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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 16 K 29/23 Unser Zeichen: GZ 172/23
PLZ:99885 Ort: Ohrdruf Gemarkung: Ohrdruf
StraBe:Im Leichfeld 5 Flur: 18
Eigentumswohnung Nr. 4 Flurstiick: 3609/25
Miteigentumsanteil 227,44/10.000  Grofe: 2314 m?

.
&

Kurzbeschreibung: Eigentumswohnung

befindet sich im siidlichen Stadtbereich von Ohrdruf, im thiiringischen
Landkreis Gotha, Grundstiick ist bebaut mit einem in Eckbauweise
errichteten Plattenbau mit insgesamt 50 Eigentumswohnungen (fiinf
Hauseingéinge mit je zehn Wohnungen)

Baujahr vermutlich 80er Jahre des 20. Jh., Teilsanierung in den 90er
Jahren, Betonfertigteilbauweise, voll unterkellert, flinfgeschossig

Eigentumswohnung Nr. 4, Lage 1. Obergeschoss
Abstellraum im Kellergeschoss

Raumaufteilung:

Flur, Kiiche, Bad, drei Zimmer, Balkon

Ausstattung:

Boden: Wohnriume Textilbelag, Laminat, erhebliche
Gebrauchsspuren, Kiiche und Bad gefliest

Winde: verputzt, tapeziert, abgewohnt, Fliesenspiegel in Kiiche

Fenster: ein Holzfenster, iibrige Fenster PVC, Isolierverglasung

Sanitér: innen liegendes Bad mit Wanne, WC, Waschbecken,

einfache Entliiftung, Decke Paneecle
Heizung: Plattenheizk{rper, Fernwérmeanschluss
Balkon: Betonplatte, beschichtet, blickdichte PVC-
Balkonverkleidung, hoher Austritt
Wohnfliche: ca. 72,50 m?
Gesamtzustand: miéiBig, Wohnung abgewohnt und zugemiillt,
grundlegende Sanierung/Renovierung notwendig

Bewertungsstichtag: 07.12.2023
Verkehrswert: 35.000,00 €



a) Es bestehen aktuell keine Mietverhéltnisse.

b) Zubehér ist nicht vorhanden.

c¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

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

¢) Das Gebdude 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: 99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5

i) Zustéindiger Schornsteinfeger: Herr
Henrik Hoppe
Im Stocken 10
98716 Geraberg

j) Der Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt.

k) Es besteht eine WEG-Verwaltung (separates Schreiben).
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99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Gotha, Az.: 16 K 29/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswerteinschitzung des Wohneigentums in 99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 35,
Eigentumswohnung Nr. 4 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 zustiindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtignng/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstiéinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen und bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 14.11.2023 iiber den Besichtigungstermin am
07.12.2023, 11.00 Uhr in Kenntnis gesetzt. Die Schliissel wurden zur Verfligung gestellt.

Zum Ortstermin war anwesend: Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider — Gutachterin

Seite 1



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr, 4 Bewertung vom 07.12.2023

2. Wertermittlungsgrundlagen
Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der

Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Vertffentlichungen.

- 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 tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVOQO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt ge#indert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

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

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfldchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023

Seite 2



99885 Chrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kieiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstéindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modemisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend tiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 08.11.2023
Grundbuchauszug von Gotha/Ohrdruf/Blatt 3994

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2022/23, 2023/2024

Geoproxy Kartenausziige (Flurkarte/Luftbilder)

Bodenrichtwertinformation durch den Gutachter-
ausschuss Landkreis Gotha zum Stichtag 01.01.2024

Marktberichte 2018 bis 2023 Gutachterausschuss
Landkreis Gotha und Wartburgkreis

weitere Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Wasser- und Abwasserzweckverband Apfelstidt-Ohra
vom 22.11.2023

- WEG-Verwaltung vom 20.03.2024

- Stadtverwaltung Ohrdruf vom 14.11.2023

- Grundbuchamt Gotha vom 15.01.2024

- Gutachterausschuss Landkreis Gotha vom 18.12.2023

Seite 3



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Ohrdruf ist eine Kleinstadt im Landkreis Gotha mit ca. 9.565 Einwohnern per 30.06.2023
(Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 13.03.2024)

- liegt am nordlichen Rand des Thiiringer Waldes

- Ohrdruf ist bekannt fiir sein Gewerbegebiet nordwestlich der Stadt, mit seinen zahlreichen
Gewerbeansiedlungen

- durch den Ort verléuft die BundesstraBe 247 Bad Langensalza - Suhl sowie die
BundesstraBe 88 Eisenach - Saalfeld

- die néchst groferen Stidte sind die Kreisstadt Gotha (ca. 14 km nérdlich) und Eisenach (ca.
38 km westlich)

- Anbindung an die Bundesautobahn 4 Kirchheimer Dreieck - Gotlitz besteht ca. 8 km
nordlich und ca. 20 km siidlich an die BAB 71 Sangerhausen - Schweinfurt und ab Suhl an
die A 73 Suhl - Lichtenfels

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich im stidlichen Stadtbereich von Ohrdruf

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von weiteren Plattenbauten, tiw.
Einfamilienhausgrundstiicken sowie dem gegeniiber befindlichen Gymnasium von
Ohrdruf

- es besteht Anbindung an das OPNV-Netz durch eine Bushaltestelle in der Nihe (ca. 190 m,
gegentiber der Schule)

