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1. ALLGEMEINE ANGABEN

11 Auftrag, Zweck, Stichtage
Auftrag

Das Amtsgericht Gotha beauftragte die unterzeichnende Sachverstandige mit Schrei-
ben vom 15.06.2022.

Das Auftragsschreiben bezieht sich auf den Beschluss vom 13.06.2022. Inhalt des
Auftrages ist die Feststellung des Verkehrswertes (Marktwert) gemal § 194 Bauge-
setzbuch fur den Wertermittlungsgegenstand.

Gegenstand dieser Wertfeststellung ist das Miteigentum am bebauten Wohn- und
Geschaftsgrundstick Gemarkung Gotha, Flur 18, Flurstick 9/4 unter der Anschrift
PrieRRnitzstralRe 9 und 11 sowie Eisenacher Strale 61, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Tiefgaragenstellplatzen, bezeichnet mit Nr. P 20 und P 29 sowie den
Kellerrdumen, bezeichnet mit Nr. K 4 und Nr. K 5 laut Aufteilungsplan, in D — 99867
Gotha, Freistaat Thiringen.

Zweck

Die Wertermittlung der Sachverstandigen wird zum ausschlieBlichen Zweck gefertigt
als eine von mehreren Grundlagen zu dienen im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Stichtage

Wertermittlungsstichtag 05.10.2022
Qualitatsstichtag 05.10.2022
Wertermittlung abgeschlossen 17.10.2022

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafR-
gebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

Hierzu wird verwiesen auf § 2, Absatz (4) und (5) der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV).

Die Ausflhrung dieser Wertermittlung erfolgte bis 17.10.2022, das heil3t mogliche
wertbeeinflussende Umstande, die der Sachverstandigen nach diesem Datum be-
kannt wurden, sind in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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1.2  Voraussetzungen der Wertermittiung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf der Basis der jeweils
vorgelegten Unterlagen, der Ortsbesichtigung und der durch die Sachverstandige
selbststandig beschafften Informationen, deren Inhalt und Herkunft in der Wert-
ermittiung dokumentiert wird.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Bo-
denuntersuchungen vorgenommen und keine Funktionsprufungen haustechni-
scher und sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen der Sachverstandi-
gen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefiihrt,
weshalb Angaben in der Wertermittlung Gber Baugrundverhaltnisse auf gegebe-
nen Ausklnften oder vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlief-
lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgt nicht durch die Sachverstandige.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche &ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren und so weiter, die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind, sofern nachstehend in
diesem Gutachten keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

Es wird zum Qualitatsstichtag ungepruft unterstellt, dass der Wertermittlungsge-
genstand unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art mdglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuBerungen und Auskinfte in der Wertermittlung kann die Sachver-
sténdige keine Gewahrleistung dbernehmen.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren
Umgebung erfolgte nur stichprobenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstan-
digkeit.

Fir die Wertermittlung wird zum Qualitatsstichtag ungepruft davon ausgegangen,
dass die tatsachlichen Eigenschaften und die sonstige Beschaffenheit des Grund
und Bodens und der baulichen Anlagen dem bei der Ortsbesichtigung angetroffe-
nen Zustand entsprechen.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eine fachtechnische Untersu-
chung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt nicht.
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= Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Ei-
genschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, die geeignet waren, die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit des Grundstlickes mit baulichen Anlagen oder
die Gesundheit von Nutzern zu beeintrachtigen oder zu gefahrden.

= Die in der Wertermittlung verwendeten Flachen basieren auf sachverstan-
digenseits eingeholten Unterlagen aus der Grundakte (Teilungserklarung sowie
Keller-/Tiefgaragengrundriss). Die Plausibilitat wird stichprobenartig geprift. Ein
detailliertes Nutzflachenaufmal} ist nicht Gegenstand einer Wertermittlung und
dieses Sachverstandigengutachtens.

» Die Beschreibung des Bewertungsgegenstandes reflektiert nur maf3gebliche und
bewertungsbeeinflussende Merkmale bezlglich der Gesamtheit des Objektes und
seiner Einzelbestandteile.

In der Gebaudebeschreibung werden ebenfalls nur die wesentlichen Merkmale
von Konstruktion, Ausstattung und Bauzustand dargestellt. In Teilbereichen kon-
nen fur die Bewertung nicht entscheidende Abweichungen auftreten.

Angaben im Sachverstandigengutachten zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf eigenen Annahmen oder Auskiinften der zur Ortsbesichtigung Anwesenden.

= Die Wertermittlung stitzt sich unter anderem auf die auftraggeberseitig Uberge-
benen Unterlagen. Sachverstandigenseits erfolgt keine Prifung der Richtigkeit
der auftraggeberseitig Ubergebenen Unterlagen.

= Nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Mobiliar, bewegliche techni-
sche Ausstattungen sowie sonstig nicht zum Bauwerk gehérende Sachen, Ge-
genstande und Ausrustungen.

= Die Haftung nach Art, Hohe und Zeitdauer begrenzt sich entsprechend der Ubli-
chen Regelungen fir Gerichtsgutachten. Die Haftung begrenzt sich ausschlie3lich
auf den Verwendungszweck des Gutachtens.

Ein grundsatzlicher Haftungsausschluss besteht fir:

» verdeckte Mangel am Bewertungsgegenstand jeglicher Art

+ das Beurteilungsrisiko nicht sichtbarer Bauteile, die Funktionsfahigkeit der
Gebaudetechnik sowie fur Boden und Baugrund

* Angaben von Bevollmachtigten zum Bewertungsgegenstand oder im Auftrag
des Eigentimers handelnder Dritter

* Angaben von Behdrden.

Eine Haftung des Auftragnehmers gegenuber Dritten, auch auf dem Wege der
Abtretung, ist ausgeschlossen.

Bei Weitergabe der Wertermittlung an Dritte liegt es in der Sorgfaltspflicht des
Auftraggebers, auf diesen Umstand hinzuweisen.

= Die Wertermittlung ist nur flr den bezeichneten Verwendungszweck geeignet. Die
Weitergabe der Wertermittlung an Dritte ist nur in vollstandiger Form gestattet und
unterliegt der Kompetenz des Gerichtes.
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= Die Sachverstandige geniel3t das Autorenrecht. Es bestehen keine Ablehnungs-
grunde bezuglich der Sachverstandigenleistung.

= |In der Computerberechnung werden Nachkommastellen wenigerstellig angezeigt
und gerundet, aber mehrstellig gerechnet, so dass Scheinabweichungen entste-
hen konnen.

1.3  Allgemeine Unterlagen

= BauGB - Baugesetzbuch
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017; zuletzt geandert durch Ar-
tikel 9 vom 10.09.2021

= ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021; zum
01.01.2022 in Kraft getreten

» Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (WEG); in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.01.2021

= BauNVO - Baunutzungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017; zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021

= DIN 276 ,Kosten im Hochbau“ vom Dezember 2018 und DIN 277 ,Grundflachen
und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ Teil 1 ,Begriffe, Ermittlungsgrund-
lagen® und Teil 2 ,Gliederung der Nutzflachen, Funktionsflachen und Verkehrsfla-
chen (Netto-Grundflache)“ jeweils aktualisiert im Februar 2005 und Teil 3 ,Men-
gen und Bezugseinheiten“ vom April 2005

= Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —
BetrKV) vom 25. November 2003; durch Artikel 15 des Gesetzes zuletzt gedndert
am 23.06.2021

» Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020; gultig ab 01.11.2020

= Thiringer Gutachterausschussverordnung (ThirGAVO) vom 30.06.2021; gultig
ab 17.07.2021

= Preisspiegel Thuringen fir Wohn- und Gewerbeimmobilien 2021/2022; erstellt
vom Immobilienverband Deutschland (IVD); Region Mitte e.V.

= |VD - Liegenschaftszinssatze, Gesamtnutzungsdauern, Bewirtschaftungskosten;
Stand Januar 2022; erstellt vom Immobilienverband Deutschland (VD)

= Statistisches Bundesamt Wiesbaden
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Thiringer Landesamt flr Statistik

Demographiebericht — wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung von
2020

Kleiber:

Lverkehrswertermittiung von Grundstlcken®, Kommentar und Handbuch zur Er-
mittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswer-
ten unter Berucksichtigung der ImmoWertV; Reguvis Fachmedium GmbH; 9. ak-
tualisierte Auflage 2020

Kroll / Hausmann / Rolf:
.Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®; Werner Verlag; 5. Auflage
vom Oktober 2015

Gerardy, Mockel, Troff, Bischoff:
.Praxis der Grundsticksbewertung“; Aktualisierung Stand Oktober 2021

1.4 Objektbezogene Unterlagen

Auszug aus den Teileigentumsgrundbtichern, Blatt 10291, 10300,10305 und
10306; Abdruck vom 15.06.2022

Auszug aus der Flurkarte, Stand 06.10.2022

Notarvertrag mit Teilungserklarung; Urkunden-Nr. 137/1995 vom 10.04.1995
Notarvertrag (Kaufvertrag); Urkunde-Nr. H 2347/1995 vom 16.11.1995
Notarvertrag (Kaufvertrag); Ur-Nr. 644/2013 vom 03.04.2013
Notarvertrag; Ur-Nr. 1894/2013 vom 01.10.2013

Grundriss Kellergeschoss mit Tiefgarage vom Dezember 1994
Nutzflachenermittlung aus der Teilungserklarung vom 10.04.1995
Mietvertrag zur Wohnung Nr. 13 A vom 08.01.2021

Mietvertrag zur Wohnung Nr. 16 A vom 29.08.2008 / 05.09.2008

1. Nachtrag vom 01.10.2013 zum Mietvertrag der Wohnung Nr. 16 A
Energieausweis flir Wohngebaude, erstellt am 01.03.2019

Aufzeichnungen der Sachverstandigen zum Ortstermin am 05.10.2022
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Auskiinfte bei Amtern und Behérden

= Ausklnfte vom zustandigen Gutachterausschuss vom 05.10.2022 und vom
06.10.2022

= Auskunfte von der Stadtverwaltung Gotha, Bauordnungsamt vom 01.03.2022

» Auskuinfte von der Wohneigentumsverwaltung Andreas Joseph GmbH mit Sitz in
Erfurt vom 16.08.2022 sowie vom 30.09.2022

= Auskunfte von der Stadtverwaltung Gotha, Untere Denkmalschutzbehérde vom
12.05.2022 sowie vom Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie Weimar
vom 08.09.2021

= AuskUnfte von der Stadtverwaltung Gotha, Baulastenauskunft, vom 16.05.2022

1.5 Ortsbesichtigung
Zeitpunkt, Teilnehmer

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes fand am Mittwoch, den
05.10.2022, von ca. 14:00 Uhr bis ca. 14:30 Uhr statt.

Es nahmen teil der Mieter des Tiefgaragenstellplatzes Nr. P 29 sowie des Kellers Nr.
K 5 und die unterzeichnende Sachverstandige.

Fotodokumentation

Einige anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind in den An-
lagen dieser Wertermittlung enthalten.

