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1. LAGE

= Gotha mit aktuell ca. 45.500 Einwohnern (einschlie3lich eingemeindeter Ortsteile)
befindet sich ca. 20 km westlich der Thiringer Landeshauptstadt Erfurt

= das Grundstiick liegt ca. 1,5 km westlich des Gothaer Stadtzentrums innerhalb ei-
nes allgemeinen Wohngebietes

= die bewertungsgegenstandlichen Tiefgaragenstellplatze Nr. P 20 und P 29 befin-
den sich in der Tiefgarage des Wohn- und Geschéftsgebaudes; die Keller Nr. K 4
und K 5 sind im Kellerbereich des Hauseinganges Piel3nitzstraRe 9 aufzufinden

= die Wohnlage ist als normal bis gut zu beurteilen; gewisse Verkehrslarmimmission
durch die Eisenacher StraRe (Bundesstral3e B 7)

2. GRUNDSTUCK

= das Flurstiick 9/4 verfugt Uber eine GroRRe laut Grundbuchauszug von 1.681 mz
= das Grundstiick ist bebaut mit zwei Wohn- und Geschaftshdusern

= das Grundstlick ist erschlossen nach Baugesetzbuch und Thiringer Kommunal-
abgabengesetz

= die Zufahrt erfolgt von der Prie3nitzstralRe lUber den Klingengraben (Flurstiicke 7/3
und 8/4);
es besteht zugunsten des Flurstiickes 9/4 diesbeziglich ein Anlagen- sowie Geh-
und Fahrrecht

= aus Grundstickszuschnitt und Topografie ergeben sich keine besonderen Um-
stande

= alle mehrfamilienhaustypischen Funktionen sind am Grundstiick absicherbar

3.  WOHN- UND GESCHAFTSGEBAUDE
= erbaut 1995/ 1996

= 6 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und 24 Wohneinheiten in den Obergeschos-
sen und im Dachgeschoss

= Tiefgarage mit 30 Tiefgaragenstellplatzen vorhanden;
Anmietung eines Tiefgaragenstellplatzes mdglich

= am Gebaude besteht in Teilbereichen umfassender Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsbhedarf
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4. TIEFGARAGENSTELLPLATZE NR. P 20 UND NR. P 29

» beide Tiefgaragenstellplatze sind zum Bewertungsstichtag vermietet;
der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 ist Bestandteil des Mietvertrages zur Eigen-
tumswohnung 13 A, Eingang Priel3nitzstraRe 9 mit einer monatlichen Miete von
aktuell 35,- €/Monat;
der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 ist Bestandteil des Mietvertrages zur Eigen-
tumswohnung Nr. 16 A, Eingang Prie3nitzstral3e 11 mit einer monatlichen Miete
von aktuell 25,- €/Monat

= die Tiefgaragenstellplatze Nr. P 20 und P 29 sind ohne Einschrankungen nutzbar;
wobei der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 Gber eine Grof3e von ca. 13 m? verfugt
und der Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 Uber eine Gr6éRe von ca. 15,5 m? (laut
Ubermittelter Aufstellung aus der Grundakte beim Grundbuchamt Gotha)

= neben dem Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 zum Tiefgaragenstellplatz Nr. P 21 be-
findet sich ein alterer Feuchteschaden im Bereich der Stahlbetonwande; eine
Durchfeuchtung zum Bewertungsstichtag wurde nicht festgestellt

= des Weiteren bestehen am Wohn- und Geschéftsgebdude in Teilbereichen um-
fassender Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf; beziiglich des Miteigentums-
anteils (zum Beispiel Umfassungswande, Fassade, Dach) sind auch die Tiefgara-
genstellplatze davon betroffen; wobei auf Grund des geringen Miteigentumsantei-
les auch ein geringer Anteil am erforderlichen Instandsetzungs- / Mo-
dernisierungsbedarf erwartbar ist

= nach vorliegender schriftlicher Auskunft der zustandigen Wohneigentumsverwal-
tung wird fur die Tiefgaragenstellplatze keine separate Instandhaltungsriicklage
gebildet

5. KELLERRAUME NR. K 4 UND K 5

= die Kellerraume Nr. K 4 und K 5 befinden sich im Eingang PrieRnitzstra3e 9 des
Wohn- und Geschaftshauses

= im Mietvertrag zur Eigentumswohnung Nr. 13 A wird der Keller Nr. K 4 benannt;
tatsachlich nutzt die Mieterin der Eigentumswohnung Nr. 13 A jedoch keinen Kel-
lerraum beziehungsweise wurde ihr kein Kellerraum zugewiesen;
der Keller Nr. K 4 ist zum Bewertungsstichtag verschlossen; eine Besichtigung
zum Ortstermin war nicht moglich; des Weiteren konnte nicht ermittelt werden,
wer diesen Kellerraum aktuell nutzt.

