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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 9/25 Unser Zeichen: GZ 172/25
PLZ:98529 Ort: Suhl Gemarkung: Suh]
StraBe: Kleine GartenstraBe 19 Flur: 24
Eigentumswohnung Nr. 2 Flurstiick:  62/1 und 74/2
Miteigentumsanteil % GroBe: 292 m? bzw. 164 m?

Kurzbeschreibung:

Eigentumswohnung Nr. 2

befindet sich in der nérdlichen Innenstadt von Suhl, Grundstiick ist
bebaut mit einem freistehenden Zweifamilienhaus mit riickwirtigem
Terrassenanbau sowie Nebengebiuden, Wohnhaus ist aufgeteilt in zwei
Eigentumswohnungen, Sondernutzungsrechte an Nebengebiuden und
der gesamten riickwirtigen Freiflichen der Eigentumswohnung Nr, 2
Zugeordnet

Wohnhaus:

Baujahr ca. 1902, Terrassenanbay ca. 1991, Teilsanierungen nach 1990,
AuBenmauerwerk F achwerkbauweise, eingeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss und Spitzboden, teilweise unterkellert

Eigentumswohnung Nr. 2, Lage Dachgeschoss/Spitzboden

Raumaufteilung:

Dachgeschoss: Treppenhaus, Diele mit Raumspartreppe zum
Spitzboden, ein kleiner Wohnraum, ein grofer
Wohnraum mit Kiichenbereich, Bad,
Abstellraum auf halber Treppe (ehemaliges AWC)

Spitzboden: Kleiner Flur, zwei Riume

Wohnfliche: ca. 69 m?

Gesamtzustand: miéBig, hoher Sanierungsanfwand, keine
Instandhaltungsriicklage

Bewertungsstichtag: 20.01.2026

Verkehrswert:

Eigentumswohnung Nr. 2 43.000,00 €



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

b) Zustindiger Schornsteinfeger (separates Schreiben),

¢) Es besteht keine WEG-Verwaltung.

d) Die Eigentumswohnung wird vom Fj gentimer genutzt (Mietvertriige bestehen nicht).

€) Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

8) Zubehr ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98529 Suhl, Kleine GartenstraBBe 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Suhl, Az.: K 9/25
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung des Wohneigentums in 98529 Suhl, Kleine Gartenstrale 19,
Eigentumswohnung Ifd. Nr. 2, einschlieBlich des Gemeinschaftseigentums It
Teilungserkliirung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

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

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

Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) und den bisherigen Auswertungen der zustéindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 07.01.2026 zur Ortsbesichtigung am 20.01.2026,
11.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Objektes konnte zu diesem Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Eigentiimer der ETW Nr. 1

teilweise Eigentlimer der ETW Nr. 2
Frau Dipl.-Ing. Ok. D. Schneider — Gutachterin
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98529 Suhl, Kleine Gartenstrafie 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBigeblichen Verdffentlichungen.

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

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

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gesindert durch Gesetz vom 22.04,.1993

- Verordnung {iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

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

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

- Wohnflichenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2026

Seite 2



98529 Suhl, Kleine GartenstraBe 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstindig neu iiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung flir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss vom 08.12.2025, Auftrag vom
11.12.2025

Grundbuchauszug Suhl/Suhl/Blatt 14641

IVD Immobilienverband Deutschland, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2025/26

Grundstiicksmarktberichte 2020 bis 2025
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-
Meiningen, Landkreis Hildburghausen und der Stadt
Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses der
kreisfreien Stadt Suhl zum 01.01.2026

sonstige Unterlagen und Auskiinfte durch:

- Grundbuchamt Suhl vom 07.01.2026

- Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl ,,Mittlerer
Rennsteig” vom 16.02.2026

- Stadtverwaltung Suhl vom 08.01.2026

- Gutachterausschuss Suhl vom 02.02.2026
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98529 Suhl, Kleine GartenstraBe 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Suhl ist kreisfreie Stadt mit rd. 34.034 Einwohnern (Stand 30.06.2025, Thiiringer
Landesamt fiir Statistik vom 30.04.2026) und liegt mitten im Thiiringer Wald

- in ca. 7 km Entfernung verlduft der bekannteste Héhenwanderweg Deutschlands - der
Rennsteig

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

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

- zur Stadt gehéren zehn eingemeindete Dorfer

3.2 Mikrostandort, éffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich in der nordlichen Innenstadt von Suhl

- angrenzende Umgebungsbebauung ist tiberwiegend gepriigt von Ein- und
Zweifamilienhdusern vom Ende des 19. Jh./Anfang des 20. Jh., die in offener, tlw.
geschlossener Bauweise errichtet wurden

- mittelbar nordéstlich befindet sich das Arbeitsamt, weiter siidlich das Gewerbegebiet an der
Lauter, in westlicher Richtung beginnt das Wohngebiet ,,Am Lautenberg™