2. BEWERTUNGSGRUNDSATZE
Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.”

Alle rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften am Bewertungsge-
genstand sind fir eine Teilnahme am gewohnlichen Geschaftsverkehr geeignet.
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31

BESCHREIBUNG DER RECHTLICHEN GEGEBENHEITEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

Teileigentumsgrundbiicher (nur auszugsweise)

Amtsgericht
Grundbuch von

Blatt

Abdruck vom
Bestandsverzeichnis

Gotha

Gotha

10291, 10300, 10305 und 10306
15.06.2022

Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20

55,00/10.000 Miteigentumsanteil am
Grundstuck

Gemarkung Gotha

Flur 18

Flurstick 9/4

Grolke 1.681 m2

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgara-
genstellplatz, bezeichnet mit Nr. P 20 laut Aufteilungs-
plan.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 10242 bis 10306).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Veraulerungsbeschrankungen: Zustimmung durch
Verwalter;

Ausnahme: Veraulerung
— an Ehegatten,
— an Verwandte gerader Linie,
— an Verwandte 2. Grades der Seitenlinie,
— durch Insolvenzverwalter,
— durch Zwangsvollstreckung;

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom
10.04.1995; hierher Ubertragen aus Blatt 8405; einge-
tragen am 15.05.1995.

Grunddienstbarkeit (Anlagenrecht, Geh- und Fahrt-
recht) an den Grundstiicken Gotha Blatt 7752 und
7764, Bestandsverzeichnis Nr. 146, dort eingetragen in
Abteilung Il Nr. 32 sowie 27; hier vermerkt am
06.11.2013.
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Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29
66,00/10.000 Miteigentumsanteil am

Grundstuick
Gemarkung Gotha
Flur 18
Flursttck 9/4
GroRke 1.681 m2

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgara-
genstellplatz, bezeichnet mit Nr. P 29 laut Aufteilungs-
plan.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 10242 bis 10306).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Veraulerungsbeschrankungen: Zustimmung durch
Verwalter;

Ausnahme: Veraulierung
— an Ehegatten,
— an Verwandte gerader Linie,
—an Verwandte 2. Grades der Seitenlinie,
— durch Insolvenzverwalter,
— durch Zwangsvollstreckung;

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom
10.04.1995; hierher Ubertragen aus Blatt 8405; einge-
tragen am 15.05.1995.

Grunddienstbarkeit (Anlagenrecht, Geh- und Fahrt-
recht) an den Grundstiicken Gotha Blatt 7752 und
7764, Bestandsverzeichnis Nr. 146, dort eingetragen in
Abteilung Il Nr. 32 sowie 27; hier vermerkt am
06.11.2013.

Kellerraum Nr. K 4
17,00/10.000 Miteigentumsanteil am

Grundsttick
Gemarkung Gotha
Flur 18
Flurstick 9/4
Grolke 1.681 m2

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Keller-
raum, bezeichnet mit Nr. K 4 laut Aufteilungsplan.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 10242 bis 10306).
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Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Veraulerungsbeschrankungen: Zustimmung durch
Verwalter,;

Ausnahme: Veraulerung
— an Ehegatten,
— an Verwandte gerader Linie,
—an Verwandte 2. Grades der Seitenlinie,
— durch Insolvenzverwalter,
— durch Zwangsvollstreckung;

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom
10.04.1995; hierher Ubertragen aus Blatt 8405; einge-
tragen am 15.05.1995.

Grunddienstbarkeit (Anlagenrecht, Geh- und Fahrt-
recht) an den Grundstliicken Gotha Blatt 7752 und
7764, Bestandsverzeichnis Nr. 146, dort eingetragen in
Abteilung Il Nr. 32 sowie 27; hier vermerkt am
06.11.2013.

» Kellerraum Nr. K 5
26,00/10.000 Miteigentumsanteil am

Grundsttick
Gemarkung Gotha
Flur 18
Flurstick 9/4
Grole 1.681 m?

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Keller-
raum bezeichnet mit Nr. K 5 laut Aufteilungsplan.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 10242 bis 10306).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Veraulerungsbeschrankungen: Zustimmung durch
Verwalter;

Ausnahme: Veraufierung
— an Ehegatten,
— an Verwandte gerader Linie,
— an Verwandte 2. Grades der Seitenlinie,
— durch Insolvenzverwalter,
— durch Zwangsvollstreckung;

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird Bezug genommen auf die Bewilligung vom
10.04.1995; hierher Ubertragen aus Blatt 8405; einge-
tragen am 15.05.1995.
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Grunddienstbarkeit (Anlagenrecht, Geh- und Fahrt-
recht) an den Grundstiicken Gotha Blatt 7752 und
7764, Bestandsverzeichnis Nr. 146, dort eingetragen in
Abteilung Il Nr. 32 sowie 27; hier vermerkt am

06.11.2013.
Lasten und Beschrankungen
(Abteilung II) » [Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 3
geldscht
» [fd. Nr. 4

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (10 kV-
Mittelspannungskabelnetz der Stadt Gotha ein-
schliel3lich Transformatorenstationen) fur Stadt-
werke Gotha GmbH,;

gemal Bescheinigung des Freistaates Thiringen
Landesamt flr Bau und Verkehr Aul3enstelle Son-
neberg vom 20.12.2010

AZ: S0051/2010-1122-06; nach § 9 Abs. 4 Grund-
buchbereinigungsgesetzi. V. m. § 7 Abs. 2 und §
8 Sachenrechts-DV;

eingetragen am 03.05.2011

» Ifd. Nr. 5und Ifd. Nr. 6
geldscht

= Ifd. Nr. 7
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;

eingetragen am 24.05.2022
3.2 Grundakten
Die fur die Gutachtenerstellung erforderlichen Unterlagen wurden sachverstan-

digenseits aus der Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Gotha einge-
holt.

3.3  Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszlge aus dem Liegenschaftskataster wurden sachverstandigenseits nicht erho-

ben.
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34 Baulastenverzeichnis

Nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadtverwaltung Gotha vom
16.05.2022 bestehen zugunsten des Flurstlickes 9/4 folgende Baulasteintragungen:

= Baulastenblatt Nr. 972

Gemarkung: Gotha Flur: 18 Flurstiick: 8/1

Grundstiickslage: 99867 Gotha, Eisenacher Strafie

Inhalt der Eintragung _

Lfd.Nr.
1.

MAWmﬂbw =
mumwmm1mwm
MaBgabe ibemommen, diese Flichen nicht mit ciner Anlage zu {iberbauen,
die im Bereich einer Abstandfliiche unzuliissig ist, und diese Fliichen auf die
Abstandflichen auf dem cigenen Grundstiick nicht anzurechnen.

eingetragen am 05.11.2013

Die im.bdsemgtcn Lageplan schwarz  schraffierte und orange
MMMMMQSMIMBOWM
WMMISMW4WMVMM
50 dass der von dicsem Grundstiick ausgehende Zu- und Abfahrtsverkehr
gm)n:nd«mm&wmmm-um

e iy ordnungsgemiB ungehindert

eingetragen am 05.11.2013 T
O

o7 P Ty
\o. & “/] s
iz, 08 A a8
T acs
o Katrin Fischer

Notarielie Urkunde

644/2013 iL.V.m. Urkunde
1804/2013 Dr. Débereiner

LV.m, FN 1682

Die Lageplane werden in Anlage dem Sachverstandigengutachten angeflgt.
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= Baulastenblatt Nr. 973

Gemarkung: Gotha Flur: 18 Flurstiick: 7/3
Grundstiickslage: 99867 Gotha, ,,Klingengraben*

Lfd.Nr. [Inhalt der Eintragung ‘Bemerkung

1. mhmwmmmmmwmwm

gekennzeichnete Fliche - mit einer Breite von ca. 4m am Straflengrundstiick

anliegend und bis zum Grundstiick Gemarkung Gotha Flur 18 Flurstiick 871 |1 oy yany oorener
filhrend ~ wird gemi8 § 5 Abs. 1 und 2 ThirBO zugunsten des|LV.m.GB 7764
Grundstiickes Gotha, Flur 18, Flursticke 9/4 und 8/1 dauerhaft zur

FeuerlGsch- und Rettungsgeriiten jederzeit ordoungsgemi8 und ungehindert
méglich ist. Fahrzeuge diirfen hier nicht abgestellt werden.

Der Lageplan wird in Anlage dem Sachverstandigengutachten angefigt.

= Baulastenblatt Nr. 974

Gemarkung: Gotha Flur: 18 Flurstiick: 8/2

Grundstilckslage: 99867 Gotha, Eisenacher StraRe

Lid.Nr. [inhait der Einfragung Bemerkung _

1. |Die in dem beigefiigten Lageplan schwarz schraffierte und Notarielle Urkunde
mm-mmmMummM s
anliegend und bis zum Grundstiick Gemarkung Gotha Flur 18 Flurstiick 8/1 | v.m. FN 1682
fibrend — wird gemi § 5 Abs. 1 und 2 ThirBO zugunsten des
Grundstlickes Gotha, Flur 18, Flurstiicke 9/4 und 8/1 dauverhaft zur
Verfiigung gestellt, so dass der von diesen Grundstiicken ausgehende Zu-
:ﬁ&w und der fiir den Brandschutz erforderliche Einsatz von
‘euerldsch- und Rettungsgerfiten jederzeit ordmingsgemiiB und ungehindert
méglich ist, Fahrzeuge diirfen hier nicht abgestellt werden.

eingetragen am 05.11.2013

by

Katrin Fischer

Der Lageplan wird in Anlage dem Sachverstandigengutachten angefigt.
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3.5

3.6

3.7

3.8

Planungsrechtliche Gegebenheiten und baurechtlicher Zustand
Planungsrecht und Entwicklungszustand

Planungsrecht Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Bauord-
nungsamtes der Stadtverwaltung Gotha vom
01.03.2022 ist das Grundstlick laut rechtskraftigem
Flachennutzungsplan vom 16.07.2006 als Wohnbau-
flache dargestellt. Ein Bebauungsplan existiert fur die-
sen Bereich nicht.

Eine Einordnung von Bauvorhaben erfolgt nach § 34
Baugesetzbuch als Vorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich.

Die aus der naheren Umgebungsbebauung ableitbare
Art der baulichen Nutzung entspricht dem allgemeinen
Wohngebiet im Sinne § 4 Baunutzungsverordnung.

Entwicklungszustand Das Flurstlick 9/4 ist bebaut. Der Entwicklungszustand
ist baureifes Land im Sinne von § 3, Absatz 4
ImmoWertV.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehérde der Stadtverwaltung Gotha vom
12.05.2022 ist das Wertermittlungsgrundstiick nicht als Kulturdenkmal nach § 2 Thu-
ringer Denkmalschutzgesetz ausgewiesen und ist nicht Bestandteil eines Denkmal-
ensembles.

Nach Auskunft des Landesamtes flir Denkmalpflege und Archaologie Weimar sind flr
das Flurstiick 9/4 keine Bodendenkmale bekannt.

ErschlieBungszustand

Das Flurstlick 9/4 grenzt nérdlich an eine 6ffentliche, ausgebaute Stralle (Eisenacher
StralRe). Ostseitig ist das Flurstlick 9/4 von der Priel3nitzstralRe Uber einen teilbefes-
tigten Parkplatz (Flurstick 8/1) erreichbar; welcher nach vorliegendem Kaufvertrag
von der Eigentimergemeinschaft im Jahr 2013 erworben wurde.