= der Keller Nr. K 5 wird vom Mieter der Eigentumswohnung Nr. 16 A genutzt; der
Keller war zum Ortstermin zugénglich; auf Grund der umfangreichen Ablagerun-
gen im Keller war die Besichtigungsmoglichkeit beziglich Bauméangeln / Bau-
schaden nur sehr eingeschrankt maoglich; jedoch wurde vom Mieter angegeben,
dass keine Schaden wie Feuchtigkeit, Rissbildungen oder &hnliches bestehen

wlrden
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= Jaut Teilungserklarung vom 10.04.1995 (Notarvertrag Nr. 137/1995) wurden die
Nutzflachen der Keller berechnet;
fur den Keller Nr. K 4 wurde eine Nutzflache von 4,8 m2 ermittelt; fir den Keller
Nr. K5=7,36 mZ
laut vorliegendem Kellergrundriss (siehe nachfolgend) und nach sachverstandiger
Prifung zum Ortstermin liegt beziglich des Kellers Nr. K 4 ein Schreib-/Rechen-
fehler vor; tatséachlich verfigt der Keller Nr. K 4 tiber eine Grof3e von ca. 6,06 m?

= an dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass Kellerraume markttblich mit einem
Sondernutzungsrecht im Zusammenhang mit der bewertungsgegenstandlichen
Eigentumswohnung belegt sind; dass fur die Kellerraume gesondertes Teileigen-
tum gebildet wurde, ist relativ ungewdhnlich;
nichtsdestotrotz sind die Kellerraume auch durchaus separat vermietbar

= die Kellerraume Nr. K 4 und K 5 sind normal vermiet- und bewirtschaftbar

6. AUSSENANLAGEN

Die AuRBenanlagen wie Flachenbefestigungen; Einfriedungen und Begriinungen sind
als eher einfach zu bezeichnen; es besteht Instandsetzungs-/Modernisierungsbedarf.
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7. ERMITTELTE WERTE

= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 = 7.900,- €
= Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29 = 7.900,- €
=  Kellerraum Nr. K 4 = 2.000,- €
=  Kellerraum Nr. K5 = 2.000,- €

Der Verkehrswert wurde abgeleitet aus dem vorlaufigen Ertragswert unter nachfol-
gender Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticks-
markt sowie den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen.

Der ermittelte Verkehrswert wurde plausibilisiert Gber eingeholte Verkaufspreise von
vergleichbaren Tiefgaragenstellplatzen in Gotha der Jahre 2020 bis 2022 (Auskunft
aus der Kaufpreissammlung von zustéandigen Gutachterausschuss in Gotha).

Fir KellerrAume liegen dem Gutachterausschuss keine Vergleichspreise vor.

Apolda, den 17.10.2022

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

von der Industrie- und Handelskammer Erfurt

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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‘1'\‘6?9\. —®I S ol ey 22
:l: '''' W."'_"—'_"l [ LA =3 0L ToE
————the it R e e e |
T“— :' -'m’ : 't” : :or—sz]ﬁm::; ‘z\*psf i | e
L \\\ \\\ \\\
o B l e \\
5' fm\ﬂ 32 é \\\‘
| 2 |
nlisT o |
! i
®3 | | 1@@ | |
O 2| e i
@11l 1@ |
¥ . b_- T OZ'ZUJ [T44 lk l
® - » : ! @@, fr—wrt |
- R [
: ® p 3OO |F LU
3 = - B I
EolL ® L lri- 1 ®@ '
® @ | !D"d _____
i L } Ib 106
® 3 I s HiH
j @1 || 30@ |
I ad | el |
® 3 g 1O@
oy B Tee T
S 3 ! 2 | ;
® 100 ek
® 3 |
" ] ‘
® 3 |
" s__{ |
o1y
A ! @ 9 _l | A
|

T

— TeSL 3dWVY
Sachverstandigenburo Uta Gerhardt (Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)) 99510 Apolda, Mdnchsgasse 1 Seite 6
von der IHK Erfurt 6ffentlich bestellt und vereidigt fur die 99826 Hallungen, Thomas-Muntzer-Stralle 2 B

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Exposé zum Miteigentum am bebauten Wohn- und Geschéftsgrundstiick
Gemarkung Gotha, Flur 18, Flurstiick 9/4, PrieRnitzstral3e 9 und 11 sowie Eisenacher StraRe 61,
verbunden mit dem Sondereigentum an den Tiefgaragenstellplatzen, bezeichnet mit Nr. P 20 und Nr. P 29
laut Aufteilungsplan sowie den Kellerraumen, bezeichnet mit Nr. K 4 und K 5 laut Aufteilungsplan,
in D — 99867 Gotha
Geschéfts-Nummer 16 K 10/22

FOTOAUFNAHMEN VON DER ORTSBESICHTIGUNG AM 05.10.2022

Bild 1: Wohn- und Geschéftsgebaude Bild 2: Wohn- und Geschéftsgebaude
PrieRnitzstraRe 9 und 11 in 99867 Gotha; Eisenacher StralRe 61 in 99867 Gotha;
Ostansicht Nord-Ost-Ansicht

Bild 3: Zufahrt zur Tiefgarage Bild 4: Tiefgarage; Blick in ndrdliche Richtung
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Bild 5: Tiefgaragenstellplatz Nr. P 20 Bild 6: Tiefgaragenstellplatz Nr. P 29
mit alterem Feuchteschaden an
Stahlbetonelementen zwischen
Stellplatz Nr. P 20 und P 21

Bild 7: Tir zum Keller Nr. K 4 im Bild 8: Tiur zum Keller Nr. K5 im
Eingang Prief3nitzstralBe 9; Eingang PrieRnitzstral3e 9;
keine Zugangs- und Besichti- der Keller konnte zum Ortstermin
gungsmdglichkeit am 05.10.2022 besichtigt werden;

auf Grund von Einlagerungen im
Keller eingeschrankte Besichti-
gungsmaglichkeit
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