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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Grundstiick mit Mehrfamilienwohnhaus,
Eisenacher LandstraBe 16 in
99880 Waltershausen
Wertermittiungsstichtag 09. Juli 2003
Ortstermin 09. Juli 2003
Abschiuss der Recherchen 13. Juli 2003
Baujahr des Gebaudes ca. 1920
Komplette Modernisierung 1995-98
Wohnlich nutzbare Flache EG 46 m*
0G 46 m?
DG 41 m?
Grundstucksflache insgesamt 295 m*

Davon Bauiand 295 m?
Bodenwert (relativ) Bauland 27 20 €/m?
Bodenwert (absolut) 8.024 €
Rohertrag 6.663 €liahr
Bewirtschaftungskosten 1.666 €
Liegenschaftszinssatz 3.50 %
Restnutzungsdauer modifiziert 65 Jahre
Wertminderung wegen Reparaturstau, Umbau/Modernisierung 13.040 €
Ertragswert 109.394 €

| Verkehrswert l 109.000 € ]
| Reallast (Wohnungsrecht) @ﬂ[o'.’aﬂr I+ | 51)200’( 1
Fj =
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Aligemeines

Zweck des Gutachtens  Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung

Auftraggeber Amtsgericht Gotha
Dienstgeb&ude I
Schlichtenstralie 12
99867 Gotha

Grundbuchrechtliche
Angaben

Grundbuchamt Gotha
Grundbuch von Waitershausen
Blatt 1949 '
Gemarkung Waltershausen
Flar 2

L.fd-Nr. 1

Flurstiick 347

Grofle 2895 m?

Eigentiimer Eigentiimer ist laut Grundbuchauszug
Harald Seyring
99880 Waltershausen

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung fand am 09.Juli 2003 statt. Anwesend waren:
+ Frau Seyring, vorstellig als Mutter dee Eigentimer
e Herr Fritz, Gutachter
e Herr Damrath, Gutachter
Der geladene Rechtsanwalt, Herr Marco Comes, oder ein von ihm
bevollméachtigter Dritter ist zum angesetzten Termin, 09.07.2003 um
15.00 Uhr vor Ort, nicht erschienen.
Frau Seyring, Mutter des Eigentimers, gewéahrte den Zutritt zum
Grundstiick und Einlass zum Haus. Es konnten der Keller, das
Treppenhaus, die Wohnung irm Dachgeschoss und die Wohnung im
Obergeschoss besichtigt werden. Nach Auskunft der Frau Seyring ist die
Wohnung im Erdgeschoss in der Grée und in der Ausstattung gleich der
VWohnung Im Obergeschoss.
Ob die Einfriedung auf der Stdseite mit dem Grenzverlauf Gbereinstimmt
konnte nicht eindeutig festgestellt werden.

Wertermittlungsstichtag Die Recherche bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungs-
objekts wurde am 13.Juli abgeschlossen. Wertermittlungsstichtag ist der
09.Juli 2003.

Dokumente und Infor- Auszug aus dem Grundbuch
mationen, die bei der « Auszug aus der Flurkarte vom 01.Juli 2003
Wertermittlung zur Ver- « Schreiben vom Bauordnungsamt des Landratsamt Gotha an das
fiigung standen Amtsgericht Gotha vom 04.06.2003 Gber die Mitteilung, welche
Baulasten eingetragen sind. Laut Aussage des Bauordnungsamtes
Gotha sind keine Baulasten eingetragen
+ Kopie vom Motarvertrag Uber das Wohnungsrecht der Annett Seyring
Urkundenrolle Nr, 69/2002 vom 04.02.2002
s Auskinfte von insbesondere der bei der QOrtsbesichtigung anwesenden
Personen

Wesenttiche Literatur + Kieiber, Simon, Weyers Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4.,
volistandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2002, Kéln:
Bundesanzeiger, 2002
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Wesentliche rechtliche
Grundlagen

¢ Pohnenr, Fritz: Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 5., erw. und ak-
tualisierte Aufl. Neuwied; Kriftet; Berlin: Luchterhand, 1997,

¢ Sommer, Goetz und Jirgen Piehler: Grundstiicks- und Gebaudewert-
ermittlung fir die Praxis, Freiburg: Haufe.

