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1. OBJEKTDATEN

Objekt:

Ort:
Stral’e/ Hausnummer:
Eigentimer:

Grundbucheintragung:

Flurstiicksnummer/ GrundstiicksgroRe:

Auftraggeberin:

Zweck der Wertermittlung:
Ortsbesichtigung:
Bewertungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen und Infor-
mationen:

bebautes Grundstlick; Wohngrundstiick,
Einfamilienhaus

98527 Suhl
Gothaer Strale 125
siehe Grundbuch

Grundbuch von Suhl, Blatt 3172

Flur 48, Flurstick 95/ 1 mit 0 m?
Flur 48, Flurstiick 95/ 3 mit 6 m?2
Flur 48, Flurstiick 95/4 mit 112 m?
(Flursttcke bilden wirtschaftliche Einheit)

Amtsgericht Suhl
Postfach 10 01 63, 98490 Suhl

Ermittlung des Verkehrswertes
03.05.2023

03.05.2023

entspricht Bewertungsstichtag

Vertreter der Eigentimer
Vertreterin der Glaubigerin
Mitarbeiterin i. A. Sachverstandiger
Sachverstandiger

* Grundstlcksangaben von der Auftraggeberin

* Vergleichswerte der Bodenpreise in der Stadt Suhl
vom 01.01.2022

* Bundesbaupreisindex vom I. Quartal 2023

* Kopie des Flurstlicks- und Eigentiimernachweises

* Kopie der Liegenschaftskarte

* DIN 277 von 2005

2. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG ,Rechtliche Gegebenheiten

GrofRraumige Lage:
Kommunale Einordnung:

Die zu bewertenden Grundstlicke befinden sich im sidlichen Be-
reich der Stadt Suhl, die im Freistaat Thiringen liegt, nahezu

zentral in Sudthiringen. Neben der Kernstadt gehoren weitere
Orts-Stadtteile im Umland zur Stadt. Dies sind Albrechts,
Dietzhausen, Vesser, Wichtshausen, Goldlauter-Heidersbach,

Verkehrslage und
Infrastruktur:

Heinrichs, Mabendorf, Gehlberg und Schmiedefeld am Rennsteig.

Die Lage an den Autobahnen A 71 und A 73 ist beforderlich. Es
sind somit gunstige Wegebeziehungen in das Thiringer Umland
und auch nach Bayern gegeben. Die Stadt ist an das Eisenbahn-
netz der DB angeschlossen, Strecken Richtung Wirzburg- Erfurt
bzw. Meiningen- Eisenach.

Die Ortsteile selbst sind Uber Land- und Kreisstral3en zu errei-
chen. Suhl hat ca. 35 000 Einwohner. Die negative demogra-
fische Entwicklung ist zunachst zum Stillstand gekommen. Die
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Wirtschaftsstruktur:

Ortsbild:

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

Eintragungen in das Grundbuch
Abteilung II:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Denkmalschutzbuch/

Baulastenverzeichnis:

Entwicklungszustand:

Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand:

-3—

Infrastruktur und die Einrichtungen des o6ffentlichen Lebens haben
zentrale Funktionen tber den Stadtbereich hinaus.

Die Einrichtungen der Versorgung, des Handels und der Dienst-
leistungen, die Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf
und auch die wichtigen Bereiche des oOffentlichen Lebens sowie die
Anlaufstellen der Verwaltung sind vorhanden.

In der Stadt sind eine Reihe von Arbeitsplatzen vorhanden. Es
handelt sich im Wesentlichen um Betriebe des Mittelstandes, aber
auch Betriebe mit Gberregionalem Profil sind angesiedelt. Ein
Grol¥teil der Bevolkerung hat die Moglichkeit eines Arbeitsange-
botes im Stadtbereich bzw. im Umfeld. Die Verkehrslage erlaubt
auch das Pendeln in das weitere Umfeld.

Suhl hat einen mit ,Neubauten“ durchwachsenen zentralen
Stadtbereich mit kleinstadtischem Charakter. Bedingt durch die
geografische Lage und Hohenverhaltnisse schlie3t sich in den
Hangbereichen kleingliedrige Eigenheimbebauung an.

Die zu bewertenden Grundstlicke selbst befinden sich im bebauten
»Zentrumsrandbereich® in einer einfachen Wohnlage. Die umlie-
genden Grundstlicke werden hauptsachlich durch ein- bis
zweigeschossige sowie mehrgeschossige Wohn- und vereinzelt
Geschéftshauser gekennzeichnet.

