Dipl. Ing. Thomas KoZlik Topfemarkt 5A
von der Industrie- und Handelskammer Sadthiringen 98617 Meiningen
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger fir Telefon

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Buro:  03693/41206
sowie Micten fitr Grundstiicke und Gebéude privat;  03693/8827188

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens des
bebauten Grundstiickes (nach dem duBeren Eindruck)

Flurstiick:

Gebaudenummer:;

Strale:

Ort:

Land:

Bezeichnung:

Suchkriterium:
Nutzung:

Zweck der Ermittlung:

Tag der Besichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Unterlagen:

69

Bocksberg

98528 Suhl

Thiringen

Grundstick mit villenartigem Wohnhaus

(soweit ersichtlich: eingeschossig, zusatzlich voll
unterkellert und mit einem nicht ausgebauten
Dachgeschoss)

Einfamilienhaus
Wohnnutzung
Verfahren K 12/24 Amtsgericht Suhl

22.04, 2025, 13:00 Uhr (im Beisein eines Vertreters der
Glaubigerin, der Schuldner fehlte)

22.04. 2025

- Angaben des Amtsgerichtes Suhl
- Angaben und Unterlagen der Glaubigerin und des
Schuldners (siehe Anlage)




ermittelte Daten: - Grundstiicksbesichtigung (nur von den Strallen aullen)
- Geb&udebesichtigung (nur von den Strallen aulien)

- Recherche Thiringer Landesamt fiir Bodenmanagement
und Geoinformation

Auftraggeber: Amtsgericht Suhl

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund der Unterlagen
und ermittelten Daten erstelit.

Grundlage fur den Verkehrswert gemal § 194 des Baugesetzbuches ist die
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Das Vergleichswertverfahren fihrt nicht zum Verkehrswert, da keine entsprechenden
Vergleichswerte zur Verfligung stehen.

Das Ertragswertverfahren ist fiir das spezielle Objekt nach Punkt 13 keine
ausreichende Grundlage fur den Verkehrswert.

Damit bildet das Sachwertwertverfahren nach § 35-39 der ImmoWertV 21 die
Grundlage fur den Verkehrswert.

Zur Sicherstellung der Modellkonformitat sind das bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes und des Sachwertfaktors (§10 der ImmoWertV 21)
verwendete Ableitungsmodell und die zugrunde gelegten Daten zu beachten.

Der Unterzeichner ilibernimmt keine Gewiéhrleistung fiir die Annahmen und
Ansitze aufgrund der Nichtbegehbarkeit!

Verkehrswert 578.000,00 Euro

Meiningen, den 24.04.2025



1. Allgemeines
Grundbuch: Amtsgericht Suhl

Grundbuch von Suhl
(Amtlicher Ausdruck vom 17.12.2024)

Blatt: 3127

Gemarkung: Suhl

Flur; 77

Flurstiick: 69

Flache: 1.269 m?

Abteilung Il angeordnete Zwangsversteigerung

Abteilung Ill: nach dem Grundbuch
Baulasten: keine (nach Angabe des Amtsgerichtes Suhl)
Denkmalschutz: kein (nach Angabe des Amtsgerichtes Suhl)
Flurbereinigungs-
verfahren: nein (nach Angabe des Amtsgerichtes Suhl)
Einordnung: allgemeines Wohngebiet

(nach Recherche Thiringer Landesamt flr
Bodenmanagement und Geoinformation)

Erschliefung: ortsibliche Erschliefung an der StralRe Bocksberg
(Stdseite)- nach Angabe des Schuldners
Strale Bocksberg: ausgebaut und mit Bitumen befestigt
Wasser/Elektro: zentral
Abwasser: Direkteinleitung
(nach Angabe des Schuldners)

Funktionstlichtigkeit: offensichtlich gewahrleistet (siehe Anlage und nach
Angabe des Schuldners)
Heizen: Warmepumpe mit Fullbodenheizung
Kochen: Elektro
Sanitar: siehe Grundrisse der Anlage

Bemerkungen: . Das Gutachten geht von Altlastenfreiheit und
Nichtvorhandensein des Echten Hausschwammes aus.
Bei Nachweis ist ein Nachtrag zum Gutachten
erforderlich. Hinweise waren wahrend der
Objektbesichtigung von auften nicht auffallend.



. Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund- und Bodens erfolgen aus-
schlieflich aufgrund der der Unterlagen und
ermittelten Daten gemaR Seite 1 und 2.

. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoff-
prifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und
keine Funktionspriifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgeftihrt.

. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben iber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten Unter-
lagen oder auf Vermutungen beruhen.

. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel
oder Bauschaden ist nicht erfolgt. Es wird unterstelit,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund- und Bodens vorhanden
sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit
oder die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder
gefahrden.

. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen (einschliellich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung
des Grund- und Bodens und der baulichen Anlagen ist
nicht erfolgt.

. Das Gutachten geht von einem ausreichenden
Versicherungsschutz aus.

. AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Aus-
kiinfte, kdnnen entsprechend der Rechtsprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gut-
achten kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung
Ubernehmen.

. Das Gutachten versteht sich im Leerstand (also chne
Inventar, Mébel, ect.) und ohne mietrechtliche
Bindungen.

2. Beschreibung der Lage

Lage: Die kreisfreie Stadt Suhl befindet sich am Fulte
des Thuringer Waldes in einer Héhe von ca.
400 - ca. 700 m {. NN und zahlt ca. 36.300 Einwohner



Sie ist die gréfte thiiringische Stadt slidlich des
Rennsteiges.

Suhl befindet sich an den Eisenbahnstrecken 570
Erfurt - Meiningen; 815 Erfurt - Schweinfurt - Wirzburg
bzw. 573 Uiber Zella-Mehlis in Richtung Wernshausen.

Die Stadt wird durch mehrere Landstrallen durchquert,
und liegt an der Zusammenfiihrung der

Autobahnen A 71 und A 73 (, Thiringer Wald-Autobahn"
zwischen Thiringen und Bayern).

Suhl befindet sich in einer landschaftlich reizvollen Lage
und erstreckt sich im Tal von Steina, Lauter und Hasel
bis in das Zentralmassiv des Thiringer Waldes (Hohe
ca. 1.000 m)

Ortslage: nordéstliche Stadtlage von Suhl
ca. 2,8 km Luftlinie nordéstlich vom Stadtzentrum
(Steinweg), Ecklage,
Nachbarbebauungen sind meist ein- bis zweigeschossige
Wohnbauten, auch Gérten

mittlere bis gute Wohnlage

Vorteile: ruhige Wohnlage,
Nahe zum Aulienbereich,
ausreichende Grundsticksgrofie (ausreichend
Nebenflachen),
reizvoller Blick in Stdrichtung

Nachteile: relativ enge und steile Zufahrtsstral’en,
Gelandeneigung,
Abhangigkeit von KFZ

Héhenlage: ca. 563-568 m 4. NN

Gelande: im Stdostrichtung fallend

Baugrund: zum Wertermittlungsstichtag lag kein Baugrundgutachten
vor

Grundstiickszuschnitt: relativ regelmafig, annéhrend trapezférmig, langgestreckt,

den Stralienverlaufen angepasst

3. Nutzung

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Objekt als Wohnobjekt offensichtlich durch den
Schuldner eigengenutzt.



Im Einzelnen

siehe die Grundrisse der Anlage, danach betragt die Wohnflache im Erdgeschoss
ca.198 m? (ohne Balkon und Freisitze), die Nutzflache im Kellergeschoss betragt

danach um 196 m?.
4, Baujahr
Nach den Bauunterlagen der Anlage wurde das Wohnhaus ab 2008 errichtet.

