HOREPH MATIIIAS BICK; GOTUA, JOSEHI MATTHIAS BECK: G0 THA JOSDHIMA ITHIAS RECK. GOTHAJUSEPI MATTIDAS HECK: GOTIA JOSEPH MATTHIAS BICK: GOTHA JOSEPH MATTHIAS BECK. GOTHA, JOSEPH MATTIIIAR BECK, GOTHA,

GUTACHTEN ORT: GOTHA FLUR:
STRASSE: HUNERSDORFSTRASSE 6 FLURSTUCK: 145
EIGENTUMER: HERR MAKOWIAK
AKTENZEICHEN: /6K [04/00

2.  Grund- und Bodenbeschreibung

2.0 Lage des Ortes / Einwohnerzahl 55.000

- wirtschaftliche Bedeutung Kreisstadt

- Infrastruktur Die Infrastruktur einer Kreisstadt ist weitgehendst
gegeben.

2.1 Lage und Umgebung

- Lage im Ort Zentrum

- Charakter und Umgebung Mischgebiet

- Grundstiickslage / Verkehrslage DB-Anschluf3, Autobahn 7 km, Flughafen 25 km

- 6ffentliche Einrichtungen Schulen, Banken, Versicherungen, kulturelle und
sportliche Statten sind vorhanden.

- Geschiifte: Zahlreiche Geschifte befinden sich in unmittelbarer
Nihe des zu bewertenden Grundstiickes und sind
fuBldufig zu erreichen.

- Arbeits- und Verdienstmaglich-

keiten Sind in der Ortslage vorhanden.

- Immissionen Es wird Immissionsfreiheit unterstellt. Bei der
Ortsbesichtigung sind Immissionen nicht
bekanntgeworden.

2.2 ErschlieBung Die ErschlieBung des Ortsteiles ist abgeschlossen.

- Erschlieffung Das Gebiet ist ortsiiblich erschlossen.

- Ausbau Strallen. « ==

[
"

Flr die Verbesserung und Erweiterung der
ErschlieBungsbedingungen kénnten noch Kosten
anfallen.

[ diesem Gutachten sind noch eventuell anfallende
Abgaben nach dem im Bundesland geltenden
Nommunalabgabegesetz (KAG) in der jeweils giiltigen
Fassung nicht berticksichtigt,

Die Straflen und Gehwege sind ausgebaut.



OSEPH MATTHIAS HECK: GOTHA, JONEPTE MATTHIAS BECE; GOTHA JOSEPH M TTHIAS His KA THAJOSEPH MATTHIAS BECK: GOTI0A, JOSEPH MATTHIAS BLUK, GOTHA JOSEEN MATTHIAS BEUK, GOTHA, JOSERI MATTHIAS RECK, GOTHA.

GUTACHTEN ORT: GOTHA FLUR:
STRASSE: HUNERSDORFSTRASSE 6 FLURSTOCK: /&5
EIGENTUMER: HERR MAKOWIAK
AKTENZEICHEN: 16 K 104700
- Steliplatze :  Auf dem Grundstiick sind keine Stellplitze
vorhanden. .

2.3 Verkehrsanbindung

- Individualverkehr . Die Zuwegung erfolgt iiber die Hiinersdorfstrafie.
Die Autobahn und BundesstraBen sind gut zu erreichen.
- 6ffentliche Verkehrsmittel :  Bus-, StraBenbahn- und DB-Verbindungen sind
vorhanden.
2.4 Energiever- /Entsorgung :  Die notwendigen Energiever- und Entsorgungsanlagen

sind im 6ffentlichen StraBengelinde vorhanden.
2.5 Baugrund/Topographie . Ebenes Gelinde

Es liegen keine Ergebnisse von Bodenuntersuchungen
vor und es werden normale Bodenverhiltnisse

unterstellt,
2.6 Grundstiicksbeurteilung
Ort : Gotha
- Liegenschafisbuch . Gotha
- Privatrechtliche Bindungen : Sind nicht bekannt.
- Nutzungsrechte - Sind nicht vereinbart.

