Diplom-Ingenieur

Andreas Anschitz

von der Industrie- und Handelskammer Stidthiiringen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Sachversténdiger fur Schaden an Gebduden (EIPOS)

Meininger Strale 119

98529 Suhl

Telefon +49 (0) 3681 305506
Fax +49 (0) 3681 351377
Mobil  +49 (0) 176 67330014
a.anschuetz@Ilupotech.de

N\

Verkehrswertgutachten

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

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus
(88,50 m2 Wohnflache) und Anbauten

Meininger StraBe 129 in 98529 Suhl-Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 99, Flurstiick 141

- Az.: K8 /23 - Amtsgericht Suhl -

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wurde zum Wertermitt-

lungsstichtag 27.09.2023 ermittelt mit: 38.000,00 EUR
Qualitatsstichtag: 27.09.2023
Ergebniszusammenfassung: Seite 36
abgeschlossen am: 24.11.2023
Ausfertigung: 3/3



mailto:a.anschuetz@lupotech.de

Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus; Meininger StraBe 129, Suhl-Heinrichs = K:8/23 =52

Inhaltsiibersicht Seite
1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittlung 5
2 Grund- und Bodenbeschreibung 6
21 Lage 6
2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit 8
2.2.1 Bodenbeschaffenheit 8
2.2.2  Grundsticksgestalt 8
2.2.3  ErschlieBungszustand 8
2.2.4  Grenzverhéltnisse 9
23 Rechtliche Gegebenheiten 9

2.3.1 Baurechtlicher Zustand und Nutzung 9
2.3.2  Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen 10
2.3.3  Abgabenrechtlicher Zustand 12
3 Beschreibung der Bebauung 13
3.1 Gebaudebestand und Art der Bebauung (Kurzbeschreibung) 13
3.2 Raumaufteilung und Funktion 13
3.3 Bauweise und Gebdudeausstattung 14
3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten 17
3.5 Baulicher Zustand 18
4 Wertermittlung 21
4.1 Bodenwertermittlung 21
4.2 Grundstiickssachwert 23
4.2.1 Ermittlung der Bruttogrundflache 23
4.2.2  Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten 23
4.2.3 Gebaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag 24
4.2.4  Restnutzungsdauer 25
4.2.5 Alterswertminderung 26
4.2.6  Besondere Bauteile und Einrichtungen 27
4.2.7  Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 27
4.2.8 Marktanpassung (gem. §§ 6 und 21 ImmoWertV) 27

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



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus; Meininger StraBe 129; Suhl-Heinrichs = K 8/23 =S, 3

4.2.9 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (gem. § 8 ImmoWertV) 28
4.2.9.1 Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden 28
4.2.9.2 Funktionelle und individuelle Eigenschaften 30
4.2.9.3 Freilegung und Entsorgung 30
4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV) 32
4.3 Grundstiicksertragswert 33
4.3.1  Wohnflache 33
4.3.2 Bewirtschaftungskosten 34
4.3.3  Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, allgem. Ertragswertverfahren) 35
5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert 36
6 Schlussbemerkungen 37
Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Einfamilienhaus Ober- und Dachgeschoss im Ergebnis eigener Auf-
maBe

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

-  Liegenschaftskarte M 1 : 500

-  Stadtplanauszug mit Lagemarkierung M 1 : ca. 20.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000

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



Diplom-Ingenieur

Andreas Anschitz

von der Industrie- und Handelskammer Sudthiringen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur das Bestellungsgebiet Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Sachversténdiger fir Schaden an Gebduden (EIPOS)

Meininger Strale 119
98529 Suhl

Telefon +49 (0) 3681 305506
Fax +49 (0) 3681 351377
Mobil  +49 (0) 176 67330014

a.anschuetz@Ilupotech.de

(7

.

Verkehrswertgutachten

(i. S. d. § 194 BauGB, in

fir das Objekt

Ort
StraBe und Hausnummer

Auftraggeber

Aktenzeichen

It. Auftragsschreiben vom

It. Beschluss vom

Wertermittlungsstichtag
(Zeitpunkt der Wertverhaltnisse)

Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt der Qualitatsfeststellung)

Ortsbesichtigung

abgeschlossen am

Ausfertigung

Anlehnung an ImmoWertV)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus
(88,50 m2 Wohnflache) und Anbauten

98529 Suhl-Heinrichs

Meininger StraBe 129

Amtsgericht Suhl

Abt. Zwangsversteigerungen

HolderlinstraBe 1
98527 Suhl

K 8/23

29.06.2023

29.06.2023

27.09.2023

27.09.2023

: -am 27.09.2023

- Teilnehmer auBer dem Sachverstandigen:

Herr XXX XXX (Schuldner)

24.11.2023

3/3

Dieses Gutachten umfasst 38 Seiten

zuziglich der Anlagen.



mailto:a.anschuetz@lupotech.de

Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus; Meininger:Strae 129; Suhl-Heinrichs = K 8/23 =S, 5

1 Allgemeine Angaben und Gegenstand der Wertermittiung

Grundbuch : - Grundbuchamt beim Amtsgericht Suhl
- Grundbuch von Suhl

. Blatt : 5771

. Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. o1

. Gemarkung : Suhl

. Flur 99

. Flurstiick Nr. D141

. GrundstiicksgroBBe D 71m2

. eingetragene Wirtschaftsart .  Gebaude- und Freiflache Wohnen
. Lage :  Meininger StraBe 129

. Eigentiimer 1= XXX XXX

- 61118 Bad Vilbel

. Eintragungen in Abt. Il :  Abt. Il belastet, vgl. 2.3.2

Auftrag und Zweck der :  Verkehrswertermittlung zur Wertfestsetzung
Gutachtenerstellung im Zwangsversteigerungsverfahren
Gegenstand der Wertermittlung : Gegenstand der Wertermittlung ist der Grund

