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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: XK 1/24 Unser Zeichen: GZ 119/24
PLZ:98527 Ort: Suhl Gemarkung: Suhl
StraBe: RimbachstraBe 51, 53b Flur: 36
Teileigentumseinheit SM Flurstiicke: 186/6, 72/1, 187,
Miteigentumsanteil 188/1, 130/2
1.161,90/10.000 GréBe: 10.225 m? gesamt

Kurzbeschreibung:

Teileigentumseinheit, ehemaliger SB-Markt

befindet sich 8stlich der Zentrumslage von Suhl, Grundstlick ist bebaut
mit einem Wohn- und Geschiiftshauskomplex, insgesamt aufgeteilt in
17 Teileigentumseinheiten, 69 Eigentumswohnungen und 33
Tiefgaragenstellpliitze

Bewertung erfolgt anhand des jiufieren Anscheins

Bauteil 3, Rimbachstrale 51
Baujahr 1999, Massivbauweise, dreigeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, unterkellert

Teileigentumseinheit SM, Lage Hauptgebiude Erdgeschoss sowie im
eingeschossigen Anbau

Separater Zahlerraum im Kellergeschoss

Ranmaufteilung:

Eingangsbereich, Windfang, Verkaufsbereich, Lager, Anlieferzone,
Rampe, Tiefkthler, Kithiraum, WC-Anlagen, Neben- und Technikraum,
Aufenthaltsraum

Ausstattung: nicht bekannt, vermutlich Be- und Entliiftungsanlage defekt
Nutzfliche: ca. 802 m?, Verkaufsfliche ca. 640 m?
Gesamtzustand: vermutlich hoher Sanierungs- und Umbauaufwand

notwendig

Bewertungsstichtag: 17.05.2024

Verkehrswert:

90.000.00 €



a) Es bestehen offensichtlich keine Mietverhéltnisse.

b) Zubehtr konnte aufgrund der fehlenden Besichtigung nicht festgestellt werden.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

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

e) Das Geb4ude steht nicht unter Denkmalschutz.

f) Ein Grenzitberbau ist nicht ersichtlich.

g) Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten, die Dritten
gehdren,

h) Die Anschrift lautet: 98527 Suhi, Rimbachstralie 51

i) Zusthindiger Schornsteinfeger:  Herr
Maximilian Brandt
Subler Strae 36
98587 Steinbach-Hallenberg

j) Der Energieausweis ist dem Gutachten als Anlage beigefuigt.

k) Es besteht eine WEG-Verwaltung (separates Schreiben).
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98527 Suhl, RitnbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkangen
1.1 Aufiraggeber

Amtsgericht Suhl, Az.: K 1/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung der Teileigentumseinheit (ehemaliger Penny Markt) in 98527 Suhli,
RimbachstraBe 51, 53b, im Aufteilingsplan mit SM bezeichnet sowie den
Sondernutzungsrechten Nr. P 1 bis P 18, P 22 bis P 123 sowie dem weiter begriindeten
Sondernutzungsrecht an der Rampe zugewiesen., einschlieBlich des Gemeinschaftseigentums
It. Teilungserk]érung im Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungséuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es bhandelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitéits- bzw. Wertermitthmgsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordmung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustindigen
Gutachterausschilsse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes anch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010,

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 30.04.2024 zur Ortsbesichtigung am 17.05.2024,
11.00 Ubr eingeladen. Gem#B telefonischer Information durch den Eigentitmer vom
16.05.2024, gab dieser an, keine Besichtigung zu erméglichen und auch keine Angaben zZum
Ausstattungsstandard machen zu wollen. Die Besichtigung der Teileigentumseinheit konmte
daher nur nach dem #uBeren Anschein erfolgen. Die Besichtigung der Raumlichkeiten des
(iemeinschaftseigentums wurden am 17.05.2024 durch den Bevollm#chtigen des WEG-
Verwalters erm&glicht.

Zum Ortstermin waren anwesend: Bevollméchtigter des WEG-Verwalters
Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider - Gutachterin

Seite 1



98527 Suhl, Rimbachstrafle 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

2. Wertermitthongsgrundlagen
Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermitthmg sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen Verdffentlichungen,

Biirgerliches Gesetzbuch {BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmackung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gefindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung {iber die Grundsiéitze 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 05.05.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03,2014

- Ertragswertrichlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnfl&chenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhattungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2024

Sedte 2



98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K&ln

10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modermisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, 1Z Immobilienzeitung 2015
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,

5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Suhl vom
24.04.2024

Grundbuchauszug von Suhl/Suhl/Blatt 12655

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2023/2024

Grundstlicksmarktberichte 2020 bis 2023
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Mietspiegel der Stadt Suhl zum 01.01.2024

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
zum Bodenrichtwert zum 01.01.2024

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Stadtverwaltung Suhl vom 19.03.2023, 22.04./
03.05.2021

- Zweckverband Wasser- und Abwasser Suhl , Mittlerer
Rennsteig” vom 23.05.2024

- Grundbuchamt Suhl vom 17.05.2024

Seite 3



98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Suhl ist kreisfreie Stadt mit rd. 36.986 Einwohnern (Stand 31.12.2023, Thiiringer
Landesamt fiir Statistik vom 19.08.2024) und liegt mitten im Thiiringer Wald

- in ca, 7 km Entfernung verl#iuft der bekannteste Hshenwanderweg Deutschlands - der
Rennsteig

- Suhl hat unmittelbaren Anschluss an die Bundesautobahn A 71 Sangerhausen - Schweinfurt
sowie die A 73 Suhl — Lichtenfels/Bamberg

- Uber die A 71 besteht Anschluss an die A 4 Kirchheimer Dreieck - Gorlitz am Erfurter
Kreuz in ca. 55 km Entferming

- zur Stadt gehtren zehn eingemeindete Ddrfer

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- Grundstiick befindet sich 8stlich der unmittelbaren Zentrumslage von Suhl, ca. 600 m von
der Fulgéingerzone entfernt

- die Umgebungsbebauung ist iberwiegend gepriigt von in offener Bauweise errichteter
Bebauung wie Altgewerbebebauung, sanierte Bilrogeb#ude sowie Wohn- und
Mischbebauung

- Anschluss an den OPNV besteht in unmittelbarer Nihe (Bushaltestelle)

- weitere Einkaufsm8glichkeiten und Dienstleistungsanbieter bestehen Richtung
FuBgiingerzone

- eine Kindertagesstitte befindet sich schetig gegeniiber des Bewertungsobjektes, verschiedene
Schulen kénnen ebenfalls im Stadtzentrum besucht werden

~ Brztliche Versorgung besteht ebenfalls ansreichend im Stadtzentrum

- Topographie
Uberwiegend eben, tlw, im riickwértigen Bereich leicht abfallend

- verkehrstechnische ErschlieBung
innerstidtische Durchgangsstrafie

- innere Erschliefung
Zufahrten vorhanden (RimbachstraBe und Schillerstirafie)

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit Strom, Wasser, Gas, 6ffentlicher Kanal

Seite 4



98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Suhl
Grundbuchband Blatt 12655

Ifd. Nr. Flur Flurstiick  Lagebezeichnung  GréBeinm? Miteigentumsanteil

1 36 186/6 RimbachstraBe 51, 10.163 1.161,90/10.000
53b
36 7211 RimbachstraBe 1
36 187 41
36 188/1 RimbachstraBle 17
36 130/2 Rimbachstraie 3

verbunden mit dem Sondereigentum an der Teileigentumseinheit (Penny-Markt), im
Aufteilungsplan gekennzeichnet mit der Nr. SM.

