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/‘ Von der IHK Stdthuringen o6ffentlich bestellter
Schulstralle 10 r und vereidigter Sachvegrsténdigerfﬁr die
98617 Meiningen ‘( ), Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken sowie Schaden und Méngel
SACHVERSTANDIGENBURO Telefon: 0 36 93/ 80 36 86
Grundstiickswertermittiung, Fax: 03693/897535
Baumangel, Bauschaden, Mobil: 0170/ 4 91 4353
Beweissicherung, Bauplanung E-Mail:  svb-mueller@web.de

GUTACHTEN

ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
(.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke,

98596 Brotterode- Trusetal/ OT Trusetal, AuBenbereich

VERKEHRSWERTE: Grundstiick (Herges-Vogtei) Flur 4, Fist.-Nr. 23: 510,00 €
Grundstiick (Auwallenburg) Flur 6, Fist.-Nr. 54: 1 460,00 €
Grundstiick (Auwallenburg) Flur 6, Fist.-Nr. 55: 1 040,00 €

Aktenzeichen: 10 K 27/ 23
zum Bewertungsstichtag: 01.11.2023

Das Gutachten umfasst 19 Seiten incl. Anlagen. Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir
meine Unterlagen.
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Hinweis:

Durch den Unterzeichnenden, der vom Amtsgericht Meiningen mit der Erarbeitung eines Gutachtens
beauftragt wurde, erfolgte am 04.10.2023 die Einladung zum Termin einer Ortsbesichtigung am
01.11.2023, an alle am Verfahren beteiligten Parteien bzw. Verfahrensbeauftragten!
Zum Zeitpunkt des Ortstermins war von den am Verfahren Beteiligten keiner anwesend.

Es sind dem Unterzeichnenden keine beférdernden Unterlagen bzw. Einweisung vor Ort zu den
Grundstiicken erfolgt. Somit kénnen eventuell werterhéhende bzw. wertmindernde Umstande nicht
berlcksichtigt werden. Vom Unterzeichnenden wurden die mdglichen Grundinformationen aus der
auleren Inaugenscheinnahme sowie den Informationen unbeteiligter Dritter gewichtet ibernommen.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Objekt: unbebaute Grundstiicke,
landwirtschaftlich genutzt
Ort: 98596 Brotterode-Trusetal/ OT Trusetal
Strale/ Hausnummer: im Auenbereich, Bereich ,,Auf dem Dreckhauck“"

und ,Die Aederszech®

Eigentimer: siehe Grundbuch

Grundbucheintragung: Grundbuch von Herges Vogtei , Blatt 30319
Flursticksnummer/ Flur 4, Flurstick 23 mit 543 m?2
GrundstiicksgroRe:

Grundbuch von Auwallenburg,i Blatt 10106
Flur 6, Flurstick 54 mit 1545 m?
Flur 6, Flurstick 55 mit 1103 m?

Auftraggeber: Amtsgericht Meiningen
Lindenallee 15, 98617 Meiningen
Aktenzeichen: 10 K 27/23

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes
Wertermittlungsstichtag: 01.11.2023

Qualitatsstichtag: entspricht Wertermittlungsstichtag
Teilnehmer am Ortstermin: Unterzeichnender

Herangezogene Unterlagen, * Grundstlicksangaben vom Auftraggeber
Erkundigungen und Infor- * Vergleichswerte der Bodenpreise im
mationen: Landkreis Schmalkalden- Meiningen

* Kopie des Grundbuchauszuges
* Kopie der Liegenschaftskarte

2. VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

Die Feststellungen im Gutachten erfolgten auf der Grundlage der genannten Unterlagen, erhaltener
Auskinfte des Auftraggebers und der Behdrden sowie der visuellen Inaugenscheinnahme der
Grundstucke, soweit mdglich, beim Ortstermin!

Es wurde vor Ort keine Mal3- und Baugrunduberprifung durchgefthrt.

Eine Bodenuntersuchung auf eventuell vorhandene Altlasten bzw. unterirdische Leitungen war nicht
Gegenstand des Wertgutachtens. Unterzeichnender geht somit von der Freiheit der Grundstiicke
durch anstehende Altlasten aus, so dass die Bewertung ohne Bericksichtigung der méglichen Kosten
und Nachteile durch Altlasten vorgenommen wird. Gegebenenfalls ist hier ein gesondertes Boden-
gutachten zu erstellen, allerdings ist dies aus Beurteilung des Unterzeichnenden zunachst entbehrlich.