- verschiedene Kindertagesstiitten und Schulen kénnen im Stadtgebiet von Suhl besucht
werden

- Anbindung an den OPNV besteht durch Bushaltestellen im Umkreis von ca. 500 m

- Einkaufsmoglichkeiten stehen ca. 450 km entfernt zur Verfiigung (tegut)

- die #rztliche Versorgung ist im Stadtgebiet durch verschiedene Arzte bzw. durch das
Zentralklinikum Suhl gesichert

- Topographie
Hanglage, abfallendes Gelénde in siiddstlicher Richtung

- verkehrstechnische Erschliefung
schmale Anliegerstraie, ohne Gehwege, insgesamt méBiger Zustand

- innere ErschlieBung
seitliche Zuwegung vorhanden, Zufahrt zum riickwirtigen Grundstiick nicht méglich

- Versorgung/Entsorgung
voll erschlossen mit: Strom, Wasser, Gas, 6ffentliche Kanalisation
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98529 Suhl, Kleine Gartenstrafie 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

3.3 Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Suhl
Grundbuchband Blatt 14641

Ifd. Nr. Flur Flurstick Lagebezeichnung  Grofe inm? Miteigentumsanteil

1 24 62/1 Gartenstralie 292 50 %
1 24 7412 GartenstraBe 19 164 50 %

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 nebst Sondernutzungsrecht am

Carport und Gartenflichen, im Aufteilungsplan gekennzeichnet mit der Nr. 2.

- Anmerkung: Die Miteigentumsanteile wurden aus der Teilungserkldrung tibernommen, eine
Uberpriifung in Verbindung mit der angegebenen Quadratmetergrifle erfolgte
nicht.

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentiimer:

Abteilung II
Lasten und Beschréinkungen: ZV - Vermerk

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines beglaubigten Grundbuchauszuges vom 19.11.2025 vor.
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98529 Suhl, Kleine GartenstraBe 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand entsprechend §§ 2, 5
und 11 ImmoWertV

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend der schriftlichen Stellungnabme durch die Stadt Suhl vom 08.01.2026 befindet
sich das Grundstiick nicht innerhalb eines Bebauungsplanes oder Entwurfes. Weiterhin
befindet sich das  Grundstick nicht innerhalb von  Sanierungsgebieten,
Planfeststellungsgebieten sowie sonstigen Schutzgebieten. Verinderungssperren liegen nicht
vor.

Das Grundstiick ist dem Innenbereich zuzuordnen und nach § 34 Bau GB zu beurteilen.
3.4.2 Baurecht

Nach Einsicht in den vorliegenden Bauakten wurde das Geb#ude aut dem Grundstiick ca.
Anfang des 20. Jh. (1902) errichtet. In den 30er Jahren erfolgten geringfligige Ausbauten, im
Jahr 1977 wurde ein Bauantrag zu WerterhaltungsmaBnahmen gestellt. Anfang der 90er Jahre
erfolgte die Baugenehmigung zur Rekonstruktion eines Nebengebiudes und dem Anbau einer
riickwirtigen Terrasse im Erdgeschoss des Wohnhauses.

2020 erfolgte die Abgeschlossenheitsbescheinigung und die Teilungserkldrung fiir zwei
Wohneinheiten. Danach wurde der ausgebaute Spitzboden der Eigentumswohnung Nr. 2
zugeordnet. Es ist nicht bekannt, wann der Spitzboden ausgebaut wurde und ob
Bestandsschutz (Ausbauten bis Mitte 1985) dafiir besteht. Nach 1990 existiert keine
Baugenehmigung fiir den Ausbau des Spitzbodens.

Bei der vorliegenden Wertermittlung kann daher nur teilweise die materielle und formelle
Legalitiit der vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt werden.

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft der Stadt Suht vom 01.12.2025 nicht.
Stellplatzverpflichtungen sind nicht bekannt, es wird Bestandsschutz unterstellt.
Denkmalschutz

Das Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz (Quelle: Stadtverwaltung Suhl vom
03.12.2025).
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98529 Suhl, Kleine GartenstraBe 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

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

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitrige mehr erhoben.,

Durch den zustindigen Zweckverband Wasser und Abwasser Suhl wurde am 16.02.2026
schriftlich mitgeteilt, dass das Bewertungsgrundstiick trink- und abwasserseitig angeschlossen
ist (Lageplan in Anlage).

Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfihigem Baugrund ausgegangen.

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

Verdacht auf Hausschwammbefall konnte oberfléichlich betrachtet nicht festgestellt werden.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98529 Suhl, Kleine GartenstraBie 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

3.5 Gebiudebeschreibung

Das Grundstiick ist bebaut mit einem freistehenden Zweifamilienhaus mit riickwértigem
Terrassenanbau sowie einem Nebengebéude.

