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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 18/24 Unser Zeichen: GZ 108/25
PLZ: 99428 Ort: Grammetal Ortsteil Ulla Gemarkung: Ulla
StraBe: Am Brachberg 15 Flur: 3
Eigentumswohnung Nr. 5 Flurstiick: 210/44
Miteigentumsanteil 178/1.000 Grofe: 725 m?

e

Kurzbeschreibung: Eigentumswohnung

befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Ulla, einem Ortsteil der
Gemeinde Grammetal, im thiiringischen Landkreis Weimarer Land,
Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden Mehrfamilienhaus mit
insgesamt sieben Eigentumswohnungen

Mehrfamilienhaus:

Baujahr ca. 1994, 36,50er Mauerwerksbau, tragende Innenwinde 24er
Mauerwerk, voll  unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss

Eigentumswohnung Nr. 5, Lage 1. Obergeschoss rechts
Raumaufteilung: Diele, Abstellraum, Giste-WC, Bad, zwei
Zimmer, ein teilweise abgetrennter Wohn-/

Essbereich, Balkon

Wohnfléiche: ca, 72,50

Gesamtzustand: gut, nach entsprechenden Instandsetzungen und
Sanierung der Schimmelschéiden

Sondernutzungsrechte an AuBenstellplatz Nr. 5 (tatséichliche Lage
entspricht nicht der Teilungserklirung)

Bewertungsstichtag: 18.03.2025
Verkehrswert: 90.000,00 €



a) Die Eigentumswohnung ist nicht vermietet und steht leer.

b) Zubehér ist nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt. Es wird von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

¢) Das Mehrfamilienhaus steht nicht unter Denkmalschutz.

f) Ein Grenziiberbau ist nicht ersichtlich.

g) Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten, die Dritten
gehdren,

h) Die Anschrift lautet: 99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15

1) Zustindiger Schomsteinfeger:  Herr
Frank-Michael Béhme
Daasdorfer Strafe 17
99428 Weimar-Gaberndorf

J) Es besteht eine Energicausweis (Anlage Gutachten).

k) Es besteht eine WEG-Verwaltung (separates Schreiben).
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Weimar, Az.: K 18/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung des Wohneigentums in 99428 Grammetal Ortsteil Ulla, Am
Brachberg 15, Eigentumswohnung 1fd. Nr. 5, einschlieBlich des Gemeinschaftseigentums It.
Teilungserkldrung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

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 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 Umstéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen und bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 13.02.2025 zur Besichtigung am 06.03.2025,
12.00 Uhr eingeladen. Fiir diesen Termin wurden durch die Antragstellerin Schliissel zur
Verfligung gestellt. Leider waren diese nicht mehr passend. Eine Besichtigung konnte daher
nur nach dem duBeren Anschein stattfinden.

Durch das Amtsgericht konnten im Nachgang die Schliissel der Wohnung zur Verfitgung
gestellt werden. Am 18.03.2025, ab 11.45 Uhr erfolgte ein 2. Besichtigungstermin, Zu diesem
Termin konnte die Eigentumswohnung besichtigt werden.

Zum Ortstermin war anwesend: Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider - Gutachterin
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

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

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

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
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 gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung liber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfléchenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2025
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollsténdig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2024/25 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 iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 03.01.2025, Auftrag vom
08.01.2025

Grundbuch von Weimar/Ulla/Blatt 247

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Weimar Land zum 01.01.2024

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thilringen 2024/2025

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses
Weimar 2018 bis 2025

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Landratsamt Weimarer Land vom 04.02.2025

- Gutachterausschuss Landkreis Weimarer Land vom
07.12.2023

- JenaWasser vom 03.03.2025

- Gutachterausschuss Weimarer Land vom 25.03.2025
Grundbuchamt Weimar vom 17.02.2025
WEG-Verwaltung vom 21.03.2025
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- die Gemeinde Grammetal ist eine Landgemeinde im thiiringischen Landkreis Weimarer
Land

- liegt zwischen der Landeshauptstadt Erfurt im Westen und Weimar im Osten, am Stidrand
des Thiiringer Beckens

- ca. 6.462 Einwohner zum 30.06.2024 (Einsicht Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
21.05.2025)

- bei Nohra entspringt die namensgebende Gramme, ein Nebenfluss der Unstrut

- die Gemeinde Grammetal besteht aus 16 Ortschaften, u.a. Ulla

- verkehrstechnisch gut erschlossen, Anschlussstelle der Bundesautobahn 4 (Kirchheimer
Dreieck - Dresden) Nohra befindet sich ca. 4,9 km von Ulla entfernt

- die BundesstraBe 7 (Gotha - Altenburg) erreicht man in ca. 850 m

- Entfernungen von Ulla: Weimar ca. 5 km, Erfurt ca. 18 km, Jena ca. 36 km,
Ilmenau ca. 56 km, S6mmerda. ca. 31 km

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Ulla, einem
Ortsteil der Gemeinde Grammetal

- am westlich Randbereich eines nach 1990 neu entstandenen Wohngebietes mit
freistehenden, kleineren Mehrfamilienwohnhéiusern