- Einkaufsméglichkeiten sowie verschiedene Dienstleistungsanbieter sind erst Richtung
Innenstadt vorhanden (Discounter ca. 600 m)

- mehrere Kindertagesstitten, Grundschule, Regelschule und Gymnasium kdnnen im Ort
besucht werden (Gymnasium gegeniiber des Bewertungsobjektes)

- die #rztliche Versorgung ist durch verschiedene Arzte ebenfalls gegeben

- Topographie
tiberwiegend eben

- verkehrstechnische ErschlieBung
AnliegerstraBen

- innere ErschlieBung
Zuwegung und tlw. Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
ortsiiblich voll erschlossen

Seite 4



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Ohrdruf
Grundbuchband Blatt 3994

Ifd. Nr.  Flur Flurstick ~ Lagebezeichnung  GroBe in m? Miteigentumsanteil

1 18 3609/25 Im Leichfeld, 7, 8, 2.314 227,44/10.000
5,9,6

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.0bergschoss links, nebst Balkon

und Kellerraum, Haus 5 im Aufteilungsplan gekennzeichnet mit der Nr. 4.

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserkliirung itbernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen QuadratmetergréBe erfolgte
nicht,

Grundbuch:

Abteilung I
Eigentiimer: -

Abteilung II
Lasten und Beschrinkungen: Leitungsrechte, ZV-Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 29.09.2023 vor.

Seite 5



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr, 4 Bewertung vom 07.12.2023

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt teilte dazu am 14.11.2023 folgendes schriftlich mit:

Im Fléchennutzungsplan der Stadt ist das Grundstiick als allgemeines Wohngebiet dargestelit.
Ein Bebauungsplan, Sanierungs- oder Erhaltungssatzungsgebiet existiert fiir diesen Bereich
nicht. Das Grundstiick ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die weitere Nutzung des
Grundstiickes wird als Wohnbaufliche angegeben.

3.4.2 Baurecht

Die Eigentumswohnung befindet sich innerhalb eines in den 80er Jahren errichteten
Plattenbaues.

1998 erfolgte die Abgeschlossenheitsbescheinigung und die rechtliche Teilung des
Wohnblocks in diverse Eigentumswohnungen.

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

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Gotha vom 09.10.2023 nicht.

Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, auf der Freifliche der Flurstiicke befinden sich
grofere Parkplatzflichen.

Denkmalschutz
Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz (schriftliche Auskunft des Landratsamtes
Gotha 11.10.2023).

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

StraBenausbaubeitrige wurden seit 2019 in Thiiringen nicht mehr erhoben.

Das Grundstiick befindet sich an einer offentlichen StraBe und das Flursttick ist an die
Anlagen der &ffentlichen Trinkwasserversorgung  und Entwisserungseinrichtung
angeschlossen,

Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

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

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.
Energieausweis:
verbrauchsabhéingiger Energieausweis vom 20.03.2019 (Anlage)

Endenergieverbrauch des Gebaudes 78 kWh/(m? a)
Primérenergieverbrauch des Geb#udes (104 kWh/(m?a)

Seite 6



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist bebaut mit einem in Eckbauweise errichteten Plattenbau mit insgesamt 50
Eigentumswohnungen (fiinf Hauseingéinge mit je 10 Wohneinheiten).

Auflenansicht Wohnblock

Hauseingang Nr. 5, Lage der Eigentumswohnung Nr, 4

riickwirtige AuBlenansicht

Seite 7



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

‘Wohnhaus

- Baujahr:

- Sanierung:

- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:
- Fassade;
- Decken:

- Treppen:

- Hausflur:

- Dach:

riickwiirtige Aullenansicht

nicht genau bekannt, vermutlich 80er Jahre des 20. Jh. (It.
Energieausweis 1968, erscheint fehlerhaft)

Teilsanierung Ende der 90er Jahre

Betonfertigteilbauweise, unterkellert

fiinf

Waschbeton, nicht geddmmt

Stahlbeton

diverse separate Hauseingéinge mit separaten Treppenhiusern,
zweildufig, massiv, PVC-Belag, Metallgeléinder, befriedigender
Zustand, RWA-Anlage

PVC-Hauseingangstiiren, Briefkastenanlage, Winde verputzt,
méBiger Zustand

massiv, Flachdachbereiche, vermutlich Folien-/Bitumenbelag

Seite §



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12,2023

-KG:
Raumaufteilung:  diverse  Vorratsrdiume, sonstige Nebenrfume, Trockenraum,
Waschmaschinenraum, Fahrradabstellraum (zugeordneter Kellerraum
konnte nicht besichtigt werden)

Ausstattung:

Boden: Beton, tlw. PVC-Belag

Wiinde: verputzt, tlw. geringfiigige Putzschiden sichtbar
Decken: verputzt, nicht geddmmt, Deckenhohe ca. 2,20 m
Tiiren: einfache Holzlattentiiren

Fenster: PVvC

E-Installation: tiiber Putz

Sanitér: ohne

Heizung: Fernwiirme lt. Angaben der WEG-Verwaltung

Kellergang

Eigentumswohnung 1. OG, links (von der StraBe aus gesehen), Ifd. Nr. 4

Raumaufteilung: Flur, drei Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon

Ausstattung:

Boden: Wohnriume Textilbelag, Laminat, erhebliche Gebrauchsspuren, Kiiche und
Bad gefliest

