DIPLOM INGENIEUR - (FH) HANS TROTT

offentlich bestellter / vereidigter und zertifizierter

Sachverstiandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
99880 Leina / am Boxberg 142a / Tel. 03622-68873 Fax: 03622-67663

ALLGEMEINE ANGABEN
Objekttyp 4 WE- Mietwohnhaus

Nutzung 4 Mietwohnungen

EG-Mieter Scheffel/Schréder ca. 70 m2 fur 3 Zimmer, Kiche, Bad/WC
1.0G-Mieter Platz/Mdller ca. 70 m2 fir 3 Zimmer, Kiiche, Bad/WC
2.0G-Mieter Eva Havlickova ca. 70 m2 fur 3 Zimmer, Kiiche, Bad/WC
3.0G-Mieter V.u.D.Albrecht ca. 70 m2 fur 3 Zimmer, Kiche, Bad/WC

Lage 99867 Gotha
SchéferstraBe 39 a
Eigentiumer Peter Friedrich
Auftraggeber Amtsgericht Gotha
Dinstgeb&dude II
Adresse 99867 Gotha

SchlichtenstraBe 12

Zweck des Gutachtens Verkehrswertgutachten zur Vorlage bei Gericht
Das Gutachten darf nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Die Haftung des Verfassers gegeniiber Dritten ist
ausgeschlossen

Grundbuch von Gotha
Blatt 60
Amtsgericht Gotha

- Rechte/Lasten; Abt.II angeordnete Zwangsversteigerung
- offentl.-rechtl. Baulasten keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Gemarkung Flur FiStk Flache Bezeichnung
Gotha 13 100/8 303 m2 Geb&ude- und Freifliche
Grundstiicksflache gesamt 303 m?

Zu den aligemeinen Angaben:
Die Angaben wurden dem iibergebenen Auftrag sowie einem beigefiigten
Ausdruck von Flurstiicken enthommen.
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GRUNDSTUCK

- 0ort

- Lage im Ort
- Umgebung

- Verkehrslage
- Entfernungen

- Beschaffenheit
- StraBenzustand
- Ver-/Entsorgung

- Baurecht
- sonst. Merkmale
- Beurteilung

Gotha, Kreisstadt in Thiringen mit ca. 50.000 Einwohnern

am westlichen Stadtkernrand

4-geschosssige Mehrfamilienwohnhauser

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Zentrum- ca. 1 km, Bahnhof- ca. 1,5 km, Autobahn A4- ca.4 km

eben, flir Bebauung unproblematisch
ortsiiblich ausgebaute BitumenstraBe, mit Blrgersteig und Parkspur
Wasser, Strom, Gas, Telefon, TV-Kabel, Kanal

BauGB, § 34 (Umgebungsanpassung) allgem. Wohngebiet (WA)
gemeinsam genutzte Zufahrt mit dem Nachbargrundstick
durchschnittliche Nutzungsqualitdten

Evtl. vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten sind nicht beriicksichtigt.

- Bebauungsdaten
bebaute Flache
GeschoBflache
Nutzflache

Zum Grundstick:

103 m2 = GRZ 0,3 (Grundflachenzahl)
414 m2 = GFZ 1,4 (GeschoBflachenzahl)
280m2 = NFZ 0,9 (Nutzflaiche je m? Grundstiicksflache)

Die MaBe zur Berechnung der Baudaten basieren auf einem Teilaufmaf vor Ort,
auf geschéitzten HéhenmaBen und geschéatzten MaBen fir die nicht zugédnglichen

Gebdaudeteile.
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GEBAUDE

Die Daten fiir Grundfldche (bebaute Fliche), GeschoBfidchen mit GeschoBflachenzahl,
umbauter Raum (nach DIN 277/1950), Wohn- und Nutzflachen (nach II. BV) wurden aus
den zur Verfiigung gestellten Unterlagen nach Priifung ibernommen oder sind in der Anlage
neu ermittelt.