- Ulla hat tiber 800 Einwohner und ist damit einer der gréBten Ortsteil der Gemeinde

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 400 m entfernte Bushaltestelle

- eine Grundschule kann in Nohra, die Regelschule in Niederzimmern besucht werden

- innerhalb der Gemeinde Grammetal stehen fiinf Kindertagesstéitten zur Verfligung (z.B. im
benachbarten Nohra), weitere Einrichtungen befinden sich in Weimar

- Einkaufsméglichkeiten stehen erst am Randbereich von Weimar (ca. 6 km) zur Verfiigung

- die drztliche Versorgung besteht ebenfalls erst in Isseroda durch einen Allgemeinmediziner

- Topographie
iberwiegend leicht ansteigend

- verkehrstechnische ErschlieBung
Eckgrundstiick zwischen zwei Anliegerstraen (verkehrsberuhigte Bereiche)

- innere Erschliefung
Zufahrt bis zum Grundstiick vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, 6ffentliche Kanalisation, Gas
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Ulla
Grundbuchband Blatt 247

Ifd. Nr. Flur Flurstick  Lagebezeichnung GroBe inm? Miteigentumsanteil

3 210/44 Am Brachberg 15 725 178/1.000
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Keller im Aufteilungsplan
gekennzeichnet mit der Nr. 5.

Lt. Teilungserklirung wurde der AuBenstellplatz Nr. 5 dieser Wohnung als

Sondernutzungsrecht zugeordnet (die aktuelle Lage des Stellplatzes entspricht nicht den

Angaben der Teilungserklirung).

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserkldrung iibernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen QuadratmetergréBe erfolgte
nicht.

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentiimer: -

Abteilung II
Lasten und Beschriinkungen: ZV-Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 28.11.2024 vor.
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5
und 11 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des seit 1993 rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Am
Roten Stein“ mit folgenden Primissen:

WA I

SD: 25bis45°
GRZ: 0,40

GFZ: 0,80

Weitere Besonderheiten sind nicht bekannt.
3.4.2 Baurecht
Das Mehrfamilienhaus wurde offensichtlich ca. 1994 fertig gestellt.

Die Baugenehmigung und die Abgeschlossenheitsbescheinigungen dazu wurden lt. Aktenlage
1993 erteilt.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die materielle und formelle Legalitit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt,
Baulasten bestehen It. schrifilicher Auskunft des Landratsamtes Weimarer Land vom

04.02.2025 nicht.

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

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten, Energieausweis

Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitrige mehr erhoben.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind nicht bekannt und im Rahmen des Bebauungsplanes auch
nicht vorhanden. Es wird von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.
Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
Energieausweis (Anlage):

verbrauchsabhingiger Energieausweis vom 17.04.2018

Endenergieverbrauch 114,04 kWh/(m?a)
Primérenergieverbrauch 125,44 kWh/(m? a)
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

3.5 Gebéiudebeschreibung
Das Wohnhaus ist aufgeteilt in sieben Eigentumswohnungen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im 1.0G, rechts (von der Stralenseite
Hauseingang aus).

StraBBenansicht
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

aktuell zugeordneter Stellplatz (sehr uneben)

Seite 8



99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

Wohnhaus
- Baujahr: 1994

- Konstruktionsmerkmale:  36,50er Mauerwerksbau, tragende Innenwiinde 24er Mauerwerk,
tlw. Trockenbau, voll unterkellert

- Geschossigkeit: zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
- Fassade: verputzt, an der straflenseitigen Giebelseite tlw. erhebliche

Farbabweichungen sichtbar, Unterseite der Balkonplatten mit
tlw. erheblichen Putzschiden

- Decken: Stahlbeton
- Treppen: Aullentreppenstufen, Treppenhaus mit:
zweildufiges massives Treppenhaus, Fliesenbelag
- Hausflur: PVC-Hauseingangstiir
- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, gedimmt
- KG/Souterrain:

Raumaufteilung:  eine Eigentumswohnung, Vorraum/Flur, Wasch- und Trockenraum,
sicben Kellerriume fiir die jeweiligen Eigentumswohnungen,
Heizungsraum

Es erfolgt nur die Beschreibung der zugiinglichen Raumlichkeiten im Gemeinschaftseigentum
(Wasch- und Trockenraum, allgemeine Flure). Weitere Angaben des Gemeinschaftseigentums
erfolgten durch den WEG-Verwalter.

