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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 52/21 Unser Zeichen: GZ 150/21
PLZ: 99085 Ort:  Erfurt Gemarkung: Erfurt-Mitte
Strafie: Fernkornstrafle 13 Erbbaurecht am Grundstiick
Flur: 47
Flurstiick: 787
GroBe: 545 m?

Kurzbeschreibung: Erbbaurecht an dem Flurstiick 787
freistehendes Einfamilienhaus

befindet sich im &stlichen Erfurter Stadtteil Krimpfervorstadt, am
Randbereich der Ringelbergsiedlung, ca. 2,5 km vom Stadtzentrum
entfernt, bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus

Bewertung erfolgte anhand des éiufleren Anscheins vom 21.01.2022

Baujahr ca. 2011, Kellerwiinde Mauerwerksbau, AuBenwiinde
Holzrahmenbauweise, zweigeschossig bzw. ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung (1t. Bauunterlagen):

KG: Treppenhaus, drei Nebenrdume, HAR,
KellerauBentreppe
EG: offen gestalteter Eingangsbereich mit abgetrennter

Garderobe und Treppenaufgang, Ubergang in einen
groflen Wohnraum mit Kiichenbereich, neben der
Hauseingangstiir Abstellraum, Géiste-WC

DG: Flur, drei Zimmer, schmaler Balkon (von zwei Riumen
aus begehbar), Bad

Wohnfliche: rd. 122,00 m?

Zustand: vermutlich iiberwiegend gut, sichtbare tlw. unterlassene
Instandhaltung

jéhrlicher Erbbauzins: 1.170,00€

Bewertungsstichtag: 21.01.2022

Verkehrswert des Erbbaurechtes: 457.000,00 €
(ohne Abt. IT)



a) Altlastenverdachtsflichen sind, entsprechend den Angaben aus dem Bebauungsplan, nicht
gegeben.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Matthias Rohland
Gemeindegasse 32
99310 Dornheim
c) WEG-Verwalter entfillt

d) Das Objekt wird offensichtlich von der Eigentiimerin genutzt.

e) Es ist nicht bekannt, ob eine Wohnpreisbindung gemiB § 17 WoBindG besteht.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehor konnte aufgrund der fehlenden Besichtigung nicht ermittelt werden.

h) Es ist nicht bekannt, ob fiir das Objekt ein Energieausweis besteht.
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99085 Erfurt, FernkomstraBe 13

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 52/21
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschétzung des Erbbaurechtes am Grundstiick in 99085 Erfurt, FernkornstraBe
13, einschlieBlich der aufstehenden Gebiude und AuBenanlagen im Rahmen -eines
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 fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den
Ableitungen von wertrelevanten Daten der Gutachterausschiisse in Thiiringen, erfolgt die
Ableitung des Verkehrswertes in Anlehnung an die ImmoWertV 20190.

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 Qualitétsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 01.12.2021 zur Ortsbesichtigung am 17.12.2021,
ab ca. 15.00 Uhr eingeladen. Dieser Termin wurde von der Schuldnerin am 16.12.2021 per E-
Mail abgesagt. Die weiteren Beteiligten wurden iiber die Absage informiert.

Mit Schreiben vom 05.01.2021 wurden der Schuldnerin zwei neue mdgliche
Besichtigungstermine angeboten (21.01.2022, ca. 15.00 Uhr und 22.01.2022, ca. 11.00 Uhr),
mit der Bitte einen dieser Termine verbindlich zu bestitigen. Gleichzeitig erfolgte der
Hinweis, dass sollte keine Riickmeldung erfolgen, die Besichtigung des Objekies am
21.01.2022, ab ca. 15.00 Uhr nach dem #uBeren Anschein erfolgen wird. Eine
Terminbestétigung erfolgte durch die Schuldnerin nicht. Die Besichtigung des Objektes
erfolgte daher am 21.01.2022, ab ca. 15.00 Uhr nach dem #uBeren Anschein.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Antragsteller )
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin
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99085 Erfurt, Fernkornstrale 13

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. 1 8. 2253), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBL. I S. 3634)

- der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BaulNVO 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 Grundsiitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2021
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99085 Erfurt, FernkornstraBe 13

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K5ln

9. vollsténdig neu liberarbeitete u. erweiterte Auflage
2019

Baukosten 2020/2]1 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 15.11.2021

Grundbuchauszug von Erfurt/Erfurt-Mitte/Blatt 14447
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2021/2022

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2018 bis 2021

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2022

Sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Internetseite der Stadt Erfurt

- Stadtverwaltung Erfurt vom 02.12.2021

- Gutachterausschuss Erfurt vom 01.02.2022
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99085 Erfurt, FernkornstraBe 13

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 213.835 Einwohner
(Stand 31.12.2021, Internetseite der Stadt vom 09.03.2022)

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

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

- IC- sowie ICE-Anschluss vorhanden

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

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

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schonen alten kulturhistorischen Stadtkern

- die Messe Erfurt und die anséssigen Medienanstalten Mitteldeutscher Rundfunk, sowie
der KIKA (Kinderkanal) vervollstéindigen das Angebot einer Grof3stadt fiir Biirger,
Touristen und Geschiftsleute

3.2 Mikrostandort, dffentliche Anbindung

- das Bewertungsgrundstiick befindet sich im 6stlichen Stadtbereich von Erfurt, im
Stadtteil Krémpfervorstadt

- am Randbereich der Ringelbergsiedlung, in mittelbarer Néhe der Leipziger Strafle
{(Hauptdurchgangsstraf3e), Autobahnzubringer A 71

- Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepréigt von Einfamilienhausbebauung

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 200 m entfernte StraBenbahnhaltestelle

- verschiedene Schulen und Kindertagesstiitten kénnen im Stadtteil besucht werden

- Einkaufsméglichkeiten stehen ca. 1 km entfernt zur Verfiigung

- die #rztliche Versorgung ist durch verschiedene im Stadtteil ansissige Arzte sowie das
Katholische Krankenhaus und Helios Klinikum bestens gesichert

- Topographie
iiberwiegend eben

- verkehrstechnische Erschlieung
ruhige AnliegerstraBe innerhalb des Wohngebietes

- innere ErschlieBung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus
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99085 Erfurt, Fernkornstrale 13

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Erfurt- Mitte
Erbbau-Grundbuch, Grundbuchband Blait 14447

Flur Flurstiick Lagebezeichnung Nutzung Grofle m?