Sondemutzungsrechte an den Kfz-Freistellplitzen P 1 bis P 18; P 22 bis P 123 sowie dem
weiter begriindeten Sondernutzungsrecht an der Rampe ausgewiesen

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserklirung ibernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen QuadratmetergroBe erfolgte
nicht.

Grundbuch:

Abteilung I

Eigenttimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrinkungen: diverse Leitungsrechte
Grenzbebammgsrecht
Zwangsversteigerungsvermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 03.04.2024 vor.

Seite 5



98527 Subl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE 8M Bewertung vom 17.05.2024

34  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5
und 11 immoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete
Die Stadt Suhl teilte dazu am 03.05.2024 folgende Informationen mit:

- es existiert kein rechtskritftiger Flichennutzungsplan, im Entwurf des
Flichennutzungsplanes ist das Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen
ein Bebauungsplan liegt nicht vor, das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb von
stiidtebaulichen Satzungen, keine Lage in sonstigen Schutzgebiete, keine
Verlinderungssperre
das Grundstlick wird nach § 34 BauGB beurteilt

Durch das Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation vom 04.04.2024 wurde
mitgeteilt, dass sich das Grundstiick nicht innerhalb eines Flurbereinigungsverfahrens
befindet.

3.4.2 Baurecht

Die Teileigentumseinheit ist Bestandteil eines Ende der 90er Jahre des 20. Jh. neu errichteten
Wohn- und Geschiftshanskomplexes (Rimbachzentrum). Die Baugenehmigung wurde dazn
1996 esteilt. Es wird unterstellt, dass alle Auflagen aus der Baugenehmigung vollumfiinglich
erfilllt wurden.

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

Die Gesamtanlage ist in 69 Eigentumswohnungen und urspriinglich in 17 Gewerbeeinheiten
unterteilt. Der Geb&udekomplex verfilgt Bber vier separate Hauseingéinge.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigungen und die Teilungserklfirung mit diversen Nachtréigen
wurden 1996 bis 1999 erteilt.

Baulasten bestehen It. Auskunft der Stadt Suhl wie folgt:

Eintragung einer Sicherung des Zugangs und der Zufahrt zogunsten der Flurstilcke
186/7 und 186/8

- Eintragung der Sicherung eines Mischwassersammlers zu Gunsten des
Zweckverbandes Wasser und Abwasser

Die Lage dieser Baulasten ist anhand der Anlage ersichtlich.

Anders als die Grunddienstbarkeit sichert die Baulast die Stellung des Grundeigentimers
nicht zivilrechtlich. Um ein Nutzungsrecht des Begfinstigten zu begriinden, ist eine gesonderte
privairechtliche Vereinbarung notwendig (sog. ,,Doppelsicherung®). Fiir den Begiinstigten
besteht allenfalls ein Anspruch auf emmessensfehlerfreie Entscheidungen ilber die
Durchsetzung einer Baulast.

Dic Ubernahme einer Baulast bewirkt nur eine Sffentlich-rechtliche Verpflichtung gegentiber

der Baubehtrde. Sie verpflichtet den belasteten Eigentimer nicht, die Nutzung auch
tatsfichlich zu dulden. Der begtinstigte Eigentlimer hat auch keinen Nutzungsanspruch.
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98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 33b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

Somit wird keine Wertminderung flir diese Baulasten eingeschitzt, da ggf. insbesondere fiir
die Geh- und Zufahrisbaulast ein Nutzungsentgelt verlangt werden kinnte.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, die notwendigen Stellplatze sind auf dem
Grundstlick nachgewiesen.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten, Energicausweis

Seit 2019 werden in Thilringen keine StraBenausbaubeitriige mehr erhoben. Nach schriftlicher
Information durch den Zweckverband Wasser und Abwasser vom 23.05.2024, ist das
Grundstiick an die ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Bei der Wertermitthung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

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

Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht,

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt,

Energieausweis:

verbrauchsabh#ngiger Ausweis (Anlage)
Endenergieverbrauch: 73,60 kWh/(m?s)
Primirenergieverbrauch 80,90 kWh/(m? a)
Stand 2019

Seite 7



98527 Suhl, Rimbachstrafle 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Wohn- und Geschéifishaus ist aufgeteilt in 17 Teileigentumseinheiten, 69
Eigentumswohnungen, 33 Tiefgaragenstellplitze sowie acht Lagerrfume entsprechend den
Unterlagen aus dem Jahr 1998,

Nachfolgend bezieht sich die Geb#udebeschreibung auf die betreffende, nur von auBen
besichtigte Teileigentumseinheit SM sowie das Gemeinschafiseigentum.

Stellpliitze

AuBenansicht

Seite §



98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

Parkpletz Sondernutzamgsrecht Teileigentumseinheit SM
5

Parkplatz Sondernutzungsrecht Teileigentumseinheit SM

seittiche Ansicht Geb&udekomplex
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98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

rlickwirtige Ansicht eingeschossiger Anbau mit Rampe
Teileigentumseinheit SM

begriinter Dachbereich Anbau Teileigentumseinheit SM
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98527 Suhl, Rimbachstrafle 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

Wohn- und Geschiiftshauskomplex, Bereich Teileigentumseinheit SM, Bauteil 3

- Baujahr:

1999

- Konstruktionsmerkmale: Massivbauweise, Stahlbetonstreifenfundamente, Auenwiinde

Stahlbeton, Innenwiinde Kalksandsteinwéinde, tlw. Trockenban,
unterkellert

- Geschossigkeit: dreigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, Bereich

- Fassade:
- Decken:

- Treppen:

- Dach:

-KG:

Teileigentumseinheit SM iberwiegend eingeschossig im Anbau
verputzt, It. Baubeschreibung ThermoauBenhaut
massiv

zweilliufiges, massives Treppenhaus, Werksteinbelag,
Aufzugsanlagen (It. Beschluss der Eigentilmergemeinschaft
zahlt die Teileigentumseinheit keine Umlage zu den

Aufzugsanlagen)

Wohn- und Geschiifishauskomplex: Holzkonstruktion,
Satteldach, Betondachsteineindeckung, ged&mmt
eingeschossiger Anbau fir Sondercigentum SM: massiv,
Flachdach, begriint

Eingangsbereich der Teileigentumseinheit itberdacht in Metall-/
Glaskonstruktion

Raumanfieilung:  tlw. besichtigt, Tiefgaragenstellplétze, Neben- und Technikriiume,