Ausstattung:

Boden: Estrich/ggf. Gussasphalt, tlw. gefliest mit Bodeneinlauf

Winde: verputzt, tlw. gefliest

Decken: massiv, Deckenhéhe ca. 2,50 m

Tiiren: Metallgittertiiren Abstellraum, PVC

Fenster: PVC

E-Installation; tiber Putz

Sanitir: je  ETW ein separater Strom- und  Wasseranschluss  fiir
Waschmaschinenanschluss, Gasheizungsanlage It. Angaben der WEG-
Verwaltung Baujahr 2012

Heizung: tlw. ohne, tlw. Plattenheizk6rper
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5

zugeordneter Kellerraum

Bewertung vom 18.03.2025

Waschmaschinenraum

Beschreibung Eigentumswohnung

Eigentumswohnung 1. OG, rechts, Ifd. Nr. 5

Raumaufteilung:  Diele, Abstellraum, Géiste- WC, Bad, zwei Zimmer, ein tlw.
abgetrennter Wohn-/Essbereich, Balkon
Ausstattung:
Boden: Flur, Bad, Géste-WC und Kiiche gefliest, iibrige Riume Fertigparkett,

Wiinde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:
Verglasung:

E-Installation:

Sanitéir:

Heizung:
Balkon:

insgesamt tlw. erhebliche Gebrauchsspuren sichtbar

verputzt, tapeziert, mifig bis tlw. schadhaft, Fliesenspiegel in Kiiche,
renovierungsbediirftig, iiberwiegend schadhafte Silikonfugen

verputzt, tapeziert, renovierungsbediirftig, Deckenhthe ca. 2,55 m
Wohnungseingangstiir Holz, Innentiiren Holz

PVC, mechanische Rollléiden, tlw. Schimmelschiiden sichtbar, Baujahr 1994
Isolierverglasung, offensichtlich Sonnenschutzfolie

unter Putz, Wechselsprechanlage

innen liegendes Giste-WC: WC, Waschtisch, Boden und Winde gefliest
(nach Angaben eines Nachbarn soll die innen liegende Entliiftungsleitung
unsachgemiB verlegt worden sein, so dass Kondensat an den Rohren
berablduft (zum Ortstermin konnte, da die Wohnung auch aktuell nicht
genutzt wird, dies nicht festgestellt werden)

Tageslichtbad mit: Wanne, Dusche, WC, Waschtisch, Boden und Winde
gefliest, in den Fugen Dusche und den Fenstern sowie tlw. an der Baddecke
Schwarzschimmel vorhanden

Plattenheizkdrper

Boden gefliest, Metallgel4dnder
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

- Gesamtzustand: gut, nach entsprechenden Instandsetzungen und Sanierung der
Schimmelschiden

Treppenhaus mit Wohnungseingang

Flur-/Dielenbereich
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

Giste-WC

Bad
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

Schimmel im Bad

Jimmer

grofler Wohnraum
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

Kiichenbereich im groien Wohnraum

Kiichenbereich

unzureichende Sanierung/Instandsetzung
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

Balkon

Hinweis: Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfte, vorliegende Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Wohnflichen

Die Wohnfliche wurde aus den Unterlagen der Aufteilungspline, in Verbindung mit der
aktuellen Wohnfldchenverordnung von 2004, entnommen.

Danach weist die Eigentumswohnung Nr. 5 eine Gesamtwohnfliche von rd. 72,50 m? aus (bei
einem sachgerechten Ansatz der Grundfliche des Balkons mit einem Viertel an der
Wohnfléche).

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebdudebestand
beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aullenanlagen
Einfriedung: ohne
Freiflichen: einfach angelegte Freiflichen, Stellplatzflichen befestigt, tlw. sehr

starke Unebenheiten durch das Wurzelwerk der angrenzenden Biéume
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99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

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 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 ungew6hnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen wiire.

4.2 Verfahrensweise/Wah! des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gew6hnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu withlen.

Ublicherweise wird die Wertermittlung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Im Vergleichswertverfahren wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ermittelt bzw. anhand von objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren. Zur
Unterstiitzung der Ergebnisse wird weiterhin das Ertragswertverfahren (§ 27 bis § 34
ImmoWertV) herangezogen.

4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiBig 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
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Flir die Eigentumswohnung wird noch eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren eingeschiitzt,

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmafBnahmen

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

Seite 16



99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

44  Bodenwert
4.4.1 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 vemiinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

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

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die 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.

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

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

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

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

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

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

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben des zustiindigen Gutachterausschusses
Weimarer Land ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 430737

Bodenrichtwert: 115,00 €/m?

Entwicklungszustand. baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: baureifes Land nach BauGB und ThiirKAG
Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

Stichtag: 01.01.2024
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Das Grundstiick hat einen annshernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfronten: ca. 24 m bzw. 125 m

Zu- oder Abschléige auf den Bodenrichtwert erfolgt nicht,

Bodenwertanteil Eigentumswohnung 5:
725 m? x 115,00 €/m? X 178/1.000

14.841,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.

Bei Eigentumswohnungen wird der Einfluss des Bodenwertes indirekt iiber Lagefaktoren
beriicksichtigt.
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4.5 Ertragswertverfahren (in Anlehnung § 27 bis § 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jihrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebiudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Rossler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebdude und AuBenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebéude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéingliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssétze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertriigen abzuleiten.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach Maligabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).

Durch den Gutachterausschuss des Landkreises Weimarer Land bzw. der Stadt Weimar
wurden bisher keine Liegenschaftszinss#tze fiir Eigentumswohnungen empirisch abgeleitet.

Es wird daher mittelbar auf die Angaben des Gutachterausschusses im
Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt Weimar und des Landkreises Weimarer Landes fiir
Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilienhéuser Bezug genommen.