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

21 Lage
Gebietslage
. Bundesland : Thiringen
. Region : Sudthiringen
. Landkreis . kreisfrei
. Gemeinde und Einwohnerzahl . Stadt Suhl, ca. 36.000 Einwohner
. demografische Entwicklung : - ricklaufige Bevolkerungsentwicklung mit stei-
gender Tendenz des Altersdurchschnittes It.
Ausweisung des Thiringer Landesamtes flr
Statistik
- voraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung
2020 - 2040: -31 %
Ortslage : - Ortsteil Suhl-Heinrichs
- ca. 3 km sudwestlich des Stadtkerns
Verkehrslage : - ca. 300 m zur Bushaltestelle (OPNV)
- ca. 2 km zum Bahnhof (Suhl)
- ca. 2 m zur L 3247 (ehemalige BundesstraBe
B 247)
- ca. 4 km zur Anschlussstelle der BAB A 73
(Suhl = Nirnberg)
- ca. 8 km zur Anschlussstelle der BAB A 71
(S6mmerda - Schweinfurt)
Lagequalitat :  maBige Wohnlage

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



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus; Meininger:Strae 129; Suhl-Heinrichs = K 8/23 =S, 7

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

. weiterfUhrende Schulen

. Klinikum

. Gastronomie-, Beherbergungs- und Freizeit-
einrichtungen

. Kultureinrichtungen

. Kaufhaus

. Fachmarkte / Fachgeschéfte
befinden sich im weiteren Stadtgebiet von

Suhl.

Umgebungsgrundstiicke . Uberwiegend Kkleinsiedlungsahnliche Wohn-
grundstticke mit Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung

Himmelsrichtung / Orientierung  : - Grundstlicks- und Bebauungslangsausrich-

tung von Ost nach West

- StraBenseite = Traufseite = Nordseite

Beeintrachtigungen : - durch beengte Grundstlcksverhaltnisse

- vollstandige Uberbauung, keine Frei- bzw.
Umgriffsflachen vorhanden

Immissionen : durch Fahrzeugverkehr der sudseitig befindli-
chen Ortsdurchgangs- und VerbindungsstraBe

Belichtung / Besonnung . Einschrénkung von Beschattung aufgrund von
. Umgebungsbebauung
. slUdseitigem Hang mit hohem Bewuchs
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 Bodenbeschaffenheit

Oberflache . vollstandig Uberbaut

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. umweltgefahrdende

Stoffe
2.2.2 Grundstiicksgestalt
Zuschnitt : - unregelmaBiges Vieleck von kompakter,
L-ahnlicher Gestalt
- mittlere Grundstlckstiefe: ca.7m
- mittlere Grundsticksbreite: ca. 11m
Topographie . starker Geldndeanstieg von Nord nach Sid
Stellflachen . keine Pkw-Stellplatze auf dem zu bewertenden

Grundstuck vorhanden bzw. mdglich

2.2.3 ErschlieBungszustand

Art der StraBBe : - Anbindung an Ortsteil-DurchgangsstraBe
- Schwarzdecke, beidseitiger Gehweg

- mit Entwasserung und Beleuchtung
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Hohenlage zur StraBBe : von der StraB3e ansteigend
StraBenfrontldnge : ca.10m
Versorgungsleitungen : - Trinkwasser

- Elektroenergie
- Erdgas
- Telekommunikation

- Kabelnetzanschluss

Grundstiicksentwéasserung . Volleinleitung in 6ffentliches Kanalnetz

2.2.4 Grenzverhdltnisse : - allseitig grenzstandige Bebauung des zu be-
wertenden Grundstticks

- ostseitige Zugangstreppenanlage und Podest-
einhausung (Windfang) befindet sich auf
Fremdgrundstick (Fist. 151, StraBenflache)

- Abstellraum Obergeschoss befindet sich auf
privatem Fremdgrundstuick, Fist. 142, hier auch
Hinweise auf gegenseitige Grenziberbauung

- hinterseitiger Schuppenanbau auf Fremd-
grundsttick (Wegegrundsttick, Flst. 146/2) be-

findlich
23 Rechtliche Gegebenheiten
231 Baurechtlicher Zustand und Nutzung
Qualitatszustand : baureifes Land, entsprechend § 3 Abs. 4

ImmoWertV nach o6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften und tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar
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zulassige Nutzung / Planungs- : - Das Grundstick befindet sich im Geltungs-
grundlagen bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
(gemaB § 30 BauGB).

- Die zuléssige Art der baulichen Nutzung ist als
~Allgemeines Wohngebiet“ festgelegt.

tatsachliche Nutzung : - Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem
Einfamilienhaus bebaut.

- Zum Wertermittlungsstichtag liegt Leerstand
vor.

Legalitat : Das Vorliegen von Baugenehmigungen und
gegebenenfalls die vollumfingliche Uberein-
stimmung der aufgefihrten baulichen Anlagen
sowie erfolgten Umbauten und Teilsanierungs-
maBnahmen mit der Baugenehmigung sowie
mit bauordnungsrechtlichen Gegebenheiten
wurden nicht Uberprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb von der
formellen und materiellen Legalitdt der bauli-
chen Anlagen ausgegangen.

23.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuchlich gesicherte : Eintragungen in Abt. II:

Belastungen Zwangsversteigerungsvermerk, in Bezug auf
Anlass und Aufgabenstellung des Gutachtens
ohne wertbeeinflussende Auswirkung

Baulasten . keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
entsprechend schriftlicher Auskunft der Unte-
ren Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Suhl

Denkmalschutz : Das zu bewertende Grundstiick befindet sich
im Bereich des Denkmalensembles ,Histori-
scher StraBenmarkt Heinrichs“ gemaB § 2
Abs. 2 ThDSchG.
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Fir den Eigentimer sind im Wesentlichen fol-
gende Auswirkungen abzuleiten:

Rickbau, Abbruch, Sanierung, Umbau bzw.
Anderung der baulichen Anlagen unterliegen
speziellen Vorgaben bzw. Beschrankungen, v.
a. die duBere Gestaltung betreffend, die einver-
nehmlich mit den Behdrden abzuklaren sind.

Dies kann ggf. mit Uberdurchschnittlichem Auf-
wand verbunden sein.

