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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 11 K 34/23 Unser Zeichen: GZ 171/2023
PLZ: 98617 Ort: Meiningen Ortsteil Wallbach Gemarkung: Wallbach
StraBe: -
Flur: —-

Flurstiicke: 75, 65/8 und 65/9

Kurzbeschreibung: Gartengrundstiick mit Unterstellgebiude

Grundstiick befindet sich innerhalb der Ortslage von Wallbach, einem ca. 7 km
nordwestlich von Meiningen gelegenen Ortsteil der Stadt, im thiiringischen
Landkreis Schmalkalden-Meiningen, Gartengrundstlick mit aufstehendem
Unterstellgebdude

Flurstiick 75:
Unterstellgebdude: Baujahr ca. 2007, Holzfachwerkbauweise, nicht

unterkellert, eingeschossig, Dachboden als Lagerfliiche, Holzverkleidung,
Satteldach

Raumanfieilung: ein Raum
Bruttogrundfliche: ca. 32,00 m?2
Gesamtzustand: gut

Flurstiicke 65/8 und 65/9:
unbebautes Gartengrundstiick, ehemaliger Graben (wurde verfiillt), kleines
Hithnerhaus

Bewertungsstichtag: 07.12.2023

Verkehrswert: 15.000,00 €
(ohne Abteilung II)



a) Altlastenverdachtsfléchen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Gartennutzung
nicht wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

b) Bezirksschornsteinfeger: Herr
Jens Lorbeer
Liebersteiner Stralle 120
36456 Barchfeld-Immelborn

c) entfallt

d) Das Grundstiick ist eigengenutzt. Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen nicht.

e) Es besteht keine Wohnpreisbindung gemil § 17 WoBindG.

f) Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

g) Zubehor ist nicht vorhanden.

h) Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 11 K 34/23
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschétzung fiir das Grundstiick in 98617 Meiningen Ortsteil Wallbach,
Flurstiicke 75, 65/8 sowie 65/9 einschlieBlich der aufstehenden Geb#iude und AuBenanlagen
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung 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 Qualitiits- 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 Anlehmng an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 14.11.2023 zum Besichtigungstermin am
07.12.2023, ca. 13.00 Uhr eingeladen. Die Besichtigung des Grundstiickes konnte zu diesem
Termin stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  ein Eigentiimer }
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom (7.12.2023

2. Wertermittlungsgrundlagen

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

- 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 —
BauNVO) 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
BauNVOQ 90 vom 23.01.1990, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung tiber die Grundsitze 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 tiber die Grundsitze 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

- Wohnflidchenverordnung (WoF1V) vom 01.04,2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023

Seite 2



98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kroll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft Kéln

10. vollstindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9.
neu bearbeitete Auflage 2022

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

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

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

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

Auftrag vom 09.11.2023, Gerichtsbeschiuss vom
07.11.2023

Grundbuchauszug von Meiningen/Wallbach/Blatt 368
Geoproxy Kartenausztige (Flurkarte/Luftbilder)
IVD-Preisspiegel Thiiringen 2023/24

Grundstiicksmarktberichte 2018 bis 2023
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen zum Stichtag
01.01.2024

Sonstige Unterlagen:

- Auskunft Landratsamt Schmalkalden-Meiningen
vom 25.10./27.10.2023
Stadtverwaltung Brotterode-Trusetal vom 16.10.2023
KWA vom 16.11.2023
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- ehemalige Residenzstadt, heute Kreisstadt des Landkreises Schmatkalden-Meiningen

- hat ca. 24.929 Einwohner (Stand 30.06.2023, Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
20.02.2024) und liegt in Stdthiiringen

- Mittelstadt an der Werra - gilt als Kultur-, Justiz- und Finanzzentrum Siidthtiringens

- bekannt durch das seit 1831 gefiihrte ,,Meininger Theater®,
auch als ,,Stidthiiringisches Staatstheater* bekannt

