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Az. des Gerichts: 10 K 40/25 
Ausfertigung Nr. 1 
Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 16 Sei-
ten. Das Gutachten wurde in sechs  Ausfertigungen erstellt, davon eine für 
meine Unterlagen. 
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt 

Objektadresse: 
 

Lutherstraße 170 
07743 Jena 
 

Grundbuchangaben: 
 

Grundbuch von Jena, Blatt 11377, lfd. Nr. 6; 
Grundbuch von Jena, Blatt 11377, lfd. Nr. 6 
 

Katasterangaben: 
 

Gemarkung Jena, Flur 17, Flurstück 79/2, zu 
bewertende Fläche 381 m²; 
Gemarkung Jena, Flur 17, Flurstück 104/9, zu 
bewertende Fläche 15 m² 
 

 

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung 

Gutachtenauftrag 
 

Gemäß Beschluss des Amtsgerichts Jena 
vom 21.07.2025 soll durch schriftliches Sach-
verständigengutachten der Verkehrswert über 
das Grundeigentum  
der Gemarkung Jena 
 
Flur 17, Flurstück 79/2 , Lutherstraße 170 
Flur 17, Flurstück 104/9 Lutherstraße  
 
geschätzt werden.  
 

Wertermittlungsstichtag: 
 

10.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) 
 

Qualitätsstichtag: 
 

10.09.2025 entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag 
 

Ortsbesichtigung: 
 

Zu dem Ortstermin am 10.09.2025 wurden die 
Prozessparteien durch Einschreiben  fristge-
recht eingeladen. 
 

Umfang der Besichtigung etc.: 
 

Das Bewertungsobjekt konnte von seitens der 
Lutherstraße besichtigt werden. 
Ein Betreten des Grundstückes war auf Grund 
des Aufwuchses nicht möglich. Grundstück 
eingewachsen 
 

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverständige, 
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 Keine Beteiligte der Parteien erschienen. 
 

Eigentümer: 
 

Schuldnerin 
 

herangezogene Unterlagen, 
Erkundigungen, Informatio-
nen: 
 

Vom Auftraggeber wurden für diese Gutach-
tenerstellung im Wesentlichen folgende Unter-
lagen und Informationen zur Verfügung ge-
stellt: 
• Grundbuchblattabschriften vom 28.07.2025 
• Baulastauskunft 
Vom Sachverständigen wurden folgende Aus-
künfte und Unterlagen beschafft: 
• Flurkartenauszug im Maßstab 1:1.000 vom  

08.09.2025 
• Konsultation Stadtverwaltung Jena- Dezer-

nat Stadtentwicklung und Umwelt, Fach-
dienst Bauordnung und Denkmalschutz 

• Konsultation Geschäftsstelle Gutachteraus-
schuss Pößneck 

 
 

 

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers 

In der Urkundenrolle Nr. 1190/2020 vom 14.12.2020 erfolgte unter dem  
Punkt V durch die Schuldnerin die Zustimmung das Flurstück Nr. 104/9 dem 
in ihrem Eigentum stehende Flurstück Nr. 79/2 zu zuschreiben.  
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2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 Großräumige Lage 

Bundesland: 
 

Thüringen 
 

Kreis: 
 

kreisfeie Stadt Jena 
 

Ort und Einwohnerzahl: 
 

07743 Jena (ca. 111.000 Einwohner); 
Stadtteil Jena – West (ca. 8.300 Einwohner) 
 

überörtliche Anbindung / Ent-
fernungen: 
(vgl. Anlage ) 
 

nächstgelegene größere Städte: 
Weimar -20 km, Gera-35 km, Erfurt – 40 km, 
Halle-65 km, Leipzig 75 km, Chemnitz – 95 
km, Dresden – 150 km 
 
Landeshauptstadt: 
Erfurt 
 
Bundesstraßen: 
B 7 , B 88 im Stadtzentrum 
 
Autobahnzufahrt: 
BAB Anschlussstelle Jena- Göschwitz und 
Jena- Zentrum jeweils zur BAB A 4 
 