Das Wohnhaus ist aufgeteilt in zwei Eigentumswohmungen und es bestechen
Sondernutzungsrechte an den Nebengebiiuden und den Freifléchen.

Stralienansicht

Straflenansicht

StraBenansicht

Seite 8



98529 Suhl, Kleine Gartenstralie 19, Eigentumswohnung Nr, 2 Bewertung vom 20.01.2026

riickwirtige Gebdudeansicht

riickwértige Freifliche (Sonderutzungsrecht der Eigentumswohnung Nr. 2)
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98529 Suhl, Kleine Gartenstrae 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

3.5.1 Wohnhaus
- Baujahr: ca. 1902, Terrassenanbau ca. 1991
-Sanierungen: Teilsanierungen nach 1990

- Konstruktionsmerkmale: teilweise unterkellert, 70er Kellerwéinde, AuBenmauerwerk 12er

Fachwerkbauweise (ausgemauertes Gefache)

- Geschossigkeit: eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss, ausgebauter
Spitzboden
- Fassade: Strukturputz, gedammt (Styropor), diverse Farbabweichungen

- Decken:

- Treppen:

- Dach:

-KG:

erkennbar, Sockel straBenseitig Buntsteinputz, diverse Schiden
sichtbar, eine Giebelseite nicht fertig eingeputzte Fenster

KG massiv, G Holzbalkendecken

Kellertreppe massiv, gefliest, schadhaft, EG bis DG
Holztreppenhaus,  Bestand, im  Erdgeschoss  einige
Treppenstufen massiv, gefliest, Treppenhaus Holzverkleidung,
vermutlich in den 90er Jahren erneuert

Holzkonstruktion, abgewalmtes Satteldach, Tondachziegel,
Unterspannbahn, vermutlich geddmmt, liegendes
Holzdachfenster, Schornstein verrohrt, nach Angaben der
Beteiligten wurde der Schornsteinkopf 2025 saniert

Raumaufteilung:  Flur, Heizungsraum, Bad (Sondereigentum Wohnung), HAR/HWR,

Ausstattung:
Boden:
Winde:

Decken:
Tiiren:
Fenster:

E-Installation:
Sanitir:
Heizung:

Abstellraum fiir ETW Nr. 1

Estrich, tlw. gefliest

verputzt, Heizungsraum gefliest, sichtbare erhebliche Puiz- und
Salpeterschiden

verputzt, Deckenhdhe ca. 1,95 m

Holz, Altbestand, tlw. chne

einfache PVC-Fenster

tiber Putz, erneuert

ein Bad (gehort zur ETW Nr. 1)

Gastherme ca. 9 Jahre alt nach Angaben der Beteiligten, WW-Boiler
offensichtlich #lteres Anschaffungsjahr
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98529 Suhl, Kleine Gartenstral3e 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

Heizung sichtbare Putzschéden

schadhafte Kellertreppe
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98529 Suhl, Kleine Gartenstralie 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

Beschreibung Eigentumswohnung Nr. 2

DG:

Raumaufteilung:  zugeordneten Flichen It. Teilungserklirung:

Ausstattung:
Boden:
Wiinde:

Decken:

Tiiren;
Fenster:

Verglasung:

E-Installation:

Sanitir:

Heizung:
Treppe:

Treppenhaus, Diele mit Raumspartreppe zum Spitzboden
ein kleiner Wohnraum, ein groler Wohnraum mit Kiichenbereich, Bad,
Abstellraum auf halber Treppe (ehemaliges AWC)

Dielung, tlw. erneuert, tlw. Bestand, Belag Laminat

AuBenwiinde Trockenbauverkleidung, tlw. Sichtbalkenlage, ca. 90er Jahre
erneuert, tapeziert

verputzt, tapeziert, Deckenhohe ca. 2,55 m

Holz, Bestand

PVC, ca. vor 15 Jahren gebraucht gekauft (Angabe der Beteiligten), méBiger
Zustand, ein altes Holzfenster in dem kleinen Wohnraum, ein mechanischer
Rollladen, im Treppenhaus ein neues PVC Fenster

Isolierverglasung, Verbundverglasung

unter Putz, offensichtlich iiberwiegend erneuert

Tageslichtbad mit: Wanne, WC, Waschtisch, Boden PVC-Belag, Wand
hinter der Wanne provisorisch gefliest, Handtuchheizkorper
Plattenheizkorper

innen liegende einfache Raumspartreppe, Holz

Wohnungseingangstiir Diele mit Treppe zum Spitzboden
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98529 Suhl, Kleine Gartenstrale 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

Wohnraum

Bad Zimmer
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98529 Suhl, Kleine Gartenstrafie 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

Spitzboden:
Raumaufteilung:  zugeordneten Fléchen 1t. Teilungserklérung:
kleiner Flur, zwei Ridume