- liegt im Werratal zwischen Rh6n und Thiiringer Wald an der KlassikerstraBe

- bis zur Landeshauptstadt Erfurt sind es ca. 87 km, bis zum unterfrinkischen Wiirzburg
ca. 102 km und bis nach Suhl ca. 30 km

- zwel Anschlussstellen an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen — Schweinfurt)

- Bundesautobahn 73 ist nach 14 km iiber die A 71 und dem Autobahndreieck Suh! erreichbar

- B 19 (Eisenach - Meiningen) und B 89 (Meiningen - Sonneberg - Kronach) verlaufen
durch die Stadt

- Meiningen ist der bedeutendste Bahnknoten der Region, Bahnhof ist mit 4 Bahnlinien
erreichbar

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb der Ortslage von Wallbach, einem ca. 7 km
nordwestlich von Meiningen gelegenen Ortsteil der Stadt

- die Umgebungsbebauung ist vorwiegend geprigt von dorflicher Mischbebanung, die in
tlw. offener und tlw. geschlossener Bauweise errichtet wurde

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 100 m entfernte Bushaltestelle
- jegliche weitere Infrastruktureinrichtungen befinden sich erst in Walldorf bzw. Meiningen

- Topographie
nahezu eben

- verkehrstechnische Erschliefung
schmale Anliegerstrafe, Sackgasse ohne Gehwege

- innere ErschlieBung
Zuwegung und Zufahrt vorhanden bzw. moglich

- Versorgung/Entsorgung
Flursttick 75: Strom (It. Angaben eines Eigentlimers nur iiber private Stromleitung in der

Offentlichen Strale vom Wohngrundstiick Flurstiick 85/3 aus, keine Grunddienstbarkeit zu
Gunsten des Flurstiickes 75 eingetragen), 6ffentliche Kanalisation liegt in der angrenzenden
Strafle, It. Angaben eines Eigentlimers befindet sich auf dem Flurstiick 75 ein Brunnen (nach
Angaben eines Eigentiimers ca. 2,50 m tief, Speisung durch Schichtenwasser)

tibrige Flurstiicke ohne MedienerschlieBung

- Nutzung
Gartengrundstiick mit aufstehendem Unterstellgebdude auf dem Flurstiick 75
tibrige Flurstiicke Gartengrundstiicke, ehemaliger Graben (wurde verfiillt)
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Rechtliche Gegebenheiten

Gemarkung: Wallbach

Grundbuchband Blatt 368

Bewertung vom 07.12.2023

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick  Lagebezeichnung Nutzung  Grofle m?
3 75 Im Dorfe 171

4 65/8 In der Gasse 102

5 65/9 In der Gasse 36
Grundbuch:

Abteilung I

Eigentiimer: -

Abteilung 11

Lasten und Beschrénkungen: Trinkwasserleitungsrecht, Mischwasserkanalrecht fiir die

Flurstiicke 1fd. Nr. 4 und 5
Zwangsversteigerung fiir die Flurstiicke 1fd. Nr. 3, 4, 5

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 19.10.2023 vor.
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§§ 2, 5 und 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Eine schriftliche Anfrage hinsichtlich des Planungsrechtes bei der Stadtverwaltung Meiningen
blieb unbeantwortet.

Fir den Ortsteil Wallbach existiert offensichtlich kein rechtsverbindlicher
Fldchennutzungsplan.

Unter Beriicksichtigung der Lage der Flurstiicke wird von einem unverplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB ausgegangen,

Ein Bebauungsplan existiert entsprechend den Internetangaben der Stadt Meiningen nicht.
Weitere Schutzgeb#ude sind ebenfalls nicht bekannt,

3.4.2 DBaurecht

Das Flurstick 75 ist mit einer Unterstellhalle bebaut. Der Neubau wurde als
landwirtschaftliches Nebengebiiude vom zustindigen Landratsamt Schmalkalden-Meiningen
im Jahr 2006 baurechtlich genehmigt.

Die iibrigen Flurstiicke sind unbebaut.

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

Baulasten bestehen It. schriftlicher Auskunft vom 25.10.2023 des Landratsamtes
Schmalkalden-Meiningen nicht.

