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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)
fur das Objekt

Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus (207,82 m2 Wohnflache)
und Nebengebauden

Friedhofsweg 2 in 98529 Suhl OT Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 111, Flurstiick 5
Az: K 3/24 - Amtsgericht Suhl

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wurde zum Wertermitt-

lungsstichtag 30.08.2024 ermittelt mit: 157.000,00 EUR
Qualitatsstichtag: 30.08.2024
Ergebniszusammenfassung: Seite 48
abgeschlossen am: 15.11.2024
Ausfertigung: 4 / 4
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Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in Anlehnung an ImmoWertV)

fir das Objekt

Ort
StraBe und Hausnummer

Auftraggeber

Aktenzeichen
It. Auftragsschreiben vom
It. Beschluss vom

Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt der Wertverhéltnisse)

Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt der Qualitatsfeststellung)

Ortsbesichtigung

abgeschlossen am

Ausfertigung

98529 Suhl OT Heinrichs
Friedhofsweg 2

Amtsgericht Suhl
Abt. Zwangsvollstreckung

HolderlinstraBe 1
98527 Suhl

K 3/24
05.07.2024
04.07.2024

30.08.2024

30.08.2024

am 30.08.2024im Beisein von
- Herrn XXX, XXX (Miteigentiimer)
- Frau XXX, XXX (Glaubiger)

15.11.2024

Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus
(207,82 m2 Wohnflache) und Nebenge-
bauden

Dieses Gutachten umfasst 53 Seiten
zuzuglich der Anlagen.
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1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Suhl
- Grundbuch von Suhl

. Blatt : 5812
. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. o1
. Gemarkung : Suhl
. Flur 11
. Flurstiick Nr. : 5
. GrundstiicksgroBBe : 1.190 m2
. eingetragene Wirtschaftsart :  Gebaude- und Freiflache
. Lage . Friedhofsweg 2
. Eigentiimer 1 - XXX, XXX, Suhl

zu 1/2

- XXX, XXX, Suhl

zu1/2
. Eintragungen in Abt. I : Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2
Auftrag und Zweck der :  Verkehrswertermittlung zur Wertfestlegung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren K 3/24
Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund

und Boden des bezeichneten Grundstickes
einschlieBlich der aufstehenden Bebauung so-
wie der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
unter Beriicksichtigung der damit verbunde-
nen rechtlichen Gegebenheiten.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Gebietslage
. Bundesland :  Thiringen
. Region :  Sldthiringen
. Landkreis : kreisfrei
. Gemeinde und Einwohnerzahl :  Stadt Suhl, ca. 37.000 Einwohner
. demografische Entwicklung . - ricklaufige Bevolkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes flr
Statistik
- voraussichtliche Bevoélkerungsentwicklung
2020 - 2040: -31 %
Ortslage : - Ortsteil Suhl-Heinrichs
- ca. 3 km siidwestlich des Stadtkerns
Verkehrslage : - ca. 700 m zur Bushaltestelle (OPNV)
- ca. 2 km zum Bahnhof (Suhl)
-ca. 50 m zur L 3247 (ehemalige BundesstraBe
B 247)
- ca. 4 km zur Anschlussstelle der BAB A 73
(Suhl = Nurnberg)
- ca. 8 km zur Anschlussstelle der BAB A 71
(S6mmerda - Schweinfurt)
Lagequalitat : mittlere Wohnlage
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Infrastruktur : - Wesentliche Einrichtungen der Infrastruktur, wie

. Geschéfte des taglichen Bedarfs

. Schule

. Kindertagesstatte

. Arztpraxen

. Apotheke

. Gewerbegebiete

befinden sich im Nahbereich bzw. im Ortsteil.

- Weitere wesentliche Einrichtungen der Infra-

struktur, wie

. weiterflhrende Schulen

. Klinikum

. Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeit-
einrichtungen

. Kultureinrichtungen

. Kaufhaus
. Fachmarkte / Fachgeschafte

befinden sich im weiteren Stadtgebiet von

Suhl (ca. 3 ... 5 km).

Umgebungsgrundstiicke : - Uberwiegend Kkleinsiedlungsahnliche Wohn-
grundsttcke mit Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung

- slidseitig in ca. 70 m Entfernung befindlicher
Kindergarten

Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstiicksléangsausrichtung von Nord nach

Sud
- Bebauungsléngsausrichtung von Ost nach
West

- StraBenseite = Slidostseite

Beeintrachtigungen : beengte Grundstickszufahrt mit Steigung
und Spitzkehre

Immissionen : - allgemein vergleichsweise immissionsarme
Lage
-In ca. 35 m mittlerer Entfernung vorbeifiih-
rende Regionalbahntrasse mit geringer Takt-
frequenz.
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Belichtung / Besonnung . vergleichsweise gute Verhaltnisse ohne we-
sentliche Einschrankungen

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache . - Uberwiegend Grinflache, augenscheinlich
ohne Pflegezustand

- Verkehrs- und Stellflichenbefestigungen aus
Betonsteinpflaster im vorderen Bereich

Baugrund : augenscheinlich und nach Art und Umfang der
realisierten Bebauung sowie bisheriger Stand-
zeit: gewachsener, normal tragfahiger Bau-

grund
o6kologische Altlasten / : augenscheinlich, wahrnehmungsseitig und
schéadliche Bodenveranderungen nach Angaben des Eigentimers keine Hin-

weise auf Belastungen mit Altablagerungen
oder Boden- bzw. Gebaudekontaminierungen
durch gesundheits- bzw. umweltgefdhrdende

Stoffe
2.2.2 Grundstiicksgestalt
Zuschnitt : - unregelméBiges Vieleck von kompakter, ham-
merférmiger Gestalt
- mittlere Grundstlckstiefe: ca.46m
- mittlere Grundsticksbreite: ca.26m
Topographie (Gelandesituation) : - Gelandeanstieg von siidostseitiger StraBenan-

bindung zum bebauten Grundstlcksbereich

- Vergleichsweise niveaugleiche ErschlieBungs-
ebene der Bebauungslage

- Nordseitiger Grinland- bzw. Gartenbereich
mit Geldndeanstieg von Nord nach Sid.
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Stellflachen . 2 geschlossene Pkw-Stellplatze und ca. 2
Pkw-Freistellplatze auf dem zu bewertenden
Grundstick vorhanden

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraBe : - ErschlieBungsfahrweg mit Steigung
- Schwarzdecke, ohne Gehweg

- mit Entwasserung und Beleuchtung

Hoéhenlage zur StraBe : von der StraBe stark ansteigend
StraBenfrontlange : ca.25m
Versorgungsleitungen : - Trinkwasser

- Elektroenergie
- Erdgas

- Telekommunikation

Grundstiicksentwéasserung : Volleinleitung in &ffentliches Kanalnetz

2.2.4 Grenzverhéltnisse : - Grenzabstande bzw. Abstandsflichen der
Hauptbebauung des zu bewertenden Grund-
stlcks sowie der angrenzenden Grundstlicke
sind augenscheinlich gewahrt.

- grenzstandige Nebengebaudebebauung

- Es bestehen Hinweise auf eine leichte Grenz-
Uberbauung, ausgehend vom zu bewertenden
Grundstlck auf das angrenzende Grundstiick,
Flurstiick 6, durch eine Gebaudeecke des Ein-
zelgaragenanbaus.

Eine amtliche Geb&udeeinmessung liegt nicht
vor.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten

231 Baurechtlicher Zustand und Nutzung

Qualitatszustand : baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4
ImmoWertV nach &ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar

zulassige Nutzung / Planungs- : - keine Lage im Geltungsbereich eines rechts-
grundlagen kraftigen Bebauungsplanes (gemaB § 30 BauGB)

- kein Vorliegen eines Flachennutzungsplanes

- Gebiet nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

-Im bestehenden Entwurf des Flachennut-
zungsplanes ist der betreffende Bereich als
Wohnbauflache dargestellt.

tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundsttick ist mit einem
Wohnhaus mit 3 Wohnungen, 2 Garagenan-
bauten und sonstigen Nebengebduden be-
baut.

- Zum Wertermittlungsstichtag besteht nach
ehem. Eigennutzung Leerstand.

Legalitat : - Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ge-
gebenenfalls die vollumféngliche Ubereinstim-
mung der aufgeflihrten baulichen Anlagen mit
der Baugenehmigung sowie mit bauordnungs-
rechtlichen Gegebenheiten wurde vom Eigen-
timer nicht nachgewiesen und vom Sachver-
stédndigen nicht Gberprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitat der bauli-
chen Anlagen ausgegangen.
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23.2 Wertbheeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen - Ifd. Nr. 1:
»,@runddienstbarkeit (Wegerecht) fir den je-
weiligen Eigentimer der Grundstiicke Kbl.1
Parz. 1625/126, 1626/125 (Blatt 848); geméaB
Bewilligung vom 23.05.1938, eingetragen am
19.07.1938.“

Ifd. Nr. 6:

»,Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Trink-
wasserleitungsrecht) fir den Zweckverband
Wasser und Abwasser Suhl ,Mittlerer Renn-
steig’, Zella-Mehlis; aufgrund der Leitungs-
und Anlagenrechtsbescheinigung vom
12.06.2012, AZ: 09-12 (Stadt Suhl, Rechts-
und Umweltamt, Untere Naturschutzbehérde)
geméaB § 9 GBBerG und §§ 4, 8 SachenR-DV
eingetragen am 26.06.2012.

