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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 38/25 Unser Zeichen: GZ 166/25
PLZ:99090 Ort: Erfurt-Tiefthal Gemarkung: Tiefthal
Strafe: Beerenweg 11 Flur: 4
15 Anteil Flurstiick: 12/30
Grofle: 673 m?

Kurzbeschreibung:

%2 Anteil Einfamilienhaus mit Carport

befindet sich am &stlichen Ortsrand von Tiefthal, einem ca. 9 km
nordwestlich von Erfurt gelegenen Ortsteil der Stadt, Grundstiick ist
bebaut mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus mit Carport

Bewertung erfolgt nach dem iuBeren Anschein

Wohnhaus: Baujahr ca. 1998, Betonbodenplatte, AuBenwinde
Porotonmauerwerk, Innenwiéinde Mauerwerk, unterkellert,
eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

Raumaufteilung It. Bauunterlagen:

KG: Hauseingang mit Durchgang, Flur mit Treppenhaus,
Vorratsraum, Abstellraum, Hobbyraum, Bad,
HAR/HWR, KellerauBientreppe

EG: Diele mit Treppenhaus, Géste-WC, Wohn-/Esszimmer,
Kiiche, Terrasse, Austritt

DG: Flur mit Treppenhaus, drei Zimmer, Bad, Balkon

Wohnfliche: ca. 120,00 m? 1t. Bauunterlagen

Zustand: vermutlich normal, notwendige Ersatzinvestitionen

grenzsténdig aufstehender Holzcarport, Boden Carport gepflastert

Bewertungsstichtag: 19.11.2025
Verkehrswert (1/2 Anteil): 114.000,00 €

(ohne Abteilung IT )



a) Altlastenverdachtsfliichen sind, aufgrund der bisherigen Wohnnutzung nicht
wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Zustiindiger Schornsteinfeger:  Herr
Eric Dittmann
Liitzewiesenweg 17
99098 Erfurt

c) entfAllt

d) Das Gebaude wird vermutlich von einer Eigentiimerin allein bewohnt. Miet- oder
Pachtvertréige sind nicht bekannt.

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

f) Es ist offensichtlich keine Gewerbetrieb vorhanden.

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

h) Es besteht ein Energicausweis (Anlage Gutachten).



INHALTSVERZEICHNIS

3.1
3.2
3.3
3.4

3.4.1
3.4.2
3.4.3

3.5
3.6
3.6.1
3.6.2
3.7
3.8

4.1

4.2

4.3
43.1
43.2
4.4
4.4.1
442
4.4.3
44.3.1
44.3.2
4433

4433.1
4433.2
44333
44334
443.3.5

Vorbemerkungen

Aufiraggeber

Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens
Besichtigung

Wertermittlungsgrundlagen
Grundstiicksbeschreibung

Makrostandort

Mikrostandort, ffentliche Anbindung

Grundbuchrechtliche Angaben

Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand in Anlehnung an
§ 4 und § 6 ImmoWertV

Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Baurecht

Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Gebiudebeschreibung

Bruttogrundfliche (BGF) und Wohn-/Nutzflichen

Ermittlung der Bruttogrundfléiche

Ermittlung der Wohn- und Nutzfléiche

AuBenanlagen

Restnutzungsdauer

Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Verfahrensweise/Wahl des Wertermitthungsverfahrens

Bodenwert

Entwicklungszustand

Bodenwertermittlung

Sachwertverfahren in Anlehnung an §§ 35 — 39 ImmoWertV
Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Berechnung des vorldufigen Sachwertes

Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale
Ansatz von Sachwertfaktoren

Besondere objektspezifische Marktanpassung (in Anlehnung an § 8 (3)
ImmoWertV)

Vorbemerkung

Berticksichtigung der fehlenden Besichtigung des Grundstiickes
Ansatz notwendige Ersatzinvestitionen, riickstindige Instandsetzungen
Berticksichtigung der Bewertung eines Miteigentumsanteils
Zusammenfassung der objektspezifischen Besonderheiten

Vergleichswertverfahren

= W, T S

SN Dy

10
10
10
11
11

12

12
12
12
12
13
14
14
16
17
17
18
20

20
20
20
21
22

23



6. Wertminderung beim Bestehen bleiben der dinglich gesicherten

Rechte in Abteilung IT

6.1 Belastung jedes Anteils zu Gunsten der jeweiligen Miteigentiimer,
Abt. IT 1fd. Nr. 2

6.2 Belastung durch Reallast, Abt. II Ifd. Nr. 3

7. Verkehrswert

Anlagen

Landkarte

Stadtplan

Flurkarte

Luftbild mit Katasterangaben

Leitungsverléufe

Leibrentenbarwertfaktor

Energieausweis

Bauunterlagen

25

26

27



99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vem 19.11.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Erfurt, Az.: K 38/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschéiitzung fiir den halben Anteil am Grundstiick in 99090 Erfurt Ortsteil
Tiefthal, Beerenweg 11, einschlieBlich der aufstehenden Gebdude und Aullenanlagen zum
Zwecke der Vermdgensbestimmung.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungsiufierung 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 Qualitiéits- 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 zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstéande 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 sowie in Bezug auf die allgemeinen immobilienwirtschaftlichen
Gegebenheiten der Tag der Unterzeichnung des Gutachtens.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 03.11.2025 zum Besichtigungstermin am
19.11.2025, 9.30 Uhr eingeladen. Zu diesem Termin konnte das Objekt nur nach dem #ufleren
Anschein aufgrund der Abwesenheit der Eigentiimerin stattfinden. Mit Schreiben vom
20.11.2025 wurde die Eigentiimerin erneut angeschrieben, mit der Bitte sich bis zum
04.12.2025 mit der Gutachterin in Verbindung zu setzen, um einen verbindlichen Termin
abzustimmen. Gleichzeitig erfolgte der Hinweis, dass sollte keine Riickmeldung erfolgen, die
Bewertung anhand des #duBeren Anscheins vom 19.11.2025 erfolgen miisste. Der Gléubiger
erhielt eine Kopie des Schreibens zur Kenntnisnahme.
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

Eine Reaktion der Eigentlimerin erfolgte nicht. Die Bewertung erfolgt daher anhand des
#uBeren Anscheins vom 19.11.2025.

Zum Ortstermin war anwesend:  Frau Dipl.-Ing. Ok, Dorothea Schneider - Gutachterin

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

- 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 tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gefindert 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 iiber die Grundsiitze fiir die Ermittiung 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 (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2026
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11

Bewertung vom 19.11.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. volistéindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 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 {iberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 09.10.2025, Auftrag vom
10.10.2025

Grundbuch von Erfurt/Tiefthal/Blatt 1165
Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2025/2026

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Erfurt von 2020 bis 2025

Bodenrichtwertinformationen des Gutachterausschusses
Erfurt zum Stichtag 01.01.2026

Sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Internetseite der Stadt

- Grundbuchamt Erfurt vom 04.11.2025

- Gutachterausschuss Erfurt vom 16.01.2026
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99090 Etfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Erfurt ist Landeshauptstadt vom Freistaat Thiiringen und hat rd. 217.832 Einwohner
(Stand 30.06.2025, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 10.03.2026)

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

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

- IC- sowie ICE-Anschluss vorhanden

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

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

- die Stadt Erfurt besitzt einen sehr schénen alten kulturhistorischen Stadtkern

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

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am &stlichen Ortsrand von Tiefthal, einem ca. 9 km
nordwestlich von Erfurt gelegenen Ortsteil der Stadt

