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1. OBJEKTDATEN
Objekt:

Ort:
StralRe/ Hausnummer:
Eigentumer:

Grundbucheintragung:

Flursticksnummer/ Grundstiicksgrof3e:

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:
Ortsbesichtigung:
Bewertungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen und Infor-
mationen:

bebautes Grundstiick; Einfamilienhausgrundstiick,
(mit ehemals gewerblicher Nutzung des Nebenge-
lasses)

98529 Suhl
Goldbachstraf3e 51
nach Grundbuchstand

Grundbuch von Albrechts, Blatt 809

Flur 2, Flurstick 552/ 2 mit 976 m?
Flur 2, Flurstick 1090/ 621  mit 677 m?
(nachfolgend als wirtschaftliche Einheit als ein
Grundstuck betrachtet und beschrieben)

Amtsgericht Suhl
HolderlinstraRe 1, 98527 Suhl
Aktenzeichen: K 2/ 25

Ermittlung des Verkehrswertes
28.08.2025

28.08.2025

entspricht Bewertungsstichtag

Antragsgegnerin (1)

Antragsteller

Frau Dumke, Mitarbeiterin i.A. Sachverstandiger
Herr Mlller, Sachverstandiger

* Grundstiicksangaben vom Auftraggeber

* Vergleichswerte der Bodenpreise in der Stadt Suhl
vom 01.01.2024

* Bundesbaupreisindex vom Il. Quartal 2025

* Kopie des Flurstucks- und Eigentimernachweises

* Kopie der Liegenschaftskarte

* DIN 277 von 2005

2. LAGE- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

GroRraumige Lage:
Kommunale Einordnung:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im &uReren Be-
reich der Stadt Suhl, die im Freistaat Thuringen liegt, nahezu

zentral in Sudthiringen. Neben der Kernstadt gehtren weitere
Orts- Stadtteile im Umland zur Stadt. Dies sind Albrechts,
Dietzhausen, Vesser, Wichtshausen, Goldlauter-Heidersbach,
Heinrichs, Mabendorf, Gehlberg und Schmiedefeld am Rennsteig.

Verkehrslage und
Infrastruktur:

Die Lage an den Autobahnen A 71 und A 73 ist beforderlich. Es
sind somit guinstige Wegebeziehungen in das Thiringer Umland

und auch in den Freistaat gegeben. Die Stadt ist an das Eisen-
bahnnetz der DB angeschlossen, Strecken Richtung Wirzburg-
Erfurt bzw. Meiningen- Eisenach.

Die Ortsteile selbst sind Uber Land- und Kreisstra3en zu errei-
chen. Suhl hat ca. 35 000 Einwohner. Die negative demogra-
fische Entwicklung ist zunéchst zum Stillstand gekommen. Die


https://de.wikipedia.org/wiki/Albrechts
https://de.wikipedia.org/wiki/Dietzhausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Vesser_(Suhl)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wichtshausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Goldlauter-Heidersbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Heinrichs_(Suhl)
https://de.wikipedia.org/wiki/M%C3%A4bendorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Gehlberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Schmiedefeld_am_Rennsteig
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Wirtschaftsstruktur:

Ortsbild:

innerdrtliche Lage:

Beeintrachtigungen:

Eintragungen in das
Grundbuch Abt. II:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Denkmalschutzbuch/
Baulastenverzeichnis:

Entwicklungszustand:
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Infrastruktur und die Einrichtungen des 6ffentlichen Lebens haben
zentrale Funktionen Uber den Stadtbereich hinaus.

Die Einrichtungen der Versorgung, des Handels und der Dienst-
leistungen, die Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf
und auch die wichtigen Bereiche des 6ffentlichen 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 Uberregionalem Profil sind angesiedelt. Ein
Grol3teil der Bevolkerung hat die Mdglichkeit 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 schlief3t sich in den
Hangbereichen kleingliedrige Eigenheimbebauung an.

Das zu bewertende Grundstick selbst befindet sich im Ortsteil
Albrechts. Die umliegenden Grundstiicke werden hauptsachlich
durch ein- bis zweigeschossige Wohnhauser bzw. die Au3enflur
gekennzeichnet. Es liegt ca. 4 km vom Stadtzentrum von Suhl
entfernt.