Ifd. Nr. 8:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG
Suhl, Az: K 3/24); eingetragen am 17.06.2024

Bewertung Ifd. Nr. 1 und 6: Pkt. 6.1 und 6.2

Bewertung Ifd. Nr. 8:

im Rahmen des Gutachtens ohne wertbeein-
flussende Auswirkung, da Anlass und Aufga-
benstellung des Gutachtens

Baulasten : keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Bau-
aufsichtsbehoérde der Stadt Suhl

Denkmalschutz . keine Eintragungen im Denkmalbuch entspre-
chend schriftlicher Auskunft der Denkmal-
schutzbehoérde der Stadt Suhl

Bodenordnungsverfahren . keine Einbeziehung in ein Flurbereinigungsver-
fahren entsprechend schriftlicher Auskunft
des Flurbereinigungsbereiches Sudwestthi-
ringen
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nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte sind nicht bekannt

Miet-, Pacht- und sonstige : - Das zu bewertende Grundstuick ist zum Wert-
Nutzungsverhiltnisse ermittlungsstichtag leerstehend.

- Diesbezligliche Rechtsverhéltnisse bestehen
nach Angaben des Miteigentimers nicht.

2.3.3 Abgabenrechtlicher Zustand

- Das vorhandene ErschlieBungsniveau ist, soweit die ErschlieBungsanlagen erst-
malig bereits vor dem 03.10.1990 hergestellt waren, entsprechend § 242 Abs. 9
BauGB erschlieBungsbeitragsfrei.

- Nach Auskunft des zustandigen Versorgungsbetriebes Zweckverband Wasser und
Abwasser Suhl wurden flir das zu bewertende Grundstiick keine Beitrage flir den
Ausbau von betreffenden ErschlieBungsanlagen erhoben.

- Nach Auskunft des Miteigentimers bestehen fir das zu bewertende Grundstiick
keine ruckstandigen StraBenausbaubeitrdge.

- Zu sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdgen und Gebuhren liegen mir
keine Informationen vor.

- Es wird im Rahmen der Wertermittlung deshalb davon ausgegangen, dass sonstige
wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge und Gebihren, falls entstanden, erhoben
und beglichen sind.
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3 Beschreibung der Bebauung

3.1 Gebaudebestand und Art der Bebauung (Kurzbeschreibung)

Bezeichnung Merkmale

Dreifamilienhaus - freistehendes, teilunterkellertes, zweige-
schossiges Fachwerkgebdude mit Mauer-
werksbereich und Satteldach, mit ausge-
bautem Dachgeschoss sowie zweige-
schossigem Wirtschaftsanbau

- Baujahr: um 1898

- Aufstockung: um 1937

- Treppenhausmassivanbau: um 1969
- Teilsanierung: 1993 - 1996, 2019

- Wohnflache: 207,82 m2

Nebengebaude - mehrteiliges, nicht unterkellertes, einge-
schossiges Fachwerkgebaude mit Sattel-
dach und Drempelgeschoss sowie west-
seitigem, eingeschossigem Mauerwerks-
Erweiterungsbereich mit Pultdach und
nordseitig vorgelagertem Pultdach-Schup-
penanbau

- Baujahr: nicht bekannt, wahr-
scheinlich um 1950

- Teilsanierung: um 1980

Garagenanbauten - mehrteiliges, nicht unterkellertes, einge-
schossiges  Mauerwerksgebdude  mit
Flachd&chern

- Baujahr: um 1980
Teilsanierung: um 1995
Nutzflache: 66,22 m?
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3.2 Raumaufteilung und Funktion

Dreifamilienhaus

Geschoss Raume und Ausrichtung Flache'

Kellergeschoss - Treppenhaus

(lichte Raumhdhe: | _ Kellerraume

ca.1,80... 1,88 m)

Erdgeschoss - Offener Eingangsbereich (Sid, Ost)

(lichte Raumhohe: | _ Treppenhaus (Ost)

ca.2,34...248m) | Wohnbereich Erdgeschoss, bestehend aus:
. Flur 5,74 m2
. offene Kiiche (Sud, Ost) 17,99 m2
. Wohnzimmer (Nord, West) 27,03 m2
. Zimmer (West) 10,69 m?
. Bad / WC (Nord) 6,56 m?

- Waschkiiche / Heizung (Wirtschaftsanbau)

Obergeschoss - Treppenhaus (Ost)

(lichte Raumhdhe: | _ wohnbereich Obergeschoss, bestehend aus:

ca. 2,43... 2,53 m) CFlur 3,82 m?
. Wohnzimmer (Nord) 17,25 m2
. hinterliegendes Zimmer (Nord, West) 9,22 m2
. hinterliegendes Zimmer (West) 11,59 m?2
. geplante Kiche (Sid) 11,41 m2
. Zimmer (Sud, Ost) 12,84 m2
. Speisekammer 1,79 m?
. Bad / WC (Nord) 6,18 m?

Dachgeschoss - Treppenhaus (Ost)

(lichte Raumhohe: | . wohnbereich Dachgeschoss, bestehend aus:

ca. 2,33... 2,40 m, CFlur 3,16 m2

Drempelnohe: . Wohnzimmer (Nord) 13,98 m2

ca.0,95...1,15m) . hinterliegendes Zimmer (West) 10,89 m2

! Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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Geschoss Raume und Ausrichtung Flache2

Dachgeschoss . Kiiche (Sud) 11,37 m2
. hinterliegendes Zimmer (West) 10,61 m?
. Zimmer (Sud) 6,36 m?
. hinterliegendes Zimmer (Ost) 5,44 m?
. Bad / WC (Nord) 3,90 m?

Spitzboden - nicht ausgebauter Dachraum

3.3 Bauweise und Gebaudeausstattung

3.3.1 Dreifamilienhaus

3.3.1.1 Rohbau, allgemeine Merkmale

Umfassungswande

. Kellergeschoss
. Altbau Erdgeschoss
. Altbau Aufstockung

. Treppenhausanbau

Innenwande

Bauwerksabdichtung

Sandstein-Quadermauerwerk
Holzfachwerk mit Lehmausfachung

Holzfachwerk mit Schwemmsteinausmaue-
rung

Schwerbeton-Hohlblock- und Ziegelmauer-
werk

. - Holzfachwerk mit Ausfachung bzw. Ausmaue-
rung

- Mauerwerk unterschiedlicher Ausflihrung

- Leichtbauwénde

: - Lage, Art und Ausflhrung nicht feststellbar

- Altbaubereich: bauzeitbedingt wahrscheinlich
nicht vorhanden

- Treppenhausanbau: wahrscheinlich horizontale
Mauersperrbahnen

2 Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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Geschossdecken
. Kellergeschoss :  Massivdecke, Ziegelgewdlbe zwischen Stahl-
tragern
. Altbau . Holzbalkendecken
. Treppenhausanbau : Beton-Massivdecken
Treppen
. zum Kellergeschoss . viertelgewendelte Betontreppe
. zum Ober- und Dachgeschoss : - geradldufige, gegenlaufige, eingestemmte
Holztreppe mit Zwischenpodest (1969)
- einfaches Holzgelander
- Klarlackoberflache
- Laufbreite: ca. 92 cm
- Steigung: ca. 36°
. zum Dachboden : einfache geradlaufige, halbgestemmte Holz-
wangentreppe
FuBbdden
. Kellergeschoss : Beton
. Treppenhaus : - Betonterrazzoplatten (Erdgeschoss)
- Dielung (Ubrige Geschosse)
. Dachboden : Dielung / Abbretterung
Dachkonstruktion : - Satteldach mit westseitiger Abwalmung
- Holzkonstruktion als zimmermannsmaBiger
Abbund auf Drempel
- beidseitig mit Dachaufbau (Schleppgauben)
- Dachneigung: ca. 41°
Dacheindeckung : Betondachsteine auf Lattung und Unterspann-
bahn (1993)
Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre

aus Kupferblech (1993)
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Haustiir : - Leichtmetalltir mit Sicherheits-Isolierglasful-
lung (1994)

- Dreifach-Verriegelung

Fassadenausbildung

. Altbaubereich . Schieferverkleidung auf Unterkonstruktion
und Fachwerk

. Treppenhausanbau . Strukturoberputz mit Anstrich

3.3.1.2 Ausbau- und Ausstattungsmerkmale

a) Wohnung Erdgeschoss

FuBbéden, Aufbau (um 2019) : - OSB-Spanplatten auf Balken bzw. Beton
- EPS(Styropor)-Warmedammung
- FuBbodenheizungsaufbau

- Trockenestrich, schwimmend (Gipsfaserplat-
ten)

FuBboden, Oberbelage (um 2019) : - iberwiegend Laminatbelag
- Kliche: Fliesenbelag

- Sanitarbereich: Rohbeton

Innentiiren : - glatte Holzwerkstoff-Typentliren (um 2019)
- mit Futter und Bekleidung (Zarge)
- WeiBlack- bzw. Furnieroberflache

- Wohnungsabschlusstir als Holzrahmentir mit
Glasflllung (DDR-Standard, um 1969)

Innenansichten (um 2019) : - Innenputz- bzw. Gipskartonvorsatzschalen mit
Anstrich, nach Angaben des Eigentiimers mit
Wérmeinnenddmmung