+ Korotin, Der Verkehrswert in der Zwangsversteigerung von Immobilien,
WDW Verlag 1998, Schoneiche

¢ Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien / Hans Otto Sprengnetter,
Béndela+1b, Hund Il

Die wesentiichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen: :

« Baugesetzbuch (BauGB)

Wertermittiungsverordnung (WertV)
Wertermittiungsrichtlinien(\WertR)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1 Wertrelevante Merkmale

1.1 Lage

Angaben zum Ort

Nahere Umgebung

Verkehrsanbindung

immissionen

Infrastruktur

Insgesamte Lagebeur-
- teilung

Wo wird die Lage bei
der Wertermittiung
berlicksichtigt?

Waltershausen liegt am norddstlich Rand des Thiringer Waldes im
Landkreis Gotha.

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage des Ortes in der Eisenacher
Landstrale.

In der ndheren Umgebung des Bewertungsgrundsticks sind {berwiegend
ein- bis dreigeschossige Wohngeb&ude in geschiossener und offener
Bauweise vorhanden.

Der Ort ist durch Landstral3en an die B 88 Ohrdruf - Eisenach und an die
A 4 angeschlossen Die Autobahnabfahrt Waltershausen ist ca.4 km
entfernt. Eine Landstrafie fihrt direkt in die Kreisstadt Gotha, welche
ca.10 km entfernt ist.

Die Eisenacher LandstraBe ist eine stark befahrene Durchgangsstrae.
Insofern sind LLarm- und Schmutzirmissionen durch den StralRenverkehr
hoch einzustufen.

Schule, Kindergarten und Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen Bedarf
sind in der N&he vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann in
Gotha gedeckt werden.

Mittlere Wohnlage

Insbesondere im Boden- und Ertragswert
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Auszug Landkarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte wme.orame

Katastevor Goths 109621} 253706
Schiofiborg 1. 0967 Gotha (03e; 353425
i Antrag
Stand 46.0£.2002
Flur 2  HKarte 328-641.2 MaBostab 1: 1004
_ Frurstdek 347 {Oviginaimaatat)
VarvmItAligungan st anch § 1D Aba. 3 dea Tharinger Retasteroesstzas vom G7.08.1001 (GBI, 8, 207) Aur for
den Tgrenveds 't Drmtatiaimg Varardorirean barickaEHtl e, dim noch
¥ reten. Clareits Benratis dargawtain.

Anmerkung: Die auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandenen Gebaude stimmen nicht mit der
Liegenschaftskarte Gberein.

1.2 Rechtliche Gegebenheiten

Rechte und Lasten in In Abt. Il des Grundbuchs sind folgende Rechte und Belastungen
Abt. Il des Grundbuchs  eingetragen.
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=)
el

¢
Baurecht
Baulasten
Abgabenrechtliche
Situation

Wo werden die recht-
lichen Gegebenheiten
bei der Wertermittiung
beriicksichtigt?

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (FUr Dachgeschoss Wohnungs-
und Mitbenutzungrecht) fur Annett Seyring, geb. am 30.04.1976,
Wohnhaft in Waltershausen; |6schbar bei Todesnachweis; geman
Bewilligung vom 04.02.2002 (UR Nr. 69/2002 Notar Kottwitz in Gotha) ;
eingetragen am 28.02.2002.

Die Reallast des Wohnungsrechts wird gesondert berechnet (Anlage 1).

Ein Bebauungsplan existiert fiir das zu bewertende Grundstick laut Aus-
kunft der Kommune nicht. Es handelt sich somit um ein Grundstiick,
dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu
beurteiien ist.

Lt. Auskunft des Landratsamtes Gotha vom 04.06.2003 bestehen keine
Eintragungen im Baulastverzeichnis.