Es sind keine unmittelbaren bzw. gravierenden Beeintrachtigungen
vorhanden, welche eine Einschrdnkung der gegenwartigen und
zukunftigen Nutzung zur Folge hatten.

Wertrelevante Eintragungen, das Grundstiick betreffend, wurden
nicht benannt.

Hier sind fiir die Grundstiicke keine unsichtbaren Belastungen,
z.B. in Form einer Abstandsflache oder Baulast, seitens eines
Nachbargrundstiicks benannt worden.

Es liegt ein ,Eigengrenziberbau vom herrschenden Grundstiick
(Flur 2, FIst. Nr. 1090/ 621) auf das dienende Grundsttick (Flur 2,
Flst. Nr. 552/2) vor.

Jedoch ist auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 1091/ 621 ein
Fahrtrecht fir das zu bewertende Grundstuck Flur 2,

Fist. Nr. 1090/ 621 eingetragen.

(Information dazu in der Anlage 7.6.)

Entsprechend der Lage im Ortsgebiet regelt sich fiir das Wohn-
grundstiick die bauliche Zulassigkeit im Bestand unter Einhaltung
des § 34 BauGB, wobei sich die Art und das MaB der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare Grundsticksflache
aus den Festlegungen der Ortlichkeit ergeben.

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

Nach Information vom Auftraggeber sind keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vorhanden. Eine Eintragung im Denkmal-
buch ist nicht vorhanden.

Es handelt sich bei dem bebauten Grundstiick um baureifes, voll
erschlossenes Bauland (8 5 ImmoWertV).
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Beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand:

Vorbemerkungen:

Ausdehnung und
Grenzverhaltnisse:

Baugrund:

Topographische Lage:

Tatsachliche Nutzung:

ErschlieBung:

Straf3enausbau:

Stellplatzsituation:

AulRenanlagen:

Kontaminationen/
Altlasten:
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Es wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag
keine offentlich- rechtlichen Beitrage bzw. nichtsteuerlichen Ab-
gaben vorhanden sind.

Die Ausfuihrungen zu dem Grundstiick und zu dessen Beschaffen-
heit basieren auf den Angaben des Auftraggebers, den vor Ort
festgestellten Gegebenheiten und anhand der vorliegenden Kopien
des Liegenschaftsauszuges vom Amt fir Vermessung und
Geoinformation. Die beiden Grundstuicke liegen unmittelbar
nebeneinander (sind beide bebaut) und bilden eine wirtschaftliche
Einheit.

Die beiden Flurstiicke haben eine nahezu rechteckige Grundriss-
form. Die Gesamtlange entlang der StrafRe betragt fir beide
Grundstucke etwa 43,50 m und die maximale Grundstuickstiefe
misst ca. 43,50 m. Die Vermarkungssteine waren nicht einsehbar,
die Vermarkungsgrenzen wurden jedoch anhand der Kopie der
Liegenschaftskarte vor Ort visuell nachvollzogen.

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

Die Gelandelinie des Grundstucks fallt von Norden nach Suden.
Zum Hinterraum steigt die Gelandelinie an und fir die Bebauung
wurde ein Plateau geschaffen.

Auf dem Grundstick wurde ein Einfamilienhaus und ehemalige
Gewerbegebaude bzw. Nebengebaude errichtet.

Das Grundstiick ist erschlossen und mit Elektro-, Telekom-
munikations-, und Wasseranschlissen versehen. Die Abwasser
gelangen direkt in die 6rtliche Kanalisation.

Die erschlieRende ,Goldbachstrale“ dient der An- und Auffahrt
und ist komplett ausgebaut. Es gibt eine Auffahrt auf das Flurstiick
Flur 2, 552/ 2 und das Flurstiick Flur 2, 1090/ 621 kann auch uber
das Nachbargrundstiick Flur 2, Flst. Nr. 1091/ 621 begangen
werden.

Auf dem Grundstick sind Stellplatze und Garagen vorhanden.