Eine Prufung der Einhaltung offentlich- rechtlicher Bestimmungen, Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dgl. oder privat- rechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und
Bodens und des Aufwuchses erfolgten nicht. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit diesbezuglicher
Auskiinfte von Behorden etc. wird unterstellt. Eine Haftung hierfiir wird nicht Gbernommen.
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3. BESCHREIBUNG DER GRUNDSTUCKE

Grolrdumige Lage:

Kommunale Einordnung:

Verkehrslage und
Infrastruktur:

Wirtschaftsstruktur:

Demografische Lage:

Ortsbild:

Innerértliche Lage:

Art der Bebauung:

Beeintrachtigungen:

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich im Sudtharinger
Raum im sudlichen Hangbereich des Thuringer Waldes.

Sie liegen im AuBenbereich in der Stadt Brotterode—Trusetal/ OT
Trusetal, welche ca.6 500 Einwohner zahlt. Die Kleinstadt befindet
sich im Landkreis Schmalkalden-Meiningen und besteht aus den
Stadytteilen Brotterode und Trusetal.

Die Stadt hat eine Entfernung zur Kreisstadt Meiningen von unge-
fahr 35 km. Trusetal ist grof3raumig in den Bereich Sudthiringen
einzuordnen, wobei die infrastrukturelle Lage der Stadt mit
»durchschnittlich“ zu bezeichnen ist. Bis zur Bundesstrafe B 19,
eine der Hauptverkehrsadern im Sidthiringer Raum, betragt die
Entfernung ca. 8 km, wobei von dort gute Verbindungen in das
nahere Umfeld, in das Bundesland Hessen und in den Freistaat
Bayern gegeben sind. Die Anschlisse zu den Autobahnen A 4, A
71 und A 73 sind etwa 30 km entfernt.

Im Laufe der Jahre vollzog sich auch im Stadtteil Trusetal die
Umstrukturierung in Handel, Gewerbe, Dienstleistungen und der
Industrie. Es wurden ehemalige Hauptproduktionszweige der Stadt
stillgelegt bzw. umgewandelt bzw. neue Standorte erschlossen. Im
Ort haben einige klein- und mittelstdndige Handwerksbetriebe Full
gefasst. Als Wintersportort, gelegen inmitten des Thiringer
Waldes, ist der Tourismus auch gegenwartig noch von Bedeutung.

Es ist von einer rucklaufigen demografischen Entwicklung am
Standort und einer Uberalterten Bevolkerung auszugehen (bedingt
auch durch den eingeschrankten Arbeitsmarkt in der Region). Die
strukturellen Prognosen fiir die Bereiche Kaufkraft, Arbeitsmarkt
und Bevolkerungsentwicklung fir den Landkreis weisen eine
Uberwiegend negative Tendenz aus.

Brotterode- Trusetal hat kleinstadtischen Charakter. Einrichtungen
der Verwaltung, Versorgung, des Handels, der Dienstleistungen
sind im Ort in begrenztem Umfang vorhanden.

Die Grundstiicke selbst liegen im AulRenbereich Randgebiet des
Ortsteils Trusetal. Es stehen kurze Wege (ca. 1800 m bis 2500 m)
zu den hauptséachlichsten Dienstleistern und Versorgern an. Die
umgebende Nutzung ist  Uberwiegend Weide- bzw.
Grinlandnutzung. Die Lage kann - bezogen auf den Ort - mit
»durchschnittlich“ eingeschatzt werden.

keine Bebaung im Umfeld vorhanden
Es sind keine unmittelbaren bzw. gravierenden Beeintrachtigungen

vorhanden, welche eine Einschrankung der gegenwartigen und
zukunftigen Nutzung zur Folge hatten.

3.1. Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in das
Grundbuch Abt. Il :

Wertrelevante Eintragungen, die Grundstiicke betreffend, sind
nicht vorhanden.
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Hier sind keine unsichtbaren Belastungen, wie z.B. in Form eines
Grenziberbaus oder Wegerechts, vorhanden.