Nach vorliegender Information bestehen am Bewertungsgegenstand Anschlisse flr
Trinkwasser, Elektro und Erdgas; die Entwasserung erfolgt in die Kanalisation.

Offentlich-rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben

Nach schriftlicher Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadtverwaltung Gotha vom
01.03.2022 bestehen keine Forderungen zu 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitragen
und Gebuhren und es sind keine in Aussicht gestellt. Fur diese Wertermittiung wird
ungepruft unterstellt, dass samtliche Abgaben, Beitrage und Gebuhren, die mogli-
cherweise wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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3.9 Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 ist vermieteter Bestandteil zum Wohnungs-
mietvertrag der Eigentumswohnung Nr. 13 A vom 08.01.2021. Laut diesem Miet-
vertrag wird fir den Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 eine monatliche Miete von
35,- € gezahlt.

» Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29

Der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 ist vermieteter Bestandteil zum Wohnungs-
mietvertrag der Eigentumswohnung Nr. 16 A vom 29.08.2008 / 05.09.2008.

Laut diesem Mietvertrag wird fur den Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 eine monatli-
che Miete von 25,- € gezahlt.

= Kellerraum Nr. K 4

Im Mietvertrag zur Eigentumswohnung Nr. 13 A wird ein Kellerraum Nr. K 4 be-
nannt. Nach vorliegender Information der Wohnungsmieterin der Eigentumswoh-
nung Nr. 13 A wurde ihr jedoch tatsachlich kein Kellerraum zugewiesen.

Nach sachverstandigenseits durchgefliihrten Recherchen bei der Wohneigen-
tumsverwaltung ist aktuell nicht bekannt, wer den Kellerraum tatsachlich nutzt.
Zur ortlichen Besichtigung am 05.10.2022 war der Kellerraum verschlossen; eine
Innenbesichtigung des Kellerraumes Nr. K 4 konnte somit nicht erfolgen.

= Kellerraum Nr. K5

Der Kellerraum Nr. K 5 wird vom Mieter der Eigentumswohnung Nr. 16 A genutzt.
Eine gesonderte Miete wird fir den Keller Nr. K 5 nicht gezahlt; Kellerraume au-
Rerhalb der Wohnung sind normalublich mit der Wohnungsmiete abgegolten.

Der Kellerraum Nr. K 5 konnte zur ortlichen Besichtigung am 05.10.2022 besich-
tigt werden.

3.10 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen

» Laut vorliegendem Kaufvertrag vom 03.04.2013 sowie Notarvertrag vom
01.10.2013 wurde das Grundstlick in der Gemarkung Gotha, Flur 18, Flurstick
8/1 (frher 8/0) mit einer Grolie von 981 m? von der Eigentimerschaft erworben.
Das Flurstlck 8/1 dient als Zufahrt sowie als Parkplatzflache fir PKW-Stellplatze.

= Der Teilungserklarung, Notarvertrag Nr. 137/1995 vom 10.04.1995, ist in Anlage
der Antrag auf Abgeschlossenheitsbescheinigung angeflgt. In dieser Abge-
schlossenheitsbescheinigung ist eine Nutzflachenberechnung zu den Kellerrau-
men K 4 und K 5 enthalten.
Folgende Nutzflachen wurden in der Nutzflachenberechnung ermittelt:

Keller K 4 = 2,33 x2,06 = 4,80 m?

Keller K 5 = 3,20 x 2,30 = 7,36 m?
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Entsprechend vorliegendem Kellergrundriss (siehe in Anlage des Sachverstandi-
gengutachtens) und nach sachverstandiger Prifung zum Ortstermin am
05.10.2022 liegt bezlglich des Kellers Nr. K 4 sowohl ein Schreib- als auch Re-
chenfehler in der Teilungserklarung vor.

Tatsachlich verfugt der Keller Nr. K 4 Gber eine GréRe von 2,33 x 2,60 = 6,06 m2.

= Vom Grundbuchamt des Amtsgerichtes Gotha wurde mit Schreiben vom
12.09.2022 eine weitere Nutzflachenubersicht zu den Tiefgaragenstellplatzen aus
der Grundakte Ubermittelt.
In dieser Nutzflachenubersicht wird der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 mit ca. 13
m? und der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 mit ca. 15,5 m? angegeben.
Nach sachverstandiger Prifung zum Ortstermin und entsprechend vorliegendem
Kellergrundriss (siehe in Anlage des Sachverstandigengutachtens) sind diese
Nutzflachenangaben zutreffend.

3.11 Beriicksichtigung von Rechten, Lasten und Beschrankungen

= Grunddienstbarkeit im Bestandsverzeichnis der Teileigentumsgrundbticher

Im Bestandsverzeichnis der Teileigentumsgrundbicher ist zu Gunsten des Flur-
stiickes 9/4 eine Grunddienstbarkeit (Anlagenrecht, Geh- und Fahrtrecht) einge-
tragen. Laut vorliegendem Kaufvertrag vom 03.04.2013 lastet das Anlagen-, Geh-
und Fahrtrecht auf den Flurstlicken 8/0 (jetzt 8/3) und dem Flurstlick 7/3 in Flur 18
der Gemarkung Gotha.

Dem jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grundstlickes (Flurstlick 9/4) steht
das Recht zu, dauerhaft eine Anlage zu haben, die zum Uberqueren des Grund-
stuckes zu Full und mit Fahrzeugen einschlie3lich Kraftfahrzeugen erforderlich ist
(Uberfahrt (iber den Klingengraben), um auf das herrschende Grundstiick (Flur-
stick 9/4) zu gelangen sowie diesen Grundstlicksbereich zu begehen und mit
Fahrzeugen zu befahren.

Dieses Anlagen-, Geh- und Fahrrecht kann von den jeweiligen Eigentimern des
herrschenden Grundstlckes (Flurstiick 9/4), deren Besuchern sowie von Mietern
und Pachtern ausgetibt werden.

Die Kosten der Errichtung, Instandhaltung und Unterhaltung der Anlage zum
Uberqueren tragt der Eigentimer des herrschenden Grundstiicks (Flurstiick 9/4);
des Weiteren obliegt ihm die Verkehrssicherungspflicht.

» beschrankt persénliche Dienstbarkeit in Abteilung Il des Grundbuches, Ifd. Nr. 4

Die in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene beschrankt personliche Dienst-
barkeit betrifft ein 10-KV-Mittelspannungkabelnetz der Stadt Gotha einschlief3lich
Transformatorenstationen fur die Stadtwerke Gotha GmbH.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Stadtwerke Gotha ist eine Flache von
13 m? im norddstlichen Grundstiicksbereich des Flurstlickes 9/4 vom Leitungs-
recht betroffen (siehe Leitungsplan in Anlage des Sachverstandigengutachtens).
Fur diese Beeintrachtigung wurde von den Stadtwerken Gotha ein Ausgleichsbe-
trag von 119,64 € an die Eigentimer gezahlt.
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Gemal Auftrag des Amtsgerichtes Gotha vom 15.06.2022 ist die beschrankt per-
sonliche Dienstbarkeit unter laufender Nr. 4 in Abteilung Il des Grundbuches ge-
sondert zu bewerten. Dabei ist es nicht entscheidend, welchen Wert das Recht fir
den Berechtigten hat, sondern in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten
Grundstucks durch das Recht gemindert wird.

Dementsprechend erfolgt in Anlage des Sachverstandigengutachtens die Bewer-
tung der beschrankt persoénlichen Dienstbarkeit.

» Baulasten zugunsten des Flurstlickes 9/4

Die in Punkt 3.4 des Sachverstandigengutachtens wiedergegebenen Baulasten-
eintragungen im Baulastenblatt Nr. 972, 973 und 974 sind zugunsten des Flurstu-
ckes 9/4 bestellt und dienen der Einhaltung von Abstandsflachen, der Zu- und Ab-
fahrt zum Grundstiick und zur Tiefgarage sowie zur Einhaltung von Lésch- und
Rettungswegen.

Die Baulasteneintragungen zugunsten des Flurstiickes 9/4 bilden die Grundlage
fur eine zulassige Nutzbarkeit des Flurstlickes 9/4.

= Nutzflache des Kellerraumes Nr. K 4

Entsprechend den vorstehend gemachten Ausflihrungen in Punkt 3.10 des Sach-
verstandigengutachtens wird von der tatsachlichen Nutzflache des Kellers Nr. K 4
= 6,06 m? ausgegangen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass eine fehlerhafte Nutz-
flachenermittlung in der Teilungserklarung auch eine Anderung / Anpassung der
ermittelten Miteigentumsanteile nach sich ziehen wirde.

Diese erforderlichen Korrekturen kénnen jedoch nicht Inhalt eines Verkehrswert-
gutachtens sein.

Des Weiteren wird auf Grund des geringen Miteigentumsanteils des Kellerraumes
Nr. K 4 von 17,00/10.0000stel am Gesamtgrundstlck die Korrektur als wertmafig
gering beziehungsweise vernachlassigbar beurteilt.

= Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung Il des Grundbuches, laufende Nr. 7

Der in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk
wird in der Bewertung nicht berlcksichtigt. Der Verkehrswert wird nach der in
Punkt 2 des Sachverstandigengutachtens wiedergegebenen Definition ermittelt.
Es wird auf den, in Punkt 1.1 des Sachverstandigengutachtens beschriebenen
Verwendungszweck hingewiesen.
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4, BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES OHNE BAULICHE ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben.

4.1 Merkmale des Standortes

Lage Gotha mit aktuell ca. 45.500 Einwohnern (einschlief3-
lich eingemeindeter Ortsteile) befindet sich ca. 20 km
westlich des Stadtzentrums der thdringischen Lan-
deshauptstadt Erfurt.

Das Wohn- und Geschaftsgrundstick Prielnitzstralle
9 und 11 sowie Eisenacher Stralle 61 liegt ca. 1,5 km
westlich des historischen Stadtzentrums von Gotha
(fuBlaufige Entfernung) und befindet sich innerhalb
eines ausgewiesenen allgemeinen Wohngebietes.

Die Tiefgaragenstellplatze Nr. P 20 und P 29 befinden
sich im Kellergeschoss unterhalb des Wohn- und Ge-
schaftsgebaudes Priel3nitzstralle 9/ 11 sowie Eisena-
cher Stral3e 61.

Die Kellerrdume K 4 und K 5 befinden sich im Keller-
geschoss mit Zugang vom Treppenhaus des Eingan-
ges Priel3nitzstralle 9.