Die direkte Lage an der StadtdurchgangsstraRe Richtung Auto-
bahnauffahrt und Thiringer Wald erzeugt erhéhte Larmimmissio-
nen. Das stellt eine Einschrankung der Ublichen Wohnnutzung dar
und wird am Markt wahrgenommen!

Wertrelevante Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs sind
in Form eines Uberbauungsrechtes vorhanden.
Siehe dazu Punkt 5.4.1.

Hier sind keine unsichtbaren Belastungen, in Form von Abstands-
flachen und Baulasten, seitens der Nachbargrundstiicke einge-
tragen.

Entsprechend der Lage im Ortsgebiet regelt sich die bauliche
Zulassigkeit im Bestand unter Einhaltung des § 34 BauGB, wobei
sich die Art und das Mal der baulichen Nutzung, die Bauweise
und Uberbaubare Grundstiicksflache aus der Eigenart der naheren
Umgebung ergeben und zu beachten sind.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht gepruft. Die
materielle Legalitat der baulichen Anlage und die Nutzung werden
in der vorliegenden Form unterstellt.

In das Denkmalschutzbuch bzw. in das Baulastenverzeichnis
wurde personlich und auftragsgemaf nicht eingesehen, wobei der
Unterzeichnende durch den Auftraggeber die Informationen
erhalten hat, dass keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
und im Denkmalschutzbuch vorhanden sind.

Es handelt sich bei dem bebauten Grundstiick um baureifes, voll
erschlossenes Bauland.

Nach Aussage der Eigentiimer und laut Auftraggeber wird

zum gegenwartigen Wertermittlungsstichtag davon ausgegangen,
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dass weder 6ffentlich- rechtliche Forderungen noch nicht-
steuerliche Abgaben anstehen.

Tatsachliche Verhiltnisse und sonstige Beschaffenheit

Vorbemerkungen:

Ausdehnung und
Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Topographische Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Erschlieung:

Stralenausbau:

Stellplatzsituation:

AuBlenanlagen:

Kontaminationen/
Altlasten:

Die Ausfihrungen zu den Grundstiicken und zu deren
Beschaffenheit basieren auf den Angaben der Glaubigerin, den vor
Ort festgestellten Gegebenheiten und anhand der vorliegenden
Kopien des Liegenschaftsauszuges vom Amt fir Vermessung und
Geoinformation. Die Grundstiicke 95/ 3 und 95/ 4 liegen neben-
einander und bilden eine wirtschaftliche Einheit. (Das Grundstiick
95/ 3 ist grundbuchlich eigentlich als Verkehrsflache ausgewiesen).
Die beiden angrenzenden unbebauten Grundstiicke 96/ 2 und
96/ 4 sind durch den Eigentiimer von der Stadt Suhl zur
Nutzung gepachtet und nur iiber diese ist das Gebdude
gegenwartig innerlich zu erschliefen.

Die bebauten, zu bewertenden Flursticke 95/ 4 und 95/ 3 haben
als wirtschaftliche Einheit eine unregelmanige Grundrissform mit
einer durchschnittlichen Lange von ca. 12,50 m (Nord-Sidrichtung)
und einer durch schnittlichen Breite von etwa 6,50 m (Ost-West-
richtung). Die Vermarkungssteine waren nicht einsehbar, die Ver-
markungsgrenzen wurden jedoch anhand der Kopie der Liegen-
schaftskarte vor Ort nachvollzogen.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Es kann aber davon
ausgegangen werden, dass im Bereich des bebauten Grundstlicks
tragfahiger Baugrund ansteht.

Die Gelandelinie des Grundstlicks kann als nahezu eben be-
zeichnet werden.

Auf dem Grundstiick wurde ein freistehendes Wohngebaude
errichtet.

Das Grundstlick ist erschlossen und mit Elektro-, Gas- und
Wasseranschlissen versehen. Die Abwasser gelangen direkt in
die ortliche Kanalisation.

Die erschlieRende ,Gothaer Stral’e” und die Harzgasse dienen der
An- und Auffahrt und sind komplett ausgebaut.

Auf dem Grundstick ist kein Stellplatz vorhanden, aber im
angrenzenden Stral’enraum.

Die sehr geringen AuRenanlagen sind in einem einfachen Zustand.
An der sudlichen Traufseite befindet sich eine schmale befestigte
Flache. Erschlossen kann das Gebdude nur uber die beiden
Nachbargrundsticke (Flursticke 96/ 2 und 96/ 4), die von der
Stadt Suhl gepachtet sind. Uber das Flurstiick 95/ 3 gelangt man
von aulRen in den Keller. Dieser Zugang ist eingefriedet. Im Norden
und Westen bildet das Gebdude die Grundsticksgrenze.