Entsprechend der Lage im Flurrandgebiet regelt sich die bauliche
Zulassigkeit im Bestand unter Einhaltung des § 35 BauGB.

Die materielle Legalitat der gegenwartigen Nutzung wird
vorausgesetzt.

In das Denkmalschutzbuch bzw. in das Baulastenverzeichnis
wurde personlich und auftragsgemaf nicht eingesehen, wobei der
Unterzeichnende durch den Auftraggeber die Informationen
erhalten hat, dass im Baulastenverzeichnis keine Eintragungen
vorliegen. Es kann von der Freiheit der Grundstlicke in Bezug auf
wertrelevante, o6ffentlich-rechtliche Lasten und Beschrankungen
ausgegangen werden.

Es handelt sich um Grundsticke im Auflenbereich. Eine Zufahrt
bzw. Anfahrt ist Uber einfach ausgebaute Flurwege gegeben. Die
nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung der Grundstlicke st in
Verbindung mit einer komplexen grofRflachigen Nutzung mit
Nachbargrundstiicken gegeben.

3.2. Tatsachliche Verhidltnisse und sonstige Beschaffenheit

Vorbemerkungen:

Grenzverhaltnisse,
topographische Lage
und tatsachliche Nutzung:

Die Ausfiuhrungen zu den Grundsticken und 2zu deren
Beschaffenheit basieren auf den Angaben des Auftraggebers so-
wie auf den vor Ort festgestellten Gegebenheiten und anhand der
vorliegenden Kopien des Grundbuches und des Liegenschafts-
auszuges vom Amt fir Vermessung und Geoinformation.

Grundstiick (Flur 4, Fist. Nr. 23, HergesVogtei)

Das landwirtschaftlich genutzte Grundstlck hat eine nahezu
trapezférmige Grundrissform mit einer mittleren Breite von ca.

6 m, (in Nord-Sud-Richtung) und eine Lange von etwa 80 m (in
Ost-West-Richtung). Es handelt sich um einen Plateaubereich mit
Uberwiegend Grinland und leicht fallendem Hangbereich.

Der Baumbestand ist einfach, mit Gberwiegend Buchenbestand,
Vom bebauten Ortsrand betragt die Entfernung zum Grundstick
ca. 400 m, zum Zentrumsbereich ca. 1 800 m. Uber befestigte
Flurwege ist die Erreichbarkeit gegeben.

Grundstiicke (Flur 6, Fist. Nr. 54 und 55, Auwallenburg)

Die beiden Grundsticke sind nebeneinanderliegend und haben
eine nahezu trapezférmige Grundrissform mit einer mittleren Breite
von ca. 36 m, (in West-Ost-Richtung) und eine Lange von etwa 74
m (in Nord-Sid-Richtung)

Sie sind Bestandteil der gesamten Grunlandnutzung in der
wirtschaftlichen Einheit mit den Nachbargrundstiicken. Die Gelan-
delinie ist von Nord-Osten zum Sid-Westen hin fallend.

Teilweise ist im Umfeld und Bereich eine Verbuschung und
Einzelbaumbestand.
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Vom bebauten Ortsrand betragt die Entfernung den Grundstiicken
ca. 900 m bis zum Zentrumsbereich ca. 2 700 m.

Hinweis:

Die Vermarkungssteine waren nicht einsehbar, die Vermarkungs-
grenzen wurden teilweise anhand der Kopie der Liegenschafts-
karte vor Ort nachvollzogen.

Eine punktgenaue Zuordnung der Grundstiicksanteile ist
generell nur durch eine Grenzfeststellung moglich!

Baugrund: Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor. Es kann aber davon
ausgegangen werden, dass im Bereich des Grundsticks Boden
ansteht, der fur die derzeitige Nutzung geeignet ist.

ErschlieBung Die Grundstiicke sind Uber 6ffentliche Flurwege zuganglich und

Straflenausbau: damit durch die Mitnutzung anderer Grundstiicke im Komplex
ortsublich einfach erschlossen. Der historische Flurweg ist einfach
ausgebaut.

AuBlenanlagen: Wertrelevante bauliche Auf3enanlagen sind nicht vorhanden.

