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 gewohnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorldufiger
Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorliufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewbhnlichen
Herstellungskosten je Flichen- 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 fir 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, wic Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Komekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebiudeart und Geb#udestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebiiude 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
berlicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

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

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb#udearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungschema zur Ermittlung eines gewlchteten Standards und gewlichteten Normalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK
AuBenwande 1,00 0,23 0,23 123,05
Dicher 1,00 0,15 0,30 89,25
AuBentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 75,35
Innenwande 1,00 0,11 0,11 58,85
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,22 65,45
FuBbéden 1,00 0,07 0,21 47,95
Sanitéreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 47,95
Heizung 1,00 0,09 0,27 61,65
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 41,10
Einrichtungen
Summe 1,00 2,06 610,60
Typ bewertenden Gebdudes
2.12 Doppelhaushilfte 535,00 59500 68500 82500 1.035,00
{zwelgeschossig, ausgebautes
DG, unterkellert}

Anmerkung: Der zustindige Gutachterausschuss der Stadt Erfurt sowie auch alle anderen
Gutachterausschiisse in Thiiringen werden erst ab 2024 Regionalfaktoren fiir das

Sachwertverfahren veréffentlichen.

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexveréinderung
(Stand I11/2022) 2015 =100

Durchschnitt 2010/2015:

Baukostenindex:

611,00 €/m? X

1,68
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

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

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebiude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Doppelhaushilfte 278,64 1.026,00 285.884,64 €
Alterswertminderungsfaktor 53,85 % -153.948,88 €
Gebéudesachwert 131.935,76 €

Auftenanlagen

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

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Geb4udewertes geschétzt.

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

Gebdudesachwert 131.935,76 €

Auflenanlagen 0,00 % 0,00€
ohne Wertansatz, da der Gutachterausschuss Erfurt bei der Ableitung der

Sachwertfaktoren die AuBenanlagen nicht separat berlicksichtigt hat B
Wert der baulichen Anlagen 131.935,76 €

Bodenwert 308.880,00 €
44081576 €
vorldufiger Sachwert rd. 441.000,00 €
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4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die strukturellen Konjunkturaussichten sind als gut bis tlw. sehr gut einzuschétzen.
- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, Oktober 2022 ca. 5,5 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 92,5 % je Einwohner
(Stichtag 2022), (2021 waren es 92,0 %)

- Bevilkerungsentwicklung der Stadt Erfurt (Quelle: Landesamt fiir Statistik, verdffentlicht
im QOktober 2019):

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

- Altersstruktur:
Anteil der tiber 65j4hrigen 2019: ca. 22,5%  * 48.210 Einwohner

Prognose im Jahr 2040: ca.258%  ~ 55.970 Einwohner
- Bevolkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 4,4 % ab

GemifB Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 19.07.2022,
entwickelt sich die Bevélkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7:  Grofstadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziodkonomischer Dynamik

GemiB Zukunftsatlas 2022 fir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022, wird die Stadt Erfurt wie folgt eingestufi:

- ausgeglichener Chancen-Risiko Mix der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

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

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

Der Stadtteil Hochheim kennzeichnet sich It. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand 31.12.2021)
wie folgt:

- Einwohner 2.823

- Auslinderanteil 32

- Durchschnittsalter 47,1 Jahre
- Haushalte 1.257

Seite 26



99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstralie 40 Bewertung vom 05.07.2022

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 InmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den ortlichen 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 abhéingig von:
der Gebiudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Hohe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebdudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorlaufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
malgebend.

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 fiir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser
Sachwertfaktoren im Grundstiicksmarktbericht 2022 versffentlicht.

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 440.000,00 € ein rechnerischer
Sachwertfaktor von 1,29 bzw. 1,40 bezogen auf die Bodenrichtwertniveaus zwischen 360,00
€/m? bis 720,00 €/m? ausgewiesen.

Dieser Stichprobe lagen folgende Durchschnittswerte zu Grunde:

Baujahr: 1971
Restnutzungsdauer: 39 Jahre
Wohnfliche: 130 m?
Bruttogrundfliche: 242 m?
Grundstiicksgréfe: 391 m?
Bodenrichtwert: 228 €/m?

Anzahl der Datenstitze: 70

Zeitraum der Untersuchung: 112019 bis 12/2021

Dabei ist anzumerken, dass bei den Bodenwertniveaus von 360,00 €/m? bzw. 720,00 €/m?
lediglich 12 Datensétze zur Auswertung herangezogen wurden.
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Die Auswertung zeigt, dass die Sachwertfaktoren, die durch tatséichliche Kaufpreise belegt
wurden, bei den hohen Bodenrichtwerten auch hohe Sachwertfaktoren aufwiesen (zwischen
ca. 1,37 bis 1,51 wiesen die bei einem vorldufigen Sachwert von 360.000,00 e bis 430.000,00

€ auf).

Aktuell hat sich die allgemeine Nachfrage nach Immobilien unter Beriicksichtigung der zu
erwartenden wirtschaftlichen Abschwiichung, der prognostizierten lingeren hohen
Inflationsraten, den fehlenden Verfiigbarkeiten von Bau- und Handwerkerleistungen, in
Verbindung mit den stark gestiegenen Baukosten, eingetriibt.