Ausstattung;

Boden: Dielung, tlw. Bestand, Belag Laminat/PVC, abgewohnt

Wiinde: Schriigen Trockenbauverkleidung, ca. 90er Jahre erneuert, tapeziert
Decken: verputzt, tapeziert, Deckenhdhe bis ca. 2,10 m

Tiiren: Holz, Bestand

Fenster: PVC

Verglasung: Isolierverglasung

E-Installation: unter Putz, offensichtlich erneuert
Sanitér: ohne
Heizung: Plattenheizk&rper

- Gesamtzustand: m#Big, hoher Sanierungsaufwand

Treppenzugang
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98529 Suhl, Kleine GartenstraBBe 19, Eigentumswohnung Nr. 2 Bewertung vom 20.01.2026

Réume im Spitzboden

3.5.2 Nebengebiiude (ehemaliger Hiihnerstall)

- Baujahr:
- Konstruktionsmerkmale:

- Geschossigkeit:

- Fassade:
- Decken:
- Treppen:

- Dach:

1t. Bauunterlagen ca. 1986
Mischmauerwerk

zweigeschossig, aufgrund der Hanglage sind die beiden Ebenen
ebenerdig erreichbar

verputzt
massiv
ohne

Holzkonstruktion, Pultdach, Bitumenbahnen, Altbestand
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Beschreibung der zugeordneten Nebenriume Nr. 2

-KG:
Raumaufteilung: zwei Abstellriume
Ausstattung:
Boden: tiberwiegend gefliest, schadhaft
Winde: verputzt, tiw. Trockenbau (nicht fertig gestellt)
Decken: verputzt, Deckenhohe ca. 2,40 m
Tiiren: Holz
Fenster: Holzeinfachfenster

E-Installation: tiber Putz
Sanitir: ohne
Heizung: ohne

Gesamtzustand: méiBig

AuBenansicht Nebengebdude
Zugeordneter Nebenraum Nr. 2
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Innenansicht Abstellraum Sondernutzungsrecht Nr. 2
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3.5.3 Scitlicher Anbau am Wohnhaus, der Eigentumswohnung Nr. 2 zugeordnet

- Baujahr: nicht genau bekannt, vermutlich 2. Hilfte des 20. Jh.

- Konstruktionsmerkmale: ~ Mischmauerwerk

- Geschossigkeit: eingeschossig

- Fassade: verputzt

- Decken: massiv, Betoneinschubdielen

- Treppen: ohne

- Dach: Holzkonstruktion, Pultdach, Bitumenbahnen, Altbestand

Raumaufteilung:  Zufahrtsbereich (It. Teilungserklirung als Carport definiert), zwei
Abstellriume (It. Teilungserklirung als Garage und Hobby deklariert,
aufgrund der geringen Gebiiudebreite sind die Rdume nur fiir Abstell-/

Lagernutzung geeignet
Ausstattung:
Boden: Estrich, Zufahrtsbereich (Carport) gepflastert
Winde: verputzt, tlw. Trockenbau (nicht fertig gestellt)
Decken: verputzt, Deckenhthen zwischen ca. 1,90 m bis ca. 2,40 m
Tiiren: - Holz bzw. Alutiir, Altbestand, AuBBentiir PVC
Fenster: Holzeinfachfenster

E-Installation: iiber Putz
Sanitir: ohne
Heizung: ohne

Gesamtzustand: méBig

AuBenansicht zugeordnete Flichen/Gebéude Nr. 2
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Innenansicht Nebenrdume im seitlichen Anbau

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfithrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
iber sichtbare Bauteile auf Auskiinfte, vorliegende Unterlagen bzw.
Vermutungen.

3.6 Bruttogrundfliiche (BGF) und Wohn-/Nutzfléichen

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) ermittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden baulichen Unterlagen.

3.6.1 Ermittlung der Bruttogrundfliiche

Wohnhaus:

ca. 8,35 m X ca. 8,50 m = 7098 m? x 2 = 141,96 m?

ca.8,35m x ca.6,50m = 5428m? x 1 = 54,28 m?

ca.5,76m x ca.835m = 48,10m? x 1 = 48,10 m?

ca. 1,20 m X ca. 1,20 m = 144m*> x 2 = 2,88 m?
= 247,22 m?

Anmerkung: Bei dieser Berechnung bleibt der riickwirtige Terrassenanbau ohne Ansatz, da
dieser ausschlieflich der Eigentumswohnung Nr. 1 zugeordnet wurde.
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3.6.2 Wohn- und Nutzflichen

Die Wohn- und Nutzfliche wurde aus den Unterlagen der Aufteilungspldne und teilweise
anhand des grob iiberschléiglichen 6rtlichen Aufmales ermittelt.