Winde: verputzt, tapeziert, abgewohnt, Fliesenspiegel in Kiiche

Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhthe ca. 2,65 m

Tiiren: Wohnungseingangstlir Mitte der 90er Jahre erneuert, Innentiiren alt,
Balkontiir Holz, mechanischer Rollladen, tlw, defekt

Fenster: Holzfenster in einem grolen Wohnraum mit feststehendem Fenster mit
mechanischem Rollladen, iibrige Fenster PVC, ohne Rollliden

Verglasung: Isolierverglasung

Seite 9



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

E-Installation:

Sanitir:

Heizung:
Balkon:

unter Putz, Kiliche, Bad tlw. iiber tlw. unter Putz und nur tlw. erneuert,
Wechselsprechanlage

innen liegendes Bad mit: querstehender Wanne, WC, Waschtisch,
Waschbecken, offensichtlich kein Heizkdrper, einfache Entliiftung, Boden
und Winde gefliest, Decke Paneele

Plattenheizk&rper

Betonplatte, beschichtet, blickdichte PVC-Balkonverkleidung, hoher
Austritt von Wohnraum zum Balkon

- Gesamtzustand: méBig, Wohnung abgewohnt und zugemiillt, grundlegende Sanierung
notwendig

Treppenhaus Erdgeschoss

Treppenhaus

Seite 10



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

Wohnungsflur

grofler Wohnraum mit Zugang Balkon
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99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

Bad Kiiche
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99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohmmg Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

Hinweis:

Zimmer

Balkon

Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

3.6 Wohnflichen

Die Wohnfliche wurde anhand des grob iilberschliglichen AufinaBes ermittelt. In den
Unterlagen der Aufteilungspléine waren keine Wohnflachenberechnungen zu entnehmen.

Flur; ca. 7,70 m?
Kiiche: ca. 12,40 m?
Bad: ca. 3,40 m?
Zimmer: ca. 13,30 m?
Zimmer: ca. 9,90 m?
Zimmer: ca. 24,80 m?
Balkon: ca. 1,00 m? (anteilig 25 %)
gesamt: ca. 72,50 m?

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

3.7 AuBlenanlagen
Einfriedung: ohne
Freifliche: tlw. befestigt, tlw. befestigte Stellplatzflichen, einfache Ausfithrung

Seite 14



99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung Nr. 4 Bewertung vom 07.12.2023

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 gewShnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhiéltnisse zu erzielen wire,

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Ublicherweise wird die Wertermittlung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefithrt. 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 ordnungsgeméfier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie entspricht dabei regelm#fig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdaver (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
k6nnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Fiir die Eigentumswohnung wird noch eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren nach einer
Sanierung der Eigentumswohnung eingeschiitzt.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmaBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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44  Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualit4t" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Mdglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

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

Definition:

Baureifes Land sind Flidchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitétsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem FEigentlimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen 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 iibereinstimmen.

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

Im vorliegenden Fall weist der, It. telefonischer Auskunft des zustindigen
Gutachterausschusses des Landkreises Gotha ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende
Angaben aus:

Bodenrichtwertnummer: 670174

Bodenrichtwert: 37,00 €/m?

Entwicklungszustand. baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB,
und ThirKAG

Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet

Erginzende Nutzungsangabe: Mehrfamilienwohnhiuser

Bauweise: geschlossen

Geschosszahl: 5

Stichtag: 01.01.2024
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Stralenfronten: ca. 83 m (mit Unterbrechung) bzw. 29 m
Gelédndeprofil: iiberwiegend eben

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

Bodenwertanteil Eigentumswohnung Nr. 4:
2314 m? x 37,00 €/m? x 227,44/10.000 = 1.947,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauver 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, jéhrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebédudes 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 Réssler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebiude 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 Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéngliches 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 Reinertréigen abzuleiten.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssiitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstlicksarten 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).

Die Gutachterausschiisse der Landkreise Gotha und des Wartburgkreises haben bisher keine
Liegenschaftszinssétze fiir Eigentumswohnungen abgeleitet.

Fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh#user und fiir Mehrfamilienhiuser wurden zuletzt im
Jahr 2022 Liegenschaftszinssiétze fiir die Berichtsjahre 10/2019 bis 12/2021 vertffentlicht.

Danach wurde ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen von
2,66 % (Bandbreite zwischen 2,60 % bis 2,70 %) und fiir Mehrfamilienhduser (ohne
Geschosswohnungsbauten) von 4,56 % (4,40 % bis 4,70 %) angegeben.

Das seit Februar 2022 deutlich verinderte Marktgeschehen (Ukraine-Krieg, Energiekrise,

hohe Kerninflation sowie insbesondere hohe Finanzierungskosten) konnte bei dieser
Auswertung noch nicht abgebildet werden.
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Im Ergebnis dessen ist das Transaktionsvolumen, insbesondere seit dem 2. Halbjahr 2022
deutlich riickliufig bzw. tlw. stark eingebrochen. Die Auswertung des Gutachterausschusses
weisen daher nur sehr wenige Kauffille, die dem normalen Grundstiicksmarkt zuzuordnen
sind, auf.

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

Im letzten Jahr hat es einen Reallobhnverlust von rd. 4 % gegeben, so dass die Nachfrage auch
nach Bestandsbauten stark eingebrochen ist, da eine Finanzierbarkeit nur noch bedingt
umsetzbar ist.

