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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: 10K 37/22 Unser Zeichen: GZ 105/23
PLZ: 98590 Ort:  Schwallungen Gemarkung: Schwallungen
StraBe: --- Flur: -—

Flurstiicke:  diverse

Kurzbeschreibung:  Ackerflichen, landwirtschaftliche Nutzung

Flurstiicke befinden sich auBerhalb der bebauten Ortslage von
Schwallungen, landwirtschaftliche Nutzflichen im Auflenbereich

ohne verkehrstechnische ErschlieBung, tlw. Feldwege

verpachtet bis 31.12.2026

tlw. Lage im Flurbereinigungsverfahren Schwallungen

Bewertungsstichtag: 17.03.2023

Verkehrswert: 25.599,00 €



a) Verdacht auf Altlasten besteht aufgrund der bisherigen und aktuellen Nutzung nicht.

b) entfallt

¢) entfillt

d) Die Flurstiicke sind verpachtet (Anlage Pachtvertrag).

e) entfillt

f) Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

g) entfillt

h) entfillt
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Meiningen, Az.: 10 K 37/22
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung/Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir die Flurstiicke 1120/2, 1120/3, 1120/4, 1292/2, 1292/3, 1216/4,
1216/5, 1216/6, 1216/7, 1216/8, 985/6, 1126/5, 1138/8, 793/5, 698/7 und 698/8 der
Gemarkung Schwallungen, im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige Meinungséufierung 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 Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

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

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

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 07.03.2023 zur Ortsbesichtigung am 17.03.2023,
ca. 13.00 Uhr eingeladen.

Zum Ortstermin war anwesend: Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider - Gutachterin
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

2, Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und maBgeblichen 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 —
BauNVQ) in allen 5 Fassungen:
BaulNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BaulNVO 86 vom 30.12.1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

- Verordnung {iber die Grundsétze flir 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

- Wohnfléchenverordnung (WoF1V) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke

Bewertung vom 17.03.2023

- Bewertungsliteratur/Sonstige Unterlagen

Kleiber

Kleiber:

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Droge

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Krill/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K6in

10. vollstindig neu iiberarbeitete 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 iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Gerichtsbeschluss des Amtsgerichtes Meiningen vom
20.01.2023

Grundbuchauszug von Meiningen/Schwallungen/Blitter
35 und 466

IVD Immobilienverband Deutschiand, Freistaat
Thiiringen Preisspiegel 2021/2022, 2022/23

Grundstiicksmarktberichte 2018 bis 2021
Gutachterausschuss Landkreis Schmalkalden-Meiningen,
Landkreis Hildburghausen und kreisfreie Stadt Suhl

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreis Schmalkalden-Meiningen zum 01.01.2022

sonstige Unterlagen und Auskiinfie durch:

- Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und
Geoinformation vom 21.12,2022

- Landratsamt Schmalkalden-Meiningen vom
29.11.2022

- BVVG mbH vom 22.03.2023
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98590 Schwallungen, diverse Flurstlicke Bewertung vom 17.03.2023

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- die Gemeinde Schwallungen (mit den Ortsteilen Eckardts, Schwarzbach, Zillbach
und Schwallungen) liegt im thiiringischen Landkreis Schmalkalden-Meiningen

- rd. 2.233 Einwohner zum Stichtag 30.06.2022 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom
26.04.2023)

- gehdrt zur Verwaltungsgemeinschaft Wasungen-Amt Sand, mit Sitz in Wasungen

- befindet sich zwischen Thiiringer Wald und Rhon, eingebettet in das malerische Werratal

- durch Schwallungen verlsuft die Bundesstrae 19 Richtung Eisenach und Meiningen

- Anbindung an die Bundesautobahn 71 (Sangerhausen — Schweinfurt) besteht an der
Anschlussstelle Rohr (ca. 25 km vom Ortsteil Zillbach entfernt)

- Anschlussstelle der Bundesautobahn A 4 (Kirchheimer Dreieck — Gorlitz) besteht bei
Eisenach (ca. 50 km Entfernung von Zillbach aus)

- Entfernungen von Zillbach: Wasungen ca. 9,5 km, Meiningen ca. 20,5 km, Schmalkalden
ca. 15 km, Bad Salzungen ca. 23 km, Suhl ca. 44 km, Landeshauptstadt Erfurt ca. 83 km