Die tatséchlichen wirtschaftlichen Auswirkun-
gen sind jedoch zum Wertermittlungsstichtag
von mehreren Faktoren abhdngig und mit Un-
wagbarkeiten hinsichtlich kinftiger Absichten
des potentiellen Eigentlimers verbunden.

Im Hinblick auf eine vergleichsweise an-
spruchslos strukturierte straBenseitige Fassa-
dengestaltung wird daher zunéachst von einem
wertneutralen Einfluss ausgegangen.

Sanierungsverfahren : Das Sanierungsverfahren, in dessen Geltungs-
bereich sich das zu bewertende Grundstiick
befand, wurde aufgehoben.

Flurbereinigung . keine Einbeziehung in ein Flurbereinigungsver-
fahren entsprechend schriftlicher Auskunft
des Flurbereinigungsbereiches Sudwestthi-
ringen

Uberschwemmungsgebiet : Das zu bewertende Grundstiick befindet sich
nicht im Uberschwemmungsgebiet der Hasel.

nicht eingetragene Belastungen : Sonstige, nicht eingetragene Belastungen und
und Rechte Rechte wurden nicht benannt.

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

- Diesbezugliche Rechtsverhaltnisse bestehen
nach Angaben des Eigentiimers nicht.
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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 fir das zu bewertende Grundstlck keine Beitrage flr den
Ausbau von betreffenden ErschlieBungsanlagen erhoben.

- Nach Angaben des Eigentiimers bestehen flir das zu bewertende Grundstlick keine
rickstandigen Zahlungen fir StraBenausbaubeitrage.

- 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, Beitrage 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

Einfamilienhaus - einseitig angebautes, voll unterkellertes,
eingeschossiges Fachwerkgebdude mit
Satteldach und ausgebautem Dachge-
schoss sowie eingeschossigem Massiv-
Schuppenanbau

- Baujahr: nicht bekannt, wahr-
scheinlich vor 1900

- Teilsanierungen: 1996, 2016

- Wohnflache: 88,50 m2
3.2 Raumaufteilung und Funktion
Geschoss R&ume und Ausrichtung Flache'
Untergeschoss - Gewdlbekeller, zweiteilig
lichte Raumhohe:
ca. 2,10 m)
Obergeschoss - Windfang (Ost)
(lichte Raumhdhe: - Flur / Treppenhaus Sud 15,29 m2
ca.2,25...2,51 m) - Eckzimmer (Ost, Nord) 10,70 m2
- Zimmer (Nord) 14,55 m?
- Eckzimmer (Nord) 12,40 m2
- Sanitarbereich (Siud) 3,24 m2
- Nebenflur 0,92 m2
- Abstellraum 2,25 m?
Dachgeschoss - Zimmer (Std, Ost, Nord) 21,69 m2
(lichte Raumhdhe: - Zimmer (Nord)
2
ca. 2,05 m) - Geplanter Sanitarbereich (Std) } 7,46 m

' Flachenermittlung vgl. 4.3.1
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3.3 Bauweise und Gebiudeausstattung

Einfamilienhaus

Fundamente :  Bruchsteinfundamente
Umfassungswéande
. Untergeschoss : - Sandsteingewoélbe

- Vollziegelmauerwerk

. Uibrige Geschosse . Holzfachwerk mit Lehm-, Schwemmstein-,
Schlackestein- oder Ziegelausfachung

Innenwéande
. Untergeschoss : - Mauerwerk
. librige Geschosse : - Holzfachwerk mit Ausfachungen
- Erdgeschoss Hinterseite auch Ziegelmauerwerk
Bauwerksabdichtung : - Lage, Art und Ausflihrung nicht feststellbar
- bauzeitbedingt wahrscheinlich nicht vorhanden
Decken
. Kellerdecke . Sandsteingewoélbe
. Geschossdecken . Holzbalkendecken
Treppen
. zum Keller : AuBenzugang
. zum Obergeschoss . Beton-Freitreppe
. zum Dachgeschoss :-im Antritt viertelgewendelte, eingestemmte
Holzwangentreppe
- ohne Gelander
- Steigung: ca. 43°
- Laufbreite: ca. 79 cm
Dachkonstruktion : - Satteldach, Holzpfettendachkonstruktion mit

zweifach stehendem Stuhl

- augenscheinlich zweiteilig, zimmermannsma-
Biger Abbund

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



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus; Meininger:Strae 129; Suhl-Heinrichs = K 8/23 =5, 15

Dacheindeckung : - Betondachsteine (1996) auf Lattung, Konter-
lattung und Unterspannbahn

- Zwischensparrenddmmung, nach Angaben
des Eigentimers 18 cm Dicke

- Schuppenanbau: Bitumendachschindeln auf
Brettschalung

Dachentwéasserung : vorgehangte Halbrundrinnen und Fallrohre
aus Kupferblech (1996)

Fenster
. Obergeschoss : - Uberwiegend Holzkastenfenster (um 1965)
- ein-, zwei- und dreifllglig
- Kunststoff-Isolierglas-Terrassentir (um 2016),
zweifllglig
. Dachgeschoss : - Kunststoff-Isolierglas-Wohndachfenster
(2016)

- Kunststoff-Isolierglasfenster Giebelseite
(2016)

Tilren

. Haustir : - massive Holzrahmentur, einfllglig (aus Errich-
tungszeitraum)

- Einfach-Verriegelung

. Innentiiren : - Uberwiegend nicht vorhanden

- ausgebaute Alt-Flllungstiren (aus Errich-
tungszeitraum)

Heizung : nicht vorhanden bzw. nicht funktionsféhig

Be- und Entwasserung : - Kaltwasserinstallation aus Kunststoffrohr
(um 2015)

- Kunststoff-Entwéasserungsleitungen (nach 1990)

sanitare Einrichtungen : - nicht vorhanden (teilrickgebaute Altinstalla-
tion im Obergeschoss, Vorbereitungen im
Dachgeschoss)

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



Verkehrswertgutachten Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus; Meininger:Strae 129; Suhl-Heinrichs = K 8/23 =5, 16

Elektroinstallation : - Elektro-Unterputz-Altinstallation im Rickbau

- vorbereitete Neuinstallation (um 2015)