- Grundstiicksbezogene Rechte
Abt. IT des Grundbuches - Das Grundbuch wurde von dem Sachverstindigen
- mucht eingesehen. Grundstiicksbezogene Rechte in
Abt. IT des Grundbuches, sollten sie bestehen, werden
;0 diesem Gutachten nicht bewertet.

- Grundstiicksbezogene Belas: ;==

Abt. III des Grundbuches rundstiickbezogene Belastungen in Abt. III des
trundbuches werden in diesem Gutachten nicht
~eriicksichtigt.

- Beemntrichtigungen Beeintrichtigungen sind nicht bekannt und konnten bej

<er Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

- Altlasten Es wird Altlastenfreiheit unterstellt. Sollten dennoch
Altlasten vorhanden sein, werden die Auswirkungen
in diesem Gutachten nicht bewertet und sic miissen
durch einen besonders befihigten Sachverstindigen
oder ein Institut festgestellt werden.

5



JOSERIL MATTHIAS BECK, GOTIA, JOSEPH MATTHIAS BECKL<HTHA JOSEMIMA 1 THHAS BECK, G

GUTACHTEN ORT:

CEAMISTIN MALTHIAN BECK: GEOTHA JOSEPH MATTITAS BECK, GOTHA JUSEFL MATTEIAS DECK. GOTHA, 1OSEPH MATTHIAS BECK.JOTHA,

GOTHA FLUR:
STRASSE: HUNERSDORFSTRASSE 6 FLURSTUCK: 7185
EIGENTUMER: HERR MAKOWIAK
AKTENZEICHEN: 16 K 104/00

2.7

2.8

29

Richtwert

Grundstiicksgestalt

Baurecht- Bebauungsvorschriften
nach BauGB

- Flachennutzungsplan

- Art und MaB der baulichen
Nutzung

- Tats#ichliche Nutzung

- Qualifizierte Nutzungsabsichten

- Baulastenverzeichnis

Der Gutachterausschuf} hat fiir das Gebiet zum
Bewertungszeitpunkt einen Richtwert von

DM 350,00 /qm einschlieBlich ErschlieBung
festgestellt (Anfangswert fiir Sanierungsgebiet)

Das zu bewertende Grundstiick hat eine vieleckige
Form. Die Oberfliche ist eben und wird von
Nachbargrundstiicken, der Hiinersdorfstra3e begrenzt

Waurde eingesehen.

Wohn- und Geschiftsgrundstiick

Dto.
Dto.
[m Baulastenverzeichnis bestehen keine Eintragungen.

Verstélle gegen die Baugesetze und die Bebauungsvor-
schriften sind dem Sachverstindigen nicht bekannt.



