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Geschéaftsnummer: K 31/25 — Michael Hentrich
HENTRICH

offentlich bestellter und vereidigter

G U TAC H T E N %?cgi‘ée';etévr::t?:g von bebauten

und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a

zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) 06567 Bad Frankenhausen
i.S. des § 194 BauGB fiir das mit Fon: 034671 /5 59 70
einer Scheune mit Anbau und einem Fax:  034671/559 71
Nebengebdude bebaute Grundstiick Funk: 0172/ 140 93 36

Mail:  info@ib-hentrich.de
Web:  www.ib-hentrich.de

Stralle: -

Ort: 99610 Sémmerda OT Schillingstedt

Kreis: Sémmerda

Bundesland: Thiringen

Vorgang: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Auftraggeber: Amtsgericht Erfurt

Rudolfstralle 46
99092 Erfurt

Amtsgericht:  Sémmerda

Grundbuch: Sémmerda
GB-Blatt: 433

Flur: 2
Flurstuck: 45/8
Stichtag: 11.12.2025

Verkehrswert: 1,00 €

Ansicht vom Zufahrtsweg '

Das Wertgutachten umfasst 15 Seiten und 13 Seiten Anlagen.
Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung
fur meine Unterlagen.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a

06567 Bad Frankenhausen

Tel.: 034671 / 55970

0.0. Zusammenstellung der Werte

PLZ: 99610 Ort: Soémmerda OT Schillingstedt
Objekt: Scheune/ Nebengebaude Auftraggeber: Amtsgericht Erfurt

K 31/25

Allgemeine Angaben:

Gemarkung: Schillingstedt

Flur: 2

Flurstiick: 45/8

Eigentiimer: siehe separates Schreiben
Zwangsverwalter: kein
Insolvenzverwalter: kein

Mieter / Pachter: keine, das Grundstlick ist vielen Jahren leerstehend / ungenutzt,

Bodenwert: 31.400,00 € Flache: 7.028 m?
Teilflachen €/m? Flache [m?] ErschlieBung * Zustand
1. Ostlicher Grundstlicksbereich 9,00 ca. 3.320 Rohbauland
2. westlicher Grundstiicksbereich 0,40 ca. 3.708 lawi Flache
3.
Bauliche Nutzbarkeit* Planungsgrundlagen*  Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung[ ]** zustand * Entwicklung *
[Jws Siedlungsgebiet [] nicht ausgewiesen [ 1 Wohnnutzung [ beitragsfrei [] Bauland
[JWR reines [] Denkmalschutz [ 1EFH/ZFHoffene [ pflichtig X Rohbauland
Wohngebiet [ Flachennutzungsplan Bebauung [] abgegolten/ [] Bauerwartungsland
[J WA allgemeines [ B-Plan Entwurf [ ] Reihenhaus historische Str./ [ besonders
Wohngebiet [ qualifizierter B-Plan [ 1 Mehrfamilienhaus ortsuiblich erschlossen (beguinstigte)
[JwWB besonderes [ Vorhabenbezogener [ 1 Eigentumswohnung [ teilweise gezahit land- oder forstwirt-
Wohngebiet Bebauungsplan [ 1 gemischt genutztes [ nicht feststelloar schaftliche Flachen
XI MD Dorfgebiet [] Gebiet nach § 33 BauGB Gebaude X reine land- oder forst-

wirtschaftliche Flache
[] Sonstige Flachen
(z.B. Gemeinbedarf)

OMI Mischgebiet [X] Gebiet nach § 34 BauGB [ ] Dienstleistung

[0 MK Kerngebiet X Gebiet nach § 35 BauGB [ ] gewerbliche Nutzung
[JGE Gewerbegebiet [] Sanierungsgebiet [ ] Garagen