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- die Bewertungsflurstiicke befinden sich auBerhalb der bebauten Ortslage von Schwallungen
(nordwestlich, westlich, stidlich und 8stlich in der Gemarkung Schwallungen)

- Topographie
unterschiedliche Topographien, tiw. uneben, tlw. ansteigendes bzw. abfallendes Geldnde

- verkehrstechnische Erschliefung
ohne, tlw. Feldwege

- innere ErschlieBung
ohne, tlw. Feldwege

- Versorgung/Entsorgung
ohne

- Nutzung
landwirtschaftliche Nutzflichen
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Rechtliche Gegebenheiten
Gemarkung: Schwallungen

Grundbuchband  Blatt 35

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick Lagebezeichnung Nutzung  GriBe m?

1 1120/2 Im Eckenthal 1.712
2 1120/3 Im Eckenthal 1.713
3 1120/4 Im Eckenthal 1.712
6 1292/2 An der Lurzenleite 9.069
7 1292/3 An der Lurzenleite 12.071
8 1216/4 In der Wirtsecke 120
8 1216/5 In der Wirtsecke 511
9 1216/6 In der Wirtsecke 470
9 1216/7 In der Wirtsecke 75
9 1216/8 In der Wirtsecke 1.922

Grundbuchband Blatt 466

Ifd. Nr.  Flur Flurstiick Lagebezeichnung Nutzung GroBe m?
3 985/6 Am Berletsrain 1.730
4 1126/5 Im Eckenthal 4.000
5 1138/8 Am oberen Brand 1.964
6 793/5 Im Heubach 2,113
7 698/7 Im Zillbacher Grund 972
7 698/8 im Zillbacher Grund 977

Anmerkung: An die Stelle der bisherigen Flurstiicke 1120/2, 1120/3, 1120/4, 1292/2, 1292/3,
985/6, 1126/5 und 1138/8 sind die Flurstiicke 1669 (13.011 m?) und 1883 (21.054 m?)
getreten (Eintragung im Grundbuch bisher noch nicht erfolgt).

Grundbuch:

Abteilung 1
Eigentlimer: ---

Abteilung 11
Lasten und Beschrinkungen: Zwangsversteigerung

sonstige/nichttitulierte Rechte: keine Eintragungen bekannt

Es lagen die Kopien der unbeglaubigten Grundbuchausziige vom 23.11.2022 vor.
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98590 Schwallungen, diverse Flurstlicke Bewertung vom 17.03.2023

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

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Die Grundstiicke befinden sich auBerhalb der bebauten Ortslage von Schwallungen. Planungs-
und Sanierungsrecht fiir bebaute Ortslagen bestehen nicht.

Die Flurstiicke 1120/2, 1120/3, 1120/4, 1292/2, 1292/3, 985/6, 1126/5 und 1138/8 der

Gemarkung Schwallungen liegen im Flurbereinigungsverfahren Schwallungen (schriftliche

Auskunft des Thiiringer Landesamtes fir Bodenmanagement und Geoinformation,

Flurbereinigungsbereich Meiningen vom 21.12.2022).

3.4.2 Baurecht

Unter Beriicksichtigung der absoluten AuBlenbereichslage besteht kein Baurecht.

Baulasten bestehen aufgrund der fehlenden Bebauung nicht.

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation

entfiillt, da AuBenbereich

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal gewachsenem Boden ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind, aufgrund der bisherigen, ausschlieBlichen
landwirtschaftlichen Nutzung nicht gegeben. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhéltnisse 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 Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten, zu wihlen.

Die Flurstiicke sind als unbebaut einzustufen und werden damit im Vergleichswertverfahren
{Bodenwert) in Anlehnung an §§ 24 bis 26 ImmoWertV bewertet.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Vergleichswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

43 Bodenwert
4.3.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualit4t" 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 Grundstlicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im AuBenbereich und der tatsichlichen
Nutzung sind die Grundstticke als landwirtschaftliche Nutzflichen einzustufen.

Definition:

Landwirtschaftliche Flichen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flichen, von denen
anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage,
nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen Umstéinden in absehbarer Zeit nur
landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Reines Agrarland sind solche Flichen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmdglichkeiten
oder den sonstigen Umstéinden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden .

Griinland
Das Griinland umfasst die Dauergrasflichen, die 1.d.R. gemé#ht und geweidet werden. Von
dem Griinland sind besonders zu bezeichnen:

- als Wiese diejenigen Dauergrasflichen, die infolge ihrer feuchten Lage nur gemiht
werden kénnen,

- als Streuwiese diejenigen Flédchen, die nur oder in der Hauptsache durch Entnahme
von Streu genutzt werden,

- als Hutung diejenigen Flichen geringer Ertragsfihigkeit, die nicht bestellt werden und
nur eine gelegentliche Weidenutzung zulassen.

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zulfissigen von der
tatséchlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im Auflenbereich 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).
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

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

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

Der, It. Internetangaben des zustfindigen Gutachterausschusses Landkreis Schmalkalden -
Meiningen ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabei folgende Angaben aus
(Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 668257, 669257

Bodenrichtwert: 0,58 €/m? sowie 0,70 €/m?
Entwicklungszustand: Fldchen der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart: Ackerland, Griinland

Ackerzahl, Griinlandzahl: 33, 42

Fliche: 10.000 m?; 5.000 m?

Stichtag: 01.01.2022

Eine schriftliche Abfrage bei der BVVG (Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH) iiber
Kaufpreise im Umkreis von 20 km ergab fiir Ackerland ab 2021 keine auswertbaren
Ergebnisse. In der weiteren Berechnung wird daher auf die Bodenrichtwerte Bezug
genommen.

Die zu bewertenden Grundstiicke weisen unterschiedliche Lagen, GroBen und Topographien
auf.

GB-Blatt 35, Grundstiick 1fd. Nr. 8

Gemarkung Schwallungen, Flurstiicke 1216/4 und 1216/5:

Dieses Grundstiick befindet sich in siidlicher AuBenbereichslage zwischen der Werra bzw. der
Schwarzbacher Strafie und der B 19.

Das Grundstiick befindet sich vollumfinglich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der
Werra (Anlage).

Das Grundstiick ist bis 31.12.2026 verpachtet (ehemals Flurstiick 1216/2). Der Pachtzins
betréigt 7,57 €/p.a..

Entsprechend den Angaben Thiiringen Viewer betréigt die Ackerzahl 39 fiir das Flurstiick
1216/4 und fiir das Flurstiick 1216/5 betréigt die Ackerzahl 53.

Im Jahr 2018 hat die Zentrale Geschiiftsstelle eine Untersuchung iiber die Abhiingigkeit des
Bodenpreises in Bezug auf die Bonitiit bei Ackerlandfléichen verdffentlicht,

Danach betriigt der Ackerzahl-Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des

Bodenrichtwertes mit einer Ackerzahl von 33 und der tatséchlichen Ackerzahl von 53 rd. 1,08
und bei der Ackerzahl von 40 rd. 1,03.
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98590 Schwallungen, diverse Flurstlicke Bewertung vom 17.03.2023

Ebenfalls im Jahr 2018 hat die Zentrale Geschiftsstelle eine Untersuchung tiber die
Abhaingigkeit des Bodenpreises in Bezug auf die GroBe bei Ackerlandflichen verdffentlicht,

Danach betridgt der Ackerzahl-Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des
Bodenrichtwertes von 10.000 m? und der tatséichlichen Fliche unter 1.000 m? (die
Untersuchung weist  keine niedrigeren Grundstiicksgrofien aus) einen
Umrechnungskoeffizienten von rd. 0,89 aus.

Somit ergibt sich folgende Anpassung unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Bonitéten und GrundstiicksgréBen fiir dieses Grundstiick.

Flurstiick 1216/4:

120 m? X 0,58 €/m? x 1,03 x 0,89 = rd. 64,00 €
Flurstiick 1216/5:
511 m? X 0,58 €/m* x 1,08 x0,89 = rd. 285,00 €

GB-Blatt 35, Grundstiick 1fd. Nr. 9
Gemarkung Schwallungen, Flurstiicke 1216/6; 1216/7 und 1216/8:

Dieses Grundstiick befindet sich ebenfalls in stidlicher AuBenbereichslage von Schwallungen
zwischen der Werra bzw. der Schwarzbacher StraBe und der B 19 und wie das Grundstiick
laufende Nr. 8 im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Werra.

ungefihre Lage Flurstiicke 1216/6; 1216/7 und 1216/8

Das Grundstlick ist bis 31.12.2026 verpachtet (ehemals Flurstiick 1216/3), Der Pachtzins
betriigt 29,60 €/p.a..

