Meschenbach 47, 96528 Frankenblick, OT Meschenbach 2023-45

SACHVERSTANDIGENBURO WEIGAND

Antragsteller:

Amtsgericht Sonneberg
Untere Marktstrafle 2

96515 Sonneberg Datum: 22.12.2023

Az 2023-45

Geschiaftsnummer des Gerichts: K 30/23

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
abbruchreifen Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 96528 Frankenblick, OT Meschenbach, Meschenbach 47

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.07.2023 ermittelt mit rd.

10.800 €.

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten inkl. 3 Anlagen.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Es handelt sich um ein Grundstiick, welches mit einem abbruchreifen Einfami-
lienhaus und einer ebenfalls abbruchreifen Scheune bebaut ist. Das Grund-
stiick besteht hinsichtlich der Grundstiicksqualitat aus baureifem Land, einem
Teil landwirtschaftlicher Flache und einem Teil Geringstland.

Das Wohngebaude hat ein Alter von mehr als 100 Jahren und ist seit ca. 30
Jahren leerstehend. Das Gebaude besteht aus Kellergeschoss, Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss. Die Scheune ist zweigeschossig.

Das Bewertungsobjekt ist nicht zuganglich, eine Besichtigung des Gebaudein-
neren war mir nicht méglich.

Nach dem langen Leerstand ist das Gebaude unbewohnbar und wie nachfol-
gend beschrieben, als bauféllig und abbruchreif einzuschétzen. Der abbruch-
reife Zustand der Gebaude ist von auen erkennbar.

Meschenbach 47
96528 Frankenblick, OT Meschenbach

Grundbuch von Meschenbach, Blatt 64, Ifd. Nr. 6

Gemarkung Meschenbach, Flurstiick 35/6, zu bewertende Flache 2.566 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Sonneberg vom 28.11.2023 soll durch
schriftliches Gutachten der Verkehrswert geschatzt werden.

19.12.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.12.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 19.12.2023 wurden die Beteiligten durch Schreiben vom
07.12.2023 fristgerecht eingeladen.

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich, da keine Schlissel zum Objekt vor-
handen sind und der Eigentimer den Ortstermin nicht wahrgenommen hat. Zu-
dem besteht mdglicherweise Einsturzgefahr im Inneren.

Die Ortsbesichtigung erfolgte nur von aufen.

Frau Miller-Gothe, Blirgermeisterin Gemeinde Frankenblick
Frau Saalfrank — Bauamtsleiterin Gemeinde Frankenblick
die Sachverstandige

wird im Gutachten nicht bekannt gegeben
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herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Infor-
mationen:

Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg (ber die Anordnung der
Zwangsversteigerung vom 09.11.2023, Geschaftsnummer K 30/23
Beschluss des Amtsgerichtes Sonneberg (ber die Einholung eines Ver-
kehrswertgutachtens vom 28.11.2023

Auftragsschreiben des Amtsgerichtes Sonneberg vom 29.11.2023
Auszug aus dem Grundbuch vom 09.11.2023, Seite 1-9

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Angaben des Gutachterausschusses im Katasterbereich Saalfeld tber
Bodenrichtwerte vom 01.01.2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landratsamtes Sonneberg
vom 17.11.2023

Auskunft des Flurneuordnungsamtes Meiningen vom 22.11.2023
Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde vom 09.11.2023
Auskiinfte der an der Ortsbesichtigung Beteiligten
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211  GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strale
und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Thiringen
Sonneberg

Frankenblick (ca. 5.600 Einwohner);
Ortsteil Meschenbach (Stand 2012: ca. 125 Einwohner)

Frankenblick liegt im Sonneberger Hinterland, dem stidwestlichen Teil des fran-
kisch geprégten Landkreises Sonneberg. Das Gemeindegebiet grenzt im Os-
ten an dem Frankenwald und im Norden an das Thiiringer Schiefergebirge. Der
Hauptteil von Frankenblick liegt auf der Schalkauer Platte, auch Schalkauer
Plateau genannt. Die Grenze des Gemeindegebiets im Siiden ist zugleich
Grenze des Landkreises Sonneberg und Thiringens zu Bayern.

nachstgelegene gréRere Stadte:

Im Westen grenzt die Stadt Schalkau an das Gemeindegebiet, im Norden die
Stadt Neuhaus am Rennweg und die Stadt Steinach, im Osten die Kreisstadt
Sonneberg sowie im Siiden Rddental und Neustadt bei Coburg (beide Land-
kreis Coburg, Bayern).