In dem aktuellen Vdp (Verband deutscher Pfandbriefbanken) Immobilienpreisindex fiir
Wohnimmobilien nahmen die Preise von 2023 gegeniiber 2022 fir Wohnimmobilien
gegeniiber dem Vorjahr um 7,2 % ab.

Die steil angestiegenen Baukosten (auch aufgrund der gesetzlichen Vorgaben in Bezug auf
die Klimaneutralitit) wurden iiberwiegend aufgrund des sehr niedrigen Zinsumfeldes wieder
abgefedert. Dies hat sich grundlegend geéndert. Es besteht eine erhebliche Unsicherheit tiber
die moéglichen zukiinftigen Restriktionen in Bezug auf das Heizungsgesetz, aber auch
aufgrund der wirtschaftlichen negativen Prognosen (weitere hohe Abgabenlast der Biirger,
bleibende Kerninflation, Unsicherheit des wirtschaftlichen Standortes).

Im Jahreswirtschaftsberichtes der Bundesregierung wird noch bis ca. 2028 ein schwaches
Wirtschaftswachstum prognostiziert. Ab 2024 erfolgt eine weitere Steigerung insbesondere
der Energiekosten (bisher ca. 41 % Steigerung gegeniiber dem Jahresbeginn von 2022).

Unter Beriicksichtigung der Lage und der Lage innerhalb eines Plattenbaus (derartige
Wohnungen werden nur eingeschrinkt von potenziellen Eigennutzern nachgefragt), dem
gestiegenen Zinsumfeld, in Verbindung mit dem zuriickliegenden Zeitraum der Auswertung
des Gutachterausschusses, erfolgt der Ansatz eines Liegenschaftszinssatzes von 4,50 %.

Reinertrag
Der Reinertragsanteil der Gebdude fithrt, mit dem Liegenschaftszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Gebidude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikroékonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als mifig einzuschitzen. Die strukturellen Prognosen fiir den Bereich Kaufkraft,
Arbeitsmarkt und Bevilkerungsentwicklung fiir den Landkreis Gotha weisen befriedigende
bis tlw. gute Tendenzen auf.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsamtsbezirk Gotha, Stichtag Februar 2024 ca. 6,3 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 88,2 % je Einwohner {Stichtag 2023)
(2022 waren es 88,3 %)

- Bevolkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Gotha (Quelle: Landesamt fiir
Statistik, verdffentlicht im Oktober 2019):

Entwicklung 2019 (135.190 Einw.) bis 2040 - 10,20 %
- Altersstruktur: Anteil der tiber 65-jdhrigen 2019: ca. 254 %  * 34.390 Einwohner
Prognose im Jahr 2040: ca.32,0%  *38.810 Einwohner

- Bevblkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 19,7 % ab

Gemill Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Oktober 2022 wird der Landkreis Gotha wie folgt eingestuft:

- Gesamtindex Platz 322 von 400 Stiidten und Landkreisen
- es bestehen leichte Risiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
- hervorzuheben ist dabei der Teilbereich Wohlstand & Soziale Lage auf Platz 213

- alle weiteren Teilbereich befinden sich im letzten Drittel der Platzierungen
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4.5.3 Ertragsansiitze

Die Eigentumswohnung wurde bisher von der Eigentiimerin selbst genutzt.
Die Eigentiimerin ist verstorben.

Miet- oder Pachtvertréige bestehen danach nicht.

Ein offizieller Mietspiegel existiert fiir Ohrdruf nicht.

Im aktuellen IVD-Mietspiegel Thiiringen 2023/2024 werden fiir Wohnungen, die zwischen
1990 bis 2000 neu gebaut bzw. saniert wurden, in Ohrdruf folgende Mietpreise ausgewiesen:

mittlerer Wohnwert: 5,60 €/m?
guter Wohnwert: 6,00 €/m?

Unter Berlicksichtigung der Zimmeranzahl, der Lage in einer Kleinstadt und dem Umstand,
dass sich die Wohnung im 1. OG befindet, dem Vorhandensein eines Balkons, der Lage der
Wohnung in einem Plattenbau, der geringen Wohnfléche und des innen liegenden Bades, wird
eine marktiibliche Nettokaltmiete von 6,00 €/m? angesetzt. Dieser Mietansatz wird aber erst
als erzielbar angesehen, wenn die Wohnung entriimpelt und grundlegend renoviert wird.

4.5.4 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand
01.01.2023) wie folgt eingeschétzt:

Verwaltungskosten: 410,00 €/Einheit
Instandhaltungskosten:

Wohnung: 17,00 €/m?
Mietausfallwagnis:

Wohnung: 2,00 %
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4.5.5 Ertragswertberechnung

Gebaude Nutzflache €/m? Ertrag/Monat
in m?