Die AuRRenanlagen, speziell im Seiten- und Hinterraum sind auf
Grund des langeren Leerstandes in einem ungepflegten,
verwahrlosten Zustand. Das Grundstiick ist teilweise eingefriedet.
Eine geordnete Nutzung der Aul3enanlagen ist nicht erkennbar.

Auf Nachfrage beim Ortstermin wurde von den Anwesenden zum
Ausdruck gebracht, dass kein Eintrag im Altlastenkataster fur das
Grundstuck vorliegt. Es wird somit von einer s. g. Altlastenfreiheit
des Grundstiickes ausgegangen.

3. OBJEKTBESCHREIBUNG DER BEBAUUNG

Das Grundsttick wurde mit einem Einfamilienhaus und daran anschliel3end diversen Nebengebau-den
bebaut, die zu unterschiedlichen Zeiten in traditioneller Bauweise (Fachwerk- und Massivbau-weise)
errichtet wurden (siehe dazu Anlage 7.4. Fotos).
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3.1. Wohngebaude

Es handelt sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss,
welches Uiber einen spater angebauten Windfang sowie Uber einen ebenfalls spater angebauten

Zwischenbau zuganglich ist.

3.1.1. Funktionelle Nutzung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
Spitzboden:
Grundrissgestaltung:
Raumhohen:

Besonnung/ Belichtung:

Flur mit Treppenraum, Bad, Abstellraum/ Waschkiiche, Heizung,
Oltanks

Windfang mit WC , Flur mit Treppenhaus, Wohnzimmer, Kiiche,
Buro

Flur mit Treppenraum, drei Raume und Bad
nicht ausgebaut

einfach, zweckmafig

normale Raumhdhen

fir die Funktion ausreichend

3.1.2. Baukonstruktive Beschreibung

Fundamente:

AulRenwande:

Innenwéande:

AuRRenwandbehandlung:

Dachkonstruktion:

Decken:

Fenster:

Turen:

Treppen:

FuZbdden:

Wand- und Deckenbe-
handlung:
Sanitérinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:

Naturstein, Beton

Althaus: Fachwerk
Anbauten: Hbl.- und MZ- Mauerwerk

analog der AuRenwénde
Schieferverkleidung, Anbau verputzt

Satteldach, zimmermannsmafiger Abbund der Holzkonstruktion,
Ziegeldeckung, Anbau mit Pultdach und Bitumeneindeckung

massive und Holzbalkendecken

Holzverbundfenster

Haustir aus Holz mit Glasteilen, einfache Innentiren
Kellertreppe und Eingangstreppe aus Beton, sonst aus Holz

verschiedene Belage, PVC- und Teppichbelag, Fliesen in den
Sanitarbereichen, ein Raum mit Parkett

Uberwiegend einfache Tapeten, Fliesen in den Sanitarbereichen,
Verkleidungen aus Holz

einfache bis durchschnittliche Ausstattung
einfache Ausfiihrung

Olzentralheizung
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3.2. Nebengebiude

Die Nebengebaude setzen sich aus verschiedenen Bereichen zusammen, die alle zu
unterschiedlichen Zeiten aneinandergefiigt sind. Sie wurden in traditioneller Bauweise errichtet, sind
aber nicht durchgéngig miteinander verbunden. Die Nebengebé&ude sind aus heutiger Sicht (ohne
Gewerbehintergrund) vollig Gberdimensioniert und werden wohl nicht mehr benétigt. Sie sind als
unwirtschaftlich anzusehen, obwohl der Bauzustand noch eine weitere einfache Nutzung zulassen
wirde.

3.2.1. Garagengebaude

Es handelt sich um ein nicht unterkellertes, eingeschossiges Gebaude ohne ausbauféhiges
Dachgeschoss. Es sind drei separate Garagenplatze vorhanden. Das Gebaude ist von aul3en
verputzt, das flach geneigte Satteldach ist mit Trapezblech eingedeckt. Der Gebaudebereich ist
einfach und zweckbestimmend ausgebaut, der Boden ist betoniert, die Tore sind mit Blech verkleidet.