- teilweise Deckenverkleidung mit kunststoffbe-
schichteten MDF-Paneelen

- raumhoher Wandfliesenbelag in der Kiiche
- ehem. Bad / WC im Rlckbauzustand
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Heizungsinstallation : - Warmwasser-Zentralheizung

- gasgefeuerter, wandhangender Wasserum-
laufheizer mit Warmwasserbereitung (im An-
bau)

- FuBbodenheizungsinstallation (um 2019),
nach Angaben des Eigentimers 8 Heizkreise

- Festbrennstoff-Kaminofen im Wohnzimmer

Sanitéare Einrichtungen : - ehem. Bad / WC (wahrscheinlich um 1995)

- in Uberwiegend riickgebautem Zustand

Elektroinstallation : - Elektro-Hohlwand- bzw. Unterputzinstallation
(um 2019)

- zeitgemaBer mittlerer Standard

Fenster : - Nadelholz-Fenster mit Zweischeiben-Isolier-
verglasung (um 1995)

- Kunststoff-Fenster mit Zweischeiben-Isolier-
verglasung (um 2019)

- einfliglig, Dreh- / Kippbeschlage

- Leichtmetall-Isolierglas-Fenstertir (um 2000)

b) Wohnung Obergeschoss

FuBbéden, Aufbau (um 2019) : - OSB-Spanplatten auf Holzbalkendecke
- EPS(Styropor)-Warmedammung
- FuBbodenheizungsaufbau

- Trockenestrich, schwimmend (Gipsfaserplat-
ten)

FuBboden, Oberbeldge (um 2019) : - Uberwiegend Laminatbelag
- Bad / WC: Fliesenbelag (um 1995)
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Innentiiren : - Uberwiegend Holzwerkstoff-Typenttren (um
2019)
- mit Futter und Bekleidung

- als WeiBlacktiren mit Fullungsturprofil

Innenansichten (um 2019) : - Uberwiegend Gipskarton-Wand- und -De-
ckenvorsatzschalen mit Anstrich, nach Anga-
ben des Eigentimers mit Warmeinnendam-
mung

- Strukturoberputz

- teilweise Deckenverkleidungen mit kunststoff-
beschichteten MDF-Paneelen

- raumhoher Wandfliesenbelag im Bad / WC
(um 1995)

Heizungsinstallation : - Warmwasser-Zentralheizung, gasgefeuert

- Uberwiegend  FuBbodenheizungsinstallation
(um 2019)

- Bad / WC: Warmwasser-Plattenheizkdrper mit
Thermostatventilen (um 1995)

- Festbrennstoff-Kaminofen im Wohnzimmer

Sanitére Einrichtungen : Bad / WC in mittlerem Standard (um 1995),
mit:
. Acryl-Einbaueckbadewanne
. wandhéangendem WC
. Mébelwaschtisch
. Waschmaschinenanschluss

Elektroinstallation : - Elektro-Hohlwand- bzw. Unterputzinstallation
(um 2019)

- zeitgemaBer, mittlerer Standard

- zum Teil auch Komponenten aus Modernisie-
rungsmaBnahmen um 1995

Fenster : - Nadelholz-Fenster mit Zweischeiben-Isolier-
verglasung (um 1996)
- ein-, zwei- und dreifliglig, Dreh- / Kippbe-
schlage
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c) Wohnung Dachgeschoss

FuBbéden, Aufbau : Altdielung auf Holzbalkendecke, auch Span-
plattenbelag

FuBboden, Oberbelage : - Wohnzimmer, Kiche, Flur: Laminatbelag (um
1995)

- Bad / WC: Fliesenbelag (um 1995)

- Ubrige R&ume: Textil- und Kunststoff-Altbe-
lage

Innentiiren : - Holzwerkstoff-Typentliren (um 1995)
- mit Futter und Bekleidung (Zarge)

- zum Teil mit Glasausschnitt

Innenansichten : -Wandputz bzw. Leichtbauplatten-Vorsatz-
schalen

- Decken- bzw. Dachschragenverkleidungen
mit kunststoffbeschichteten MDF-Paneelen
(um 1995)

- raumhoher Wandfliesenbelag im Bad / WC

Heizungsinstallation : nicht vorhanden (vorgenommener Riickbau)
Sanitédre Einrichtungen : Bad / WC in mittlerem Standard (um 1995),
mit:

. Acryl-Einbaubadewanne
. Duschkabine

. wandhéangendem WC

. Waschtisch

. Handtuchheizkoérper

Elektroinstallation . Elektro-Unterputz- bzw. -Hohlwandinstallation
. um 1995 (mittlerer Standard)
. vor 1990 (DDR-Standard)

Fenster : - Holz-Fenster mit Zweischeiben-Isolierver-
glasung (um 1995)

- einfliglig, Dreh- / Kippbeschlage
- Holzisolierglas-Wohndachfenster (um1993)
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3.3.2 Nebengebdude

Umfassungen : - Mauerwerk unterschiedlicher Ausflihrung

- Holzfachwerk mit Ziegelausmauerung

Innenwéande

. Erdgeschoss :  Mauerwerk

. Dachgeschoss : Leichtbauwande (nur im &stlichen Bereich)

Decken : augenscheinlich Holzbalkendecken

Treppen : einfache, geradlaufige Stahltreppe mit Holztritt-
stufen und Stahlrohrgelénder

Dachkonstruktion : zusammengesetzte Konstruktion als Sattel-
bzw. Pultdacher

Dacheindeckung : augenscheinlich Bitumenpappe auf Brettscha-
lung

Dachentwéasserung : vorgehangte Blech- Halbrundrinnen und -Fall-
rohre

FuBboden

. Erdgeschoss . Beton und Beton-Terrazzoplatten

. Dachgeschoss . Abbretterung

Fenster . Holzeinfachfenster bzw. -Festverglasungen

Tiren : - zweiflliglige Brettertore bzw. Holzrahmentore
mit Holz- und Glasfillung

- Brettertlren
Elektroinstallation : - einfache, nutzungsentsprechende Feucht-

rauminstallation
- vor und nach 1990

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus; Friedhofsweg 2, 98529 :Suhl= K:8/24 = 8.:::22

Be- und Entwasserung/ : nicht vorhanden
sanitédre Einrichtungen

Heizung : nicht vorhanden

Innenansichten : - Wandputz
- Decken-Holzverkleidungen
- unverputztes Mauerwerk

- verbretterte Dachuntersicht

Fassade : - AuBenputz mit Anstrich
- Sichtfachwerk

3.3.3 Doppelgaragenanbau

Umfassungen :  Schwerbeton-Hohlblockmauerwerk , verputzt
Innenwéande . nicht vorhanden
Decken : Massivdecken, Betonfillkérper zwischen

Stahlbetonbalken

Dachkonstruktion :  Flachmassivdach
Dacheindeckung : Bitumenpappe
Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre

aus Aluminiumblech

FuBboden : Beton-Terrazzoplatten (aus Errichtungszeit-
raum)
Fenster : Holz-Thermofenster (aus Errichtungszeitraum)
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Tiiren : 2 zweifliglige Holz-Garagentore (aus Errich-
tungszeitraum)
Elektroinstallation . Uberwiegend nutzungsentsprechende Elektro-

Feuchtrauminstallation (aus Errichtungszeit-
raum, DDR-Standard)

Be- und Entwasserung/ : nicht vorhanden
sanitédre Einrichtungen

Heizung . nicht vorhanden bzw. nicht funktionsfahig

Innenansichten : - Uberwiegend Wandputz mit Anstrich

- zum Teil nutzungsentsprechende Wandflie-
senverkleidung, ca. 1,60 m hoch (aus Errich-
tungszeitraum)

- Deckenanstrich

Fassade : - Uberwiegend Verkleidung mit mittelformati-
gen, unbeschichteten Asbestbetonplatten
(aus Errichtungszeitraum)

- auch unverputztes Mauerwerk

3.3.4 Einzelgaragenanbau

Umfassungen :  Schwerbeton-Hohlblockmauerwerk , verputzt
Decken : nicht vorhanden

Dachkonstruktion :  Pultdach, Holzkonstruktion
Dacheindeckung :  Wellasbestbetontafeln auf Holzpfette
Dachentwéasserung : vorgehangte Blech-Halbrundrinne

FuBboden : Beton
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Fenster : nicht vorhanden

Tiren . zweifligliges Garagen-Brettertor (aus Errich-
tungszeitraum)

Elektroinstallation : - einfache, nutzungsentsprechende Feucht-

rauminstallation (aus Errichtungszeitraum)

- Versorgung von nebenliegender Doppel-

garage
Be- und Entwéasserung/ : nicht vorhanden
sanitédre Einrichtungen
Heizung . nicht vorhanden
Innenansichten : - Innenputz mit Anstrich

- Leichtbauplatten-Deckenuntersicht

Fassade :  AuBenputz mit Anstrich

3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

3.4.1 Dreifamilienhaus

Das offenbar urspriinglich als Einfamilienhaus errichtete Geb&ude ist durch Umbauten
und Erweiterungen gepragt.

Der Grundaufbau besteht im Wesentlichen aus je einer Wohneinheit im Erd-, Ober- und
Dachgeschoss mit vergleichbarer Aufteilung.