Bahnhof: 
3 Bahnhöfe und zwei Haltepunkte 
 
Flughafen: 
Verkehrslandeplatz Jena- Schöngleina , Flug-
hafen Erfurt/Weimar und Leipzig / Halle 
 

 

2.1.2 Kleinräumige Lage 

innerörtliche Lage: 
(vgl. Anlage ) 
 

westlicher Stadtrand; Zwischen Lutherstraße 
und Leutra gegenüber der Stadtausfahrt Rich-
tung Weimar ( B 7) gelegen ,  
Die Entfernung zum Stadtzentrum beträgt ca. 
2 km. 
Geschäfte des täglichen Bedarfs in der Nähe; 
Schulen und Ärzte vorhanden. 
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öffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in 
unmittelbarer Nähe; 
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km ent-
fernt; 
mittlere Wohnlage 
 

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Straße und im 
Ortsteil: 
 

überwiegend wohnbauliche Nutzungen; 
 geschlossene und offene, III geschossige 
Bauweise in der Lutherstraße,  
Die Lutherstraße erstreckt sich über eine 
Länge von ca. 2 km vom Ernst Häckel Platz  
( Jena -Zentrum ) bis zum Mühltal ( Jena -
West)  
 

Beeinträchtigungen: 
 

keine zum Ortstermin erkennbar,  
 

Topografie: 
 

von der Straße stark abfallend zur Leutra hin, 
 

 

2.2 Gestalt und Form 

Gestalt und Form: 
(vgl. Anlage ) 
 

Straßenfront: 
ca. 28 m; 
 
 
mittlere Tiefe: 
ca. 14 m; 
 
Grundstücksgröße: 
insgesamt 396,00 m²; 
 
Bemerkungen: 
rechteckige Grundstücksform Flurstück Nr. 
79/2 -guter Zuschnitt ,Hanglage,  
Flurstück Nr. 104/9 unselbständiges Flur-
stück, Zuschreibung zu Flurstück Nr. 79/2 er-
folgt 
 

 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. 

Straßenart: 
 

Sowohl Anliegerstraße als auch Verbindungs-
straße; 
Straße mit regem Verkehr 
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Straßenausbau: 
 

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; 
Gehwege beiderseitig vorhanden, unbefestigt 
am Bewertungsobjekt , ansonsten befestigt 
mit Betonverbundstein; 
Parkbuchten nicht vorhanden 
Parken im öffentlichen Verkehrsraum, 
 

Anschlüsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbesei-
tigung: 
 

elektrischer Strom, Wasser, Erdgas  
Kanalanschluss; Telefonanschluss vorhan-
den,  
eingeschätzt auf Grund der vorhandenen Be-
bauung am Standort,  
 

Grenzverhältnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten: 
 

 
keine Bebauung vorhanden 
 

Baugrund, Grundwasser (so-
weit augenscheinlich ersicht-
lich): 
 

gewachsener, normal tragfähiger Baugrund; 
Gefahr von Hochwasser 
unmittelbar an der Leutra gelegen, 
 

Altlasten: 
 

Die Untersuchung und Bewertung des Bewer-
tungsobjekts hinsichtlich Altlasten gehören 
nicht zum Gutachtenauftrag und werden ver-
einbarungsgemäß nicht vorgenommen. 
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungs-
objekt als Altlastenfrei unterstellt. 
 

Anmerkung: 
 

In dieser Wertermittlung ist eine lageübliche 
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit 
berücksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. 
Darüberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht 
angestellt. 
 