47 787 Gebéude- und Freifléiche 545
Glauchauer Weg

Grundbuch:

Abteilung 1

Eigentlimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschréinkungen: siche Anlage

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 15.11.2021 vor.
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99085 Erfurt, FernkornstraBe 13

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand in Anlehnung an § 4
und § 6 InmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend den Internetangaben zum Planungsrecht der Stadt Erfurt stellt sich die
planungsrechtliche Situation wie folgt dar:

- Lage im Bebauungsplan EFN083 ,,Wohngebiet Ringelberg®, rechtsverbindlich seit
20.04.1996

Im seit 2017 rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt wird der Bereich als
Wohnbaufliche dargestellt (Internetseite der Stadt).

3.4.2 Baurecht

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen des Bauarchivs Erfurt wurde der Bau eines
Einfamilienhauses am 10.03.2010 im vereinfachten Baugenchmigungsverfahren baurechtlich
genehmigt.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Durch die Stadt Erfurt erfolgte mit Datum vom 02.12.2021 ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis. Danach sind keine Baulasten zu Lasten des Bewertungsgrundstiickes
eingetragen.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, auf dem Grundstiick sind die notwendigen
Stellplitze nachgewiesen.

Das Geb#ude wurde ca. 2011 fertiggestellt und steht nicht unter Denkmalschutz.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Riickstandige ErschlieBungskosten sind, unter Beriicksichtigung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes, nicht gegeben.

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

Altlastenverdachtsflichen sind, entsprechend den Angaben aus dem Bebauungsplan, nicht
gegeben. Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Energicausweis
Es ist nicht bekannt, ob fiir das Objekt ein Energieausweis besteht.
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99085 Erfurt, Fernkomstrafie 13

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Finfamilienhaus bebaut. Die Besichtigung konnte
nur nach dem &uBeren Anschein erfolgten,

Die weiteren Angaben beruhen daher auch auf Annahmen und Vermutungen sowie den
Unterlagen, die im Bauarchiv zur Verfligung standen.

- Baujahr: ca. 2011

- Sanierung;: vermutlich ohne

- Konstruktionsmerkmale:  Stahlbetonbodenplatte, Kellerwiinde Mauerwerksbau,
Innenwinde Holzrahmenbau, Aulenwiinde

Holzrahmenbauweise,
Gefacheddmmung

- Geschossigkeit: zweigeschossig bzw. ausgebautes Dachgeschoss

- Fassade: Edelputz

- Decken: Kellerdecke vermutlich massiv, EG bis DG Massivholzdecken

- Treppen: Holzwangentreppe, provisorische Aulentreppe

- Hausflur: PVC-Hauseingangstiir

- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, vermutlich
Zwischensparrenddmmung

- KG:

Raumaufteilung: Treppenhaus, drei Nebenrdume, HAR, KellerauBentreppe

Ausstattung:

Boden: vermutlich Estrich, gefliest, Belag

Winde: vermutlich verputzt, tlw. gefliest, tlw. tapeziert

Decken: vermutlich verputzt, ggf. tapeziert

Tiiren: Innentiiren vermutlich Holz

Fenster: vermutlich Holz

Verglasung:  Isolierverglasung
E-Installation: vermutlich unter ggf. {iber Putz

Sanitér: 1t. Bauunterlagen ohne
Heizung: Luft-Wirmepumpe
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99085 Erfurt, Fernkornstrae 13

- EG:

Raumaufteilung:  1t. Bauunterlagen: otten gestalteter Eingangsbereich mit abgetrennter

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

E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

- DG:

Garderobe und Treppenaufgang, Ubergang in einen groBen Wohnraum
mit Kiichenbereich, neben der Hauseingangstiir Abstellraum, Giiste-
wC

vermutlich Belag, Art und Qualitit nicht bekannt
vermutlich verputzt, tapeziert bzw. tlw. gefliest
vermutlich verputzt, tapeziert
PVC-Hauseingangstiir, Innentiiren Holz

Holz

Isolierverglasung

vermutlich unter Putz, Wechselsprechanlage

innen liegendes Géste-WC mit: WC, Waschtisch, Boden und Wiinde
vermutlich gefliest

vermutlich Fubodenheizung

Raumaufieilung:  Flur, drei Zimmer, schmaler Balkon (von zwei Riiumen aus begehbar),

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

E-Installation;
Sanitir:

Heizung:

Bad

vermutlich Belag, Art und Qualitét nicht bekannt
vermutlich verputzt, tapeziert

vermutlich verputzt, tapeziert
PVC-Hauseingangstiir, Innentiiren Holz

Holz

Isolierverglasung

vermutlich unter Putz

Tageslichtbad mit vermutlich: Wanne, Dusche, WC, Waschtisch,
Handtuchheizkérper, Boden und Winde vermutlich gefliest

vermutlich FuSbodenheizung

- Gesamtzustand: vermutlich liberwiegend gut, sichtbare tlw. unterlassene Instandhaltung
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99085 Erfurt, Fernkornstrafe 13

StrafBenansicht

Strafenansicht
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99085 Erfurt, Fernkornstrafle 13

Aullenansicht

riickwiirtige Ansicht

Seite 10



99085 Erfurt, FernkornstraBe 13

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen, In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruhen die Angaben
liber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nutzfliichen

Die Bruttogrundflichen wurden entsprechend der Sachwertrichtlinie 2012 ermittelt.
Grundlage bildeten die vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

ca.8,00m x ca.10,00m = 80,00m?> x 3 240,00 m?
-(ca. ,00m x ca. 3,91 m) = -391Tm?2 x 3 = -11,73 m?
228,27 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliiche

Die Wohn- und Nutzfliichen wurden anhand der Angaben aus den Bauunterlagen
ibernommen

Nutzflédche:
Keller: ca. 58,30 m?
Wohnfliche:
Erdgeschoss (ohne Terrasse) ca. 62,52 m?
Dachgeschoss: ca. 59,27 m?