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:
Tiiren:
Fenster:
E-Installation;

Heizung:

Technik:

separater Zihlerraum fiir Teileigentumseinheit SM

Beton, Estrich

verputzt

verputzt

Metall, Holz

PVC, tiw. Metall

tiber Putz

Heizongsanlage flir die Gebéudeteile Haus- Nr. 51, 53, 53 a und b und Markt
SM, Baujahr 1998, fiir Teileigentumseinheit SM keine zentrale WW-
Aufbereitung

fur die notwendige Entwisserung der Ladenflichen im Erdgeschoss wurde
eine Doppelhebeanlage installiert, diese wurde it. WEG Verwaltung im Jahr
2022 erneuert
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98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17,05.2024

Tiefgarage
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98527 Suhl, Rimbachstrafle 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

Beschreibung Teileigentumseinheit SM, Gebsudeteil 3, RimbachstraBe 51:

Diese Einheit konnte nur von auBen besichtigt werden, die Angaben {iber den
Ausstattungsstendard erfolgten daher neben der #uBeren Inaugenscheinnahme auch anhand
von Annahmen und Vermutungen.

-EG:
Raumaufteilung:  Eingangsbereich, Windfang, Verkaufsbereich, Lager, Anlieferzone,
Rampe, Tiefkfthler, Kihlraum, WC-Anlagen, Neben- und
Technikraum, Aufenthaltsraum (lt. Bauunterlagen)

Ausstattung:

Boden: Werksteinbelag, vermutlich erhebliche Gebrauchsspuren

Winde: verputzt

Decken: verputzt, Verkaufsbereich Odenwalddecke, nicht stitzenfrei

Titren: PVC, Metall, Holz, Eingangsbereich Automatiktiir

Fenster; tlw. feststehende Schaufensterbereiche PVC/Alu, Anbau PVC, vergittert

Verglasung:  Isolierverglasung
E-Installation: vermutlich tiber und tlw. unter Putz

Sanitér: vermutlich innen liegende WC-Anlagen, Boden und Winde gefliest,
Standard des Baujahres

Heizung: Heizung iiber Deckenliifter dber Klima- und Ltifftungsautomatik, nach
Angaben des zustindigen Objektbetreuers defekt, nicht mehr reparabel,
Nebenréiume Plattenheizkérper

Treppe: MetallauBentreppe am  ecingeschossigen Anbau sowie massive
BetonauBentreppe

- Gesamtzustand: vermutlich hoher Sanierungs- und Umbauaufwand notwendig

Eingangsbereich Teileigentumseinheit
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seitliche Ansicht eingeschossiger Anbau Teileigentumseinheit SM und
Tiefgaragenzufahrt

riickwiirtige Ansicht ¢ingeschossiger Anban
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Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen, In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiibrt. Insofern beruben die Angaben
tiber sichtbare Bauteile auf Auskiinfien, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Nutzfliichen
Die Nutzflichen wurde aus den Unterlagen zur Baugenehmigung ilbernommen.

Diese unterteilen sich, entsprechend den Angaben aus der Baugenehmigung wie folgt:

Verkaufsfliche: ca. 600,45 m?
Windfang Ein- und Ausgang: ca. 13,38 m?
Aufsichtshiiro; ca, 838m?
Lager: ca. 99,98 m?
Anlieferung: ca. 2048 m?
Kithlraum/Tiefkithlraum: ca. 16,82 m?
Sozial- und Sanit&rriume: ca. 43,53 m?
GesamtnutzAfliiche: ca. 803,02 m?

Entsprechend der Teilungserklirung betriigt die zugeordnete Nutzfliche fiir die
Teileigentumseinheit SM rd. 802 m2,

Diese Angabe wird auch in der weiteren Berechnung zu Grunde gelegt.
Gegebenenfhlls geringfligige Abweichungen gegeniiber dem tatsachlichen Geb#udebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flidchenangsben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Aulenanlagen
Einfriedung: iiberwiegend ohne
Freifléichen: angelegte und markierte AuBenstellplatzflichen vor der

Teileigentumseinheit SM und den weiteren ehemaligen Shops, Boden
Betonverbundpflaster, tlw. uneben, tlw. sanierungsbedtirfig, im
rickwiirtigen Bereich des  eingeschossigen  Anbaus  der
Teileigentumseinheit Bitumenbelag und tlw. Betonverbundpflaster, tiw,

Schrankenanlage

Seite 15



98527 Suhl, Rimbachstrafe 51, 53b, TEE §M Bewertung vorm 17.05.2024

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 gewthnlichen Geschfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persOnliche Verhilinisse 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 Geschiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Die Teileigentumseinheit wurde in den 90er Jahren als Einzelhandelseinkaufsmarkt konzipiert
und anch genutzt. Somit ist diese Teileigentumseinheit als Renditeobjekt einzustufen.

Ein potenzieller Kfufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur die kapitalisierte Pacht
(Ertragswert) in seine Kalkulation einbezichen.

Bei wirtschaftlicher Betrechtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis
des Ertragswertes und unter Berficksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) ist der Verkehrswert aus einer
ansreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln,

Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da fir diese Art der
Teileigentumseinheit eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ImmoWertV nicht ermittelt werden konnte. Ein Antrag auf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung beim zustindigen Gutachterausschuss ergab lediglich drei nur sehr
eingeschréinkt vergleichbare Kauffiille von Teileigentumseinheiten in Suhl bzw. Zella-Mehlis
(Kauffille zwischen 5.000,00 € bis 115.000,00 € zwischen 230 m? bis 2.500 m?).
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4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist dic Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiiler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiifig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtoutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der bsulichen
Aulagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiilrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhattungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen,

Unter Berticksichtigung des Baujahres und des vermuteten Ausstattungsstandards, kann von
einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren ausgegangen werden.

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefithrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modemisierungs- und Erneuerungsmafnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverh&ltnissen
- wesentliche Eingparungen von Energic oder Wasser

4.4 Bodenwert

4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 InmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Mglichkeit der Benutzang und der wirtschaftlichen Ausnutzing, wie sie sich ans
den Gegebenheiten der Ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stddtebaulichen Umfeld und der
tatsichlichen Nutzung ist das Grundstick als erschlieBungsbeitragsfreies ortstiblich
erschlossenes Bauland (Mischgebiet) einzustufen.

Definition;

Baureifes Land sind Flichen, die nach dffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitiitsstufe "Bauland” setzt voraus, dass dem Eigentilmer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstficks in seinem gegenwéirtigen Zustand zusteht.
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442 Bodenwertermittiong (§§ 13 bis 16 ImmoWertV £.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erbeblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatséichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und obne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren pach 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. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses
Suhl ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer; 424006

Bodenrichtwert: 77,00 €/m?

Entwicklungszustand. baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThitKAG

Nutzungsart: Mischgebiet

Bauweise: offen

Grundstiicksfliche: 700 m?