Ein Flurbereinigungsverfahren ist entsprechend der schriftlichen Auskunft vom 26.10.2023
des Thiiringer Landesamtes fiir Bodenmanagement und Geoinformation nicht anhéingig.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

Seit 2019 werden in Thiiringen keine Strafienausbaubeitriige mehr erhoben, Seitens des einen
Eigentiimers wurde angegeben, dass keine sachlich riickstindigen ErschlieBungsbeitrige
offen sind.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfiihigen Baugrund bzw. gewachsenem Boden

ausgegangen.

Altlastenverdachtsflachen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen Gartennutzung
nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12,2023

3.5 Gebiiudebeschreibung
Das Flurstiick 75 ist mit einem freistehenden Unterstellgebdude bebant.
- Baujahr: ca. 2007

- Konstruktionsmerkmale:  Einzelfundamente, Holzfachwerkbauweise, nicht unterkellert

- Geschossigkeit: eingeschossig, Dachboden als Lagerfliche

- Fassade: Holzverkleidung

- Decken: Holzdecke

- Treppen: Aullentreppe, Holzkonstruktion, Metalltrittstufen

- Dach: Holzkonstruktion, Satteldach, Ziegeleindeckung, Firsthohe ca.
1,80 m, nicht gedémmt

Raumaufteilung: ein Raum

Ausstattung:

Boden: Betonverbundpflaster

Wiinde: Holzstiilpschalung

Decken: USB-Platten, Deckenhéhe ca. 2,60 m
Tiiren: Metalltor

Fenster: Holz

Verglasung:  Verbundverglasung
E-Installation: {iber Putz, Starkstromanschluss

Sanitér: ohne
Heizung: ohne

- Gesamtzustand: gut

StraBenansicht
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

AuBenansicht Giebelansicht, Gebsdude auf Flurstiick 75

chemaliges Hiihnerhaus auf dem Flurstiick 65/9
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

Ansicht Flurstiick 65/8 und tlw. das Fremdflurstiick 61/7
(ehemaliger Graben, verfiillt)

Zugang zum Lagerraum
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

Futterboden

Hinweis: Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausflihrungen. In Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen. Zerstdrende
Untersuchungen wurden nicht durchgefithrt. Insofern beruhen die Angaben
liber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen,
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

3.6 Bruttogrundfliche (BGF)

Die Bruttogrundflichen wurden nach DIN 277 (1987) emmittelt. Grundlage bildeten die
vorliegenden Bauunterlagen,

ca.400m x ca. 8,00m = 3200m* x 1 = 32,00 m?
Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatséichlichen Gebaudebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flichenangaben gelten nur fiir diese
Bewertung.

3.7 Auflenanlagen

Einfriedung: straBBenseitig Maschendrahtzaun, zweifliigeliges Metalltor, tlw.
Holzlattenzaun, Holzpfosten mit Maschendrahtzaun (DDR Grenzzaun),
tlw. ohne

Freiflichen: kleines Hiihnerhaus, Holzkonstruktion, einfache Gartenfliche

3.8 Restnutzungsdauer (in Anlehnung an § 4 (3) InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelméBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdaver (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
konnen die Restnutzangsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahres und der einfachen Ausstattung, wird eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren eingeschiitzt.

Somit wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 23 Jahren ausgegangen,

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und ErneuerungsmafBnahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverhiltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12,2023

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 gewdhnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wiire.

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 Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Sachwertes (in Anlehnung an §§
35 bis 39 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den
objektspezifischen Besonderheiten abzuleiten, da hier eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung
nicht im Vordergrund steht (Eigennutzung).

Ein- und Zweifamilienhiiuser sowie einfache Nebengebiude 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. Eine Ertragsberechnung wird deshalb nicht durchgefiihrt.