Danach wurde fiir Mehrfamilienh#user mit bis zu 6 Wohneinheiten fiir die Stadt Weimar
bezogen auf den Zeitraum 2023 bis 2024 ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von
2,31 % ausgewiesen,

Die wesentlichsten, durchschnittlichen Einflussfaktoren dieser Stichprobe wurden wie folgt
angegeben:
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Bodenrichtwert: 252,00 €/m?

Baujahr: 1912
Wohn/Nutzfliche: 305 m2
Nettokaltmiete: 8,08 €/m?

Restnutzungsdauer: 28 Jahre
Fiir den Bereich des Landkreises Weimarer Land wurde fiir Mehrfamilienh#user mit bis zu 6
Wohneinheiten bezogen auf den Zeitraum 2023 bis 2024 ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 4,92 % ausgewiesen.

Die wesentlichsten, durchschnittlichen Einflussfaktoren dieser Stichprobe wurden wie folgt
angegeben:

Bodenrichtwert: 60,00 €/m?

Baujahr: 1912
Wohn/Nutzfliche: 264 m?
Nettokaltmiete: 5,98 €/m?

Restnutzungsdauer: 28 Jahre

Unter Beriicksichtigung des Bodenwertniveaus, in Verbindung mit der unmittelbaren Nihe zu
Weimar sowie der Bewertung nur einer Eigentumswohnung, der Lage am Randbereich und
den Gegebenheiten der Eigentimergemeinschaft (siche Punkt 4.5.6), wird ein
Liegenschaftszinssatz von 3,25 % als sachgerecht beriicksichtigt.

Reinertrag

Der Reinertragsanteil der Gebiude fiihrt, mit dem Liegenschaftszinssatz tiber die
Restnutzungsdauer der Gebéude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.

Seite 20



99428 Grammetal OT Ulla, Am Brachberg 15, ETW Nr. 5 Bewertung vom 18.03.2025

4.53.2 Makro- und mikrodkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

Die strukturellen und mikroskonomischen Prognosen zeigen iiberwiegend méBige Tendenzen
fiir den Landkreis Weimarer Land auf.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk, Stichtag April 2025 ca. 4,5 %,

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 87,8 % je Einwohner zum Stichtag
2023

- Bevolkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Weimarer Land (Quelle: Landesamt
fiir Statistik, 2019):

Entwicklung 2019 (81.770 Einw.) bis 2040 -88%
- Altersstruktur: Anteil der tiber 65jghrigen 2019: ca.32,2%  £20.030 Einwohner
Prognose im Jahr 2040: ca.24,5%  £23.990 Einwohner

- Bevélkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 20,0 % ab

GemiB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird der Landkreis Weimarer Land wie folgt
eingestuft:

- leichte Risiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung

- besonders hervorzuheben sind dabei die Indikatoren Wohlstand & Soziale Lage (Platz 190)
und Dynamik (Platz 195)

4.5.3 Ertragsansiitze

Die Eigentumswohnung ist aktuell nicht vermietet und steht leer.

Es werden daher bei der weiteren Wertermittlung gem. § 27 (1) nachhaltig erzielbare Ertriige
aus dem Vergleich mit dem &rtlichen und dem nach wirtschaftlicher Struktur vergleichbaren
Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

Ein Mietspiegel existiert fiir Ulla nicht.

Im aktuellen IVD-Mietspiegel Thiringen 2024/2025 werden fiir Weimar folgende
Nettokaltmieten fiir Bestandsobjekte ausgewiesen:

mittlerer Wohnwert: 7,50 €/m?
guter Wohnwert: 9,50 €/m?

Die Nachfrage nach Wohnungen im unmittelbaren Umfeld von Weimar kann als gut beurteilt
werden.

Unter Beriicksichtigung der dorflichen Lage, der GroBe und der Struktur, wird eine
Marktmiete von 7,00 €/m? nach einer entsprechenden Instandsetzung und tlw. Modemisierung
eingeschitzt.

Fiir den AuBenstellplatz wird ein Ansatz von 30,00 €/Platz beriicksichtigt.
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4.5.4 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand
01.01.2025) wie folgt eingeschitzt:

Verwaltungskosten:

Wohnung 429,00 €/Einheit

Stellplatz: 30,00 €/Einheit
Instandhaltungskosten:

Wohnung: 14,00 €/m?
Mietausfallwagnis:

Wohnungen/Stellplatz: 2,00 %
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4.5.5 Ertragswertberechnung

Gebéaude Nutzfliche €/m? Ertrag/Monat
in m2

1.0G, WE Nr. 5 ca. 72,50 7,00 507,50 €

Gesamtflache 72,50

Steliplatz Nr. 5 30,00€

Monatserirag 537,50 €

Jahresertrag 6.450,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 429,00 € X 1 WE 429,00 €