Kontaminationen/ Aus der ehemaligen und jetzigen Nutzung des Standorts ist keine

Altlasten erhohte Gefahr des Vorhandenseins von so genannten Altlasten

gegeben bzw. anzunehmen.

Nutzer: Die Grundstiicke sind verpachtet.
Der Pachter der Grundstiicke ist nach Recherche:
Agrar GmbH ,,Kohlberg“
An der Mommel 15, 98596 Brotterode -Trusetal

4. BESONDERE EINRICHTUNGEN

Besondere Einrichtungen: keine
Besondere Bauteile: keine
Schaden und Mangel: keine

5. VERKEHRSWERT

5.1. Allgemeines

Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitraum, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung und der Wertermittlungsrichtlinien
abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GroRe, bezogen auf den Wertermittiungsstichtag (=stichtags-
bezogener Wert) und die am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im
gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) mallgebenden Umstande, wie die allgemeine
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Wirtschaftlage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftliche und demografische
Entwicklung des Gebietes. Auch wenn der Verkehrswert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist,
wird seine Hohe mafgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die der Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind im beigefiigten Literaturverzeichnis aufgefiihrt. Des Weiteren
sind zur Wertermittlung die vom 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus der von ihm
gefihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (soweit erstellt und verfligbar)
herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte, Liegen-
schaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittiung erfolgte unter Berlcksichtigung der Grundstiicksmarktlage
zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wider, der unter der Pramisse von
Angebot und Nachfrage im freien Grundstiicksmarkt erzielbar erscheint.

Grundsitzlich sind nach der ImmoWertv2021 (§ 6) zur Wertermittlung das Vergleichs-
wertverfahren (Abschnitt 2 § 24-§ 26), das Ertragswertverfahren (Abschnitt 2 § 27-§ 33), das
Sachwertverfahren (Abschnitt 3 § 35-§ 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Wertermittlungsgrundlagen:

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung geflhrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstiickskaufvertragen tbernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachter-
ausschuss einen Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

5.2. Methodik
5.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

ImmoWertV:

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. (vgl. u.a. § 14 bis § 20 ImmoWertV2021). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen. Wie oben erwahnt, wird der Wert
eines Baugrundstulicks durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit
kénnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert
werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich
gilt auch fir den vorliegenden Fall, aus Griinden des seit langem unbebauten Gebietes und der
besonderen Nutzungsart, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur
Verfligung steht.

Nachvollziehbarkeit:

Die Nachvollziehbarkeit eines Verkehrswertgutachtens hangt auch wesentlich von einer sachge-
rechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe des Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV2021 die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 25 ImmoWertV2021). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen.

Diese mussen geeignet sein, d.h. entsprechend der Oortlichen Verhaltnisse nach Lage und
Entwicklungszustand gegliedert sowie nach Art und Mal} der baulichen Nutzung bzw. nach dem
ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.
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Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert (§8§ 13 bis 16 ImmoWertv2021) bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den
Wert beeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert. Das Bodenrichtwertgrundstick ist ein
unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundsticksmerkmale weitgehend mit den
vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der
nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone lbereinstimmen.

5.2.2. Methodik des Ertragswertverfahrens

ImmoWertV2021:

Im Ertragswertverfahren (§ 27 (ImmoWertV2021) wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich

erzielbarer Ertrage ermittelt. Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

" Nach § 28 (ImmoWertV2021) das allgemeine Ertragswertverfahren. Hier wird der
Grundstucksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen,
dass das in dem Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt werden kann. Ebenso
wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich nicht verzehrendes
Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die ,ewige Rente®) und das aufste-
hende Gebaude ein ,endliches* Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit einem Zeitrentenfaktor).

" Nach § 29 Abs. (ImmoWertV2021) das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit Addition des
Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwertes). Mit dieser Variante
wird eine Bricke zu der international hdufig angewendeten ,investment method“ geschlagen,
die von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht. Dabei ist der Bodenwert dort nicht erforderlich.

" Die deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den
wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebaudes und Bodenwert
veranschaulicht.

