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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse:

PLZ: 99094 Ort: Erfurt OT Schmira Gemarkung: Schmira
Blatt: 20852
Aktenzeichen: K 25/24 Strafle: — Flur: 4
Flurstiick: 89
Fliche €/m? Fliche [m?) Erschliefung* Zustand**
Flst. 89 2,00 8.929 - [E]
Bauliche Nutzbarkeit Planungsgrundlagen Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung [Anz.] zustand* Entwicklung**
[ JWS Siedlungsgebiet [ ] nicht ausgewiesen [ ] Wohngebaude [1] beitragsfrei [A] Bauland

[ 1 WR reines Wohngebiet
[ 1WA allg. Wohngebiet

[ TW Wohnbaufldche
[ ] MD Dorfgebiet
[ 1MI Mischgebiet

] MK Kerngebiet
GE Gewerbegebiet

[ 1 Denkmalschutz
[x] genehmigter
Flachennutzungsplan

qualifizierter B-Plan
B-Plan Entwurf
Vorhaben- u. Erschl.plan

Gebiet nach § 34 BauGB
x] Gebiet nach § 35 BauGB

[

[]

[ 1GI Industriegebiet
[ 1SO Sondergebiet

[]

[]

[]

[ 1 Gebiet nach § 33 BauGB
[]

[x]

[

] Sanierungsgebiet

[ ] stddtebaul. Entw.bereich

[ 1EFH/ZFH
offene Bebauung

[ 1Reihenendhaus
[ ]1Mehrfamilienhaus
[ 1gem. genutztes

Gebiude
] Dienstleistung
] gewerbl. Nutzung
] Garagen
] Produktionsgeb.
] sonstige Gebdude
] Gartenlaube

[
[
[
[
[
[

[2] pflichtig

[3] abgegolten /
historische Str./
ortsiiblich erschl.

[4] teilweise gezahlt

[5] nicht feststellbar

[B] Rohbauland
[C] Bauerwartungsland

[D] begiinstigte land-/
forstwirt. Fldchen

[E] ,,reine land-/
forstwirt. Flachen

Hauptnutzungen | Wohn-/ Nutzfliche Note Miete / Pacht [€/m?] besondere objektspezifische
Bau- Merkmale unter
zustand Marktgesichtspunkten
[m?] marktiiblich tatsiichlich [€] [€/m?]

Ackerland entfallt - - 232,15 €/Jahr entfallt entfallt
Wertermittlungsstichtag: 26.09.2024
Vergleichswert = Verkehrswert:
Fist. 89, Flur 4, Gemarkung Schmira: 17.858,00 €

entspricht 2,00 €/m? Grundstiicksfliche
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Anlagen: Flurkarte
Luftbild
Flurstiicksnachweis mit Bodenschédtzung
Verfahren nach FlurbG des Freistaates Thiiringen — AZ 1-3-0110
Darstellung der Neuordnung im Rahmen des Flurneuordnungsverfahrens

Schmira

Das Gutachten umfasst 19 Seiten, inkl. 2 Fotos und 6 Seiten Anlagen.

Es wurde in vier Ausfertigungen erstellt. Davon verbleibt ein Exemplar bei der Gutachterin.
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Folgende Materialien bzw. Fachliteratur wurden zur Bearbeitung verwendet:

/1/ Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren (bezogen vom zustindigen Amtsgericht)
12/ Grundbuchauszug (bezogen vom zusténdigen Amtsgericht)
/3/ Auszug aus der Flurkarte (abgerufen iiber InfoLika Thiiringen)
4/ Angaben zur Bodenwertermittlung (bezogen iiber das Internetportal geoproxy.th)
/5/ Informationen zum Flurneuordnungsverfahren Schmira (erteilt durch die Thiiringer
Landgesellschaft mbH, Bearbeiter Herr Pahling)
16/ Auszug aus der Kaufpreissammlung (bezogen vom Gutachterausschuss Erfurt)
11/ Pachtvertrag zum Grundstiick (zur Verfiigung gestellt durch den Péachter)
/8/ Angaben zum Planungsrecht (recherchiert auf der Internetseite der Stadt Erfurt)
19/ BauGB (letzte Anderung mit ErbStRG), BauNVO
/10/ Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertV
2021) vom 14.07.2021
/11/ BauGB, BauNVO
12/ Wolfgang Kleiber:
,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 10. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, 2023
/13/ Bischoff, Bernhard: ,,JmmoWertV 2021 Das ist neu bei der Immobilienbewertung®, 1. Auflage
2021, Mediengruppe Oberfranken GmbH & Co.KG, Kulmbach
/14/ H.O. Sprengnetter, Arbeitsmaterialien flir die Grundstiicksbewertung, Wertermittlungsforum,
Forum-Verlag Sinzig
/15/ Immobilienmarktinformationen 2024 © Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet
der kreisfreien Stadt Erfurt
Verkehrswert (Marktwert) 99094 Erfurt OT Schmira Seite - 4 -
Ackerland Vor dem Gericht im Mittelfelde

K 25/24



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstindige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 o 99084 Erfurt e Tel.: 0361/2255033 o Fax: 0361/2255037

1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber und Zweck des Gutachtens

Das Verkehrswertgutachten ist mit Posteingang am 29.07.2024 vom Amtsgericht Erfurt / Abteilung
Zwangsversteigerung mit dem Aktenzeichen K 25/24 beauftragt worden.