Stichtag: 01.01.2024

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden insgesamt
betrachtet.

StraBBenfronten: ca. 180 m zur RimbachstraBe
ca. 48 m zur Schillerstralie

Tiefe: zwischen ca. 48 m bis ca. 110 m
Zu- oder Abschlfige auf die Priimissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht,

Bodenwertanteil Teileigentumseinheit SM
10225 m? x 77,00 €m? X 1.161,90/10.000 = 91.479,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.
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4.5 Ertragswertverfahren ( in Anlehnung § 27 bis § 34 InmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Emmittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jihrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abztiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebiiudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind die  Abschreibungen, die Betricbskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfullwagnis. Avs Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberficksichtigt.

- Instandhaltungs-/Verwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Rassler/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
ermittelien Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebiude nur ¢ine begrenzte Nutzungsdauner
hat, der Boden dagegen als Unvergfingliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiblichen Verzinsung fir die jeweilipe Grundstiicksart.
Die Liegenschaftszinssfitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertriigen abzuleiten,

Die 8rtlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssitze empirisch nach den
Jjeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB),

Der so ermittelte Liegenschaftszingsatz ist nach MaBgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eigning zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschafiszinssatz).

Durch die zustfindigen Gutachtcrausschiisse der Landkreise Schmalkalden-Meiningen,
Hildburghausen und der Stadt Suhl wurden im Grundstiicksmarktbericht 2023 {veréffentlicht
Dezember 2023) Licgenschaftszinssiitze fiir Wohn- wnd Geschifishiuser und
Mehrfamilienh#user verdffentlicht.

Danach wurde ein gemeinsamer durchschnittlicher Liegenschafiszinssatz von 4,36 %
(Bandbreite 3,91 % bis 4,81 %) angegeben,

Dabei wurde eindeutig nachgewicsen, dass eine deutliche Absenkung des

Liegenschaftszinssatzes im Zeitablauf (2020 bis Ende 2022) erkennbar und eine deutliche
Steigerung des Liegenschaftszinssatzes mit steigendem Rohertrag erkennbar war.
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Eine getrennte Untersuchung in Bezug auf den Liegenschafiszinssatz von
Mehrfamilienhiusern und Wohn- und Geschéfishiusern erfolgte dabei nicht.

Die durchschnitttichen Werte fir die wesentlichen Einflussfaktoren zum
Liegenschaftszinssatz wurden fiir diese Stichprobe wie folgt angegeben:

Baujshr: 1974
Restnutzungsdaver: 33 Jahren
‘Wohn- und Nutzfltiche: 563 m?
Bodenrichtwert: 49 €/m?
Standardstufe: 2,60

Zeitraum der Untersuchung: 02/2020 bis 04/2023

Somit zeigt es sich, dass diese Auswertung nicht geeignet ist, dass wirtschaftliche Risiko der
zu bewertenden Teileigentumseinheit abzubilden.

Es wird daher hilfsweise auf die Angaben der Fachliteratur Bezug (Kleiber,
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft
K6in, 10. volistindig neu ilberarbeitete u. erweiterte Auflage 2023 sowie IVIDD-Deutschland)
genommen.

Danach werden fiir Verbrauchermirkte Liegenschafiszinsstitze in der Bandbreite zwischen
6,00 % bis 8,50 % angegeben.

Unter Berticksichtigung der nachfolgend, nSher beschriebenen Risiken (Punkt 4.5.3 und
4.5.5), wird ein Liegenschaftszinssatz von 7,50 % beriicksichtigt.

Reinertrag
Der Reinertragsanteil der Gebfude fithrt, mit dem Liegenschafiszinssatz iiber die
Restnutzungsdauer der Geb#ude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.
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4.5.2 Makro- und mikrofkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten

Die mikro- und makrotkonomischen Ausgangsdaten zeigen eine befriedigende Tendenz der
welteren wirtschaftlichen Entwicklung auf.

Entsprechend den Angaben aus dem integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Suhl
wird die Stadt mit einem Durchschnittsalter von iiber 46,7 Jahren und einem mittleren Niveau
ausgewiesen.

- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Suhl, Stichtag Juli 2024 ca. 7,6 %
- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 98,2 % je Einwohner (Stichtag 2024)

- Bevdlkerungsentwicklung fiir die Stadt Suhl (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31,12.2021):

- Entwicklung (2022 von 37.200 Einw.) bis 2042 - 28,6 %

- Altersstruktur:
Antejl der iber 65jihrigen 2022: c¢a.32,3% 2 12.010 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca. 36 % 4 9570 Einwohner
- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um — 33,9 % ab

GemaB Zukunfisatles 2022 fir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognose im Oktober 2022, wird die Stadt Suhl wie folgt eingestuft:

- Gesamtindex Platz 372 von 400 Stdten und Landkreisen
- es bestehen hohe Zukunfisrisiken hinsichtlich der weiteren wirtschafilichen Entwicklung
- der Indikator Wohlstand & Soziale Lage erreicht mit Platz 315 die ,,beste” Platzierung
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4.5.3 Ertragsansiitze

Die Teileigentumseinheit SM wurde nach Angaben der Verwaltung nur wenige Jahre nach
der Errichtung als Discount-Lebensmittelmarkt genutzt. Ab 2020 wurde es filir ein knappes
Jahr wieder als Lebensmitteleinzelhandelsmarkt (ohne Alkoholverkauf) betrieben. Seit diesem
Zeitraum steht die Einheit leer.

Eine tibliche Checkliste in Bezug auf die negativen und positiven Merkmale in Bezug auf den
Mikrostandort, Gebéudezustand, Mietflichen und Nutzer stellt sich dabei, entsprechend den
Angaben aus der Fachliteratur, wie folgt dar:
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Mikrostandort:
positiv negativ
Lage: 1 A Lage Isolationsstandort
unmittelbare Nachbarn: guter Branchenmix nur Wohnen
Visibilitt: weit sichtbar nicht sichtbar
Erschliefung: guter OPNV Anschluss kein OPNV Anschluss
Parkplitze: eigene keine
Baurecht: viele Nutzungen keine Nutzungstinderungen
Gebiudezustand
positiv negativ
Geb#udezustand: gut Altbau mit Miingeln
Gebaudezustand Nachbam: Neubauten Altbauten mit Mingeln
Visibilitéit: weit sichtbar nicht sichtbar
Vorzone/Gehweg: breite Gehwege enge Transitlage
Verweilmbglichkeiten
Zugang: ebenerdig, groBer kleiner Eingang, Treppe
Eingang, direkt einschbar ~ keine Einsehbarkeit
Schaufenster: durchgiingig grofzilgige keine Schaufenster
Schaufensterfront
Energie: zeitgem#iBes Energie hohe Nebenkosten, unzeit-
management, niedrige gemiiBes
Nebenkosten Energiemanagement
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Mietfléchen
positiv negativ
Gesamtmietfliche: groBziigig, fir unzureichend
vicle Branchen unterhalb der Mindest-
geeignet betriebsgroBe
Zuschnitt: eine grofe vier- Flchenlabyrinth
eckige Fliche
Raumhshe: groBzigig sehr niedrig
Raumelemente: keine vorhanden viele, hoher Umbaubedarf
Lager/Anlieferung; ebenerdig, direkte getrennte Anlieferzone
Anlieferung

Im vorliegenden Fall weist die Teileigentumseinheit nur eine Verkaufsfliche von 1d. 620 m?
auf und ist somit fitr heutige Bediirfnisse der Kunden und Betreiber zu klein (Oblicherweise
800 m* Verkaufsflache). Bauordnungsrechtlich und bautechnisch ist eine Erweiterung dieser
Verkaufsfliche nicht méglich.