" Nach § 30 (ImmoWertvV2021) das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten
abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 18 Abs. 1) innerhalb eines Betrach-
tungszeitraums und dem Restwert des Grundsticks am Ende des Betrachtungszeitraums
ermittelt. Die periodischen Reinertrdge sowie der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf
den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Dabei sind

1. die zu addierenden und auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesicherten
Daten abgeleiteten Reinertrdge der Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraumes
und

2. der Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinste
Restwert des Grundstiicks

sowie nach Absatz 3 durch die Bildung der Summe aus
1. dem Barwert des Reinertrages und

2. dem Uber die Restperiode abgezinsten Bodenwert
zu beachten.

Auf eine weitere Darstellung des Ertragswertverfahrens wird mit Hinweis auf die Art und
Nutzung der Bewertungsgrundstiicke verzichtet!
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5.2.3. Methodik des Sachwertverfahrens

Erlduterungen zu Normalherstellungskosten, Baunebenkosten, wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer, Wertminderung, baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen sind fur die Bewertungs-
grundstiicke aufgrund der Nutzung nicht relevant.

5.2.4. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifische Marktanpassung:

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Merkmale (z.B.
Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen, Einschrankungen der Nutzbarkeit) werden nach § 8 Abs.
2 und 3 ImmoWertV in geeigneter Weise durch einen Abschlag/ Zuschlag entsprechend der
regionalen Preise und der regionalen Marktverhaltnisse berlcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im gewodhnlichen Geschéftsverkehr als
unmittelbar mit dem Verkehrswert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstandige diese direkt in der Bewertung bertcksichtigen. Um
der gesetzlichen Regelung der ImmoWertV zu entsprechen, wird die allgemeine Marktanpassung auf
den unbelasteten Verkehrswert angewendet.

Allgemeine Marktanpassung:

Auf dem ortlichen Grundsticksmarkt kdnnen Kaufpreise fur vergleichbare Grundstiicke ohne
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale am Wertermittlungsstichtag unterhalb/ oberhalb
des ermittelten Wertes liegen. Hierzu ist der vorlaufige Wert mit dem zutreffenden ,Sachwertfaktor zu
multiplizieren, der aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten durch
die Gutachterausschisse ermittelt wird (§ 14, Abs. 2 ImmoWertV).

Nach Kleiber - Simon / Bundesanzeiger bestimmt sich die Héhe des Marktanpassungsfaktors nach
zwei Hauptgruppen von Einflussfaktoren:

" nach der Methodik des angewandten Sachwertverfahrens und

" nach der Lage auf dem Grundstlicksmarkt.

Alle Marktanpassungsfaktoren sind dariiber hinaus zeitabhangige GréRen. Schwankungsbandbreiten
von 10 % bis 20 % innerhalb von 10 Jahren sind mdglich. Hinsichtlich der EinflussgréRen von
Marktanpassungsfaktoren verweist der Sachverstandige auf die Abbildungen.

Marktanpassung Folgerung:
" je zentraler der Ort liegt, desto geringer fallt der Marktanpassungsabschlag aus
" je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist, desto geringer der Markanpassungsabschlag.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Die nicht vom angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung zu berlcksichtigen. Von
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen wird ausgegangen, wenn wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Wertermittiungsobjektes erheblich vom Ublichen abweichen und der Grundstiicksmarkt
einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

5.3. Wertermittiung
5.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Verkehrswertbildendes Verfahren ist das Vergleichswertverfahren. Unter Beachtung der
Nutzungsart und des Zustandes der Grundstiicke ist es in der Anwendung zu privilegieren.
Vergleichspreise sind dazu territorial ermittelte und realisierte Kaufpreise, die -soweit erforderlich-
angepasst werden. Das Ergebnis wird in diesem Falle als bestimmend fiir die Ermittlung des
Verkehrs-/ Marktwertes herangezogen.
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5.3.2. Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des Bodenwertes sind die Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiicke in ausreichender Zahl heranzuziehen. Daneben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Ermittlung herangezogen werden,
wenn sie nach ihren gebietstypischen mafigeblichen Wertfaktoren mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend vergleichbar ist. Die Bodenrichtwerte werden anhand von Grundstiicksverkaufen, aber
auch unter Beriicksichtigung des Preisniveaus vergleichbarer Gebiete vom Gutachterausschuss
ermittelt und in eine Bodenrichtwertkarte zum Stichtag eingetragen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks auf der Grundlage vom Richtwertgrundstiick (wie z.B. der
ErschlieBungszustand, die Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit oder
der Grundrissgestalt) sind berticksichtigt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fur den Landkreis Schmalkalden-Meiningen hat im
Bereich Bodenrichtwerte flr den Standort (Stand 31.12.2022) beschlossen. Diese Richtwerte basieren
auf der beim Gutachterausschuss vorliegenden Kaufpreissammlung (bezogen auf Quadratmeter
Grundstucksflache) von landwirtschaftlichen Flachen in der Gemarkung von Trusetal und Umgebung.