4.3 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitét" 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 oOrtlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dorflichen Umfeld und der tatséichlichen
Nutzung ist das Grundstiick als erschlieffungsbeitragsfreies ortstiblich erschlossenes Bauland
(Dorfmischgebiet) bzw. tlw. als Arrondierungsfliiche einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualitiitsstufe "Bauland” setzt voraus, dass dem FEigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstiicks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.

Arrondierungsflichen sind Fldchen, unter denen gemeinhin selbststindig nicht bebaubare
Teilfldichen verstanden werden, die zusammen mit einem angrenzenden Grundstiick dessen
bauliche Ausnutzbarkeit erhohen oder einen ungiinstigen Grenzverlauf verbessem.
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07,12.2023

4.3.2 Bodenwertermittlung (§§ 13 bis 16 ImmoWertV iV.m. §§ 26, 40 bis 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulissigen von der
tatséichlichen 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 zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks iibereinstimmen.

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

Der, 1t. telefonischer Auskunft des zustindigen Gutachterausschusses Schmalkalden-
Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus:

Bodenrichtwertnummer: 283082

Bodenrichtwert: 14,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

Nutzungsart: dorfliches Mischgebiet

Bauweise: offen

Grundstiicksfliche: 400 m?

Stichtag: 01.01.2024

Die zu bewertenden Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Danach hat das Flurstiick 75 einen iiberwiegend rechteckigen Grundstiickszuschnitt und
grenzt iberwiegend unmittelbar an die 6ffentlich gewidmete Sackgasse In der Gasse an.

Die iibrigen Flurstiicke 65/8 und 65/9 weisen einen unregelméBigen Grundstiickszuschnitt auf
und werden léngsseitig durch einen ehemaligen Graben (verfiillt, in der Ortslage sind Grenzen
nicht mehr erkennbar) Flurstiick 61/7 zerschnitten. Diese beiden Flurstiicke grenzen nicht
unmittelbar an eine &ffentlich rechtlich gewidmete Strale/Weg an (das Flurstiick 65/9 nur in
einer Breite von ca. einem halben Meter), sondern sind nur {iber das Flurstiick 75 erreichbar,
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

Bezogen auf diese unterschiedlichen Lagefaktoren, in Verbindung mit der vorhandenen
Bebauung des Flurstiickes 75, erfolgt die Aufteilung in zwei Bodenwertzonen.

Flurstiick 75:

Ublicherweise werden derartige Fliichen mit einem Ansatz zwischen 30 % bis 80 % des
vergleichbaren Baulandwertes gehandelt.

Unter Berticksichtigung der untergeordneten, aber vorhandenen Bebauung, in Verbindung mit
der tlw. ErschlieBung und unmittelbaren StraBenanbindung, erfolgt fiir dieses Flurstiick ein
Ansatz von 70 % des vergleichbaren Bodenwertes.

14,00 €/m? X 70 % = rd. 10,00 €/m?
10,00 €/m? X 171 m? = 1.710,00 €
Flurstiicke 65/8 und 65/9:

Ublicherweise werden derartige Flichen mit einem Ansatz zwischen 30 % bis 80 % des
vergleichbaren Bauland gehandelt.

Unter Beriicksichtigung der untergeordneten Lage, der fehlenden &ffentlich rechtlichen
Zuwegung, der Moglichkeit einer nur untergeordneten Gartennutzung aber auch der geringen
absoluten Grundstiicksflache, wird ein Ansatz von 50 % des vergleichbaren Bodenwertes
eingeschiitzt.

14,00 €/m? X 50 % = 7,00 €/m?
Flurstiick 65/8:

7,00 €/m? X 102 m? = 714,00 €
Flursttick 65/9:

7,00 €/m? . 36 m? = 252,00 €
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12,2023

4.4 Sachwertverfahren in Anlehnung an (§§ 35 bis39 ImmoWertV)
4.4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

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

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind die gewdhnlichen
Herstellungskosten je Flédchen- Raum oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen ~Anlagen =zu vervielfachen sowie mit dem Regionalfaktor und
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 Ho6he der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise
Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Dabei ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebéudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Hat ein Gebdude 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? Bruttogrundflichen 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 Uiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276)
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstandard des Jahres 2010 (J ahresdurchschnitt).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb#udearten zwischen verschiedenen
Standardstufen.