Entsprechend den Angaben Thiiringen Viewer betriigt die Ackerzahl 39 fiir das Flurstiick
1216/6; fiir das Flurstiick 1216/7 rd. 55 und fiir das Flurstiick 1216/8 betrdgt die Ackerzahl
53.

Danach betréigt der Ackerzahl- Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des
Bodenrichtwertes mit einer Ackerzahl von 33 und der tatsichlichen Ackerzahl von 53 rd. 1,08
und bei der Ackerzahl von 40 rd. 1,03.
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

Der Ackerzahl-Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des Bodenrichtwertes von
10.000 m? und der tatséchlichen Fliche unter 1.000 m? (die Untersuchung weist keine
niedrigeren Grundstlicksgrofien aus) weist einen Umrechnungskoeffizienten von rd. 0,89 aus.
Fur die Fliche von rd. 2.000 m? wird ein Umrechnungskoeffizient von rd. 0,97 ausgewiesen.

Somit ergibt sich folgende Anpassung unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Bonitéiten und GrundstiicksgréfBen fiir dieses Grundstiick.

Flurstiick 1216/6:

470 m? X 0,58 €/m? x 1,03 x 0,89 rd. 250,00 €
Flurstiick 1216/7:
75 m? X 0,58 €/m* x 1,08 x0,89 rd. 42,00 €

Flurstiick 1216/8:
1.922 m? X 0,58 €/m? x 1,08 x0,97 rd. 1.168,00 €

GB-Blatt 466, Grundstiick 1fd. Nr. 6
Gemarkung Schwallungen, Flurstiick 793/5:

Das Grundstiick hat einen schmalen und langgestreckten Grundstlickszuschnitt.

Dabei befindet sich das Grundstlick am westlichen Ortsrand von Schwallungen,

Die unmittelbare Umgebung ist dabei geprigt von einem Anliegerweg, mittelbar einer
schmalen ZufahrtsstraBe, weiteren landwirtschaftlich genutzten Flichen, geringfiigig privaten
Gartenfldchen sowie mittelbar angrenzender Wohnbebauung.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein einfaches, kleines Unterstellgebiude in

Holzleichtbauweise mit Blecheindeckung. Durch die angrenzende StraBe/Anliegerweg ist eine
offentliche Zufahrt vorhanden.

]

.

AuBenansicht Flurstiick 793/5
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

AuBenansicht Flurstiick 793/5

Das Grundstiick ist bis 31.12.2026 verpachtet. Der Pachtzins betréigt 19,03 €/p.a.. Eine
negative Auswirkung aufgrund der Verpachtung wird wegen der Kleinteiligkeit der Flichen
nicht eingeschiitzt.

Entsprechend den Angaben Thiiringen Viewer betréigt die Ackerzahl 60 fiir das Flurstiick
bezogen auf eine Fléiche von 2.072 m2.

Danach betrigt der Ackerzahl- Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des
Bodenrichtwertes mit einer Ackerzahl von 33 und der tatséichlichen Ackerzahl von 60 rd.
1,12,

Der Flichen- Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Pramissen des Bodenrichtwertes von
10,000 m? wund der tatsichlichen Fliche wvon rd. 2.000 m? weist einen
Umrechnungskoeffizienten von rd. 0,97 aus.

Fiir eine Teilfliche von rd. 41 m? wird 1t. Thiiringen Viewer eine aufBlerlandwirtschaftliche
Nutzung ausgewiesen. Derartige Flichen (im vorliegenden Fall aufstehendes Stallgebiude)
werden tiblicherweise mit dem zwei- bis vierfachen des Bodenwertes fir landwirtschaftliche
Nutzflichen gehandelt.

Das Grundstiick wird, entsprechend der értlichen Inaugenscheinnahme und dem Orthophoto
in geoproxy Thiiringen tlw. als Reitplatz genutzt. Diese anteilige Fliche inklusive
Unterstellgebdude weist eine Fldche von ca. 650 m? auf.