1.0G, ETW4 ca. 72,50 6,00 435,00 €

Gesamtflsche 72,50

Monatsertrag 43500€

Jahresertrag 5.220,00€

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwallungskosten 410,00 € X 1 WE 410,00 €

Instandhaltungskosten 17,00 €/m? X 72,50 m2 1.232,60€

Mietausfallwagnis 5.220,00 € X 2% 104,40 €

Bewirtschaftungskosten 1.746,90 €

Jahresertrag 5.220,00 €

J. Bewirtschaftungskosten -1.746,80 €

entspricht 3347 % ———————

jahrlicher Reinertrag 3.473,10€

1. Bodenwertverzinsung 1.947,00 € X 450 % -8762€

Gebaéudereinertrag 3.385,49€

Restnutzungsdauer 30

Liegenschaftszinssatz 4,50

Barwertfaktor 16,29

Gebaudeertragswert 55.145,79 €

Bodenwert 1.947,00€

Ertragswert 57.092,79€
rd. 57.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 10,94 des Jahresrohertrages

die Nettoanfangsrendite betragt 6,27

Bodenwertanteil am Ertragswert 3,41

Quadratmeterpreis in €/m? 787,49
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4.5.6 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschaftseigentum

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

wirtschaftliche Uberalterung

iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschiiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatsédchlichen von der maligeblichen Nutzung

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

Grundlage dieser Angaben waren die Angaben der zustéindigen Hausverwaltung fiir die Jahre
2022 und 2023. Danach sind aktuell keine gréferen Sanierungen bzw. Instandhaltungen im
Gemeinschaftseigentum weder notwendig noch geplant. Die Hohe der gesamten Riickstellung
betrigt aber lediglich rd. 38.000,00 € und ist somit, bezogen auf die GroBe und die Anzahl der
Eigentumswohnungen sehr gering. Ursache dafiir sind offensichtlich die Sanierungen der
Balkone in den Jahren 2015 bis 2017, die tlw. {iber Sonderumlagen finanziert werden
mussten.

Die Hhe der Bewirtschaftungskosten betrigt nach Angaben der WEG-Verwaltung 2,27 €/m?,
davon werden 1,82 €/m? als umlagefihig angegeben.

Weiterhin besteht die Besonderheit, dass iiber 60 % der Eigentumswohnungen einen
Eigentiimer haben. Somit muss bei diversen Beschliissen, die nur eine einfache Mehrheit
erfordern, davon ausgegangen werden, dass einzelne Eigentiimer immer iiberstimmt werden
kénnen.

Unter Berlicksichtigung dieses Umstandes, erfolgt ein Abschlag von 5 % auf den ermittelten
Ertragswert.

ca. 57.000,00 € X 0,05 = rd. 3.000,00 €/m?

Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewthrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufithren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschligliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der

Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.
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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 Bauschidden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatsdchlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei h6herer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. tiberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatséchlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Méngel/Sanierung/Instandhaltung.

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

Im vorliegenden Fall wird fiir die notwendige grundlegende Renovierung (allgemeine
Renovierung, Bodenbeléige, Sanitér) und Entriimpelung der Wohnung, ein anteiliger Aufwand
von 300,00 €/m? Wohnfliche beriicksichtigt.

ca. 72,50 m? X 300,00 €/m? = rd. 22.000,00 €/m?

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Sachwert:

marktangepasster Ertragswert: 57.000,00 €
Besonderheiten WEG-Gemeinschaft: - 3.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzung;: - 22.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Ertragswert: 32.000,00 €
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5. Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) wird der Verkehrswert von
Eigentumswohnungen aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen.

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

Vom zustindigen Gutachterausschuss Landkreis Gotha wurden im Rahmen von aktuellen
Grundstiicksmarktberichten keine Durchschnittswerte fiir diese Art und Grde von
Eigentumswohnungen verdffentlicht.

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

- gewbhnlicher Geschiftsverkehr
- Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen ab 2020 in Ohrdruf
- Plattenbauten mit Baujahr der 70/80er Jahre des 20. Jh.

Der Gutachterausschuss Landkreis Gotha konnte 10 vergleichbare Kauffille tibermitteln. Von
diesen 10 Datensitzen sind vier Datensiitze Verkaufsfille in Ohrdruf, die unmittelbar
vergleichbar sind.

Es erfolgt daher eine separate Mittelbildung der Datenséitze fiir Ohrdruf und der iibrigen
Verkaufsfille in den mittelbar vergleichbaren Orten (Niveau des Bodenrichtwertes
vergleichbar).

Diese Datensdtze werden nachfolgend aufgefihrt und an die zu bewertende
Eigentumswohnung angepasst.

Nachfolgend werden die Datensétze entsprechend den abweichenden Kaufzeitriumen, der
Geschosslage im Objekt, der Wohnfldche, dem unterschiedlichen Ausstattungsstandard sowie
dem Vorhandensein von Stellplétzen als Sondernutzungsrecht berticksichtigt.

Fast alle Datensétze weisen Wohnfléchen von ca. 60 m? auf, Derartige Eigentumswohnungen
mit geringen Wohnfléichen, werden tiberwiegend nicht zur Eigennutzung nachgefragt. Somit
werden die Angaben, ob die Wohnungen vermietet oder unvermietet sind, nicht als signifikant
wertbeeinflussend beurteilt.