Landeshauptstadt:
Erfurt

Bundesstralen:
B 89 (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 73 Eisfeld (ca. 25 km entfernt)

Bahnhof:
in Rauenstein (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Erfurt, Nirnberg ca. 1,5 - 2,0 Autostunden entfernt

am suddstlichen Ortsrand an der Kreisstralle K 11 nach Rabenaulig;
Geschafte des taglichen Bedarfs in Rauenstein und Schalkau;
Schulen und Arzte in Schalkau und Sonneberg;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in Effelder;

einfache Wohnlage;

als Geschaftslage nicht geeignet

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte Bauweise
unmittelbar angrenzend Fl&chen der Land- und Forstwirtschaft

keine

leicht hangig zwischen der Kreisstrale und dem Flurweg

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 6 von 31



Meschenbach 47, 96528 Frankenblick, OT Meschenbach

2023-45

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieRung, Baugrund etc.

Strallenart:

Strallenausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

StraBenfront:
ca. 41 m zum Flurweg
ca. 29 m zur Kreisstrale K 11

GrundsticksgroRe:
insgesamt 2566,00 m?;

Bemerkungen:
dreieckige Grundstucksform;

Ubertiefe;
Uberbreite;
Eckgrundstick

klassifizierte Strale (Kreisstralte);
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss in der
Strafle anliegend

Gasanschluss nicht bekannt

im Gebaude keine Medienversorgung vorhanden

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Altlastenverdacht besteht nicht.

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrund- und Grundwassersitu-
ation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
09.11.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Meschenbach, Blatt 64
keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon aus-
gegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis (Erlds)aufteilung
sachgemal berticksichtigt werden.

nicht bekannt

Sachverstandigenbiiro Weigand, Neue Stralle 16, 98724 Neuhaus am Rennweg Seite 7 von 31



Meschenbach 47, 96528 Frankenblick, OT Meschenbach

2023-45

2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

252 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis vom
17.11.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde

auftragsgemal nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitét):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 InmoWertV 21),

“reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21);
Geringstland: Das Grundstlick ist keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV 21
beschriebenen Entwicklungszusténde direkt zuzuordnen. Es handelt sich dem-
nach um eine sonstige Flache (§ 3 Abs. 5 ImmoWertV 21).

Das Bewertungsgrundstlick ist bezlglich der Beitrage fiir ErschlieBungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem abbruchreifen Wohngeb&ude und einer ebenfalls abbruchreifen Scheune bebaut (vgl. nachfolgende

Gebéaudebeschreibung).
Das Objekt ist seit ca. 30 Jahren leerstehend.
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die Bauweise anhand der duReren Inaugenscheinnahme.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Eine Besichtigung des Gebaudeinneren war nicht méglich.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: abbruchreifes Einfamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: Ende des 19. Jahrhunderts (nach eigener Schétzung)
Modernisierung: keine
AuBenansicht; Asbestschiefer auf Holzschalung