Infrastruktur Haltestellen der stadtischen Buslinien in fuBlaufiger
Entfernung (ca. 5 min); normale Erreichbarkeit im In-
dividualverkehr Uber ausgebaute Stadtstrallen (B 7
grenzt direkt nordlich an den Bewertungsgegen-
stand);
Waren des taglichen Bedarfs, medizinische Einrich-
tungen sowie sonstige private und o6ffentliche Dienst-
leistungen im Wohnquartier bzw. im Stadtzentrum von
Gotha vorhanden

Umgebungsbebauung vorwiegend dreigeschossige Mehrfamilienhausbe-
bauung; zum Teil historische Bebauung in villenarti-
gem Stil und zum Teil jungerer Entstehungszeit mit
Durchgrinung sowie sudlich gelegen vereinzelt ge-
werblich genutzte Grundstiicke (Tankstelle)

Verkehrsimmission nordlich angrenzend verlauft die B 7 (Eisenacher
Stralde); dementsprechend gewisse Larmimmission

Sonstige Beeintrachtigungen  keine
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Zusammenfassende Beurteilung der Standortqualitat

normale bis gute Wohnlage, gute Erreichbarkeit im Individualverkehr und OPNV, gute

Infrastruktur.

4.2 Beschaffenheitsmerkmale

Groflke

Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieRung

Ver- und Entsorgung

4.3 Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Die Flache des Grundstiickes (Flurstiick 9/4) betragt
1.681 m2

geradlinig, trapezférmig.

Areal allgemein fallend von Nord-West nach Sud-Ost;
das Grundstick liegt ostseitig Uber dem Strallen-
niveau der Prie3nitzstralle.

nordseitig angrenzend an offentliche und ausgebaute
Stralde; ostseitig angrenzend an Parkplatzflache, wel-
che sich ebenfalls im Eigentum der Eigentimerge-
meinschaft befindet, mit Uberfahrt zur PrieRnitzstrale
(Anlagen-, Geh- und Fahrtrecht)

Anschlisse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden.

Untergrundverhaltnisse, eventuelle unterirdische Lei-
tungen und sonstige im Baugrund gegebenen Um-
stdnde zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

Eventuell im Boden vorhandene Altlasten, zum Bei-
spiel Industrie- und anderer Mull, Kampfmittel, Fremd-
ablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontami-
nationen durch Zerstérung beziehungsweise schad-
hafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Ver-
fullungen und Aufhaldungen und anderes, sind in die-
ser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Fur diese Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine besonders wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen
beziehungsweise Altlasten, vorliegen.
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5. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden Merkmale beschrie-
ben. Es wird keine detaillierte Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstattungsge-
gebenheiten vorgenommen.

5.1 Wohn- und Geschaftsgebaude PrieBnitzstraBe 9 / 11 sowie
Eisenacher StraBe 61

Allgemein Gebaudekomplex, bestehend aus zwei Baukdrpern:

= Wohn- und Geschaftsgebaude Priel3nitzstralte 9 und 11:

Einzelgebaude, Massivbau, dreigeschossig, vollstandig un-
terkellert (mit Tiefgarage), ausgebautes Walmdach, offene
Bebauung

= Wohn- und Geschéaftsgebaude Eisenacher Strale 61:

Einzelgebdude, Massivbau, dreigeschossig, unterkellert
(mit Tiefgarage), ausgebautes Walmdach, offene Bebau-

ung
Baujahr
Erstnutzung 1995/1996
Nutzung
Kellergeschoss Massivtreppenzugang, Flur, Technikrdume, diverse Mieter-
und Abstellkeller einschlieRlich Keller Nr. K4 und K 5 mit Zu-
gang vom Treppenhaus Eingang Priel3nitzstral’e 9; Kellerzu-
gang zur Tiefgarage sowie befestigte Zufahrt von der Gebau-
deslidseite; Tiefgarage mit gesamt 30 Pkw-Stellplatzen; ein-
schliel3lich Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 und P 29
Erdgeschoss gesamt 6 Gewerbemieteinheiten sowie Eingange zu den Trep-
penhausern der Wohnungen
1.0G/2.0G/DG/Sp. gesamt 24 Wohneinheiten
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Rohbau

Tragkonstruktion

Treppen

Dacheindeckung

Hauseingange

Fassade

Wande im Kellergeschoss Stahlbeton sowie in den Vollge-
schossen Mauerwerk und Stahlbeton, Decken massiv,
Dach Holzpfettenkonstruktion

Massivtreppe mit Natursteintrittstufenbelag und Stahlge-
lander

Betonfalzziegel

nordseitig gelegener Hauszugang (Eisenacher Stralle 61)
sowie ostseitig gelegene Hauszugange (Priel3nitzstrale 9
/11)

mineralischer Strukturputz, gestrichen; Balkone in Stahl-
und Stahlbetonkonstruktion mit holzverkleideter Stahlbris-
tung

Technische Gebaudeausriistung

Heizung

Warmwasserbereitung

Sanitare Einrichtungen

Versorgungsleitungen

erdgasbetriebene zentrale Warmwasserheizung;
im Bereich der Tiefgarage / Kellerrdume keine Heizung

zentrale Warmwasserbereitung in Verbindung mit der Hei-
zung

Bader in den Wohnungen mit normaler, zeitgemafer Aus-
stattung;
in der Tiefgarage / Keller keine sanitaren Einrichtungen

zeitgemale Ausstattung;
im Bereich der Tiefgarage / Keller auf Putz verlegt

Ausbau
Innenwande Mauerwerk
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Dachflachenfenster;
im Bereich Tiefgarage / Keller keine Fenster
Taren aulden: Alu-Kunststofftiren mit Isolierverglasung;
Tor zur Tiefgarage als elektrisches Schiebetor
innen: glatte Holzwerkstofftliren in den Wohnungen;
Stahlblech- und Holztiren in den Kellern
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Bodenbelage KG/TG: MassivfuRboden mit Anstrich
Gewerbeeinheiten /
Wohnungen: LaminatfuRboden; FulRbodenfliesen; Balkone
mit Betonplatten

Wand- und Deckenbelage in den Wohnungen tapeziert und gestrichen;
sichtbarer Stahlbeton im Keller / in der Tiefga-
rage

Bauzustand / Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf

Konstruktive Bauwerksteile partiell Rissbildungen Umfassungswande und
im Treppenhaus; keine sonstigen sichtbaren
Schaden in den zum Ortstermin zuganglichen
Bereichen

Dachhaut keine sichtbaren Undichtigkeiten in den zum
Ortstermin zuganglichen Bereichen;
Dammung im Dachgeschoss / Spitzboden ent-
spricht dem Stand der 1990er Jahre

Sonstiges = Aufenanstrich der Balkonverkleidungen
am gesamten Objekt erneuerungsbeduirftig

= Putzschaden Sockelbereich am gesamten
Objekt

= Heizkesselanlage nach vorliegender Infor-
mation der Wohneigentumsverwaltung er-
neuerungsbedurftig

= Elektro / Sanitar mit begrenzter Restnut-
zungsdauer entsprechend Lebensalter

= Fenster im Treppenhaus sind nicht zu 6ff-
nen; keine Luftung im Sommer moglich

= keine einbruchsicheren Wohnungsein-

gangstren
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5.2  AuBenanlagen

PKW-Stellplatze

Oberflachen

Einfriedung

Ziergartnerische Anlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Gebaude Prielnitzstrale 9 / 11 befindet
sich eine Tiefgarage mit gesamt 30 Pkw-
Stellplatzen; des Weiteren grenzt das bewer-
tungsgegenstandliche Grundsttick direkt 6st-
lich an einen Parkplatz; dementsprechend
stehen ausreichend Parkplatze zur Verfligung

Gehwege mit Betonplatten (teilweise lose) und
Betonpflaster im ostseitigen Bereich (teilweise
mit Absenkungen); im westseitigen Grinfla-
chenbereich Gehwege mit loser Kiesschut-
tung; Betonauflentreppenzugang ostseitig (lo-
kal schadhaft) vom Parkplatz; massive Stutz-
mauer mit Natursteinverkleidung (teilweise
schadhaft); Zufahrt zur Tiefgarage teilweise
Ortbeton und teilweise Betonpflaster (mit Ab-
senkungen)

Holzzaun an Betonstitzen; Querriegel schad-
haft

nur in geringem Umfang vorhanden (Buchs-
baum / Lebensbaume / Grinflache)

vorhanden
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6.1

BEURTEILUNG

Marktsituation

Fur den Freistaat Thiringen wird ein allgemeiner Bevolkerungsrickgang prognosti-
ziert. Von 1990 bis 2010 war ein Ruckgang von 14,4 % zu verzeichnen.

Laut Tharinger Landesamt fur Statistik wird von 2014 bis 2035 ein weiterer Ruickgang
um 13,1 % prognostiziert.

Die Entwicklung der Einwohnerzahlen in Gotha stellt sich wie folgt dar:

Stadt Gotha Stadt Gotha
(ohne eingemeindete Ortsteile) (mit eingemeindeten Ortsteilen)

2010 41.500 44.529
2021 43.754 45.484
Prognose 2035 keine Angaben 47.200

Die Einwohnerzahl der Stadt Gotha (ohne eingemeindete Ortsteile) ist von 2010 bis
2021 um ~ 5,5 % gestiegen; Prognosen speziell fir Gotha (ohne eingemeindete Orts-
teile) liegen nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Gotha nicht vor.

Die Entwicklung einschlieRlich eingemeindeter Ortsteile verzeichnet ebenfalls einen
Einwohnerzuwachs um ~ 2 %; bis 2035 wird sogar ein nochmaliger Zuwachs um ~
3,8 % prognostiziert.

Damit stellt sich die Entwicklung der Einwohnerzahl in Gotha tendenziell positiv ge-
genuber der prognostizierten Entwicklung Gesamtthuringens dar.

Des Weiteren einflussnehmend ist die, im gesamten Immobilienbereich seit ca. Ende
2012 erheblich gestiegene Nachfrage, resultierend einerseits aus den historisch nied-
rigen (Bau-)Finanzierungszinsen und andererseits der nicht mehr gegebenen
Rentierlichkeit anderer Anlagemaglichkeiten; so dass eine erheblich gestiegene An-
lagebereitschaft in allen Immobiliensegmenten zu verzeichnen ist.

Ergebnis dieser gestiegenen Investitionsbereitschaft ist wiederum eine Verknappung
von Immobilien in nachgefragten Lagen oder in besonders nachgefragten Immobi-
liensegmenten mit Folge einer stetig steigenden Kauf- und Mietpreisentwicklung.

Dieser Umstand ist auch fir die Stadt Gotha festzustellen;

die Stadtverwaltung Gotha und die zustandige Wohneigentumsverwaltung bestatigen
eine allgemein gute Nachfrage nach Eigentumswohnungen und nach Mietwohnungen
im Gothaer Stadtgebiet als auch im Objekt selbst.

Dementsprechend kann auch eine entsprechend gute Nachfrage nach Tiefgaragen-
stellplatzen und Kellerraumen unterstellt werden, da diese marktiblich zum heutigen
Wohnstandard einer (Eigentums-)Wohnung gehoren.
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6.2 Bewertungsgegenstand

Lage Aus der normalen bis guten Wohnlage des Wohn- und
Geschaftshauses ergeben sich vorteilhafte Wirkungen
auf die Marktfahigkeit.