 

2.4 Privatrechtliche Situation 

grundbuchlich gesicherte Be-
lastungen: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein Grundbuch-
auszug vom 28.07.2025 vor. 
Hiernach besteht in Abteilung II des Grund-
buchs von Jena, Blatt 11377 folgende wertbe-
einflussende Eintragungen (vgl. Anlage 2 ): 
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Zwangsversteigerungsvermerk. 
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit ( Geh-
Fahrrecht samt Nebenrechten ) für die Stadt 
Jena gemäß der UR.Nr. 1190 /2020 des No-
tars mit Anschrift Goethestraße 1, , 07743 
Jena. 
Die persönliche Dienstbarkeit hat folgenden 
Inhalt : 
 
 siehe Anlage 5 
 

Anmerkung: 
 

Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung III 
des Grundbuchs verzeichnet sein können, 
werden in diesem Gutachten nicht berücksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. 
valutierende Schulden beim Verkauf gelöscht 
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises 
ausgeglichen werden. 
 

Herrschvermerke: 
 

keine  
 

nicht eingetragene Rechte 
und Lasten: 
 

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. 
begünstigende) Rechte sowie Verunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind nach Inaugenschein-
nahme Ortstermin nicht abzuleiten,  
Eintragung Baulastenverzeichnis vorhanden – 
siehe Anlage 3, 
  

 

2.5 Öffentlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz 

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis: 
 

Dem Sachverständigen liegt ein Auszug aus 
dem Baulastenverzeichnis vom 07.07.2025 
vor. 
Das Baulastenverzeichnis enthält folgende 
Eintragungen (vgl. Anlage 3): 
 

Denkmalschutz: 
 

keine Bebauung , kein Denkmalschutz 
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2.5.2 Bauplanungsrecht 

Darstellungen im Flächennut-
zungsplan: 
 

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flä-
chennutzungsplan als Wohnbaufläche (W) 
dargestellt. 
 

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan: 
 

Für den Bereich des Bewertungsobjektes ist 
kein rechtskräftiger Bebauungsplan vorhan-
den. Die Zulässigkeit von Vorhaben ist dem-
zufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 
Nach Konsultation mit dem Fachdienst Bau-
ordnung der Stadtverwaltung Jena ergibt sich 
der Sachverhalt, dass bereits eine Bauge-
nehmigung gemäß § 63 Thür. BO  
vom 07.2022 zum Neubau einer Eigentums-
anlage mit Geschäftszeichen B -88/2022 
vorliegt.  
Aus der Baugenehmigung ist anzumerken, 
dass vor Baubeginn  
“ der Gestattungsvertrag zum Überbau, zum 
Wegerecht und zur Übernahme der Abstands-
flächen auf den städtischen Grundstücken so-
wie zur Sicherung der Standsicherheit  
des Straßenkörpers geschlossen und rechts-
wirksam sein. Der Gestattungsvertrag ist die 
Voraussetzung zur Sicherung dieser Rechte  
 Baulast  vorhanden- siehe Anlage 3  
 
Weitere Bedingungen und Auflagen sind der 
Baugenehmigung beim Fachdienst Bauord-
nung zu entnehmen.  
 

Bodenordnungsverfahren: 
 

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein ent-
sprechender Vermerk eingetragen ist, wird 
ohne weitere Prüfung davon ausgegangen, 
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen ist. 
 

 

2.5.3 Bauordnungsrecht 

 
Das Grundstück ( bestehend aus den Flurstücken Nr. 79/2 und Nr. 104/9) ist 
zum Wertermittlungsstichtag unbebaut. 
Nach Konsultation bei der Stadtverwaltung Jena, Dezernat Bauordnung ; liegt 
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für das Bewertungsgrundstück eine Baugenehmigung  
gemäß des § 63 ThürBO vom 07.Dezember 2022 vor.  
In der Baugenehmigung wird ausgeführt : 
“ Diese Baugenehmigung wird unbeschadet der privaten Rechte Dritter erteilt 
und gilt auch für und gegen 
 die Rechtsnachfolger des Bauherrn ( §§ 71 Abs. 4 , 58 Abs.3 Thür. BO).” 
 