Inwieweit dies auch fiir selbst genutzte Grundstiicke in sehr guten Wohnlagen gilt, ist aktuell
noch nicht nachweisbar.

Unter Beriicksichtigung des hohen Bodenwertanteils bzw. Grofle des Grundstiickes, in
Verbindung mit dem abweichenden Bodenwertniveau des Bewertungsgrundstiickes und dem
tlw. zuriickliegenden Zeitraum der Untersuchung, wird ein Sachwertfaktor von 1,45 fiir
angemessen beurteilt.

Aktuell wird diese Wohnlage weiterhin gut bis sehr gut nachgefragt, dabei {ibersteigt die
Nachfrage weiterhin das geringe Angebot.

441.000,00 € X 1,45 = rd.  639.000,00 €

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 Abschlége zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erbaltungszustand

Baumiingel/Bauschéden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertréigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

fehiende tlw. Innenbesichtigung:

Von dem Gebiude konnte nur das Kellergeschoss, das 1. Obergeschoss und Dachgeschoss
besichtigt werden.

Der tatsdchliche Ausstattungsstandard im Erdgeschoss ist nicht bekannt.

Unter Beriicksichtigung dieser Unsicherheit, erfolgt ein Abschlag von 1 % auf den
marktangepassten Sachwert.

662.000,00 € X 1% = rd. 7.000,00 €
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Mietvertragsverhéltnis
Im Rahmen des Ortstermins wurde festgestellt, dass das Geb#ude tlw. vermietet ist.

Nach Angaben des Mieters besteht ein miindlich abgeschlossenes Mietverh#ltnis mit einem
Eigenttimer. Danach wurde ein Mietvertrag iiber die Wohnung im 1.Obergeschoss sowie
einem Zimmer im Dachgeschoss vereinbart. Die Miete soll danach monatlich 370,00 €
betragen. In diesem Betrag soll die Gebiudeversicherung und die Grundsteuer mit enthalten
sein.

Die iibrigen verbrauchsabhéngigen Nebenkosten trégt der Mieter unmittelbar selbst.

Unter Beriicksichtigung der notwendigen grundlegenden Sanierung/Modernisierung des
Gebdudes, ist dieses Mietvertragsverhidltnis als negativ zu beurteilen, da somit keine
unmittelbar beginnende Sanierung vorgenommen werden kann. Ublicherweise werden
derartige Mietverhéltnisse durch eine Abldsesumme beendet. Im vorliegenden Fall ist nicht
bekannt, inwieweit ein rechtsverbindliches Mietverhéltnis besteht,

Unter Berticksichtigung dieser Unsicherheiten wird von einer Pauschalsumme von 10.000,00
€ ausgegangen.

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschlégliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten,

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

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

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.

Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiiden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

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

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

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

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass ein verniinftig handelnder Investor das
Gebaude insgesamt sanieren wird und in diesem Zusammenhang die vermutlich Anfang der
90er Jahre teilweise sanierten Ausstattungen ebenfalls erneuern wird (tlw. Sanitéirausstattung,
Fenster, ggf. Dacheindeckung, E-Installation.

Dabei werden als anteilige Instandsetzungen insgesamt 1.000,00 €/m? Wohnfliche als
notwendig angesetzt.

1.000,00 €/m? X 135 m? = rd. 135.000,00 €

Seite 29



99094 Erfurt-Hochheim, WartburgstraBe 40 Bewertung vom 05.07.2022

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster Sachwert:

marktangepasster Sachwert: 639.000,00 €
Abschlag tiw. fehlende Besichtigung: - 7.000,00€
Abldsesumme Mietverhéltnis: - 10.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzung: - 135.000,00 €
marktangepasster, objektspezifischer Sachwert: 487.000,00 €

3. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

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

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

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

Vom  zustindigen  Gutachterausschuss Erfurt wurden im  Rahmen von
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir die Weiterverkiiufe von derartigen
Doppelhaushilften versffentlicht.

Unter Beriicksichtigung  dieser fehlenden Datenlage, wurde beim zustindigen
Gutachterausschuss Erfurt ein Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt.
Dabei wurden folgende Priimissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschifisverkehr

- Weiterverkauf in dieser Bodenrichtwertzone und vergleichbare Lagen
- teilsanierte bzw. unsanierte Doppelhaushalften

- bzw. freistehende Einfamilien-/Zweifamilienhéiuser

- bzw. bis zu drei Wohneinheiten

- Sanierungszeitraum 1990 bis 2000

- Baujahre zwischen 1920 bis 1970

- Wohnfliche zwischen 100 m? bis 250 m?