[J Gl Industriegebiet [ stadtebaulicher [ 1 Produktionsgebsude
[

[1SO Sondergebiet Entwicklungsbereich ] Sonstige
Hauptnutzungen Wohn-/ Nutz- | Note Miete/Pacht [€/m?] Reparatur-Riickstau
flache [m?] marktiiblich erzielbar  tatsichlich [€] [€/m?]
1. Scheune Abbruch
2. Nebengebaude
3.
Allgemeine Gebaudeangaben
Denkmalschutz: nein Sanierungsgebiet: nein Baulasten: nein
Baujahr: Gesamtnutzungsdauer: Restnutzungsdauer:
Jahresrohertrag: Bewirtschaftungskosten: Jahresreinertrag:
Liegenschaftszins: Barwertfaktor:
Freilegungskosten: ca. 33.900 €
Sachwert (marktangep.): -€ Jahresrohertragsfaktor:
Ertragswert: -€ Jahresreinertragsfaktor:
Verkehrswert: 1,00 € Wertermittlungsstichtag: 11.12.2025
* Zutreffendes ankreuzen ** [Anz.] Anzahl angeben
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

1.0. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber Amtsgericht Erfurt
Rudolfstralle 46
99092 Erfurt
1.2. Lage des Objekts
Stadt/Gemeinde: 99610 Sémmerda OT Schillingstedt
Stralde: -
Kreis: Sémmerda
Bundesland: Thiringen
1.3. Amtsgericht/Grundbuch
Amtsgericht: Sémmerda
Gemarkung: Schillingstedt
Grundbuchblatt: 433
Katasterangaben: Flur: Flurstick: Nutzung: Grole:
BV Ifd. Nr. 3 2 45/8 GF 7.028 m?

1.4. Eigentimer siehe separates Schreiben

1.5. Nutzungsart des Objekts Scheune mit Anbau, Nebengebaude; das Grundstick ist
seit vielen Jahren leerstehend / ungenutzt; der tbrige
Grundstucksbereich ist befestigte Freiflache sowie ver-
wilderte Grinflache im westlichen Grundsticksbereich,
1.6. Sonstige Angaben

Zweck der Wertermittlung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
11.12.2025

11.12.2025

Unterzeichner als Sachverstandiger

verwendete Unterlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Erfurt

[Geschafts-Nr. K 31/25] vom 16.10.2025,
Grundbuchauszug vom 16.10.2025,

Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 23.10.2025,

eigene Ortsbesichtigung mit Aufmafl am 11.12.2025

1.7. Bewertungsgrundsatze

Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde vom Unterzeichner mit der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.

Samtliche Feststellungen zur Beschaffenheit und zu Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des Grund und Bodens erfolgten ausschlielich durch Inaugenscheinnahme am Tag der
Ortsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben beim Ortstermin.

Es wurden keine Bauteil-, Baustoffprifungen oder Bodenuntersuchungen durchgeflhrt; eine
Funktionsprifung der gebdudetechnischen oder sonstigen Anlagen erfolgte nicht. Baumangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei erkennbar waren.
Eine Prufung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Regelungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie fiir sonstige bei der Ortsbe-
sichtigung nicht feststellbare Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Samtliche durch den Sachverstandigen durchgeflihrten Aufmale sind nur fir diese Werter-
mittlung bestimmt; sie wurden fiir die Wertermittlung hinreichend genau ausgefihrt, ein An-
spruch auf absolute Genauigkeit wird nicht erhoben.

Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls in der wesentlichen
Ausfuhrung und Ausstattung, in Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Schachtweg 23a

2.0.

Beschreibung des Grundstiicks

2.1.

Tatsachliche Eigenschaften

Ort / Einwohnerzahil:

Lagemerkmale:

Lageskizze:
(unmafistablich)

Lage:

Art der Bebauung
in der Umgebung:

Immissionen:

Schillingstedst ist eine kleine Landgemeinde mit ca. 220 Ein-
wohnern. Sie liegt im nordlichen Bereich des Landkreises
Sémmerda und ist seit dem 06. Juli 2018 Ortsteil der Kreis-
stadt Sommerda. In Schillingstedt ist nur eine Gaststatte vor-
handen. Alle weiteren wesentlichen Verwaltungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen (Kindergarten, Schule, etc.) sowie Ein-
kaufsmdglichkeiten sind nur in Kélleda, ca. 6,5 km entfernt
oder in Sémmerda vorhanden.

Offentliches Verkehrsmittel (Linienbus) ist im Ort vorhanden;
keine Bahnstation, die nachsten Bahnstationen sind in Kdlleda
bzw. in Etzleben, ca. 3,5 km entfernt.