Die Wohnfliche betriigt insgesamt ca. 122,00 m2

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Gebaudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen
Einfriedung: tlw. ohne
Freiflichen: einfache Rasenflichen, Terrasse
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99085 Erfurt, Fernkomstrafie 13

3.8 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 6 (6) InmoWertV 2010)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen.

Dabei k&nnen durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene
Instandsetzungen die wirtschaftliche Restnutzungsdaver verlangern bzw. verklirzen.

Unter Berlicksichtigung des Baujahres, wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von 60 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegangen.,

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Erneuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

4. Wertermittlung

4.1 Definition des Verkehrswertes, Besonderheiten Erbbaurecht

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 gewdshnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder

persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wiire.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts setzt sich aus dem sogenannten Bodenwertanteil und dem
Gebdudewertanteil zusammen.
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4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsétzlich ist der Verkehrswert des Erbbaurechtes unter Beriicksichtigung der
vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstinde in
Abhiingigkeit von den zur Verfiigung stehende Daten zu ermitteln.

Danach kann das Erbbaurecht nach dem direkten Vergleichswertverfahren (der vorliufige
Vergleichswert des Erbbaurechts wird anhand von einer hinreichenden Anzahl geeigneter
Vergleichspreise von Erbbaurechten abgeleitet) und dem indirekten Vergleichswertverfahren
(Ansatz des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts) sowie eines modelkonform
angesetzten objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktors bzw. wird der vorlidufige Wert
des unbelasteten Grundstiickes (Volleigentum) mit einem modellkonform angesetzten
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtskoeffizienten umgerechnet.

Weiterhin kann der Verkehrswert des Erbbaurechts auch in anderer, geeigneter Weise
ermittelt werden.

Der Bodenwertanteil wird aus dem, iiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts mit Hilfe des
Liegenschaftszinssatzes fiir derartige Nutzungsarten Kapitalisierten Unterschied aus
Bodenwertverzinsungsbetrag und dem vertragsgem#Ben und gesetzlichen FErbbauzins
ermittelt.

Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des Erbbaurechts insbesondere ermittelt werden:

- aus Vergleichspreisen fiir verduflerte Erbbaurechte

- durch Multiplikation des finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts mit einem
objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor bzw. angemessenen Erbbauzinses

- durch Multiplikation des Werts des fiktiven Volleigentums (dieser Wert ist der
Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiickes, der dem marktangepassten vorliufigen
Vergleichs-/Sachwert ohne die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale  entspricht)mit einem objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtskoeffizienten

Die zur Anwendung kommende Verfahren sind in Abhiingigkeit von den zur Verfligung
stehenden Daten zu wihlen.

Darliber hinaus sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Erbbaurechten die
Grundsitze der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen (Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse am Grundstiicksmarkt, der Grundstiickszustand am
Qualitéitsstichtag sowie weiterer wertrelevanter Gegebenheiten).

Im vorliegenden Fall wurden durch den zustiindigen Gutachterausschuss Erfurt keine
modellkonformen Erbbaurechtsfaktoren/Erbbauzinsen bzw. Erbbaurechtskoeffizienten
empirisch abgeleitet,

Der Verkehrswert des Erbbaurechtes erfolgt daher anhand des angepassten
Vergleichswertverfahrens sowie dem Miinchner Verfahren als ergiinzende Wertableitung.
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Das Miinchner Verfahren erfolgt in drei Etappen. Zunichst wird der Verkehrswert bei
Volleigentum ermittelt. Danach wird der Bodenwert wird nach Ablauf des Erbbaurechtes
berechnet und die sonstigen Nachteile/Wertminderungen durch das Erbbaurecht eingeschtzt.

Der Barwert des vertraglich vereinbarten Erbbauzinses wird kapitalisiert und vom
erbbauzinsfreien Verkehrswert des Erbbaurechtes abgezogen.

Zusitzlich wird das Erbbaurecht wird daher im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes
(in Anlehnung an § 21 bis 23 ImmoWertV), unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstlicksmarkt und den objektspezifischen Besonderheiten abgeleitet, da hier eine auf
Ertrag ausgerichtete Nutzung nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

4.3 Bodenwert, Volleigentum
4.3.1 Entwicklungszustand

Entscheidend fiir die "Qualit#t" 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
tatsdchlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortstiblich
erschlossenes Bauland {Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Fléchen, 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
Grundstlicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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4.3.2 Bodenwertermittlung bei Volleigentum (§ 16 ImmoWertV i.V.m. § 9 und 10
ImmoWertV, 2010)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich (ohne Besonderheiten von bebauten Grundstiicken im
AuBenbereich sowie erhebliche Abweichungen der zulédssigen von der tatsichlichen Nutzung)
ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden.

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

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

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

Bodenrichtwertnummer: 180125

Bodenrichtwert: 305,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienh#user

Grundstiicksfléche: 500 m?

Stichtag: 01.01.2022

Zunéchst erfolgt die Berechnung des Volleigentums des Bodenwertes:

Das Grundstiick hat einen iiberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfront: ca.24 m

Tiefe: zwischen ca. 18 m bis ca. 24 m

Zu- oder Abschliige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht. Die geringfiigig
groBere Grundstlicksgréfe wird nicht als prozentual wertmindernd beurteilt.

545 m? X 305,00 €/m? = 166.225,00 €
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4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 21-23 ImmoWertV, 2010)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert setzt sich aus den Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen
Anlagen (Gebdude) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten Aullenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gew&hnlichen Herstellungskosten je Fléchen-
Raum oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wiéren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010}
Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat eine neue
Sachwertrichtlinie (SW RL) am 05.09.2012 ver6ffentlicht.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebidudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erléuterungen.