Aus der ehemaligen und jetzigen Nutzung des Standortes ist keine
erhohte Gefahr des Vorhandenseins von so genannten Altlasten
gegeben.
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3. OBJEKTBESCHREIBUNG DER BEBAUUNG

Wohngebaude

Es handelt sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss,
welches in Giebelstellung zur Stral’e eingeordnet ist. Das Baujahr wurde nicht benannt, es kann ge-
schatzt mit vor 1920 unterstellt werden.

Es wurde in traditioneller Bauweise errichtet. Zuganglich ist das Gebaude an der stdlichen Traufseite.
Das Gebaude wurde als ,Winkelbau“ ausgeftihrt. Der Winkel wurde durch einen kleinen eingeschos-
sigen Abstellraum geschlossen, der nur von aufen zuganglich ist.

Funktionelle Nutzung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Spitzboden:
Grundrissgestaltung:

Besonnung/ Belichtung:

Es handelt sich um einen Raum, der nur von auRen zuganglich ist.

Eingangsflur mit Treppenraum, Wohnzimmer, Klche, Buro,
Schlafraum, Bad, WC, 2 Abstellrdume

Treppenraum, 3 Schlafraume
nicht ausgebaut
Wohnfunktionen auf zwei Geschossen mit Durchgangszimmer

fir die Funktion ausreichend

Baukonstruktive Beschreibung

Fundamente:

Aullenwénde:

Innenwande:

AuBenwandbehandlung:

Dachkonstruktion:
Decken:

Fenster:

Taren:

Treppen:
FuBbdden:

Wand- und Deckenbe-
handlung:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Naturstein

Natursteinmauerwerk im KG, sonst Fachwerk

analog der AuRenwande

Uberwiegend Schieferverkleidung

Satteldach, zimmermannsmaRiger Abbund, Ziegeldeckung
Kellergewdlbe, ansonsten Holzbalkendecken

Thermofenster aus Kunststoff

alte Eingangstir aus Holz mit Glasteilen, einfache alte Innentiiren
massive Kellertreppe, sonst Holztreppe

Uberwiegend PVC- und textile Belage, Fliesen, alte Dielung im OG

Raufasertapeten, Fliesen, tlw. Deckenverkleidungen

einfache Ausstattung
einfache Ausfiihrung

Zentralheizung auf Gasbasis (Therme allerdings defekt)
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Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Gebaudezustand

Besondere Einrichtungen: keine

Besondere Bauteile: Eine AuRentreppe in den Keller und eine kleine Uberdachung im
Eingangsbereich.

Schaden und Mangel: Der allgemeine Bau- und Ausbauzustand des Wohnhauses wird
durch Unterzeichnenden unter Berlcksichtigung der Erbauungs-/
Sanierungszeit sowie der Materialauswahl mit ,einfach® bezeich-
net. Es wurden in den 90-iger Jahren einige werterhGhende
Sanierungen durchgefihrt (Fenster und Heizung eingebaut,
Sanitarbereich saniert). Jedoch liegen die Leistungen 25 bis 30
Jahre zurick und bedirfen wieder einer Modernisierung. Der
Ausbau kann Uberwiegend als ,einfach® eingeschatzt werden.

Die Dacheindeckung ist noch im Altzustand vorhanden. Das
Gebaude ist nicht gedammt. Das Obergeschoss ist Uberwiegend
noch nicht saniert worden. Die alte Fassadenverkleidung weist
einige schadhafte Stellen auf. Die vertikalen und horizontalen
Sperrschichten im Kellerwandbereich sind unwirksam und die
Wande im KG haben erhebliche Feuchteerscheinungen. Die
Sanierungen im Wohngebaude sind Uberwiegend ,mit eigener
Arbeitsleistung“ ausgefiihrt.

Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten der Beseitigung des
Reparaturstaus insoweit angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung
des altersgemalRen Normzustandes erforderlich sind. Da mit den
Reparaturarbeiten in der Regel auch Modernisierungsleistungen
verbunden sind, kénnen hier nur pauschale Erfahrungssatze
herangezogen werden, die nicht unbedingt den tatsachlichen
Kosten fur die Beseitigung des bestehenden Instandhaltungsstau
entsprechen. Uber zu tatigende, mdgliche InstandsetzungsmaRi-
nahmen hinaus wirde ein zukinftiger Erwerber vermutlich auch
Arbeiten ausfiihren (Umbau und Modernisierung), welche
gegenwartig nicht nachzuvollziehen sind.