Zweck der Wertermittlung ist die Zwangsversteigerung des Objekts zur Authebung der Gemeinschatft.

1.2 Gegenstand der Wertermittlung - Bewertungsobjekt

Gegenstand der Wertermittlung ist folgendes Grundstiick:

Gemarkung Schmira, Flur 4, Flurstiick 89 zu 8.929 m? Landwirtschaftsfliche, Vor dem Gericht im
Mittelfelde.

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den landwirtschaftlichen Bodenwert des genannten Grundstiicks.
Anmerkung:

Die Lage des Flurstiicks 89 wird im Zuge des laufenden Flurbereinigungsverfahrens geringfiigig geiandert.

(vgl. Erlauterungen unter Ziff. 2.1.2).

1.3 Ortstermin

Der Ortstermin wurde schriftlich auf den 26.09.2024 anberaumt. Zum Termin anwesend war der Vertreter
der Pichterin des Grundstiicks. Es wurde das Grundstiick hinsichtlich der Lage und der Ortlichkeit
festgestellt und aus gegebener Entfernung (vom Weg aus) besichtigt.

Die vorhandenen Gegebenheiten wurden per Skript dokumentiert sowie fotodokumentiert.

1.4 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mafigeblich ist.

Der Qualititsstichtag ist It. § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermitt-
lung wesentliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafi-
gebend ist.

Im Bewertungsfall bezieht sich die Wertermittlung hinsichtlich des Grundstiickszustands und den all-
gemeinen Wertverhédltnissen auf das Datum des Ortstermins, d.h. den 26.09.2024.

Qualitétsstichtag = Wertermittlungsstichtag
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Beschreibung von Grund und Boden - Rechtliche Gegebenheiten
2.1.1 Grundbuch

Das Bewertungsgrundstiick ist vorgetragen im Grundbuch von Schmira Blatt 20852 des Amtsgerichts
Erfurt. Es stand der U. ein Grundbuchauszug vom 26.07.2024 zur Einsicht zur Verfiigung.

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache
2 Schmira 4 89 Landwirtschaftsflache, 8.929 m?
Verkehrsflache
Vor dem Gericht im Mittelfelde
Abt. I: Eigentiimer

Sechs Mitglieder einer Erbengemeinschaft

Aus datenschutzrechtlichen Griinden erfolgen hier keine weiteren Angaben

Abt. II: Lasten und Beschrinkungen
Ifd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im BV:
Die Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Erfurt, AZ:

K 25/24); eingetragen am 21.06.2024.

Abt. III: Hypotheken, Grund- und Rentenschulden:

keine Eintragungen

2.1.2 Besonderheiten zu Grundbuch und Kataster

Das Flurstiick 89 der Flur 4 Gemarkung Schmira ist Bestandteil des Flurbereinigungsverfahrens Schmira
mit dem AZ 1-3-0110. Mit der Durchfithrung des Verfahrens hat das Landesamt fiir Bodenmanagement
und Geoinformation die Thiiringer Landgesellschaft mbH beauftragt. Im Rahmen des weiteren Verfah-
rensverlaufs wird durch Ausfiihrungsanordnung des Flurbereinigungsbereichs Mittelthiiringen der neue
Rechtszustand hergestellt. Gem. Auskunft des zustindigen Bearbeiters wird im Mérz 2025 der geneh-

migte Flurbereinigungsplan bekannt gegeben.
Hierbei wird sich die Lage des Flurstiicks 89 geringfiigig verschieben (siche Abb. 1).

Die GrundstiicksgroBe dndert sich von 8.929 m? auf 8.927 m’. Im vorliegenden Gutachten wird die

aktuelle Fliche gem. Grundbuch von 8.929 m? zugrunde gelegt.
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Abb. 1:

Ausschnitt aus dem Kartenauszug der
Thiir. Landgesellschaft mbh
(vgl. Anhang)

2.1.3 Rechte und Belastungen

Rechte und Belastungen sind als Zustandsmerkmale des Wertermittlungsobjektes zu beriicksichtigen,
wenn sie wertbeeinflussend sein kdnnen. Dabei kommen sowohl privatrechtliche, eingetragen in Abt. II des
Grundbuchs, als auch 6ffentlich-rechtliche Rechte und Belastungen in Frage.

Im Grundbuch Abt. 11 ist der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Ein Einfluss auf den Verkehrswert

ist nicht gegeben. Mithin ist das Grundstiick frei von wertbeeinflussenden Lasten und Beschrankungen.

Hypotheken/Grundschulden/Rentenschulden werden als Grundpfandrechte in Abt. III des Grundbuches
eingetragen. Diese stellen lediglich Instrumente zur dinglichen Sicherung eines Glaubigers dar und sind
hinsichtlich des zu ermittelnden Verkehrswertes nicht relevant.

Grundsétzlich kann davon ausgegangen werden, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht

oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

2.14 Péachter / Nutzer

Die Landwirtschaftsflache ist durch die Agrar GmbH Frienstedt angepachtet.
Der Pachtvertrag wurde durch den Pachter zur Verfiigung gestellt.