Landwirtschaftlich genutzte Flache

Nach Information des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation, Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte flr das Gebiet des Landkreises Schmalkalden- Meiningen, wurde fur die Stadt
Brotterode-Trusetal, Gemarkung Herges- Vogtei und Auwallenburg ein Richtwertgrundstick mit
landwirtschaftlicher Nutzung zum Stichtag 31.12.2022 ein Bodenpreis von 0,54 €/ m? (Ackerzahl 28
und 10000 m? Flache) ermittelt. Einzelkriterien zur Beurteilung. wie die spezielle Lage, besondere
Eigenschaften der Nutzungsmoglichkeiten wurden nicht definiert. Es handelt sich also um
durchschnittliche Lagewerte.

Aus dem Grundsticksmarktbericht der Jahre 2018 - 2022 ist ableitbar, dass im Bereich der
landwirtschaftlichen Flachenverkaufe ein deutlicher Anstieg der Bodenpreise erfolgt ist. Der
ausgewertete Anstieg der Bodenpreise von 2018 bis 2022 im Bereich des Griinlandes betragt

ca. 25 % - 40 %. Es ist ableitbar und am Markt nachvollziehbar, dass sich dieser Trend 2023 im
beschriankten MaBe weiter auf dem hohen Niveau fortsetzt.

Dieser allgemeine Trend wird als Marktanpassungszuschlag durchgangig bei den landwirtschaftlichen
Grundstucken durch Marktteilnehmer bertcksichtigt.

Das Vergleichswertverfahren ist auf Grundstiicksteilméarkte anzuwenden und fiihrt tGiber den
Vergleich mit anderen getéatigten Grundstiicksverkadufen und Grundstiickskdufen zu den
sichersten Ergebnissen!

Aus erfolgten territorialen Verkaufen ist ableitbar, dass fir derartig genutzte Grundstlicke derzeitig
deutlich iber dem Bodenrichtwert erzielbare Preise auf dem Markt mdéglich sind. Die Faktoren sind
vielfaltig, widerspiegeln aber auch meist die besondere Interessenlage aus der derzeitigen
Gesamtsituation der Anlagemoglichkeiten.

Daraus ergeben sich aus statistischen Erhebungen Bodenpreise auch fiir landwirtschaftliche
Grundstucke, die dem 1,5 -2 fachen des Ublichen Bodenwertes entsprechen!

Ich halte den Ansatz des mittelern Faktors von 1,75 nach freier sachverstandiger Wirdigung fir
angemessen, um die besondere Lage der Grundstlicke zu berlicksichtigen.

Die relative Rechtskraft des ermittelten Verkehrswertes wird somit gewichtet und beriicksichtigt.
Daraus ergibt sich nach sachverstandiger Wiirdigung fir die landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke
folgender Ansatz:

Grundstiick (Herges-Vogtei):
Flur 4, Flurstick Nr. 23 mit GrundstiicksgréRe: 543 m?

543 m? x0,54 €/ m? x 1,75 = 513,14 €
gerundet: 510,00 €
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Grundstiick: (Auwallenburg)
Flur 6, Flurstick 54 mit 1545 m?

1545 m? x 0,54 €/ m? x 1,75 = 1460,03 €
gerundet: 1 460,00 €

Flur 6, Flurstiick 55 mit 1103 m?

1103 m2 x0,54 €/ m? x 1,75 = 1042,34 €
gerundet: 1 040,00 €

5.3.3. Ermittlung des Sachwertes von baulichen Anlagen (§ 21 Abs. 2
ImmoWertV)

Aufgrund der Hinweise unter Punkt 5.3.2. wird keine Sachwertermittlung durchgefiihrt.

5.3.4. Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Der Werteinfluss sonst. bes. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale wurde in den Annahmen nicht
weiter unterstellt, da tendenziell der Vergleichswertcharakter Uberwiegt!