4. Wertermittlungsergebnisse

Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Anteiliger Renovierungs- und Instandhaltungsstau der Bausubstanz (siehe Punkt 4.1.3.)

Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten fir die Beseitigung des ,Renovierungsstaus” insoweit
angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgeméBen Normalzustandes ! ohne werter-
héhenden Charakter erforderlich sind. Da eine Instandsetzung im Allgemeinen auch mit
ModernisierungsmafRnahmen verbunden ist, kommen in der Regel noch zusitzliche Kosten
hinzu, die allerdings werterh6hend in den Ansatzen waren. Nach freier sachverstandiger Wardi-
gung werden die Kosten zur Revitalisierung der Substanz im Bestand fiir das Wohngebaude auf
ca. 4 400,00 € (ca. 110 m? Wohn-/Nutzflache * 40,00 € m?) zur Sicherung der baulichen
Nutzungseinheit und durchschnittlichen Reparaturaufwand berticksichtigt.

4.1. Verfahrenswert nach dem marktangepassten Sachwert Wohnhaus
Sachwert der baulichen Anlage:

Wohngebaude: 41 000,00 €
besondere Bauteile: 800,00 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen: 0,00 €
Bodenwert: 4 500,00 €

vorlaufiger Verfahrenswert: 46 300,00 €
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Im Grundstiicksmarktbericht fir die kreisfreie Stadt Suhl 2021 sind entsprechend
der Nutzungsform Sachwertfaktoren ausgewiesen bzw. ausgewertet.
(§ 21 Abs.1, § 8 Abs.2 Nr.1, § 14 Abs.2 Nr.1 ImmoWertvV2021)

Nach biirointernen Auswertungsdaten

und aufgrund der ,,Lage, Nutzungs- sowie Verwertungsmoglichkeit*
wird ein (gewichteter) Sachwertfaktor unter Beachtung des
gegenwartigen Verkaufermarktes von : 1,20 angesetzt.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des bebauten Grundstiicks: 55 560,00 €
Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV):

abzuglich Renovierungs- und Instandhaltungsstau: - 4400,00 €

51 160,00 €
marktangepasster Verfahrenswert gerundet (§ 21 Abs.1 ImmoWertV): 51 000,00 €

4.3. Verfahrenswertes nach dem marktangepassten Ertragswert

Im Allgemeinen wird als Vergleich, zur Ermittlung und Herleitung des Verkehrswertes, der Ertragswert
bestimmt. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens sind Annahmen und Festlegungen zu treffen,
die wie folgt definiert werden. Vorausgesetzt wird, dass durch Instandhaltung und entsprechende
ReparaturmalRnahmen der Gebaude eine wirtschaftliche Lebensdauer von mindestens 15 Jahren
erreicht wird. Aufwendungen zur Gewahrleistung der zukinftigen Nutzung werden Uberschlagig ermit-
telt und stehen unter dem Gesichtspunkt einer Werterhaltung, ohne werterhhenden Charakter.
Aufwendungen zur Sanierung und Reparatur nutzbarer Flachen werden aus der im Sachwertverfah-
ren ermittelten Wertminderung in Ansatz gebracht bzw. Kosten fir Aufwendungen zur Nutzbar-
machung von Flachen zugrundegelegt. Zur Gewahrleistung der angenommenen Ertragserzielung
werden im Allgemeinen Erneuerungsinvestitionen bericksichtigt, welche in Zeitraumen von jeweils 25-
30 Jahren anfallen. Diese Investitionen sind notwendig, um verschlissene Anlagen und Teile zu
ersetzen. Werden Erneuerungsinvestitionen unterlassen, so ist mit einem Ertragsriickgang zu
rechnen. Es wird keine ertragsorientierte Nutzung unterstellt, um die Ansatze fir eine marktgangige
Verwertung abzuleiten. Im Grunde genommen handelt es sich unter Beachtung der Stand-
ortbedingungen um ein Grundstlick, bei dem auch der Ertragswert zu wichten ist, da nicht mehr als
zwei Nutzungseinheiten auch nachhaltig verwertbar sind. Die zu berucksichtigenden anrechenbaren
Wohnflachen wurden durch sachverstandige Wirdigung zur Erzielung eines nachhaltigen Ertrages
nach der Bruttogrundflache mit Hilfe von Nutzungskennzahlen mit hinreichender Genauigkeit
(Abweichung vom lIstzustand sind moglich, Nutzflache ist nur als Grundlage dieser Ermittlung
verwertbar) ermittelt.