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend gepréigt von in offener Bauweise errichteten
Einfamilienwohnh&usern

- in Gstlicher Richtung grenzen teilweise landwirtschaftlich genutzte Flichen an

- Anbindung an den OPNV bietet eine Bushaltestelle ca. 350 m entfernt

- eine Kindertagesstétte kann direkt in Tiefthal besucht werden, verschiedene Grund- und
Regelschulen kénnen in Erfurt besucht werden

- in der Ortsmitte gibt es einen kleinen Landladen, grofere Einkaufsmoglichkeiten stehen erst
ca. 5 km (Globus Mittelhausen) bzw. ca. 4 km (Aldi Gispersleben) entfernt zur Verfiigung

- die drztliche Versorgung besteht im Stadtgebiet von Erfurt sowie durch das Helios-Klinikum
und das Katholische Krankenhaus

- Topographie
tlw. eben, tlw. leicht ansteigendes Gelinde

- verkehrstechnische ErschlieBung
ruhige Anliegerstra3e/Sackgasse innerhalb des Wohngebietes

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
offentliche Kanalisation

- Nutzung
Einfamilienhaus
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben
Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Tiefthal
Grundbuchblatt;1165

1fd. Nr.  Flur Flurstick  Lagebezeichnung

Bewertung vom 19.11.2025

Nutzung  Gréfle m?

1 4 12/30 Beerenweg 11

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer:

Abteilung 11

673

Lasten und Beschrinkungen: Ifd. Nr. 2: Verwaltungs- und Benutzungsregelung
Ifd. Nr. 3: Reallast, Nutzungsgebiihr

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 05.09.2025 vor.
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des seit 1992 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Tiefthal 335 ,,Wohngebiet Tiefthal” und wurde als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Im Flichennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbaufléiche ausgewiesen.
3.4.2 Baurecht

Entsprechend der FEinsicht in die Bauakten erfolgte im Rahmen eines vereinfachten
Baugenehmigungsverfahrens die  Baugenehmigung fiir die Ermrichtung eines
Einfamilienhauses.

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

Baulasten bestehen It. persdnlicher Auskunft bei der zustéindigen Bearbeiterin vom
04.11.2025 nicht.

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

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

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

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

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der Ausweisung im Bebauungsplan nicht gegeben.
Es ist daher von einer Altlastenfreiheit auszugehen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht vermutlich nicht.

Energicausweis

berechneter Energiebedarf vom 28.11.2024
Endenergiebedarf 179,11 kWh/(m? a) ,,F*
siche Anlage
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

3.3 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick und Gebéude konnte nur nach dem &uBeren Anschein besichtigt werden. Die
nachfolgenden Angaben beruhen daher auf Annahmen und Vermutungen sowie die Angaben
aus der Bauakte und tlw. auch auf den Angaben des anderen hilftigen Eigentiimers.

- Baujahr:

- Sanierung:

ca. 1998 (It. Energieausweis)

nicht bekannt

- Konstruktionsmerkmale:  Betonbodenplatte, AuBenwinde Porotonmauerwerk,

- Geschossigkeit:
- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Dach:

- KG:

Raumaufteilung:

Ausstattung:
Boden:
Wiinde/Decken:
Fenster:

Tiiren:
E-Installation:
Sanitér:

Heizung:

Innenwiinde Mauerwerk, tlw. Trockenbau, unterkellert
eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

verputzt

massiv

KG massiv, vermutlich gefliest, EG zum DG Vollholztreppe It.
Bauunterlagen, AuBentreppe zum Hauseingang massiv, gefliest

Holzkonstruktion, Pfettendach, Betondachsteine, offensichtlich
Unterspannbahn, Ddmmung

Hauseingang mit Durchgang, Flur mit Treppenhaus, Vorratsraum,
Abstellraum, Hobbyraum, Bad, HAR/HWR, KellerauB3entreppe

vermutlich tlw. gefliest, tlw. Estrich

vermutlich verputzt, tlw. gefliest

PVC

vermutlich tlw, Metall, tlw. Holz

vermutlich iiber, tlw. unter Putz

Bad mit: Dusche, WC, Waschtisch, vermutlich Boden und Wiinde
gefliest, Fenster vorhanden

vermutlich Gasheizungsanlage aus dem Baujahr mit WW-Boiler,
vermutlich tlw. Plattenheizkdrper
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

-EG:
Raumaufteilung:  Diele mit Treppenhaus, Géste-WC, Wohn-/Esszimmer, Kiiche,
Terrasse, Austritt
- DG:
Raumaufteilung:  Flur mit Treppenhaus, drei Zimmer, Bad, Balkon
Ausstattung;:
Boden: vermutlich iiberwiegend Belag, tlw. gefliest
Wiinde: vermutlich tapeziert, Kiiche ggf. Fliesenspiegel
Decken: vermutlich tapeziert
Tiiren: Innentiiren Holz, Hauseingangstiir Holz
Fenster: Holz, 1t. Baubeschreibung, Erdgeschoss Rollliden, vermutlich mechanisch

Verglasung:  Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz

Sanitir: Giiste-WC im EG mit: WC, Waschtisch, Fenster vorhanden, vermutlich
Boden und Winde gefliest
Bad im DG mit: Dusche, Wanne, WC, ggf. Bidet, Boden gefliest, Wénde
vermutlich tlw. gefliest, Fenster vorhanden

Heizung: vermutlich PlattenheizkSrper

- Gesamtzustand: vermutlich normal mit notwendigen Ersatzinvestitionen

StraBBenansicht mit Wohnhaus, Carport
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

Hauseingang

giebelseitige Ansicht

giebelseitige Ansicht mit Carport

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Insofern
beruhen die Angaben iiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden
Unterlagen bzw. Vermutungen.
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99090 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzflichen

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

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundflfiche

Wohnhaus:

ca.9,74m x ca.9365m = 91, 22m?> x 2 = 182,44 m?

ca.-125m x ca.3,26m = -408m* x 2 = -8,16 m?

ca.-4,385m x ca. 0,73 m = -3,20m* x 2 = -6,40 m?

ca.974m x ca. 7,365m = 71,74m?> x 1 71,74 m?
239,62 m?

3.6.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzfliiche

Die Wohn- und Nutzflichen wurden anhand der vorliegenden Bauunterlagen iibernommen

Nutzflachen:
Hobby: 22,51 m?
Keller: 6,96 m?
Flur: 3,71 m?
HAR/HWR: 6,14 m?
Bad: 3,97 m?
Durchgang: 7,90 m?
Abstellraum: 7,71 m?

gesamt: 58,90 m?

Wohnfléchen:
Erdgeschoss:
Wohn/Essbereich: 40,09 m?
Kiiche: 11,85 m?
Diele/Windfang: 7,57 m?
WC: 2,03 m?
Dachgeschoss:
Zimmer: 15,05 m?
Zimmer: 15,48 m?
Zimmer: 9,92 m?
Flur: 4,04 m?
Bad: 9,08 m?
Balkon: ca. 1,00 m? (anteilig 25 %)

Die Wohnfliche betriigt ca. 120 m? (inklusive Bad im Keller und ohne Terrasse)..