Hieraus ergeben sich folgende Konditionen:

Pichter Pachtgegen- Grofle Beginn Ende Verlingerg. | Pacht/Jahr
stand bis

Agrar GmbH Schmira, Flur 4 Flst.89
Frienstedt zur Nutzung als Ackerland | 0,8929 ha | 01.10.2009 | 30.09.2021 | 30.09.2033| 232,15€
Ackerzahl: 65

entspr. 4,00 €/Bodenpunkt
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2.1.5 Baulasten
- entfillt, da unbebaut

2.1.6 Altlasten

Untersuchungen iiber evtl. vorhandene Altlasten und/oder Bodenkontamination liegen nicht vor. Daher
konnen diesbeziiglich keine Feststellungen getroffen werden. Diese wéren durch entsprechende Sonder-
fachleute in einem separaten Gutachten darzustellen.

Die Kosten der Beseitigung sind dann als Minderung vom ermittelten unbelasteten Verkehrswert
abzusetzen. Aufgrund der Art der Bebauung und Nutzung sind Kontaminationen eher unwahrscheinlich,

jedoch nicht auszuschlieBen.

2.1.7 Planungsrecht

1) Darstellung im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Erfurt als Fléache fiir die Landwirtschaft
(§5 Abs. 2 Nr. 9a und b und Abs. 4 BauGB)

2) Lage auBlerhalb der Ortslage, d.h. Aullenbereichslage; bauplanungsrechtliche Antrige werden
hinsichtlich § 35 BauGB gepriift.

3) Das Flurstiick befindet sich im Geltungsbereich des Flurbereinigungsverfahrens Schmira,
AZ: 1-3-0110 (vgl. Verfahrensdarstellung des Freistaates Thiiringen im Anhang).

4) Denkmalschutz: entfallt, da keine Bebauung und kein Bodendenkmal

Angaben gem. Internetseite der Stadt Erfurt

2.1.8 Entwicklungszustand / ErschlieBung
Definition gem. ImmoWertV § 3 Abs. 1:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne Bauerwartungsland oder Bauland zu sein,

land- und forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Zur weiteren Erlduterung

Von landwirtschaftlichen Flachen ist anzunehmen, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen Umstidnden in

absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Bewertungsgrundstiick:

- reine Flache der Landwirtschaft

- Das Flurstiick ist iiber die anliegenden Stralen sowie Landwirtschaftswege ortsiiblich erschlossen.
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2.2 Beschreibung im Einzelnen

2.2.1 Lage des Grundstiicks

Makrolage

- Erfurt ist Landeshauptstadt mit ca. 214.000 Einwohnern und als regionales Oberzentrum zugleich
groBte und bevolkerungsreichste Stadt Thiiringens. Die Landeshauptstadt liegt an der infrastruk-
turell privilegierten A4 und der A71.

- Die Stadt ist Mittelpunkt einer eng verflochtenen Wirtschafts- und Arbeitsmarktregion mit rd.
112.680 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (2023). Wichtige Branchen am Ort sind Elektro-
technik/Elektronik, Maschinenbau, Druck-, Bau-, Leichtindustrie, der Gartenbau und die Messe.

- Neben Landesverwaltungen befinden sich das Bundesarbeitsgericht und eine Fachhochschule am
Ort. An der 1994 wiedergegriindeten Universitit studieren ca. 5.900 Studenten.

- Die Néhe zum Thiiringer Wald bietet gute Erholungsméglichkeiten. Touristisch ist Erfurt durch
die attraktive Altstadt geprégt, die ab den 1990er Jahren umfangreich saniert wurde und einen iiber

die Landesgrenzen hinaus bekannten Anziehungspunkt und wichtigen Wirtschaftsfaktor darstellt.

Mikrolage

- Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Gemarkung Schmira, einem westlich der
Landeshauptstadt gelegenen Ortsteil mit ca. 950 Einwohnern.

- Schmira ist von der Innenstadt aus iiber die Eisenacher Strale gut zu erreichen. Zum Erfurter
Stadtzentrum (ca. 7 km) benétigt man ca. 10 Minuten Fahrzeit.

- Die Autobahn A 71 mit der Anschlussstelle Bindersleben stellt fiir den Ortsteil Schmira eine gute
Verbindung an den Thiiringer und iiberregionalen Raum her.

- Das Bewertungsobjekt liegt siidwestlich der Ortslage von Schmira, nahe der Autobahn BAB A 71 und
hier unmittelbar Gstlich des Parkplatzes ,,Erfurt Becken®.

- Es ist {iber die landwirtschaftlichen Zuwegungen bzw. Wirtschaftswege gut zu erreichen.

Kennzahlen des Arbeitsmarkts September 2024

- Arbeitslosenquote Stadt Erfurt: 6,1%

- Landesdurchschnitt: 6,1%

- Bundesdurchschnitt: 6,0%

- Kaufkraftkennziffer 2024: 26.218 € 2 93,8% des Bundesdurchschnitts (It. MB Research Niimberg).

Entfernungen
- Ortslage Schmira: ca. 1 km Luftlinie

- Stadtrand Erfurt: ca. 3 km Luftlinie

Lage und Erreichbarkeit der Flache ist als gut einzuschéatzen.
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Die Landwirtschaft in Deutschland muss sich stindig neuen Herausforderungen stellen. Die Ertrage sind

idealerweise nachhaltig zu steigern, neue Fliachen dagegen schwer zu erschliefen. Der dkologische Land-

bau spielt eine zunehmende Rolle. Im Hinblick auf die weltweit steigende Nachfrage nach landwirtschaft-

lichen Produkten sowie die nur begrenzt zur Verfligung stehenden Agrarflachen haben sich die Kaufpreise

bereits deutlich erhoht.