+ Bei der Recherche der werirelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittiungsstichtag noch Gffentlich-
rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren.
Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrédge und Abgaben am
Stichtag nicht mehr 2u entrichten waren.

e Bezlglich der Verbesserung der Erschlieung kénnen Zahlungen nach
§ 127 ff BauGB in Abhangigkeit von der Ortssatzung erforderlich
werden.

e Miete ... beim Rohertrag

» Rechte/Lastenin Abt. Il........... hauptsédchlich im Bodenwert

e Baurecht............i hauptsachlich im Bodenwert

e Baulasten..... ... haupts&chlich im Bodenwert

+ Abgabenrechtliche Situation ... es wird vorausgesetzt, dass keine Ab-

gaben mehr zu entrichten sind

1.3 Mehrfamilienwohnhaus

Foto 1

Die Bezeichnung auf den Fotos stelit eine
Ordnungsnummer dar
Sudwestansicht
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Hofansicht mit Stellflachen far PKW

Pufzschaden im Sockeibereich
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Foto 7
¢« Badim Dachgeschoss

23/1/08 16:17

— Baujahr Geschatzt um 1920, 1985-98 Komplettsanierung
Bauweise Zweigeschossig, Dachgeschoss ausgebaut
Nicht freistehend, mit Brandwand voem Nachbarhaus getrennt
Satteldach
Fachwerk
Fundamente, Beton
Sockel, glatt verputzt gestrichen
AuRenfassaden Warmedammfassade mit Strukturputz, gestrichen
und verputzt
Innenwande verputzt, mit Rauhfaser tapeziert und gestrichen, in den
Bédern Wandfliesen 1,80 m hoch
Unterkellert, Wande und Decken gestrichen
Holzbalkendecke Gber alle Geschosse, Uber Kellergeschoss Beton
Fulbséden, PVC- und Textilbelag in den Badern FulRbodenfliesen
Dach, Dammung zwischen den Sparren, Dampfsperre, Lattung,
L Betondachstein, Dachentwasserung aus Zinkblech, Dachliegefenster
— ¢ Treppen, Kellergeschoss massiv mit Jura-Marmor belegt, sonst
Holztreppe mit PVC-Belag, Holzgelander
Fenster, Kunststoff weil, Roflldden an der Strallenseite
Turen, massive Wohnungseingangstlren, sonst einfache
Lamellentiiren alle kunststoffbeschichtet Buche
e Heizung, zentrale Heiz- und Warmwasserversorgung, Heizraum im
Keller, Heizmedium Erdgas, Heizkessel VieBmann 22Kw mit
- Warmwasserbereiter
¢ HausanschiUsse firr Erdgas, Wasser, Energie und Telefon sind neu
verlegt
Abwasser, aim Entwasserungskanal angeschilossen
Wechselsprechaniage vorhanden
Aultenanlagen (3 PKW-Stellplatze, Rasengitterplatten, Einfriedung
Holzlamellen, Zufahrt/ Zuwegung Betonpflaster, Ver- und
- Entsorgungsleitungen)

Baumingel/Bauschiden Die Beschaffenheit des Geb&dudes und der wichtigsten Bauteile ist z.B.
gekennzeichnet durch:

e Teilweise Unwirksamkeit der Schutzmalnahmen gegen aufsteigende
bzw. seitlich eindringende Feuchtigkeit im Keller und Sockeilbereich
o Risse in den Kellerwénden
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Kiinftige Nutzung

Uberschlagige Ermitt-
lung der Fléchen

Aufwendungen fiir
Reparaturstau

Alter/Wertminderung

Umbauter Raum des
Wohngebdudes

Wo werden die Gebiu-
demerkmale bei der

Wertermittlung beriick-
sichtigt?

1.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Wesentliche Bestand-
teile des Grundstiicks
und des Gebéudes

¢ In der Bewertung wird von einer weiteren Wohnnutzung und von
einem mittleren Ausstattungsgrad ausgegangen.

Die nutzbare Fl&che wurde auf der Grundlage der durchgefihrten
Ermittlung mit 46 m? Wohnflache und 10 m? Nebenflache fir die Wohnung
im Erdgeschoss, mit 46 m? Wohnflache und 10 m? Nebenflache fur die
Wohnung im Obergeschoss und mit 41m? Wohnfléche und 10 m?
Nebenflache far die Wohnung im Dachgeschoss ermittelt. Dabei wurden
die unwirtschaftlichen Flachen nicht mit bertcksichtigt.