Nutzflédchen:
Keller Wohnhaus:
Abstellraum: ca, 6,34 m?
seitliches Nebengebéude:
Abstellraum: ca. 8,12 m?
Abstellraum: ca. 9,93 m?

riickwirtiges Nebengebiude (ehemaliger Hiihnerstall):
zwel Abstellriume: ca. 9,50 m?

Wohnfliche, Eigentumswohnung Nr. 2

Dachgeschoss:
Flur. ca. 5,10m?
Diele: ca. 10,00 m?
Zimmer: ca. 7,60 m?
Zimmer; ca. 29,00 m?
Bad: ca. 6,00 m?
Abstellraum: ca. 1,00 m?*
gesamt: ca. 58,70 m*?
Spitzboden:
Flur: ca. 1,30 m?
Zimmer: ca. 4,00 m? (aufgrund iiberwiegenden Deckenhéhe
unter 2 m)
Zimmer: ca. 5,00 m?
gesamt: ca. 10,30 m?
Wohnfléche: ca. 69,00 m? (unter Beriicksichtigung des

Genehmigungsfihigen Ausbaus des Spitzbodens)

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Geb&dudebestand
becinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung,

3.7 AuBenanlagen

Einfriedung: straBenseitig ohne, riickwirtige Einzdunung tlw. Nachbarziune, tlw.
Maschendrahtzaun, Betonpfeiler, Altbestand

Freifléiche: einfache Rasenfliche, neben dem ehemaligen Hiihnerstall einfach

befestigte Terrassenfléiche, Lebensbaum
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4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstéinde des Einzelfalles, insbesondere der Fignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Ublicherweise wird die Wertermittlung von Eigentumswohnungen in Anlehnung an §§ 24 bis
26 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Im Vergleichswertverfahren wird
der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ermittelt bzw. anhand von objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktoren.

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um eine klassische Eigentumswohnung innerhalb
eines Mehrfamilienhauses, sondern um eine Eigentumswohnung in einem Zweifamilienhaus.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in den seltensten Fillen wegen einer zu erwartenden
Rendite erworben. Bei der iiberwiegenden Mehrzahl der Interessenten steht die Schaffung
eines Eigenheimes im Vordergrund. Auf eine angemessene Verzinsung des eingesetzten
Kapitals wird dabei weitgehend verzichtet. Der Verkaufswert solcher Hauser orientiert sich
daher vornehmlich an dem aus den Herstellungskosten resultierenden Sachwert.

Der Verkehrswert erfolgt daher im vorliegenden Bewertungsfalle auf der Basis des
Sachwertes (in Anlehnung an §§ 35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt und den objektspezifischen Besonderheiten, da hier eine auf Ertrag
ausgerichtete Nutzung nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).
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43  Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordoungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie entspricht dabei regelmiiig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verléingern bzw. verkiirzen.

Fir die Eigentumswohnung wird noch eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren nach
entsprechender grundlegender Renovierung und tlw. Sanierung eingeschétzt. Dabei wird von
einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer entsprechend den Vorgaben der
Modellbeschreibung durch den zustindigen Gutachterausschuss von 80 Jahren ausgegangen.

Insgesamt haben Berticksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Emeuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhéltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

4.4 Bodenwert

4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im stédtebaulichen Umfeld und der
tatsdichlichen Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich
erschlossenes Bauland (Wohnen) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitéitsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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4.4.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermittelt
werden. Diese sind bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewerienden
Grundstiicks tibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichende Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Im vorliegenden Fall weist der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses
Suh] ausgewiesene zonale Bodenrichtwert folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 540192
Bodenrichtwert: 80,00 €/m?
Entwicklungszustand. baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei
Nutzungsart: allgemeines Wohngebiet
Bauweise: offene Bauweise
Grundstiicksfléche: 600 m?
Stichtag: 01.01.2026
Das Grundstiick hat einen ann#ihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.
Straflenfront: ca.12m
Tiefe: ca.35m
Gelédndeprofil: abfallendes Geléinde in stiddstlicher Richtung

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

Weitere Zu- oder Abschlige auf den aktuellen Bodenrichtwert erfolgen nicht.
Bodenwert gesamt:
456 m? X 80,00 €/m? = 36.480,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdauer hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.

Bei Eigentumswohnungen wird der Einfluss des Bodenwertes indirekt iiber Lagefaktoren
beriicksichtigt.
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4.5 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
4.5.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale
mit anschlieBender Bezugnahme auf Marktgegebenheiten. Der Sachwert setzt sich aus den
Komponenten Bodenwert, Herstellungskosten der baulichen Anlagen (vorléufiger Sachwert
der baulichen Anlagen) sowie die nach Erfahrungswerten oder nach den gewohnlichen
Herstellungskosten abgeleiteten AuBenanlagen bzw. sonstige Anlagen zusammen (vorldufiger
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen).