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

Hat ein Gebiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nufzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

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

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen 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 Gebidudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung elnes gewichteten Standards und gewlchteten Normalherstellungskosten

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiigungsanteil Standard gewogene anteilige
1 2 3 L 5 gewichtet NHK
AuBenwinde 0,50 0,50 0,23 3,50 211,60
Ddcher 0,50 0,50 0,15 3,50 138,00
AuBentiiren und Fenster 1,00 0,11 3,00 91,85
Innenwénde 1,00 0,11 3,00 91,85
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 3,00 91,85
FuBbdden 1,00 0,07 3,00 58,45
Sanitireinrichtungen 1,00 0,07 3,00 58,45
Heizung 0,50 0,50 0,09 2,23 101,93
sonstige technische 1,00 0,06 4,00 60,30

Einrichtungen

Summe 1,00 2,82 904,28

Typ bewertenden Gebiudes

Typ 1.01 655,00 72500 83500 1.00500 1.260,00
{eingeschossig, ausgebautes

DG, unterkellert)

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexverédnderung 1,381 fiir Wohngebiude

(Stand 1/2022) 2015 =100

Durchschnitt 2010/20135: 0,90

Baukostenindex: 1,381/0,90 = 1,53

904,00 €/m? X 1,53 = rd. 1.383,00 €/m?

Technische Wertminderung
Die technische Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswertes wegen Alters,
Baumiingel oder Bauschiiden.

Die  Alterswertminderung wurde aufgrund der angesetzten  wirtschafilichen
Restnutzungsdauer und Gesamtnutzungsdauer in Anlehnung an § 23 ImmoWertV linear
angesetzt.
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4.4.2 Berechnung des vorliiufigen Sachwertes bei Volleigentum

Gebéude BGF NHK Herstellungskosten
m? €/m? BGF x NHK

Wohnhaus 228,27 1.383,00 315.697,41 €

Alterswertminderung 14,29 % -45.113,16 €

Gebdudesachwert 270.584 25 €

AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und

Platzbefestigungen und bescndere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Gebaudes

gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Beriicksichtigung der Sétze der Bewertungsliteratur

(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten

Prozentsatz des Geb&udewertes geschitzt.

Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe aus dem Bodenwert und dem Wert der

baulichen Anlagen.

Gebdudesachwert 270.584,25 €

AuRenanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der Sachwertfaktoren

die AuBBenanlagen nicht separat beriicksichtigt hat e ——

Wert der baulichen Anlagen 27058425 €

Bodenwert 166.225,00 €

436.809,25 €
Sachwert rd. 437.000,00 €
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443 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Verkehrswertes bei
Volleigentum

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, April 2022 ca. 5,4 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 91,4 % je Einwohner
(Stichtag 2021), (2020 waren es 91,5 %)

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

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

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

Prognose im Jahr 2040; ca.25,8%  ~ 55.970 Einwohner
- Bevélkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 4,4 % ab

Gemifl Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 05.08.2021,
entwickelt sich die Bevolkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7:  GroBstadt und Hochschulstandort mit heterogener
soziobkonomischer Dynamik

GemiB Zukunftsatlas 2019 fiir Deutschiand, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Juli 2019, wird die Stadt Erfurt wie folgt eingestuft:

- Gesamtindex Platz 253 von 401 Stéidten und Landkreisen
- ausgeglichener Chancen-Risiko Mix der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- besonders hervorzuheben sind dabei die Indikatoren Arbeitsmarkt (Platz 68), Dynamik
(Platz 71) und Demografie (Platz 105)

- hingegen befindet sich die Stadt in den Teilbereichen Innovation nur auf Platz 367 und
Wohlstand lediglich auf Platz 350

Stadtteilangaben
Der Stadtteil Krimpfervorstadt kennzeichnet sich 1t. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand
31.12.2021) wie folgt:

- Einwohner 17.001

~ Auslanderanteil 1.437

- Durchschnittsalter 40,3 Jahre

- Haushalte 9.204 (Stand: 31.12.2018)
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV (§ 8 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 14 Abs. 2 Nr. 1)
erfolgt eine Anpassung an die allgemeine Marktlage.

Danach sind nach den Vorgaben der ImmoWertV § 14 (1) und (2) empirisch abgeleitete
Marktanpassungsfaktoren, die die allgemeinen Wertverhdltnisse am  Ortlichen
Immobilienmarkt widerspiegeln sollen, anzuwenden. Diese Marktanpassungsfaktoren sind
von den &rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage § 193 Abs. 5 Satz 2, Nr. 2
im BauGB).

Diese Marktanpassungsfaktoren sind im Wesentlichen abhéngig von:
der Gebéudeart
dem Geb#udealter
der absoluten Hihe 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
Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie, mafigebend.

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 hdher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden im Jahr 2020 (verdffentlicht 02/2020)
Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhiuser verdffentlicht,

Danach wurde bei einem vorléufigen Sachwert von 410.000,00 € und einem Bodenwertniveau
von 240,00 €/m*> (vergleichbar, da der Bodenrichtwert zum 31.12.2018 fiir das
Bewertungsobjekt 250,00 €/m? betrug und der fiir diese Auswertung vergleichbare Bodenwert
sich um ca. 30.000,00 € verringert hat) ein Sachwertfaktor von 1,14 angegeben.

Fir die Stichprobe dieser Untersuchung wurden folgende Medianwerte angegeben:

Baujahr: 1996
Restnutzungsdauer: 48 Jahre
Bodenrichtwert: 125,00 €/m?
Grundstiicksgréfe: Bruttogrundfldche
Wohnfliche: 133 m?

Zeitraum der Untersuchung: 11/2017 bis 12/2019
Anzahl der Datensétze: 115

Unter Berlicksichtigung der dynamischen Nachfrageentwicklung bezogen auf derartige
Grundstiicke und dem zuriickliegenden Zeitraum dieser Untersuchung, ist eine entsprechende
konjunkturelle Anpassung notwendig.
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Der Gutachterausschuss Erfurt hat in seiner aktuellen Verdffentlichung vom 14.03.2022
Bodenpreisindexreihen fiir den individuellen Wohnungsbau ermittelt.

Aufgrund der hohen Nachfrage auf dem Immobilienmarkt, sowohl bei unbebauten als auch
bebauten Grundstiicken, kann nach gutachterlicher Einschétzung der Bodenpreisindex auch
mittelbar fiir bebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus angewandt werden.