Reparaturstau 163 m* * 80 €/m*=13.040 €

Die Kriterien fir die Alterswertminderung werden wia folgt geschatzt:

Baujahr 1920
Lebensdauer 90 Jahre
Alter . 83 Jahre
Madifizierte Restnutzungsdauer

nach Modernisierung ;55 Jahre
Alter fiktiv . 35 Jahre
Fiktives Baujahr 1963

Der umbaute Raum It. Aufmal} betragt 748 m®.

Im wesentlichen bei den Normalherstellungskosten, der Alterswertminde-
rung und den Aufwendungen fiir Reparaturstau und
Umbau/Modermisierung.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Bela-
stung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgetiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indi-
katoren fur Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortlbliche
Badenbeschaffenheit chne bewertungsrelevante Besonderheiten unter-
stellt.

Das Grundstick ist von der Eisenacher LandstralRe aus verkehrsmagig
erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Gbrige Erschlieung
(z.B. Wasser, Gas und Strom) ebenfalls Uber diese Stralle verlduft. Es
wird unterstellt, dass die Entwasserung direkt in den Entwasserungskanal
erfolgt. Die ErschlieBung lisgt im ortstiblichen Niveau.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung einer
Liegenschaft mitsamt der wesentlichen Bestandteile nach den §§ 93 und
94 BGB.

Woasentliche Bestandteile des Grundsticks sind danach die mit dem
Grund und Boden fest verbundenen Sachen, inshesondere Gebaude,
sowie die Erzeugnisse des Grundstiicks, solange sie mit dem Boden zu-

sammenhangen.
Es gehoren dazu die zur Herstellung des Gebaudes eingefugten Sachen,

wie zum Beispiel Tlren, Fenster, Heizkérper, Oltanks, Brenner, Warm-
wasserspeicher, Waschbecken, Badewannen und Dusche, auch
Einbaukichen und Einbaumébel.
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Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten!
Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen, Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss daher unter Umsténden eine Ubliche Ausfliihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog.
Rohrieitungsfral, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
- dieses Gutachtens chne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindtich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt glltigen einschl&gigen technischen Vor-
schriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind.

2 Woertermittiung
2.1 Verfahrenswahl

Zur Verfahrenswahl Bei Mehrfamilienhdusern handelt es sich meist um Renditeobjekte, die
Ublicherweise zum Zweck der Ertragserzielung gehandelt werden. Inso-
fern erfolgt die Verkehrswertermittiung derartiger Objekte auf der
Grundiage des Ertragsweriverfahrens, wie es in der Wert V normiert ist
- (siehe dazu Kleiber in Kleiber/Simon/ Weyers: Verkehrswertermittiung,
Teil V, § 7 Wert V, Rdnr. 45).

Ertragswertverfahren Die Rechenformel des Ertragswertverfahrens stellt sich mit den
nach WertV EingangsgréRen wie folgt dar:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Grundsticksreinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Vervielféltiger

Gebaudeertragswert

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Bodenwert

Ertragswert

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschafiszinssatzes und
des Bodenwerts, der Ertragsvervielfaltiger mittels der Restnutzungsdauer
und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Die Eingangsgrolen des Eriragswertverfahrens werden im Folgenden
zunachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertberech-
nung mit den ermittelten Eingangsgréen durchgefiihrt.

nm+H X151

Hinweis Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisee eines DV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkom-
mastellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen wor-
den. Insofern kann der Nachvaollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihr-
ten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fihren.