Die nach Plausibilisierung angesetzte Mietfldche basiert auf den vorliegenden Planunterlagen/
Flichenberechnungen. Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem
tatséichlichen Gebdudebestand beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese
Flichenangaben gelten nur fiir diese Bewertung.
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99050 Erfurt-Tiefthal, Beerenweg 11 Bewertung vom 19.11.2025

3.7 Auflienanlagen

Einfriedung: straBenseitig und tlw. seitlich relativ niedriger Holzlattenzaun mit
Metallpfosten,  tlw.  seitlich und  vermutlich  riickwirtig
Maschendrahtzaun

Freifliche : ehemals vermutlich gepflegter Garten, grenzstindig aufstehender

Holzcarport, Boden Carport gepflastert

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

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

Unter Beriicksichtigung des Baujahres von vermutlich 1998 (Angaben aus dem
Energicausweis) bzw. anhand der Bauunterlagen (Bauantrag 1993), wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren fiir das Wohnhaus ausgegangen.

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefithrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneverungsmaBnahmen

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche 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 withlen.

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 Zweifamilienhiuser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes 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 "Qualitiit" 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 randstéidtebaulichen Umfeld und der
tatstichlichen Nutzung ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Fliachen, 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 gegenwirtigen Zustand zusteht.
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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
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im Aullenbereich und
Ligquidationsobjekten 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 Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks tibereinstimmen.

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

Der, It. personlichen Informationen des zustindigen Gutachterausschusses Erfurt aktuell
beschlossene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus:

Bodenrichtwertnummer: 180550

Bodenrichtwert: 210,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

erginzende Nutzungsangabe: Ein- und Zweifamilienhduser

Stichtag: 01.01.2026

Das Grundstiick hat einen annéhernd trapezférmigen Grundstiickszuschnitt.

StraBenfront: ca. 15m
riickwirtige Breite: ca. 24 m
Tiefe: ca.3lm

Zu- oder Abschlige auf die Primissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

673 m? X 210,00 €/m? = 141.330,00 €
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44  Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

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

Zur Ermittlung des vorliufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewohnlichen
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 marktitblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiéren.

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
Gebiiudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebdudeart und Gebdudestandard 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
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 Geb#udearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
Ausstattungsmerkmal Standardeinstufungen Wiigungsantaeil Standard gewogene antellige
1 2 3 4 5 gewichtet NHK|

AuBenwinde 1,00 0,23 0,69 192,05
Dicher 1,00 0,15 0,45 125,25
AuRentiiren und Fenster 1,00 0,11 0,33 91,85
Innenwinde 1,00 0,11 0,33 91,85
Deckenkonstr./Treppen 1,00 0,11 0,33 91,85
FuBb&den 1,00 0,07 0,21 58,45
Sanitdreinrichtungen 0,80 0,20 0,07 0,22 60,83
Heilzung 1,00 0,09 0,27 75,15
senstige technische 1,00 0,06 0,18 50,10
Einrichtungen

Summe 1,00 301 837,38
Typ bewertenden Geb3udes

1.01 Einfamilienhaus 655,00 72500 835,00 100500 1.260,00

(eingeschossig, ausgebautes

DG, unterkellert)
Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexverinderung 1,35

(Stand TV/2025/2021) =100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,35/0,709 =1,90

837,00 €/m? X 1,90 = rd. 1.590,00 €/m?

Der Carport sowie die KellerauBentreppe (lt. Bauunterlagen) wird mit einem pauschalen

Zuschlag von 3.000,00 € beriicksichtigt
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorliufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 239,62 1.590,00 380.995,80 €
Alterswertminderungsfaktor 42 86 % -163.294,80 €
Gebdudesachwert 217.701,00 €
Zeitwert Carport, KellerauBentreppe 3.000,00 €

AuRenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehéren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen.

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

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

Gebdudesachwert 220.701,00 €
Aulienanlagen 0,00 % 0,00 €

ohne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der e m————
Sachwertfakioren die Auflenanlagen nicht separat berlicksichtigt hat

Wert der baulichen Anlagen 220.701,00 €
Bodenwert 141.330,00 €

362.031,00 €
vorléufiger Sachwert rd. 362.000,00 €
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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 normal bis gut einzuschiitzen.
- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Erfurt, Februar 2026 ca. 6,6 %

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

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

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

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

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

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

Gem#B Internetseite der Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune vom 13.03.2026,
entwickelt sich die Bevlkerung der Stadt Erfurt wie folgt:

- eingestuft als Demografietyp 7:  Grofistadt und Hochschulstandort mit heterogener
sozioBkonomischer Dynamik

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

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

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

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

Stadtteilangaben
Der Ortsteil Tiefthal kennzeichnet sich It. Internetseite der Stadt Erfurt (Stand 31.12.2025)
wie folgt:

- Einwohner 1.001 Einwohner
- Auslédnder 5

- Durchschnittsalter 52,5 Jahre

- Haushalte 472
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4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

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

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

Durch den Gutachterausschuss Erfurt wurden 2024 im Grundstiicksmarktbericht
Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhfiuser fiir die Berichtsjahre 2022
und 2023 verdffentlicht.

Danach wurde bei einem vorldufigen Sachwert von 360.000,00 € ein Sachwertfaktor von 1,21
ausgewiesen worden. Bei dieser Auswertung konnten keine Abhédngigkeiten von den
Bodenwertniveaus empirisch nachgewiesen werden.

Es ist aber signifikant erkennbar, dass die Datensiitze iiberwiegend in den Bereichen der
Bodenwertniveaus zwischen 100,00 €/m? bis 300,00 €/m? lagen.

Die wesentlichsten Einflussfaktoren in dieser Stichprobe weisen folgende Durchschnittswerte
auf:

Bodenrichtwert: 231,00 €/m?

Baujahr: 1975

Standardstufe: 3,00

Restnutzungsdauer: 42 Jahre

GrundstiicksgroBe: 628 m?

Bruttogrundfliche: 255 m?

Wohnfléche: 140 m? (Bandbreite zwischen 80 m? bis
270 m?)

Anzahl] der Datensétze: 84

Das seit Februar 2022 deutlich veriinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,
hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten), hat das Kaufpreis- und
Nachfragegeschehen in den letzten Jahren deutlich verdndert.
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Im Ergebnis der vorhandenen Unsicherheiten sowie insbesondere den gestiegenen
Finanzierungskosten, ist das Transaktionsvolumen, speziell seit dem 2. Halbjahr 2022
deutlich riickléufig bzw. tlw. stark eingebrochen.

Es besteht dabei ein linearer Zusammenhang zwischen sinkendem Transaktionsvolumen und
fallenden Immobilienpreisen.

In den letzten Jahren hat es einen erheblichen Reallohnverlust gegeben, so dass die Nachfrage
nach Immobilieninvestitionen stark eingebrochen ist, da eine Finanzierbarkeit nur noch
bedingt umsetzbar ist.

Dariiber hinaus zeichnet sich Deutschland durch eine Rezession aus und bis ca. 2028 wird ein
schwaches Wirtschaftswachstum prognostiziert.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitit) wurden iiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes bisher
tlw. wieder abgefedert. Dies hat sich grundlegend gefindert. Es besteht eine erhebliche
Unsicherheit aufgrund der wirtschaftlichen negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast
der Biirger, bleibende Kerninflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes). Durch die
gestiegenen  Finanzierungskosten, in Verbindung mit der Verschirfung der
Kreditvergaberichtlinie sowie dieser wirtschaftlichen Unsicherheit, haben viele Kaufwillige
nicht mehr die Voraussetzungen eine Immobilie zu erwerben bzw. diese nach dem Erwerb
entsprechend sanieren zu kénnen.