Der Uber eine arkadendhnliche Uberdachung und das nachfolgende Treppenhaus er-
reichbare Erdgeschoss-Wohnbereich ist abgeschlossen und besteht aus einem Ein-
gangsflur, welcher zur Kiche hin, die ebenso aus 2 zusammengelegten Rdumen be-
steht, getffnet ist.

Aufgrund des offenen Konzepts ist lediglich ein gefangener Raum festzustellen, welcher
nur Uber die davorliegende Kiiche erreichbar ist.
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Die natUrliche Belichtung ist als ausreichend bis gut zu beurteilen; alle Raume weisen
Fensteréffnungen auf.

Kiche und Wohnzimmer sind vergleichsweise groBziigig dimensioniert; Bad / WC und
das Ubrige Zimmer ausreichend.

Die Terrasse ist Uber die westseitige AuBentlr des Wohnzimmers erreichbar und von
Sid Uber West nach Nord ausgerichtet.

Die Uber eine vergleichsweise komfortabel ansteigende Geschosstreppe (ca. 36°) er-
reichbare Obergeschoss-Wohnung ist abgeschlossen. Sie weist aufgrund des gerin-
gen Verkehrsflachenanteils (Flur) mehrere gefangene (hinterliegende) Rdume auf, die nur
Uber davorliegende, als Durchgangszimmer fungierende Raume erreichbar sind.

Die Raumzuschnitte sind mit Raumbreiten von teilweise 2,15 ... 2,36 m beengt dimen-
sioniert.

Anstelle der Arkade im Erdgeschoss ist ein wintergartenahnliches Eckzimmer angeord-
net.

Die natirliche Belichtung ist als gut zu beurteilen; alle RGume weisen Fensterdffnungen
auf.

Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Der Uber eine analoge Geschosstreppe erreichbare Wohnbereich im Dachgeschoss
ist gegenwartig nicht abgeschlossen. Ein Wohnungsabschluss I&sst sich ohne Weiteres
realisieren. Nutzungseinschrankungen sind durch Dachschrégen in Verbindung mit ei-
ner unterdurchschnittlichen Dachneigung (ca. 41°) gegeben, dem wirkt jedoch der bau-
konstruktiv vorhandene Drempel zum Teil entgegen.

Es besteht eine ebenso verschachtelte Grundrissanordnung wie im Obergeschoss mit
gefangenen und Durchgangszimmern sowie zum Teil beengte Raumzuschnitte mit
Raumbreiten von ca. 2,15 ... 2,36 m.

Die natirliche Belichtung ist als ausreichend bis gut zu beurteilen; Einschrédnkungen
sind zum Teil durch die Belichtung Giber Dachgauben bedingt.

Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Sonstiges

Eine Gebaudeerweiterungsfahigkeit besteht grundsétzlich.
Die Erreichbarkeit des hinteren (nérdlichen) unbebauten Grundstiicksbereichs ist nur
Uber den Doppelgaragenanbau gegeben.

Die nérdliche Grundstiicksbebauungssituation (Nebengebaudebereich) ist als sehr be-
engt und nutzungseingeschrankt zu beurteilen.
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Barrierefreiheit

Zugang zum Grundsttcks-

planum gegeben deutliche Steigung

Hintereinanderliegende

z Gebaud icht gegeb
ugang zum (sebaude nicht gegeben Stufenanlagen

Zugang zur Erdgeschoss-

icht b Stuf
wohnung nicht gegeben ufe
Wohnbereich Erdgeschoss eingeschrankt gegeben | Absatze
Zugan r Obergeschoss-
Hgang 2u g nicht gegeben Geschosstreppe
ebene
Wohnbereich Obergeschoss gegeben kleinere Absétze
Zugan r Dachgeschoss-
Hgang 2u g nicht gegeben Geschosstreppe

ebene

Wohnbereich Dachgeschoss | eingeschrankt gegeben | Absétze

Zugang zur Terrasse nicht gegeben Stufe

3.4.2 Nebengebidude

Das mehrfach erweiterte Gebaude weist einen unorganischen Aufbau auf.

Zum Wertermittlungsstichtag besteht ein weitgehender Wegfall der urspringlichen
Zweckbestimmung.

Weitere Nutzungseinschrankungen sind durch beengte duBere Andienungs- bzw. Ver-
kehrsflachenverhaltnisse und geringe lichte Raumhodhe bedingt.

Die hinterseitige Zuganglichkeit der Tor6ffnung ist ausgesprochen erschwert.

Eine Nutzung ist lediglich zu untergeordneten Abstellzwecken gegeben.

3.4.3 Doppelgaragenanbau

Lage und duBere Andienungs- bzw. Verkehrsflachenverhéltnisse sind flir eine Nutzung
als solche geeignet.
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Das Gebaude weist einen L-ahnlichen Zuschnitt auf und wird als Verkehrsflache zum
Erreichen des hinteren (nérdlichen), unbebauten Grundstlicksareals bendtigt.

In dieser Funktion sind Nutzungseinschréankungen, v. a. fir Werkstatt- und Lager-
zwecke, fir ein zumindest temporar erforderliches Freihalten der Verkehrsflache
(Durchgangsbereich) bedingt.

3.4.4 Einzelgaragenanbau

Lage und Zufahrt sind fur eine Nutzung als Garage bzw. Kleinlager geeignet.

Nutzungseinschrankungen sind durch die lichte Raumtiefe von lediglich 4,75 m bedingt.

3.5 Baulicher Zustand

3.5.1 Dreifamilienhaus

Das Gebaude wurde nach vorliegenden Informationen in seiner urspriinglichen Form
um 1898 in zeit- und regionaltypischer Lehmfachwerkbauweise errichtet und um 1937
auf dieser Grundflache aufgestockt. Um 1969 erfolgte die Erweiterung durch den ost-
seitigen, massiven Treppenhausanbau.

Ausbau- und Ausstattungsmerkmale sind zum Teil noch durch diesen MaBnahmen-
zeitraum gepragt:

- Geschosstreppen

- Treppenhaus-FuBbodenausbildung

- Innentiren (stellenweise)

Nach 1990 wurden folgende wesentliche MaBnahmen vorgenommen:

- Erneuerung der Dacheindeckung einschlieBlich Wohndachfenster und Dachent-
wasserung (um 1993)

-  Fassadensanierung (augenscheinlich)
- Fenstererneuerung (Holzfenster mit Isolierverglasung, um 1995/96)
- Erneuerung der Haustlr (um 1994)

- Sanierung der Dachgeschosswohnung (um 1993/95)
. FuBbdden
. Innentiren
. Sanitarbereich
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. Heizungsinstallation
. Elektroinstallation
. Verkleidungsarbeiten, Fliesenarbeiten

Erneuerung Bad / WC Wohnung Obergeschoss (um 1995)

Erneuerung der Heizungsinstallation (Kesselablage, Rohrleitungsinstallation)

Nach Eigentiimerwechsel erfolgten um 2019 TeilsanierungsmaBnahmen im Wohnbe-
reich Erd- und Obergeschoss, die folgende wesentlichen Leistungen umfasste:

grundhafte FuBbodensanierung einschlieBlich FuBbodenheizungsinstallation
Gipskarton-Innenverkleidungen
Erneuerung der Innentiren

Elektroinstallation

teilweise Erneuerung der Fenster im Erdgeschoss

Rickbau Bad / WC Erdgeschoss

Fliesen- und sonstige Innenverkleidungsarbeiten

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

Seit ca. 2 Jahren besteht Leerstand.
Uberwiegend schadhafte, sanierungsbedurftige Fenster
hinterseitig stellenweise Fassadenschaden

Erdgeschossbereich:

. riickgebautes, neu herzustellendes Bad / WC

. schadhafte, vollstandig sanierungsbeddirftige Terrasse

. Uberalterte, ungeeignete Wohnungsabschlusstir (Warme-, Schall- und Einbruchschutz)

. stellenweise Innenputzschédden und Deckenverfarbungen, erforderliche maler-
maBige Instandsetzung

Obergeschossbereich:

. schadhaftes, sanierungsbedurftiges Bad / WC

. Uberalterte, ungeeignete Wohnungsabschlusstir (vgl. Erdgeschoss)

Dachgeschossbereich:

. fehlende Heizungsinstallation

. teilweise Uberalterte FuBbdden (Altdielung)

. schadhafte, sanierungsbeddrftige bzw. erneuerungsbedurftige Wohndach-
fenster

. fehlender Wohnungsabschluss

. teilweise Uberalterte Elektroinstallation
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Sonstiges

- teilweise Uberalterte Be- und Entwéasserungsinstallation (Steigleitungen, Fallrohre)
- erforderliche Berdumung aller Geschossebenen einschlieBlich Dachboden

- schadhafte Unterspannbahn der Dacheindeckung

- stellenweise Korrosionsschaden der Kellerdecken-Stahltrager im Auflagerbereich

3.5.2 Nebengebdude

Der schuppenéahnliche, mehrteilige Nebengebdudekomplex weist eine bisherige Stand-
zeit von ca. 70 bis 80 Jahren auf.

Die Errichtung erfolgte zum Teil in sehr einfacher Bauweise (westseitiger Hallenbereich),
augenscheinlich u. a. durch Verwendung von Altmaterial.

Die statischen Verhéltnisse, insbesondere Dimensionierung und Abstltzung der Pult-
dachkonstruktion sind nicht eindeutig nachvollziehbar.