Plausibilititsrechnung  Zur Kontrolle des Ertragswertes wird eine Uberschlégige Berechnung des
Sachwertes durchgefihrt.
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2.2 Ertragswert Mehrfamilienwohnhaus

Mictansitze

Nachhaltig erzielbarer
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Liegenschaftszinssatz

2.3 Bodenwert

Bodenrichtwert fiir bau-
reifes Land

Auswirkungen auf den
Bodenwert

Im vorliegenden Mietvertrag for die Wohnung im Obergeschoss ist eine
Nettokaltmiete von 235 € und fir den PKW-Stellplatz von 15 €
ausgewiesen. Dies entspricht einer Nettokaltmiete von ca. 5,11 €/m2.

Auf Grund der allgemeinen Bevdlkerungsentwicklung ist schon jetzt mit
erhéhtem Leerstand von Wohnungen in den neuen Bundeslandern zu
rechnen.

Auch beai verglaichbaran Gemeainden warden Nettokaitmieten von

3,50 €/m2 - 4,00 €/m? erzielt

Aus diesen Grinden werden Nettokaltmieten von Uber 5,00 €/m?
nachhaltig nicht zu erzielen sein.

Folgende Mieten werden als nachhaltig erzielbar angesetzt.

Wohnung EG : 4 m* 375€/mP= 172,50 €/ Monat
Wohnung 0G : Bm2* 400€ m?= 184,00 €/ Monat
Wohnung DG : 41 mr* 375€m?= 153,75 €/ Monat
Stellplatze 3S8t*1500€/ St = 45 €/ Monat

Der im Normalfall erzielbare Rohertrag betrégt 6.663 €/ Jahr

Lt. § 18 Werv 88 setzen sich die BWIK aus den Verwaltungs-, Betriebs-
und Instandhaltungskosten und dem Mietausfailwagnis zusammen.

In Anlehnung an Ross/Brachmann/Holzner und Kleiber/Simon/\Weyers
wurden 1.666 € ermittelt. Dies entspricht 25 % des Rohertrages und ist
erfahrungsgemag fur derartige Objekte angemessen.

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 11 WertV der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird. Im vorliegenden Fall wird auf Grund der Nutzung als reines
Gewerbeobjekl und unter Beachtung des Geschaftsrisikos far die Ermitt-
lung des Ertragswertes mit einem Liegenschaftszinssaiz von 3,5 %
gerechnet.

Da fur dieses Objekt keine Vergleichspreise zur Verflugung stehen, wird
vom Bodenrichtwert ausgegangen. Der Bodenrichtwert per 31.12.2002
betragt: 32 €/ m*.
Das Bodenrichtwertgrundstiick wird durch folgende wertrelevanten
Merkmale bestimmt: Ml (Mischbauflache)

o {offene Bauweise)

It (zwei Vollgeschosse)

40 m (Grundstlckstiefe)
ortsiiblich erschlossen

¢ Entscheidend fur die ,Qualitat” eines Grundstiickes ist die ,von der
Natur der Sache" her gegebene Moglichkeit der Benutzung und der
wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegebenheiten der
ortlichen Lage des Grundstiickes bei verninftiger wirtschaftiicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet. Sie richtst sich also nicht allein
nach formalen Gesichtspunkten (wie z.B.: Ortsplanung, Festsefzung
von Fluchtlinien usw.) und auch nicht danach, ob eine bestimmte
Nutzungsart, z.B. bauliche Nutzung, tatsachlich schon verwirklicht ist.

¢« Die Abweichungen des einzelnen Grundstickes von dem Bodenricht-
werigrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden, wie z.B.
Lage, Grofie, ErschlieBungszustand, Zuschnitt, Bodenbeschaffenheit,
Art und Maf der baulichen Nutzung, sind zu beriicksichtigen
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Emittlung spezifischer
Bodenwert/m? und
absoluter Bodenwert

2.4 Ertragswert

Ertragswertberechnung
for Normalfall

3 Verkehrswert

Plausibilitdtskontrolle

Der Bodenwert wird wie folgt abgeleitet:

Bebaute Flache: Ausgangswert 32,00€/ m?
- Abschlag fur Immissionsbelastung 15 % 4,80 €/ m?

Spezifischer Bodenwert Bauland 27,20 €/ m*
X Grundsticksgréle 295 m?