Demgegeniiber besteht weiterhin eine allgemein hohe Nachfrage, insbesondere nach gut
gelegenen Einfamilienhausgrundstlicken in Erfurt. Aufgrund der weiterhin sehr hohen
Neubaukosten, den hohen Finanzierungskosten sowie den iiberwiegend fehlenden
bezahlbaren Neubauprojekten, besteht auch fiir Bestandsobjekte eine normale Nachfrage.

Die Auswertungen des Gutachterausschusses Erfurt zeigen aber auch eine sehr verhaltene
bzw. in méBigen bis mittleren Lagen keine Nachfrage nach derartigen Grundstiicken.

Unter Beriicksichtigung des mittelbar vergleichbaren Ausstattungsstandards in Bezug auf die
Stichprobe des Gutachterausschusses und des Bewertungsgrundstiickes, dem mittelbar
vergleichbaren Bodenwertniveau, aber auch des zuriickliegenden Zeitraumes der
Untersuchung des Gutachterausschusses (22 Datensétze stammen aus dem 1. Halbjahr 2022,
des deutlich jlingeren Baujahres) sowie unter Beriicksichtigung des aktuellen
Bodenrichtwertes, wird ein angepasster Sachwertfaktor von 1,10 als angemessen eingeschiitzt.

362.000,00 € X 1,10 = rd. 398.000,00 €
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4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV

4.4.3.3.1 Vorbemerkung

Nachfolgend aufgefilhrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdShnlichen
Geschiiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschléige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

fiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschéiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der mafigeblichen Nutzung

4.4.3.3.2 Beriicksichtigung der fehlenden Besichtigung des Grundstiickes

Das Grundstiick konnte nur von auflen besichtigt werden. Somit verbleibt fiir einen {iblichen
Kiufer ein nicht unerhebliches wirtschaftliches Risiko {iber den tatsiichlichen Zustand des
Grundstiickes bzw. des Gebidudes.

Dieses Risiko wird jeder verniinftig handelnder Kiufer mit einem entsprechenden
Preisabschlag goutieren.

Im vorliegenden Fall wird ein Abschlag von 10 % bezogen auf den marktangepassten
Sachwert fiir angemessen beurteilt.

398.000,00 € X 10 % = rd. 40.000,00 €
davon 50% = 20.000,00 €

44333 Ansatz notwendige Ersatzinvestitionen, riickstindige Instandsetzungen

Um die eingeschitzte Restnutzungsdauer zu gewdhrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob Uiberschligliche 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 Bauschéden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. tiberhaupt nicht.
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Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Mingel/Sanierung/Instandhaltung.

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

Im vorliegenden Fall weist wird auch unter Beriicksichtigung des vorliegenden
Energieausweises aus dem Jahr 2024 davon ausgegangen, dass fiir das Gebdude nach
Fertigstellung keine weiteren Ersatzinvestitionen getitigt wurden. Dies betrifft insbesondere
den zu erwartenden Ersatz der Heizungsanlage, tlw. Erneuerung der sanitiiren Einrichtungen
und der Bodenbeléige.

Unter Berticksichtigung dieser Gegebenheiten, erfolgt ein anteiliger pauschaler Ansatz von
250,00 €/m? Wohnfliche:

250,00 €/m? X ca. 120 m? = rd. 30.000,00 €
davon 50 % = 15.000,00 €

4.4.3.3.4 Beriicksichtigung der Bewertung eines Miteigentumsanteils
Ein potenzieller Kéufer erwirbt ein hilftiges Bruchteilseigentum.

Miteigentumsanteile (keine Sondereigentume) werden grundsétzlich selten versiuBert bzw.
derartige Verkéufe werden im Wesentlichen innerhalb von Familien getétigt.

Ein separater Kauf eines derartigen Miteigentumsanteils ist mit erheblichen Risiken
verbunden  (eingeschrinkte  Verfiigungsgewalt,  fehlende  dinglich  gesicherte
Gebrauchsregelungen der jeweiligen Réume und AuBenanlagen in Bezug auf die
Miteigentumsanteile).

Freihéindige VerduBerungen von Miteigentumsanteilen, die nicht unter persénliche und
besondere Verhiltnisse fallen und somit nicht zu berficksichtigen sind (§ 9 der ImmoWertV),
sind eher selten.

In einem Aufsatz von 2018 (immobilien & bewerten 02/2018) von Dr. Otto Sprengnetter
(groBer Anbieter von Bewertungssofiware und Bewertungsbiiro) wurde angegeben, dass in
den Jahren 2014 bis 2017/2018 eine deutschlandweite Befragung bei hauptberuflich titigen
Sachverstéindigen {iber vorgenommene Wertabschlidge bei der separaten Bewertung von
Miteigentumsanteilen, durchgefiihrt wurde.

Bei dieser Befragung konnte eine geringe Anzahl von Verkdufen von separaten
Miteigentumsanteilen, die dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr zuzuordnen waren, ermittelt
werden.

Der Wertabschlag fiir den separaten Verkauf betrug danach im Mittel rd. 27 % (Bandbreite
zwischen 15 % bis 46 %).

In einem Urteil des Finanzgerichtes Miinster vom 24.11.2022 (3 K1201/21) wurde ausgefiihrt,

dass diese Untersuchung bei der Bewertung eines separaten Miteigentumsanteils nach § 194
BauGB zur Heranziehung eines Abschlages beriicksichtigt werden kann.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem anderen Miteigentiimer um eine institutionell am
Markt agierende juristische Person mit dem Geschiftsmodell von Anteilsverkiufen von
Immobilien. Gegen dieses Geschiiftsmodell wurde 2025 durch die Verbraucherzentrale
Hamburg Klage eingereicht (insbesondere wegen diverser Vertragsklauseln). Es besteht daher
eine weitere Unsicherheit flir einen zukiinftigen Kéufer der zu bewertenden
Miteigentumshiilfte.

In der Beurteilung der Wertminderung bei der separaten Werteinschéitzung eines
Miteigentumsanteils, wird ein Ansatz von 25 % beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender Wertabschlag fiir den hilftigen Anteil bezogen auf den
marktangepassten Sachwert:

Verkehrswert gesamt: 398.000,00 €
davon 50 % 199.000,00 €
Abschlag 25 %: rd. - 50.000,00 €

4.4.3.3.5 Zusammenfassung der objektspezifischen Besonderheiten

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Sachwert, hilftiger Anteil: 199.000,00 €

anteiliger Abschlag fehlende Besichtigung: - 20.000,00 €
anteiliger Abschlag Instandsetzungen: - 15.000,00 €
Abschlag fiir Bruchteilseigentum: - 50.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener anteiliger Verkehrswert: 114.000,00 €
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5. Vergleichswertverfahren

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

Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuzichen, 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 FErfurt wurden im Rahmen von aktuellen
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GrdBe von
Einfamilienh#usern verdffentlicht.

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

gewdhnlicher Geschiiftsverkehr

Weiterverkauf in der Gemarkung und vergleichbare Lagen
- Einfamilienhauser
- Baujahr zwischen ca. 1993 bis 2000
- Kauftille ab Mitte 2022 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Erfurt konnte 15 mittelbar vergleichbare Kauffille {ibermitteln.