Ein weiterer Kaufpreisanstieg landwirtschaftlich gut nutzbarer Flachen ist zu prognostizieren.

Dies kann auch in Thiiringen bereits in den vergangenen Jahren beobachtet werden. Die Anzahl der

Kaufvertrdge sowie der Flaichenumsatz sind in den letzten Jahren bezogen auf die Stadt Erfurt zwar nicht

wesentlich gestiegen, jedoch weist der Geldumsatz eine deutlich steigende Tendenz auf (gem. Immo-

bilienmarktberichte des Gutachterausschusses Erfurt ab 2014).

2.2.2 Nutzung des Flurstiicks

- Ackerland
- wechselnde Fruchtfolge Getreide, Futterpflanzen

Verkehrswert (Marktwert) 99094 Erfurt OT Schmira
Ackerland Vor dem Gericht im Mittelfelde
K 25/24

Seite - 10 -



Dipl.-Ing. Astrid Tauber - 6.b.u.v. Sachverstindige fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -
Dalbergsweg 30 o 99084 Erfurt e Tel.: 0361/2255033 o Fax: 0361/2255037

2.2.3 Beschaffenheit des Flurstiicks

Das Gebiet ist dem Thiiringer Ackerhiigelland zuzurechnen, einer flachwelligen, tiberwiegend intensiv

ackerbaulich genutzten Hiigellandschaft mit Hohen zwischen 200 und 300 m.

- Lang gestreckter, nahezu rechteckiger Zuschnitt

- durchschnittliche Ackerzahl gem. Pachtvertrag: 65

- Der Boden ist entsprechend der vorhandenen Geologie lehmig, z.T. auch 168haltig und fiir die
landwirtschaftliche Nutzung gut geeignet.

- Nahezu ebener bzw. leicht gestreckter Hang, durch landwirtschaftliche Maschinen gut zu

bearbeiten.

Ubersicht iiber Bodenbeschaffenheit gem. Bodenschiitzung It. Kataster

Flur / Flurstiick| Teilfliche Bodenschiitzung
Gesamtfliche m?
Nutzung | Bodenart | Zustands-| Entstehungs-| Boden- | Acker-|Ertrags-
stufe art zahl zahl |mefzahl
Fl. 4, Flst. 89 4.428 Acker Lehm 3 LoB 78 73 3232
2.020 Acker Lehm 5 Verwitterung 49 45 909
1.433 Acker Lehm 3 LaB 71 66 946
Verwitterung
1.047 Acker Schwerer 3 Verwitterung 64 59 618
Lehm
Gesamtertragsmefizahl 5705
2.2.4 Erlduterungen zur Bodengiite

Aufgrund der Zusammensetzung des Bodens nach Korngrolen werden bzgl. des Ackerlands folgende
Bodenarten unterschieden und durch Abkiirzungszeichen gekennzeichnet:

S: Sand

Sl: schwach lehmiger Sand

IS: lehmiger Sand

SL: stark lehmiger Sand

sL: sandiger Lehm

L: Lehm

LT:  schwerer Lehm oder toniger Lehm

T: Ton

Mo:  Moor
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Mit der Zustandsstufe soll die Ertragsfahigkeit einer bestimmten Bodenart gekennzeichnet werden. Die
Bodenarten des Ackerlandes werden in 7 Zustandsstufen(1- 7) eingeteilt, wobei Stufe 1 jene mit der
hochsten Ertragsfahigkeit darstellt.

Soweit die geologische Herkunft einen erkennbaren Einfluss auf die Ertragsfahigkeit der Boden ausiibt,

wird zwischen folgenden geologischen Herkunftsarten unterschieden:

D: Diluvium (B6den, die in der Eiszeit durch Anschwemmung und Gletscherablagerungen)

Lo: LoB (wertvolle Boden, die in den Zwischeneiszeiten durch Windanwehungen entstanden sind)
Al: Alluvium (junge Schwemmlandbdden in Talniederungen)

V: Verwitterungsbdden (Gebirgsboden, durch Verwitterung aus dem Gestein entstanden)

Vg:  Verwitterungsboden gesteinshaltig (Boden mit noch grobem Material in der Krume, durch das

die Bewirtschaftung erschwert ist.

Wertzahlen

Die Ackerzahl ergibt sich aus der Bodenzahl, welche die Fruchtbarkeit des Bodens bestimmt, und wie-
teren Faktoren wie z.B. dem Klima, der Beschaffenheit des Geldandes, Hangneigung und Waldschatten.
Danach bezeichnet ein Wert von 10 eine sehr schlechte und 100 eine sehr gute Qualitdt. So kann die
Ackerzahl als Korrektur der Bodenzahl unter Bewertung der natiirlichen Bedingungen des individuellen
Standortes gesehen werden.

Liegt eine AZ bei unter 20 ist der landwirtschaftliche Nutzen des Geldndes nicht mehr als gewinnbringend

zu bezeichnen.