Grundstuick Das Flurstlick 9/4 verfugt Uber eine Grofde von 1.681 m?;
davon ist eine Flache von ca. 600 m? mit dem Wohn- und
Geschaftsgebaude Eisenacher Stralle 61 und Priel3nitz-
stral’e 9/ 11 bebaut.
Die dstliche und nérdliche Freiflache stellt die befestigte
Zuwegung in die Gebaude dar; im Bereich der sudlichen
Freiflache befindet sich die Zufahrt in die Tiefgarage. Die
westliche Freiflache ist als Griinflache gestaltet.

Alle mehrfamilienhaustypischen Funktionen sind am Be-
wertungsgegenstand abgesichert.

Wohn- und

Geschaftsgebaude Der Gebaudekomplex wurde nach vorliegenden Informa-
tionen ca. 1995/1996 errichtet.
Nach Information der zustandigen Wohneigentumsver-
waltung befinden sich im Gebaudekomplex insgesamt
6 Gewerbeeinheiten und 24 Wohnungen.

Von den 6 Gewerbeeinheiten sind zum Bewertungsstich-
tag 3 Einheiten leerstehend; die Vermietungssituation der
Wohnungen hingegen ist gut. Ein Leerstand war zum
Bewertungsstichtag nicht offensichtlich; nach vorliegen-
der Information ist nach Freizug einer Wohnung eine
kurzfristige Neuvermietung zu verzeichnen.

Nach visueller Inaugenscheinnahme der zum Bewer-
tungsstichtag zuganglichen Bereiche besteht am Gebau-
dekomplex Instandsetzungsbedarf (siehe Pkt. 5.1 des
Gutachtens - Bauzustand); dieser ist mit Normalaufwand
beseitigbar. In Teilbereichen vermittelt der Gebaude-
komplex zumindest von aufl’en einen ungepflegten Zu-
stand.

Tiefgarage mit den Tiefga-

ragenstellplatzen Nr. P 20

und P 29 Das Wohn- und Geschaftsgrundstick verflgt, wie vor-
stehend bereits beschrieben, tUber gesamt 30 Tiefgara-
gen-Stellplatze, die angemietet werden kdnnen.
Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt befinden sich des
Weiteren Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader der Woh-
nungseigentimer beziehungsweise -mieter.
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Laut Nutzflachenlbersicht weist der Tiefgaragenstell-
platz Nr. P 20 eine Nutzflache von ca. 13 m? auf; der
Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 verflgt Gber eine Nutzfla-
che von ca. 15,5 m2.

Beide Stellplatze sind ohne Einschrankungen nutzbar.
Im Bereich des Tiefgaragenstellplatzes Nr. P 20 befindet
sich ein Feuchteschaden an den Stahlbetonwanden
(siehe Fotodokumentation in Anlage des Sachverstandi-
gengutachtens). Zum Ortstermin am 05.10.2022 war
dieser Feuchteschaden annehmbar alteren Datums;

eine aktuell auftretende Durchfeuchtung konnte visuell
nicht festgestellt werden.

Beide Tiefgaragenstellplatze sind zum Bewertungsstich-
tag vermietet.

Kellerraume K4 und K 5 Die Kellerraume K 4 und K 5 befinden sich im Kellerbe-
reich des Hauseinganges Priefl3nitzstralle 9.

Der Keller Nr. K 4 ist der Eigentumswohnung Nr. 13 A
zur Nutzung zugeordnet - nach Information der zustan-
digen Wohneigentumsverwaltung.

Tatsachlich nutzt die Mieterin der Eigentumswohnung
Nr. 13 A jedoch diesen Keller nicht.

Der Keller Nr. K 4 war zum Ortstermin am 05.10.2022
verschlossen und damit nicht zuganglich; wer diesen
Kellerraum tatsachlich nutzt, ist trotz umfangreicher Re-
cherchen durch die Sachverstandige nicht bekannt be-
ziehungsweise konnte nicht ermittelt werden.

Wie im Punkt 3.10 des Sachverstandigengutachtens be-
reits erlautert, ist die Nutzflachenangabe des Kellerrau-
mes Nr. K 4 in der Nutzflachenberechnung zur Teilungs-
erklarung nicht korrekt beziehungsweise fehlerhaft. Tat-
sachlich verflgt der Keller Nr. K 4 (ber eine Nutzflache
von ca. 6,06 m2.

Der Keller Nr. K 5 wird vom Mieter der Eigentumswoh-
nung Nr. 16 A genutzt.

Die Eigentumswohnung Nr. 16 A befindet sich im Ein-
gang Prielnitzstralde 11; der Keller Nr. K 5 jedoch im
Eingang PrieRnitzstralle 9. Die Nutzflache des Kellers
Nr. K 5 verflgt Uber eine Nutzflache von ca. 7,36 m2.

Der Keller Nr. K 5 konnte zum Ortstermin besichtigt wer-
den. Auf Grund umfangreicher Lagerungen im Keller war
die Besichtigung der Decken / Wande jedoch nur einge-
schrankt maoglich.

Nach mieterseitiger Information ist der Keller trocken;
des Weiteren sollen keine Rissbildungen oder ahnliche
Schéaden an Decke / Wanden vorhanden sein.
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An dieser Stelle wird explizit darauf hingewiesen, dass
sich auf Grund des bestehenden Teileigentums der Kel-
ler Nr. K 4 und K 5 ein durchaus ungewoéhnlicher Um-
stand ergibt.

Grundsatzlich ist eine separate Nutzung / Vermietung
von Kellerrdumen marktublich nicht ausschlielbar; je-
doch verhalt es sich aber im Regelfall so, dass Keller-
raume mit einem Sondernutzungsrecht an das Sonder-
eigentum der Wohnung oder des sonstigen Teileigen-
tums gekoppelt sind.

AulRenanlagen Die vorhandenen Flachenbefestigungen sind partiell
schadhaft und bedurfen einer umfassenden Instandset-
zung.

Die westseitige Grunflachengestaltung ist als eher ein-
fach zu bezeichnen; hier besteht Verbesserungspotenti-
al, jedoch keine zwingende Verbesserungsnotwendig-
keit. Gleiches ist zutreffend fur die westseitige Wegege-
staltung mit loser Kiesschattung.

Nach vorliegender Information werden die Grinflachen
regelmafig von einem Hausmeisterdienst gepflegt.
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71

7.2

7.3

ERMITTLUNG DER BODENWERTANTEILE

Die Ermittlung erfolgt entsprechend §§ 13 bis 17 sowie §§ 40 bis 45 ImmoWertV.

Vergleichswert, Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss (§§ 192 ff. Baugesetzbuch) fir die Ermittlung von Grund-
stuckswerten hat den gesetzlichen Auftrag zur Flhrung der Kaufpreissammlung
(§ 193 Baugesetzbuch).

Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen anstelle von Kaufpreisen fir Vergleichs-
grundstlicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwer-
te sind nach § 196 Abs. 1 Baugesetzbuch durchschnittliche, auf einen Quadratmeter
Grundstlicksflache bezogene Lagewerte. Sie sind fur einzelne Gebiete, in denen an-
nahernd gleiche Nutzungen und Wertverhaltnisse vorliegen, ermittelt.

In der Regel werden die Bodenrichtwerte mit wertbeeinflussenden Merkmalen cha-
rakterisiert.

Fir das Stadtgebiet, in dem das Wertermittlungsgrundsttck liegt, hat der Gutachter-
ausschuss als zonalen Bodenrichtwert zum 01.01.2022 festgestellt und beschlossen:

88,-€/m*>  baureifes Land, allgemeines Wohngebiet, Mehrfamilienhauser,
dreigeschossig, offene Bauweise, 30 m Grundstickstiefe,
erschlieBungsbeitragsfrei nach Baugesetzbuch und Kommu-
nalabgabengesetz

Der Bodenrichtwert ist fir den Wertermittlungsgegenstand anwendbar unter Berlick-
sichtigung von Abweichungen.
Bildung von Wertzonen

entfallt

Berucksichtigung von Abweichungen

Aus ErschlieBung, Topografie, Grundstlcksform, Grundstlicksgrofie und Umge-
bungsbebauung ergeben sich keine Abweichungen.

Die Lage, direkt angrenzend an die B 7 (Eisenacher Stralde) ist verbunden mit gewis-
sen Verkehrslarmimmissionen gegenuber anderen Grundstiicken innerhalb der Bo-
denrichtwertzone. Dieser Umstand wird mit einem Abschlag von 5 %, bezogen auf
den Bodenrichtwert, berticksichtigt.

Sachverstandigenbiro Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Ménchsgasse 1 Seite 31
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 99826 Hallungen, Thomas-Muntzer-Stralle 2 B
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken



Sachverstandigengutachten zum Miteigentum am bebauten Wohn- und Geschaftsgrundstiick
Gemarkung Gotha, Flur 18, Flurstlick 9/4, PrieRnitzstral’e 9 und 11 sowie Eisenacher StralRe 61,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Tiefgaragenstellplatzen, bezeichnet mit Nr. P 20 und P 29
sowie den Kellerraumen, bezeichnet mit Nr. K 4 und Nr. K 5 laut Aufteilungsplan, in D — 99867 Gotha

Geschafts-Nummer 16 K 10/22

7.4 Bodenwertanteile

7.4.1 Bodenwertanteil des Tiefgaragenstellplatzes Nr. P 20

a) Flache des Grundstiickes

Flurstick 9/4 in Flur 18 der Gemarkung Gotha 1.681 m?

Gesamtflache 1.681 m? |

b) Bildung von Wertzonen

Bauland Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 1.681 m?
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 m?

c) Bodenrichtwert

Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 | 88,00 €/m?|
Charakteristik B-WA-o0-1lI-30 m Grundstuckstiefe -

erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB

und Thur. KAG
Bodenrichtwertnummer 670827

d) Abweichungen

Bertcksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangs-

bodenwert

Stichtagsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0€
Lagedifferenz -5,0 % Zu-/Abschlag = 4,4 €
Nutzungsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0€

Art u. Maf} der Bebauung Zu-/Abschlag = 0€
Summe der Abweichungen -4,40 €
Bezogener Bodenwert nach Berlcksichtigung von Abweichungen 83,60 €/m2|

e) Bodenwert des Wertermittiungsgrundstiickes

Bauland 1.681 m? x 83,60 €/m? x 1,0 = 140.532 €
Sonstiges 0 m?x 0,00 €/m? x 0,0 = 0€
Bodenwert zum Stichtag = 140.532 €

f) Miteigentumsanteil am Bodenwert

55,00 /10.000 = 773 €
gerundet = 775 € |
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sowie den Kellerraumen, bezeichnet mit Nr. K 4 und Nr. K 5 laut Aufteilungsplan, in D — 99867 Gotha