= Bodenwert 8.024 €

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréfen
somit wie folgt:

Rohertrag 6.663 €/ Jahr

Bewirtschaftungskosten 1.666 €/ Jahr
= Reinertrag 4997 €/ Jahr
— Bodenwertverzinsung 281 €/ Jahr
= Reinertrag Baul. Anlagen 4.716 €/ Jahr
x  Vervielfiltiger 24,26...
= Ertragswert bauliche Anlagen 114.410€
- Sonstige wertbeeinflussende Umstande 13.040 €
+ Bodenwert 8.024 €
= Ertragswert 109.394 €

Als Kontrollrechnung bietet sich an, den ermittelten Ertragswert mittels
des Sachwertverfahrens auf Plausibilitat hin zu Uberprifen.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Bruttorauminhalt des Gebsudes 748 m*

X Normalherstellungskosten 218 €/ m®
x Zeitwertfaktor 0,679
= Gebdudewert 110.720 €
+ Baunebenkosten 16 % 17.715 €
+ AulRenaniagen 10.900 €
+ Bodenwert des bebauien Grundstlcks 8024 €
= vorlaufiger Sachwert 147.359 €
x  Marktanpassung 0,81
- Baumangel/Bauschaden 13.040 €
Sachwert des Grundstiickes 106.321 €

Der Sachwert iiegt in der Gréfienordnung des
Ertragwertes und bestétigt somit das Ergebnis.
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Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Ergebnis

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im aligemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose
des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 7 Abs. 1
WertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Bertck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Im vorliegenden Fall wurde das Ertragswertverfahren angewendet. Dabei
wurden marktlbliche Eingangsgréfien, wie zum Beispiel Mieten/Pachten,
Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszinssatz angesetzt, und
insbesondere die Lagebedingungen und Mindererirage des Objekies
berlcksichtigt . Insofern spiegelt sich in dem endgultigen Ertragswert die
Lage auf dem Grundsticksmarkt wider. Weitere Zu- oder Abschlage zum
ermittelten Ertragswert sind nicht mehr notwendig.

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande (aufer
Realiast) wird der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 09.Juli 2003
geschatzt auf

109.000 € (in Worten einhundertneuntausend)

Vorstehendes Gutachten habe ich ohne Ansehen der Personen, véllig unparteiisch und nach bestem

Wissen erstattet.

Das Gutachten darf nur fir den angegebenen Zweck verwendet werden. Vervielfaltigungen und
Verwendungen fiir Dritte sind nicht zulassig.

Vachdorf, den 04,08.2003

Bau -~ Ing. Julius Fritz
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Anlage 1 Reallast (Wohnungsrecht)

Wohnungsrecht an der im Dachgeschoss gelegenen Wohnung

Berechtigte: Frau Annett Seyring, geb. 30.04.1976

Wert des unentgelt-
lichen Wohnrechts

Die Bedingungen fur das unentgeltliche Wohnrecht sind notariell
festgelegt.

Im Detail wird von folgenden Annahmen ausgegangen:

Die Berechtigte ist bezogen auf den Stichtag im Alter von 27 Jahren. Das
Recht umfasst 41 m? Wohnraum und ca. 10 m? Nebengelass. Heizung,
Strom und Schénheitsreparaturen werden von der Berechtigien getragen.
In der Bewertung wird ven der statistischen Lebenserwartung der Frau
ausgegangen.

Da das Mietrecht unentgeiltlich gilt, wird ein Zuschlag von 15 % des
Mietwertes berlcksichtigt.

o |lebenserwartung (nach abgekUrzter Sterbetafel 1998/ 2000)
Frau 54,05 Jahre

»  Wohnflache 41 m?

+  Mietwert des Wohnraumes der Berechtigten/ Jahr
153,75 € Im® x 12 = 1.845 € /Jahr x 1,15 = 2.121,75 €/Jahr
Vervielfaltiger, 3,5 % und 54,05 Jahre Laufzeit ., 24.121
Kapitatisierung 2.121,75 x 24,121 = 5117873 €

Der Wert des unentgeltlichen Wohnrechts betragt unter Einhaltung der
getroffenen Annahmen 51.200 € .
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