Die sog. Ertragsmesszahl ist das Produkt aus der in qm ausgedriickten Fliache und der durch 100 geteilten

Wertzahl der Bodenschétzung.
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3. Wertermittlung
3.1 Definition des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Neben dem bekannten Begriff des Verkehrswertes wurde mit dem BauGB 2004 der Begriff ,,Marktwert*
in Harmonisierung mit den europdischen Wertermittlungsmethoden eingefiihrt. Die deutsche Recht-
sprechung sieht gemal} der vom Europédischen Rat aufgestellten Definition keinen Unterschied zwischen
dem traditionellen Verkehrswert und dem neu eingefiihrten Begriff des Marktwertes, jedoch ist dieser

vielschichtiger und jeweils genauer zu untersetzen.

Im Bewertungsfall wird der Marktwert unter der Voraussetzung der fortbestehenden Nutzung zu land-

wirtschaftlichen Zwecken bestimmt.

3.2 Wertermittlungsverfahren

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sieht die ImmoWertV2021 im Wesentlichen
drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere

der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten zu wéhlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren gilt als das Verfahren mit der grofiten Marktnéhe. Im Falle der Bewertungs-
objekte sind Bodenwerte von landwirtschaftlichen Fldchen zu ermitteln, die nach ImmoWertV regelméBig
im Vergleichswertverfahren zu bestimmen sind. Dabei sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinrei-
chend iibereinstimmen. Besondere personliche Verhiltnisse, die Einfluss auf den jeweiligen Kaufpreis aus-

geiibt haben, wie verwandtschaftliche oder besondere geschéftliche Beziehungen, sind auszuschlieBen.

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke auch
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Diese miissen nach Lage, Entwicklungszustand, Art
und Mal der baulichen Nutzung, Erschliefungszustand und Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt
sein. Wertbestimmende Umsténde, aufgrund derer sich Unterschiede zum Richtwertobjekt ergeben, sind

durch angemessene Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.
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Fiir das vorliegende Bewertungsobjekt wird einerseits der giiltige Bodenrichtwert betrachtet. Ergdnzend
wird der direkte Vergleich anhand tatsdchlicher Kaufpreise als Auszug aus der Kaufpreissammlung, zur

Verfiigung gestellt durch den Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Erfurt, durchgefiihrt.

3.3 Bodenwert gem. § 40 ImmoWertV 2021

Der Bodenwert ist der Wert eines unbebauten Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Lage und der Nutz-
barkeit desselben. Geméf3 § 40 ImmoWertV2021 soll die Bodenwertermittlung vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren durchgefiihrt werden, wobei hier der unmittelbare Preisvergleich im Vordergrund steht.
Erginzend kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert als Basis der Bewertung dienen.
Hierbei ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen, die zu einer Bodenrichtwert-

zone zusammengefasst und durch die ortlichen Gutachterausschiisse aus Kaufpreisen ermittelt werden.

3.3.1 Indirekter Vergleich auf der Basis des Bodenrichtwertes

Der Bodenrichtwert Ackerland fiir die Gemarkung Schmira (BRW-Nummer 188055) weist gem.
Recherche im Internetportal BORIS-TH des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation zum

Stichtag des 31.12.2024 folgende Kriterien auf:

1,70 €/m? fiir Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart:  Ackerland

3.3.2 Direkter Vergleich anhand von Kaufpreisen von Ackerland

Der durch den Gutachterausschuss der Stadt Erfurt zur Verfiigung gestellte Auszug aus der Kaufpreis-
sammlung weist Kaufpreise von Ackerland im Bewertungsgebiet aus, die wegen der direkten Markt-

bezogenheit als Basis fiir die vorzunehmende Bewertung des Objekts dienen.

Da in der in der Gemarkung Schmira nicht ausreichend Verkaufsfille zur Verfiigung standen, wurden in

die Recherche die Gemarkungen Frienstedt und Hochheim einbezogen.

Es wurden Transaktionen aus den Jahren 2022 bis 2024 recherchiert, die den sog. innerlandwirtschaft-
lichen Verkehrswert abbilden. D.h. gekauft wurde jeweils durch die jeweiligen Agrargenossenschaften,

einen Landwirt oder den Péchter. Verkauft wurde aus privater Hand, wie im Bewertungsfall.
In einigen Féllen setzt sich das Kaufobjekt aus mehreren Flurstiicken in der Gemarkung zusammen.

In der nachfolgenden Ubersicht werden die Kauffille aus Datenschutzgriinden anonymisiert aufgefiihrt.

Die genauen Lagedaten liegen jedoch im Sachverstidndigenbiiro vor.
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Schmira| 34.019,70 1,65| 30.03.2022| 20.618,00 53 1,60| 01.01.2022 103%
Frienstedt|  18.495,00 1,50/ 31.08.2022| 12.330,00 79 1,65/ 01.01.2022 91%
Frienstedt| 83.890,50 1,50 10.10.2022| 55.927,00 88 1,65/ 01.01.2022 91%

Schmira 2.900,00 1,67 10.10.2022 1.740,00 48 1,60/ 01.01.2022 104%

Schmira 8.112,00 2,00/ 13.04.2023 4.056,00 59 1,60/ 01.01.2022 125%
Hochheim 8.000,00 2,02| 06.06.2023 3.970,00 65 1,40, 01.01.2022 144%
Hochheim 2.500,00 2,03| 29.11.2023 1.229,00 95 1,40, 01.01.2022 145%