In dieser aktuellen Bodenpreisindexreihe wird ab Anfang 2020 bis 07/2021 fur alle Gebiete
(alte und neue Wohngebiete innerhalb der Stadt bzw. alte und neue Wohngebiete in
dorflichen Ortslagen) ein Bodenpreisindex von insgesamt 22 % angegeben. Da ein Teil dieser
Entwicklung sich durch die hohen Kaufpreise in D2 Gebieten (dorflich geprigte
Neubaulagen) in Schmira und Kerspleben konzentrieren, aber auch diese Auswertung nur
einen zuriickliegenden Zeitraum abbildet und die Nachfrage weiterhin hoch ist, erfolgt ein
Ansatz der weiteren konjunkturellen Entwicklung von 15 % ab 2020.

Bei diesem Ansatz wurde auch dimpfend mit beriicksichtigt, dass im vorldufigen Sachwert
beim Volleigentum der aktuelle Bodenwert mit enthalten ist.

Bezogen auf die Angaben zu den Sachwertfaktoren in den Jahren 2018 und 2019 erfolgt ein
Zuschlag von 15 %.

Somit wird ein saldierter Sachwertfaktor von 1,30 angesetzt.

marktangepasster Sachwert
bei Volleigentum:
437.000,00 € X 1,30 = 568.000,00 €

4.4.3.3 Besondere objektspezifische Marktanpassung bei Volleigentum

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschifisverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschléige zu berticksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Bauméiingel/Bauschéden

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

Das aufstehende Gebiude konnte nur von auBen besichtigt werden.

Entsprechend der straBenseitigen #ufleren Inaugenscheinnahmen ist ersichtlich, dass die
AuBentreppenanlage nicht fertig gestelit wurde sowie die Wetterschenkel der Holzfenster
schadhaft sind.

Dariiber hinaus besteht fiir einen potenziellen Kéufer ein nicht unerhebliches Risiko iiber ggf.
deutlich abweichende Ausstattungsmerkmale in Bezug auf die unter Punkt 3.5 angegebenen
Annahmen und Vermutungen bzw. dem Vorhandensein von Bauméngeln und Bauschéiden.
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Ein Abschlag von 5 % auf den erbbauzinsfreien Sachwert des Volleigentums wird daher als
angemessen beurteilt.

568.000,00 € X 5% = rd. 28.000,00 €

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektspezifischer, erbbauzinsfreier Sachwert
bei Volleigentum:

marktangepasster, erbbauzinsfreier Sachwert: 568.000,00 €
riicksténdige Instandsetzung/Fertigstellung, fehlende Besichtigung: -28.000,00 €
marktangepasster, objektspezifischer, erbbauzinsfreier Sachwert
bei Volleigentum: 540.000,00 €
4.4.34 Berechnung des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes
4.43.4.1 sonstige vertragliche Regelungen des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes

Entsprechend dem vorliegenden Notarvertrag von 2009 stellen sich die vertraglich
vereinbarten, wesentlichen Primissen wie folgt dar:

Dauer des Erbbaurechtes:  vom Tag der Eintragung fest vereinbart bis 31.12.2090
Bauverpflichtung: innerhalb von vier Jahren nach Eintragung des

Erbbaurechtes ist das Grundstiick zu bebauen
Sonstige, wertrelevante Vereinbarungen:

Zustimmungsvorbehalte:  Zustimmung des Grundstiickseigentiimers bei jeder
Belastung in Abt. Il und III des Erbbaugrundbuches

Heimfallregelungen: bei Inanspruchnahme des Heimfallrechtes bzw. bei

Ablauf des Erbbaurechts betréigt die Entschédigung des
Bauwerkes zwel Drittel des Verkehrswertes
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4.4.3.4,2 Bodenwertanteil Erbbaurecht

Der Bodenwert steht dem Erbbauberechtigten nur iliber die Dauer der festgelegten
Nutzungszeit zur Verfiigung (bis 12/2090).

Bis zum Ablauf des Zeitraumes des Erbbaurechtsvertrages erfolgt daher die Abzinsung des
Bodenwertes.

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden keine model- und marktkonforme Erbbauzinsen
fiir den individuellen Wohnungsbau empirisch abgeleitet.

In Anlehnung an die Fachliteratur erfolgt der Ansatz eines marktkonformen
Liegenschaftszinssatzes fiir den individuellen Wohnungsbau.

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden bisher keine Liegenschaftszinsiitze fiir den
individuellen Wohnungsbau verdffentlicht.

Fiir Mehrfamilienh3user mit einem gewerblichen Rohertragsanteil von 20 % wurde im
Grundstiicksmarktbericht 2021 bezogen auf das Jahr 2020 ein Liegenschaftszinssatz von
durchschnittlich 1,80 % (Bandbreite zwischen -0,30 % bis 4,70 %) ausgewiesen.
Fiir Eigentumswohnungen wurde im Grundstiicksmarktbericht 2019 (bezogen auf das
Berichtsiahr 2018) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Wohnungen mit Baujahr
ab 1991 von 3,20 % (Bandbreite von ca. 0 % - 4,00 %) veréffentlicht.
Unter Beriicksichtigung dieser nur bedingt vergleichbaren Angaben aufgrund der
abweichenden Nutzungsart und der hohen Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken, in
Erfurt wird ein Ansatz eines Liegenschaftszinssatzes von 1,50 % fiir angemessen beurteilt.
Dabei betriigt der Abzinsfaktor bei 1,50 % und einer Laufzeit von 68 Jahren 0,36334.

somit abgezinster Bodenwert: 166.225,00 € x 0,36334 = 60.396,00 €

Der abgezinste Bodenwert nach Ablauf des Erbbaurechtes betriigt danach rd. 60.000,00 € und
muss von dem erbbauzinsfreien Erbbaurecht abgezogen werden.
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4.4.3.4.3 Beriicksichtigung der sonstigen Beschriinkungen durch das Erbbaurecht

Bezogen auf die sonstigen Zustimmungsvorbehalte firr alle Verkaufsfille durch den
Grundstiickseigentiimer, erfolgt ein pauschaler Abschlag von 5 % auf den marktangepassten,
erbbauzinsfreien Sachwert bei Volleigentum. Grundlage dieser Einschitzung sind die
Angaben aus der Fachliteratur, die Abschlige zwischen 5 % (geringe Einschriinkungen) bis
25 % (schwerwiegende Beschriinkungen) vom Volleigentum angeben.