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten  je Flachen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor wund
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren,

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung einer
vergleichbaren baulichen Anlage aufzuwenden wiren.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Grundlage bilden die Normalherstellungskosten 2010 entsprechend der Anlage 4 in der
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit § 12 Abs. 5; Satz 3, giiltig ab 01.01.2022,

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebdudeart, wie Angaben zur H6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Geb#udeart und Gebiudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebiiude dabei in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die
Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in €/m*® Bruitogrundflichen angegeben und
beriicksichtigen keine regionalen Baupreisunterschiede.

Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Thnen sind die
Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.
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Berechnungsschema zur Ermittlung eines gewichteten Standards und gewichteten Normalherstellungskosten
i

Ausstattungsmerkmal Standardelnstufungen Wiigungsanteil Standard  gewogene anteilige
1 2 3 ) 5 gewichtet, NHK
AuRenwinde 1,00 0,23 0,23 156,40
Ddcher 1,00 0,15 0,45 127,50
AuBentlren und Fenster 1,00 0,11 0,33 93,50
Innenwinde 1,00 0,11 0,11 74,80
Deckenkonstr./Trepper 1,00 0,11 0,11 74,80
FuRbéden 1,00 0,07 0,14 54,60
Sanitdreinrichtungen 1,00 0,07 0,21 59,50
Heizung 1,00 0,09 0,27 76,50
sonstige technische 1,00 0,06 0,18 51,00

Einrichtungen

Summe | 1,00 v 2,03 768,60

Typ bewertenden Gebiudes I t l
1.11/1.31 modifiziert 680,00 780,00 850,00 1030,00: 1.300,00: 1

(zweigeschossig ausgebauter Spitzboden,

tlw. unterkellert) | r

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexveriinderung

Baukostenindexveréinderung 1,37

(Stand 1/2026/2021) = 100

Durchschnitt 2010/2021: 0,709

Baukostenindex: 1,37/0,709 =1,93

769,00 €/m? X 1,93 = rd. 1.484,00 €/m?
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Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer (siche 3.8)
zur Gesamtnutzungsdauer (geméB Anlage 1 zur ImmoWertV).

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.5.2 Berechnung des vorliiufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebdude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Wohnhaus 247,22 1.484,00 366.874,48 €
Alterswertminderungsfaktor 68,75 % -252.226,21 €
Gebdudesachwert 114.648,28 €

AuRenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehtren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auerhalb des Gebaudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Satze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestiltzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebdudewertes geschitzt.

vorldaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und dem Wert der
baulichen Anlagen.

Gebaudesachwert 114.648,28 €
Aulenanlagen 0,00 % 0,00 €

chne Ansatz, da der Gutachterausschuss bei der Ableitung der Sachwert
Faktoren die AuBenanlagen nicht separat berlcksichtigt hat ——

Wert der baulichen Anlagen 114.648,28 €
Bodenwert 36.480,00 €

151.128,28 €
vorldufiger Sachwert rd. 151.000,00 €
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4.5.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.5.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die mikro- und makrotkonomischen Ausgangsdaten zeigen eine befriedigende Tendenz der
weiteren wirtschafilichen Entwicklung auf.

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

- Arbeitslosenquote im Arbeitsagenturbezirk Suhl, Stichtag April 2026 ca. 7,2 %
- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 96,1 % je Einwohner (Stichtag 2025)

- Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Suhl (Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31.12.2024):

- Entwicklung 2024 bis 2045: -20,1 %

Gemif Zukunftsatlas 2025 fir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognose im Juli 2025, wird die Stadt Suhl wie folgt eingestuft:

- Gesamtindex Platz 376 von 400 Stidten und Landkreisen
- es bestehen hohe Zukunftsrisiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
- der Indikator Demografie erreicht mit Platz 197 die ,,beste® Platzierung

- alle librigen Indikatoren befinden sich im letzten Drittel der Platzierungen
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4.5.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

Entsprechend den Vorgaben des § 35 (3) der ImmoWertV erfolgt eine Anpassung an die
allgemeine Marktlage durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV.

Die Sachwertfaktoren sind von den 6rtlichen Gutachterausschiissen zu ermitteln (Grundlage §
193 Abs.5 Satz 2, Nr.2 im BauGB) und werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorl#ufigen Sachwerten abgeleitet. Der so
ermittelte Sachwertfaktor ist auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor).

Die Sachwertfaktoren sind im Wesentlichen abhiéingig von:
der Gebdudeart
dem Geb#udealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebédudes

Damit sind fiir den Ansatz der Marktanpassungsfaktoren insbesondere die absolute Hohe des
vorldufigen Sachwertes, in Verbindung mit der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie,
mafigebend.