Schmira 5.000,00 1,57| 29.11.2023 3.191,00 47 1,60/ 01.01.2022 98%
Frienstedt| 170.000,00 2,00| 23.04.2024| 85.060,00 75 1,70/ 01.01.2024 118%

Schmira 2.494,00 2,00/ 27.06.2024 1.247,00 45 1,70/ 01.01.2024 118%

Schmira| 45.787,95 1,95/ 21.10.2024| 23.481,00 82 1,70/ 01.01.2024 115%
Anzahl: 11| @ 34.654,47) @ 1,81 @ 19.349,91 @ 67] @ 1,60 @114 %

Zur Einschitzung des Teilmarktes Ackerland sowie der konjunkturellen Entwicklung der Kaufpreise wurde
der prozentuale Anteil der Kaufpreise am Bodenrichtwert dargestellt (letzte Spalte). Hieraus lasst sich ab 2023
die Bereitwilligkeit potentieller Kéufer ableiten, Kaufpreise zu zahlen, die deutlich iiber dem Boden-
richtwert liegen. Hingegen schwanken sie in 2022 noch um 100%. Entsprechend wurden zur Abbildung
des aktuellen Immobilienmarktes die Daten aus 2022 ausgesondert. Es ergibt sich folgende Ubersicht:
Tab. 2:
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Schmira 8.112,00 2,00/ 13.04.2023 4.056,00 59| 1,60| 01.01.2022 125%
Hochheim 8.000,00 2,02| 06.06.2023 3.970,00 65/ 1,40, 01.01.2022 144%
Hochheim 2.500,00 2,03| 29.11.2023 1.229,00 95/ 1,40, 01.01.2022 145%
Schmira 5.000,00 1,57| 29.11.2023 3.191,00 47/ 1,60, 01.01.2022 98%
Frienstedt| 170.000,00 2,00| 23.04.2024| 85.060,00 75/ 1,70, 01.01.2024 118%
Schmira 2.494,00 2,00| 27.06.2024 1.247,00 45 1,70, 01.01.2024 118%
Schmira| 45.787,95 1,95 21.10.2024| 23.481,00 82/ 1,70, 01.01.2024 115%
Anzahl: 7| @ 34.556,28] @ 1,94 @ 17.462,00] @ 67| @ 1,59 @122 %
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Im Vergleich dazu ist nachfolgend die entsprechende Charakteristik des Bewertungsobjekts in der
Ubersicht aufgefiihrt.

Tab. 3:
Bewertungsgrund- iiberwiegende Ackerzahl Flache Bodenrichtwert
stiick Nutzungsart m? zum Bewertungsstichtag
Gem. Schmira Ackerland 65 8.929 1,70
Flur 4 Flurstk. 89

Bewertung

Der Auszug aus der Kaufpreissammlung (ab 2023) in dem noch 7 verbleibende Kauffille angegeben sind,
verdeutlicht ein Preisniveau, dass sich iiber dem jeweiligen Bodenrichtwert zum Kaufzeitpunkt befindet.
Dariiber hinaus bestétigt sich die Tatsache, dass sich in einem eingeschrinkten Bewertungsgebiet
unterschiedliche Bodenwertzahlen nicht unmittelbar auf den Kaufpreis auswirken.

Die GrundstiickgroB3e spielt offenbar dann eine Rolle, wenn Flachen unter eine wirtschaftlich zu bearbei-
tende GroBe fallen und nicht zu einem bereits vorhandenen Acker arrondiert werden kénnen. Derartige
Kauffélle wurden ohnehin nicht in die Bewertung einbezogen.

Die Qualitdt (Erreichbarkeit, Beschaffenheit, Klima, Nutzungsmdglichkeiten) der iibrigen Kaufpreise

sind mit jener des Bewertungsobjekts vergleichbar.

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde:

Die Grundstiicke sind als reines Agrarland einzustufen. Es wird abgeschitzt, dass die zu bewertenden
Flachen nach ihren Eigenschaften, der Beschaffenheit und Lage in absehbarer Zeit nur landwirtschaft-
lichen Zwecken dienen werden. Eine aueragrarische Nutzung ist nicht abzusehen. Ebenfalls kommt eine
Erh6éhung des Bodenwertes wegen evtl. moglicher Sondernutzungen bzw. einer mdglichen Bauerwartung
nicht in Betracht. Wertrelevante Besonderheiten sind somit nicht festzustellen.

Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung sowie der guten Lagevergleichbarkeit wird der aus den Daten
der Kaufpreissammlung ermittelte Durchschnittswert fiir Ackerland mit 1,94 €/m? als vorliufiger Basis-
wert zugrunde gelegt. Unter Hinzuziehung der in 2023 und 2024 erfolgten weiteren Preissteigerungen
wird das Preisniveau auf rd. 2,00 €/m? angepasst.

Es ergibt sich:

vorldufiger Vergleichswert Ackerland der Gemarkung Umpferstedt: 1,94 €/m?
Anpassung an das aktuelle Preisniveau entspr. Bodenrichtwertsteigerungen 2023/2024: 2,00 €/m?