568.000,00 € X 5% = rd. 28.000,00 €
Da die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebéudes geringer gegentiber der Laufzeit des
Erbbaurechtes ausfillt, sind keine Minderungen durch die vorliegende Heimfallregelung zu

beriicksichtigen.

Die vereinbarte Bauverpflichtung wurde erfiillt.

4.4.3.4.4 Zusammenfassung der Abschliige fiir das erbbauzinsfreie Erbbaurecht
Ausgangswert fiir die Berechnung des erbbauzinsfreien Erbbaurechtes ist der

marktangepasste, objektspezifische, erbbauzinsfreie Verkehrswert bei Volleigentum.

Somit ergeben die sonstigen Nachteile des Erbbaurechtes das erbbauzinsfreie Erbbaurecht:

marktangepasster, objektspezifischer, erbbauzinsfreier Sachwert: 540.000,00 €
Abschlag diverse Zustimmungsvorbehalte: - 28.000,00 €
abgezinster Bodenwert: - 60.000,00 €

marktangepasstes, objektspezifisches, erbbauzinsfreies Erbbaurecht: 452.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis pro Wohnfliche von rd. 3.705,00 €/m?2,
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4.4.4. Kaufpreisanalyse von Vergleichspreisen von Erbbaurechten
4.4.4.1 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird 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 iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen kénnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Vom zustindigen Gutachterausschuss Erfurt wurden im Rahmen von aktuellen
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte von derartigen oder anderen
Erbbaurechten versffentlicht.

Beim zustindigen Gutachterausschuss Erfurt wurde ein Antrag auf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Priimissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschéftsverkehr

- Weiterverkauf von Einfamilienh#usern auf
Erbbaurechtsgrundstiicken in dieser BRW-Zone und vergleichbaren Lagen
bzw. Zonen

- GrundstiicksgroBe: 350 m? bis 800 m2

- Neubauten ab 2009 bis 2018

- Wohnfléche zwischen 100 m? bis 200 m?

- Bruttogrundflichen zwischen 200 m? bis 350 m?

- Kauffille ab 2018 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Erfurt konnte sieben mittelbar vergleichbare Kauffille ibermitteln.

Diese werden nachfolgend aufgefiihrt und an das zu bewertende Erbbaurecht angepasst.
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Auszug aus der Kaufpreissammiung

Ifd. Nr. Gemarkung Datum Grundstiicks- Restlaufzeit Erbbauzins Baujahr Wohnflache Standard unterkellert Kaufpreis

Kauf gréle des Erbbau € pro Jahr Gebdude inm* stufe Wohnfl. €m?
zinses zu Beginn

1 Marbach 2018 515 74 2,56 2017 140,00 3,70 ja 275500 €
2  Erfurt Mitte 2018 567 73 2,12 2010 100,00 3,80 nein 3.050,00 €
3 Marbach 2018 506 96 2,56 2015 140,00 3,80 ia 2.554,00 €
4 Marbach 2019 671 73 2,56 2017 150,00 3,60 a 2.800,00 €
5  Erfurt Mitte 2020 568 81 1,51 2010 110,00 3,00 nein 2.72700€
6 Marbach 2020 691 96 2,56 2018 129,00 4,30 nein 3.876,00 €
7  Marbach 2021 517 96 2,56 2015 146,00 4,30 nein 3.97300€

ungewogenes

arithmetisches Mittel 3.105,00 €

Anpassung der Vergleichsobjekte

Iid. Nr. Gemarkung konj. Grundstiicks- Restlaufzeit  Baujahr  Wohnflache Standard unterkellert Lageanpassung angepasster

Anpass. grike des Erbbau  Gebiude inm?* stufe Kaufpreis
Zinses Wohnfl. &m*

1 Marbach 1,35 1,00 1,00 0,85 0,80 0,90 1,00 1,15 294481€
2  Erfurt Mitte 1,35 1,00 1,00 1,00 1,10 0,85 1,15 1,00 442734 €
3 Marbach 1,35 1,00 1,00 0,85 0,90 0,85 1,00 1,15 2.578,30 €
4  Marbach 1,30 0,95 1,00 0,85 0,85 0,95 1,00 1,156 2.729,51 €
5  Erfurt Mitte 1,20 1,00 1,00 1,00 0,95 1,25 1,15 1,00 4.468,87 €
6 Marbach 1,20 0,95 1,00 0,80 1,00 0,75 1,15 1,15 3.506,19 €
7  Marbach 1,10 1,00 1,00 0,85 0,85 0,75 1,15 1,15 3.131,89€

ungewogenes

arithmetisches Miitel 3.398,13 €

In der weiteren Berechnung liegen danach alle angepassten Vergleichskauffille in der
iiblichen Standardabweichung von + - ca. 30 %.

Somit weist der angepasste mittelbare Vergleichswert von Erbbaurechten folgenden Wert aus:
ca. 122 m? X 3.398,00 €/m? = rd. 415.000,00 €

Die Besonderheiten unter Punkt 4.4.3.3 wurden indirekt in der Anpassung der Standardstufe
angepasst.

Diese tatséichlichen Verkiufe erfolgten inklusive der Kenntnis der langfristigen Zahllast des
Erbbauzinses. Somit kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei diesen

Vergleichswerten um einen Vergleichswert des Erbbaurechtes inklusive des Barwertes des
Erbbauzinses handelt.