Verwaltungskosten 30,00 € X 1 WE 30,00€

Instandhaltungskosten 72,50 m? X 14,00 €/m? 1.015,00€

Mietausfallwagnis 6.450,00 € X 2% 129,00 €

Bewirtschaftungskosten 1.603,00€

Jahresertrag 6.450,00 €

J. Bewirtschaftungskosten -1.603,00 €

entspricht 2485% @ s

jahrticher Reinertrag 4.84700€

J. Bodenwertverzinsung 14.841,00 € X 3.25 % -482 33 €

Gebaudereinertrag 436467 €

Restnutzungsdauer 40

Liegenschaftszinssatz 3,25

Barwertfaktor 22,21

Gebaudeertragswert 96.932,43 €

Bodenwert 14.841,00 €

Ertragswert 111.773,43 €
rd. 112.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 17,33 des Jahresrohertrages

die Nettoanfangsrendite betragt 4,45

Bodenwertanteil am Ertragswert 13,28

Quadratmeterpreis in €/m? 1.541,70
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4.5.6 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschaftseigentum

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

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschéiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen der zustiindigen WEG-Verwaltung bestehen
Besonderheiten fiir das Gemeinschaftseigentum.

Grundlage dieser Angaben waren die Vorlagen von den Eigentiimerversammlungen 2021;
2022 und 2024 (2023 erfolgte keine Versammlung).

Beschliisse fiir notwendige Instandhaltungen wurden 2024 nicht gefasst. Nach Angaben der
WEG- Verwaltung sind diese Instandsetzungen im Gemeinschaftseigentum (Instandsetzung

des Eingangsbereiches, der Stellplitze sowie Austausch der Begrenzungspoller) zwingend im
Jahr 2025 notwendig.

Die gesamte Instandsetzungsriicklage betriigt It. Angaben der WEG-Verwaltung per
31.12.2024 rd. 17.000,00 €.

Aktuelle Kostenangebote fiir diese notwendigen Instandsetzungen sind nicht bekannt, es wird
unterstellt, dass die Hohe der Instandsetzungsriicklage fiir diese MaBnahmen ausreicht bzw.
gef. fir die Aufrechterhaltung der Liquiditiit anteilige Sonderumlagen notwendig werden
kénnten. Diese Unsicherheit wurde bereits im Ansatz des Liegenschafiszinssatzes indirekt
beriicksichtigt.

Um die eingeschétzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/2025 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob iiberschligliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV in Verbindung mit aktuellen Rechisprechungen fithrt der

Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

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

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend

unterschiedlich auf Bauschiiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstindigen Instandhaltung einer Immobilie.
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Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatséchlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. {iberhaupt nicht.

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

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

Fiir die Behebung der Schimmelschéden (nach schriftlicher Auskunft der WEG-Verwaltung
sind im gesamten Wohnhaus keine weitere Schimmelschiiden bekannt, es wird daher von
einem unsachgemidBen Liften durch die vorherigen Mieter ausgegangen) und eine
notwendige allgemeine Renovierung/Instandsetzung, wird ein pauschaler Ansatz von 300,00
€/m? Wohnfliche ausgegangen.

72,50 m? X 300,00 €/m?

rd. 22.000,00 €

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 112.000,00 €
anteilige Instandsetzungen: - 22.000,00 €
marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 90.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von 1.241,00 €/m?2,
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5. Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 InmoWertV)

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

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

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

Vom zustindigen Gutachterausschuss Landkreis Weimarer Land wurden im Rahmen von
aktuellen Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und GréBe von
Eigentumswohnungen verdffentlicht.

Beim zustdndigen Gutachterausschuss des Weimarer Landes wurde daher ein Antrag auf
Auskunft aus der Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Primissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschéftsverkehr

- Weiterverkauf in Ulla

- Eigentumswohnungen

- Neubauten nach 1990 bis 2010

- Wohnfliche zwischen 60 m? bis 100 m?
- Kauffille ab 12/2022 bis aktuell

Der Gutachterausschuss Weimarer Land konnte insgesamt 13 mittelbar vergleichbare
Kauffille in dem Wohngebiet ,,Am Brachberg® ausweisen.

Alle Kauffélle befinden sich in diesem Wohngebiet mit unmittelbar vergleichbaren
Gebéudestrukturen.

Von den 13 Datenstitzen sind allerdings 10 Datenséitze kleine Zwei-Raum-Wohnungen bzw.
Ein-Raum-Wohnungen mit einer durchschnittlichen QuadratmetergréBe von rd. 44 m2,

Drei vereinbarte Kaufféllle sind Drei-Raum-Wohnungen mit einer durchschnittlichen
QuadratmetergréBe von rd. 71,00 m? Der durchschnittliche Kaufpreis pro m? betrigt rd.
1.221,00 €/m?2. Ein Kauffall wurde dabei 2023 und zwei Kauffille 2024 abgeschlossen.

Diese Kauffille werden als unmittelbar vergleichbar eingeschiitzt.

Da diese Kauffille offensichtlich in den wesentlichsten Geb#udestandards vergleichbar sind,

erfolgt nur fiir die Beseitigung der Schimmelschiiden sowie einer anteiligen Renovierung ein
anteiliger Abschlag von 5.000,00 €.