Filr die unmittelbare, insbesondere tiberwiegend &ltere Kundschaft wire ein Einkaufsmarkt in
dieser Lage sehr wlinschenswert.

Unter Beriicksichtigung dieses Einzugsgebietes, in Verbindung mit der GrdBe der
Verkaufsfliiche, kann aber nur eine untergeordnete Umsatzrendite eingeschitzt werden. Dazn
kommen die in den letzten Jahren erheblichen Preissteigerungen sowohl im Food als auch im
Non Food Bereich, in Verbindung mit der deutlichen Uberalterung der Bevlkerung in Suhl
und den damit einhergehenden geringeren frei verfilgbaren finanziellen Mitteln.

Im aktuellen IVD-Mietspiegel Thilringen 2023/2024 werden fiir Suhl folgende
Nettomietpreise fiir Einzelhandel, Biiros und Hallenflichen ansgewiesen:

Einzelhandel, Nebenkern, 1 b groB bis 100 m?*: 4,00 €/m*
Spitzenwert: 6,00 €/m?
Biiro, mittlerer Standard: 4,50 €/m*
Hallenflichen bis 500 m?, guter Nutzwert; 3,00 €/m?
Hallenflichen zwischen 500 m* bis 1.000 m?; k.A.

Im vorliegenden Fall stehen die im Erdgeschoss urspriinglich konzipierten Shops leer bzw. es
wurden diese Nutzflichen in dienstleistungsgepriigte Nutzungen umgewandelt (kleiner Shop
mit  Bécker/Fleischverkauf,  Friseur, Pflegedienst, Tierarzt, Hebammenpraxis,
Versicherungsbiiro, Physiotherapie).

Somit existiecren keine Ankermieter, die eine entsprechende Nachfrage auch fiber das
unmittelbare Umfeld hinaus generieren witrden.
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Unter BerGicksichtigung dieser Angaben, den teilweise negativen Lagemerkmalen sowie der
GroBe der Teileigentumseinheit, wird eine marktibliche Nettokaltmiete (nach
Instandsetzungen der defekten Klima- und Ltftungsautomatik sowie weiterer notwendigen
Instandsetzungen im Gemeinschafis- und vermutlich Sondereigentum) von 3,00 €/m?
eingeschitzt.

Bei diessm niedrigen Ansatz der Nettokaltmiete wird auch die fehlende
Umnutzungsfihigkeit/Drittverwendung mit berlicksichtigt. Durch die Ubertiefe, die
Deckenhshe sowie die Mikrolage ist weder eine Umnutzung in Wohnungen noch im Bereich
Lager/Logistik wirtschaftlich und baurechtlich darstellbar.

In der Gemeinschafisordnung wurde festgelegt, dass die der Teileigentumseinheit SM
(Hausgemeinschaft 3) zugeordneten AuBenstellplétze (P 1 bis P 8 und P 22 bis P 123,
insgesamt 145 Stellplitze, davon zwei Behinderten Steliplitze, auf einem Stellplatz steht ein
Altkleidercontainer) auch den Besuchern der Gewerbeeinheiten in den Hausgemeinschaften 1
und 2 zur Verfligung gestellt werden. Die jeweiligen Nutzer haben sich an den Kosten des
laufenden Betriebs und der Unterhaltung im MaB ihrer Nutzung zu beteiligen.

Aktuell wird der Parkplatz @berwiegend von Fremdnutzern der angrenzenden
Gewerbeeinheiten (Pflegestation RimbachstraBe 47) sowie diversen anderen Mietern genutzt,

Da es keine Abzinnung gibt, ist eine Uberwachung und Uberprifung der nicht berechtigten
Nutzer nur sehr eingeschriinkt mdglich bzw. dies bediirfie einen héheren technischen
Aufweand.

Fir die als Sondernutzungsrechte zugeordneten AuBenstellplitze werden daher keine

separaten Mieterirfige ermittelt. Diese Nutzungen sind indirekt im Ansatz der Nettokaltmiete
fiir den SB Markt mit enthalten.

4.5.4 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV (Stand
01.01.2024) wie folgt eingeschiitzt:

Verwaltungskosten: 3 % des Roherirages
Instandhaltungskosten: 9,00 €/m?
Mietausfallwagnis: 4,00 %
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4.5.5 Ertragswertberechnung

Gebiude Nutzfiache
inm®

Teileigentumseinheit SM ca. 802,00
Gesamtflache 802,00
Monatsertrag
Jahresertrag

nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 28.87200€ X
Instandhattungskosten 9,00 €m* X
Mietausfallwagnis 28.872,00 € X
Bewirtschaftungskosten

Jahreserirag

J. Bewirtschaftungskosten

entspricht 32,00 %

jahrlicher Reinertrag
/. Bodenwertverzinsung 91.478,00 € X

Gebdudereinertrag

Restnutzungsdauer 40
Liegenschafiszinssatz 7.50
Barwertfaktor

Gebaudeeriragswert
Bodenwert

Ertragswert

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 8,74
die Nettoanfangsrendits befragt 8,24
Bodenwertanteil am Ertragswert 36,25

Quadratmeterpreis in €/m® 314,63
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€/m® Ertrag/Monat

3,00 2.406,00 €

28.872,00€

3% 866,16 €
802,00 m* 7.218,00 €
4% 1.154,88 €

9.238,04 €

268.872,00€
-0.236,04 €

19.632,96 €
7,50 % -6.860,93 €

L e —— T —

12.772,04 €

12,59

160.856,23 €
91.479,00 €

2562.335,23 €

rd. 252.000,00 €

des Jahresrohertrages



98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, TEE SM Bewermng vom 17.05.2024

4.5.6 Berlicksichtignng der besonderen objektspezifischen Grundstitcksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV), Besonderheiten im
Gemeinschafiseigentum

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

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschliden

abweichende Ertrlige von den marktiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen der zustindigen WEG-Verwaltung bestehen
diverse Besonderheiten filr das Gemeinschaftseigentom.

Grundlage dieser Angaben waren die Vorlagen der Beschlusssammlungen, der aktuelle
Wirtschaftsplan 2024, Kostenschiitzungen sowie die Gemeinschafisordnung.