4.1 Allgemeines

- Objekttyp 4 WE- Mietwohnhaus
- Gebdudemerkmale 4 Vollgeschosse
Unterkellerung  voll

Dach Satteldach
Dachausbau ohne
- Nutzung 4 Mietwohnungen
- Gebaudedaten Ursprungsbaujahr 1907
Bewertungsbaujahr 1952

Bewertungsalter am Stichtag 50 Jahre
Uibliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Bewertungsbaujahr ist:

- das tats. Baujahr bei im wesentlichen unverénderten Gebduden,
oder

- ein fiktives, dem Zustand angemessenes neues (spéteres)
Baujahr bei wiederaufgebauten, umgebauten, umfassend
modernisierten oder sanierten Gebduden,
oder

- ein gewichtetes mittieres Baujahr bei Gebaudegruppen.

Zu den Gebduden:

Das fiktive Baujahr wird wie folgt festgestelit :

Gebaudebaujahr * 50 % Grundsubstanz plus Rekonstruktionsjahr * 50 % Grundsubstanz
(1907 * 50 % + 1996 * 50 %) ergibt ein fiktives Baujahr von 1952 fur das Objekt.
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4.2 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfithrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen.
Die Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen oder Informationen des Eigentiimers.

Die Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile und technischer Anlagen wurde nicht geprift.
Angaben (iber Mdngel oder Schaden kdénnen deshalb unvolistdndig sein.

Aussagen der Mieter, Bewohner oder Nutzer tiber nicht erkennbare Schaden und Méngel
sind nicht bericksichtigt.

Rohbau

- Rohbau, Wéande
- Kellerdecke

- GeschoBdecken
- Dach/Dichtung

- Fassade
- Besonderheiten

Haustechnik

- Heizung

- Sanitéranlagen
Einrichtungen

- Elektro-Inst.

Ausbau

- Ausbauqualitat
- Ausbau, Wéande
- Fliesen

- Fenster/Glas

- Tdren/Tore

- Decken

- FuBbdden

- Treppen

- besond. Ausbau

- Schaden

- Instandhaltung

- Beurteilung

- Vermietbarkeit
- Verkauflichkeit

Bruchsteine/Ziegelstein im KG, sonst Ziegelsteinmauern vom EG bis DG
Stahltrager mit Betonkappen

Holzbalken mit Zwischenlehmfillung

Holzdachstuhl, konventionell gezimmert

alte Ziegeldeckung, alte Rinnen und Falilrohre

Sandsteinquader im Sockel/EG, sonst Glattputz und einfacher Kalkputz
der Wettergiebel ist mit alten Asbestschindeln verkleidet

das Gebdude ist einseitig angebaut

"‘Ld J(;Vm
neue Warmwasser-Pumpenheizung, Gas-Basis mit Plattenheizkérpern
Neuausbau in Zuge der Rekonstruktion ab 1996
je WE ein Bad (Wanne, Waschbecken, WC-Becken)
Neuausbau in Zuge der Rekonstruktion mit ausreichend Brennstellen

entspricht dem Baujahr- mit Teilmodernisierungen

Putz mit Tapeten und einfacher Kalkanstrich

in allen Feuchtrdumen in mittierer Qualitat

neu nachgeristete Kunststoff-Fenster

neue Eingangstir, neue glatte Zargentiiren fiir den Innenausbau
Putz mit Rauhfasertapeten und Anstrich

Beton im KG, sonst in den Wohnraumen Dielung mit Textilbelag
Beton zum KG, sonst Holzwangentreppe mit Zwischenpodest
mietereigene Ausbauten sind nicht im Gutachten erfasst.

Putzschaden an der riickseitigen AuBenwand

die Asbestplatten am Wettergiebel sind stark geschadigt und miissen

durch geeignete Baustoffe ersetzt werden.