HOSERIL MATTHIAS BECK, GO IEA, JOSEIN MATTHLAS

BECK: GO THA HSIPH MATLIIAN BPCK,

- FAKSLFH MATIIIAS BEUK: (HTHALJOSEPH MATTEIAS BICK: (GOTHA JONEPM] MATTHIAS BECK, GOTHA, JOSIFH MATTHIAS BECK, QOTHA,

GUTACHTEN ) FLUR:
STRASSE: HUNERSDORFSTRASSE 6 FLURSTUCK: 185
AKIENZEICHIN: 1ok foay
3. Baubeschreibung
3.1 Aligemeines
Art der Baulichkeiten
Bezeichnung Dreigeschossiges Gebiude
Baujahr 1989
Nutzung Wohn- und Geschiftsgebiude
3.2 Rohbau
Fundamente Streifenfundamente
Mauern Massiv
Decken Massiv
Treppen Holztreppe
Abdichtungen Sperrungen im Mauerwerk sind vorhanden.
Dicher Das Dach ist ein Pfettendach, welches eine
Satteldachform hat.
Dachdeckung Die Dachhaut besteht aus einer Ziegeldeckung.
Dachklempnerarbeiten Die Dachentwiisserung wurde in Zink ausgefiihrt,
Fassadenausfithrung Dre Fassade ist mit Glattputz versehen.
3.3 Ausbau
Deckenbehandlung Tapete mit Farbanstrich
Wandbehandlung Tapete mit Farbanstrich
Fliesen Sind im Sanitérbereich vorhanden.
FuBBbdden Zarkett. Laminat und FuBbodenfliesen
Treppenbelige Keine
Treppengelinder Profilierter Handlauf mit Ziersprossen
Fenster Isolierverglaste Holzfenster
Fensterbinke Naturstein



JUSEPHMATTHE A B R, GOTHAL HUSERLMATTHIAS BECK; GUTHA JUSEIFMATTILAS HLUK. 5O THAD EIT AT U IAS BECE, GOTILA, JOSKEPH MATTIIAS BUCK; GOTHA JGSEPI MATTHIAS BECK, GUTILA. OSFRT MATTIIAS BECK, GOTILA,

GUTACHTEN ORT: GOTHA

STRASSE: HUNERSDORFSTRASSE 6 FLURSTUCK: /&5
FIGENTUMER: HERR MAKOWIAK
AKTENZEICHEN: /6 K /04100
Elektr. Installation : Neu
San. Installation : Neu
Heizung : Zentralgasheizung (zur Zeit nicht funktionstiichtig)
3.4 Bes. Betriebseinrichtungen . Zuder Wohnung im 1. OG gehért eine Terrasse von
ca. 30 m?
3.5 Baulicher Zustand allgemein : Der Bauzustand ist dem Baualter entsprechend.
- Bauschiden

¢ Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich das I.
OG 1n einer Umbauphase. Wie die einzelnen
Veridnderungen erfolgen sollten, ist nicht bekannt.

e Inden Wohnungen befanden sich Unrat und z. T.
altes Mobiliar,

s Im Erdgeschof sind Fliesenschiden und
Parkettschiiden sichtbar.

* AuBenputzschiden
s Zentralgasheizung ist nicht funktionsfihig,

- Baumingel . Keine sichtbaren Mingel
3.6 GrundriB3lésung : Der GrundriB ist optimal gewihit, fiir das Baujahr
zeittypisch.
3.7 GeschoBhshen . Die GeschoBBhshen entsprechen den
Anforderungen.

3.8 AuBlenanlagen
Entwiésserung . Zentrales Netz

Versorgungseinrichtungen . Alle notwendigen Versorgungseinrichtungen, wie
Wasser, Gas und Stromversorgung sind vorhanden.

-

3.9 Auswirkungen aus 3.1 bis 2 % auf die
Bewertung - Die Auswirkungen auf die Bewertung werden in
den nachfolgenden Berechnungen beriicksichtigt.

3.10 Wahl des Wertermittlurgs. s-7zmm2m:
In Anlehnung an die W :mz 2ingsverordnung (Wert V 88) und die
Wertermittiungsrichthz:zm "2 R Y1) ist der Verkehrswert fiir
Wohn- und Gescharms o ~oemoaz
nach dem Ertragswert “2e0- 572 en.
Der Sachwert -2 = .~ z::"22n Falle zum Vergleich durchgefiihrt.

8



Gutachten: Ort: Gorha Flur: 5

Strafic: Hiinersdorfitrafle 6 Flurstiick: 185
Eigentimer:  Herr Makowiak
AkZ: 16 K 10400

4. Bodenwert

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln.

(vergleiche § 13 Abs. 1i. V. mit § 15 Abs. 2 und § 21 Abs. 2 WertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 Wertv).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir cine Mehrheit von
Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefaBt werden, fiir die im wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen
Grundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstiinden - wic
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB} der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.