Der Gebéiudekomplex besteht szus 7 Einheiten. Diese jeweiligen FEinheiten sind als
Selbstverwaltungsgemeinschafien Teilgruppierungen der Gesamtgemeinschaft, ohne eigene
Vertretungsbefugnisse nach auBen,

Vereinigen sich alle Raumeinheiten eines und desselben Geb#udeteiles in einer Hand, so
ruhen die Befugnisse der Hausgemeinschaft. Dies gilt auch fiir die Sondereigentumseinheit
des Marktes SM (als Hausgemeinschaft 3 bezeichnet). Erfolgt dies, so ist die
Hausgemeinschaft 3 berechtigt, ein Mitglied im Verwaltungsbeirat zu stellen.

Die Teileigentumseinheit SM weist eine groBe Nutzfliche auf. Bezogen auf die absolute
GriBe dieser Teileigentumseinheit, betrfigt der gesamte Miteigentumsanteil rd. 11,62 %.
Entsprechend dem aktuellen Wirtschafisplan fiir 2024 betrfigt das monatliche Hausgeld rd.
2.230,00 € (ohne Sonderumlagen). Bei diesem Ansatz sind offensichtlich relativ moderate
Heizkosten ausgewiesen, aber relativ hohe Kosten des Winterdienstes (2021 in Hhe von ca.
10.000,00 €).

Somit besteht flir diese Tefleigentumseinheit ein relativ hohes betriebswirtschaftliches Risiko
wegen der Hohe der umlegungsfihigen Betriebskosten sowie aufgrund des hohen
Miteigentumsanteils.

Die Teileigentumseinheit konnte nicht besichtigt werden. Durch den Eigentiimer wurden
Angeben zum Ausstattungsstandard und sonstigen Besonderheiten, riickstindigen
Instandsetzungen verweigert.

Daher besteht ein zusiitzliches wirtschafiliches Risiko tiber den tatsichlichen Zustand der
Teileigentumseinheit,

Insgesamt erfolgt daher aufgrund der hohen Zahllast sowie der fehlenden Innenbesichtigimg,
ein Abschlag von 10 % auf den eingeschétzten, marktbezogenen Ertragswert.

252.000,00 € X 10% = rd. 25.000,00€
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Um die eingeschiitzte Restnutzungsdauer zu gewshrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher
der grob Uberschliglicke Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fohrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Ferﬁgstcllungs—lSchadensbeseitigtmgsaufwendungenfSanierungskosten 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 Bauschiiden bzw. Aufwendungen zur
Fertigstellung/Sanierung/rlickstiindigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt berticksichtigt, bei htherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafier Behebung v.g. Schiiden/Miingel/Sanierung/Instandhaltung.

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

Nach Angaben des Hausmeisters ist die Klima- und Liiftungsanlage offensichtlich nicht mehr
funktionsfthig und auch nicht reparabel.

Die Heizungsanlagen im Geb#udekomplex sind emeuerungsbediirfiig. Die avisierten Kosten
betragen danach (Kostenangebot von ver einem Jahr) rd. 150.000,00 €. Sollte eine alternative
Heizquelle entsprechend dem Heizungsgesetz gewihlt werden, oder sich die Emeuerung noch
tiber einen lingeren Zeitraum hinziehen, sind ggf. deutlich hhere Investitionskosten fillig,

Nach Angaben der WEG-Verwaltung besteht keine nennenswerte Instandhaltungsriicklage,
auch aufgrund der fehlenden Hausgeldzahlungen durch den Eigentlimer der
Teileigentumseinheit SM.

Es ist daher davon auszugehen, dass fiir diese Kosten Sonderumlagen gebildet werden,
Insgesamt erfolgt daher ein Abschlag von 17.000,00 € filr die anteilige Erneuerung der
Heizungsanlagen sowie anteilig von rd. 150,00 €/m* Nutzfléche fiir die Instandsetzung der
Teileigentumseinheit SM (Klima- und Liiftungsanlage und ggf. Instandsetzung Flach-/
Griindachbereich).

ca. 802 m? X 150,00 €/m? rd. 120.000,00€

Seite 27



98527 Suhl, Rimbachstrafe 51, 53b, TEE SM Bewertung vom 17.05.2024

Somit ergibt sich folgender marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:

marktangepasster Ertragswert: 252.000,00 €
Abschlag hohe Nebenkosten, fehlende

Innenbesichtigung: - 25.000,00 €
Abschlag anteilige Instandsetzungen: - 137.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Ertragswert:  90.000,00 €

Das entspricht einem Quadratmeterpreis von rd. 112,00 €/m2.
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4.6  Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben diverser
dinglicher Rechte

4.6.1 Id.Nr. 1 bis 6 Transformatorenstation, Erdkabel, Mittel- und
Niederspannungskabel, Gasleitungsrechte, Abwasserleitung

Diese Belastungen mit der Trafo-Station sowie dem diversen Frdkabeln, sind fur die
Versorgung des Geb#udekomplexes notwendig, Weiterhin befindet sich auf dem Flurstiick
186/6 eine nicht dinglich gesicherte Gasleitung,

Durch die bereits vorhandene, wvollstlindige Bebauung ist auch keine zukiinftige
Wertminderung durch diese Leitungen erkennbar.

Beim Bestehen bleiben dieser Rechte wird keine Wertminderung fiir die Teileigentumseinheit
SM eingeschiitzt.

Die Lage der Leitungen ist in der Anlage aufgefithrt.

4.62 Id. Nr.7 Grenzbebauungsrecht

Es bestcht ein Grenzbebauungsrecht bis zum stidwestlichen Randbereich des angrenzenden
Flurstiickes 186/8 (zur Beurkundung des Rechtes Flurstiick 186/5) dahingehend, dass der
jeweilige Eigentlimer dieses Flurstickes berechtigt ist, entsprechend der vorliegenden
Markierang (Anlage) bis zar Grenze des Flurstiickes 186/6, ohne Einbaltung von
Abstandsflichen, zu bebauen.

Daher befinden sich auf dem nordlichen Bereich des Bewertungsflurstiickes 186/6 die
Abstandsflichen des angrenzenden Grundstiickes und kénnen nicht bebaut werden.

Auf diesem Gnmdstick wurden Mehrfamilienhiinser aktuell errichtet (dreigeschossig,
Staffelgeschoss).