Bezogen auf die Lage wird das Dreifache des Bodenrichtwertes fiir Ackerland fiir diese
Fléche berticksichtigt.

Somit ergibt sich folgende Anpassung unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Bonitéiten und GrundstiicksgréBen fiir dieses Grundstlick.
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98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

Teilfische landwirtschaftliche Nutzung:

ca. 1.463 m? X 0,58€/m? x 1,12 x0,97 = rd. 922,00 €
Teilfliche auBerlandwirtschaftliche Nutzfliche:
ca. 650 m2 X 0,58€/m? x 3 = rd. 1.131,00€

Fiir das aufstehende Stallgebdude in Leichtbauweise wird ein pauschaler Ansatz von 500,00 €
beriicksichtigt. ‘

GB-Blatt 466, Grundstiick 1fd. Nr. 17
Gemarkung Schwallungen, Flurstiicke 698/7 und 698/8:

Dieses Grundstiick befindet sich auBerhalb der Ortslage von Schwallungen, westlich vom
Windenhof und nérdlich der VerbindungsstraBe Richtung Zillbach.

Die Flurstiicke befinden sich im Bereich der Béschung und werden sowohl nérdlich bzw.
stidlich vom Zillbach begrenzt. Teilweise ist auf den Flichen auch ggf Baum- und
Buschbewuchs am Randbereich vorhanden.

mogliche Lage Flurstiicke 698/7 und 698/8

Das Grundsttick ist bis 31.12.2026 verpachtet (ehemals Flurstiick 698/3). Der Pachtzins
betrigt 11,69 €/p.a..

Entsprechend den Angaben Thiiringen Viewer betriigt die Ackerzahl 41 fiir das Flurstiick
698/7 und 34 bezogen auf das Flurstiick 698/8.

Danach betriigt der Ackerzahl-Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des
Bodenrichtwertes mit einer Ackerzahl von 33 und der tatsichlichen Ackerzahl von 41 rd.
1,03.

Der Flichen-Umrechnungskoeffizient bezogen auf die Primissen des Bodenrichtwertes von
10.000 m*> und der tatsichlichen Fliche von rd. 2.000 m2? weist einen
Umrechnungskoeffizienten von rd. 0,97 aus.

Flurstiick 698/7:
972 m? X 0,58 €/m? x 1,03 x0,97 = rd. 563,00 €

Seite 13



98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

Fiir das Flurstlick 698/8 erfolgt lediglich eine Anpassung in Bezug auf die GroBe des
Flurstiickes.

Flurstiick 698/8:
977 m? X 0,58 €/m? x 1,00 x 0,97 rd. 550,00 €

Grundstiick Ifd. Nr. 13 gemiB Beschluss vom 20.01.2023
Gemarkung Schwallungen, Flurstiick 1669:

(entsprechend Ausfihrungsanordnung § 61 FlurbG vom 01.09.2022
vorgesehene neue Rechtszustand mit Stichtag 01.12.2022)

Dieses Grundstiick befindet sich ebenfalls aufierhalb der Ortslage von Schwallungen und
befindet sich 6stlich der Umgehungsstralie (Briickenbauwerk) der B 19.

Das Grundstlick ist bis 31.12.2026 verpachtet.

Umrechnungskoeffizienten sind bezogen auf die Primissen des Bodenrichtwertes in Bezug
auf die GroBe und Bonitét nicht anzusetzen.

Flurstiick 1669:
13.011 m? X 0,58 €/m? = rd. 7.546,00 €

Grundstiick 1fd. Nr. 14 gemiB Beschluss vom 20.01.2023
Gemarkung Schwallungen, Flurstiick 1883:

(entsprechend Ausfiihrungsanordnung § 61 FlurbG vom 01,09.2022
vorgesehene neue Rechtszustand mit Stichtag 01.12.2022)

Dieses Grundstiick befindet sich ebenfalls auBerhalb der Ortslage von Schwallungen und
befindet sich siidostlich der UmgehungsstraBe (Briickenbauwerk) der B 19.

Das Grundstiick ist bis 31.12.2026 verpachtet.