FuBbdden

. Obergeschoss : - Uberwiegend Altdielung
- Flur / Treppenhaus: Estrich / MassivfuBboden
- Sanitarbereich: Spaltplattenbelag

. Dachgeschoss : - groBes Zimmer: riickgebaute Altdielung

- Ubriger Bereich: Altdielung

Innenansichten
. Obergeschoss : - Uberwiegend Wand- und Deckenputz
- zum Teil auch Sichtfachwerk

- Flur / Treppenhaus mit RickbaumaBnahmen
und begonnener Gipskarton-Wand- und De-
ckenverkleidung

. Dachgeschoss : - Uberwiegend Gipskarton-Dachschragenver-
kleidungen (um 2016)

- auch Sichtfachwerk und unverkleidete Berei-

che

sonstige Einbauten . nicht vorhanden

Fassadenausbildung : - Putz auf Holzwolle-Leichtbauplatten und Holz-
fachwerk

- Strukturputzoberflaiche mit Anstrich

- Untergeschoss: grober Spritzputz auf Mauer-
werk

- Schuppenanbau: Ziegelsichtmauerwerk mit
Anstrich
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3.4 Beurteilung der Grundrissgestaltung / funktionelle Gegebenheiten

Einfamilienhaus

Die urspriingliche, bauzeittypische Grundrissgestaltung ist durch Anderungen bzw.
Umbauten gepragt. Sie folgt aufgrund der allseitig grenzsténdigen Bebauung den Vor-
gaben der unregelmaBigen Grundstiicksbegrenzung. Daraus resultieren u. a. schief-
winklige Raumzuschnitte.

Der Obergeschossbereich besteht im Wesentlichen aus einem Seitenflur mit anschlie-
Bendem Sanitar- und Abstellbereich sowie 3 in Reihe angeordneten, nordseitig ausge-
richteten Hauptfunktionsrdaumen (Zimmern). Lediglich das mittlere Zimmer ist vom Flur
aus erreichbar. Die jeweils angrenzenden Zimmer sind gefangen, d. h. nur tber das als
Durchgangszimmer fungierende Wohnzimmer zu begehen. Eine Anderungsfahigkeit ist
in der vorliegenden Konstellation nicht gegeben, da der hierflir bendtigte Verkehrsfla-
chenbereich (Flur) fir die Geschosstreppe bzw. flir den Sanitérbereich beansprucht
wird.

Die Tursturzhéhen (Durchgangshéhen) sind zu gering.

Die Zimmerdimensionierung ist vergleichsweise hinreichend, ebenso die natirliche Be-
lichtungs- bzw. Bellftungsverhaltnisse.

Der Uber eine steile Geschosstreppe (ca. 43°) erreichbare, im Ausbau befindliche Dach-
geschossbereich besteht aus einem Hauptfunktionsraum (Zimmer) und einem hinter-
liegenden, geplanten Sanitérbereich.

Nutzungseinschrankungen sind v. a. durch die ausschlieBliche Raumbegrenzung durch
Dachschragen (FuBbodenseitig spitz auslaufend, ohne Drempel) sowie durch die gerin-
gen lichten Raumhdéhen (ca. 2,05 m bis Unterkante Kehlbalken) bedingt.

Die natlrliche, durch 7 Dachfenster und 2 giebelseitige Fenster realisierte Belichtung /
Bellftung ist als sehr gut zu beurteilen. Es sind jedoch BeschattungsmaBnahmen zum
sommerlichen Warmeschutz erforderlich.

Sonstiges

- Fur den Untergeschossbereich (Gewdlbekeller) besteht ein weitgehender Wegfall
der ursprunglichen Zweckbestimmung. Die Zugénglichkeit ist nur von auBen gege-
ben. Es ist lediglich eine eingeschrankte Nutzung als Abstellraum minderer Qualitat
(Raumklima) in Betracht zu ziehen.

-  Das zu bewertende Grundstick ist vollstandig tiberbaut und weist somit keine Um-
griffs- bzw. Freiflachen auf. Selbst die Eingangstreppenanlage befindet sich auf
dem Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache.
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Die hinterseitige (stdseitige) Terrassentlr endet somit unmittelbar auf einem
Fremdgrundstlick, welches nach Angaben des Eigentimers jedoch ein von ihm
gepachtetes, stadtisches Griinlandgrundstiick ist.

- Eine Erweiterungsféhigkeit ist nicht gegeben.

- Ein Balkon bzw. eine Terrasse sind nicht vorhanden bzw. nicht realisierbar.

Barrierefreiheit

Zugang zum Grundstlicks- . gegeben niveaugleich
planum, Untergeschossebene

Zugang zum Gebaude, : nicht gegeben - zweiteilige  Stufenanlage
Wohnbereich (Freitreppe)

- Windfangstufe
Wohnungsebene . eingeschrankt Schwellen
(Obergeschoss)
Zur Dachgeschossebene . nicht gegeben Geschosstreppe, 43°
Dachgeschossebene . gegeben noch nicht vollsténdig reali-

siert

3.5 Baulicher Zustand

Einfamilienhaus

Das Gebaude wurde wahrscheinlich vor 1900 in zeit- und regionaltypischer Fachwerk-
bauweise errichtet und ggf. in spateren Jahren um den nordseitige Schuppenanbau
erweitert.

Nutzungs- und Instandhaltungsmodalitdten wahrend der bisherigen Standzeit sind
nicht umfanglich bekannt.

Ausbau- und Ausstattungsmerkmale gehen zum Teil noch auf den Errichtungszeit-
raum zurtck:

- Dielung

- Innenputz (teilweise)
- Geschosstreppe

- Haustir

- Innentiren
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bzw. auf MaBnahmen um 1965:
-  Kastenfenster
- Elektroinstallation (teilweise).