Gute Uberregionale Verkehrsverbindungen, da die Bundes-
stral3e B 85 direkt durch den Ort fiihrt; die Autobahn A 71
(Anschlussstelle Sommerda) ist ca. 6 km entfernt.

Entfernung zur Kreisstadt Sémmerda ca. 14 km und zur
Landeshauptstadt Erfurt (Autobahn A 4, Flughafen) ca. 38 km.

Das Bewertungsgrundsttick liegt am nordwestlichen Ortsrand
von Schillingstedt.

Das Grundstiick grenzt teilweise nordseitig an einen Feldweg.
In den anderen Richtungen schlieen sich bebaute bzw. unbe-
baute Grundstiicke an.

Das Grundstiick hat eine maRige abgelegene Lage mit einer
eingeschrankten Zufahrt / Zuganglichkeit.

Die umgebende Bebauung ist Uberwiegend durch eine Wohn-
nutzung gepragt; direkt ostlich ist gewerbli. Nutzung (Blumen-
geschaft; norddstlich in die Kirche mit Friedhof.

Meist offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise.

Nicht Gber das normale Malf} hinausgehend.

Objekt:

Scheune / Nebengebaude, 99610 S6mmerda OT Schillingstedt Seite 5



Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

2.2

topographische Lage:

Grundstlcksgestalt
und -form:

ErschlieRung:

- Stralenart:
- StraRenausbau:
- Héhenlage zur Strale:

- Anschlusse an Ver-/
Entsorgungsleitungen:

- beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund: (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

vorhandene Bebauung:

Stellplatze:

Das Gelande ist relativ eben.

Das Grundstuck ist unregelmaRig geschnitten; die Grenzen
verspringen bzw. knicken ab. Das Grundstiick wird im siid-
lichen Bereich vom ,Krautmassegraben® durchschnitten.

ca. 108 m
ca.51-74m

mittlere Grundstlckstiefe (West-Ost-Richtung):
mittlere Grundstiicksbreite (Nord-Sid-Richtung):

Der genaue Zuschnitt kann dem Auszug aus der Liegen-
schaftskarte (siehe Anlage) entnommen werden.

ErschlieBung umfasst alle Malnahmen, die von 6ffentlicher
oder privater Seite ergriffen werden missen, um Grundstiicke
ihrer Bestimmung gemaR zu nutzen.

Zu diesen MaRnahmen zahlen Aufwendungen fur Verkehrs-
anbindung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Einfacher Feldweg.
Nicht ausgebaut, nur grob befestigt (z.T. Schotter, Kies).
Das Grundstiick liegt héhengleich mit dem Zufahrtsweg.

Das Grundstiick ist augenscheinlich an keine Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen angeschlossen.

Das Grundstiick ist nicht ortsiiblich erschlossen.

Die Erhebung von Beitragen fur die Verbesserung oder Erneu-
erung der ErschlieBungsanlagen regelt sich nach dem Kom-
munalabgabengesetz bzw. aufgrund von oértlichen Satzungen
und wurde nicht weiter untersucht.

Es besteht einseitige Grenzbebauung des Nebengebdudes.

Ein Baugrundgutachten lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Der Baugrund wird bei dieser Bewertung als normal tragfahig
unterstellt. Sichtbare Grundwasserschaden wurden nicht vor-
gefunden.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einer Scheune mit Anbau
und einem Nebengebdude bebaut. Der tbrige Grundstiicks-
bereich ist befestigte Freiflache sowie verwilderte Grinflache
im westlichen Grundstucksbereich.

Zum Grundstick besteht Zufahrtsmdglichkeit vom nérdlich
verlaufenden Feldweg.

Sind auf dem Grundstuick mdglich.

Konjunkturelle und strukturelle Lage

Arbeitsmarkt:

Wirtschaftliche Lage:

Die Arbeitslosenquote im Landkreis SOmmerda liegt mit 5,9 %
(Stand Dez. 2025) auf einem relativ niedrigen Niveau, etwas
unter dem Landesdurchschnitt von Thiringen mit 6,3 % und
etwas Uber dem Bundesdurchschnitt von 6,2 %.