Dachhaut einschli. Rinnen/Fallrohr sind in absehbarer Zeit zu erneuern

- Rekonstruktion fir Innenausbau ab 1996

(Elektrik, Sanitar, Heizung,

Erneuerung der Fenster und Turen, FuBbddenausbau)

- nach Aussagen der Mieterin Frau Schroder soll die Wohnung im 1.0G
erst teilweise saniert worden sein.

- solider Altbau, modernisiert, mit nicht abgeschlossenem Innenausbau

-Fertigsteliungsbedarf und Reparaturstau fiir AuBenwand u. Dachhaut

- das Objekt ist z.Z. voll vermietet

- normal, unter Beachtung einer angemessenen Verkaufsfrist
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4.3 AUSSENANLAGEN
Kurzbeschreibung - es wird eine Pauschale fiir anteilige Ver- und Entsorgungsleitungen

sowie Befestigungen beriicksichtigt

Zustand - insgesamt zufriedenstellend

Zur Baubeschreibung:
Die Bewertung des Objektes erfolgte teilweise nach dem duBeren Anschein.
Eine Innenbesichtigung des Baukdrpers war zum Bewertungsstichtag nur fir die

ErdgeschoBwohnung gegeben.
Die Angaben zum Objekt stiitzen sich teilw. auf die Aussagen der Mieterin im EG.
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5.

5.

*)

*)

SACHWERT

1 Bodenwert
Bodenrichtwert it. Bodenrichtwertkarte vom 02.09.2002
Stand der Erfassung 31.12.2000

Merkmale des Richtwertgrundstiicks:
- Bereich SchiferstraBe - RWZ 0105 = 51,13 €/m?2 Merkmale B-W-0-11II-30
- Bauland im aligem. Wohngebiet
- ErschiieBungszustand  erschlieBungsbeitragsfrei
Breite m; Tiefe 30 m
- Bebauung GeschoBzah! 3 GFZ
- Richtwert 51,13 €/m2

Weitere Richtwertgrundstiicke mit &hnlichen Lage- und
Wertmerkmalen zur Information:
- Bereich/Lage

ohne Angaben €/m?2
Bodenflachenwert zugrunde gelegt 51,13 €/m?
Bodenfldachenwert angepafit 51,13 €/m2
Grundstticksflache 303 m=?
- Bauland im allgem. Wohngebiet 303 m?2 51,13 € 15492 €
15.492 €
Bodenwert 15.492 € gerundet 15.000 €

= Teilwerte als Grundlage der Bodenwertverzinsung im Ertragswertverfahren
Zum Bodenwert:

Der Bodenwert entspricht der z.Z. gegebenen ortsiiblichen ErschlieBung im
Bereich.

-Kosten fiir die Verbesserung bzw. Erweiterung der ErschlieBungsanlage kénnen noch
anfallen.

Noch eventuell anfallende Abgaben nach dem im Bundesland geltenden
Kommunalabgabegesetz (KAG) in der jeweils gliltigen Form sind im Gutachten

nicht beriicksichtigt.
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5.2 Wert der baulichen Anlagen

Baupreisindizes fir Mehrfamiliengebdude nach NHK 95

Bewertung Preisbasis 2002 mit Baupreisindex 100,0
Gutachtendatum 07.09.2002 mit aktuellem Index 98,4 (nur zur Information)
Bewertungsstichtag 02.09.2002 mit Stichtagindex 98,4
Regionalanpassung mit Faktor 0,95 = gerechnet 93,5
Bewert. Raum / Einheits- Herrstell.-
Gebiude / Bauteil Baujahr Flache preis Wert
1.Mietwohnhaus KG 1952 243 m3 190,00 € 46.170 €
EG 1952 321 m3 190,00 € 60.990 €
1.0G 1952 321 m3 190,00 € 60.990 €
2.0G 1952 321 m3 190,00 € 60.990 €
3.0G 1952 321 m3 190,00 € 60.990 €
DG 1952 269 m3 190,00 € 51.110 €

gewichtetes mittleres Baujahr 1952

Bei Gebauden mit unterschiedlichen Baujahren wird in
Abhangigkeit von den einzelnen Wertanteilen ein fiktives
mittleres Baujahr als "Bewertungsbaujahr" fir die gemeinsame
Alterswertminderung errechnet.