Nach 1990 wurden folgende wesentliche MaBnahmen vorgenommen:

- Dachstuhlsanierung (1996)

- Erneuerung der Dacheindeckung einschlieBlich Dachentwésserung (1996)
- Erneuerung der Sanitarinstallation

- Erneuerung der Heizungsinstallation

- Fassadensanierung

MaBnahmen um 2015/ 16:

- Erneuerung der Fenster im Dachgeschoss

- Innenausbau-RickbaumaBnahmen im Ober- und Dachgeschoss

- Erneuerung der Elektro-Rohinstallation einschlieBlich Unterverteilung

- Trockenbauarbeiten (Gipskarton-Wand-, -Decken- und -Dachschrégenverkleidungen)

- teilweise Fachwerk-Freilegungen im Innenbereich sowie Ytong-Ausmauerungen

Zum Wertermittlungsstichtag ist von folgendem weiterem Bauzustand auszugehen:

- Die wéarmetechnischen Eigenschaften der Gebdudekonstruktion entsprechen nicht
heutigen Marktanforderungen.

- teilweise schadhafter Fassadenputz (Oberputzablésung)

- schadhafter Schornsteinkopf

- sanierungs- bzw. erneuerungsbedirftige Haustir (v. a. Einbruch- und Warme-
schutz)

- sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftige Kastenfenster (Obergeschoss)

- erneuerungs- bzw. sanierungsbedirftige Innentlren, erforderliche Anhebung der
Sturzhéhen

- neu herzustellende bzw. sanierungsbedlrftige FuBbdden (auch Neigungen)

- fertigzustellende Innenputz- bzw. Trockenbauarbeiten (Wande, Decken, v. a. Ober-
geschoss)

- sanierungsbedurftige Geschosstreppe (Oberflache, Geldnder- und Dachgeschoss-
Bristung fehlen)

- schadhafte Terrassentir Obergeschoss
- fehlendes Fenster Obergeschoss Sanitarbereich
- schadhaftes Fenster Giebelseite Dachgeschoss
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- neu herzustellende Sanitarbereiche einschlielich Klichenbereich
. sanitare Einrichtung und Installation
. Fliesenarbeiten
. Raumabschlisse

- fehlende bzw. neu herzustellende Heizungsinstallation

-  fertigzustellende Elektroinstallation

- Sonstiges:
. Das Gebaude ist im Zustand zum Wertermittlungsstichtag nicht bezugsfahig.
. erforderliche Berdumung des Gebaudeinnenbereiches einschlieBlich Schuppen-
anbauten sowie des sldseitig angrenzenden AuBenbereichs und des nordsei-
tigen Hofbereichs (v. a. Baumaterial)
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4 Wertermittiung

4.1 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert in der
Regel durch Preisvergleich hach 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 fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit
weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertver-
héltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick).

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

- spezielle Lage

- Bodenbeschaffenheit

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- ErschlieBungszustand

- GrundstlcksgréBe

- und Grundstucksgestalt

kénnen objektspezifische Abweichungen vom Bodenrichtwert bedingen.

Fir dieses Gebiet wurde vom zustindigen Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte
fur das Gebiet der kreisfreien Stadt Suhl zum Stichtag 01.01.2022 ein Bodenrichtwert
von 66,00 EUR/m?2 ausgewiesen, fur ein Richtwertgrundstick mit folgenden Merkma-

len:

- Entwicklungszustand : baureifes Land

- Beitragsrechtlicher Zustand : erschlieBungsbeitragsfrei (nach BauGB und ThirKAG?)
- Nutzungsart : allgemeines Wohngebiet

- Bauweise : geschlossen

Entsprechend Grundbuchauszug wird von einer GréBe des zu bewertenden Grund-
stlcks, Flurstiick 141 von 71 m?2 ausgegangen

Das zu bewertende Grundstuck ist ortstblich, der bestehenden baulichen Nutzung ent-
sprechend erschlossen.

2 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

Das zu bewertende Grundstiick weist mit 71 m2 im Vergleich zur Richtwertzone bzw. zu
Ublichen GrundsttcksgroéBen fur Einfamilienhausnutzung (400 — 600 m?) eine (im Allge-
meinen relativ werterhéhende) erheblich unterdurchschnittliche GrundstiicksgréBe auf.

Zudem bestehen Nutzungsvorteile aufgrund zweiseitig (Uber Eck) angrenzender 6ffent-
licher ErschlieBungsflachen, ohne jedoch ein Ubliches Eckgrundstlick darzustellen.
Diesen erheblich abweichenden Eigenschaften ist nach Einsch&tzung

ein Anpassungsfaktor in Héhe von 1,30
beizumessen.

b) ErschlieBungsausbausituation

Bestehende Abweichungen des kommunalen ErschlieBungsausbaus
- Wasser / Abwasser

- StraBenausbau

sind bereits im angesetzten Bodenrichtwert erfasst.

c) Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Eine Anpassung an die Wertverhaltnisse 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.

Weitere Zu- bzw. Abschlage werden nicht vorgenommen.

Es resultiert folgender Bodenwert fiir das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick 141:

71 m2 x 66,00 EUR/m2 x 1,30 x 1,00 6.092,00 EUR
gerundet 6.100,00 EUR
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4.2 Grundstiickssachwert

4.2.1 Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02.
Grundlage: ortliche AufmaBerstellung am Tag der Besichtigung

Da eine auBenseitige AufmaBerstellung aufgrund ungenitigender Zu-
géanglichkeit und erheblich schiefwinkliger und verspringender
Wandstellungen nicht vollstandig méglich war, erfolgt die Ableitung
zum Teil deduktiv aus dem Innenraumaufmas.

Einfamilienhaus

Keller- / Untergeschoss 10,50 x 7,00 73,50 m2
Obergeschoss (11,80 + 10,35) / 2 x (7,15 + 6,80) / 2

-3,50x1,00 + 3,55x1,80 80,14 m2
Dachgeschoss (11,80 + 10,35) / 2 x (7,15 + 6,80) / 2

- 3,50x 1,00 73,75 m?2
Bruttogrundflache 227,39 m2

4.2.2 Gebaudeherstellungskosten / Normalherstellungskosten

Einfamilienhaus

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 Gebaudeart und Gebaudeausstattung.