Es erfolgt daher auf diesen Vergleichswert der Zuschlag des Barwertes des vertraglich
vereinbarten Erbbauzinses (Berechnung Punkt 4.5.1 und 4.5.2)
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4.4.4.2 Angepasste Vergleichswerte ohne kapitalisierter Erbbauzins

Zusammenhéingend ergibt sich folgender marktangepasster, objektspezifischer Vergleichswert
des Erbbaurechtes (ohne Abschlage Erbbauzins):

marktangepasstes Erbbaurecht aus Vergleichswertermittlung: 415.000,00 €
Abschlag fehlende Besichtigung 5 %: - 21.000,00 €
Zuschlag kapitalisierter Erbbauzins: + 62.000,00 €

(Punkt 4.5.1 und 4.5.2)

marktangepasstes, objektspezifisches, erbbauzinsfreies Erbbaurecht: 457.000,00 €
aus Vergleichswertermittlung

Unter Beriicksichtigung des Primates des Vergleichswertverfahrens bei der Ableitung des
Verkehrswertes, wird dieser Vergleichswert als Verkehrswert beriicksichtigt.
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4.5 Wertminderungen beim Bestehen bleiben der Rechte in Abt. I1
4.5.1 Ansatz des vertraglich vereinbarten Erbbauzinses, Abt. II Ifd. Nr. 1

Folgende Vereinbarungen in Bezug auf den zu zahlenden Erbbauzins bestehen:

Vereinbarungen iiber Erbbauzins:
- jéhrlicher Erbbauzins 1.170,00 €/p.a. (beruht auf einer Verzinsung von 4 % bezogen
auf einen Bodenwert (ohne Erschlieungskosten) von 53.69 €/m

- Angemessenheit des Erbbauzinses kann friihestens nach 10 Jahren ab Vertragsbeginn
gepriift werden, die Angemessenheit des Erbbauzinssatzes wird anhand des
Preisindexes aller privaten Haushalte Deutschland bzw. entsprechend dem
Lebenshaltungskostenindex bzw. Verbraucherpreisindex festgestellt. Spitere
Anpassungen konnen ebenfalls frithestens alle 10 Jahre ab Zahlung eines neuen
Erbbauzinssatzes erfolgen.

Der Erbbauzins ist tiber die gesamte Laufzeit des Erbbaurechtes zu zahlen.

Der Barwertfaktor bei der vereinbarten Laufzeit bis 12/2090 betrégt rd. (68 Jahre bei 1,50
%iger Verzinsung) 42,44.

1.170,00 € X 42,44 = 49.655,00 €
rd. 50.000,00 €

Beim Bestehen bleiben dieses Rechtes verringert sich das Erbbaurecht um 50.000,00 €

4.5.2 Ansatz der Wertminderung durch Anspruch auf Eintragung einer Reallast
auf Zahlung eines neu festgesetzten Erbbauzinses, Abt. II, Ifd. Nr. 2

Entsprechend den Angaben aus dem vorliegenden Erbbaurechtsvertrag ist der vertraglich
vereinbarte Erbbauzins nach Ablauf von jeweils 10 Jahren bei Anderung der allgemeinen
wirtschaftlichen Verhéltnisse anzupassen.

Nach persénlicher Information durch einen Vertreter des Erbbaurechtsgebers vom
25.01.2022, erfolgte bisher keine Anpassung auf den vertraglich vereinbarten Erbbauzins.

Lt. interaktivem Rechner des Bundesamtes fiir Statistik hat sich der Verbraucherpreisindex
seit 12/2009 bis 3/2022 um 24,10 % erhoht:

Somit wird von einem vertragsmiifiig moglichen, angepassten Erbbauzins von jahrlich
1.170,00 € X 1,241 = rd. 1.452,00 €
zeitnah ausgegangen.

Die Differenz zum vertraglich vereinbarten Erbbauzins betréigt:

1.452,00 €/pa. - 1.170,00 €/pa. = 282,00 €/p.a.
282,00 € X 42,44 = 11.968,00 €
rd. 12.000,00 €

Beim Bestehen bleiben dieses Rechtes zur Anpassung des Erbbauzinses wird das Erbbaurecht
um 12.000,00 € gemindert.
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4.5.3 Ansatz der Wertminderung durch Vorkaufsrecht, Abt. I1, Ifd. Nr. 3

Entsprechend der Bewilligungsurkunde kann der Erbbaurechtsgeber bei allen Verkaufsfillen
das Vorkaufsrecht ausiiben.

Ein Vorkaufsrecht rdumt dem Berechtigten die Befugnis ein, eine bestimmte Sache zu
denselben Bedingungen zu erwerben, die der Verkiufer in einem Kaufvertrag mit einem
Dritten rechtswirksam vereinbart hat.

Grundsitzlich hat der RFH in einem Urteil von vor ca. 100 Jahren festgestellt, dass das
Vorkaufsrecht den Grundstiickswert nicht beeinflusst. Im Grundbuch gesicherte
Vorkaufsrechte unterliegen nicht der Verjdhrung.

Grundsitzlich stellt sich diese Aussage unter aktuellen Gegebenheiten ditferenzierter dar. Bei
hohem Angebot und geringer Nachfrage reagiert der Markt sensibler auf Einschrénkungen als
bei einem geringen Angebot und hoher Nachfrage.

Die Grundbuchverschmutzung spielt bei einem Vorkaufsrecht fiir mehrere oder alle
Verkaufsfille eine gréfere Rolle als bei einem Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall.

In der Rechtsprechung wurden fiir Vorkaufsrechte Abschlige vom unbelasteten Verkehrswert
von 2 % bis 5 % angegeben.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 3 % des erbbauzinsfreien, marktangepassten
Verkehrswertes beriicksichtigt (415.000,00 € + 62.000,00 €).

477.000,00 € X 3% = rd. 14.000,00 €

Beim Bestehen bleiben des Vorkaufsrechtes verringert sich das Erbbaurecht um 11.000,00 €.