Diese werden nachfolgend aufgefiihrt und an das zu bewertende Grundstiick sachverstéindig
angepasst.
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Auszug aus der Kaufprelssammiung
Ifd. Nr. Gemarkung Jahr des BRW Grundstiicks Baujahr Wohn- Standard Kaufpreis Kaufpreis
Kaufes zum Kauf gréfe fliche Stufe pro m2 WF gesamt
1 Marbach 2023 250 509 1999 147 3,00 4530,61€ ©66.000,00€
2 Bilkleben 2023 195 610 1908 168 3,00 2464,29€ 414.000,00 €
3 Marbach 2023 270 526 1994 132 3,00 3.030,30€ 400.000,00€
4 Marbach 2024 270 384 1998 143 2,90 2727,27€ 390.000,00 €
5 Marbach 2024 270 389 1994 130 3,00 2.769,23 € 360.000,00 €
6 Frienstedt 2024 100 888 1899 148 3,00 232432 € 344.000,00 €
7 BuRleben 2024 195 556 1997 134 3,00 3.395,52 € 455.000,00 €
8 Gispersleben-Viti 2024 235 180 1998 135 3,10 296296€ 400.000,00 €
9  Windischholzhauser 2025 235 510 2000 153 3.20 4.084,97 € 625.000,00 €
10 Marbach 2025 270 366 19985 140 3,10 3.928,57 € 550.000,00 €
1" Marbach 2025 270 393 1698 137 2,90 3.284,67 € 450.000,00€
12 Egstedt 2025 135 1177 1994 145 3,00 289655€ 420.000,00€
13 Salomonsborn 2025 190 1006 1995 170 3,20 3.941,18€ 670.000,00 €
14 Tiefthal 2025 200 461 1997 156 3,20 3.365,38 € 525.000,00 €
15 Windischholzhauser 2025 290 630 1998 170 k.A. 342941 € 583.000,00 €
ungewogenes
arithmetisches Mittel 483.466,67 €
Anpassung an das Bewertungsobjekt
Ifd. Nr. Gemarkung Jahr des BRW Grundstlicks  Baujahr Wohn- Standard- Kaufpreis  angepasster
Kaufes zum Kauf gréRe flache stufe pro m? Kaufpreis
1 Marbach 0,95 0,95 1,00 1,00 0,93 0,95 3.612,52€ 531.040,93 €
2 BuRleben 0,95 1,05 1,00 1,00 0,85 0,95 1.984,94€ 33346924 €
3 Marbach 0,95 0,90 1,00 1,00 0,97 0,95 2.387,52€ 315.153,00€
4 Marbach 0,97 0,90 1,10 1,00 0,94 1,00 246186 € 352.04598 €
5 Marbach 097 0,90 1,10 1,00 0,97 0,95 245054 € 318.569,92 €
6 Frienstedt 0,97 1,40 0,90 1,00 0,93 0,95 2.509,84 € 371.45591¢€
7 BuRleben 0,97 1,05 1,00 1,00 0,97 0,95 3.186,86 € 427.039,23¢
8 Gispersleben-Viti 0,97 0,95 1,30 1,00 0,97 0,90 3.008,70€ 418.324,14 €
¢  Windischholzhauser 1,00 0,95 1,00 1,00 0,88 0,80 273203€ 418.000,00 €
10 Marbach 1,00 0,90 1,10 1,00 0,95 0,90 3.32534€ 46554750 €
11 Marbach 1,00 0,90 1,10 1,00 0,96 1,00 3.121,75€ 427.680,00 €
12 Egstedt 1,00 1,25 0,90 1,00 0,94 0,95 2.90995€ 421.94250€
13 Salomonsborn 1,00 1,05 0,90 1,00 0,85 0,80 253260€ 43054200€
14 Tiefthal 1,00 1,00 1,06 1,00 0,88 0,80 2.48769€ 388.080,00€
15 Windischholzhauser 1,00 0,85 1,00 1,00 0,85 1,00 247775€ 4211 21750€
ungewocgenes
arithmetisches Mittel 275199€ 402673,86€

Es zeigt sich, dass die angepassten Kaufpreise dem eingeschiitzten marktangepassten
Sachwert im Wesentlichen entsprechen.

Unter  Berlicksichtigung der  Besonderheiten  (Bruchteilsbewertung,  fehlende
Innenbesichtigung) koénnen die angepassten Vergleichswerte nur zur Plausibilitit
herangezogen werden.
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6. Wertminderungen beim Bestehen bleiben der dinglich gesicherten Rechte in
Abt. II

6.1  Belastung jedes Anteils zu Gunsten der jeweiligen Miteigentiimer,
Abt. II lfd. Nr. 2

Entsprechend der vorliegenden Bewilligungsurkunde wurden folgende Benutzungsregelungen
vereinbart und dinglich gesichert (Miteigentiimervereinbarungen).

- der Miteigentiimer (Verkiufer) des zu bewertenden Bruchteilseigentums ist zur
gewthnlichen Instandhaltung des gesamten Grundstiickes verpflichtet und darf
auBergewohnliche Ausbesserungen und Erneuerungen vornehmen, der andere
Miteigentiimer (Kiufer) ist dazu nicht verpflichtet

- simtliche dffentliche und private Lasten trégt der jeweilige Eigentiimer des zu
bewertenden Miteigentumsanteils, Anspriiche gegeniiber dem anderen Miteigentiimer
sind ausgeschlossen

- dem jeweilige Eigentlimer des zu bewertenden Miteigentumsanteils obliegt die
alleinige unentgeltliche Verwaltung

- bei folgenden MafBinahmen ist die schriftliche Zustimmung des anderen
Miteigentiimers notwendig:
bei Errichtung, Umbau- und Anbau von Geb#éuden und Gebiudeteilen, die
nicht der Werterhaltung und Wertsteigerungen dienen,

Abschluss, Anderung oder Aufhebung von Miet- Pacht- oder sonstigen
Nutzungsverhiltnissen sowie Nachbarschaftsvereinbarungen soweit dies nicht
zu den marktiiblichen Konditionen erfolgt, die Beweislast liegt bei dem
Eigentiimer des zu bewertenden Miteigentumsanteils

- bei Beantragung oder Anderung von Baugenehmigungen

- diese Vereinbarung wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen

- die Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen

Somit obliegt dem jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Miteigentumsanteils die
alleinigen Instandsetzungen und Instandhaltungen, der Verwaltung und ist in der weiteren
Nutzung des Eigentums tlw. erheblich eingeschrinkt.

Eine derartige Einschrinkung wird von den jeweiligen Kiufern dieses Miteigentumsanteils
mit einem entsprechenden Preisabschlag gewiirdigt.

Da diese institutionellen Modelle von Anteilsverkufen noch wenig verbreitet sind und
Verkdufe von derartigen Miteigentumsanteilen {iblicherweise dem ungewdhnlichen
Geschiftsverkehr zugerechnet werden, existieren dazu keine Marktpreise.

Es wird daher ein relativ hoher Abschlag eingeschiitzt, da die Risiken fiir einen K#ufer dieses
Miteigentumsanteils als relativ groB einzuschiitzen sind (insbesondere die Instandhaltungs-
und Instandsetzungspflichten).

Ein Abschlag von 30 % bezogen auf den eingeschitzten Miteigentumsanteils unter Punkt
4.4.3.3.5 wird daher als angemessen beurteilt.