Die Wohnlagen sind alle miteinander vergleichbar, alle Grundstiicke weisen einen

tiberwiegend hohen Anteil an Griinfléichen aus. Geringfiigige Abweichungen bezogen auf die
Griinflichen wurden in der Analyse der Lage beriicksichtigt.
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Auszug aus der Kaufpreissammiung
Ifi. Nr. Lage Datum Baujahr Geschoss Standard. Wohnfliche Vermietungs Steliplatz Kaufpreis in
{BRW Kauf Lage  stufe in m# zustand  vorhanden €/
Niveau) |
1 Chrdruf 2020 1970 40G 230 61,38 unvermietet - nicht vorh. 489,00
2 Ohrdruf 2021 1970 1.0G 2,50 61,37 unvermietet - nicht vorh. 733,50
3 Chrdruf 2021 1970 2.0G nichtbek 6137 unvermietet  nicht vorh. 326,00
4 Chrdruf 2023 1970 1.0G 2,30 71,73 unvermetet nicht vorh. 488,00
5 Friedrichroda- 2020 1974 1.0G 2,80 61,22 vermietet  nicht vorh. 600,00
B Friedrichroda 2020 1970 1.0g 2,80 61,2_2 vermistet nic_:ht vorh. 863,50
7 Georgenthal 2020 1977 2.0G 2,10 60,95 unvermietet - nicht vorh. 459,50
8 Whalterhausen 2021 1972 2.0G 3,00 59,00 unvermietet - vorhanden 457,50
8 Georgenthal - 2021 1877 3.0G 230 6095  unvermietet. nichtvorh, 476,00
10 Georgenthal 2021 1977 4.0G 270 59,21 vermietet | nicht vorh, 506,50
_Anpassungen
1. N Lage Datum Baujahr Geschoss Standard Wohnflache Vermietungs Stellplaiz  Kaufpreis
- Kauf lage stfe inm? .Zustand ' angepasst in €/m®
1 1,00 08 100 105 1,00 1,10 1,00 1,00 508,32 €
2 1,00 080 100 100 1,00 1,10 1,00 1,00 726,17 €
3 1,00 090 100 1,00 1,00 110 1,00 1,00 322,74€
4 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,00 1,00 1,00 488,00€
angepasster Durchschnitt nur far Ohrdruf SM31€
5 0,95 080 100 105 0,90 1,10 1,00 1,00 533,26 €
] 0,95 090 100 105 0,90 1,10 1,00 1,00 580,81 €
7 1,05 080 100 1,05 1,00 1,10 1,00 1,00 501,63 €
8 0,95 080 100 1,05 0,85 1,10 1,00 0,90 M562€
] 1,05 09 100 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 4084 80 €
10 1,06 0980 100 1,05 0,95 1,10 1,00 1,00 52519 €
.angepasster Durchschnitt der brigen Orte 496,87 €
Alle Datensfze liegen im Bereich der doppeiten Standardabw eichung.
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Somit ergibt sich folgender, marktangepasster Vergleichswert nur bezogen auf die
Vergleichswerte fiir Ohrdruf:

511,00 €/m? X ca. 72,50 m? = rd.  37.000,00 €

Die notwendige anteilige Instandsetzung wurde im Vergleichswertverfahren bereits iiber die
Anpassung der Standardstufen beriicksichtigt.

Die Entriimpelung der zu bewertenden Wohnung ist aber in diesem gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr der Vergleichswerte nicht mit enthalten.

Anteilig fiir diese notwendigen, zusttzlichen Aufwendungen wird ein Ansatz von 2.000,00 €
beriicksichtigt.

Somit ergibt sich folgender, marktangepasster, objektbezogener Vergleichswert:

angepasster Vergleichswert: 37.000,00 €
Entrimpelungsaufwendungen: - 2.000,00 €
angepasster, objektbezogener Vergleichswert: 35.000,00 €

Unter  Beriicksichtigung der unmittelbaren  Vergleichbarkeit dieser angepassten
Vergleichswerte, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes anhand des Vergleichswertes.
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6. Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben der Belastungen
in Abt. II

6.1  Ifd. Nr. 1 Trinkwasserleitungsrecht

Der Leitungsverlauf der Trinkwasserleitung ist anhand der Anlage ersichtlich. Danach
verlduft die dinglich gesicherte Leitung iiber eine Teilfléche der Stellplatzfiache.

Bezogen auf die Eigentumswohnung, in Verbindung mit der fehlenden weiteren Bebauung
der belasteten Fliche, wird keine signifikante Wertminderung beim Bestehen bleiben des
Rechtes eingeschitzt.

6.2  Ifd. Nr. 2 Abwasserleitungsrecht

Der Leitungsverlauf der Abwasserleitung ist anhand der Anlage ersichtlich. Danach verléuft
die dinglich gesicherte Leitung tiber diverse Teilflsichen der Steliplatzfldche.

Bezogen auf die Eigentumswohnung, in Verbindung mit der fehlenden weiteren Bebauung

der belasteten Fliche, wird keine signifikante Wertminderung beim Bestehen bleiben des
Rechtes eingeschiitzt.
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7. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Wohneigentums in 99885 Ohrdruf, Im Leichfeld 5, Eigentumswohnung
Nr. 4, ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umsténde mit:

35.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsiitze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fiir nicht
erkennbare oder verdeckte Miingel, fiir Mangel an nicht zuginglich gemachten Bauteilen,
sowie flir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schidlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

\
\/@%dero@ Erfurt, 21.03.2024

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt ‘\e‘\g‘.ﬁ“hfaﬁ,,
Sachverstiindige fiir die Bewertung von & '3},, 2
bebauten und unbebauten Grundstiicken, €/ HyrZert e e,
Mieten und Pachten, Ripl-tng. Ok.