7.4.2 Bodenwertanteil des Tiefgaragenstellplatzes Nr. P 29

a) Flache des Grundstiickes
Flurstliick 9/4 in Flur 18 der Gemarkung Gotha 1.681 m?
Gesamtflache 1.681 m2 |
b) Bildung von Wertzonen
Bauland Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 1.681 m?
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 m?
c) Bodenrichtwert
Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 88,00 €/m2|
Charakteristik B-WA-0-1lI-30 m Grundstlckstiefe -
erschliefungsbeitragsfrei nach BauGB
und Thir. KAG
Bodenrichtwertnummer 670827
d) Abweichungen
Beriicksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangs-
bodenwert
Stichtagsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0 €
Lagedifferenz -5,0 % Zu-/Abschlag = -4,4 €
Nutzungsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0 €
Art u. Ma® der Bebauung Zu-/Abschlag = 0 €
Summe der Abweichungen -4,40 €
Bezogener Bodenwert nach Berlicksichtigung von Abweichungen 83,60 €/m"’|
e) Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes
Bauland 1.681 m? x 83,60 €/m? x 1,0 = 140.532 €
Sonstiges 0 m2x 0,00 €/m? x 0,0 = 0 €
Bodenwert zum Stichtag = 140.532 €
f) Miteigentumsanteil am Bodenwert
66,00 /10.000 = 928 €
gerundet = 930 € |
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7.4.3 Bodenwertanteil des Kellerraumes Nr. K 4

a) Flache des Grundstiickes
Flurstick 9/4 in Flur 18 der Gemarkung Gotha 1.681 m?
Gesamtflache 1.681 m? |
b) Bildung von Wertzonen
Bauland Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 1.681 m?
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 m?
c) Bodenrichtwert
Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 88,00 €/m2|
Charakteristik B-WA-o0-1lI-30 m Grundstuickstiefe -
erschlieungsbeitragsfrei nach BauGB
und Thir. KAG
Bodenrichtwertnummer 670827
d) Abweichungen
Bertcksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangs-
bodenwert
Stichtagsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0 €
Lagedifferenz -5,0 % Zu-/Abschlag = 4,4 €
Nutzungsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0 €
Art u. Mal der Bebauung Zu-/Abschlag = 0€
Summe der Abweichungen -4,40 €
Bezogener Bodenwert nach Berlcksichtigung von Abweichungen 83,60 €/m2|
e) Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes
Bauland 1.681 m? x 83,60 €/m? x 1,0 = 140.532 €
Sonstiges 0 m?x 0,00 €/m? x 0,0 = 0 €
Bodenwert zum Stichtag = 140.532 €
f) Miteigentumsanteil am Bodenwert
17,00 /10.000 = 239 €
gerundet = 240 € |
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sowie den Kellerraumen, bezeichnet mit Nr. K 4 und Nr. K 5 laut Aufteilungsplan, in D — 99867 Gotha

7.4.4 Bodenwertanteil des Kellerraumes Nr. K 5

a) Flache des Grundstiickes
Flurstiick 9/4 in Flur 18 der Gemarkung Gotha 1.681 m?
Gesamtflache | 1.681 m? |
b) Bildung von Wertzonen
Bauland Wertfaktor 1,0 Flachenanteil 1.681 m?
Sonstiges Wertfaktor 0,0 Flachenanteil 0 m?
c) Bodenrichtwert
Geeigneter Bodenrichtwert/Vergleichswert als Ausgangsbodenwert
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 | 88,00 €/m?|
Charakteristik B-WA-0-1l-30 m Grundstuckstiefe -
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und Thar. KAG
Bodenrichtwerthnummer 670827
d) Abweichungen
Berlicksichtigung von Abweichungen bezogen auf den Ausgangs-
bodenwert
Stichtagsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0€
Lagedifferenz -5,0 % Zu-/Abschlag = 4,4 €
Nutzungsdifferenz 0,0 % Zu-/Abschlag = 0€
Art u. Mal} der Bebauung Zu-/Abschlag = 0€
Summe der Abweichungen -4,40 €
Bezogener Bodenwert nach Berticksichtigung von Abweichungen | 83,60 €/m2|
e) Bodenwert des Wertermittiungsgrundstiickes
Bauland 1.681 m2 x 83,60 €/m? x 1,0 = 140.532 €
Sonstiges 0 m?x 0,00 €/m? x 0,0 = 0€
Bodenwert zum Stichtag = 140.532 €
f) Miteigentumsanteil am Bodenwert
26,00 /10.000 = 365 €
gerundet = 365 € |
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8.1

ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTES

Fir Tiefgaragenstellplatze und Kellerraume in der Art des Bewertungsgegenstandes
leitet sich der Verkehrswert marktiblich aus dem Ertragswert ab.

Die Ermittlung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren entsprechend §§ 27 bis 34
ImmoWertV.

Reinertrag, Rohertrag
(§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Be-
wirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage
zugrunde zu legen, sofern sie markttblich erzielbar sind.

Laut vorliegenden Mietvertragen der Eigentumswohnungen Nr. 13 A und Nr. 16 A
wird fur den Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 aktuell eine Miete von 35,- €/Monat ge-
zahlt; fir den Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 wird eine Miete von 25,- €/Monat gezahlt.

Kellerrdume im Zusammenhang mit der Nutzung von (Eigentums-)Wohnungen oder
sonstigem Teileigentum (zum Beispiel Ladengeschéafte, Bliros oder ahnliches) wer-
den marktiblich nicht separat vermietet sondern sind, wie bereits ausgefihrt, mit ei-
nem Sondernutzungsrecht an das jeweilige Sonder-/Teileigentum gekoppelt.

Im speziellen Fall wurde fur die Kellerrdume Nr. K 4 und K 5 gesondertes Teileigen-
tum gebildet; eine separate Vermietung erfolgt zum Bewertungsstichtag jedoch nicht.
Der Keller Nr. K 4 wird fremdgenutzt; von wem, ist nicht bekannt.

Der Keller Nr. K 5 wird vom Mieter der Eigentumswohnung Nr. 16 A genutzt; eine se-
parate Vermietung besteht jedoch nicht, die Kellernutzung ist (wie normal tblich) tber
die Kaltmiete der Wohnung bereits abgegolten.

Laut Preisspiegel Thiringen 2021/2022 werden vom Immobilienverband Deutschland
(IVD) fur Tiefgaragenstellplatze in Randlagen von Gotha = 40,- €/Monat veréffentlicht.

Fir Kellerrdume gibt es keine Veroffentlichungen von Mietpreisen. Aus
sachverstandigenseits durchgefiuhrter Recherche lassen sich je nach Kellergréfe,
Kellerlage und Nutzbarkeit des Kellerraumes ca. 10 - 15,- €/Monat als Pauschalbe-
trag ableiten.

Unter Berlcksichtigung der ortlichen Marktsituation (siehe Punkt 6.1 des Sachver-
stéandigengutachtens) und der gegebenen spezifischen Umstande bezlglich des zu
bewertenden Teileigentums (siehe Punkt 6.2 des Sachverstandigengutachtens) wird
nachstehend als bezogener, nachhaltig erzielbarer Rohertrag pro Monat zum Wer-
termittlungsstichtag angesetzt:

40,- €/Monat
10,- €/Monat.

= flr die Tiefgaragenstellplatze Nr. P 20 und P 29
= fur die Kellerrdume Nr. K4 und K 5
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8.2

8.3

Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden regelmafigen Aufwendungen zu be-
rucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt
sind.

Berlcksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

» Verwaltungskosten

» Mietausfallwagnis

= anteilige Betriebskosten
» Instandhaltungskosten

In der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten wird von grundstiicksmarktiblichen An-
satzen fur Tiefgaragenstellplatze und Kellerrdume in der Art des Bewertungsgegen-
standes und den am Bewertungsgegenstand gegebenen Umstanden ausgegangen.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der zustandigen Wohneigentumsverwaltung
wird fur die Tiefgaragenstellplatze und die Kellerrdume keine separate Instandhal-
tungsrucklage gebildet.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszins
(§ 21 und § 33 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem Grundstiicksmarkt. Sie sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst werden.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist dieser
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen.

Speziell fur Tiefgaragenstellplatze und Kellerrdume werden weder vom zustandigen
Gutachterausschuss noch in sonstigen statistischen Veroffentlichungen Liegen-
schaftszinssatze veroffentlicht.

Da die Nutzung von Tiefgaragenstellplatzen und Kellerrdumen regelmaflig mit der
Wohnnutzung oder der sonstigen Teileigentumsnutzung in Zusammenhang steht,
wird vom gleichen Liegenschaftszins wie fur die Eigentumswohnungen ausgegangen;
im Sachverstandigengutachten wird ein Liegenschaftszins von 3 % in Ansatz ge-
bracht.
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8.4

8.5

Barwertfaktor
(§ 34 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und der Abzinsung des ermittelten Reinertrages sind Barwertfak-
toren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 3 ImmoWertV) ist die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen; individuelle Gegebenheiten, wie zum Beispiel
durchgeflhrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Allgemein werden 40 Jahre als Obergrenze einer planbaren Nutzung angesehen.
Dieser Zeitraum ergibt sich aus einer Haufung von kalkulierbaren Sanierungsinterval-
len wesentlicher Bauwerksteile und Ausstattungen sowie einem Grenzbereich norma-
ler wirtschaftlicher Abbildbarkeit.

Entsprechend den konstruktiven Voraussetzungen des Wohn- und Geschaftsgebau-
des Priel3nitzstraRe 9 / 11 sowie Eisenacher Stralle 61 kann eine Restnutzungsdauer
> 40 Jahre unterstellt werden;

da die wirtschaftliche Nutzbarkeit jedoch die Prioritat besitzt, wird von der wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer ausgegangen. Im Gutachten wird eine fiktive wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 40 Jahren in Ansatz gebracht.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf § 53 Absatz 2 der ImmoWertV:

»---bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei der Ermittlung der sonstigen fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von §
12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abwei-
chend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.”

Vorlaufiger Ertragswert
(§ 27 Absatz 2 und § 28 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des ermittelten Bodenwertes, des
Reinertrages der baulichen Anlagen, der Restnutzungsdauer und des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Der jahrliche Reinertrag der baulichen Anlagen ist unter Abzug des Bodenverzin-
sungsbetrages zu kapitalisieren; dabei sind selbststandig nutzbare oder sonstige Teil-
flachen nicht zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Es ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde-
zulegen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen. Aus zugrundegelegtem Liegenschaftszinssatz und Kapitalisierungsdauer
leitet sich der Barwertfaktor ab.
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8.6 Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes

8.6.1 Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes fiir den
Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20

a) Rohertrag

TG-Stellplatz Nr. P 20 1,00 St. x 40,00 €/Monat = 40 €
monatlicher Rohertrag = | 40 € |
Jahresrohertrag = | 480 € |
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 8,0 % x 480 € gerundet = 38 €
Mietausfallwagnis 1,0 % x 480 € gerundet = 5€
anteilige Betriebskosten 1,0 % x 480 € gerundet = 5€
kalkulatorische Instandhaltungskosten
TG-Stellplatz 1,00 St. x 80,00 € = 80 €
Summe Bewirtschaftungskosten ./. | 128 € |
(entspricht 26,7 % vom Jahresrohertrag)
c) Reinertrag Jahresreinertrag = | 352 € |
d) Reinertrag der baulichen Anlagen
Bodenwertverzinsung 3,00 % x 775 € . 23 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = | 329 € |
e) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfiltiger
Liegenschaftszins 3,00 % p.a.
fiktive Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
fiktives wirtschaftliches Alter der baul. Anlagen 25 Jahre
fiktive wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Vervielfaltiger (Barwertfaktor) x 23,11
f) Ertragswert der baulichen Anlagen = | 7.597 € |
g) Bodenwertanteil + | 775 € |
h) vorlaufiger Ertragswert = 8.372 €
gerundet = | 8.400 € |
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8.6.2 Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes fiir den
Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29

a) Rohertrag

TG-Stellplatz Nr. P 29 1,00 St. x 40,00 €/Monat = 40 €
monatlicher Rohertrag = | 40 € |
Jahresrohertrag = | 480 € |
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 8,0 % x 480 € gerundet = 38 €
Mietausfallwagnis 1,0 % x 480 € gerundet = 5€
anteilige Betriebskosten 1,0 % x 480 € gerundet = 5€
kalkulatorische Instandhaltungskosten
TG-Stellplatz 1,00 St. x 80,00 € = 80 €
Summe Bewirtschaftungskosten ./. | 128 € |
(entspricht 26,7 % vom Jahresrohertrag)
c) Reinertrag Jahresreinertrag = | 352 € |
d) Reinertrag der baulichen Anlagen
Bodenwertverzinsung 3,00 % x 930 € J. 28 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = | 324 € |
e) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger
Liegenschaftszins 3,00 % p.a.
fiktive Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
fiktives wirtschaftliches Alter der baul. Anlagen 25 Jahre
fiktive wirtschatftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Venvielfaltiger (Barwertfaktor) x 23,11
f) Ertragswert der baulichen Anlagen = | 7.490 € |
g) Bodenwertanteil + | 930 € |
h) vorlaufiger Ertragswert = 8.420 €
gerundet = | 8.400 € |
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8.6.3 Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes fiir den Kellerraum Nr. K 4

a) Rohertrag

Keller Nr. K 4 1,00 St. x 10,00 €/Monat = 10 €
monatlicher Rohertrag = | 10 € |
Jahresrohertrag = | 120 € |
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 8,0 % x 120 € gerundet = 10 €
Mietausfallwagnis 1,0 % x 120 € gerundet = 1€
anteilige Betriebskosten 1,0 % x 120 € gerundet = 1€
kalkulatorische Instandhaltungskosten
Keller 1,00 St. x 20,00 € = 20 €
Summe Bewirtschaftungskosten ./. 32 € |
(entspricht 26,7 % vom Jahresrohertrag)
c) Reinertrag Jahresreinertrag = 88 € |
d) Reinertrag der baulichen Anlagen
Bodenwertverzinsung 3,00 % x 240 € . 7 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 81 € |
e) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfiltiger
Liegenschaftszins 3,00 % p.a.
fiktive Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
fiktives wirtschaftliches Alter der baul. Anlagen 25 Jahre
fiktive wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Venvielfaltiger (Barwertfaktor) x 23,11
f) Ertragswert der baulichen Anlagen = 1.867 € |
g) Bodenwertanteil + 240 € |
h) vorlaufiger Ertragswert = 2.107 €
gerundet = 2.100 € |
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8.6.4 Berechnung des vorlaufigen Ertragswertes fiir den Kellerraum Nr. K 5

a) Rohertrag

Keller Nr. K 5 1,00 St. x 10,00 €/Monat = 10 €
monatlicher Rohertrag = | 10 € |
Jahresrohertrag = | 120 € |
b) Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 8,0 % x 120 € gerundet = 10 €
Mietausfallwagnis 1,0 % x 120 € gerundet = 1€
anteilige Betriebskosten 1,0 % x 120 € gerundet = 1€
kalkulatorische Instandhaltungskosten
Keller 1,00 St. x 20,00 € = 20 €
Summe Bewirtschaftungskosten ./. | 32 € |
(entspricht 26,7 % vom Jahresrohertrag)
c) Reinertrag Jahresreinertrag = | 88 € |
d) Reinertrag der baulichen Anlagen
Bodenwertverzinsung 3,00 % x 365 € . 11 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = | 77 € |
e) Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Vervielfiltiger
Liegenschaftszins 3,00 % p.a.
fiktive Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
fiktives wirtschaftliches Alter der baul. Anlagen 25 Jahre
fiktive wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Venvielfaltiger (Barwertfaktor) x 23,11
f) Ertragswert der baulichen Anlagen = | 1.781 € |
g) Bodenwertanteil + | 365 € |
h) vorlaufiger Ertragswert = 2.146 €
gerundet = | 2.150 € |
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9. ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES
Fir Tiefgaragenstellplatze und Kellerraume in der Art des Bewertungsgegenstandes
leitet sich der Verkehrswert marktublich aus dem Ertragswert ab, so dass eine zusatz-
liche Sachwertermittlung nicht geboten ist.

10. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES
(8§ 7 bis 8 ImmoWertV, § 194 Baugesetzbuch)

10.1 Verkehrswertdefinition
(§ 194 Baugesetzbuch)
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wert-
ermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

10.2 Ermittelte Werte
ermittelte Werte TG-Stellplatz| TG-Stellplatz|Kellerraum  |Kellerraum
in € Nr. P 20 Nr. P 29 Nr. K 4 Nr. K 5
Bodenwertanteil
(nur nachrichtlich) 775 930 240 365
vorlaufiger
Ertragswert 8.400 8.400 2.100 2.150
vorlaufiger
Sachwert - - - -

10.3 Bemessung des Verkehrswertes

(§§ 7 und 8 ImmoWertV)

Der Verkehrswert fur Tiefgaragenstellplatze und Kellerraume in der Art des Bewer-
tungsgegenstandes wird entsprechend den am Grundstliicksmarkt im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten aus dem Ertragswert abgeleitet.

Entsprechend den §§ 7 und 8 ImmoWertV sind regelmaRig in folgender Reihenfolge
gesondert zu berucksichtigen:
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1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt (Marktanpassung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (so zum Beispiel be-
sondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, nicht mehr wirtschaft-
lich nutzbare und zur alsbaldigen Freilegung bestimmte bauliche Anlagen, Bo-
denverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstucksbezogene Rechte und
Belastungen) des zu bewertenden Grundsticks.

Es ergibt sich:
a) vorlaufiger Ertragswert

= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 = 8.400,- €
= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 = 8.400,- €
= Kellerraum Nr. K4 = 2.100,- €
= Kellerraum Nr. K5 = 2.150,- €

b) allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag grundstiicksmarktgerecht
ermittelt. Er berucksichtigt die Lage auf dem Grundstucksmarkt in Bezug auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse. Die drtliche Angebots- und Nachfragesituation und
die Fungibilitat des Wertermittlungsgegenstandes sind erganzend zur allgemei-
nen Grundstlicksmarktsituation zu bertcksichtigen.

Am Bewertungsgegenstand wirken divergierende Umstande:

Im Unterschied zum Volleigentum besteht am Grundstiicksmarkt eine differen-
ziertere und distanziertere Haltung zum Wohneigentum. Dies fuhrt regelmaRig zu
einer Marktanpassung. Unter Wurdigung der am Wertermittlungsgegenstand ge-
gebenen Umstande wird eine Marktanpassung von 5 % bezogen auf den vorlau-
figen Ertragswert vorgenommen (entspricht Wertfaktor 0,95).

Andererseits ist die Nachfrage sowohl nach Wohneigentum als auch nach Miet-
wohnungen in Gotha Uberdurchschnittlich gut (siehe Ausfihrungen in Punkt 6.1
des Sachverstandigengutachtens zur Marktsituation). Hieraus resultiert, dass
Kaufpreise Uber dem marktiblichen Mietniveau erzielt werden. Wenn die Nach-
frage innerhalb des Wohn- und Geschéaftsgrundstlickes nach Eigentumswohnun-
gen ,gut® ist, so lasst sich parallel dazu ableiten, dass die Nachfrage nach Tiefga-
ragenstellplatzen und Kellerrdumen ,gut” ist, da diese zu einem heute normal Ub-
lichen Wohnstandard gehéren.

Dieser Umstand wird mit einer Marktanpassung von 10 % bezogen auf den er-
mittelten vorlaufigen Ertragswert bericksichtigt (2 Wertfaktor 1,1).
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Danach ergibt sich:

allgemeine TG-Stellplatz | TG-Stellplatz |Kellerraum  |Kellerraum
Wertverhaltnisse Nr. P 20 Nr. P 29 Nr. K 4 Nr. K5
vorlaufiger

Ertragswert 8.400 8.400 2.100 2.150
Marktanpassung

Faktor 0,95 7.980 7.980 1.995 2.043
Marktanpassung

Faktor 1,1 8.778 8.778 2.195 2.247
marktangepasster

Ertragswert, gerundet 8.780 8.780 2.200 2.250

c) besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

offene Restleistungen / Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf

In Punkt 5.1 des Sachverstandigengutachtens wird der Bauzustand zum Wer-
termittlungsstichtag beschrieben. Werteinflussnehmend ist dabei nicht nur der
Bauzustand des jeweiligen Teileigentums / Sondereigentums sondern eben-
falls der Zustand des gesamten Miteigentums (also auch zum Beispiel Dach-
haut, Fassade, Fenster, haustechnische Installationen, Aullenanlagen etc.
pp.), um die im Sachverstandigengutachten im Ertragswert zugrundegelegte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren abzusichern.

Eine detaillierte Aufwandsermittlung, insbesondere bezogen auf die geringen
Miteigentumsanteile der Tiefgaragenstellplatze und Kellerrdume kann im Ver-
kehrswertgutachten nicht erfolgen. Dies ist schon dadurch begrindet, dass im
Rahmen der Gutachtenerstellung nicht das Gesamtobjekt besichtigt werden
kann (einschlief3lich aller Wohn- und Teileigentumsbereiche) und dass keine
umfassende Ubersicht zur Verfigung steht, welche Instandsetzungs-
/Modernisierungsleistungen tatsachlich in den nachsten Jahren zu erbringen
sind. Dementsprechend kann die nachfolgende Berlicksichtigung von offenen
Restleistungen / Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf nur eine grob tber-
schlagige Schatzung darstellen.

Im Sachverstandigengutachten wird von einem Abschlag von 10 % bezogen
auf den ermittelten, marktangepassten Ertragswert ausgegangen.
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Danach ergibt sich:

besondere, objektspezi- |TG-Stellplatz| TG-Stellplatz |Kellerraum  |Kellerraum
fische Grundsticks- Nr. P 20 Nr. P 29 Nr. K 4 Nr. K5

merkmale

marktangepasster
Ertragswert, gerundet 8.780 8.780 2.200 2.250

offene Restleistungen/
Instandsetzung/

Modernisierung
Wertabschlag 10 % 878 878 220 225

Ertragswert nach Abzug
Restleistungen bzw.
erforderliche Instand-
setzung/Modernisierung 7.902 7.902 1.980 2.025

d) Verkehrswert

Der Verkehrswert wird wie folgt aus dem Ertragswert nach Abzug der offenen
Restleistungen / erforderlichem Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf ermit-

telt:

Verkehrswert in € TG-Stellplatz| TG-Stellplatz |Kellerraum  [Kellerraum
Nr. P 20 Nr. P 29 Nr. K 4 Nr. K 5

Ertragswert nach Abzug

Restleistungen bzw.