Im vorderen (ostseitigen) Bereich sind Wand- und FuBbodendurchfeuchtungen festzu-
stellen.

Eine Berdumung aller Geschossebenen ist erforderlich.

Aufgrund

- der Lage und Zugéanglichkeit

- der sehr beengten Bebauungsverhéltnisse

- des unorganischen Aufbaus

- der wirtschaftlichen Uberalterung

ist zwar keine stichtagsnahe Freilegung angezeigt; der immobilienmarktseitige
Wertanteil wird jedoch mit 0,00 EUR
beigemessen.

3.5.3 Doppelgaragenanbau

Das Gebaude wurde um etwa 1980 in zeittypischer, massiver Bauweise (DDR-Standard)
errichtet.

Es unterlag wéhrend der bisherigen Nutzungsdauer einer augenscheinlich zum Teil ver-
nachlassigten Instandhaltung.

Um 1995 erfolgte die teilweise Modernisierung der Elektroinstallation.

Fur die asbesthaltige, unbeschichtete Fassadenverkleidung besteht zwar kein Sanie-
rungszwang, es ist jedoch von einer eingeschrankten Marktakzeptanz auszugehen.

Eine Gebaudeberaumung ist erforderlich.
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3.5.4 Einzelgaragenanbau

Das augenscheinlich ebenso um 1980 in zeittypischer, einfacher Mauerwerksbauweise
errichtete Gebaude unterlag augenscheinlich wéhrend der bisherigen Nutzungsdauer
einer ungenigenden Instandhaltung.

Es wurden innenseitige Durchfeuchtungen festgestellt, v. a. im Bereich der Leichtbau-
platten-Deckenverkleidung, wahrscheinlich aufgrund von Dachundichtigkeiten.

Die Dacheindeckung ist asbesthaltig.

Die bauordnungsrechtliche Legalitdt hinsichtlich einer méglichen Uberbauung des
Nachbargrundstuicks, Flurstiick 6, ist zu Uberprifen.

Eine Gebaudeberdumung ist erforderlich.

3.6 Energetische Eigenschaften

Dreifamilienhaus

Das Gebaude wird mit einer gasgefeuerten Warmwasseranlage versorgt.

Entsprechend vorliegendem Energieausweis vom 18. November 2013 betragt der End-
energieverbrauch 181,9 kWh / (m? x a).

Der Wert ist als vergleichsweise hoch einzustufen und entspricht einem nicht wesentlich
modernisiertem Mehrfamilienhaus.
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4 Wertermittiung

4.1 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bo-
denrichtwert herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MalB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stuck).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Richtwertgrundstick hinsicht-
lich wertbeeinflussender Merkmale wie:

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundsticksgroBe

- und Grundsticksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
fUr das Gebiet der kreisfreien Stadt Suhl zum Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert
von 38,00 EUR/m?2 ausgewiesen, fir ein Richtwertgrundsttick mit folgenden Merkma-

len:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nhach BauGB und ThirKAG®)
- Nutzungsart : allgemeines Wohngebiet

- Bauweise : offen

- GrundsticksgroBe : 900 m2

Entsprechend den Angaben im Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewer-
tenden Grundstuicks, Flurstick 5 von 1.190 m2 ausgegangen.

Das zu bewertende Grundstiick ist ortsiblich, der bestehenden baulichen Nutzung ent-
sprechend erschlossen.

8 Thiringer Kommunalabgabengesetz
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Es besteht eine hinreichende Ubereinstimmung mit den wesentlichen wertbeeinflussen-
den Lage- und Zustandsmerkmalen des Richtwertgrundstiicks bzw. mit den ortsibli-
chen, lagetypischen Gegebenheiten, sodass 0. g. Bodenrichtwert als Ausgangswert
heranzuziehen ist.

Wesentliche Abweichungen sind durch Anpassungen zu beriicksichtigen:

a) GrundstiicksgroBe und Geldndebeschaffenheit

Das zu bewertende Grundstiick weist mit 1.190 m? eine im Vergleich zum Richtwert-
grundstick (900 m2) im Allgemeinen relativ wertmindernde, Uberdurchschnittliche
GrundstlcksgroBe auf.

Daneben besteht hinsichtlich der sidostseitigen StraBenanbindung eine sehr unguns-
tige Gelandesituation mit Steigung und erforderlicher Spitzkehre.

Zudem ist die Nutzung des vergleichsweise groBen, nordseitigen Grundstlicksareals
aufgrund der geschlossenen Eigenbebauung nur eingeschrankt mdglich. Dem ware nur
durch Teilfreilegung der Nebengebdudebebauung zu begegnen.

Dem stehen weitere Nutzungspotentiale hinsichtlich einer (mit Aufwendungen verbun-
denen) weiteren ErschlieBungsmdglichkeit an der Grundstlicksnordseite gegenuiber.

Nach Einschéatzung ist unter Abwagung der bestehenden Nutzungsvor- und -nachteile
ein resultierender mittlerer Anpassungsfaktor von 0,85
beizumessen.

b) ErschlieBungsausbausituation

Gegebenenfalls bestehende Abweichungen des kommunalen ErschlieBungsausbaus
- Wasser / Abwasser
- StraBenausbau

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhéltnisse zum aktuellen Wertermittlungsstichtag wird mit
dem Faktor 1,0 vorgenommen, da nach Einschatzung davon auszugehen ist, dass im
Zeitraum zwischen der Ausweisung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungs-
stichtag keine signifikante Anderung der értlichen Wertverhaltnisse zu verzeichnen ist.
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Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 5:

1.190 m2 x 38,00 EUR/m2 x 0,85 x 1,00 38.437,00 EUR
gerundet 38.000,00 EUR

Der ermittelte Gesamtbodenwert wird im Sinne eines differenzierten Ertragswertverfah-
rens wie folgt pauschal auf die Gebdudebestandteile aufgeteilt:

Wohnhaus 28.000,00 EUR

Garagen 10.000,00 EUR

4.2 Sachwert

4.21 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.

Grundlage: ortliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung in Verbindung mit
Unterlagen des Eigentlimers

Dreifamilienhaus*

Erdgeschoss 12,65x8,10 + 1,96 x 1,17 + 3,65 x 2,93
- 3,00x2,40/2 111,85 m2
Obergeschoss 12,65x8,10 + 1,96 x1,17 + 3,65 x 2,93 115,45 m2
Dachgeschoss 12,65 x 8,10 102,46 m?
329,76 m?

4 Ohne Berticksichtigung Teilunterkellerung aufgrund der Nutzungseinschrankungen und wirtschaftli-

cher Uberalterung
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Doppelgarage (5,50 + 4,80) x (5,10 + 2,70) - 4,80x 2,70
- 3,70x1,85 60,54 m2
Garagenanbau 5,30 x 3,26 17,28 m?

4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

Die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrund-
flache nach DIN 277-1: 2005-02 sowie der Normalherstellungskosten von Gebauden
auf der Preisbasis 2010 (NHK 2010) entsprechend Anlage 4 ImmoWertV unter Beriick-
sichtigung der Gebdudeart und Gebdudeausstattung.

4.2.2.1 Wohnhaus

Gebaudetyp 1.31, Ein- und Zweifamilienhduser®

- freistehend

- Erdgeschoss, nicht unterkellert®
- Obergeschoss

- Dachgeschoss ausgebaut

Bauteil Wigungs- Standardstufen
anteil % 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23 0,5 0,5
Dach 15 1,0
Fenster und AuBentlren 11 0,5 0,5
Innenwéande und -tlren 11 0,5 0,5
remeren |
FuBbdden 5 1,0

5 Weitgehend vorherrschende Baukonstruktion

6 vgl. 4.2.1
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Bauteil Wigungs- Standardstufen
anteil % 1 2 3 4 5

Sanitareinrichtung 9 0,5 0,5
Heizung 9 1,0
Sonsti .

onstige technische 6 10
Ausstattung
Insgesamt 100 17 % 36% |355% | 11,5% 0%

Gewogene standardbezogene Normalherstellungskosten 2010, Gebdudetyp 1.31

Standard Stufe | Kostenkennwert Relativer Absoluter Kosten-
EUR/m2 BGF Gebaude- kennwertanteil
anteil % EUR/m2 BGF
1 720,00 17,0 122,40
2 800,00 36,0 288,00
3 920,00 35,5 326,60
4 1.105,00 11,5 127,08
5 1.385,00 0,0 0,00
Gebaudenormalherstellungskosten incl. Bauneben- 864,08
kosten
Anpassungsfaktor Gebaudeart Zwei-/Dreifamilienhaus 1,07
Anpassungsfaktor Fachwerkbauweise Nadelholz 0.90
(gem. Sprengnetter) ’
Objektspezifische angepasste Gebaude-Normalher-
stellungskosten:
864,08 EUR/m?2 BGF x 1,07 x 0,90 832,11 EUR/m?2 BGF
gerundet 832,00 EUR/m2 BGF
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4.2.2.2 Doppelgarage

Gebaudetyp 14.1

- Einzelgaragen
- Standardstufe 3

Kostenkennwert 245,00 EUR/m2 BGF

Anpassungsfaktor Bauweise und unterdurchschnittlicher
Ausstattungsstandard 0,90

Anpassungsfaktor
Uberdurchschnittliche Bruttogrundflache 0,90

Objektspezifische angepasste Normalherstellungs-
kosten:

245,00 EUR/m2 BGF x 0,90 x 0,90 198,45 EUR/m?2 BGF

gerundet 198,00 EUR/m2 BGF

423 Gebaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
fir Neubau in konventioneller Bauart einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2021, (2021
= 100), Wohngebaude:

Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 70,9

Zum Wertermittlungsstichtag

letztverdffentlichter Index 2024 (Mai) 129,4
129,4

Resultierender, angepasster Index x 100 = 182,5

4.2.4 Restnutzungsdauer

Dreifamilienhaus

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.
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Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kdénnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verkurzen.