Der Landkreis Sommerda weist - bezogen auf Thiiringen -
eine mittlere Wirtschaftskraft auf.

Dies spiegelt sich letztlich auch im Kaufkraftindex wider, der
im Landkreis Sémmerda mit 90,6 (Stand 2025) Gber dem
Landesdurchschnitt Thuringens von 90,0 jedoch unter dem
Bundesdurchschnitt von 100 liegt.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Schachtweg 23a

2.3.

Bevdlkerungsentwicklung:

Immobilienmarkt:

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Baulasten:

nicht eingetragene
Lasten/Rechte:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Umlegung-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Zulassige Nutzung:

Nach Ricksprache mit dem Landratsamt Sémmerda sowie
Recherchen im Internet ist die Einwohnerzahl in den vergan-
genen Jahren kontinuierlich zuriickgegangen, seit 1990 um
uber 25 %.

Nach der aktuellen Prognose ist der Landkreis Smmerda von
einer weiteren Abnahme des Bevdlkerungsbestandes gekenn-
zeichnet, d.h. bis 2040 ist mit einem weiteren Bevodlkerungs-
rickgang von ca. 10 - 15 % zu rechnen.

Der ortliche Immobilienmarkt ist von einem teilweisen
Immobilienleerstand gepragt.

Nach Recherchen bei ortsansassigen Maklern, dem é&rtlich zu-
stédndigen Gutachterausschuss sowie eigenen Marktbeobach-
tungen zeigen die Immobilienpreise aufgrund der mangelnden
Nachfrage (Bevolkerungsriickgang sowie schwache Wirt-
schaftskraft, hohe Bau- und Energiekosten, stark gestiegene
Baufinanzierungskosten) seit ca. Mitte 2022 eine sinkende
bzw. stagnierende Tendenz.

In der 2. Abteilung des Grundbuchs ist folgende Eintragung:

1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Er-
furt, AZ: K 31/25); eingetragen am 09.09.2025.

Die Eintragung wird als nicht wertbeeinflussend eingeschatzt.

Die in der 3. Abteilung des Grundbuchs eingetragenen Schuld-
verhaltnisse haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.01.2026
ist keine Baulast eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht einge-
holt. Aufgrund der bisher ausgeiibten Nutzung sowie nach
Angaben beim Ortstermin ist kein Verdacht auf Altlasten auf
dem Bewertungsgrundstick gegeben.

Bei dieser Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse vorliegen.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Die planungsrechtlichen Merkmale eines Grundstlcks sind in
erster Linie den bestehenden Bauleitplanen zu entnehmen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplane).

Das Wertermittlungsobjekt liegt nach telef. Auskunft der Stadt

Sommerda, Bauamt, sowie Ricksprache mit dem Landratsamt
Sémmerda, Bauaufsicht, im dstlichen, bebauten Grundstlcks-
bereich ,innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortstei-
les” (§ 34 BauGB).
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Schachtweg 23a

3.0.

Grundstiicksqualitat:

Ein Vorhaben ist dann zulassig, wenn es sich nach Art und
MafR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschlielBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben;

das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der westliche, unbebaute Grundstlicksbereich liegt baupla-
nungsrechtlich im AuRenbereich (§ 35 BauGB).

Im Flachennutzungsplan von Sémmerda ist der ostliche Teil
Bewertungsgrundstlickes als Mischbauflache (MD) und der
westliche Teil als Grinflache dargestelit.

Entscheidend fiir die Bewertung von Grundstlicken ist die
Beantwortung der Frage, welche Qualitat dem Grundstilick
beizumessen ist, das heil’t, welche Entwicklungsstufe es von
der reinen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flache tber
Bauerwartungsland und Rohbauland bis zum baureifen Land
erreicht hat.

Aufgrund der tatsachlichen Merkmale und den rechtlichen
Gegebenheiten ist das zu bewertende Grundstlick geman
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 3 wie
folgt einzustufen:

- Ostlicher Grundstiicksbereich: Rohbauland,

- westlicher Grundstiicksbereich: Flache der Landwirtschaft.

Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1.