Gemal der Anlage besitzt das Wohngeb&ude nach der Sachwertrichtlinie eine
Standardstufe von ca 4,0.

Bei einer definierten Gesamtnutzungsdauer nach der ImmoWertV 21 von 80 Jahren

fur das Wohngebaude ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von ca.64
Jahren im Mittel, also ist das Gebaude zum Wertermittlungsstichtag ca.16 Jahre alt.

5. Brutto-Grundfliche

Grundlagen: DIN 277
Bauunterlagen der Anlage

230 m?*x 3 = 690 m? (Keller-Erd- und Dachbereich)

6. Bauart

(soweit von aufien ersichtlich)

Wohnhaus

Das Wohnhaus ist eingeschossig, zusatzlich unterkellert und mit einem nicht

ausgebauten Dachgeschoss (weitere Beschreibung: siehe Anlage).

Aufienanlagen

Grundleitungen/Kanale/

Schéachte: nicht einsehbar

Einfriedung: Metallzaun, Maschendrahtzaun, Natursteine, Holz
(zur Nordseite von der Stralle keine erkennbare
Einfriedung)

Oberflache: siidlich Wohnhaus: Freiflache, Stellplatze aus einer

Plattenbefestigung
ansonsten: Gras, Ziergewachse, Straucher, Nadelbaume,
ortliche Schotterbefestigungen, Freisitz,
Stitzwandkonstruktion, Aultentreppen



i Zustandsbeschreibung

(soweit von aulien ersichtlich und nach den Bauunterlagen der Anlage)

Das villenartige Wohnhaus entspricht offensichtlich der Bauzeit nach Punkt 4 in einer
gehobenen Ausstattung (nach den Kriterien des Basisjahres 2010 eine
Standardstufe von ca. 4,0).

Baumangel bzw. Bauschaden sind von aufken und gemah der Glaubigerin und des
Schuldners nicht auffallend.

Die Lage ist fUr eine Weiternutzung gut geeignet (siehe Lagemerkmale in Punkt 2).
Die Kubatur und Grundrissaufteilung ist offensichtlich zweckmaRig (ausreichende

Raumhaéhen, Ebenerdigkeit in der Wohnetage) und groRzigig (Flachen gemaf der
Anlage).

8. Sachwert Gebidude

Brutto-Grundflache
n. Pkt. 5: 690 m?

Haustyp nach
der Sachwertrichtlinie: 102

Standardstufe
geschatzt: 4.0

Kostenkennwert

Basis 2010, entsprechend
Kostengruppe 300 und 400
DIN 276/1993, einschl.
Mehrwertsteuer und

Baunebenkosten: 844 00 €/m? im Mittel

Bauindex 2010/Wert-

ermittiungsstichtag: 187,2 (Stand 1/2025)

Baualter

n. Pkt. 4: 16 Jahre

Gesamt-

nutzungsdauer: 80 Jahre (nach der ImmoWertV 21)

Alterswertminderung: 20,00 %

Altersminderungsfaktor: 0,80



Regionalfaktor: kein Ansatz nach dem Sachwertmodell

Herstellungs-
kosten Wohnhaus: 690 m? x 844,00 €/m?x 1,872 x 0,80
= 872.124,34 Euro

nach Rundung: 872.000,00 Euro

9. AuBenanlagen

Der Zeitwert der Gblichen Aullenanlagen ist nach dem Sachwertmodell im
Gebaudesachwert enthalten.

10. Bodenwert

Grundlage fur den Bodenwert ist der entsprechende Bodenrichtwert, herausgegeben
vom Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation..

Danach betragt der Bodenrichtwert 36,00 €/m? (Stand 01. 01. 2024, allgemeines
Wohngebiet, erschlossen nach dem BauGB und dem ThirKAG, offene Bebauung,
Flache 1.200 m?).

Infolge der Gré3e des betreffenden Flurstiickes (1.269 m?) im Vergleich zur Gréle
des Richtwertgrundstiickes braucht gemaf einem Beschluss des &rtlichen
Gutachterausschusses vom 10.01.2015 keine Anpassung vorgenommen werden.