Instandsetzung/

Modernisierung 7.902 7.902 1.980 2.025
Verkehrswert, gerundet 7.900 7.900 2.000 2.000
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10.4 Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes liber das Vergleichswertver-
fahren

Fir das Vergleichswertverfahren entsprechend den §§ 24 bis 26 ImmoWertV wurde
vom zustandigen Gutachterausschuss eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung be-
antragt.

Folgende Auswahlkriterien wurden der Kaufpreisauskunft zugrunde gelegt:

=  Gemeinde Gotha
= Wohnungs- und Teileigentum
=  Teilmarkt Weiterverkauf

= gemischt genutzte Wohn- und Geschéaftshauser / Mehrfamilienhduser mit
7 bis 20 Wohneinheiten / Mehrfamilienhduser > 20 Wohneinheiten

= Baujahr 1990
= Kaufpreise ab 2020

Unter BerUcksichtigung vorstehend genannter Auswahlkriterien wurden vom zustan-
digen Gutachterausschuss 10 geeignete Kauffalle fur Tiefgaragenstellplatze in Gotha

mitgeteilt:
Verkaufszeit- Verkaufspreis je
raum Tiefgaragenstellplatz
in €

03/2020 10.000,-
04/2020 5.000,-
05/2020 10.000,-
12/2020 10.000,-
05/2021 5.000,-
08/2021 4.000,-
09/2021 15.000,-
03/2022 10.000,-
03/2022 5.000,-
07/2022 7.500,-

Durchschnitt 8.150,-

Der markt- und objektspezifisch ermittelte Verkehrswert fur die Tiefgaragenstellplatze
Nr. P 20 sowie fur Nr. P 29 wurde jeweils ermittelt mit ~ 7.900,- €.

Der markt- und objektspezifische Verkehrswert fur die Tiefgaragenstellplatze Nr. P 20
und Nr. P 29 liegt innerhalb der vorstehend genannten Kaufpreisspanne von 4.000,-
bis 15.000,- €.

Die Abweichung vom Durchschnittswert vorstehend genannter Verkaufspreise
= 8.150,- € betragt lediglich 3 %.

Damit ist der ermittelte Verkehrswert fir die Tiefgaragenstellplatze Nr. P 20 und Nr.
P 29 als plausibel zu beurteilen.
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Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses vom
05.10.2022 werden speziell fur Kellerrdume keine einzeln ausgewiesenen Kaufpreise
in der Kaufpreissammlung ermittelt; dies auch deshalb, weil diese regelmaflig Be-
standteil des Gesamtkaufpreises [einer Wohnung oder sonstigem Teileigentum] in
den Notarvertragen sind und nicht separat wertmafig ausgewiesen werden.

Dieser Umstand ist auch fur die bewertungsgegenstandlichen Kellerraume Nr. K 4
und K 5 zutreffend.

Laut vorliegendem notariellen Kaufvertrag (Urkunde Nr. H 2347/1995) vom
16.11.1995 wurde dort fur die Eigentumswohnung Nr. 13 A und die Eigentumswoh-
nung Nr. 16 A, nebst der Kellerrdume Nr. K 4 und K 5 nur jeweils ein Gesamtkauf-
preis ausgewiesen.

Nach sachverstandigenseits durchgefihrter Marktrecherche im Sachverstandigenkol-
legenkreis, bei ortsansassigen Immobilienblros als auch bei regionalen Bankinstitu-
ten konnten dort ebenfalls keine Kaufpreise flr Teileigentum von Kellerrdumen be-
nannt werden.

Auf Grund fehlender Vergleiche kann somit eine Plausibilitatsprifung der ermittelten
Werte fur die Kellerrdume Nr. K 4 und K 5 nicht erfolgen.
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10.5

Feststellung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch fir das Miteigentum am
bebauten Wohn- und Geschaftsgrundstiick, Gemarkung Gotha, Flur 18, Flurstlick 9/4,
Prief3nitzstralRe 9 und 11 sowie Eisenacher Stral’e 61, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Tiefgaragenstellplatzen, bezeichnet mit Nr. P 20 und Nr. P 29 sowie
den Kellerrdumen, bezeichnet mit Nr. K 4 und Nr. K 5 laut Aufteilungsplan in D —
99867 Gotha, Freistaat Thuringen wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
05.10.2022 (§ 3 ImmoWertV) festgestellt zu gerundet

Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20

Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29

Kellerraum Nr. K 4

Kellerraum Nr. K5

Apolda, den 17.10.2022

7.900,- €

(siebentausendneunhundert Euro)

7.900,- €

(siebentausendneunhundert Euro)

2.000,- €

(zweitausend Euro)

2.000,- €

(zweitausend Euro).

-

-~

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Uta Gerhardt

Von der Industrie- und Handelskammer Erfurt

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlagen
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Flurauszugskarte

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug

06.10.2022

Cer voriegende Austug murde sus Dacen ver

info erstei

and
emwmmmmc—w‘_ 98- und G
Fassurg dar 3o dass eme rechtavertindiiche Auskurd®t daraus nicht abgelefet werden kann

@ " oer jewails getenden 1
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Fotoaufnahmen von der Ortsbesichtigung am 05.10.2022

Bild 1: Wohn- und Geschaftsgebaude PrieRnitzstrale 9 und Bild 2: Wohn-und Geschaftsgebaude Eisenacher Strafle 61
11 in 99867 Gotha; Ostansicht in 99867 Gotha; Sud-Ost-Ansicht

Bild 3: Zufahrt zur Tiefgarage Bild 4: Tiefgarage; Blick in nérdliche Richtung
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Bild 5: wie Bild 4; Blick in stidliche Richtung Bild 6: Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 mit alterem
Feuchtschaden an Stahlbetonelementen
zwischen Stellplatz Nr. P 20 und P 21

Bild 7: Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 Bild 8: Tur zum Keller Nr. K 4 im Eingang
Prief3nitzstrale 9; keine Zugangs- und
Besichtigungsmaglichkeit
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Bild 9: Tur zum Keller Nr. K 5 im Eingang Bild 10: Rissbildung an Fassade Wohn- und Geschaftsge-
Priel3nitzstralBe 9; der Keller konnte zum baude PrieRnitzstralRe 9 und 11
Ortstermin am 05.10.2022 besichtigt
werden; auf Grund von Einlagerungen im
Keller eingeschrankte Besichtigungs-
moglichkeit

Bild 11: Putzschaden Spritzwasserbereich Wohn- und Bild 12: wie Bild 11; gebaudewestseitig

Geschaftsgebaude Eisenacher Stral3e 61;

gebaudenordseitig
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Bild 13: Balkone zum Teil mit Verwitterungserscheinungen Bild 14: Gehwegpflaster vor dem Gebaude teilweise mit
Absenkungen und Unebenheiten

Bild 15: bekiester Gartenweg im westlichen Bild 16: Putzschaden im Bereich der Treppenanlage gebau-

Grundstuicksbereich desudseitig; angrenzend an Tiefgaragenzufahrt
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Bild 17: Fehlstellen / Schaden an Natursteinverkleidung
Stutzmauer ostseitig vor dem Gebaude timergemeinschaft erworben

Bild 19: Anlagen-, Geh- und Fahrrecht zugunsten des Flur- Bild 20: wie Bild 19; Klingengraben
stlicks 9/4; lastend auf den Flurstiicken 7/3 und 8/4
(Baulast); Uberfahrt tiber den Klingengraben von der
Priel3nitzstraBe zum Grundstuck (Flurstiick 9/4)
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Grundriss Kellergeschoss mit Tiefgarage vom Dezember 1994
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Lageplan zur laufenden Nr. 1 des Baulastenblattes Nr. 972
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Der Plan wurde nur als Schwarz-weif3-Kopie Ubermittelt.
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Lageplan zur laufenden Nr. 2 des Baulastenblattes Nr. 972

Der Plan wurde nur als Schwarz-weil3-Kopie Ubermittelt.
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Lageplan zur laufenden Nr. 1 des Baulastenblattes Nr. 973
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Bewertung der beschrankt persénlichen Dienstbarkeit in Abteilung Il des Grundbu-
ches, laufende Nr. 4

Entsprechend Auftrag des Amtsgerichtes Gotha ist die in Abteilung Il des Grundbuches unter
Ifd. Nr. 4 geflhrte beschrankt personliche Dienstbarkeit gesondert zu bewerten (siehe dazu
Ausfihrungen in Pkt. 3.11 des Gutachtens).

Die vom Leitungsrecht in Anspruch genommene Flache betragt nach Auskunft der Stadtwer-
ke Gotha = 13 m2.

Die 10-kV-Mittelspannungsleitung verlauft genau auf der 6stlichen Grundsticksgrenze des
Flurstickes 9/4 (siehe nachfolgendem Leitungsplan).

Eine weitere bauliche Nutzung im betroffenen Grundstiicksgrenzbereich kann ausgeschlos-
sen werden; die betroffene Flache steht damit weiterhin fur eine Frei- und/oder Grunflachen-
nutzung zur Verfugung. Dementsprechend wird eine Minderung von 15 %, bezogen auf die
betroffenen 13 m?, in Ansatz gebracht.

Im Gutachten wurde in den Punkten 7.4.1 bis 7.4.4 jeweils unter d) ein bezogener Bodenwert
von 83,60 €/m? ermittelt.
Danach ergibt sich:

13 m? x 83,60 €/m?

13 m? x (83,60 €/m? x 0,85)

Differenz

1.086,80 € unbelasteter Bodenwert
923,78 € belasteter Bodenwert

163.02 €

Die Wertminderung am Bodenwert durch das bestehende Leitungsrecht betragt 163,02 €.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft der Stadtwerke Gotha soll fur das bestehende Lei-
tungsrecht an die Eigentimer ein Ausgleichsbetrag von 119,64 € gezahlt worden sein.
Danach ergibt sich:

163,02 € Wertminderung Bodenwert durch bestehendes Leitungsrecht
/. 119,64 €  Ausgleichszahlung der Stadtwerke Gotha

= 4338¢€ verbleibende Wertminderung am Boden fur das Gesamtgrundstick

Entsprechend den zugeordneten Miteigentumsanteilen fir die Tiefgaragenstellplatze Nr.
P 20 und P 29 sowie die Kellerrdume Nr. K 4 und K 5 laut Teilungserklarung ergibt sich:

= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20
43,38 € / 10.000 x 55,00 ~0,24 €

= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29
43,38 € / 10.000 x 66,00 ~0,29 €

= Kellerraum Nr. K 4
43,38€ / 10.000 x 17,00 ~0,07 €

= Kellerraum Nr. K 5
43,38€ / 10.000 x 26,00 ~0,11€
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Abschlielend kann festgestellt werden, dass die in Abteilung Il des Grundbuches unter Ifd.
Nr. 4 geflhrte beschrankt personliche Dienstbarkeit (10-kV-Mittelspannungskabelnetz der
Stadt Gotha einschlief3lich Transformatorenstation) keinen Einfluss auf den Verkehrswert der
bewertungsgegenstandlichen Tiefgaragenstellplatze und Kellerrdume nimmt.

Anmerkung: Die Transformatorenstation befindet sich nicht auf dem Flurstick 9/4.
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Leitungsplan 10 — kV — Mittelspannungskabel
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