Die Bedeutung des Bewertungsbaujahrs ist in Abschnitt 4.1

erldutert.

Herstellungswert der Geb&dude - ohne Baunebenkosten 341.240 €

Baunebenkosten 14,0 % 47.774 €

Herstellungswert der Gebdude 389.014 €

AuBenanlagen Anschliisse, Befestigungen, Garten usw 4,0 % 15.561 €
Herstellungswert Preisbasis 2002 404.575 €
Herstellungswert zum Stichtag 02.09.2002

Herstellungswert x Indexfaktor 404.575 € x 0,94 = 380.301 €

Mit dem Indexfaktor (Stichtagindex : Baupreisindex) wird der
vorher ermittelte Herstellungswert falls erforderlich in einen
Stichtagwert umgewandelt.

Bewertungsbaujahr 1952

Bewertungsalter am Stichtag 50 Jahre
{ibliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
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Wertminderung

- Wertminderung w. Alters - nach ROSS (WertR 91/98) 50,8 % -193.193 €
*) - wegen Reparatur-/Erneuerungskosten
(ca. 281 m2 Wohnflache * 200,- €/m?) (F’M.f)f/]éz ( -56.200 €
_’_’—__——_::__-——'—"

*) = Werte, die auch als Minderung ins Ertragswertverfahren
Ubertragen werden, weil dort fir die eingesetzten Mieten ein
normaler Instandhaltungszustand zugrundegelegt ist.

Wert bauliche Anlagen 130.908 €
Wert bauliche Anlagen ggf. angepaBt 130.908 €
Bodenwert aus 5.1 15,492 €

146.400 €
SACHWERT gerundet 146.000 €

Zum Sachwert:

Die Sanierungsaufwendungen werden wertmindernd zur Sicherung der
wirtschaftlichen Nutzung entsprechend der vorgesehenen Restnutzungsdauer
beachtet.

10
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ERTRAGSWERT
Ertrage

- Mieten: nach angemessener baulicher Anpassung erzielbare Kaltmiete
ohne Mietnebenkosten

W=Wohnflachen
G=Gewerbefldchen

Bezeichnung der Mietflédchen wW/G Flaiche Miete/gm Miete/Monat
1.Mietwohnhaus KG 0 m2 € 0€
EG w 70 m2 500€ 350 €
1.0G w 70 m2 5,00 € 350 €
2.0G W 70 m2 5,00¢€ 350€
3.0G w 70 m2 5,00 € 350 €
DG 0 m2 € 0€
Summe Mietfliche / mittl. Miete 280 m=2 5,00 € ---
Rohertrag im Monat 1.400 €
Rohertrag im Monat, ggf. reduziert 1.400 €
Rohertrag im Jahr 16.800 €
Bewirtschaftungskosten ohne Mietnebenkosten 15 % -2.520 €
Reinertrag des Grundstiicks 14.280 €
Bodenwertverzinsung (rentierlicher Anteil) 15.492 € 5,00 % -775 €
Reinertrag der Gebdude 13.505 €
Restnutzungsdauer 30 Jahre
marktgerechter Liegenschaftszins 5,00 %
Vervielfaltiger 15,37
Ertragswert derbaul. Anlagen 13.505 €x15,37 = 207.572 €
Betrag aus Wertminderung des Sachwertverfahrens Abs.5.2(*) -56.200 €

Diese Minderung ist erforderlich, weil fir die eingesetzten Mieten
ein normaler Instandhaltungszustand zugrundegelegt ist.