Gutachten: Ort:

Strafle:
Eigentumer:

AKZ:

Gotha
HiinersdorfsiraBe §
Herr Makowiak

16 K 104700

Flur: h)
Flurstiick: 185

5.1.0° Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

5.1.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Bezeichnung
Baujahr
Nutzung

Gesamtnutzungsdauer
Gebidudealter
Restnutzungsdauer
Alterswertminderung %

: Dreigeschossiges Gebiiude

1 1989

: Wohn- u. Geschiftsgebaude

cbm Umbauter Raum DIN 277, 1930

cbm Preise (Index 1913=100)

Index zum Stichtag
Tag der Besichtigung

. Heutiger cbm- Preis

ohne Baunebenkosten

. Normale Gebiude-

herstellungskosten

Abschlag fur Bauschiaden
Baumingel
Instandhaltungs und
Instandsetzungsrickstin 22
insgesamt geschatzt m::

Aug 2000
10. Jan 2001

20,00 *

992,79  *

12

100

12
88
6,7

. Berechnung des Wertes der baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen

992,79
20,00
21,55

21,55 431,00

431,00 427.892,49

0,00
0,00

-21.394,62

cbm

DM

DM

DM

DM

DM

DM




Gutachten: Ort:
Stralic:
Eigentimer:
AKZ:

Crotha
Hiinersdorfsirafle 6
Herr Makowiak

16 K 104/00

5.1.7.

5.1.9.

5.1.10.

5.1.11.

5.1.12.

5.1.13.

5.1.14.

13

. Gebaudeherstellungswert 400.497,87 DM

. Auflenanlagen 0 % 0,00 DM
Besondere Betriebseinrichtungen 0,00 DM

. Wert der sonstigen Anlagen 0,00 DM
Bauncbenkosten aus 427.892.5
4,.6,.7, .8 12,00 % 51.347,10 DM
Herstellungswert 457.844,96 DM
Alterswertminderung 457.845,0
in % 6,70 % -30.675,61 DM
Summe 427.169,35 DM
Abschlige % 0,00 DM
Zuschlage 0 % 0,00 DM
Summe 427.169,35 DM
Summe 5.1 Wert d.b.u.s. A 427.169,00 DM




Cotha
Hiinersdorfstrafie 6
Herr Makowiak

16 K 104:00

Gutachien: Ort:
Strafe:
Eigentiimer:
AkZ:

Flur:
Flurstiick:

5
183

Umbauter Raum nach DIN 277 (alt) zu 5.1
brutto  netto Volumen Etagen
m m? m? m’
Wohn- und 1 7,50
Geschaftsgebdude b 5,80 43,50 36,98 1
H 6,10 265,35
h 0,00 0,00
36,98 265,35 43,50
1 3,70
b 2,80 10,4 8,81 2
H 7,20 74,59
h 0,00
17,61 74,59 20,72
1 5,80
b 8,40 48,72 4141 4
H 13,00 633,36
h 1,20 19,49
165,65 652,85 194,88
] 0,00
b 0,00 0,00 0
H 0,00
h 0,00 0,00
0,00 0,00 0
1 0,00
b 0,00 0,00
H 0,00
h 0,00 0,00
0,00 0,00 0
! 0,000 0,00
b 0.00 0,00
H 0,00 0,00
h 4.00 0,00
0,00 0,00 0
220,24 992,79 64,22

14




Gutachten: Ort: Gorha Flur: 5

StraBe: Hiinersdorfstrafie 6 Flurstiick: 185
Eigentlimer: Herr Makowink
AkZ: 16 K 104400

6. Sachwert

achwertermittlun

Das Sachwertverfahren ist in §§ 21 - 25 WertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen.
Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und bauliche Aufienanlagen) wird im
Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der
Aullenanlagen ( bauliche und sonstige AuBenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert
geschitzt werden.