- Kauffille ab 2019

Der Gutachterausschuss Erfurt konnte neun vergleichbare Kauffille tibermitteln,

Diese werden nachfolgend aufgefiihrt und an das zu bewertende Grundstiick angepasst.
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Auszug aus der Kaufprelssammlung

ifd. Nr. Lage Datum Standard- Artdes Wohnfliche Neben- Grundstiicks-  Kaufpreis
Kauf stufe  Gebaudes inm? gebZude gréfie €/m*
1  Wachsenburgweg 2019 24 RMH 106,00 ohne 297,00 242500 €
2 Friedrich- Liszt-StraRe 2020 23 DHH 198,00 Garage 349,00 2071,00€
3  Parkstrae 2020 15 RMH 80,00 ohne 201,00 3.278,00 €
4  Wartburgstrale 2020 2,2 EFH 135,00 ohne 500,00 3.704,00 €
§ GeibelstraRe 2020 2,8 REH 262,00 Doppelgarage 413,00 1.504,00 €
6 Hochheimer Strafke 2020 21 EFH 130,00 Garage 889,00 3.462,00 €
7 Rankestrake 2021 28 DHH 100,00 Garage 359,00 5.100,00 €
8 Rubensstrafe 2022 28 DHH 170,00 ohne 332,00 2.500,00 €
9  Bruhler Hohiweg 2022 24 EFH 97,00 Garage 817,00 3.495.00 €
ungewogenes
arithmetisches Mittel 3.059,80€
Anpassung an das Bewertungsobjekt
Ifd. Nr. Lage Datum Standard- Artdes Wohnflache Grundsticks- Neben- angepasster
Kauf stufe  Geb&udes in m? grdfe gebiude Preis in €/m?
1 1,00 1,156 1,00 1,10 1,15 1,30 1,00 4.586,10 €
2 1,20 1,10 1,00 1,00 0,80 1,30 0,97 2.757,78 €
3 0,70 1,10 1,30 1,10 1,20 1,30 1,00 5.630,67 €
4 1,00 1,10 1,05 0,80 1,00 1,10 1,00 423534 €
5 0,95 1,10 0,85 1,00 0,70 1,15 0,97 1.043,16 €
6 1,00 1,10 1,05 0,90 1,00 0,85 0,97 2.967,17 €
7 0,95 1,05 0,85 1,00 1,15 1,30 0,97 6.270,68 €
8 1,15 1,00 0,85 1,00 0,85 1,30 1,00 2.700,34 €
9 1,156 1,00 1,00 0,90 1,15 0,90 0,97 363161€
ungewogenes
arithmetisches Mittel 3.758,10 €
unter Berlcksichtigung der Abweichung tiber 30 %
vom Mittelwert werden die Datensétze 3, 5 und 7 eliminiernt
bereinigter Mittelwert (chne Datensatze 3,5 und 7) 3.479,72€
Somit betriigt der Vergleichswert:
3.480,00 €/m? X 135 m? = 469.800,00 €
rd. 470.000,00 €
abziiglich fehlende  tlw. Innenbesichtigung = - 7.000,00 €
abziiglich Ablbse Mietverhiitnis = - 10.000,00 €
rd. 453.000,00 €
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Dieser Vergleichswert wurde nur anhand von drei angepassten Kaufpreisen ermittelt, Unter
Berticksichtigung ~ dieser geringen Anzahl von Vergleichswerten, kann dieser
Durchschnittswert nicht zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen werden,

Somit stiitzen diese angepassten, gemittelten Vergleichswerte den eingeschétzten
marktangepassten, objektspezifischen Sachwert.

6. Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben des Rechtes
Abt. I1ifd. Nr, 1

Entsprechend dem vorliegenden Lageplan, in Verbindung mit den textlich verankerten
Einschrénkungen durch die Grunddienstbarkeit (der Entwasserungsbetrieb Frfurt ist
berechtigt, auf dem Bewertungsgrundstiick einen Entwiisserungskanal zu betreiben, dort zu
belassen, zu unterhalten und auszuwechseln, die Breite des Sicherungsstreifens betrigt Jjeweils
3 m von der Trassenmittellinie).

Die Lage des Entwisserungskanals befindet sich im Bereich der Bodenwertzone 1,d h er
verlduft im Bereich des Gehweges bzw. der WartburgstraBe (Anlage).

Es erfolgt daher lediglich ein Abschlag von 5 % bezogen auf die Teilfliche der
Bodenwertzone 1.

Die belastete Fliche wird It. Bewilligungsurkunde mit 60 m? angegeben.,
52,00€m? x 5% X 60 m? = 156,00 €

Beim Bestehen bleiben des Rechtes, wird eine Wertminderung von 156,00 € eingeschiitzt.
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7. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 99094 Erfurt-Hochheim, Wartburgstral3e 40 ermittelt
sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde (ohne Abteilung II) mit:

487.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiibrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir Mingel an
nicht zugénglich 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 Warmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschlégig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

\Dgﬂészcifei% Erfurt, 09.11.2022

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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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet der kreisfreien
Stadt Erfurt

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

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thilringen Gemeinde Erfurt

Gemarkungen Erfurt-Sad, Hochheim

Bodenrichtwertnummer 180161

Bodenrichtwert [Euro/m?) 520

Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechflicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThGrKAG

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet

ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienh&user

Fléche [m?] 700

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag w +° MaRstab: erstellt am:
www_bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de i 1:2000 29.10.2022
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040



Kreisfreie Stadt Erfurt

Altersaufbau der Bevolkerung 2018 und 2040

Alter in Jahren
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