3.2.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

von auflen nicht erkennbar

3.23 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Allgemein:
— Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Wande:
— Fachwerk mit Ausfachung
Dachkonstruktion:
— Holzdach mit Aufbauten
Dachform:
— Satteldach
Dacheindeckung:
- Tondachziegel
AuRenverkleidung:
— Asbestschiefer
Decken:
— Holzbalkendecken
Fenster:
— Einfachfenster aus Holz,
AuRentiiren:
— Auflentlr aus Holz

insgesamt desolater Zustand aller Bauteile

3.24  Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Allgemeine technische Gebaudeausstattung: keine Medienversorgung und haustechnische Installation vorhanden
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3.25 Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude ist seit mindestens 30 Jahren leerstehend und nicht mehr nutz-
bar.
Soweit erkennbar wurden seit der Errichtung des Gebaudes vor mehr als 100
Jahren keine wesentlichen Modernisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen
durchgefiihrt. Da das Geb&ude seit vielen Jahren leer steht, wurden normale
Unterhaltungsmanahmen ebenfalls nicht durchgefiihrt.
Das Gebaude ist vollstandig abgenutzt und verschlissen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende gravierende Schaden und Méngel
am Geb&ude festgestellt:

Fenster und Turen verschlissen

AuBenverkleidung verwittert

FuRbdden, Decken und Wénde nach dulerem Eindruck abgewohnt
und Uberaltert

keine Medienversorgung und haustechnische Einrichtungen vorhan-
den

Verdacht auf Hausschwamm und Pilzbefall

Verdacht auf Marder und Rattenbefall

Insgesamt befindet sich das gesamte Geb&ude in einem baulich extrem
schlechten Zustand und kann nur als abbruchreif eingestuft werden.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 — 100 Jahren fiir derartige Gebaude
muss die Restnutzungsdauer mit 0 angesetzt werden

3.3 Nebengebaude

abbruchreife zweigeschossige Scheune

3.4 AuBenanlagen

Uberwucherter, ungepflegter und verwahrloster Zustand
Landwirtschaftliche Flache als Griinland nutzbar
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

41  Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem abbruchreifen Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 96528 Frankenblick, OT
Meschenbach, Meschenbach 47 zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Meschenbach 64 6
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Meschenbach 35/6 2.566 m?

Die flachenmalige Aufteilung ist angelehnt an die Grundsteuerinformation
(https://thueringenviewer.thueringen.de/thviewer/grundsteuer.html). Die Aufteilung entspricht nach ortlicher Besichtigung den tat-
sachlichen Grundstiickseigenschaften und wird entsprechend in das Gutachten (ibernommen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Teilflache Baureifes Land Einfamilienhaus 581 m?
Teilflache Landwirtschaftsflache unbebaut 1.068 m?
Teilflache Geringstland unbebaut 917 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 2.566 m?
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4.2  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Teilfliche Baureifes Land

421 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persdnlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vor-
laufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen:

o besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markttiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstilicksbezogene Rechte und Belastungen,

o Nutzung des Grundstlicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

422 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 17,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-
niert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.12.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) = 581m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 17,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 19.12.2023 X 1,00

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00
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Art der baulichen Nut- | M (gemischte Bauflache) | M (gemischte Bauflache) x 1,00
zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 17,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 581 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 17,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 17,00 €/m?
Flache X 581 m?
beitragsfreier Bodenwert = 9.877,00 €

rd. 9.880,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 19.12.2023 insgesamt 9.880,00 €.
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4.2.3  Sachwertermittlung

4231 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Begrlindung der Verfahrenswah! In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) wird dazu in § 8 (1) folgende Aussage

Gebaudewert

Sachwert

getroffen: ,Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.”

Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen auf der Grundlage des Ertrags
ermittelt. Da fiir das Gebaude wegen des Bauzustandes kein Ertrag mehr zu erzielen ist, entfallt
dieses Verfahren.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bau-
lichen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Das Sachwertverfahren kann ebenfalls nicht angewendet werden. Es handelt sich im vorliegenden
Fall um ein abbruchreifes Gebaude.

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden Bodenrichtwerte herangezogen, wenn sie entsprechend
den értlichen Verhaltnissen unter Berlicksichtigung von Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestalt geeignet sind. Der Boden-
wert wird nach dem Vergleichswertverfahren abgeleitet.

Der Geb&udewert umfasst den Wert des Gebaudes unter Beriicksichtigung der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Ein Bauwerk ist dann abbruchreif, wenn der Unterhalt respektive eine Sanierung wirtschaftlich
nicht mehr zu vertreten ist.