Gebaudetyp 2.01, Einfamilienhauser
- einseitig angebaut

- Kellergeschoss

-  Erdgeschoss

- Dachgeschoss, ausgebaut
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4.2.3

Bauteil Standard |Wagungs-Kostenkennwert Normalherstellungs-
Stufe anteil EUR/m2 BGF kosten, anteilig
v. H. BGF
1 | AuBenwande 1 23 615,00 141,45 EUR/m?2
2 | Dacher 2-3 15 735,00 110,25 EUR/m?2
3 | Fenster, AuBentiren 2-3 11 735,00 80,85 EUR/m?2
4 | Innenwande und 1 11 615,00 67,65 EUR/m?
-tliren
5 | Deckenkonstruktion, 1-9 11 650,00 71,50 EUR/m?
Treppen
6 | FuBbodden 1 5 615,00 30,75 EUR/m2
7 | Sanitéreinrichtungen 1 9 615,00 55,35 EUR/m?2
8 | Heizung 3 9 785,00 70,65 EUR/m?
tige technisch
9 | Sonstige technische 3 6 785,00 47,10 EUR/m?
Ausstattung

Gebaude-Normalherstellungskosten incl. Baunebenkosten

675,55 EUR/m?

Anpassungsfaktor fehlender Drempel

0,96

objektspezifisch angepasste Gebaude-Normalherstellungs-

kosten incl. Baunebenkosten:
675,55 EUR/m2 BGF x 0,96

gerundet

648,53 EUR/m2 BGF
649,00 EUR/m?2 BGF

Gebaudeherstellungswert zum Wertermittlungsstichtag

Die Anpassung des Herstellungswertes auf Preisbasis 2010 an die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
fur Bauarbeiten (Hochbau) einschlieBlich Umsatzsteuer auf Basis 2015, (2015 = 100),

Wohngebaude:
Index Basisjahr 2010 (Durchschnitt) 90,0
Zum Wertermittlungsstichtag letztveréffentlichter Index 2023 (Mai) 160,2
Resultierender, angepasster Index 19600;)2 x 100 = 178,0
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424 Restnutzungsdauer

Einfamilienhaus

GemaB § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist die Restnutzungsdauer die Zahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann.

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 fiir 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, geringer als der Maximalwert berticksichtigt.

Ebenso werden MaBnahmen im Sinne einer Schadensbeseitigung bzw. Fertigstellung
unterstellt.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades zum Zeitpunkt der

Sanierung / Umnutzung

max Bewertungsobjekt

Modernisierungselemente " | incl. durchgefiihrter
Punkte
BaumaBnahmen

Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 o5
Warmedammung ’
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme 5 15
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’
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Modernisierungselemente max. Bewertungsobjekt
Punkte | incl. durchgefiihrter
BaumaBnahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0
Wéarmedammung der AuBenwénde 4 -
Modernisierung von Badern 2 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 15
z. B. Decken, FuBboden, Treppen ’
Wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5 0.5
gestaltung ’
20 11

Entsprechend Anlage 1 ImmoWertV ist von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen.

Entsprechend Anlage 2 ImmoWertV resultiert bei einem vorliegenden Gebaudealter von
Uber 80 Jahren und der vorstehend abgeleiteten Ausgangswerte eine objektspezifische
Restnutzungsdauer von 39 Jahren.

Aufgrund von Unwégbarkeiten hinsichtlich Art und Zusammensetzung der Bausubstanz
(Fachwerkbauweise) ist nach Einschatzung eine reduzierte Restnutzungsdauer von
35 Jahren anzusetzen.

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 Einfamilienhaus
Gesamtnutzungsdauer (Ubliche wirtschaftliche

. 80 Jahre
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen)
geschéatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,44
Alterswertminderung 56 v. H.
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4.2.6 Besondere Bauteile und Einrichtungen

. sch
Schuppenvorbau } Zeitwert, geschitzt  2.500,00 EUR

- Eingangstreppe mit Windfang

- 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 Gestaltungsgriin, Nutzgarten und
sonstige Anpflanzungen bzw. Aufwuchs, sofern sie nicht bereits Ublicherweise im Bo-
denwert erfasst sind.

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

Nach Veroéffentlichungen des zustandigen Gutachterausschusses beim Katasterbereich
Schmalkalden ist mit den vorliegenden Sachwertfaktoren (2021) 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 Grundstlicks-
sachwert, das den Substanzwert des Grundstiicks wiedergibt, entspricht im Allgemeinen
nicht dem realisierbaren Kaufpreis (Verkehrswert) und bedarf daher einer Anpassung.

Lt. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstulicks-
markt durch eine Marktanpassung zu berUcksichtigen.
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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 Grundséatzen des Sachwertverfahrens nach §§
35 - 38 ImmoWertV auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden 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 zustédndigen Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte?® fir das Gebiet der kreis-
freien Stadt Suhl wurden in Abh&ngigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und
des Bodenwertniveaus objektspezifische Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.

Danach liegen Kaufpreise flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke bei vorliegendem
Niveau des vorlaufigen Sachwertes und des zutreffenden Bodenwertes rd. 10 v. H. Uber
dem ermittelten vorldufigen Sachwert.

In Anbetracht der mit der vorliegenden Objektspezifik verbundenen Besonderheiten,
insbesondere hinsichtlich der Objektindividualitdt und Unwéagbarkeiten hinsichtlich des
baulichen Zustandes, ist eine Zuordnung nach dieser Kaufpreisauswertung nicht gege-
ben, da davon auszugehen ist, dass dies nicht das Marktverhalten abbildet.

Nach Einschéatzung ist eine neutrale Marktanpassung vorzunehmen.

429 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (gem. § 8 InmoWertV)

4.2.9.1 Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

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, duBerer Einwirkungen bzw. von Bauméangeln.

Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die Wertminderung bzw. die mit Un-
wégbarkeiten verbundenen tatsachlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur Uberschlédgig schatzen, da

8 Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren 2021 © Gutachterausschuss fir

Grundstlickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl
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- nur auf Grundlage von Inaugenscheinnahme (zerstorungsfrei) untersucht wird
- im Rahmen eines Wertermittlungsgutachtens keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (hierzu ist die Beauftragung eines Fachgutachters erforderlich).