Bezogen auf die Grundstiicksgrofie erfolgt entsprechend dem  Ackerflichen-
Umrechnungskoeffizient und den Prémissen des Bodenrichtwertgrundstiickes ein Ansatz von
1,03.

Flurstiick 1883:
21.054 m? X 0,58€/m* x1,03 = rd. 12.578,00 €

Seite 14



98590 Schwallungen, diverse Flurstiicke Bewertung vom 17.03.2023

5. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert der diversen Bewertungsflurstiicke in der Gemarkung Schwallungen
ermittelt sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstéinde mit:

Flurstiick Verkehrswert
1216/4 64,00 €
1216/5 285,00 €
1216/6 250,00 €
1216/7 42,00 €
1216/8 1.168,00 €
793/5 2.553,00 €
698/7 563,00 €
698/8 550,00 €
1669 (neu entstanden) 7.546,00 €
1883 (neu entstanden) 12.578.00 €
Gesamtwert 25.599,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsétze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, flir Méngel an
nicht zuginglich 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 Wérmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde iiberschligig
ermittelt. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

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

Dorothea Schneider Erfurt, 02.05.2023

Offentlich bestellt und vereidigt von

der Industrie- und Handelskammer Erfurt
Sachverstiindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Barothea Schavider

Sachverstindige fir
Bewertung von pebayr en und

Dipl-1ng. Ok.

f umbebauten Grumg
Mieten und Pachten, . Micten und Pachien Dorothea Schneuder
Hotel- und Gaststattenbetriebe \ st AN 10:07099

Cis Hyplett (F)
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssystemne erstellt.

Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Gaoinformationsgesetz In der jeweils geltenden
© basemap.de / BKG 2023

Fassung dar, so dass elne rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Thiiringer Ministerium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft

Geoproxy Kartenauszug ca.1:1000 26.01.2023
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschledener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
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Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunit daraus nicht abgeleitet werden kann.
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stelit keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz in der jeweils geltenden 1
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann. © basemap.de / BKG 2023
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Der vorliegente Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstellt.
Er stelit keinen amtiichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz in der jeweils geltenden
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Der vorliegende Auszug wurde aus Daten verschiedener grundstiicks- und raumbezogener Informationssysteme erstelit.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte flir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiiringer Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkalden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@tibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemarkung , Schwallungen
Bodenrichtwertnummer 668257
Bodenrichtwert [Euro/m?| 0,58
Stichtag 01.01.2022
Entwickiungszustand Fldche der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart Ackerland
Flache [m?] 10000
Ackerzahl 33
WernmSawseEm Aue
> Mittelschmalkaideg
)
Niederschmalkalden Halndgre
Volke|
668257
Schwallungen Méckers
2 ¢
Wasungen
Basiskarte: Gemarkungskarte zum Stichtag w %. Mafstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:50000 07.04.2023




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises
Hildburghausen, des Landkreises Schmalkalden-Meiningen und der
kreisfreien Stadt Suhl

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fur Bodenmanagement und Geoinformation
Hoffnung 30, 98574 Schmalkaiden
Telefon: 0361 57 4163-017, E-Mail: gutachter.schmalkalden@fibg.thueringen.de

Bodenrichtwertinformation

Gemarkung Schwallungen
Bodenrichtwertnummer 669257

Bodenrichtwert [Euro/m?] 0,70

Stichtag 01.01.2022

Entwicklungszustand Flache der Land- oder Forstwirtschaft
Nutzungsart Grinland

Flache [m?) 5000

Griinlandzahl 42

Wernshausen Aue

Mittelschmalkaldeq

Niederschmalkalden Halindgrf

Volkei

669257
Schwallungen Mackers

Wasungen
Basiskarte: Gemarkungskarte zum Stichtag é i MaRstab: erstelit am:
www.hodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1: 50000 07.04.2023
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Der vorllegende Auszug wurde aus Daten verschiedéner grundstileks- und raumbezegener Informationssysteme erstellt,
Er stellt keinen amtlichen Auszug im Sinne des Thiringer Vermessungs- und Geoinformationsgesetz in der jeweils geltenden
Fassung dar, so dass eine rechtsverbindliche Auskunft daraus nicht abgeleitet werden kann. © basemap.de / BKG 2023