Dorothea Schneider

2\ Zert-Nr. 107070993 / &
//;«‘.,; CI5 HypZert (F) £

2 "ol
<, TrtschattheS

Hotel- und Gaststiittenbetricbe

&,
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g )
Energieausweis fiir Wohngebiude Ef)la

gemiiB den §§ 16 f. der Energleelnsparverordnung (EnEV) vom ¥ 18.11.2013

TH-2019-002601415
Repistriernummer 3 o
19.03.2029 1341558
TGotgbis Objektnumrmer Ista Energleausweis-Nummer

Mehrfamilienhaus - freistehend

Gebludetyp
_Im Leichfeld 5 - 9 ; 99885 Ohrdruf

Adrasse

Gebiudetefi

1968 udefoto
Baujahr Gebliude @ G(a::lwillig)

1986
Baujehr Wirmeerzeuger 39
50
Anzahl Wohnungen
3.80502m Xl nach §19 EnEV sus der Wohnfliche ermittelt
Gebdudenutzitiche (Ay)
Fem-/ Nahwérme |
Wesentiche Energletriiger filr Heizung und Warmwasser
keine keine
Art der erneusrbaren Enarglen Verwendung der ernsuerbaren Enevglen

Art der Liftung/Kihlung Fensterliftung [| Lifeungsaniage mit Wirmeriickgewinnung {3 Anlage zur
Schachtilftung [} Laftungsanlage ohne Wiirmerlickgewinnung Kahiung

Anlass der Ausstellung des Energleauswelses
[ Neubau Vermietung/Verkauf ] Modemisierung (Anderung/Erweiterung) [T sonstiges (freiwillig)

Hiweio 20 des Anpabern pber die energetscne Quehitot des Gebaades

Die energetische Qualit#t eines Gebudes kann dutch die Berechnung des Enargisbedarfs unter Annahme von standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Ensrglevarbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfifiche dient dle etische
GebBudenutzfliche nach der EnEV, die sich In der Regal von den allgemeinen Wohnflichenangaben unterscheldet. Die
angegebenen Vergleichswerte sollen lberschiiiglge Vmg{:lche erméglichen [Erliuterungen Selfie 5). Tell des
Energleauswelses sind diz Modernisierungsempfehiungen (Seite 4).

[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Enesglebedarfz erstellt (Energizbedarfsauswels). Die
Ergebnisse sind auf $alte 2 dargestellt. Zusitziiche Informationan zum Verbrauch sind freiwillig.

X Der Energleauswels wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energlaverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsauswels).
Die Ergabnisse sind auf Ssite 3 dargestellt.

Dztenerhebung Bedarf/verbrauch durch Eigentimer ] Ausstelier
] Dem Energleauswels sind zusiitzliche informatlionen zur energetischen Qualitit beigefligt (Frelwiliigs Angabe).

Elnwriae 2 oe Morsaena i dos Fanpeieansw e set

Der Energleauswels dient lediglich der Information. Dle Arigaben im Energieauswels beziehen sich auf das gesamte Wohngebiude
cder den oben bezelchneten Gabdudetell. Der Enatgleauswels ist lediglich daflir gedacht, ainen dberschi3gigen Vergleich von
Geb&uden zu ermBglichen.

Aussteller

ista Deutschland GmbH

Ronny Thieme /&\7
Walter-Kshn-Strafte 4d // ,
043586 Leipzig 20.03.2019 ) f“"t__....

Catum, Unterschrif; des Ausstallars

1) Datum der angeendeten EnEV, gegebenerfails angewendeten Anderungsverornung zur EnEV 3) Mehifachangaben mbglich
2) Bei nicht rechizettiger Zutellung der Registriemummer {§ 17 Absatz 4 Satz 4und EnEV) Ist das Datum der 4) ba)Wirmanetzen Baujahrder
Artragsteliung clnzitragen; die Registriernsmmer ist nach deren Eingang nachiriglich elnzusetzen. Obergabestation
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i o i
Energiea USWeIS fiir Wohngebiude D ‘ a

gemiik den §§ 15 ff. der Energicainsparvorordnung (EnEV) vom 11212013

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes TH-2018-002601415

Reglstrlernummer 2

Fociprieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
g 79 kWh/(m*-a)

I
i
100 128 150 e 200 246 > 360

~ Prim#irenergieverbrauch dieses Gebliudes
104 kWh/(m?-a)

Endenergleverbrauch dieses Gebdudes .
[Pﬂlchtanga%le fr immoblienanzeigen] 79 kWh’(mz a)

Verbwauchuerfassung — Heazung und Wanmwasso

Primér- Antail
) Energieverbrauch Antell Helzung! Klima-
Zeiraum Encrgletriger enegle. | " pn | Warmsasser "aun | fabor
von bis
01.01.15 } 31.12.17 Fern-/ Nahwlrme 1,30 909.058 200.120 699.936 | 0,93

T==m Die modellhatt ermittelten Vergleichsverte beziehen sich
4 wF s %ﬂ‘ auf Gebiude, In d;ien die Wirme fiir Helzu;s und
3 = | Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude bereltgesteiit
- N

e & _é- Soll eln Energleverbrauch elnes mit Fern- oder Nahwirme
;f & 35 beheizien Gebludes verglichen werden, st zu beachten,
& dass hier normalerwelse eln um 15 bis 30% geringerer
g @‘ ; Energleverbrauch als bei vergleichbaran uden mk
éé’ Kesselheizung 2u erwarten ist.
e e

Das Verfahren zur Ermittiung des Energleverbrauchs ist durch die Energlesinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala gind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebliudenutzfifiche [As) nach der Energleeinsparverordnung,, die im Allgemelnen gréBer Ist als
die Wohnfliiche des GebZudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder elnes Gebfiudes welcht Insbesondere wegen
des Witterungseinflusses und sich Sndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch 2b.