Vergleichswert Basisbodenwert Ackerland der Gemarkung Schmira

zum Bewertungsstichtag: 2,00 €/m?
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4. Verkehrswert

Zusammenfassende Bewertung / értliche Marktlage

Das zu bewertende Flurstiick ist eine landwirtschaftliche Nutzflachen in der Gemarkung Schmira, einem

Ortsteil der Stadt Erfurt.

Die Ackerflache befindet sich in einem durch die Landwirtschaft gepragten Gebiet mit mittlerer Boden-
qualitdt und bemisst sich damit grundsitzlich nach dem innerlandwirtschaftlichen Verkehrswert. In
diesem Sinne sind Nachfrage und Nutzbarkeit der verpachteten Ackerfliche aufgrund der gegebenen

Bonitit als gut einzuschétzen.

Die Preise fiir Agrarflichen sind zuletzt bundesweit stark gestiegen. Grund ist u.a., dass die Fliachen
begehrte Investitionsobjekte fiir Unternehmen sind, die nicht hauptséchlich in der Landwirtschaft téitig
sind. Auch in Thiiringen wurden landwirtschaftliche Flichen immer mehr durch Unternehmen als Geld-
anlage aufgekauft bzw. fiir den Ausbau erneuerbarer Energien genutzt. Damit wird der Druck auf die

Landwirtschaft weiter erhoht, da auch die Pachtpreise ansteigen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde anhand von Vergleichspreisen, angepasst an die Wertverhalt-

nisse zum Bewertungsstichtag ermittelt. Die tatséchlichen Gegebenheiten fanden angemessen Bertick-

sichtigung.
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Unter Beriicksichtigung der Lage, der Grofle und der Situation auf dem Grundstiicksmarkt sowie aller
sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnde wird der Verkehrswert (Marktwert) per September 2024 fiir
das landwirtschaftlich genutzte Flurstiick 89 der Flur 4 Gemarkung Schmira zu 8.929 m?,

auf
17.858.00 €
(i. W. siebzehntausend-achthundert-achtundfiinfzig Euro)
festgestellt.

Das entspricht

2,00 €/m? Grundstiicksfliche

(i. W. zwei Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldche)

Astrid Tauber Erfurt, den 26.11.2024

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundsédtze der Wertermittlungsverordnung aus 07/2021
(ImmoWertV2021) durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Méngel wird eine Haftung seitens der Sachverstdndigen
ausgeschlossen. Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Vervielfiltigung und Verwendung durch Dritte bediirfen der schriftlichen Zustimmung der Unterzeichnerin.
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Foto 1

Entfernte Ansicht vom westlichen

Weg aus

Foto 2

Blick auf die umliegenden

Ackerfldachen
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Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation .

Hohenwindenstralle 13 a LlegenSChaftSkataSter
99086 Erfurt Liegenschaftskarte 1: 2000

Erstellt am 19.11.2024

Flurstick: 89 Gemeinde:Erfurt
Flur: 4 Kreis: Erfurt
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Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch (ibernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit
gestrichelter Begrenzungslinie dargestellten Gebaude wurden ohne Grenzbezug erfasst.



Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstralle 13 a
99086 Erfurt
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Die Ausgabe kann Fortfiihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch (ibernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Die mit

gestrichelter Begrenzungslinie dargestellten Gebaude wurden ohne Grenzbezug erfasst.



Kostenfreier Auszug aus dem Liegenschaftskataster entsprechend Onlinezugangsgesetz (OZG)

Thiiringer Landesamt fiir Auszug aus dem
Bodenmanagement und Geoinformation

Hohenwindenstralle 13 a LlegenSChaﬂ:SkataSter
99086 Erfurt Flurstiicksnachweis mit
Bodenschitzung

Erstellt am 15.11.2024

Flurstiick 89, Flur 4, Gemarkung Schmira (160109)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Erfurt (16051000)
Kreis Erfurt
Lage: Vor dem Gericht im Mittelfelde
Flache: 8929 m?
Tatsachliche Nutzung: 8777 m? Landwirtschaft (Ackerland)
152 m? Weg
Hinweise zum Flurstiick: Flurbereinigungsgesetz

Amtliche Bezeichnung: 1-3-0110
Eigenname: Schmira
Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation - FBB Gotha

Bodenschatzung: 4428 m2 Ackerland (A), Lehm (L), Zustandsstufe (3), L6B (L&), Bodenzahl 78,
Ackerzahl 73, Ertragsmesszahl 3232

2020 m? Ackerland (A), Lehm (L), Zustandsstufe (5), Verwitterung (V), Bodenzahl
49, Ackerzahl 45, Ertragsmesszahl 909

1433 m2 Ackerland (A), Lehm (L), Zustandsstufe (3), LB, Verwitterung (L&V),
Bodenzahl 71, Ackerzahl 66, Ertragsmesszahl 946

1047 m2 Ackerland (A), Schwerer Lehm (LT), Zustandsstufe (3), Verwitterung
(V), Bodenzahl 64, Ackerzahl 59, Ertragsmesszahl 618

Gesamtertragsmesszahl 5705

Gesetzliche Klassifizierung: 8929 m? Landwirtschaftliche Nutzung (LN)

Buchungsart: Grundstlck

Buchung: Grundbuchamt Amtsgericht Erfurt
Grundbuchbezirk Schmira
Grundbuchblatt 20852