Der Sachwert mit dem Marktanpassungsfaktor 1,00 ist der Sachwert, bei dem der Sachwert
dem Verkehrswert entspricht. Je hoéher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft
innerhalb einer Region ist bzw. welche Prognosen fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung
gestellt werden, desto hher bzw. niedriger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Durch den Gutachterausschuss der Landkreise Schmalkalden-Meiningen, Hildburghausen und
der Stadt Suhl wurden 2025 Sachwertfaktoren fiir bebauten Grundstiicke ver6ffentlicht.

Danach wurde bei einem vorléufigen Sachwert von 150.000,00 € und einen Bodenwertniveau
von 75,00 €/m?, ein Sachwertfaktor von 1,09 ausgewiesen,

Dabei wurden fiir die wesentlichen Einflussfaktoren dieser Stichprobe folgende
Durchschnittswerte angegeben:

Bodenrichtwert: 37,00 €/m?

Restnutzungsdauer: 35 Jahre

GrundstiicksgréBe: 676 m?

Bruttogrundfliche: 289 m?

Wohnfliche: 140 m?

Zeitraum der Untersuchung: 2022 bis 03/2025

Anzahl der Datensiitze: 549, davon 409 fiir Ein-/Zweifamilienhduser
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Unter Berticksichtigung dieser relativ zeitnahen Auswertung der Sachwertfaktoren, aber
insbesondere dem relativ niedrigen Niveau der mittelbar vergleichbaren Kauffille sowie den
aktuell sich weiter deutlich eintriibenden Nachfragefaktoren aufgrund der allgemeinen
wirtschaftlichen Prognosen (insbesondere auch den zu erwartenden weiteren ZinserhShungen
fir Immobiliendarlehen), aber auch den positiven Besonderheiten der Eigentumswohnung Nr.
2 (Sondernutzungsrecht ausschlieBlich an der riickwiirtigen Freifliche und den Nebenfliichen,
inklusive Stellplatz), wird ein Sachwertfaktor von 0,90 fiir angemessen beurteilt.

154.000,00 € X 0,90 = rd. 139.000,00 €

4.5.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlebnung an § 8 (3) ImmoWertV, Besonderheiten durch die Aufteilung in
Eigentumswohnungen

Nachfolgend aufgefiihrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen
erhebliche Abweichung der tatséichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das Grundstiick wurde in zwei Eigentumswohnungen unterteilt.
Die Eigentiimer dieser beiden Wohnungen nutzen die Wohnungen jeweils selbst,

Entsprechend der vorliegenden Teilungserklérung erfolgte die Aufteilung des Grundstiickes
zu je 50 % fiir die beiden Eigentumswohnungen.

Fiir die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 wurden Sondernutzungsrechte an einem
Raum im ehemaligen Hithnerstall sowie einem Nebengebdude zuziiglich Stellplatz an der
westlichen Grundstlicksgrenze ebenfalls bezeichnet mit Nr. 2 zugeordnet.

Die riickwiirtige Gartenfliche wurde ebenfalls ausschlieBlich dem jeweiligen Eigentiimer der
Eigentumswohnung Nr. 2 als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

In der Teilungserkldrung wurde vereinbart, das die Eigentiimer eine Instandhaltungsriicklage
zu bilden haben.

Dies ist nicht erfolgt, nach Angaben der Beteiligten existieren weder eine
Instandhaltungsriicklage, Vereinbarungen iiber Sonderumlagen noch Wirtschaftspline.

Aufgrund der jeweils hilftigen Miteigentumsanteile ist bei notwendigen Beschliissen fiir die

Instandsetzung und Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums eine einvernehmliche
Einigung beider jeweiliger Eigentiimer notwendig.
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Entsprechendes Konfliktpotenzial ist somit nicht auszuschlieBen bzw. wahrscheinlich.

Bezogen auf den hilftigen Anteil und unter Beriicksichtigung der negativen wie auch
positiven Gegebenheiten (einschlieBlich Zuordnung der Gartenfliche fiir die
Eigentumswohnung Nr. 2), erfolgt ein Abschlag von 10 % auf diesen hilftigen Anteil.

139.000,00 € X 50 % = 69.500,00 €
69.500,00 € X 90 % = rd.  63.000,00 €

Fiir die zugeordnete Nutzung der Nebenrdume wird ein pauschaler Zuschlag von 1.000,00 €
beriicksichtigt.

Um die eingeschétzte Restnutzungsdauer zu gewihrleisten, sind notwendige Instandsetzungs-
und Sanierungsarbeiten durchzufiihren. In Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/25 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung erfolgt daher der
grob iiberschligliche Ansatz der Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

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

Der Ansatz von Fertigstellungs-/Schadensbeseitigungsaufwendungen/Sanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend
unterschiedlich auf Bauschiden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstellung/Sanierung/riickstédndigen Instandhaltung einer Immobilie.