1} slehe Fuinote 1auf Selte 1 des Energleauswelses 2) slehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energleauswazlises
3) gagabenenfzlis auch Lesrstandsrusthi®ge, Warmwasser- oder Khipauschale inkiWh  4) EFH: Einfamifienhaus, MFH: Mehrfamitienhaus



Al

2115423/E.0001 54/P.000800007/001 421

B} i
Energieausweis fir wohngebiude 2L a

gemiB den §§ 16 T, der Encrglecinsparvererdnung {EnEV) vom ¥ 18.11.20

TH-2018-002601415

Empfehlungen des Ausstellers Registriemurnmar

Emplehlungen zur kestengunstigen Modernisizrung

MaBnahmen zur kostengtinstigen Verbesserung der Energlecffizienz sind @ mbglich ] nicht méglich
Empfchlene ModemisierungsmzSnahmen
empfohlen {freiwllilge Angaben)
Nr. Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in zls geschitzte | geschifztz
Anlagentelle elnzelnen Schrltien Zusammenhang | Elnzel- | Amortisa- Kosten pro
mit groBerer maBk- | tionszeit zingesparte
Modernisterung | rahmz KHowatt-
stunde
Endenergle
Prilfen Si6 d dos untaten o
B = -0 O |®
O 0
C {1
o []
g ]
B 7
= [}
] L)
i} |
£ ]
[ | weeltere Empféi!un—g—an 2uf gesonderiam Bi;t-tu o o T

| Hirsosk: Modernisterungsemefehlungen flir das Gebaude dienen tediglich der Information,
e st mur Murz gefasste Hinwaise und keln Ersate fir eine Energleberatung.

Cerauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhiiltiich bel 7 unter: Keine weitsren Angaben moglich.

Eroganzemde Dilatdernmgen 7u den Angahen an Foer@le auswiois aagabe

1) siehe FeBnote 1 auf Seits 1des Enenglrauswalses 2) slehe FuBnote 2 auf Selte 1 des Erergleauswvelses
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Energieausweis fir Wohngebéude 94 a

gemaRk den §§ 16 ff. der Energleeinsparverordnung {EnEV) vom 7 18.10.2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes TH-2019-002601415

Registriernummer ®

€O, -Emissionen ¥ kg/{m*+a}

Endenergiebedarf dieses Gebidudes

kWhilm?-a)

P R —— R —
AR AT e B f ; [ E8 I E o] A
ol i TN QA,.__M . ;M_E._-_m““__-ﬂ Dszcan. A
[ 25 50 75 100 125 160 176 200 225 > 259
e . — o =
L 4

» Priméirenergieverbrauch dieses Gebidudes

KWh/(m?-a)
Anforderungen gamif EnEV
Primarenergiebedarf
lsi-Wert kwiti/(mia) Anfoiderungswert kWh/im®a} | ! verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Quathtt der Gebiudehiille 4, _ | Verfahren nachi DIN Y 18598
Ist-Wert WirntK)  Anforderungswert W/{ma) [ | Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEY
Sommerlicher Wiirmeschutz {bel Neubau) 7|  eingehalten { ! Vereinfachurgen nzch § 9 Absatz 2 EnEV

! Nutzung ereuerbarer Energien zur Dec ; ng des
: Wirme- und Kiltebedarfs auf Grund des Erneverbare-

es EE’&%’&‘?:&'&Q&Q@S&N d-u dia
; Ersatemafnahme nach § 7 Absatz TNummer 2

' EEWSrmeG erfollt.
t1 ! Dienach §7Absatz 1 Numiner 2 EE\WarmeG i
verschirften Anforderungswrerta der EnEV sind | e oo — o |
eingehztten | 3L il WSV E SRS i
‘i_{ Diein Verbiadung m't § BEEWSMeGum % Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Serechnung des |
- verschiriten Anforderungswerte der EnEV sind . Energiebeda;fs unterschiedliche Verfahren zu, die im Emzaifall 2u !
;  eingehaken, ! unterschledlichen Ergebnissen filhren kinnen. Insbesondere wegen -
 Yerschirfter Anforderungswert + « standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte |
. Prirdrenergiebedarf; KWhi{mia) ikeme Rlckschillsse auf den tatsdchiichen Energleverbrauch. Die
i . *, ' ausgewlesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach ,
!\igrse;harfter Anfordelungswert lder EnEV pro Quadratmeter Gebdudenuizfliche (A). die wm
| flir die energefische Qualitdt der | Allgemeinen grofer Ist ats die Wohnfliche des Gebiiudes.
| Gebdudehlile H.": WAmAK) -L
1) siehe FuBnate taul Seite 1des Encrgleauswelises 2} sizhe Fuknote 2 auf S5elte 1des Enptgicauswrises 3] fit bwillipe Anpabe
4) nur bet Neubau sowie bel Modernitierung Im fall des § 16 Absatz 1 batr S Ealy 5) nur bei Neubay

&) nur beé Neuhau im Lafl der Anwendung vond 7Absaty 1 Nummer 2 EEWartnals T EFH Linfamlibnhaus, 547 H: Mehrfamiilznhaus
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Landkreis Gotha

Altersaufbau der Bevélkerung 2018 und 2040

Aller in Jahren

= 2018" (mannlich) == 2018" {weiblich) E] 2040 (mannlich) [:[ 2040 (weiblich)

V |ST-Werte des Jahres 2018 Thiringer Landesamt fir Statislik