3.2.2. Lagergebiude

Hierbei handelt es sich um ein zweigeschossiges Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss. Es
wurde friher gewerblich genutzt, steht aber tGber Jahre schon leer. Im Erd- und Obergeschoss dienten
die Raume zu Lager- und Abstellzwecken. Im Obergeschoss ist ein kleiner ehemaliger Blrobereich
vorhanden. Im Dachgeschoss waren friiher einfache Wohnraume vorhanden. Das Sichtfachwerk ist
noch vorhanden, nur die Giebelseite ist verschiefert. Das Satteldach ist zimmermannsmalfiig
abgebunden und mit Ziegeln eingedeckt. Die Decken sind Giberwiegend massiv, die Geschosstreppen
sind aus Holz. Die Raume sind einfach und zweckentsprechend ausgebaut. Das Gebaude ist nicht
warmegedammt und nur tiw. beheizbar.

3.2.3. Zwischengebiude/ Werkstatt

Das Zwischengebaude wurde zwischen Lager- und Wohngebaude errichtet. Es ist nicht unterkellert,
eingeschossig, ohne ausbaufahiges Dach. Zu dem Zwischenbau zahlt ein Vorraum zum Wohnhaus,
eine Werkstatt, deren Flachdach begehbar ist und ein Vorraum zum Lagergebéude mit AuR3entreppe.
Diese Teile sind Uberwiegend in Massivbauweise ausgefihrt. Die Dachbereiche sind Uberwiegend mit
Ziegeln eingedeckt. Die Bereiche sind auf3en verputzt und innen einfach ausgebaut, Fenster und
Turen sind aus Holz (tlw. mit Glasteilen).

3.2.4. Besondere Bauteile/ Einrichtungen, Gebaudezustand

Besondere Einrichtungen: keine
Besondere Bauteile: keine
Schaden und Méngel: Der allgemeine Bau- und Ausbauzustand des Wohnhauses wird

durch Unterzeichnenden unter Berlicksichtigung der Erbauungs-/
Sanierungszeit sowie der Materialauswahl mit tUberwiegend ,ein-
fach® bezeichnet.

Es wurden in den letzten Jahren nur wenige wertrelevante
Sanierungen durchgefuhrt. Das Wohnhaus ist weder vom Dach
noch an der Fassade gedammt. Der Ausbau kann als ,einfach und
veraltet” bezeichnet werden. Die vertikalen Sperrungen des Kellers
sind nicht mehr gewahrleistet, so dass Feuchteschédden vorhanden
sind. Es ist eine komplette Sanierung und Modernisierung not-
wendig, um einen zeitgemalRen Wohnstandard zu erreichen.
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Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten der Beseitigung des
Reparaturstaus insoweit angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung
des altersgemafen Normzustandes erforderlich sind.

Da mit den Reparaturarbeiten in der Regel auch Modernisie-
rungsleistungen verbunden sind, kdénnen hier nur pauschale
Erfahrungssatze herangezogen werden, die nicht unbedingt den
tatsachlichen Kosten fiir die Beseitigung des bestehenden Instand-
haltungsstaus entsprechen. Uber zu titigende, mdégliche Instand-
setzungsmafRnahmen hinaus wirde ein zukunftiger Erwerber
vermutlich auch Arbeiten ausfihren (Umbau und Modernisierung),
welche gegenwatrtig nicht nachzuvollziehen sind.

4. Wertermittlungsergebnisse

4.1. Anteiliger Renovierungs- und Instandhaltungsstau

Im Rahmen der Bewertung werden nur Kosten fir die Beseitigung des Renovierungsstaus insoweit
angesetzt, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemafien Normalzustandes ohne werter-
héhenden Charakter erforderlich sind.

Dazu werden Informationen aus “Baukosten 2012/ 2013" nach Schmitz/ Krings/ Dahlhaus/ Meisel,
21. Auflage , ,Baupreise Kompakt“, Baukosteninformationssystem, Stuttgart, (BKI 2013)

sowie blrointerne Vergleichswerte angesetzt.