114.000,00 € X 30 % = rd. 34.000,00€

Beim Bestehen bleiben des Rechtes verringert sich der Verkehrswert des hilftigen
Miteigentumsanteils um 34.000,00 €.
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6.2 Belastung durch Reallast, Abt, II Ifd. Nr. 3
Es wurde eine Reallast mit folgendem Inhalt vereinbart:

Dem jeweiligen Miteigentiimer des zu bewertenden Miteigentumsanteils wurde ein dinglich
gesicherter beschrinkt personlicher Nielbrauch (nicht dinglich gesichert) fiir den anderen
Miteigentumsanteils eingerdumt. Das Recht, die Ausiibung des NieBbrauchs Dritten zu
Uiberlassen, wurde ausgeschlossen,

Die Nutzungsgebihr fiir die Uberlassung des anderen Miteigentumsanteils wurde auf die
Dauer der Lebenszeit der NieBbraucher vereinbart. Fiir die ersten 10 Jahre ab
Verrechnungstag wurde eine fest vereinbarte monatliche Nutzungsgebithr von 820,42 €
vereinbart,

Nach Ablauf der Festmietzeit wurde vereinbart, dass sich die Nutzungsgebithr nach dem 10
Jahres Swap-Satz der DZ Bank richtet, allerdings nur in Bezug auf ein steigendes Zinsniveau.
Die Anpassung nach Ablauf der Festzinszeit erfolgt monatlich.

Bei Vertragsabschluss wurde ein Zinssatz von 3,20 % vereinbart (Anlage II. 2.4 des
Notarvertrages).

Aktuell sind keine Prognosen iiber die weitere Entwicklung der langfristigen Zinsniveaus
moglich.

In der weiteren Berechnung wird daher von dem Ausgangszinsniveau von 3,20 %
ausgegangen.

Das Alter der Berechtigten betrigt: 75 Jahre (Alter der Berechtigten)
79 Jahre (Alter des Berechtigten)

Bezogen auf den Leibrentenbarwertfaktor in Bezug auf die verbundene Leibrente des
Letztversterbenden betréigt der Barwertfaktor rd. 11,45 bei einer Verzinsung von 3,20 %
(Berechnung siche Anlage).

Somit ergibt sich folgende Belastung durch die Reallast:

820,42 € X 12 = 9.845,04 €/p.a.
9.845,04 € X 11,45 = 112.726,00 €
rd. 113.000,00 €

Bezogen auf das Bestehen bleiben des Rechtes verringert sich der Verkehrswert um
113.000,00 €.

Beim Bestehen bleiben beider Rechte in Abteilung II verbleibt kein positiver anteiliger
Verkehrswert.
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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 2 Anteils am Grundstiickes in 99090 Erfurt Ortsteil Tiefthal,
Beerenweg 11 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde
(ohne Abteilung IT) mit:

114.000,00 €

Anmerkung:

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

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

o

Dorothea Schneidegyef Erfurt, 13.03.2026

Offentlich bestellt und vereidigt von
der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken, { Sactverstinbre T
Mieten und Pachten, BencAug o e,
unbehauten Z oo e,

Hotel- und Gaststéttenbetriebe \ -

wigten und
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Harbamwark Vorokon: 10130

- Nur zur Information, berechtigt nicht zur Grabung im &ffentlichen / nichtéffentlichen Bauraum! - m
Diesar Pian erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit, sondem gibt nur den derzsitigen Kenntnlsstand des Leitungsbestandes
der susgegebenen Sperte(n) wieder. Kelne Malentnahme - MaBangaben unverbindiich, Anderungen vorbehalten!
g Ort: Strake/Nr.: D: Datum: 13.02.2026 Mafstab: 1:1.000
EE Tiefthal Beeronweg 10 11 AZ: erstolic Arens GmbH
E Sparte / Bezeichnung: Gas .
£ g o . Gutachtenerstellung Blatt: 1

- Anfragen zu Grabungen richten Sie bitte an die SWE Service GmbH, Abt. ED-




Arers GmbH_2020,02.13-08,82,22822

Nur zwr Information k. AGB

Amrs OmbH

Kamerwork Versdon: 102130

- Nur zur Information, berechtigt nicht zur Grabung im &ffentlichen / nichtéffentlichen Bauraum! - m|
Dieser Plan erhebt keinen Anspruch euf Vollstandigkeit und Richtigkelt, sondem gibt rur den derzeitigen Kenntnlsstand des Leitungsbestandas
ter ausgegebanen Sparte(n) wieder. Kelne Mafientnahme - Malangaben urverbindlich_ Anderungen vorbehalten!
Ort: StraRe/Nr.: ID: Datum: 13.02.2026 Malstab: 1:1.000
Tiefthal Beerenweg 10 11 AZ: J——— Arans GmbH

Sparte / Bezeichnung: Wasser ;
p S i N Blatt: 11

- Anfragen zu Grabungen richien Sie bitte an die SWE Service GmbH, Abt. ED -




Katemwerk Vembn: 10.2.13.0

'Fi;.'."- -.-:-_‘- :T

- Nur zur Information, berechtigt nicht zur Grabung im &ffentlichen / nichtéffentlichen Bauraum! -
Dimser Pian erhebt kalnen Anspruch auf Vollstandigksit und Richtigkeit, sondem gibt nur den derzeitigen Kenntnisstand des Leitungsbastandes MI
der ausgegebenen Sparte(n) wieder. Keine Mallentnahme - MaBangaben unverbindlich. Anderungen vorbehalten!
|
!l o StraBe/Nr.: iD: |Datum: 13.02.2026 | MaRstab: 1:1.000
%% Tiefthal Boerenweg 10 11 AZ: A P
§§ IR Sparie/Bezeichnung: Sifrom .
B E Gutachtenaerstellung Blatt: i1

- Anfragen zu Grabungen richien Sie bitte an die SWE Service GmbH, Abt. ED -
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Energieausweis



E N E RG l EAU SWE'S fur Wohngebéaude

gemaB den §§ 79 ff. GebAudeenergiegesetz (GEG) vom *  19.10.2023

Giltig bis: 27.11.2034

Registriernummer: TH-2024-005452519

Gebdude

Gebiudetyp Einfamilienhaus, freistehend

Adresse Beerenweg 11, 99090 Erfurt -

GiebAudstell Ganzes Gebiude

Baujahr Gebaude ¢ 1988

Baujahr Warmeerzeuger ** 1998

Anzah! der Wohnungen 1

Gebliudenutzfitche (A,) 106 m? | O nach § 82 GEG aus der Wohnfiiche emmittet

Wasentliche Energietrager fir Helzung * | Erdgas / Filissiggas

Wasentliche Energietrager for Warmwasser ® | Erdgas / Flussiggas

Emeuerbare Energien® Art: keine Verwendung: keine

At der Liftung @ Fensterliftung 0O Lifftungsanlage mit Wirmeriickgewinnung
0O Schachtiiiftung O Liftungsanlage ohne Wiarmerlckgewinnung

Art der KGihlung O Passive Kiihlung {1 Kilhlung aus Strom
O Gelieferte Kalte 0O Kihlung aus Wamme

Inspektionspflichtige Klimaaniagen ® Anzzhl: | Néchstes Falligheltedatum der Inspektion:

Anlass der Aussteliung des 11 Neubau O Modernislerung O Sonstiges {fretwillig)

Energieausweises

B Vermietung/Verkauf (AndemnglErweh?rung) .

Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualltét eines Gebéiudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfiiche dient dis energetische Gebiudenutziiiche nach dem
GEQ, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheidet. Dle angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschitiglge Ver-

gleiche ermdglichen (Erliuterungen — slehe Seite 5). Teil des Energleausweises sind dle Modemisierungsempfehlungen (Seits 4).

B  DeorEnergleausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energlebedaris erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind

auf Seits 2 dargestslit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

O Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die Ergeb-

nisse sind auf Selte 3 dargestelit.
Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch

E EigentOmer O Aussteller

O Dem Energisauswels sind zusiizliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabs).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieauswelse dienen ausschiieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Geb#ude oder den oben

bezeichneten Gebaudetell. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, elnen Uberschiigigen Vergleich von Geb&uden zu ermdglichen.

Ausgstefler (mit Anschrift und Barufsbezelchnung) Unterschrift des Ausstellers

ENERGIE !48 Eaorgeausweiads Gt

AUSWEIS |

Dipl-ng. Architekt (AKEW) Hanre J Broda
Vanlosr Strabe 310-318
50823 Kdin

Ausstellungsdatum  28.11.2024

! Datum des angewendseten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes zum GEG
2 nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

3 Mehrfaghangaben méglich

4 hel Wirmenetzen Baujahr der Ubergabestation
5 Klimaaniagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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Berechneter Energiebedarf des Gebéudes Registriemummer: TH-2024-005452519 2

Ty e o s o ——— — e — - — — - —_ —

' Energiebedart
Trelbhausgasemissionen - ;* 48,38 kg CO ,~Aquivalent /(m?a)

Endenergiebedarf dieses Gebédudes ‘

@EmEREE | c | o | e | F e
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

R KWhi(m?-a) t
1 Primérenerglebedarf dieses Gebéudes

] Veﬁahren nach DIN V 18599
0 Regelung nach § 31 GEG (.Modellgeb#udeverfahren®)
Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

 erneuerbarer Energien i sze Enrgii'.‘

Nutzung omumbam Enemhn‘ O frHalaung O far Warmwesser

[ Nutzung zur Erfillung der §5%-EE-Regel gemais § 74 Absatz 1 in | ‘| D IE |_

llnlnlltmzod.l'seEG 0 25 650 75 100 125 150 178 200 28 =280

= arummrcmﬂ'iwmixﬁn'

O HausDbergabestation (Warmenetz) (§ 71b)

Q Wismepumpe (§ 71c) "

O Stromdirektheizung (§ 71d)

Q Solarthermische Anlege (§ 71e)

O Heiamgssniage fir Biomusss oder Wasserstoffi-derivate (§ 711.9)
O Warmapumpan-iiybridhaizung (§ 74h)

O Solarthermis-Hybridheizung (§ 71h}
Ommmmm(anmsi

aiak o § 71 AD8GE 2 GEGE Antell War- Amlu'm-nl:' !
mabereit- mamu- allsr
" "'““W'V ! Anlagon’:

Erlauterungen zum Berechnu

Das GEG Hsst fir die Berechnung des Energlebedarfs unterschledliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen flhren

Ei Nutzung bel Anlagen, fir die die 85% EE-Regel nicht glit % " Innen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungenerau- |
; dembnn Energle: : . AnteREE™ ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsachlichen |
S S ST i SN e | Energieverbrauch. Die ausgewlesenen Bedariswerte der Skalasind spe-
| — - = PP | zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebdudenutzfiiche |
| O weiters Eintrige und Eéuterungen in der Aniags ~ SWmme™: . | || &), dieim Aligemelnen gréBer Ist als die Wohnfiiche des Gebtiudes. |
1 sighe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energleausweises 7 nur bei einem gemeinsamen Nachweis mit mehreren Anlagen
2 nur bel Neubau sowle bel Modernislerung im Fall des § 80 Absatz 2 GEG ° Summe einschlieRlich gegebenenfalls welterer Eintréige in der Anlage
% nur bel Neubau ® Anfagen, dle vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbstriebnahme in
4 EFH: Einfamillenhaus, MFH: Mehrfamillenhaus elnem Gebéiude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder elner Dber
5 Antel) der Einzelanlage an der Wammebereltstellung aller Anlagen gangsregelung unterfallen, gemag Berechnung im Einzelfall

* Anteil EE an der Wiirmebereitstellung der Einzelantage/aller Anlagan Anteil EE an der Wirmebereitstellung oder dem Warme /Kaltesnergiebedart
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Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registrlernummer: TH-2024-005452519 @

AT T R e T e e e e e N g

{ Energleverbrauch

; Treibhausgasemlssionen kg coz-i\qulvalent /(m2a)
> | b | e TNEEEEER
y _'!00 125 150 175 200 225 >250

CLnfEm YR

NI EE £ e ATy CEET LB - gewadE . g Ee v foT soy@ts o Tn-wde

Endenergleverbrauch dieses Gebéiudes [Pfichtangabe in Immobi

f
|
4
Iy
L
i
i
i
i

Verbrauchserfassung — Helzung und Warmwasser

Zeitraum Primér- | Energie- Anteil Anteil Kiima- 1
Energietrager 2 energie-| verbrauch |Warmmwasser| Heizung faktor |
von bis faktor [xWh] [kwWh] W]

@l O weitere Eintrige in Anlage

Sop . wom B0 o TR g HWEURR = A - el pDWRSAT ex . p TTE

Verglelchswerte Endenergle *

1¥ Fo | e {TESR
0 25 %0 75_ 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittetten Vergleichswerte beziehen
W sich auf Gebaude, in denen die Wérme fiir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel Im Geb#ude bereltgestelit

B —
3 g2 & wi
F4 eﬁigf !:;ZJ df ? ¢§§ Sorltliein Energleverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
Qb Qz~ £ f behelz?en Gebdudes verglichen werden, st zu bee_mhten,
«%f 5 ¢ éz.é' f g dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
&F
& 4

Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erléuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter
Geb#udenutzfiéiche (A} nach dem GEG, die im Allgemeinen grdBer ist als die Wohnfiiche des Geb&udes. Der tatsichllche Energleverbrauch elnes
Gebiudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1sishe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieauswelses
2 gegebanentfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kbhipauschale In kWh
3 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamllienhaus
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. gemaB den §§ 79 ff. Gebéudeenergiegesetz (GEG) vom ' 19.10.2023 .!