Ertragswert der baulichen Anlagen bereinigt 151.372 €
Bodenwert aus 5.1 15.492 €

166.864 €
ERTRAGSWERT gerundet 167.000 €

11
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VERGLEICHSWERT

Direkt anwendbare Verkaufspreise von bebauten Grundstiicken mit vergleichbaren

Wertmerkmalen hinsichtlich Lage, Alter, Umfang, Bauart, Ausstattung und Nutzung stehen
nicht zur Verfliigung.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
gerundete Teilwerte

Bodenwert 15.000 €

Wert bauliche Anlagen 131.000 €

SACHWERT 146.000 €
ERTRAGSWERT 167.000 €
VERKEHRSWERT

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware"

(Baugesetzbuch § 194)

Wertableitung: Ertragswert 167.000 €
Wert des unbelasteten Grundstticks 167.000 €
Sonstige Werteinfllsse:
Summe 167.000 €
gerundet 167.000 €
VERKEHRSWERT
| am Stichtag 02.09.2002 167.000 €

Zur Bewertung:

Der Immobilienmarkt orientiert sich bei vermieteten Mehrfamilienwohnhausern am
Ertragswert, da fiir den Kiuferkreis die Renditeeigenschaften und nicht vordergriindig der
Substanzwert von ausschlaggebender Bedeutung ist.

Es ist deshalb gerechtfertigt, den Verkehrswert vom Ertragswert abzuleiten.

Die Marktanpassung ist bereits durch Verwendung marktgerechter Daten und bei der
Wahl! des Liegenschaftszinses ausreichend beriicksichtigt worden.
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9, BERECHNUNG der Baudaten

Die MaBe der folgenden Berechnungen entsprechen dem AufmaB des SV im
Zusammenhang mit der Ortsbesichtigung bzw. sind sie von vorhandenen

Zeichnungen und Unterlagen abgegriffen.

Die Ergebnisse sind teilweise tberschldgig, aber fir den Wertermittlungs-

zweck ausreichend genau.

9.1 Bebaute Fliche Lénge Breite Flache
(Gebdudegrundflache im ErdgeschoB) m m m?2
1.Mietwohnhaus KG
EG 8,80 11,75 103,40
1.0G
2.0G
3.0G
DG
103,40
9.2 GeschoBflache (oder Brutto-Grundfldche)
bebaute Flache x GeschoBzahl (Z) Ldnge Breite Fldche z GeschFl.
m m m2 m?2
1.Mietwohnhaus KG 8,80 11,75 103,40 0,00
EG 8,80 11,75 103,40 1 103,40
1.0G 8,80 11,75 103,40 1 103,40
2.0G 8,80 11,75 103,40 1 103,40
3.0G 8,80 11,75 103,40 1 103,40
DG 8,80 11,75 103,40 0,00
413,60
GeschoBfldachenzahl GFZ
GeschoBflache : Grundstlicksfliche 413,60 : 303 = 1,4
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9.3 Umbauter Raum (oder Brutto-Rauminhalt)

Lange Breite Flache Hohe umb.Raum
m m m2 m m?3
1.Mietwohnhaus KG 8,80 11,75 103,40 2,35 242,99
EG 8,80 11,75 103,40 3,10 320,54
1.0G 8,80 11,75 103,40 3,10 320,54
2.0G 8,80 11,75 103,40 3,10 320,54
3.0G 8,80 11,75 103,40 3,10 320,54
DG 8,80 11,75 103,40 2,60 268,84
1.793,99
5.4 Wohn- und Nutzfliche Brutto- Netto-
Nutzungs- bzw. Mieteinheiten  Ldnge Breite fliche Faktor fliche Summe
m m m?2 m?2 m2
1.Mietwohnhaus KG 0,00 0,00 0,00
EG 103,40 0,68 70,31 70,31
1.0G 103,40 0,68 70,31 70,31
2.0G 103,40 0,68 70,31 70,31
3.0G 103,40 0,68 70,31 70,31
DG 0,00 0,00 0,00
281,24
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