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 sachverstandigem Ermessen ein sub-
stanzorientierter Abschlag in folgender Héhe des Gebaudewertes nach Alterswertmin-
derung vorgenommen:

Wertanteil am Bauteilwert- |Wertminderung
Bauteil / Gewerk Gesamtbau- minderung am Gesamt-
werk bauwerk
v. H. v. H. v. H.
Erd-, Maurer-, Fachwerk-
und Betonarbeiten 35 15 5,25
Putz / Trockenbau 12 50 6,00
Zimmerer 7 - -
Dachdeckung / Klempner 5 - -
Sanitarinstallation 6 100 6,00
Heizungsinstallation 7 100 7,00
Elektroinstallation 3 50 1,50
Fenster 7 60 4,20
Schreiner 3 80 2,40
Estrich 3 80 2,40
Bodenbelage 2 100 2,00
Fliesen 2 100 2,00
Maler 4 100 4,00
Treppen 3 60 1,80
Sonstiges 1 50 0,50
45,05
gerundet 45,00 v. H.
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115.581 EUR* x 45v. H. 52.011,00 EUR

Anpassungsfaktor fur Arbeiten im Bestand und
sonstige Unwégbarkeiten: 1,40

52.011,00 EUR x 1,40 72.815,00 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 einem
bestimmten MaB an zeit- oder zweckbedingter bzw. individueller Baugestaltung.

Erheblich wertmindernde Aspekte hinsichtlich geschmacklicher, funktioneller und bau-
technischer Eigenschaften (vgl. 3.4) werden mit einem Abschlag in Héhe von 25 v. H.
des Gebdudewertes nach bisheriger Wertminderung berlcksichtigt:

(115.581,00 EUR - 72.815,00 EUR) x 25 v. H. 10.692,00 EUR

4.2.9.3 Freilegung und Entsorgung

Auf dem zu bewertenden Grundstiick bzw. auf der nordseitig angrenzenden Erschlie-
Bungsflache und auf dem slidseitig angrenzenden Grundstick, Flurstiick 146/2 wurden
dem zu bewertenden Grundstick zuzuordnende, zu entsorgende Ablagerungen, im
Wesentlichen bestehend aus

- Sperrmull

- Sondermdill

festgestellt.

Dies trifft ebenso flr das Innere der baulichen Anlagen zu.

4 Tab. 4.2.10, Zeile 9
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Nach vorsichtiger Schatzung und unter Zuhilfenahme von Untersuchungen des Gut-
achterausschusses beim Katasterbereich Schmalkalden wird folgender Aufwand wert-
mindernd in Ansatz gebracht:

Wohnhaus mit Anbauten

. Untergeschoss und Massivschuppen 1.000,00 EUR
. Erdgeschoss 500,00 EUR
angrenzender Freiflachenbereich Nord und Std 1.500,00 EUR

3.000,00 EUR
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4.2.10 Sachwertermittlung (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus
Meininger StraBe 129, 98529 Suhl-Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 99, Fist. 141

Gebéaudeart / Gebaudeteil Einfamilienhaus mit
Anbauten
1| Geschosszahl 1
2 | Bruttogrundflache m?2 227,39
3 | Normalherstellungskosten 2010 EUR/m2 649,00
4 | Gebaudeherstellungskosten 2010 EUR 147.576,00
5 | Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag 178,0
6 | Gebaudeherstellungskosten am Werter-
mittlungsstichtag EUR 262.685,00
7 | Alterswertminderung v. H. 56
8 | Alterswertminderung EUR 147.104,00
9 | Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag EUR 115.581,00
10 | Wert der besonderen Bauteile
und Einrichtungen EUR 2.500,00
11 | Gebaudesachwert EUR 118.081,00
12 | Sachwert der AuBenanlagen EUR -
13 | Bodenwert EUR 6.100,00
14 | Grundstiickssachwert, vorlaufig EUR 124.181,00
15 | Sachwertfaktor (Marktanpassung) 1,0

16 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
vorlaufig EUR 124.181,00

17 | Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

male

. Bauméngel und Bauschéaden EUR 72.815,00

. funktionell u. individuelle Eigenschaften EUR 10.692,00

. Berdumung / Entsorgung EUR 3.000,00
18 | Marktangepasster Grundstiickssachwert EUR 37.674,00

19 | Marktangepasster Grundstiickssachwert,
gerundet EUR 38.000,00
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4.3 Grundstiicksertragswert

4.3.1 Wohnflache

Einfamilienhaus

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt auf Grundlage personlicher AufmaBerstellung am
Besichtigungstag in Anlehnung an die Vorgaben der Wohnflachenverordnung (WoFIV).
Dabei werden schiefwinklige Grundflachen zum Teil mit mittleren Abmessungen ermit-
telt.

Zusammenstellung und Ergebnisse

Erdgeschoss
Flur 6,95 x (2,67 +2,32) /2 - 2,20 x 0,93 15,29 m?
Eckzimmer Ost, Nord 3,95 x 2,71 10,70 m?
Zimmer Nord 3,91 x 3,72 14,55 m?
Eckzimmer Nord 3,67 x 3,38 12,40 m2
Sanitarbereich 2,38 x 1,36 3,24 m?
Nebenflur 1,18 x 0,78 0,92 m2
Abstellraum 3,33x1,35/2 2,25 m?
59,35 m2
Dachgeschoss
Zimmer 6,80 x (6,00-0,81-0,81/2-0,75-0,75/2)
- 2,80x0,95 - 0,94 x 0,57 21,69 m2
Zimmer Nord / 3,42 x (4,65-0,81-0,81/2-0,75-0,75/2)
Sanitarbereich -1,74x0,13 - 0,96 x 0,15 - 0,52 x 0,14 7,46 m?
29,15 m2
Gesamtwohnflache 88,50 m?
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

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

Ausgehend von Untersuchungen der Fachliteratur sowie Erfahrungssatzen® werden un-
ter Berlcksichtigung von Gebéaudeart, -alter, -ausstattung und -nutzung entsprechend
§ 32 Abs. 2 - 4 ImmoWertV nachhaltig entstehende Bewirtschaftungskosten in folgen-
der H6he angesetzt:

Verwaltungskosten je Wohnung bzw. Einfamilienhaus

344,00 EUR

344,00 EUR x 1 344,00 EUR
Mietausfallwagnis 2 v. H. des Rohertrages

6.372,00 EUR x 2 v. H. 127,00 EUR

Instandhaltungskosten 18,50 EUR/m?2 (jahrlich)
88,50 m? x 13,50 EUR/m? 1.195,00 EUR

1.666,00 EUR

Das entspricht einem Anteil von ca. 26,1 v. H. des Rohertrages.