Da sich auf diesen belasteten Flichen diverse Stellplétze, die der Teileigentumseinheit SM als

Sondernutzungsrechte zugeordnet wurden, befinden, besteht keine Wertminderung durch
dieses dinglich gesicherte Recht, da die Stellpliitze bestehen bleiben kannen.
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5. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Teileigentums SM in 98527 Suhl, RimbachstraBe 51, 53b, ermittelt sich
unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde mach dem #iuBeren Anschein
(ohne Abteilung IT) mit:

90.000,00 €

Anmerkung:

Die Emmitthing des Verkehrswertes wurde in Anlehmmg an die Grundsétze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fir nicht
etkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Mlingel an nicht zuglinglich gemachten Bauteilen,
sowie fir sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z B. Befell durch tierische oder
pflenzliche Schidlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Guiachten wurde tiberschlzgig
ermittelt. Feststellungen wurden mur insoweit getroffen, wic sie filir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

kel 00)

Offentlich bestellt und vereidigt von >
der Industrie- und Handelskammer Erfurt £ .
™

Sachverstindige filr die Bewertung von =~ /¢

bebauten und unbebauten Grundstticken, e
Mieten und Pachien, i mcrt-:ﬁ:“"‘ég:;la'ckzn.
Hotel- und Gaststittenbetricbe \ -\ " ieienos Pshies
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Thuringer Ministerlum fiir Infrastruktur und Landwirtschaft
Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 250000 29.04.2024

I"Th Meain Titel

Thiringen

598089.8 (FPSG:25832)

5579319.6 (EPSG:25832)

Der vorilagende Auszug wurde aus Daten verschledensr grundstUcks- und raumbezogsner Informationssystame erstaiit.
Er stellt kelnets amtlichen Auszug Im Sinna des Thiringer Vermessungs- und Geolnformaticnsgesetzes in der jewells geltenden 1
Fassung dar, so dass elne rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgelsitet werden kann. ]
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Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte fir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkaiden-Meiningen und der
krelsfreien Stadt Suhl

Geschiifisstelle beim Thiringer Landesamt for Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 88574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mall: gutachter.schmaikalden@tibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Suh!

Gemarkung Suhl

Bodenrichtwerinummer 424008

Bodenrichtwaert [Euro/m?] 77

Stichtag 01.01.2024

Entwickhingezustand baureifes Land

abgabenrechtiicher Zustand erschlleBungs [ nach
BauGB und W

Nutzungsart Mischgeblet

Bauwelse offen

Fiiche [m?] 700

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachlerausschuesse-th.de
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Untere Bauaufsichtsbehirde
Baulastenblatt BL/1067/98
Nummer Soiie Baulastanverzeichnia der Gomendo
Suhl
| Gemarkung - Fiur - Florstick
Gemarkung  Suhl, Fiur 36, Flgtk. 186/6
Lage des Grundstilckes {StraBa und Hausnummen)
Rimbachstrae 88527 Suh!
1067 1
1 2 3
. Lfd.Nr, Inhalt der Eintragung -Bemerkqngen :
1 |Diein der belgefiigten beglaubigten Abzeichnung der  |Bezug: . .
Flurkarte vermaft dargestelite Flache wird zugunsteri | AZ TG 9804055
der Flurstiicke _ _
Baulastenelntragimng |
Gemarkung Suhl am . oo
Fiur 36 . . 19.05.1998
Flurstiicke 186/7 und 186/8
. . Fortschreibung der
als jederzelt ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt Baulast -
sowie als Zugang zur Verfligung gestellt; FN2289.01 vom
Die nutzungsanteilige Unterhaltung der stéindig freizu- |01.01.2023
haltenden Zufahrt obliegt dem Eigentiimer des be-
gunstigten Grundstiicks. .
LK
_ Adler.
Ende der Eintragung .
- SR
. LS,
Pa e .',J "
" LN YN R

Folgenda Sefte Nr. 2
Legeplan




Unl:ere Bauaufslemsbehﬁrda- E
Baulastenblatt BL/1067/98
TSete ™ | Baulasternverzeichviis der Gemeinde
Suhl

Gemarkiing - Hw-ﬁurstﬂplé
Gemarkung  Suhl, Flur 36, Fistk. 186/6

Lage des Grundsiickes {Skrate und Hausnammen
Rimbachstralte 58527 Suh!

1067 3
K 2 ' - 3 -
. LdNe [ T - _Inhalt der Eintragung B ‘ - Bemerkungen

2. "|Die In dér beigefiigten beglaubigten Abzeichnung der  |Bezug:
Flurkarte dargestelite Fliche {dargestallt ist der Verlauf |AZ: TG 9804055
. des Mischwassersammlers auf o. g. Flurstiick in einer | .
Breite von 5,00 m) wird dem Zweckverband Wasser Baulastenaintragung
und Abwasser Mittlerer Rennsteig" zur sffentlichen am

Nutzung zut Verfligung gestellt. 19.06.1998

Fortschreibung der
Baulast

Ende der Eintragung A-Zﬁr;dgt%ggtam

Lt

Folgenda Sefta Nr.4
n
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Energicausweis



ENERGIEAUSWEIS . womgoisuc.

geman den §§ 16 1. Energlesinspasverondnung (EnEV)vom' 18, Novamber 2018

Gufigbls:  09-02.2028 Registiernummer®  TH-2019-002523250 1
Gebliude
Gebaudelyp Mehrfamlenhatia i
Adresse Rimbachstr. §1-53 b, 88527 Suhl i
Gabindetell Gesamias Gebiiude :
Bayjahr Gebdude * 1098 l
Banjshe Wikmeerzsuger ¢ | 1998 §
Arzahl Wohnungen Y |
Gebhudenuzfiiohe (A ) 3.5030m | 01 nwch § 19 EREV gus cer Wohnfliche amiter
w-nm-awgr Exdges E
Halzung und Warmwsseer
Emousrbare Energian At Verwendung:
Art der ! [a} mi Wilmmertickgewinnung An

LOfumg / Kbhiung Enmm o mm:m 0 Anlags zur
Anlass dar D Neubau a a
- Mro IR , mb;ug ) Sonstiges

Hinweise zu den Angaben Ober die energetische Qualtht des Geblludes

Die enomolische Qualitit eines Gebludes kann duich die Bevechnung des Enevglebsdarls umier Annshme von
ummmmammmmm.mu
wm&mwmu&mmmhwwmmm
Wehnfilichenangsben  unierecheidet. sngegebansn  Vergialchswarie soller  Oberschifipige Vargleiche  ermigl-
chen (Erifulsrungen — alehe Selte §). Tell des Enargienuswoises sind dio Modemislerungsernpleshiungen (Sete 4).

nmmwnmummmmmummw
m.mmﬂmm:mmmmmww

JX Der Energlesuswels wurde ouf der Gnmdiage Auswertungsn des Energlevevbrauchs erslelt  (Enwgie-
xmnmwmmuamm
Datsnerhebung BedarfVerbrauch durch ¥ Elgantomer O Ausstelor

n} MMMMIMM"MWMMM).

Hinweise zur Verwendung des Ensrgicausweises

mmmmmunmm.mmmmmammu
mmmmummmewummm
sinen tharschiigizen Viargleich von Gebiiuden zu amdglichan.