Nebengebiude

Vermutlich nicht unterkellertes, zweigeschossiges Gebaude mit flachem Pultdach aus Holz-
sparren, Wellasbestdeckung, alte vorgehangte Dachrinne.

Baujahr: unbekannt, das Gebaude wurde geschatzt um 1900 errichtet.

Streifenfundamente aus Natursteinmauerwerk bzw. Beton, Wande massiv aus Mauerwerk
(Natursteine, Mauerziegel) bzw. Holzfachwerk mit Ausfachung, aul3en teilweise einfacher
Putz - teilweise ohne Putz, innen teilweise einfacher Putz, massive Decke (Stahltrager und
gewolbte Kappen), teilweise Putz, Giberwiegend ohne FuRboden, einfache Holz- bzw. Stahl-
rahmenfenster, einfache Holzbrettertliren, Zugang zum OG liber einfache Holztreppe bzw.
massive Treppe aus Natursteinstufen, ein gemauerter Schornstein, Elektroanschluss war

ehemals vorhanden.

Nutzung: EG: h~250-2,60m ehemalige Stalle (teilweise mit Buchtenabtrennungen),

OG: h~230m
h~3,00m

Abstell-/ Lagerraume,
vermutlich ehem. einfache Wohnraume / Nebenraume,
ehem. Lagerboden.

Das Gebaude wurde in normaler Bauweise errichtet und befindet sich in einem schadhaften /
verschlissenen Bauzustand (z.B. Wande EG im Sockelbereich mit erheblichen Feuchte-/
Putzschaden, Wande mit Rissbildungen, Dachdeckung und Dachrinnen veraltet und ver-
schlissen / schadhaft, Holzbrettertiren schadhaft, Verglasungen der Fenster schadhaft,

im EG Uberwiegend ohne Fullbéden, Elektroanschluss nicht funktionstiichtig).

Da die Instandsetzungskosten selbst bei Minimalaufwand mindestens so hoch sind wie der
noch vorhandene Objektwert, wird das Nebengebaude nicht mehr bewertet; es hat keinen

Zeitwert!
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
3.2 Scheune

3.3.

4.0.

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Gebaude mit flachem Satteldach aus Holzsparren,
Metallblechdeckung, einfache vorgehangte Dachrinnen.

Ostseitig ist ein eingeschossiger Anbau mit Drempel und mittlerem Pultdach aus Holzsparren
und alter Tonziegeldeckung.

Baujahr: unbekannt, das Gebaude wurde geschatzt um 1900 errichtet.

Streifenfundamente aus Natursteinmauerwerk bzw. Beton, Holzbockkonstruktion mit Holz-
innenstitzen, Wande Holzfachwerk mit Ausmauerung bzw. Lehmausfachung, Anbau massiv
aus Mauerwerk bzw. Holzfachwerk mit Ausmauerung, geringflgig Holzbalkendecke, alte ein-
fache Holztore bzw. Holzbrettertiiren, einfache Fenster, teilweise Fensterluken, Elektroan-
schluss ist augenscheinlich nicht vorhanden.

Nutzung: Scheune, ehemaliger Lagerkeller.

Das Gebaude wurde in einfacher Bauweise errichtet und befindet sich in einem duflerst
schadhaften Bauzustand (z.B. Dachdeckungen und Dachrinnen mit erheblichen Schaden,
Drempelgeschoss des Anbaus teilweise eingestirzt, Wande mit erheblichen Verformungen,
Fachwerk und Ausmauerung mit erheblichen Schaden, Fundament / Sockel mit erheblichen
Schaden / Fehlstellen, Schwammbefall im Anbau ist nicht auszuschliel3en, teilweise Ablage-
rungen / Restmiill, etc.).

Die Scheune mit Anbau hat keinen Zeitwert, weil die Instandsetzungskosten selbst bei Mini-
malaufwand mindestens so hoch sind, wie der noch vorhandene Objektwert.

Nach den Regeln des Liquidationsverfahrens ist sie wegen des enorm schadhaften Zustandes
abzubrechen; die noch anfallenden Freilegungskosten werden wertmindernd bertcksichtigt.

Sonstige bauliche Anlagen / bauliche AuBenanlagen

Hausanschlisse: augenscheinlich ohne,

Freiflachen: verwilderte und zugewachsene Freiflache,

Wertermittlung

41.
41.1.