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer: TH-2024-005452519 4
| Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung )|
| MaBnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energiesffizienz sind B mdglich O nicht méglich 1 |
' Empfohlene Modemisierungsmagnahmen [

|
| smpfoliien {irsiwiltige Angaber) [,
'I in Zu- gls | geschitzte geschitzie Kosten qll
- oder beschreibun sammen- { Bnzel- | Amortisa- pio eingasparte
Nr. Eay MaBnahmen gin hang mit | maB- { tionszeit Kiiewetistunde Ir
0 Anlagenteile einzeinen Schritten grdferer | nshme Endenergls
| m :‘
]
. Thermmografische Untersuchung der Geb4udeh(lle durch u] 7]
i 1 Sonstiges einen Fachingenieur oder zertifizierten Messtechniker.
Gebaudehbile: Expertenrat vor Ort, ingenleurtechnische (=] ;] - .
2 Sonstiges Energieberatung vor Orl.
Pritfung, ob eine Nutzung von emeuerbaren Energien u| |
3 Sonstiges technisch miglich und wirtschaftlich sinnvoll ist. i
Anlagentechnik: Expertenrat vor Ori, ingenisurtechnische in| =
4 Sonstiges Energieberatung vor Ort.
|
Prifung, ob sine Modemisierung der Helzungsanlage O B
5 |Warmeerzeuger technisch miglich und wirtschaftlich sinnvoll ist.
.’, B weiters Eintriige in Anlage I
Hinwels: Modernisierungsempfehlungen flir das Gebdude dienen lediglich der Information.
. * Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung. )
| Genauere Angaben zu den Empfehlungen hitps://www.bbsr-energieeinsparung.de |
| sind erhiiltlich bei/unter:
y —
e e e e = e = =

e — = = T —— — = e e —— — —

P ———= = —————— = —_Tm
'_ Ergénzende Eriéuterungen zu den Angaben im Energleauswels @ngaben roiwitig)

Far eine genauere energetische Beurteilung des Gesamtobjekts und insbesondere fir die Planung geeigneter und [
| wirtschaftlich sinnvoller Modemisierungsmanahmen empfehien wir eine ingenieurtechnische Energieberatung vor Ort eines '
qualifizierten und erfahrenen Fachingenieurs oder Architekten,

1 glehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises



E N E RG I EAU SW E IS flir Wohngebaude

gem#B den §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) vom 1

Erlauterungen

Angabe Gebjudeteil - Selte 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu anderen
als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Aussteliung des
Energicausweises gema&f § 79 Absalz 2 Satz 2 GEG auf den
Gebdudeteil zJbeschrinken, der getrennt als Wohngebaude zu
behandeln ist (sishe im Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im
Energieausweis durch die Angabe ,Gebsudeteil" deutlich gemacht.

Emeuverbare Energien~-Selte 1
Hier wird darlber informiert, wofiir und in welcher Art emeusrbare

Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2 (Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Energiebedart - Selte 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedarf und
den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben werden rechnerisch
emmittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundiage der
Bauunterlagen bzw. gebudebezogener Daten und unter Annahme von
standardislerten Randbedingungen (2. B. standardisierte Klimadaten,
definiertes Nutzerverhalten, standardisiarte Innentemperatur und inners
Warmegewinne usw.) berechnet. So lésst sich die energetische Qualitat
des Geb&udes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
efauben die angegebenen Werte keine Rockschiiisse auf den
tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenerglebedarf - Seite 2

Der Prim&renergisbedarf bildet die Energieeffizionz des Gebéudes ab.
Er  berlcksichtigt neben der Endenergie  mithilfe von
Primarenerglefaktoren auch die so genannte Vorketts® (Erkundung,
Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingeseizten
Energletriger (z. B. Heiztl, Gas, Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein
kleiner Wert signalisiert sinen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende

auf dle warmeubertraoende

spezifische,
Umfassungsfiiche bezogene Transmissionswirmeverlust. Er beschreibt
die durchschnittiche energetische Qualitdt aller warmedbertragenden

Angegeben ist der
Umfassungsfidachen (Aufienwsinde, Decken, Fenster eic) eines
Gebiudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wirmeschutz. Aulterdem stelit das GEG bei Neubauten Anforderungen

' an den sommerichen Wirmeschutz {Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebaudes.

Endenergiebedarf - Selte 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete,
jahrich bendtigte Energiemenge fir Heizung, LOftung und
Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist sin Indikator fir die
Energiseffizienz eines Gebfiudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebiude unter der
Annahme von standardisierten Bedingungen und unter Beriicksichtigung
der Energieveruste zugefahri werden muss, damit die standardisierte
innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung
sichergestelt werden kdnnen, Ein Keiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

§ 71 Absatz 1 GEG sieht vor, dass Helzungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetrisbnahme in einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt werden,
grundeitzlich zu mindestens 65 Prozent mit erneusrbaren Energien
boetrieben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdricklich nur fir neu
eingebaute oder aufgestellte Heizungen und Oberdies nach MaRgabe
eines Systems von Ubergangsregeln nach den §§ 71 ff. GEG. In dem
Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien” kann fir Anlagen,
die den §§ 71 fi. GEG bereits unterfallen, die Erfillung per Nachweis im
Einzelfall oder per pau

1 sishe FuBnote 1 auf Selte 1 des Energicausweises

19.10.2023

5

schaler Erflllungsoption ausgewiesen werden. Far Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 ff. nicht anzuwenden sind oder for die Obergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, kénnen die zur Wirmebereitstellung singesetzten emeuerbaren
Energietrager aufgefiihrt und kann jeweils der prozentuale Anteil an der
Warmebereitstellung des Geb&udes ausgewiesen werden.

Endenergleverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebiude auf der Basis der
Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter

Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten
des gesamten Gebdudes und nicht der einzelnen Wohneinheiten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energieverbrauch fir die Heizung wird
anhand der konkreten &rflichen Wetterdaten und mithilfe wvon
Klimafaktoren auf sinen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So
fiihrt beigpialsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten
Winter nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Gebdudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualiiat des
Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Werl signalisiert einen
geringen Verbrauch. Ein Rilckschluss auf den kinftig zu erwartenden
Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere kdnnen die
Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von
der Lage der Wohneinheiten im Geb&ude, von der jewelligen Nuizung
und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen. Im Fall
langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse der
Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elekirisch
betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch Ober eine
Pauschale beriicksichtigt. Gleiches giit fir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkihiung. Ob und inwioweit die
genannten Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der
Tabelle ,Verbrauchserfassung® zu entnehmen.

1 -
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem for das Geb&ude ermittelten
Endeneargieverbrauch hervor. Wie der Primé#renergiebodarf wird er
mithilfe von Primarenergiefaktoren ermittelt, die die Vorkette der jewsils
eingesetzten Energietréiger berlicksichtigen.

Die mit dem anérenerglebedarf oder dem Primé#renergieverbrauch
verbundenen Trelbhausgasemissionen des Gebiiudes werden als
#quivalenta Kohlendioxidemiseionen ausgewiesen.

Nach dam GEG besteht die Pmcht, in Immobtllenanzeigen dle in § 87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafOr erforderlichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Seite 2 oder 3.

Verglelchswerte —Seite 2 und 3
Die Vergleichswerte auf Endenergisebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergleiche der Werle
dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es
sind Beraiche angegeben, innerhalb derer ungefihr die Werte fir die
sinzelnen Vergleichskategorien liegen.
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Zusatzselte Modernisierungsempfehlungen Reglstriernummer: TH-2024-005452519 | B
. Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Mafinahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energiesffizienz sind mibglich O nicht méglich j
| Empfohlene ModernislenungsmaBnahmen i
| empfohien {ireiwifige Angaben) i
I inZu- | als |geschitzte | geschitzte Kosten
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- pro eingesparte
N | Anlagentetie elnzelnen Schritten i T e e O
i Moderni- i
| slerung [
i ' Pritfung, ob ein Wechsel des Energietriigers tachnisch O 2
8 Warmeerzeuger mglich und wirtschafllich sinnvoll ist.
F Priiking, ob eine nachtragliche Dammung von zugéinglichen O .
7 [Warmevertellung| Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie
/-abgabe  |Ammaturen moglich ist,
|
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| O weitere Eintrige in Anlage
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