Die Kosten fur den Bestand des Wohngebaudes werden auf ca. 60 000,00 € (Gesamtwohnflache
ca. 100 m2 * 600,00 €/ m? nur zur Sicherung der Substanz im Bestand) und 30 000,00 € fiir die
Nebengebaude zur Sicherung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer geschétzt.

Da eine Sanierung auch mit Modernisierungsmafnahmen verbunden ist, kommen in der Regel
noch zusatzliche Kosten hinzu, die allerdings werterhéhend in den Ansatzen waren.

4.2. Verfahrenswert nach dem marktangepassten Sachwert Wohnhaus

Sachwert der baulichen Anlage:

Wohnhaus: 116 000,00 €
Nebengebéaude: 70 000,00 €
besondere Bauteile: 0,00 €
Sachwert der baulichen Au3enanlagen: 0,00 €
Bodenwert: 75 000,00 €

vorlaufiger Sachwert: 261 000,00 €

Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte fir die kreisfreie Stadt Suhl 2025 hat entsprechend
der Nutzungsform Sachwertfaktoren ausgewiesen bzw. ausgewertet. Es wirde sich ein
Sachwertfaktor von ca. 0,91 ergeben, jedoch werden aufgrund der Lage und der zeitangepassten
Rahmensituation in der Bau- und Immobilienbranche Sachwertfaktoren nach sachverstandiger
Wirdigung angepasst!

(8 21 Abs.1, § 8 Abs.2 Nr.1, 8§ 14 Abs.2 Nr.1 ImmoWertV2021)

Nach biirointernen Auswertungsdaten und aufgrund der ,Lage, Nutzungs-

sowie Verwertungsmaoglichkeit und der Gberdimensionierten Neben-

flachen* wird ein (gewichteter) Sachwertfaktor unter

Beachtung des gegenwartigen Marktes und der lokalen Besonderheiten von

0,75 (trotz der anstehenden Grundstiicksverhéltnisse) angesetzt.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert des bebauten Grundstiicks: 195 750,00 €
Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(8 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV2021:

abzuglich Renovierungs- und Instandhaltungsaufwand: - 90 000,00 €
abzuglich weitere zusatzliche Beraumung, Entsorgung: - 10 000,00 €
Markt angepasster Sachwert: 95 750,00 €

gerundet: 96 000,00 €
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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
Reparaturmafinahmen der Gebaude eine wirtschaftliche Lebensdauer von mindestens 20 Jahren
erreicht wird. Aufwendungen zur Gewahrleistung der zukunftigen Nutzung werden tberschlagig 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 fiur Aufwendungen zur Nutzbar-
machung von Flachen zugrundegelegt. Zur Gewahrleistung der angenommenen Ertragserzielung
werden im Allgemeinen Erneuerungsinvestitionen berticksichtigt, welche in Zeitrdumen 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 Ansétze fir eine marktgangige
Verwertung abzuleiten.

Die zu berlcksichtigende anrechenbare Wohnflache wurden durch sachverstandige Wirdigung zur
Erzielung eines nachhaltigen Ertrages nach der Bruttogrundflache mit Hilfe von Nutzungskennzahlen
mit hinreichender Genauigkeit ermittelt. Die Flachen sind als Grundlage zur Berechnung des Ertrages
zu betrachten (Abweichungen von den Vorschriften DIN 287, Il. BV kénnen in zulassigen GréRen,
Abweichungen vom Istzustand méglich sein).

Gesamtwohnflache gerundet: ca. 100,00 m2
Nettokaltmiete: 6,00 €/ m?
Lagerflachen: ca. 397 m?
Nettokaltmiete: 1,00 €/ m?
Garagenmiete: 35,00 €/ Stellplatz

Zur Gewahrleistung der angenommenen Ertragserzielung werden im Allgemeinen Erneuerungs-
investitionen berlcksichtigt, welche in Zeitraumen von jeweils 15- 25 Jahren anfallen. Diese
Investitionen sind notwendig, um verschlissene Anlagen und Teile zu ersetzen. Werden Erneuerungs-
investitionen unterlassen, so ist mit einem Ertragsrickgang zu rechnen. In diesem Fall wird auf die
Ermittlung der Erneuerungsinvestitionen verzichtet, da diese durch Unterzeichnenden bereits durch
das angesetzte Mietpreisniveau und die Restlaufzeit sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
angepasst reduziert eingearbeitet wurden.