Die trifft auf das Bewertungsobjekt in jeder Hinsicht zu.
Das Gebaude ist auf Grund des baulichen Zustandes wie beschrieben als abbruchreif einzustufen.

Das Gebaude ist wertlos.

Bei der Ermittlung des Sachwerts muss beriicksichtigt werden, dass Objekte mit abbruchreifer
Bausubstanz geringer wertig sind, als der Bodenwert, da die Bausubstanz noch beseitigt werden
muss. Der Vergleichswert eines unbebauten (freiliegenden) Grundstiicks ist um die gewdhnlichen
Kosten zu mindern, die aufzuwenden sind, damit das Grundstiick vergleichbaren unbebauten
Grundstiicken entspricht. Die Kosten der Freimachung sind im vorliegenden Fall die Abbruchkos-
ten.

424 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits berticksichtig-
ten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer

etc. mitgeteilt worden sind.

Der umbaute Raum des Geb&udes konnte wegen des fehlenden Zugangs nur iberschlagig grob geschatzt werden.

Der umbaute Raum betragt rd. 900 m?3.,

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Besonderheiten -37.000,00 €
e  Freilegungskosten Geb&ude ca. 1.200 m* x 20,00 €/m? = -24.000,00 €

e Freilegungskosten Scheune ca. 650 m?x 20,00 €/m? = -13.000,00 €

Summe -37.000,00 €

Die Abbruchkosten Ubersteigen den ermittelten Bodenwert.
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4.2.5 Wertung des Sachverhalts

Wertung des Sachverhalts:

Wenn die Abbruch- und Freilegungskosten eines nicht mehr nutzbaren Gebau-
des oder die Kosten der Beseitigung von Altlasten den Bodenwert (iberschrei-
ten, liegt ein negativer Wert vor. Im Sinne des BauGB § 194 kann es einen
negativen Verkehrswert nicht geben, da diese Objekte am Markt nicht verdu-
Rerbar sind.

Nach sachverstandiger Erkenntnis ist das Gesamtgrundstiick in diesem Fall
aber nicht zwingend als wertlos einzuschatzen.

Der Verkehrswert ergibt sich bei ruinéser Bebauung aus der Differenz zwischen
dem Wert eines unbebauten Grundstiickes vermindert um die Aufwendungen
zur Herstellung eines solchen. Rein theoretisch waren fiir den Verkehrswert
Bodenwert minus Abbruchkosten anzusetzen.

Verschiedene Untersuchungen, die zu Kaufpreisen fiir Grundstiicke mit ab-
bruchreifen Hausern angestellt wurden, sagen aus, dass in der Praxis, insbe-
sondere in Ddrfern und kleinen Stadten, der 1 — 5-fache Bodenwert fiir ein mit
einer Ruine bebautes Grundstiick bezahlt worden ist (vgl. Wertermittlungs-In-
formations-System).

Die Sachversténdige entscheidet sich daran angelehnt, den Verkehrswert
auf den 1-fachen Bodenwert abzustellen.

426 Wert des Teilgrundstiicks Teilfliche Baureifes Land

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert

orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.880,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstuick Teilflache Baureifes Land wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 mit rd.

geschétzt.

9.880,00 €
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4.3  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Teilfliche Landwirtschaftsflache

4.31  Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImnmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

43.2 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 0,60 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1 Im-
moWertV 21)

Nutzungsart = Grinland

Grundstiicksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 19.12.2023
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Grlnland
Grundstiicksflache = 1.068 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) 0,60 €/m?|  Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstlck Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erluterung
Stichtag 01.01.2022 19.12.2023 X 1,00
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lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder Flachen der Land- oder X 1,00
Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1 Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21) ImmoWertV 21)
Nutzungsart Griinland Griinland X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 1.068 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert = 0,60 €/m?
Flache X 1.068 m?
Bodenwert = 640,80 €
rd. 641,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 insgesamt 641,00 €.

4.3.3  Wert des Teilgrundstiicks Teilfliche Landwirtschaftsflache

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichs-

wert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 641,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Teilflache Landwirtschaftsflache wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 mit rd.