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV wird die Restnutzungsdauer zunéchst grundsatzlich aus
dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am Wertermittlungsstichtag ermittelt.

FUr Gebaude, die modernisiert wurden, kann danach von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das zu bewertende Objekt setzt sich somit aus

- der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer

- dem Gebaudealter

- dem Zeitpunkt wesentlicher TeilsanierungsmaBnahmen vor dem Wertermittlungs-
stichtag

zusammen.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an das Modell der Restnut-
zungsdauer fir Wohngebaude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen geman
Anlage 2 ImmoWertV.

Dabei werden MaBnahmen, die am Wertermittlungsstichtag langer zuriickliegen oder
unvollstandig erfolgten, nicht oder geringer als der Maximalwert berlicksichtigt.

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung unterstellt.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

max Bewertungsobjekt

Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen

Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 50
Warmedammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme o 15
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AuBenwénde 4 -
Modernisierung von Badern 2 0,5
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Modernisierungselemente max. Bewertungsobjekt
Punkte | incl. durchgefiihrter
BaumaBnahmen

Modernisierung des Innenausbaus,

2 1,5
z. B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5 05
gestaltung ’
20 8,0

Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV ist von einer Gesamtnutzungsdauer von rd. 80 Jah-
ren auszugehen.

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden Gebaudealter von
Uber 80 Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine objektspezifische
Restnhutzungsdauer von 32 Jahren

4.2.5 Alterswertminderung

Entsprechend § 38 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlicksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zu ermitteln.

Dabei ist im Regelfall eine gleichméaBige Wertminderung zugrundezulegen (lineare Wert-
minderung).

Gebaudeart Wohnhaus Doppelgarage

Gesamtnutzungsdauer (Ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der bauli- 80 60 Jahre
chen Anlagen)

geschéatzte wirtschaftliche

32 20 Jahre
Restnutzungsdauer
Alterswertminderungsfaktor 0,40 0,33
Alterswertminderung 60 67 v. H.
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4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Einzelgaragenanbau

Zeitwert, hatzt 3.500,00 EUR
- Terrassenanbau (schadhaft) } eitwert, geschatz

- Der Wert sonstiger besonderer Bauteile und Einrichtungen, welche
Gegenstand der Wertermittlung sind, ist im Ansatz der Normalher-
stellungskosten (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276) erfasst.

4.2.7 Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuBenanlagen sind auB3erhalb der Gebaude befindliche, mit dem Grundstlick
verbundene bauliche Anlagen (v. a. befestigte Flachen, Einfriedungen, Baukonstruktio-
nen, Ver- und Entsorgungsleitungen und -anlagen, technische Anlagen).

Sonstige Anlagen sind im Wesentlichen Schutz- und Gestaltungsgrtin, Nutzgarten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Ublicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

Bei dem zu bewertenden Grundstuick ist ein einfacher bzw. Ublicher Umfang der bauli-
chen Anlagen und sonstigen Anlagen festzustellen.

Nach Veroéffentlichungen des zusténdigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich
Schmalkalden ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (2023) der Umfang der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im Ublichen Umfang erfasst.

Der so ermittelte Sachwert enthdlt demnach somit auch den Wertanteil der Ublichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen, sodass kein gesonderter Ansatz er-
folgt.

4.2.8 Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV)

Ziel der It. ImmoWertV beschriebenen und in § 6 Abs. 1 zusammengestellten Werter-
mittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (am
wahrscheinlichsten) erzielbaren Preis zu ermitteln.

Das an den Herstellungskosten orientierte Verfahrensergebnis ,vorldufiger Grund-
stiickssachwert”, das den Substanzwert des Grundstlcks wiedergibt, entspricht im All-
gemeinen nicht dem realisierbaren Kaufpreis (Verkehrswert) und bedarf daher einer An-
passung.
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Lt. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt durch eine Marktanpassung zu berlcksichtigen.

Nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist dies durch Sachwertfaktoren vorzunehmen. Sachwert-
faktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum vor-
laufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sach-
wertverfahrens nach §§ 35 - 38 ImmoWertV auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten abgeleitet.

Sie sind im Wesentlichen von der regionalen Situation (Wirtschaftsstruktur in Korrelation
zum Bodenwertniveau) und von der Objektart (z. B. Einfamilienhausgrundstiick) abhan-
gig.

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir das Gebiet der kreis-

freien Stadt Suhl wurden in Abh&ngigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und
des Bodenwertniveaus objektspezifische Sachwertanpassungsfaktoren’ abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes rd. 8 v. H. unter
dem ermittelten vorldufigen Sachwert.

Das entspricht einem Anpassungsfaktor von 0,928

429 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 InmoWertV)

4.2.9.1 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschéaden

Bauméngel und Bausch&aden wirken sich mindernd auf den Verkehrswert aus.

Baumangel beruhen im Allgemeinen auf fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bau-

ausfihrung und sind mit dem Geb&ude in der Regel von Beginn an verbunden.

Bauschaden sind Schaden, die im Laufe der Zeit entstehen, u. a. als Folge unterlassener

Unterhaltungsaufwendungen, auBerer Einwirkungen bzw. von Bauméangeln.

Der Bewertungssachversténdige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit Un-

wagbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-

len Bauzustandes nur Uberschlédgig schatzen, da

- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstérungsfrei) untersucht wird

- im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (hierzu ist die Beauftragung eines Fachgutachters erforderlich).

7 Sachwertfaktoren 2023 © Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte flr das Gebiet des Landkreises

Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
8 Ermittlungsergebnis nach veroffentlichter Funktionsableitung: 0,4431 x 0,24902811 x 3800%22 = (0,916
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Die Ausfuhrungen im Verkehrswertgutachten erfolgen im Wesentlichen entsprechend
augenscheinlichen Feststellungen bzw. Angaben Dritter und ohne differenzierte Be-
standsaufnahme, Vorplanung bzw. Leistungsverzeichnis.

Auf dieser Grundlage wird u. a. unter Heranziehung der Wertanteile einzelner Bauleis-
tungen bzw. Bauteile am Gesamtgebaude nach sachverstindigem Ermessen ein sub-
stanzorientierter Abschlag in folgender Hohe des Gebadudewertes nach Alterswertmin-
derung vorgenommen:

4.2.9.1.1 Wohnhaus

Wertanteil am Bauteilwert- |Wertminderung
Bauteil / Gewerk Gesamtbau- minderung am Gesamt-
werk bauwerk
v. H. v. H. v. H.
Erd-, Maurer-, Fachwerk-
und Betonarbeiten 35 - -
Putz / Trockenbau 12 20 2,40
Zimmerer 7 - -
Dachdeckung / Klempner 5 - -
Sanitarinstallation 6 70 4,20
Heizungsinstallation 7 35 2,45
Elektroinstallation 3 25 0,75
Fenster 7 60 4,20
Schreiner 3 15 0,45
Estrich 3 25 0,75
Bodenbelage 2 30 0,60
Fliesen 2 25 0,50
Maler 4 100 4,00
Treppen 3 - -
Sonstiges 1 30 0,30
20,60
gerundet 21,00 v. H.
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200.283,00 EUR? x 21 v. H.

42.059,00 EUR

Anpassungsfaktor fur Leistungen im Altbaubestand und
Unwéagbarkeiten

1,30

42.059,00 EUR x 1,30

54.677,00 EUR

Das entspricht einem mittleren Wert von 263,00 EUR/m2 Wohnflache.

4.2.9.1.2 Doppelgarage

Auf Grundlage der Feststellungen zum Ortstermin (vgl. auch 3.5.2) wird ein pauschaler
Abschlag in H6he von 25 v. H. vorgenommen:

7.219,00 EUR x 25v. H.

1.805,00 EUR

4.2.9.2 Funktionelle und individuelle Eigenschaften

Eine Uber die Wertminderung wegen Alters sowie Baumangeln und -schaden entspre-
chend ImmoWertV hinausgehende Wertminderung ergibt sich zwangslaufig aus ei-
nem bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung,
sodass bei jeder baulichen Anlage ein gewisser Prozentsatz der Baukosten beim Wie-
derverkauf verloren geht (verlorener Bauaufwand), da sie geschmacklichen, funktio-
nellen und bautechnischen Vorstellungen bzw. Nutzungsanforderungen des nachfol-
genden Kaufers nicht vollstandig entspricht (vgl. auch 3.4).