Im vorliegenden Fall wird die NHK in Anlehnung an die Kostenkennwerte fiir einfache bis
mittlere Lagergebdude ein Kostenkennwert von 400,00 €/m? angesetzt.
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

Anpassung der NHK anhand Baukostenindexverinderung

Baukostenindexveriinderung

(IV/2023/2010) = 100 % 1,613

Durchschnitt 2010/2015: 0,90

Baukostenindex: 1,613/0,90 = 1,79

400,00 €/m? X 1,79 = rd. 716,00 €/m?

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

Die Alterswertminderung wurde linear angesetzt.

4.4.2 Berechnung des vorléiufigen Sachwertes des Grundstiicks

Gebaude BGF NHK Herstellungskosten

m? €/m? BGF x NHK
Nebengebaude 32,00 716,00 22.912,00 €
Alterswertminderungsfaktor 42.50 % -9.737,60 €
Gebéudesachwert 13.174,40 €

AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auRerhalb des Gebéudes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseraniagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Ihr Zeitwert wird unter angemessener Berlicksichtigung der Sétze der Bewertungsliteratur
(Vogels) gestitzt auf die Erfahrungssétze bei gleichartigen Objekten mit einem bestimmten
Prozentsatz des Gebéudewertes geschétzt.

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

Gebaudesachwert 13.174,40 €
AuBenanlagen 6,00 % 790,46 €
Wert der baulichen Anlagen 13.964,86 €
Bodenwert 2676,00€

16.640,86 €
vorldufiger Sachwert rd. 17.000,00 €
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

4.4.3 Ermittlung des marktangepassten, objektspezifischen Sachwertes
4.4.3.1 Beriicksichtigung der makro- und mikrobedingten Lagemerkmale

Die allgemeinen preisbildenden Faktoren fiir das unmittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen als befriedigend einzuschiitzen.

- Arbeitslosenquote im Agenturbezirk Schmalkalden-Meiningen,
Stichtag Dezember 2023 4,5 %

- einzelhandelsrelevanter Kaufkraftkennziffernindex ca. 88,3 % je Einwohner (Stichtag 2023)

- Bevilkerungsentwicklung fiir den gesamten Landkreis Schmalkalden-Meiningen (Quelle:
Landesamt fiir Statistik, herausgegeben Oktober 2019):

Entwicklung 2019 (124.960 Einw.) bis 2040 -17,3%
- Altersstruktur: Anteil der iiber 65-jihrigen 2019: ca.26,8%  ~33.530 Einwohner
Prognose im Jahr 2040: ca. 35,6 %  ~36.770 Einwohner

- Bevilkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2040 um 28,6 % ab

Insgesamt ist daher eine Verschlechterung der demografischen Entwicklung gegeben.

GemiB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im September 2022 wird der Landkreis Schmalkalden-Meiningen
wie folgt eingestuft:

- Rang 334 hinsichtlich Zukunfischancen

- wird als Landkreis mit leichten Risiken ausgewiesen

- dabei befinden sich fast alle Indikatoren bereits im hinteren Drittel der Platzierungen,
lediglich der Indikator Wohlstand & Soziale Lage befindet sich auf Rang 141
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12.2023

4.4.3.2 Ansatz von Sachwertfaktoren

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

Die Sachwertfaktoren sind von den ortlichen 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 vorldufigen 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 abhiingig von:
der Gebiudeart
dem Gebiudealter
der absoluten Héhe des Sachwertes
der Lage und dem Einzugsbereich der Immobilie
den Besonderheiten des Gebiudes

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

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

Sachwertfaktoren werden fiir derartige Nebengebdude vom zustéindigen Gutachterausschuss
nicht empirisch abgeleitet.