ENERGIEAUSWEIS & woirgessuse

gemd den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013
Borechnetsr Ensrglebedurt des Geblludes Registriernummer®  TH-2019-002523258 2

Energiebedarf

It Wart RG] ATt KWh{m*a) (O Varishrenrmoch DIN V 4108-8 wsd DINV 4701-10
Enaielische Oaalil dir DhetilivDile H.' O Verishean nech DIN V 18500

Jut-Wert WHmK) Anbrdenmgewan Wi K) 3 Regoiung nach § 3 Absxiz § ExEV
Bowroetiicher Wisastugzitaifibad O singohsiten 3 Versinlachungen nach § 9 Abe. 2 EnEV
Endenergiehodarf dieses Gebludes

[Plichiangabe in immoblilananzsigen]

Angaben xum EEWirmeG °©

ErsatzmaBnahmen °

Die Asforderumgen dae EEWETRel werdan duroh die

Ersatemalnebme nack § 7 Absetz 1 Nommar2

EEAMWE erlaiit.

O Disnwoh$ 7 Absatz 1 Mummer 2 EEAIimes
venchilrfien Arfordenngmwe s

der EnEV sind
aingshalian,
7} Dis In Vibindung it § 8 EEWNTIQ urn %
varpchilsten Anforderunpiweris

der EnEV aind
aingshsitan.
VerachiTar Anfordenmgewart
Primivenoeglebadaf: Inm*a)
Vorschitrfiar Anfordarungsuserdt
1 dia endretieche Qualitit der
Gabludehalie Hy'

Wint-K)

! sishe Fulincle 1 au See 1 des Ensrgicsuswelsas * giche Fullnote 2 euf Selie 1 des Ensrglesuswalses * fralwliige Argebo
o T el Maubsu soule bal Modemisiarnng im Fall dow § 16 Absatz 7 Setz 3 ENEV ¥ murbel Nevbeu
* nur bel Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Abaeiz 1 Nurmmer 2 EEWEmaG 7 EPH: Eintamilonhmes, MFV: Malvismilanhaus

Haligupeaily Solhus e, HE Yesbrawchepes 3399



ENERGIEAUSWEIS . wotwgessuce

goman den §§ 18 1. Energlesinaparvarordnung (EnEV)vom '  18. November 2013

Erfasater Energleverbranch des Gebludes Ragistrismunmmer TH-2018-002523259 3

Endenergleverbrauch dieses Gebliudes
(Phichtangabe in Immobllisnanzeigen]

Verbrauchsorfassung - Helzung und Warmvwasser

73,8 kAh(m™a)

Frienii- Al

01.01.2048 1.12.2017 Erdges £ 110 1eesr 210190

¥ wlaha Fufinole 1 suf Selia 1 des Ensrgionuswalses * gighe Fullnce 2 auf Galte 1 das
* pagebanenfalls slch Lesrslandazuschisige, Warmuassar-oter Khipsuschale in kh . Mmmm

Hotigearally Sicdassts, HB Yeslrsushmpms 2,008



ENERGIEAUSWEIS « i

gemét den 55 16 ff. Energlesinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Emplehiungen des Ausstellers Registrienummer TH-2018-002525250 4

Empfehlungen zur kosteng(instigen Modemislerung

Mmmmrwmmmusmm X mbgtich O nicht mogich
Empéohiens Bodemisisnmgsmainahmen
Bau- ] als
Ne. oder Magnahmenbaschralinng In geschaizie m
M’ b | Vool siwrrle
_Cndengigile
1 | waame Gus-Brenawert Ksssel X n
erzaugung
2 | Hetzongaaslage Hydrauliach Abglsichan (o X
3 | Wameveriaking Elskironisch gamgeRe Purnps a )
4 | Wammmssse Solare - | B2
Bereiung Brauchwanmwassarbereiiung
8§ | Wannwassar Enevgleaparenda o . ¢
Bersihung Wammwasserzikulation
O weilara Empletihungen auf gesonderiom Biatt

Hiowsls:  Modemislerungsemplshiungen fir das Gobilude disnen iadiglich der Information,

Sia sind laxz gefassio Hinwelee urt kein Erats fr sine Ensrgioberstung.
Genauere Anguben Emgfohkmgen Kisus Lehrnann Energisberster SHIX, Industioveriretung COH
echallich belunter: zudan s Floreatr. 17, 12823 Bariin-Mabledorf

Ergénzends Erifuterungen zu den Angaben im Energleauswels {Angaben frelwillig)

" sishe Fulinole 1 suf Sello 1 des Ensigieatweisss ¥ siohe Fultnol 2 sut Belle 1 des Ensvpisuswvaises

Huligensvth Soilvare, HB Vaslcovebapnen 3,339



' ENERGIEAUSWEIS . woresuce

gemaft den §§ 16 f1, Energleeinsparverardnng (EnEV) vom '

Eriiutarungen

Angabe Gebludete! - Saile 1
Bel Wohngebiluden, dis 2y einem nicht unerhablichen Antell 2u

' sigho Funnolo 1 sul Solle 1 dow Enarglotuswelses
Hisigeneel Sctmere, HS Veshrmolnpes 32,09

18. November 2013

) einzeiner Wohneinhelian
Mm-l.d:alcbmtrlm:;wm im
Gabilude, von jowsligen Nutzimg Incividualion
Veshalion der Bawohner abhingen.




Borsdmwngmntarisgan Selte -1-
( BERECHNUNGSUNTERLAGEN )
aur Aussteliung sines Ensrgleaysweiess suf Basis dea Energleverbrauche
goinda Ensvglssinsparverordnung {EnEV)

{ Obessicht Elngabodaten B

Objekt
Gebiipdatyp: MehrfamBisnhavus
StraBe: Rimbachsly. 51-53 b
PLZ/ Ot 98527 Suhl
Gebiludelel: Gasanties Gebdude
Nutzfidche: 2503,00 m*
Anzehi Wohnsinhelten; E |
Energleverbrauch
Enesgiotriger: Erdgas E
Einhalt kWh Helzwert
Energleinhalt: 1,00 KWh / KWh H,
Abrachnungs-| Abrechnings- Vaitrauch Helzang Varmweseer
ende | WWhi KiAh KA % K %
01.01.20t5 | 81122016 280160 280180 100100 | 731 G080 28,9
01.01.2018 | 81.12.201¢ 270234 270284 200174 74,1 70080 250
TLO1201T | 21.12.2017 288298 205203 218233 754 70080 248
Kliimakorrektur
basiarend suf ortsgensusn IKimadaten des Deulschen Wellerdionaies
Postisitzahl fiir Kimakorekturdaten: 98527
Ort Suhl
Leerstiinds
- kaing -
( Ergsbnisse )
Energleverbrauchskennwert
Abmchnungazeltreum: 04.01.2018 - 31,12.2017
Kennwart: 73,6 Whiim® a)
R Sotiwats, TR Ve ERLE Tiwcey, 01005, alsT S



Grafische Darstellung der
Bevolkerungsentwicklung bis
2042
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Altersaufbau der Bevilkerung 2021 und 2042
Krelsfreio Stadt Suh!

A —

* IST-Werte dos Jahres 2021

Personen

e 2021* {méinnlich) s 2021* {wolblich)
2042 (ménnlich) 2042 (weiblich)

Tharinger Lendesamt fir Statistik