Dieser Umstand wird mit folgenden Abschlagen in v. H. des Gebaudewertes nach
bisheriger Wertminderung bertcksichtigt:

Wohnhaus | 10 v. H. | (200.283,00 EUR - 54.677,00 EUR) x 10 v. H. | 14.561,00 EUR
Doppel-

20 v. H. | (7.219,00 EUR - 1.805,00 EUR) x20v. H. 1.083,00 EUR
garage

15.644,00 EUR

9 Tabelle 4.2.10, Zeile 9
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohngrundstiick Friedhofsweg 2, 98529 Suhl OT Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 111, Flurstiick 5
Gebaudeart / Gebaudeteil Wohnhaus Doppel-
garage
1 | Geschosszahl 2 1
2 | Bruttogrundflache m?2 329,76 60,54
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m?2 832,00 198,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 274.360,00 11.987,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag v. H. 182,5 182,5
6 | Gebaudeherstellungskosten am Wert-
ermittlungsstichtag EUR 500.707,00 21.876,00
7 | Alterswertminderung v. H. 60 67
8 | Alterswertminderung EUR 300.424,00 14.657,00
9 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 200.283,00 7.219,00
10 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag,
gesamt EUR 207.502,00
11 | Wert der besonderen Bauteile und
Einrichtungen EUR 3.500,00
12 | Gebaudesachwert EUR 211.002,00
13 | Sachwert der AuBenanlagen EUR
14 | Bodenwert EUR 38.000,00
15 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 249.002,00
16 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,92
17 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 229.082,00
18 | Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale
. Baumangel und Bauschaden EUR 56.482,00
. funktionelle u. individuelle Eigenschaften EUR 15.644,00
19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 156.956,00
20 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 157.000,00
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4.3 Ertragswert

4.3.1 Wohn- und Nutzflachen

4.3.1.1 Dreifamilienhaus

Die Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen erfolgt auf Grundlage persoénlicher Auf-
maBerstellung am Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachen-
verordnung (WoFI1V).

Zusammenstellung und Ergebnisse

Wohnbereich Erdgeschoss
Flur 2,72 x 2,11 5,74 m?
Kiche 3,48 x3,41 - 0,81x0,52 + 2,15x 2,32
+ 1,31 x1,19 17,99 m?
Wohnzimmer 7,02 x 3,85 27,03 m?2
Zimmer 3,27 x 3,27 10,69 m2
Bad / WC 2,85x2,30 6,56 m?
68,01 m2

Wohnbereich Obergeschoss

Flur 2,40 x 1,59 3,82 m2
Wohnzimmer 4,40 x 3,92 17,25 m?
Hinterzimmer 3,89 x 2,37 9,22 m?
Hinterzimmer 3,46 x 3,35 11,59 m?
Kiiche 3,560 x 3,36 - 0,77 x 0,46 11,41 m2
Zimmer Sudost 2,68x2,15 + 2,89x2,45 12,84 m?2
Bad / WC 2,62 x 2,36 6,18 m?
Speisekammer 1,83 x 0,98 1,79 m2

74,10 m2
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Wohnbereich Dachgeschoss
Flur 1,45x 1,50 + 1,08 x 0,91 3,16 m?
Wohnzimmer 4,00x 3,72 - 1,57x1,15/2 13,98 m?
Hinterzimmer 3,28 x(3,81-0,98/2) 10,89 m2
Kiche 3,63x3,62 - 2,60x1,15/2 - 0,80x 0,34 11,37 m?
Hinterzimmer 3,52x(3,59-1,15/2) 10,61 m2
Zimmer Sud 2,33x(3,58-1,15/2)-1,53 x 0,42 6,36 m?
Hinterzimmer Ost 2,36 x(2,88-1,15/2) 5,44 m?
Bad / WC 2,36 x (2,50 -0,06 -1,15/2) - 0,50 m? 3,90 m?
65,71 m2
Gesamtwohnflache 207,82 m?

4.3.1.2 Doppelgarage

Erdgeschoss

Garage / Lager 8,15x4,50 + 4,95x 3,45 - 3,23 x 0,56 51,94 m?

4.3.1.1 Einzelgaragenanbau

Erdgeschoss

Garage / Lager 4,76 x 3,00 14,28 m2

4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Entsprechend § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fir eine
ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméaBigen
Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenuber-
nahmen gedeckt sind.
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Wohnhaus

Ausgehend von Untersuchungen der Fachliteratur sowie Erfahrungsséatzen'® werden
unter Berlicksichtigung von Gebdaudeart, -alter, -ausstattung und -nutzung entspre-
chend § 32 Abs. 2 - 4 ImmoWertV nachhaltig entstehende Bewirtschaftungskosten in
folgender Hohe angesetzt:

Verwaltungskosten je Wohneinheit 351,00 EUR

3 x 351,00 EUR 1.053,00 EUR
Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages

14.963 EUR x 2 v. H. 299,00 EUR

Instandhaltungskosten 18,80 EUR/m?2 (jahrlich)
207,82 m2 x 13,80 EUR/m? 2.868,00 EUR

4.220,00 EUR

Das entspricht einem Anteil von ca. 28,2 v. H. des Rohertrages.

Garagen

Auf Grundlage von Ertragsséatzen erfolgt ein Ansatz in Hohe von 35 v. H. des Rohertra-
ges.

% in Anlehnung an ImmoWertV Anlage 3 entsprechend Il. Berechnungsverordnung, aktuell gultige Satze
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4.3.3 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, alilgem. Ertragswertverfahren)

Wohngrundstiick Friedhofsweg 2, 98529 Suhl OT Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 111, Flurstiick 5

Nutzungsart Wohnhaus Garagen
1 | Mietflache m?2 207,82 66,22
2 | Miete je m? EUR 6,00 1,50
3 | Rohertrag je Monat EUR 1.246,92 99,33
4 | Jahresrohertrag EUR 14.963,00 1.192,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. [28,2] 35
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 4.220,00 417,00
7 | Jahresreinertrag EUR 10.743,00 775,00
8 | Bodenwertverzinsung v. H. 4,0 4,0
9 | Bodenwertverzinsungsbetrag'? EUR 1.120,00 400,00
10 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 9.623,00 375,00
11 | Barwertfaktor (p = 4,0 v. H.; RND = 32/20 Jahre) 17,87 13,59
12 | Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen, vorliufig EUR | 171.963,00 5.096,00
13 | Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen, vorliufig, gesamt EUR 177.059,00
14 | Bodenwert EUR 38.000,00
15 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 215.059,00

16 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumangel und -schaden' EUR 54.677,00
1.805,00

17 | Grundstiicksertragswert EUR 158.577,00
18 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 159.000,00

In Anlehnung an aktuellen Mietspiegel der Stadt Suhl, mittlere Wohnlage
Gebaudeanteilige Werte
Entsprechend Sachwertverfahren
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5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
Grundstiickssachwert, marktangepasst : 157.000,00 EUR
Grundstiicksertragswert : 159.000,00 EUR

Dieses Dreifamilienhausgrundstiick mit Nebengebduden ist kein Renditeobjekt, da
maBgeblich die Eigennutzung im Vordergrund stehen wird.

Entsprechend den fir die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt bestehenden Ge-
pflogenheiten ist der Verkehrswert fir das zu bewertende Grundstiick aus dem Sach-
wert abzuleiten.

Das Ertragswertverfahren wurde zur Plausibilitdtsprifung unterstitzend herangezogen.
Der Sachwert wurde mit zum Wertermittlungsstichtag grundsticksmarktorientierten
Wertanséatzen ermittelt, sodass fiir eine besondere Anpassung an die Lage auf dem
Grundstucksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschldge vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus und Nebengebauden
Friedhofsweg 2 in 98529 Suhl OT Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 111, Flurstiick 5

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2024 in unbelastetem Zustand' ermittelt mit

157.000,00 EUR

inWorten  Einhundertsiebenundfiinfzigtausend 00/100 EURO

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Suhl, den 15. November 2024 der Sachverstandige

4 Belastungen in Abt. I, Ifd. Nrn. 1 und 6 des Grundbuches
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6 Dinglich gesicherte Belastungen

AuftragsgemaB sind die im Grundbuch Abt. Il, Ifd. Nrn. 1 und 6 eingetragenen Belas-
tungen gesondert zu bewerten.

6.1 Grundbuchblatt 5312, Abt. II, Ifd. Nr. 1

Inhalt der Eintragung:

»@runddienstbarkeit (\Wegerecht) flr den jeweiligen Eigentlimer der Grundstlicke Kbl.1
Parz. 1625/126, 1626/125 (Blatt 848); geméaB Bewilligung vom 23.05.1938, eingetragen
am 19.07.1938.“

Entsprechend vorliegender Notarurkunde UR-Nr. 37 Jahr 1938, Notar Dr. Richard Zim-
mermann, Suhl, wurde diesbezlglich in Zusammenhang mit einem Teil-Grundstlicks-
Uberlassungsvertrag folgender Vertragstext vereinbart:

»Frau Albert verpflichtet sich, ihrem Bruder Walther Blttner an dem Wege, der jetzt
schon besteht und an der Slidgrenze seines Bauplatzes entlang I&uft, ein Wegerecht
zum Gehen und Fahren fir alle Verkehrs= und Wirtschaftszwecke einzurdumen und zwar
als Grunddienstbarkeit ihres Hausbesitzes zu Gunsten des neu abzutrennenden Grund-
stiicks. Die Unterhaltung des in Anspruch genommenen Wegeteils obliegt beiden
Grundsttickseigentimern. Das Recht soll nach Vermessung im Grundbuch eingetragen
werden.”