Das Sondernutzungsrecht, der Auflenstellplatz Nr. 5 wird mit einem Ansatz von 5.000,00 €
(in Anlehnung an die Bewertung des Gutachterausschusses) angemessen beriicksichtigt.
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Somit ergibt sich folgender mittelbarer Vergleichswert:

Eigentumswohnung Nr. 5:

72,50 m? X 1.221,00 €/m? = rd. 89.000,00€
anteiliger Abschlag Schimmelschiden: - 5.000,00 €
Zuschlag Sondemutzungsrecht Stellplatz: + 5.000,00 €
gesamt: 89.000,00 €

Somit stiitzen diese drei mittelbar vergleichbaren Kauffille den eingeschiitzten Ertragswert.

Eine Ableitung des Verkehrswertes wird aufgrund der geringen Anzahl der Datensiitze nicht
als marktgereicht beurteilt.
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6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Wohneigentums in 99428 Grammetal Ortsteil Ulla, Am Brachberg 15,
Eigentumswohnung Nr. 5, ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umstéinde mit;

90.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsitze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fiir nicht
erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Miingel an nicht zugéinglich gemachten Bauteilen,
sowie fiir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schédlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
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 Schneider Erfurt, 02.06.2025

Offentlich bestellt und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststiittenbetriebe

SachverstGindige fir
Bewertung von Debauten ued
unbebauten Grundstichen,
Wieten und Pachien,
Hetel- und

Seite 28
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thoringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann,
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stefit keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes In der jeweifls geltendan 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleltet werden kann.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschledener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der Jjeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht ahgeleitet werden kann.
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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
S6mmerda, des Landkreises Weimarer Land und der kreisfreien Stadt
Weimar

Geschéftsstelle beim Thlringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
HohenwindenstraRke 14, 99086 Erfurt

Telefon: 0361 57 4176-980, E-Mail: gutachter.apolda@tibg.thueringen.de
Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Grammetal

Gemarkung Ulla

Bodenrichiwertnummer 430737

Badenrichtwert [Euro/m?] 115

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baurelfes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThurkKAG

Nutzungsart aligemeines Wohngeblet

u[w.
®) =

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag N +. MaRstab: erstelit am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:2000 26.04.2025
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Energicausweis



ENERGIEAUSWEIS t- wonngessuse

gomal don §§ 16 fi. der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013 (qlitig seit 1.Maj 2014)

Registrienummaer?  msoimwimons 1

Sinig ble: 17,04.2028 {oder: ,Registrismummer wurde beaniragt am...”)
Gebiiude _
GebBudetyp Mehrfamillenhaus
Adresse 29428 Nohra / OT Ulla, Am Brachbarg 15
Gebiludatai Wohngebitude
Baujohr Gebaude 1934 Gebliudefoto
Baujahr Warmeerzeuger 24 {1994 (frelwillig)
Anzah Wohnungen 7
Gebaudenutzftiche (A,) 802 | & neoh g 59 EnEV sus der Wohsfiichs embiel
H 2 H
B

Emsusrbare Enarglen Art i Varwsndung:

Art der Lftung/KOhiung ¥Fenstoriiung 0 L0Rungsaniege mit Wammenickgewinming D Anlags zur
0 Schechtiifung o Liftungsaniage ohne Wirmeriickgewinnung Kithlung

Aninss der Aussteliung 0 Naubeu 0 Modernlelarung O Sonatiges
Ges Bremeausaloss Vermietung/Verkauf {Andenung/Erwsiterung) (fralwillig)

Hinwelse zu den Angaben ilber dle energetische Qualltiit des Gebiudes

Dia snefgetische Qualitht cines Gebiudes kann durch die Berachnung des Encrglebedarfs unter Annahme von
stendardisierien Randbedingungen edaer durch die Ausweriung des Energleverbrauchs ermitielt werden. Als Be-
zugsfiache dient die enargetische Gebiudenutzfiiche nach der EnEV, die sich In der Regal von den aligemelnen
Wohnfiichenangaben unterschaldet. Die engegebsnan Vergleichswerte soilen iibarschifigige Vergleiche emigh-
chen (Eriiuterungen — sishs Selte 5). Tell des Energieauswelzas sind die Maodemisierungsempfohlungen (Ssite 4),

0 Der Energleauswels wurde auf der Grumdiage von Berschnungen des Energlebedarfe erstelit (Enengie-
bedarfsauaweis). Die Engebrisse sind auf Ssite 2 dargestel. Zus#lizlichs Informetionen zum Varbreuch sind
frateliig.

V Der Energleausweis wurde zuf der Grundlage von Auswerlungen des Energleverbrauchs erstefit (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnlsse sind zuf Selte 3 dangestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch + Eigentomer b Ausstelier

O Dem Energieauewels sind zusatziiche Informationen zur energetischen Qualltit beigefigt (freiwilige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Ensrgleauswelses

Der Enargloauswels dient iediglich der information. Die Angaben Im Energleauswels beziehen sich auf das
gosamte Wohngabéude oder den oben bezelshneten Gabiiudeteil. Der Energieausweis st ledigiich defiir gedacht,
ginen Gberschisigigen Vergleich von Gebiiuden zu ermdglichen.