WOHNFLACHE: ca. 110 m?

Unterstellt wird folgende Mietpreissituation:

MIETE WOHNUNG: 5,00 €/ m?

(Der IVD- Immobilienpreisspiegel Thiringen 2020/21 weist fir den Ort selbst nur groRraumige Angaben zu den Mietpreisen
aus. Es wird Bezug genommen auf Vergleichsmieten als durchschnittliche Nettokaltmieten im I&ndlichen Raum fir
Wohnflachen/ Dienstleistungen, gemittelte Miete bezogen auf die Nutzungsdauer, fir einfache bis normale Ausstattung;
burointerne Auswertungen)

Im durchschnittlichen Mietansatz finden Kriterien, wie die grolraumige Lage, die Ortsstruktur, die
infrastrukturelle Anbindung und die mdgliche Ausstattung Berlcksichtigung, wobei aus Vergleichs-
werten in der Region ableitbar ist, dass die hier angesetzte Netto- Kaltmiete einen marktiblichen
nachhaltigen Ansatz darstellt, der in der Bandbreite der erzielbaren Mietertrage liegt. Auf eine
Differenzierung zum Mietansatz fiir die unterschiedlichen Etagen wird verzichtet, es handelt sich um
einen Durchschnittswert.

angesetzter Liegenschaftszinssatz: 3,0 %
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(§ 33 ImmoWertV2021; objektspezifischer Liegenschaftszinssatz, entsprechend der Bandbreite der

Liegenschaftszinssatze fur Ein- bis Zweifamilienhauser von 2,5 % bis 3,5 % )
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV2021):
110 m? ~ 5,00 €/ m? * 12 Monate

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV2021)
hier nach Anlage 3 ImmoWertV2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)
Verwaltung fir eine Wohnung: (1* 339,00 €)

Instandhaltung (Wohnung: (110 m? * 13,30 € /m? gewichtet)
Mietausfallwagnis (Wohnnutzung): 2 % vom Rohertrag

Jahresreinertrag (§ 31 Abs. 1 ImnmoWertV2021):
Verzinsung Bodenwert:
3,0 % von 4 500,00 €

Jahresertrag der baulichen und sonstigen Anlagen:
* Barwertfaktor: 11,94
bei n =15 Jahre,p = 3,0 %,
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (§ 28 ImmoWertV):
Bodenwert (§ 14 ImmoWertV2021):

vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassungsfaktor

Es wurden bereits marktrelevante Einflisse im Mietansatz berlcksichtigt,
allerdings ist aus Verkaufen im Umfeld ableitbar, dass auch bei

der Herleitung des Ertragswertes eine Korrelation zum Sachwert-

faktor fir die Marktanpassung besteht.

Somit wird nach freier sachverstandiger Wiirdigung eine Marktanpassung
des vorlaufigen Ertragswertes mit dem

.Marktanpassungsfaktor“ 1,00 angesetzt.

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert:

(Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
ImmoWertV2021:

Ertragswert:

Verfahrenswert aus dem marktangepassten Ertragswert gerundet:

= 6 600,00 €

- 339,00 €
- 1463,00€
- 132,00 €

4 531,00 €

54 100,14 €
+ 4 500,00 €

58 600,14 €

58 600,14 €
- 4400,00 €

54 200,14 €
54 000,00 €

5. Fotos

Foto 1 Nord-Ansicht
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Foto 2 West-Ansicht

6. Auszug Bodenrichtwertinformation

Gutacht h L

fiir Grund: te fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Ubersicht Thiiringen Gemeinde Suhl
Gemarkung Suhl
Bodenrichtwertnummer 424013
Bodenrichtwert [Euro/m?] 38
Stichtag 01.01.2022
Entwicklungszustand baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach

BauGB und ThirkKAG

Nutzungsart Mischgebiet
Bauweise offen
Flache [m?] 300

Basiskarte: ALKIS zum Stichtag w+u MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de 4 1:500 02.05.2023




Datum: 02.05.2023 Exposé zum Zwangsversteigerungsverfahren K 2/23 am Amtsgericht Suhl

Sachverstandigenbiiro  DIPL.- ING. JURGEN MULLER, 98617 Meiningen
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7. Prinzipskizze Grundrisse (unmafstablich, nur zur Orientierung)
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