 

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation 

Entwicklungszustand (Grund-
stücksqualität): 
 

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 
21) 
 

beitragsrechtlicher Zustand: 
 

Für den beitragsrechtlichen Zustand des 
Grundstücks ist die Verpflichtung zur Entrich-
tung von grundstücksbezogenen Beiträgen 
maßgebend. Als Beiträge gelten auch grund-
stücksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragsähnliche Abgaben. 
Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der 
Beiträge für Erschließungseinrichtungen nach 
BauGB und KAG beitragsfrei. 
 

 

2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen 

Es wird empfohlen, vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des 
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zuständigen Stelle 
schriftliche Bestätigungen einzuholen. 
 
 

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation 

Das Grundstück ist unbebaut und wird zum Wertermittlungsstichtag nicht ge-
nutzt. 
Grundstück eingewachsen.  
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3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen 

3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung 

 
Keine Bebauung vorhanden. 
 

3.2 Nebengebäude 

keine erkennbar zum Ortstermin 
 
 

3.3 Außenanlagen 

 
keine, 
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4 Ermittlung des Verkehrswerts 

4.1 Grundstücksdaten 

Nachfolgend wird der Verkehrswert für das unbebaute  Grundstück in 07743 
Jena, Lutherstraße 170 zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025  ermittelt. 

Grundstücksdaten: 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Jena 11377 6 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Jena 17 79/2 381 m² 
 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Jena 11377 6 
 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Jena 17 104/9 15 m² 
 

 

4.2 Verfahrenswahl mit Begründung 

4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkun-
gen 

4.2.1.1 Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) „durch den Preis be-

stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhn-

lichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächli-

chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-

stücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rücksicht 

auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“  

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert 
des Grundstücks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nächsten Kauffall) 
zu bestimmen.  

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Er-
mittlung des Verkehrswerts grundsätzlich 
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• das Vergleichswertverfahren, 

• das Ertragswertverfahren, 

• das Sachwertverfahren 

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, 
unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umständen des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen; die 
Wahl ist zu begründen (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21). 

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien für die Eignung der Wertermittlungsver-
fahren 

Entscheidende Kriterien für die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren sind:  

• Der Rechenablauf und die Einflussgrößen der Verfahren sollen den in die-
sem Grundstücksteilmarkt vorherrschenden Marktüberlegungen (Preisbil-
dungsmechanismen) entsprechen. 

• Zur Bewertung bebauter Grundstücke sollten immer mindestens zwei 
möglichst weitgehend voneinander unabhängige Wertermittlungsverfah-
ren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfah-
ren dient zur Überprüfung des ersten Verfahrensergebnisses. 

• Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) 
i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im nächsten Kauffall am wahrscheinlichsten 
zu erzielenden Kaufpreis, möglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezüglich 
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heranzuziehen, dessen für marktkonforme Wertermittlungen 
erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 
ImmoWertV 21) am zuverlässigsten aus dem Grundstücksmarkt (d. h. 
aus vergleichbaren Kauffällen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstän-
digen zur Verfügung stehen. 
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren 

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermitt-    

                          lung 

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstü-
cke – dort, getrennt vom Wert der Gebäude und der Außenanlagen) i. d. R. auf 
der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben 
würde, wenn das Grundstück unbebaut wäre (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). 

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so können diese anstelle oder ergän-
zend zu den Vergleichspreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). 

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich 
Aktualität in Bezug auf den maßgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repräsen-
tativität den jeweiligen Grundstücksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Ab-
weichungen in den allgemeinen Wertverhältnissen sowie wertbeeinflussende 
Abweichungen der Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berück-
sichtigt werden können (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie 
nach 

• den örtlichen Verhältnissen, 

• der Lage und 

• des Entwicklungszustandes gegliedert  

und 

• nach Art und Maß der baulichen Nutzung, 

• der Erschließungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und 

• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt 

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen für 
vergleichbare unbebaute Grundstücke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV 21). 