Die Ausgabe kann Fortfihrungen enthalten, die noch nicht in das Grundbuch Gbernommen worden sind. Weiterhin ist zu beachten, dass die
enthaltenen Informationen nicht tagaktuell sind. Flachenangaben zur GréRe von Abschnitten der tatsachlichen Nutzung, Bewertung und
Bodenschatzung wurden iber geometrische Verschneidungen mit dem Flurstlick ermittelt. Unscharfen in den Verschneidungsalgorithmen kénnen
zu Abweichungen gegenlber der amtlichen Flache des Flurstiicks fiihren. Fir die Angaben zur Buchung sind originar die Grundbuchamter
zustandig. Im Liegenschaftskataster werden diese Angaben lediglich nachrichtlich gefiihrt. Seite 1 von 1
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Verfahren nach FlurbG

Verfahren
Aktenzeichen
Status

Stand vom

Verfahrensdaten

Verfahrensart

Projekt

Unternehmenstrager
Kreis(e)
Gemeinde(n)

Gemarkung(en)

Ortslagen im Verfahren
Fldchenangaben
Verfahrensflache
Landw. Nutzflache
Forstw. Nutzflache
Ortslage(n) Flache
Anzahl Flurstiicke

Anzahl OrdNr.

Verfahrenzweck

Schlagworter

Verfahrenszweck

Verfahrensleitung

Schmira
1-3-0110

anhangig

22.10.2024, 07:40 Uhr

§ 87 FlurbG

Schiene Nr. 8, BAB A71, StraBenquerverbindung B7
- Bindersleben LandstraBe

Deutsche Bahn AG, DEGES, Stadt Erfurt
Erfurt (1090 ha), Gotha (472 ha)
Erfurt (1090 ha), Nesse-Apfelstadt (472 ha)

Schmira (479 ha), Bindersleben (126 ha),
Bischleben (316 ha), Frienstedt (169 ha),
Ingersleben (472 ha)

keine

1.562 ha
1.438 ha
2 ha

0 ha
1.902
587

* Agrarstrukturverbesserung

* Hochwasserschutz

* Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse
» Schienenverkehrsprojekte

« StraBenverkehrsprojekte



Flurbereinigungsbereich
Referatsbereich/Beauftragte Stelle
Verfahrensleiter/in

VLF Mitgliedsnummer

Beitritt zum VLF

TG-Vorsitzende/r

stellv. TG-Vorsitzende/r

Einleitung
Projektbeschreibung

Aufklarungsversammlung
Flurbereinigungsbeschluss
Datum

unanfechtbar seit

Vorstandswahl
Anderungsbeschliisse

Anderungsbeschliisse

Wertermittlung

Durchfiihrung
Zeitraum

Auslegung

Anhdrungtermin
Feststellung der Wertermittlung

Datum

Unanfechtbar seit

Neugestaltung

MittelthGringen
ThLG

Sebastian Pahling
1022

15.04.1997

Herr Gunter Lettau

Herr Peter Richter

21.05.1996, 22.07.1997

07.06.1996
07.08.1996
05.11.1996

« 04.08.1997
« 18.04.2002 (-30 ha)
«11.01.2010 (-178 ha)
- 03.03.2021 (-31 ha)
« 14.07.2021 (+6 ha)

09/1997 - 11/1997, 03/1998 - 04/1998
15.04.2019
10.09.2019

02.09.2022



Teilplangenehmigung

Termin nach § 38 FlurbG
T6B-Abstimmung
Planfeststellung/ -genehmigung

Genehmigung der Planédnderung

Vermessung
Geschaftsbuchnummer Kataster
Befliegung
Feststellung der Verfahrensgrenze
Festlegung Grundriss Neuer Bestand
Ubertragung Landabfindung
Ortsregulierung

Ortsaufmessung

Flurbereinigungsplan

Planwunschtermin
Rohplanprifung

Vorlaufige Besitzeinweisung nach § 65 FlurbG

Flurbereinigungsplan
Genehmigung

Anhérungstermin nach § 59 FlurbG
Datum
Flurbereinigungsplan unanfechtbar seit
Nachtrage
(Vorzeitige) Ausfiihrungsanordnung

Eintritt des neuen Rechtszustandes

Verfahrensabwicklung

31.01.2000
13.10.1998
27.06.2000
29.05.2001
20.08.2013

51029406
05/1995, 12/2010
11/2003

2018

05/2019 - 07/2019
06.10.2021

25.09.2024



Erstellung und Abgabe

Abgabe Katasterberichtigungsunterlagen -
Abgabe Grundbuchberichtigungsunterlagen -
Schlussfeststellung -
Schlussverwendungsnachweis -
Schlussfeststellung unanfechtbar seit -
Zustellung Schlussfeststellung an TG -
Einstellungsbeschluss Datum -

Einstellungsbeschluss unanfechtbar seit -

Bemerkungen -

Lage des Verfahrensgebietes
Ry &

e

e :
B Y
chicher—
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Thiringer Landesamt fiir
Bodenmanagement und
Geoinformation
Flurbereinigungsbereich Mittelthiringen

Flurbereinigungsverfahren: Schmira
Aktenzeichen: 1-3-0110 Blatt 1/1

Auszug Karte Alter Bestand
MaRstab 1 : 5000

Datum ‘ . = Unterschrift

S. Pahlin
Avigestelit ‘ 0811204 _