5.3.5. Allgemeine Ertragswertermittiung (§ 17 Abs. 2 ImmoWertV)

Im Allgemeinen wird als Vergleich zur Ermittlung und Herleitung des Verkehrswertes der Ertragswert
bestimmt.

Es wird keine ertragsorientierte Nutzung im Sinne der WertV unterstellt, um die Ansatze fiir eine
marktgangige Verwertung abzuleiten. Im Grunde handelt es sich unter Beachtung der Nutzung und
der Standortbedingungen um beschrankt marktgangige Grundstlicke.

5.4. Verkehrs-/ Marktwert

Entsprechend den anerkannten Bewertungsgrundlagen gehen der eigentlichen Verkehrswerter-
mittlung in der Regel technische und wirtschaftliche Wertberechnungen voraus. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass Verkehrswerte nicht schematisch errechnet, sondern lediglich geschatzt werden
kénnen. Die zur Schatzung erforderlichen Ausgangsdaten wie Vergleichswert, Sachwert und
Ertragswert kdnnen dabei Giberwiegend mathematisch bestimmt werden und bilden die Grundlage der
Verkehrswertfestlegung. Durch Zu- und Abschlage sind unterschiedliche Zustandsmerkmale,
Zukunftserwartungen, Gemeinde- bzw. Stadtgréen, Angebots- und Nachfragesituation zu wirdigen.
Bei den vorliegenden Bewertungsobjekten wurde, unter Gesamtwirdigung der wirtschaftlichen
Situation in der Region, der spezifischen Nutzungsmaoglichkeiten sowie der standortlichen
Gegebenheiten der Vergleichswert zur Herleitung des Verkehrswertes eingearbeitet und als
angemessen betrachtet.

Unter Beachtung der Lage der Grundstiicke sowie unter Berlcksichtigung der angewandten
Verfahren wird auf der Grundlage der derzeit geltenden Bestimmungen und Orientierungen sowie
anhand der aktuellen Marktlage fir die zu bewertenden, unbelasteten landwirtschaftlich

genutzten Grundstiicke in
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98596 Brotterode-Trusetal/ OT Trusetal, AuBenbereich
- Gemarkung Herges —Vogtei, Flur 4, Flurstiick 23 ,
der

Verkehrswert
(zum Bewertungsstichtag 01.11.2023)

auf 510,00 €

(in Worten: fiinfhundertundzehn Euro)
und

98596 Brotterode-Trusetal/ OT Trusetal, AuBenbereich
- Gemarkung Auwallenburg, Flur 6, Flurstiick 54 ,
der

Verkehrswert
(zum Bewertungsstichtag 01.11.2023)

auf 1 460,00 €

(in Worten: eintausendvierhundertsechzig Euro)
und

98596 Brotterode-Trusetal/ OT Trusetal, AuBenbereich
- Gemarkung Auwallenburg, Flur 6, Flurstiick 55,
der

Verkehrswert
(zum Bewertungsstichtag 01.11.2023)

auf 1 040,00 €

(in Worten: eintausendundvierzig Euro)

geschatzt.

Ich weise darauf hin, dass ich der Meinung bin, dass ein Kaufinteressent mit besonderer
Interessenlage auch bereit ist, einen héheren Preis zu bezahlen, sehe aber aufgrund der gesamten
Nutzungssituation, Grofie und des wirtschaftlichen Umfeldes derzeitig kein derartiges Marktverhalten.

Unterzeichnender versichert hiermit, die Wertermittlungsobjekte personlich besichtigt und das
Gutachten eigenverantwortlich erstellt zu haben.

Meiningen, den 09.11.2023

; /
% Jiirges: MiWer
Besteflungsgebiet:
i " Bewertung van bebauten und | 7
Dipl.-Ing. J. Mller unbebauten Grundstiicken;

Schiden an Gebauden

- Sachverstandiger —
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7. ANLAGEN
7.1. Groflrdumige Lage

Bundesland: Freistaat Thiiringen

Landkreis: Schmalkalden-Meiningen 985 Brotterode-Trusetal/ OT Trusetal
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7.2. Lage in der Gemarkung

Standort Herges- Vogtei

Standort Auwallenburg
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