Zur Ableitung und Veröffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten 
Kaufpreisen sind die Gutachterausschüsse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. 
V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den 
Quadratmeter der Grundstücksfläche (Dimension: €/m² Grundstücksfläche). 
Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks vom Vergleichsgrundstück 
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstück in den wertbeeinflussenden Merkma-
len – wie Erschließungszustand, spezielle Lage, Art und Maß der baulichen 
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstü-
cke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken 
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i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
preis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 ImmoWertV 21). 

Für die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. 
V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter und auch hinreichend gegliederter und 
bezüglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert 
vor. Der vom Gutachterausschuss veröffentlichte Bodenrichtwert wurde bezüg-
lich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Höhe (Vergleich mit 
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch 
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilität überprüft und als zutreffend beurteilt. 
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenricht-
werts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungs-
verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstücksmerkmale des 
Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Sätze 2 und 3 Im-
moWertV 21 und nachfolgender Abschnitt „Bodenwertermittlung“ dieses Gut-
achtens). 

  

 

4.3 Bodenwertermittlung  

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks 

Der Bodenrichtwert beträgt (Zone 250716) 520,00 €/m² zum Stichtag 
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstück ist wie folgt definiert: 

Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet) 
beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Bauweise = offen         
Grundstücksfläche (f) = keine Angabe 
 

Beschreibung des Bewertungsgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2025 
Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet) 
beitragsrechtlicher Zustand = frei 
Bauweise = offen         
Grundstücksfläche (f) = 396 m² 
 

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum 
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Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmale des Bewertungsgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien 
Zustand 

Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenricht-
werts 

 = frei  

beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 520,00 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwert-
grundstück 

Bewertungs-
grundstück 

Anpassungs-
faktor 

Erläuterung 

Stichtag 01.01.2024 10.09.2025   1,00  

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden 
Grundstücksmerkmalen 

Lage Zone 250716 Zone 250716   1,00  

Art der bauli-
chen Nut-
zung 

WA (allgemei-
nes Wohnge-

biet) 

WA (allgemeines 
Wohngebiet) 

  1,00  

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wer-
termittlungsstichtag 

 = 520,00 €/m²  

Fläche (m²) keine Angabe 396   1,00  

Entwick-
lungsstufe 

baureifes 
Land 

baureifes Land   1,00  

Bauweise offen         offen           1,00  

vorläufiger objektspezifisch angepasster 
beitragsfreier Bodenrichtwert 

 = 520,00 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

objektspezifisch angepasster beitragsfreier 
Bodenrichtwert  

 = 520,00 €/m²  

Fläche    396 m²  

beitragsfreier Bodenwert   =205.920,00 
€ 
rd. 206.000,00 
€ 
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Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 
10.09.2025 insgesamt 206.000,00 €. 

4.4 Vergleichswertermittlung  

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstücks sind ergänzend zum 
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen 
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berücksichtigen. 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)  206.000,00 € 

Wert der Außenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 € 

vorläufiger Vergleichswert  = 206.000,00 € 

marktübliche Zu- oder Abschläge + 0,00 € 

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert  = 206.000,00 € 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer 
Grundstücksmerkmale 

− 0,00 € 

Vergleichswert  = 206.000,00 € 

 rd. 206.000,00 € 

 

4.4.1 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung von Indexrei-
hen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus 
diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Ab-
schläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-
ansätzen des Vergleichswertverfahrens bereits berücksichtigten Besonderhei-
ten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. Diese lie-
gen bei dem Bewertungsobjekt nicht vor.  

4.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverord-
nung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 Im-
moWertV 21 beschrieben. 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statisti-
schen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Ver-
gleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des 
zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der 
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entsprechenden Bezugsgröße (Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstim-
mende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, bau-
licher Zustand, Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in 
hinreichend zeitlicher Nähe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinrei-
chende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichs-
grundstücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Ver-
gleichsgrundstück hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerk-
male keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungsko-
effizienten oder Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hin-
reichende Übereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermitt-
lungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze 
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Aus-
wirkungen auf die allgemeinen Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. Diese Gesichts-
punkte sind bei dem Bewertungsobjekt , gegenüber dem Richtwertgrundstück,  
gegeben. 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit 
bezogene Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigne-
ten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder 
Raumeinheit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden 
marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der 
Grundstücksmerkmale und der allgemeinen Wertverhältnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an 
die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch 
angepasster Vergleichsfaktor).Diese liegen nicht vor.  