641,00 €

geschatzt.
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4.4  Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Teilfliche Geringstland

4.41

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,60 €/m? zum Stichtag. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
= Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1 Im-

Entwicklungsstufe

Nutzungsart
Grundstilicksflache

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Grundstlcksflache

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

moWertV 21)
= Grilinland
= keine Angabe

= 19.12.2023

= landwirtschaftliche Flache

= Geringstland
= 917 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 und die wertbe-
einflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 0,60 €/m?|  Erlauterung
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 19.12.2023 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Entwicklungsstufe Flachen der Land- oder Geringstland x 1,00

Forstwirtschaft (§ 3 Abs.1
ImmoWertV 21)
Nutzungsart Griinland Geringstland x 0,50 E05
Flache (m?) keine Angabe 917 X 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 0,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erluterung
relativer Bodenwert = 0,30 €/m?
Flache X 917 m?
Bodenwert = 27510 €
rd. 275,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 insgesamt 275,00 €.

EO05

Die Wertigkeit der Teilflache fiir Geringstland liegt unterhalb der fir Grinland und wird mit 50 % des entsprechenden Bodenrichtwertes

angesetzt.
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442 Wert des Teilgrundstiicks Teilfliche Geringstland

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichs-
wert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 275,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstlick Teilflache Geringstland wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 mit rd.

275,00 €

geschétzt.
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4.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstlickswert

Teilflache Baureifes Land Einfamilienhaus 581,00 m? 9.880,00 €
Teilflache Geringstland unbebaut 917,00 m? 275,00 €
Teilflache Landwirtschaftsflache unbebaut 1.068,00 m? 641,00 €
Summe 2.566,00 m? 10.796,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem abbruchreifen Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 96528 Frankenblick, OT Meschenbach,
Meschenbach 47

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Meschenbach 64 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Meschenbach 35/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 mit rd.

10.800 €

in Worten: zehntausendachthundert Euro
geschétzt.
Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persoénliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen
werden kann.

Neuhaus am Rennweg, den 22. Dezember 2023
a:&ou ol
Juliane \Weigand
Dipl.-Ing. Bauwesen
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Scha-
denersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit
der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arg-
listigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die
ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages iiberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig
vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen des Auftragneh-
mers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachten-
bearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrénkt.

Eine (iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal 100.000,00 EUR
begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.
a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zuge-
fihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

e Mannek, Wilfried, Profi-Handbuch, Wertermittiung von Immobilien, Walhalla-Fachverlag, 3. Auflage, 2005

e Sommer, Goetz und Jiirgen Piehler, Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung fiir die Praxis, Stand 2005, Freiburg, Haufe Medi-
engruppe

e WERTIS - Informationssystem

Kroll, Hausmann, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Luchterhand,

3. Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2006

Simon, Reinhold, Simon, Wertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage, 2006, Luchterhand

Staudt, Handbuch fiir den Bausachverstandigen, Fraunhofer IRB Verlag, 2007

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 6. Auflage 2010

Berichte zum Grundstlicksmarkt des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Sonneberg

5.3  Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickel-
ten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.12.2023) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Ortsplan
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 3: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus dem Ortsplan
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 3: Fotos
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Bild 1: StraBenansicht aus nérdlicher Richtung

Bild 2: StraRenansicht aus nordwestlicher Richtung
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Anlage 3: Fotos
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Bild 3: Rickansicht aus stidwestlicher Richtung

Bild 4: Hofbereich
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Anlage 3: Fotos
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Bild 5: Scheune

Bild 6: Scheune
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Anlage 3: Fotos
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Bild 7: Schaden Scheune

Bild 8: Grundstiicksteilflache Griinland
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Anlage 3: Fotos
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Bild 9: Grundstiicksteilflache Griinland

Bild 10: Grundstucksteilflache Geringstland
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Anlage 3: Fotos
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Bild 11: Grundstiicksteilflache Griinland

Bild 12: Grundstucksteilflache Geringstland
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