4.5.4 Wertminderungen beim Bestehen bleiben der Rechte in Abt. II, Ifd. Nr. 4

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde 1022/2010, in Verbindung mit den
Bewilligungsurkunden Nr. 1700/2007 sowie 1992/2009, erfolgte die dingliche Sicherung
eines Bauverbotes bzw. Nutzungseinschrinkung,

Danach wurden folgende Grunddienstbarkeiten zu Lasten des Erbbaurechtsgrundstiickes
vereinbart:

»Bebauungsverbot/Nutzungseinschrinkung:

Entsprechend der Anlage (rot gekennzeichnet mit A oder A 1) bezeichneten Flachen diirfen
zu Gunsten der jeweiligen Erbbauberechtigen (bei Wegfall des Erbbaurechts den jeweiligen
Eigentiimern) der Flurstiicke 59/4; 59/5; 58/5; 58/6; 58/7; 58/8; 58/12 und 58/21 der Flur 47
in der Gemarkung Erfurt - Mitte nicht bebaut werden. Eine o6ffentliche ErschlieBung oder
dffentliche Nutzung dieser Flichen als Nebenanlage (z.B. als Standplatz fiir Sammelcontainer
oder Verkehrsanlage) darf nicht erfolgen. Die Nutzung als nichtdffentlicher Stellplatz ist
zuléissig. In der mit A 1 bezeichneten Fliche darf der Stellplatz mit einem offenen Carport
iiberdacht werden.*

Seite 29



99085 Erfurt, Fernkornstrafie 13

»Bebauungseinschrinkung:

Die in der Anlage blau gekennzeichneten bzw. mit , B bezeichneten Flichen diirfen zu
Gunsten der jeweiligen Erbbauberechtigen (bei Wegfall des Erbbaurechts den jeweiligen
Eigentiimern) der Flurstiicke 59/4; 59/5; 58/5; 58/6; 58/7; 58/8; 58/12 und 58/21 der Flur 47
in der Gemarkung Erfurt - Mitte nur eingeschossig, mit einer maximalen Traufhéhe von 4,50
m bebaut werden.*

Diese Flichen sind anhand der Anlage ersichtlich.
Bezogen auf diese Grunddienstbarkeiten stellt sich der Sachverhalt wie folgt dar:

Das mit diesen Grunddienstbarkeiten belastete Erbbaurecht wurde im Jahr 2010 mit einem
unterkellerten, freistehenden Einfamilienhaus bebaut.

Im Rahmen eines Urteils des Landgerichtes Erfurt im Jahr 2017 wurde durch ein
Sachverstindigengutachten eines Sffentlich bestellten und vereidigten Vermessers festgestellt,
dass:

- ein Dachiiberstand, in einer Breite von 1,43 m

- ein Balkon in einer Breite von 1,16 m bis 1,17

- ein Kelleraufgang in einer Breite von 1,40 m

- ein Klimagerit in einer Breite von 0,63 m bzw. 0,69 m

in der Bauverbotszone liegen.
Diese Flacheniiberschreitungen sind anhand der Anlage ersichtlich.

Durch die Berechtigten wurden im Rahmen eines weiteren Landgerichtsurteils die
Kostenschitzung fiir die Ersatzvornahme (Beseitigung des nérdlichen Dachiiberstandes, des
Balkons und des Kelleraufgangs an der nordlichen Seite des Gebdudes, Riickbau der
Wirmepumpe) eingeholt. Diese Kostenschitzungen wurden im Zeitraum 07/2021 bzw.
10/2021 eingeholt und mit rd. 29.000,00 € angegeben.

Unter Beriicksichtigung der exorbitanten, aktuellen Preissteigerungen wird ein Ansatz von
35.000,00 € fiir die Kosten der Ersatzvornahme ausgegangen.

Bei diesen Kostenschitzungen sind aber lediglich die notwendigen Riickbaukosten enthalten
um die Einhaltung der Bauverbotszone zu gewihrleisten.

Durch diesen Riickbau ist eine weitere Wertminderung des Erbbaurechtes bezogen auf die
Wohnqualitiit und WohnungsgrsBe gegeben (ein groBer giebelseitiger Balkon fehlt, durch den
Riickbau des Dachiiberstandes ist diese Giebelseite den Witterungsunbilden unmittelbar
ausgesetzt, Wegfall der KellerauBentreppe, notwendige Verlegung des AuBenaggregats der
Luft/Warmepumpe und weitere Aufwendungen notwendig).

Da nur eine AuBenbesichtigung méglich war, sind ggf. weitere negative Auswirkungen
gegeben.

Insgesamt wird daher ein zusitzlicher Abschlag von 10 % auf den marktangepassten
Erbbaurechtsvergleichswert in Hohe von 415.000,00 € eingeschiitzt.

415.000,00 € X 10 % = rd.  42.000,00 €

Beim Bestehen bleiben dieses Rechtes verringert sich das marktangepasste, objektspezifische,
erbbauzinsfreie Erbbaurecht (35.000,00 € Kosten fiir Ersatzvornahme sowie weitere
Wertminderung der Wohn- und Nutzungsqualitit von 42.000,00 €) um 77.000,00 €.
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5. Verkehrswert Erbbaurecht

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

Der Verkehrswert des Erbbaurechtes am Grundstiick in 99085 Erfurt, FernkomstraBe 13
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde (ohne Abteilung IT)
mit:

457.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der ImmoWertV
vom 19.05.2010 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Miingel an
nicht zuginglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstlicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wérmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde {iberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

Dorothea Schneiderz‘ Erfurt, 10.05.2022
Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt

Sachverstéindige fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten,

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

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstratte 13 a, 99086 Erfurt
Telefon: 0361 57 4176-255, E-Mail: gutachter.erfurt@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Erfurt-

Gemarkung Erfurt-Mitte

Bodenrichtwertnummer 180125

Bodenrichtwert [Euro/m?] 305

Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThurKAG

Nutzungsart aligemeines Wohngebiet

ergénzende Nutzungsangabe Ein- und Zweifamilienhiuser

Flache [m?] 500

8 8 e
S, ¥

. ﬁ \
gt >>\

Basiskarte: ALKIS zum Stichiag N +° Mafistab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de i 1:2000 29.03.2022
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040
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Kreisfreie Stadt Erfurt

Altersaufbau der Bevélkerung 2018 und 2040

Alter in Jahren

s ) T
0

! T LY ) |
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— 20187 (mannlich) - 20187 (weiblich) L__] 2040 (mé&nnlich) |:| 2040 (weiblich)

1 IST-Werte des Jahres 2018 Thiinger Landesamt fOr Statistik