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei 
der Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, 
sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorläu-
figen Vergleichswerts sachgemäß zu berücksichtigen. 
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4.5 Verkehrswert 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orien-
tieren.  

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 206.000,00 € 
ermittelt. 

Der Verkehrswert für das  Grundstück in 07743 Jena, Lutherstraße 170 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 
Jena 11377 6 

 

Gemarkung Flur Flurstück 
Jena 17 79/2 

 

Grundbuch Blatt lfd. Nr. 

Jena 11377 6 
 

Gemarkung Flur  Flurstück 

Jena 17 104/9 
 

 

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als ein als Mehrfamilien-
haus genutztes Grundstück 
 zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 mit rd. 

 

206.000 € 

in Worten: zweihundertsechstausend Euro 

 

geschätzt. 
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Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm 
keine Ablehnungsgründe entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussagen keine 
volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

 

Großpürschütz, den 10. Oktober 2025 

 ____________________ 

 ö.b.v.SV     

                                                                          Reiner Schmiedeknecht                 
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auf-
traggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder 
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im 
Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche 
geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, einschließlich von 
Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des 
Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsga-
rantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuld-
haften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, 
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durch-
führung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren Einhaltung der 
Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen 
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren 
Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
rührt. Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehörigen des Auftragnehmers für von 
ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen 
und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen o-
der übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftragnehmer möglichen 
Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

 Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kar-
ten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urhe-
berrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten separiert 
und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffent-
lichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die 
Dauer von 6 Monaten. Die mir zur Verfügung gestellten personenbezogenen 
Daten werden ausschließlich zur Erarbeitung des Gutachtens und der damit 
verbundenen technischen Administration verwendet. Die Daten werden ge-
löscht, wenn sie für die Erfüllung des  Zweckes nicht mehr erforderlich sind und 
gesetzliche Aufbewahrungspflichten (§14 SVO der IHK ) dem nicht entgegen-
stehen. 
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur   

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung - 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
BauNVO: 
Baunutzungsverordnung – Verordnung über die bauliche Nutzung der Grund-
stücke 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
WEG: 
Wohnungseigentumsgesetz – Gesetz über das Wohnungseigentum und das 
Dauerwohnrecht 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der für die Wertermittlung erforderlichen Daten – Immobilienwer-
termittlungsverordnung – ImmoWertV 
 
WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien – Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte 
(Marktwerte) von Grundstücken 
 
WoFlV: 
Wohnflächenverordnung – Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishil-
fen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler 2019 

 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, 

Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-
Ahrweiler 2019 

 
[3] Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken , Bundesanzeiger Ver-

lag , Berlin 
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6 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Maßstab ca. 1 : 1.000 mit 
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts 

 
Anlage 2: Auszug aus Grundbuchblattabschriften 
 
Anlage 3: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis 
 
Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-

objekts 
 
Anlage 5: Beschränkte persönliche Dienstbarkeit ( Geh- und Fahrrecht )  
 
Anlage 6:        Fotos  
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Anlage 6  Fotos  

 

                      

            Ansicht Bewertungsobjekt  Richtung 

                    

                     

                    Ansicht Bewertungsobjekt Richtung  



 S. 2 

                                   
              Ansicht  Bewertungsobjekt 

                            

                     Städtische Fläche am Beginn Bewertungsobjekt 

 

 

 

                           

  



 S. 3 

                     

               Bebauung Südseite Lutherstraße stadtauswärts 

 

                   

                  Ansicht Bewertungsgrundstück Südseite 

 

 

                                  

  



 S. 4 

                           

                    Ansicht Bewertungsobjekt ostwärts- zu Flurstück Nr. 78 

                            

                     Bebauung Lutherstraße Südseite - stadtauswärts 