4.1.2.

Grundlagen
Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- Baugesetzbuch - BauGB - vom 08.12.1986 i.d.z.Z. gultigen Fassung

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) vom 20.09.2023

- Baunutzungsverordnung - BauNVO - vom 15.09.1977 i.d.z.Z. gliltigen Fassung

- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 10. Aufl., 2023, Bundesanzeiger Verlag

[2] Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag

[3] Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung, in der aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig

[4] GUG: Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag

[5] Der Immobilienbewerter, Zeitschrift flir die Bewertungspraxis, Bundesanzeiger Verlag

[6] Seminarunterlagen des Sachverstandigen
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4.1.3. Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Ertragswertverfahren,

- das Sachwertverfahren,

- oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stlicke abgeleitet. Dies setzt jedoch voraus, dass eine genligende Anzahl von Vergleichsob-
jekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen vorliegt.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-

zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die marktiblich erzielbaren

Ertrage bestimmt.

Dabei sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, wie z.B.:

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiblichen Miete),

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung oder
Bauschaden und Baumangel, soweit sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansatz
oder einer geklrzten Restnutzungsdauer bertcksichtigt wurden.

Das Sachwertverfahren wird tiberwiegend bei Grundstiicken mit Gebauden angewendet, die
der Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- und Zweifamilienhauser u.a.). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale.

Der Sachwert des Bewertungsgrundstiickes umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert
der darauf stehenden Geb&ude und baulichen Anlagen.

Der Bauwert entspricht den Herstellungskosten der Gebaude, der baulichen Anlagen und der
Aulenanlagen inklusive Baunebenkosten unter Berlicksichtigung der Wertminderung sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Zu den besonders zu bewertenden Bauteilen gehéren Eingangstreppen, Terrassen, Balkone,
Dachaufbauten, Uberdachungen und so weiter.

Unter dem Begriff besondere Betriebseinrichtungen versteht man Personen-/Lastenaufzige,
Millbeseitigungsanlagen, gemeinschaftliche Wasch- und Badeeinrichtungen, Kamine,
Einbauschranke usw..

Zu den Aullenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und die aul3erhalb der Gebaude gelegenen Ver- und Entsorgungsanlagen.
Der Bauwert der Gebaude wird auf der Basis von Normalherstellungskosten in Werten von
2010 ermittelt.

Welches der moglichen Bewertungsverfahren fiir die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde
zu legen ist, muss gemaR § 6 der ImmoWertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande entschieden werden.

Da bei der Scheune einschlief3lich dem Anbau mit einer alsbaldigen Freilegung, d.h. dem
Abbruch zu rechnen ist, ist gemal § 8 Absatz 3 der ImmoWertV der Bodenwert um die Ub-
lichen Freilegungskosten zu mindern (ehemals: Liquidationsverfahren).
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4.2. Flachenberechnungen

bebaute Flache: Lange x Breite
Nebengebaude 36,50m i x:i 8,00m = 292,00 m?
Scheune 3850m i xi 23,00m i= 885,50 m?
+ ostseitiger Anbau 16,00 m : x 5,20 m = 83,20 m?
1.260,70 m?
gerundet 1.260,00 m?
Grundflachenzahl GRZ:
bebaute Flache / Grundsticksflache:
1.260,00 m? / 3.320,00 m? (dstlicher Grundstiicksbereich) = 0,38 |
Geschossflache: bebaute Flache x Geschosszahl:
Nebengebaude 292,00 m?: x 2 = 584,00 m?
Scheune 885,50 m?: x 1 = 885,50 m?
+ ostseitiger Anbau 83,20 m?i x 1 = 83,20 m?
1.552,70 m?
gerundet 1.555,00 m?
Geschossflachenzahl GFZ:
Geschossflache / Grundstilicksflache:
1.555,00m? / 3.320,00 m? (dstlicher Grundstiicksbereich) = 0,47 |

Die realisierte bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiickes liegt nach Einschatzung
des Sachverstandigen im Rahmen der baulichen Ausnutzung der Umgebungsbebauung.