angesetzter Liegenschaftszinssatz: 3,0 % (unter Beriicksichtigung der Nutzungsart)
(gewichtet, entsprechend der allgemeinen Bandbreite der Liegenschaftszinssatze fir Mietwohnhauser
bzw. Eigentumswohnungen von 4,0 % bis 6,0 %, bei einer RND groRer 20- 30 Jahre, nur tendenziell
angepasst an Auswertung Gutachterausschuss Bericht Liegenschaftszinssatze 2023

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV2021):

100,00 m2 * 6,00 €/ m? * 12 Monate = 7 200,00 €
397,00 m2 * 1,00 €/ m? * 12 Monate = 4 764,00 €
3 * 35,00 € * 12 Monate = 1 260,00 €

13 224,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV2021)

hier nach Anlage 3 ImmoWertV2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 2)

Verwaltung fur eine Wohnung: (1* 359,00 €) - 359,00 €
Verwaltung fur Lagerflachen: (3 % von * 4 764,00 €) 142,92 €
Verwaltung fur 3 Garagen: (3 * 47,00 €) 141,00 €
Instandhaltung Wohnung: (100 m? * 14,00 € /m? gewichtet) - 1400,00 €
Instandhaltung Garagen: (3 * 106,00 €) 318,00 €
Instandhaltung Lagerflache (397 m2 * 14,00 € /m?) * 30% gewichtet - 1667,40€
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Mietausfallwagnis

(unter Wichtung der Nutzungsbedingungen): 4 % vom Rohertrag gesamt - 528,96 €

Jahresreinertrag (8 31 Abs. 1 ImmoWertVv2021): 8 667,12 €

Verzinsung Bodenwert:

3,0 % von 75 000,00 € - 2250,00€

Jahresertrag der baulichen und sonstigen Anlagen: 6 417,12 €

* Barwertfaktor: 14,88

bei n =20 Jahre, p= 3 %,

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen (8 28 ImmoWertV): 95 486,74 €

Bodenwert (8§ 14 ImmoWertvV2021): + 75 000,00 €
170 486,74 €

vorlaufiger Ertragswert gerundet: 170 500,00 €

Marktanpassungsfaktor

Marktanpassungsfaktoren fir Wohn- und Geschéaftshauser wurden durch

den Gutachterausschuss fur den Bereich der kreisfreien Stadt Suhl nicht abgeleitet.

Es wurden bereits marktrelevante Einfllisse im Mietansatz

sowie beim Liegenschaftszinssatz zwar beriicksichtigt, allerdings wird

fur die Berticksichtigung der Mikrolage und der Standortbedingungen

wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,00 angesetzt!

somit: 170 500,00 €
(Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

ImmoWertV2021 (siehe Sachwert Punkt 5.3.4.5.):

abzuglich Renovierungs- und Instandhaltungsaufwand: - 90 000,00 €
abzuglich Berdumung, Entsorgung: - 10 000,00 €
Verfahrenswert aus dem marktangepassten Ertragswert: 70 500,00 €

gerundet: 71 000,00 €

5. Fotos

Foto 1
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Foto 3

Foto 4
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Foto 6

Foto 7
Vorderraum mit Bereich des
Fahrtrechtes
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6. Auszug Bodenrichtwertinformation

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschaftsstelle beim Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden

Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tlbg.thueringen.de
Bodenrichtwertinformation

Gemeinde Suhl

Gemarkung Albrechts

Bodenrichtwertnummer 540425

Bodenrichtwert [Euro/m?] 57

Stichtag 01.01.2024

Entwicklungszustand baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThirKAG

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet

Bauweise offen

Flache [m?] 800

Goldbachstrafe

il
L ‘. ! 704 .
792 feerr - 703 7o)
[ T 2
ng
Basiskarte: ALKIS zum Stichtag WJ;M MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de H 1:1000 30.07.2025
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7. Auszug Planungsunterlagen (unmaf3stablich, nur zur Orientierung)
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8. Information zum Fahrtrecht
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