Bewertung:

Ein Lageplan zur eindeutigen Abgrenzung der betroffenen Teilflache des zu bewerten-
den Grundsticks wurde nicht beigeflgt, u. a. weil zum Zeitpunkt der Vertragsunter-
zeichnung die Grundsticksteilung in den verbleibenden und den neu entstehenden,
Uberlassenen Grundstlcksbereich noch nicht erfolgt war.

In der praktischen Auswirkung ist von folgender Flacheninanspruchnahme (orange mar-
kierter Bereich) auszugehen:
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Da die betroffene Wegerechtsflache bereits durch den ostseitigen Wegeverlauf der
Stutzmauer des zu bewertenden Grundstlicks materiell von diesem ausgegrenzt wurde,
ist fur den Eigentimer des zu bewertenden Grundstilicks eine vollstdndige Inanspruch-
nahme, das heiBt vollstandiger Flachenentzug festzustellen.

Dem ist eine Wertminderung in Hohe von 100 v. H. beizumessen.

Nach grafischer Auswertung und 6értlichen Feststellungen betrifft dies eine Flache von
ca.7m?2,

Die Bodenwertminderung betragt:

7,0 m2 x 38,00 EUR/m? x 0,85%™ 226,00 EUR

Daraus resultiert folgende Verkehrswertminderung durch die Belastung Abt. II, Ifd. Nr. 1:

226,00 EUR x 0,921 208,00 EUR

6.2 Grundbuchblatt 5312, Abt. Il, Ifd. Nr. 6

Inhalt der Eintragung:

»,Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Trinkwasserleitungsrecht) flir den Zweckver-
band Wasser und Abwasser Suhl ,Mittlerer Rennsteig‘, Zella-Mehlis; aufgrund der Lei-
tungs- und Anlagenrechtsbescheinigung vom 12.06.2012, AZ: 09-12 (Stadt Suhl,
Rechts- und Umweltamt, Untere Naturschutzbehérde) geméaB § 9 GBBerG und §§ 4, 8
SachenR-DV eingetragen am 26.06.2012.“

Es handelt sich entsprechend vorliegender Leitungsplanauskunft um Trinkwasserleitun-
gen im Bereich der nord- und westseitigen Grundstiicksgrenze (blau):

1’ Bodenwertanpassung, vgl. Pkt. 4.1
6 Sachwertanpassungsfaktor

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Dreifamilienhaus; Friedhofsweg 2, 98529 :Suhl = K:3/24 = 8.:::51

Eine unmittelbare Lage der betreffenden Wasserleitung auf dem zu bewertenden
Grundstlick kann nicht festgestellt werden; jedoch eine teilweise Lage des Leitungs-
schutzstreifens auf dem Grundstiick im Bereich des westseitigen und des nordseitigen
Grenzverlaufs.

Das betrifft nach grafischer Ermittlung eine Gesamtflache von ca. 180 m? auf dem zu
bewertenden Grundstick.

Nach Lage, GréBe und Verlauf der beanspruchten Teilflache ist von einer unwesentli-
chen bis teilweisen Einschrdnkung der Nutzungsmdglichkeit auszugehen.

Dem ist nach Untersuchungen der Fachliteratur eine mittlere Wertminderung in Héhe
von 50 v. H. beizumessen.

Daraus folgt eine Bodenwertminderung von:

180 m? x 38,00 EUR/m? x 0,85 x 50 v. H. 2.907,00 EUR

Daraus resultiert folgende Verkehrswertminderung durch die Belastung Abt. I,
Ifd. Nr. 1:

2.907,00 EUR x 0,921 2.674,00 EUR

7 Bodenwertanpassung, vgl. 4.1
8 Sachwertanpassungsfaktor
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7 Schlussbemerkungen

Der vorstehenden Wertermittlung liegen u. a. folgende wesentliche Unterlagen zu-
grunde:

Allgemeine Unterlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert am 08.08.2023 (BGBI. | S. 214)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.I S. 132), in der Neu-
fassung durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), letzte Anderung
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

- Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 2805)

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA)

- Indizes des Statistischen Bundesamtes
- DIN 277-1:2005-02 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
- DIN 283 Wohn- und Nutzflachen

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - Il. BV)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

- Sonstige im Gutachtentext zitierte Quellen

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug
- Auszug aus der Liegenschaftskarte

- Ausklnfte und Verdéffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Schmalkalden

- Ausklnfte und Unterlagen der Stadt Suhl

- Verodffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geo-
information, Flurbereinigungsbereich Stidwestthiringen

- Auskilnfte und Unterlagen des Eigentiimers und des Glaubigers
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- Das vorliegende Gutachten ist kein Substanz- bzw. Bauschadensgutachten, son-
dern eine Verkehrswertermittlung. Die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel
und Bauschaden sowie erforderlicher Investitionen auf den Verkehrswert sind nur
pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen AusmaB bzw. gemaB
den Angaben des Eigentiimers berticksichtigt worden.

- Eine genaue Kostenermittlung ist nur durch Fachgutachten bzw. spezielle Untersu-
chungen und Aufstellung eines detaillierten Leistungsverzeichnisses méglich und
ggf. zusétzlich zu berlcksichtigen.

- Angaben zu Bauweise und Gebaudeausstattung beruhen im Wesentlichen auf einer
auBeren Objektbegehung und beziehen sich auf lUberwiegend bestehende Merk-
male. Sie kdnnen im Einzelfall abweichen.

- Zerstérende Untersuchungen und Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltenen Aus-
kinften, Unterlagen bzw. zum Teil auf Vermutungen beruhen kénnen.

- MaBprifungen (auBer Gebaudeinnen- und zum Teil AuBenaufmaBe), Baustoffpri-
fungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen wurden nicht ausgefihrt.

- Untersuchungen auf Schadstoffbelastungen an Gebduden bzw. Grund und Boden
sowie Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

- Die Einhaltung der zum Errichtungs- bzw. Teilsanierungszeitpunkt der baulichen
Anlagen geltenden einschlagigen Bestimmungen, Vorschriften und Normen wurde
nicht Gberprift, jedoch im Rahmen der Wertermittlung vorausgesetzt.

- Das Gutachten beinhaltet keine rechtliche Verbindlichkeit zu Aspekten des Bau-
und Planungsrechts, des Denkmalschutzes sowie der abgabenrechtlichen Situa-
tion.

- Die beigefligten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

- Die Bestimmungen der DSGVO sind zu beachten.
-  Dieses Gutachten umfasst 53 Seiten zuzlglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Erd-, Ober- und Dachgeschoss (Systemskizzen im Ergebnis eigener
AufmaBe)

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

- Auszug aus der Liegenschaftskarte M 1 : 500

-  Stadtkarte M 1 : ca. 25.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000

Andreas Anschiitz Dipl.Ing. von der Industrie- und Handelskammer Siidthiringen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken



Wohngrundstick (rechts der Bildmitte),Lage und ErschlieBungssituation 1
mit Wegerechtsflache an vorderer Spitze der Stlitzmauer, Ostansicht

Dreifamilienhaus mit Gberdachtem Hauseingang und Doppelgarage (rechter Anbau) 2
sowie Nebengebaude (links), Siidostansicht
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Nebengebaudebereich, Ostansicht 3

Innenhof mit Wohnhaus (rechts),
Heizung (Mitte) und Neben-
Gebaude (links)




Dreifamilienhaus und Doppelgarage, Hinterseite 5
Nordwestansicht

Nordansicht mit unbebautem Grundstiicksbereich 6



Dreifamilienhaus mit schadhafter Terrasse und hinterem Nebengebaudebereich 7
Nordwestansicht

Nach Siden versetzter Aufnahmestandort 8



Nordlicher, unbebauter Grundstiicksbereich 9
Sidwestansicht

Zu bewertendes Grundsttick (links) mit nordseitig angrenzender ErschlieBungsstraBe 10
Ostansicht



Dreifamilienhaus, Wohnbereich Erdgeschoss, Wohnzimmer

|

Kiche mit Eingangsbereich

11

12



Bad / WC, Erdgeschoss,
im Rickbauzustand

14




Dreifamilienhaus,
Treppenhaus zum Ober-
geschoss

15

Wohnbereich Obergeschoss, Wohnzimmer mit Blick zu angrenzenden Raumen 16



Wohnbereich Obergeschoss
Eckzimmer Sudost

17

Bad / WC 18



Wohnzimmer 20



Wohnbereich Dachgeschoss, Schlafzimmer 21




Wohnbereich Dachgeschoss
Bad / WC: Einbaubadewanne,
WC, Handtuchheizkoérper

23

Dusche und Waschtisch

24



Doppelgarage 26






Nebengebaude, schuppenahnlicher Mauerwerksbau (West) 29
mit nicht befahrbarem Tor

Einzelgaragenanbau 30
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:500 29.08.2024
G I Th Orthofoto mit Katasterparzelle

Thiringen
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616605.8 (EPSG:25832)

Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1:500 29.08.2024

~ G I-Th Liegenschaftskarte

' Thiringen

5606677
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5606544.9 (EPSG:25832)

Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasis-DE / BKG 2024 di-de/by-2-0
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug Ca. 1: 250000 29.08.2024

~ G I-Th Landkarte

U Thiringen

5654680.8
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundsticks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
© GeoBasis-DE / BKG 2024 dl-de/by-2-0
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