Aussiellar
1000hands AG
Dipl-Bauing. (Flgr«l?g Rauch
10719 Besin 17.04.2018
Aussisiungsdatum
? Datum dey sngewendetan ENEV, gegebenentalls I

Reglstrismummer (§ 17 Absalz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datism der Antragetaiung
Elngmng nachiriiglich elnzusetzan. 3 Mehrfachangaben maglich




E N E RG l EAU SWE!S fir Wohngeb&ude

gemét den §§ 16 fI. der Energlesineparverordnung (EnEV) vom 1 18.11.2013

Berechneter Energlobedarf des Gebiudes m"m"""""m:;mm""'_,,m., 2

Energlebedarf

Wi ‘mia) o Verfchren nmch DIN V 41088 und DIN V 4701-10
O Varfshren nech DIN V 18509
» Wim) 0 Rogelung nach § 3 Absetz  EnEV
sommarkcner Yanmeschulz (bel Neub. .4y .D._ aingehaling =] mnmgﬂmzm
Endenerglasbacarf ‘iese s Gsbiiudes
{Pichtangabe In Imm; bliie ~anzeigen] KWhi{m-a)
Ang b n 2.~ EEWlirmeG & Vergleichswerte Endenergie

Nuttumpe. sisrbuter Energlen zur Deckung des
Wirrae-und “Witshedarfs auf Grand dos Emeuerbare-
Enorglen-Wirmegesetzes (EEWSrmag)

ML D | £ | ¢l

8 25 80 M 120 160 178 290 2% >0

Art Ihehmnmhll:_ % & fi =
ErsatzmaRnahmen ® 4
Ersatzmufinahme nach § 7 Absalz 1 Nummer2 T
EEWIrmaG erflilt.
O Dienach § 7 Absatz 1 MmzdiEgnlEnva
‘verschiiritan Anforderungswerie bind
. Eriduterungen zum Berechnungsverfahren
D Dieln Verbindung mit § 8 EEWEmeG um %
Die Energiesinspasverordnung liset {r die Berachnung des Eneriebedarfs
mmmmwaﬁv-m uniarchledichs Vertatren zi, ds i Eiraslll 71 wibeschiedichan Ergsb-
- nissan filhren kinnan. Insbesonders standardisiartes
Verschirer Anforderungewert otaubon dli angegabenon Warls. feing RickachiOose auf don faecais o
Prim&senargisbadert: ifhi{m*a) Energleverbraush. Dis avspewiessnen Bedarfewerts der Skala sind spezifische
wmum mmue:vﬁmmmmman
smiu,-: Wim*K) ? g
1 slahe Fultnoto 1 auf Selis 1 des Energleauswelses 2 plehe Futtnole 2 auf Selle 1 des Encrglesuswelses 3 traiwllige Angabe
4 nur be! Neubay sowlo bel Modemisianing Im Fal des § 18 Absaiz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bel Naubau

® nur bat Neubs im Fed der Anwentung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWEmeG 7 EFH: Elnfamiisnhaus, MFH: MehifamBienhaus




E N E RG I EAU SWE Bs fir Wohngebéude

gemad den §§ 16 i, der Energleeinsparverordnung (EnEV) vom ? 18.11.2013

Erfasster Energleverbrauch des GobBUdes o e s n | 3

Energleverbrauch
Endenergieverbrauch disses Gebiudes

!%%41«04HWhmmﬂn
ARmEse | c | | E | F jecEmm
o 25 S0 75

5 100 125 150 175 200 225 >250
125,44 KiVhign-s)

Primrenergiovertrauch dieses Gebiiudes

Endenergleverbrauch disses Gebéiudes

[Phichtangabe fir immobiiienanzeigen] 114,04 xwiitm= )
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Lofirzum Primar- Arlall
lotrier " Enargleverbrauch Warmwanser Antedl Holzung Kima-

wan bis Ereg faitor By [kWh] ¥ fatdor
01.01.2047 | 31.123017 Erdges H 1,10 57808.80 13376.00 4453360 0,28
01.01.2016 31.12.2_013_ Erdgas H 1,10} 62840.80 13376.30 4858460 0,98
01812015 | 31.122(18 Erdgas H 1,10| 52194.80 13378.00 35848.60 1,00
Vergleichswerte Endenergie

AENENERNc o | e | ¢ Juicy
e ™ = = m D St st rchisr ttn

Wammsessar durch Helzkessol im Gebdiude boraligestsfit

70 1)) e
Z“s//3

Enarglaverbrauch als bel vergleichbaren GebZuden mit
Kesselhatzung zu erwarten Ist,

Eriauterungen zum Verfahren

‘slehsFuﬁlm1aul'Saln1dalEmrg|enmhu 2MmFuﬂnmzw3ﬁb1dumm
? pegebenantalis auch Leomtandezuschidige, Warmuasssr- otar Kilhipauschale in k¥h 4 EPH: Einfamilienheus, MFH: Meahrfamlilienhass




E N E RG l EAU SWE Is fir Wohngebiiude

gamat den §§ 16 ff. der Energiselnsparverordnung (EnEV) vom 1 18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers pr-s mzm“:m e
Empﬁ:ehlungen zur kostengiinstlgen Modemisierung

MaBnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieefizienzsind & mbgiich £ nicht maglich
Empiohiene Modemislerungsmainahmen