Scheune mit Anbau Brutto-Rauminhalt (BRI) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. iScheune: 885,50 m? x 6,50 m (mittlere Héhe) | = 5.755,75 m®
2. {Anbau: 83,20 m? x 5,00 m (mittlere Héhe) i = 416,00 m®
BRI gesamt: 6.171,75 m?
BRI gerundet: 6.170,00 m?
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4.3. Bodenwertermittilung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 40 ist der Bodenwert vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
reichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
* den ortlichen Verhaltnissen,

* der Lage,

* dem Entwicklungszustand gegliedert und

* nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

» dem erschlieBungs-/beitragsrechtlichen Zustand und
» der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, dessen wertbeeinflussende Umstande
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundsttck).

Abweichungen eines einzelnen Grundstlcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbe-
einflussenden Umstanden bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir das Gebiet des Landkreises S6mmerda
beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation hat flir das Dorfgebiet
von Schillingstedt zum Stichtag 01.01.2024 folgenden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwertzone 383041: - 25,00 €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - gemischte Bauflache

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und ThirKAG
Anzahl der Vollgeschosse: - keine Angabe

Bauweise: - keine Angabe

Grundstucksflache: - keine Angabe

Grundstickstiefe: - keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:

Wertermittlungsstichtag - 11.12.2025

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - bebaut mit einem Nebengebaude und einer Scheune
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - frei

Anzahl der Vollgeschosse: - zwei / ein

Bauweise: - offen

Grundstucksflache: - 7.028 m?

Grundstiickstiefe: - i.M. ca. 108 m (West-Ost-Richtung)
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44,

Bewertung des Ostlichen Grundstiicksbereiches:

Der 6stliche Grundstlcksbereich mit einer Flache von ca. 3.320 m? liegt bauplanungsrechtlich
im Innenbereich; er hat jedoch keine Anschlisse an 6ffentliche Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen und ist nur Uber einen grob ausgebauten Feldweg erreichbar.

Dieser Grundstlicksbereich hat somit nach § 3 der ImmoWertV die Qualitat ,Rohbauland®.

In Anlehnung an die Fachliteratur und nach eigenen Marktbeobachtungen wird unter Berlck-
sichtigung der Flache von tber 3.000 m? dieser Bereich mit ca. 35 % des Baulandpreises be-
wertet, d.h. 25,00 €/m? x 35 % ~ 9,00 €/m?2.

Bewertung des westlichen Grundstlicksbereiches:

Der westliche Grundstiicksbereich ist unbebaut und liegt bauplanungsrechtlich im Au3enbe-
reich; er verfiigt Gber einen erheblichen, jedoch nicht werthaltigen Bewuchs an Baumen und
Strauchern / Buschen.

Aufgrund des starken Bewuchses ist dieser Bereich nicht sinnvoll nutzbar - Ertrage sind auf
dieser Flache nicht generierbar. Dieser Grundstiicksbereich ist somit als Geringst- bzw. Un-
land einzustufen. Nach Rucksprache mit dem 6értlichen Gutachterausschuss liegen die Kauf-
preise fur Geringstland in einer Spanne von ca. 0,20 - 0,55 €/m>?. Im vorliegenden Fall wird
ein Bodenwert von ca. 0,40 €/m? begutachtet.

Zusammenstellung des Bodenwertes:

Ostlicher Grundstiicksbereich: 3.320,00m?:x : 9,00€ prom? ; = 29.880,00 €
westlicher Grundstiicksbereich: 3.708,00m?:x : 0,40€prom? | = 1.483,20 €
Bodenwert gesamt: 31.363,20 €
Bodenwert gerundet: 31.400,00 €

Ermittlung der Freilegungskosten

Die Scheune einschliel3lich dem 6stlichen Anbau befindet sich aufgrund des jahrelangen
Leerstandes und einer unterlassenen Instandhaltung in einem aufierst schadhaften und
verschlissenen Bauzustand. Die notwendigen Instandsetzungskosten Ubersteigen selbst
bei Minimalaufwand den noch vorhandenen Objektwert.