Es wird daher zunéichst der Sachwertfaktor von 1,00 angesetzt.
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98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8, 65/9 Bewertung vom 07.12,2023

4.4.3.3 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in
Anlehnung an § 8 (3) InmoWertV

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

wirtschaftliche Uberalterung

iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumiingel/Bauschiden

abweichende Ertréige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der maBgeblichen Nutzung

Im vorliegenden Fall befinden sich die Grundstiicke im riickwiirtigen Bereich von bebauten
Grundstiicken innerhalb der alten Ortslage von Wallbach.

Potenzielle Ké#ufer wiren daher nur im unmittelbaren Umfeld zu eruieren, die ein
entsprechendes, derartiges Nebengebdude suchen und ihre eigenen, tlw. angrenzenden
Grundstiicksflichen arrondieren wollen. Fiir eine Garagennutzung ist das Gebéude
baurechtlich nicht genehmigt, wobei ggf. eine Nutzung als Carport darstellbar und gegeben
sein konnte,

Somit ist von einem relativ geringen potenziellen Kiuferkreis auszugehen.

Es erfolgt daher ein zus#tzlicher Abschlag von 10 % auf den vorliufigen Sachwert.

17.000,00 € X 90 % = rd. 15.000,00 €
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5. Separater Ausweis der Wertminderungen beim Bestehen bleiben von dinglich
gesicherten Rechten in Abt. I1

5.1  Ifd. Nr. 1, Trinkwasserleitungsrecht nebst Zubehér und Schutztreifen
Entsprechend den vorliegenden Lageplan des Versorgers betragen die belasteten Flichen:

Flurstiick 65/9: rd. 2 m?
Flurstiick 65/8: rd. 1 m?

Die belasteten Flichen befinden sich dabei an den jeweils spitzwinklig auslaufenden
nordlichen Flurstiicksrandflsichen.

Beim Bestehen bleiben dieser Grunddienstbarkeit wird aufgrund der untergeordneten Nutzung
der  Flurstiicke als  Gartengrundstick, in Verbindung mit der geringen
Flacheninanspruchnahme keine signifikante Wertminderung beim Bestehen bleiben des
Rechtes eingeschiitzt.

5.2  Ifd. Nr. 2, Mischwasserkanalrecht

Entsprechend dem vorliegenden Lageplan des Versorgers betragen die belasteten Fliichen:

Flurstiick 65/9: rd. 23 m?
Flurstiick 65/8: rd. 25 m?

Die belasteten Flichen befinden sich dabei im vorderen, siidlichen Randbereich der
Flurstiicke.

Bezogen auf diese Lage in Verbindung mit der untergeordneten Nutzung dieser Fliche,
erfolgt ein Abschlag von 30 % bezogen auf den unbelasteten Bodenwert.

Flurstiick 65/8:
ca. 25 m? x 7,00 €/m? X 30% = rd. 53,00€
Flurstiick 65/9:
ca. 23 m? x 7,00 €/m? X 30% = rd. 48,00€

Beim Bestehen bleiben dieser Grunddienstbarkeit, verringert sich der Bodenwert des
Flurstiickes 65/8 um rd. 53,00 € und des Flurstiickes 65/9 um rd. 48,00 €.
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6. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 98617 Meiningen OT Wallbach, Flurstiicke 75, 65/8
und 65/9 ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde (ohne
Abteilung IT) mit:

15.000,00 €

Aufgrund verfahrenstechnischer Vorgaben erfolgt eine formale Aufteilung der zu
bewertenden Grundstiicke. Diese Wertaufteilung stellt dabei keinen selbstindig
veriuflerbaren Verkehrswert dar.

Flurstiick 75 14.034,00 €

Flurstiick  65/8 714,00 €

Flurstiick  65/9 252,00 €
Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsiitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Miingel an
nicht zugénglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde tiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

Dorothea Schneider Erfurt, 22.02.2024

Offentlich bestelit und vereidigt von

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

Hotel- und Gaststittenbetriebe
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Grafische Darstellung der

Bevolkerungsentwicklung bis
2040
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Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Altersaufbau der Bevolkerung 2018 und 2040

Aller in Jahren
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