{freluiligs Angaban)
Nr. Bau- oder MaBnghmenbasgchraibung in Amortise- |  Kosien pro
Aniagentalia einzeinen Honszell | eingesperta
KBoweatt-
shunds
~ Endenargle
i mwm-nuu-w:::wam
2 |AuBenwinde ariigon. Die Dim U Ay
, -_,m.—_- PeLEabe 035 —
3  jKollentocka ﬂmﬁhmlmbﬁﬁmmmu -
h Kosesl Empfetdung #r den Enbsu ainas Brenaweriessslz,

A

olojo|ojo|ojaje|e|g giii

8 | weltors Emplehlungen euf gesondartom Biekt

Hinwels: hcdemislerungsempfehiungen fiir des Gebéuds disnsen lediglich der Information.
Sla sind nur kurz gefasste Hinwelse und keln Ereatz fir alng Energleberatung.

Genauers Angaben zu den Empfehfungen sind | 1000nands AG, Joachimsthaler Str. 12, 10719 Barlin
arhahiich belunter: e Tel. 030-809844525, energie@1000hands.de

Erglinzende Erlduterungen zu den Angaben im Energleauswels (angaban frewillg)

In dem Enerpiesuswels zu Grunde lisgenden Zeitraum ist keine Nutzungseinheit so lange leer gestandan
dass sine Leerstandskorrekiur erfordadich ist.

'ahluﬁﬂmh1ml&lh1das£mhﬂmhu =ﬂuarum2ﬁm1mmmmm




E N E RG l EA SWE s fir Wohngebéiude

gemaRk den §§ 16 ff. der Energlesinaparverordnung (EnEV) vom 1 18.11.2013

Erfduterungen 5

mmmummﬁmmn § 22 EnEV). Dies prozentuale Anteil der Plichterfillung sbzulesen. Das Fald
Energleavewecis +Gebiiudetell” deut- Ersatzmalinshmen® wird wenn dip n
lich gemacht. Angabe des EEW&meG hlwabawmﬂbﬂndh dummm.lhﬁnrmon

Emgusrtare Energion - Selte 1 Honon Soanng von Energle erfit werden. Dia Angsben
Hier wird darliber informiert, wofGir und in weicher Art emeucs— 508N Segenlber der 2ustindipen BehSrde als Nachweis des

bare n mwmmmmzumwmmmmemmm
Mmm%)mmm Ao arEHmudsrgdu.GebﬁﬂQanem
Energlepodart - Soite 2 Endenergisverbrauch — Saite 3

asetzion ‘ der
3 Strom, emeuerbare Energion efe.). Ein idelner Gebdude, von der jaweiligen Nutzung und dem individusiten
Wart signalislert sinan geringen Bedarf und damit eine hohe Verhalten der Bewohner abhingen.

Energiesflizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt Im Fall tingeser Leerstinds wind hierfir ein pauschaier Zu-
schonande Eneiglenutzung. Zugliiziich knnen die mit dem Schiég rechnerisch bestimmt und in dia Verb
Encrgicbedarf verbundenan COyEmissionen dss Gebiludes @inbezogen. Im Interosso der Vergleichbarkelt wird bel dezen-
frelviliig sngegeban wardan, tralen, In der Regs! eleidrisch betriebenen Weammuyasserania-
_ 1anhe CrialltEt der ekl gen der typlsche Viarbrauch Gber eine Pauschale berlicksich-

q&fmgzmw“ ""ﬂ‘l_',;‘n:: Nech der EnEV besteht dia Pfiicht, in Immabilisnanzeigen die
dem'mMarelhmgw.Erwhdunbr . Kima. P § 16a Abantz 1 genannten Angaben zu machan. Dis daffir
und Standardnutzungshedingungen errechnst und Ist ein Indi- ‘mmbm?:dm;m;nm:um
kator fOr die Energleafiizienz eines GebAudes und seiner Anls- e Jé nach Auswelsart der Soite

gentochnik. Der Endenerglebedarf Ist dis Energiemenge, die Varglelchawerte — Sefte 2 und 3

dem Gebiude unter der Annahma von standardisierten Bedin- Die Varglaichswerte auf Endenergiesbene sind modslthatt
gungen und unier BerGcksichtigung der Energleveriuste zugo- enmitielie Weria und sollen ledigiich Anhaltspunkis fiir grobe
fOivt werden muss, damit die stendardialerte Innentemperatur, Verglaiche der Weite dieses Gebludes mi den Vemlelche-
WWMMuMdbMMJW-WMWemBMmWWm
gestellt werden kinnen. Ein kleiner Wert signalislert cinen innerhalb derer ungefiie die Werte fir die elnzeinen
geringsn Bedarf und damit eine hohe Energiesfiizienz Vergieichskategosien lisgen.

1 siohe Fustnote 1 auf Setie 1 das Ensrgloaumwelsos
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Altersaufbau der Bevéikerung 2021 und 2042

Landkreis Weimarer Land

Alter in Jahren
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o IST-Wertq des Jahres 2021

Personen

m—— 2021* (ménnlich) m— 2021* (weiblich)
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