Bei geringer Nachfrage wird ein hoherer Prozentsatz von tatséichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei héherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. liberhaupt nicht.

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatséichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schiden/Miingel/Sanierung/Instandhaltung.

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

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist grundlegend zu renovieren und insbesondere die
Sanitdrausstattung zu modernisieren. Entsprechend den Vereinbarungen in der
Teilungserkldrung sind die jeweiligen Eigentiimer der Eigentumswohnung fiir die
Instandsetzung und Instandhaltung der Fenster und die Wohnungseingangstiir der im
Sondereigentum stehenden Réumlichkeiten selbst zustéindig.

Ein anteiliger Ansatz von 300,00 €/m? Wohnfliiche wird dafiir als angemessen beurteilt.

300,00 €/m? X ca. 69 m? rd. 21.000,00 €
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Somit wird folgender marktangepasster, objektbezogener Sachwert fiir die
Eigentumswohnung Nr. 2 eingeschétzt:

marktangepasster Sachwert: 63.000,00 €
anteiliger Instandsetzungsaufwand: - 21.000,00 €
Nutzung Nebenrdume: 1.000,00 €

marktangepasster, objektbezogener Sachwert: 43.000,00 €

4.6 Vergleichswertverfahren (in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maf3gabe des §
O Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Neben Vergleichspreisen bzw. anstelle von Vergleichspreisen konnen dabei auch geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Diese sind, analog zu Kaufpreisen, au Eignung zu
priifen und ggf. anzupassen (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Beim zustindigen Gutachterausschuss wurde ein Antrag auf Auskunft aus der
Kaufpreissammlung gestellt. Dabei wurden folgende Primissen vorgegeben:

- gewohnlicher Geschiiftsverkehr

- Weiterverkauf

- teilsanierte Einfamilienhduser (Standardstufen zwischen 2,00 bis 2,60)
- Altbauten mit Baujahren ab 1900 bis Ende der30er Jahre des 20. Jh.

- Wohnfldche zwischen 80 bis 250 m?

- Kauffille ab 2023

Der Gutachterausschuss Suhl konnte insgesamt 15 Datensiitze {ibermitteln, dabei waren aber
nur sechs Datensiitze auswertbar (Angabe mit Standardstufe, Wohnfléiche).
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Bewertung vom 20.01.2026

Auszug aus der Kaufpreissammiung
Ifd. Nr. Lage Datum BRWzum Standard Wohnfliche Grundstiicks- Kaufpreis Kaufpreis
Kauf Kauf Stufe in m? Grole gesamt m? Wohnfl.

1 Linsenhofer Str. 2023 75,00 210 230,00 977,00 100.000,00 € 434,78 €

2  Haselweg 2024 75,00 2,30 86,00 760,00 105.000,00€  1.220,93 €

3 Hofgasse 2024 43,00 2,10 110,00 131,00 118.000,00 € 1.072,73 €

4  LessingstralBe 2024 77,00 2,60 76,00 274,00 72.000,00 € 847 37 €

5  An der Hasel 2025 50,00 2,30 165,00 126,00 50.000,00 € 303,03€

6  Tummstrale 2025 90,00 2,40 93,00 296,00 125.000,00 € 1.344,09€
ungewogenes

arithmetisches Mittel 95.000,00 € 887,15 €

Es zeigt sich, dass diese Angaben eine deutliche Spreizung der Kauffallhthen ausweisen, so
dass eine weitere Analyse kein einheitliches und statistisch gesichertes Ergebnis liefert.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt daher in Anlehnung an das Sachwertverfahren.
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5. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Wohneigentums in 98529 Suhl, Kleine GartenstraBe 19
Eigentumswohnung Nr. 2, ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender
Umsténde mit:

43.000,00 €

Anmerkung:

Die Emmittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsdtze der
Immobilienwertverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) durchgefiihrt. Fiir nicht
erkennbare oder verdeckte Méngel, fiir Mingel an nicht zugiinglich gemachten Bauteilen,
sowie fiir sonstige nicht festgestellte Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder
pflanzliche Schidlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen,
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Wermeschutz) wird eine Haftung
unsererseits ausgeschlossen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde {iberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittiung
wichtig sind.

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

Dorothea Schneider Erfurt, 07.05.2026

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Micten und Pachich,
Hotel- und
Qaststitterpetriete
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkrelses Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt flir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmatkalden

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

Gemeinde Suhl

Gemarkung Suhl

Bodenrichtwertnummer 540192

Bodenrichtwert [€/m?] 80

Stichtag 01.01.2026
Entwickhingszustand Baureifes Land (B)
Beitragsrechtlicher Zustand beltragsfrei (frei)

Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise offene Bauweise (o)

Flache [m?] 600 m2

- +. MaRstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:1500 04.05.2026
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