5 in Anlehnung an ImmoWertV Anlage 3 entsprechend Il. Berechnungsverordnung, aktuell giiltige Satze
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4.3.3 Ertragswertermittlung (gem. §§ 31 - 34 ImmoWertV, allgem. Ertragswertverfahren)

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus
Meininger StraBe 129, 98529 Suhl-Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 99, Fist. 141

Nutzungsart Einfamilienhaus mit
Anbauten
1 | Mietflache m?2 88,50
2 | Miete je m2 EUR 6,00°
3 | Rohertrag je Monat EUR 531,00
4 | Jahresrohertrag EUR 6.372,00
5 | Bewirtschaftungskosten v. H. [26,1]
6 | Bewirtschaftungskosten EUR 1.666,00
7 | Jahresreinertrag EUR 4.706,00
8 | Bodenwertverzinsung’ v. H. 2.5
9 | Bodenwertverzinsungsbetrag EUR 152,00
10 | Reinertragsanteil der baulichen und
sonstigen Anlagen EUR 4.554,00
11 | Barwertfaktor (p = 2,5 v. H.; RND = 35 Jahre) 23,15
12 | Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen, vorlaufig EUR 105.425,00
13 | Bodenwert EUR 6.100,00
14 | Grundstiicksertragswert, vorlaufig EUR 111.525,00

15 | Abschlag fiir besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

. Baumangel und -schaden® EUR 72.815,00
. Beraumung / Entsorgung® EUR 3.000,00
16 | Grundstiicksertragswert EUR 35.710,00
17 | Grundstiicksertragswert, gerundet EUR 36.000,00

In fertiggestelltem Zustand

Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 2021 © Gutachterausschuss fiir
Grundstlickswerte fir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl

8 vgl.4.2.9.1
® vgl. 4293
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5 Ergebniszusammenfassung und Verkehrswert

Die ermittelten Werte betragen:
Grundstiickssachwert, marktangepasst (S. 32) : 38.000,00 EUR
Grundstiicksertragswert (S. 35) : 36.000,00 EUR

Dieses Einfamilienhausgrundstiick ist kein Renditeobjekt, da Uberwiegend die Eigen-
nutzung im Vordergrund stehen wird.

Entsprechend den fiir 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 grundstiicksmarktorientierten
Wertansatzen ermittelt, sodass fiir eine besondere Anpassung an die Lage auf dem
Grundsticksmarkt keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen werden.

Der Verkehrswert flr das Objekt

Wohngrundstiick mit Einfamilienhaus und Anbauten
Meininger StraBe 129 in 98529 Suhl-Heinrichs
Gemarkung Suhl, Flur 99, Flurstiick 141

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.09.2023 ermittelt mit

38.000,00 EUR

in Worten AchtunddreiBigtausend 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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Suhl, den 24. November 2023 der Sachverstandige
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6 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 geandert am 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (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 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

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

- Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR)

- 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
-  Liegenschaftskarte

- Ausklnfte und Verdéffentlichungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
beim Katasterbereich Schmalkalden

- Veroffentlichungen des Thiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geo-
information

- Ausklnfte der Stadtverwaltung Suhl

- Baulastenauskunft

- Denkmalauskunft

- Flurbereinigungsauskunft

- Auskilnfte und Unterlagen des Eigentimers
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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 durch duBere Inaugenscheinnahme of-
fensichtlichen AusmaB bzw. gemaB den Angaben des Eigentimers berlcksichtigt
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 beigefiigten Anlagen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Detail-
treue. Sie dienen nur zur allgemeinen Information.

- Das Kopieren, die Vervielfaltigung oder die Einspeicherung bzw. Verarbeitung in
elektronischen Systemen oder die Verwendung zu wirtschaftlichen Zwecken der in
diesem Gutachten beigefligten urheberrechtlich geschutzten Anlagen, insbeson-
dere statistische Erhebungen, Liegenschaftskarten, Landkarten, Stadt- und Orts-
plane, topografische Karten, Luftaufnahmen, Bauzeichnungen, Innenaufnahmen ist
unzuldssig und bedarf der schriftlichen Genehmigung. Die Bestimmungen der
DSGVO sind zu beachten.

-  Dieses Gutachten umfasst 38 Seiten zuzlglich der Anlagen.

Anlagen

- Fotoaufnahmen vom Tag der Besichtigung

- Grundrisse Einfamilienhaus Ober- und Dachgeschoss im Ergebnis eigener
AufmaBe

- Luftaufnahme mit unterlegter Katasterparzelle M 1 : ca. 500

- Liegenschaftskarte M 1 : 500

-  Stadtplanauszug mit Lagemarkierung M 1 : ca. 20.000

- Landkartenausschnitt M 1 : 250.000
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Wohngrundsttck mit Einfamilienhaus (rechts, weiBes Gebaude) 1
Lage und Umgebungssituation, Nordwestansicht
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Wohngrundstick (hinteres Gebaude), Einfahrt 2
Nordansicht



Einfamilienhaus, Vorderseite mit Untergeschoss (Bogenttr) und Obergeschoss 3
sowie Schuppenanbau und Zugangstreppe auf Fremdgrundstiick
Nordansicht

Nordostansicht mit Treppe und Eingangsvorbau auf Fremdgrundstick 4



Einfamilienhaus, 6stliche Giebelseite mit Eingang
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Der vorllegende 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
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