Nach den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist das Gebaude nach dem
Liquidationsverfahren zu bewerten. Das vorhandene Gebdude und seine Nutzbarkeit stehen
in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit des Grund und Bodens. Jeder wirtschaftlich handelnde
Marktteilnehmer wird deshalb danach trachten, das Gebaude abzurei3en, um eine der Wert-
igkeit des Grund und Bodens angemessene Nutzung neu zu ermdglichen.

Die vorhandene Bebauung stellt deshalb eine Belastung dar, denn sie muss beseitigt werden,
um das Grundstlick wieder einer angemessenen Nutzung zuzufihren.

Deshalb ist der Wert des Grundstiicks um die Freilegungskosten, insbesondere die Abbruch-
kosten, zu mindern ist, damit das Grundstiick einem vergleichbaren unbebauten Grundstiick
entspricht.
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Vorbemerkungen:

1. Die Abbruchkosten enthalten den Komplexabbruch aller auf dem Bewertungsgrundstiick
vorhandener Gebaude einschliel3lich der Fundamente:

- ladegerechte Aufbereitung der Abbruchmassen,

- Aufladen und Abfahren auf eine Deponie einschl. Deponiegebiihren,
- Aufwendungen an erforderlichen Sicherungsmalnahmen beim Abbruch.

2. Die Abbruchkosten werden Uberschlaglich eingeschatzt; nach Riucksprache mit ortsansas-
sigen Abbruchunternehmen liegen die Freilegungskosten (Abbruch und Entsorgung) fiir
landwirtschaftliche Gebaude in einer Spanne von ca. 5,00 €m® und ca. 15,00 €/m3.

3. Die Ermittlung des Abbruchaufwandes wird auf der Grundlage des Volumens der entspre-

chenden Gebaude vorgenommen.

Volumen des abzubrechenden Gebaudes - Berechnung siehe Punkt 4.2. dieses Gutachtens

- Volumen (BRI) der Scheune: ~5755 m?

- Volumen (BRI) des 6stl. Anbaus: ~415m?

Zusammenstellung der Freilequngskosten

Rauminhalt Abbruch-
[m3] kosten [€/m?]

1. A_bbruch der Scheune 5755 5.00 _ 28.775,00 €

einschl. der Fundamente
2. A_bbruch des ostlichen Anbaus 415 12,50 _ 5.187,50 €

einschl. der Fundamente
Freilegungskosten gesamt: 33.962,50 €
Freilegungskosten gerundet: 33.900,00 €

4.5. Zusammenstellung des Grundstiickswertes

1. {Bodenwert = 31.400,00 €
2. iabzgl. Freilegungskosten = - 33.900,00 €
Grundstlickswert: - 2.500,00 €
Grundstiickswert gerundet: 0,00 €

Fazit: unter Beriicksichtigung der Freilegungskosten verbleibt kein positiver Grundstiickswert.

Eine Marktanpassung ist aufgrund des Ergebnisses der Bewertung nicht notwendig.
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5.0. Verkehrswertermittlung

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemaf Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Bewertungsobjekt hat den Charakter eines ehemaligen landwirtschaftlichen Objektes,
das seit vielen Jahren leerstehend und ungenutzt ist. Die Verkehrswertermittlung ergibt, dass
die Freilegungskosten den Bodenwert lbersteigen - es ergibt sich kein positiver Grundstlcks-
wert.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht mathematisch exakt berechnet werden, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.

Somit schatze ich den

Verkehrswert (Marktwert)
des Grundstiickes symbolisch auf: 1,00 €

Euro (i.W.) - ein -

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 11.12.2025 besichtigt;
das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Bad Frankenhausen, den 12.01.2026

- B
y ) \ Dipl.~Ing.
\/ \X\W{’ A\ Michael Hentrich

Bewertung von bebauten

Dipl.-Ing. Michael Hentrich ¥ und unbebzuten
6buv Sachverstandiger NIk

© Dipl.-Ing. Michael Hentrich

Der unterzeichnende Sachverstandige hat an dem von ihm gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Es
darf nur vom Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Verwendung Uber
den angegebenen Zweck hinaus, eine Vervielfaltigung bzw. Veroffentlichung, egal in welcher Art, bedarf
der schriftlichen Zustimmung des unterzeichnenden Sachverstandigen und ist im Allgemeinen zusétzlich
zu honorieren.
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