Summe 4  Bodenwert 35.000,00 DM
Summe 5.1 Wert d.b.u.s. A 427.169,00 DM

462.169,00 DM
Summe 6  Sachwert 462.169,00 DM|

15



Gutachten: Ort: Gotha Flur:
Strafie: Hinersdorfstrafie 6 Flurstiick:

Eigentimer:  Herr Makowiak
AkZ: 16 K 164/00

5
185

7.0 Vorbemerkung

7.0.1. Tatsiachliche Miete aus dem Jahre

7.0.2. Rohertrag jihrlich

Die ortsitblichen und nachhaltig erzielbaren Mieten werden geschiitzt

( siche folgende Mietaufstellung ).

Nachhaltig erzielbare geschitzte Mieten:

gm DM/gm DM
EG 83,00 * 20,00 1.660,00
1. 0G 50,00 * 9,00 450,00
2.0G 50,00 * 8,00 400,00
DG 45,50 * 7,00 318,50
228,50 2.828,50
7.1. Wohn- Nutzfliche gesamt 228,50 gqm
7.2. Jahresrohmiete 2828,50 * 12 33.942,00 DM
7.3. Bewirtschaftungskosten 20 % 6.788,40 DM
Verwaltung
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis
Betricbskosten werdex « -
den Mietern getrage=
7.4. Reinertrag 27.153,60 DM

18



Gutachten: Ort; Gotha

Fiur:

5

StraBe: Hiinersdarfstrafie 6 Flurstiick: /85
Eigentiimer:  Herr Makowiak
AkZ: 16 K 104/00
7.5. Bodenertragsanteil 35.000,0
Zinssatz 55 % -1.925,00 DM
7.6. Gebdudeertragsanteil 25.228,60 DM
Zinssatz 5,50
Aufzinsfaktor 1,055
Restnutzungsdauer 88,00
Vervielfaltiger 18,02
Gebaudeertragswert 454.619,37 DM
Abzug wegen unterlassener Instandhaltung -21.394,62 DM
Zwischensumme 433.224,75 DM
Zwischensumme 433.224,75
7.7. + Summe 4 Bodenwert 35.000,00 DM
468.224,75 DM
Summe 7 Ertragswert 468.225 DM
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Gutachten: Ort: Gotha Flur: 5

Strafle: Hiinersdorfsirafie 6 Flurstiick: 185
Eigentimer: Herr Makowiak
AkZ: 16 K 70400
8. Verkehrswert
Im speziellen Fall wird der Verkehrswert aus der Ertragswertberechnung

ermittelt. Diese bildet die Grundlage fiir die Bewertung der Immobilie.
Unter Beriicksichtigung der in den Berechnungen gewonnenen Werte und unter

Beachtung bekannter Vergleichsschitzungen schitze ich den Verkehrswert fiir
dieses Grundstiick

Verkehrswert
468.000,00 DM
Gemeinde ; Gotha
Stralle : Hiinersdorfstrae 6
Gemarkung : Gotha
Flur : 5
Flurstiick : 185
9. Zusammenstellung der ermittelten Werte

Bodenwert ( siche Ziff. 4) 35.000,00 DM

Sachwert ( siche Ziff. 6) 462.169,00 DM
Ertragswert ( siche Zift. 7) 468.225,00 DM
Verkehrswert (siehe Zitf. 8) 468.000,00 DM
Verkehrswert/Wohn- und Nutzflache 611,57 DM/gm
Verkehrswert/Jahresrohmiete 13,79 fach
Jahresrohmiete/Verkehrswert 0,07 %
Reinertrag/Verkehrswert 0,06 %
Bodenwertanteil am Verkehrsw 2r 7,48 %
Das Gutachten umfaft 2. >:ihreibmaschinenseiten und wird in 2-facher Ausfertigung
und 2 Kopien iibergeben.

Ich versichere, das Guiachzzen 227 bestem Wissen wissen erstellt zu haben.

Aufgestellt:

Gotha, den 15.01
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