Somit Bodenwert:

1.269 m? x 36,00 €/m? = 45.684,00 Euro

nach Rundung: 45.500,00 Euro.

o o o e o e e e T e e e e T o T o T e o T e o o o o o T o o o o e e e o e o ot o . . S o o o o o o e o e e o

Bemerkung: ErschlieBungskosten bzw. Anliegerbeitrage, die noch anfallen, sind nicht
im Bodenwert enthalten.

11.  Vorldufiger Sachwert (vorlaufiger Verfahrenswert)

Gebaudesachwert mit Aullenanlagen: 872.000,00 Euro

Bodenwert: 45.500,00 Euro

Vorlaufiger Sachwert: 917.500,00 Euro

e e ]



12. Marktangepasster vorldufiger Sachwert
(marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte der Stadt Suhl hat zum Stand 2023
u.a. fur Ein- und Zweifamilienwohnh&user Sachwertfaktoren ermittelt.

Sie zeigen, wie sich der Sachwert zum Verkehrswert verhalt und berlicksichtigen im
Grunde die Makrolage in Sudthiringen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 917.500,00 € und einem Bodenrichtwert von
36,00 €/m? ergibt sich danach ein Sachwertfaktor von 0,63 nach einer Berechnung in
einer definiert stadtischen Lage.

Damit zeigt sich, dass die fiktiven Herstellungskosten im Sachwert bei weitem nicht
erreicht werden, ein enormer Abzug muss vorgenommen werden.

Somit marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

0,63 x 917.500,00 € = 578.025,00 Euro
n. Rundung: 578.000,00 Euro

13. Ertragswert
Eine Ertragswertberechnung ist nicht zielflUhrend, da das Objekt nicht unter

Ertragswertbedingungen gehandelt wird, Eigennutz ist primar, Renditeliberlegungen
sind sekundar.

14. Verkehrswert (Verfahrenswert)

Grundlage fir den Verkehrswert ist der marktangepasste vorlaufige Sachwert nach
Pkt. 12 mit 578.000,00 €.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird nicht weiter durch objektspezifische

Marktanpassungsfaktoren an den Verkehrswert angepasst (nach sachverstandiger
Einschatzung).

Der Nachteil der Mikrolage (Erreichbarkeit, speziell im Winter, Hanglage, auch des
Grundstiickes) wird durch die Vorteile der Mikrolage nach Punkt 2 und dem vom
aulien erkennbaren Zustand und die Art des Geb&udes sowie der Ausstattung
ausgeglichen.

Der entsprechende Grundsticksmarkt fiir das Objekt umschliel3t zwar nicht altere
Personen, fiir die jungeren Teilnehmer am Grundstlicksmarkt (Familien) ist das
Objekt jedoch sehr interessant.

Damit betrégt der Verkehrswert: 578.000,00 € x 1,0 = 578.000,00 Euro

Anlagen: unbeglaubigter Katasterauszug, Grundrisse, Schnitt, 11 Fotos






Hastenfreier Auszuyg aus dem Liegenschafiskataster entspeachend Onlinezugangsgesetz {0ZG)

Thiiringer Landesamt fur Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation ¥

Hohenwindenstrale 13 a Llegenschaftskataster
99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 06,03.2025

Flurstick: 69 Gemeinde:Suhl

Flur: 77 Krels: Suhl
Gemarkung:Suhl

56097902

CLEGIZY

6214446 (EPSG25632)

56006766 (EPSG25832)

Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen worden sind. Walterhin ist 2u beachien, dass die enthaltenan Informationen nieht tagakiuell sind. Die mit
gestrichelter Bagrenzungslinia dargesiellten Gebiude wurden ohno Granzbezug sriasst,
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Blick in Stidostrichtung (Ringberg, Ringberghotel)




