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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Lutherstral3e 170
07743 Jena

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

Gemarkung Jena, Flur 17, Flurstuck 79/2, zu
bewertende Flache 381 m?;

Gemarkung Jena, Flur 17, Flurstick 104/9, zu
bewertende Flache 15 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gemal} Beschluss des Amtsgerichts Jena
vom 21.07.2025 soll durch schriftliches Sach-
verstandigengutachten der Verkehrswert Uber
das Grundeigentum

der Gemarkung Jena

Flur 17, Flurstuck 79/2 , Lutherstral3e 170
Flur 17, Flurstuck 104/9 Lutherstralie

geschatzt werden.
10.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

10.09.2025 entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag

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

Das Bewertungsobjekt konnte von seitens der
Lutherstral3e besichtigt werden.

Ein Betreten des Grundstickes war auf Grund
des Aufwuchses nicht moglich. Grundstuck
eingewachsen

der Sachverstandige,
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Eigentumer:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informatio-
nen:

Keine Beteiligte der Parteien erschienen.
Schuldnerin

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutach-

tenerstellung im Wesentlichen folgende Unter-

lagen und Informationen zur Verfugung ge-

stellt:

e Grundbuchblattabschriften vom 28.07.2025

¢ Baulastauskunft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom
08.09.2025

e Konsultation Stadtverwaltung Jena- Dezer-
nat Stadtentwicklung und Umwelt, Fach-
dienst Bauordnung und Denkmalschutz

e Konsultation Geschaftsstelle Gutachteraus-
schuss Pollneck

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

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

2.1 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Ent-
fernungen:
(val. Anlage )

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(val. Anlage )

Tharingen
kreisfeie Stadt Jena

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

nachstgelegene groRere Stadte:

Weimar -20 km, Gera-35 km, Erfurt — 40 km,
Halle-65 km, Leipzig 75 km, Chemnitz — 95
km, Dresden — 150 km

Landeshauptstadt:
Erfurt

Bundesstrallen:
B 7, B 88 im Stadtzentrum

Autobahnzufahrt:
BAB Anschlussstelle Jena- Goschwitz und
Jena- Zentrum jeweils zur BAB A 4

Bahnhof:
3 Bahnhofe und zwei Haltepunkte

Flughafen:
Verkehrslandeplatz Jena- Schongleina , Flug-

hafen Erfurt/Weimar und Leipzig / Halle

westlicher Stadtrand; Zwischen Lutherstralde
und Leutra gegenuber der Stadtausfahrt Rich-
tung Weimar ( B 7) gelegen

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca.
2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in der Nahe;
Schulen und Arzte vorhanden.
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Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stralde und im
Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage )

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in
unmittelbarer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km ent-
fernt;

mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
geschlossene und offene, Il geschossige
Bauweise in der Lutherstralle,

Die Lutherstralde erstreckt sich Uber eine
Lange von ca. 2 km vom Ernst Hackel Platz

( Jena -Zentrum ) bis zum Muhltal ( Jena -
West)

keine zum Ortstermin erkennbar,

von der StralRe stark abfallend zur Leutra hin,

StrafRenfront:
ca. 28 m;

mittlere Tiefe:
ca. 14 m;

Grundstucksgrol3e:
insgesamt 396,00 m?;

Bemerkungen:

rechteckige Grundstlicksform Flurstick Nr.
79/2 -guter Zuschnitt ,Hanglage,

Flurstuck Nr. 104/9 unselbstandiges Flur-
stlick, Zuschreibung zu Flurstick Nr. 79/2 er-
folgt

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Sowohl Anliegerstralde als auch Verbindungs-
stralde;
Stralde mit regem Verkehr
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Stralenausbau:

Anschlusse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbesei-
tigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarli-
che Gemeinsamkeiten:

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

Altlasten:

Anmerkung:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, unbefestigt
am Bewertungsobjekt , ansonsten befestigt
mit Betonverbundstein;

Parkbuchten nicht vorhanden

Parken im offentlichen Verkehrsraum,

elektrischer Strom, Wasser, Erdgas
Kanalanschluss; Telefonanschluss vorhan-
den,

eingeschatzt auf Grund der vorhandenen Be-
bauung am Standort,

keine Bebauung vorhanden

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

Die Untersuchung und Bewertung des Bewer-
tungsobjekts hinsichtlich Altlasten gehoren
nicht zum Gutachtenauftrag und werden ver-
einbarungsgemalf nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungs-
objekt als Altlastenfrei unterstellt.

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Be-
lastungen:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuch-
auszug vom 28.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Jena, Blatt 11377 folgende wertbe-
einflussende Eintragungen (vgl. Anlage 2 ):
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit ( Geh-
Fahrrecht samt Nebenrechten ) fur die Stadt
Jena gemal} der UR.Nr. 1190 /2020 des No-
tars mit Anschrift Goethestralle 1, , 07743
Jena.

Die personliche Dienstbarkeit hat folgenden
Inhalt :

siehe Anlage 5

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lli
des Grundbuchs verzeichnet sein konnen,
werden in diesem Gutachten nicht berucksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geloscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

keine

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus
dem Baulastenverzeichnis vom 07.07.2025
VOr.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende
Eintragungen (vgl. Anlage 3):

keine Bebauung , kein Denkmalschutz
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-

zungsplan: chennutzungsplan als Wohnbauflache (W)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebau- FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist

ungsplan: kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhan-

den. Die Zulassigkeit 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 gemag § 63 Thur. BO

vom 07.2022 zum Neubau einer Eigentums-
anlage mit Geschaftszeichen B -88/2022
vorliegt.

Aus der Baugenehmigung ist anzumerken,
dass vor Baubeginn

“ der Gestattungsvertrag zum Uberbau, zum
Wegerecht und zur Ubernahme der Abstands-
flachen auf den stadtischen Grundsticken so-
wie zur Sicherung der Standsicherheit

des Strallenkdrpers 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 Il des Grundbuchs kein ent-
sprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Prufung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Grundstuck ( bestehend aus den Flursticken Nr. 79/2 und Nr. 104/9) ist
zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.
Nach Konsultation bei der Stadtverwaltung Jena, Dezernat Bauordnung ; liegt
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fur das Bewertungsgrundstuck eine Baugenehmigung

gemal des § 63 ThurBO vom 07.Dezember 2022 vor.

In der Baugenehmigung wird ausgefuhrt :

“ Diese Baugenehmigung wird unbeschadet der privaten Rechte Dritter erteilt
und gilt auch far und gegen

die Rechtsnachfolger des Bauherrn ( §§ 71 Abs. 4 , 58 Abs.3 Thur. BO).”

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV
stucksqualitat): 21)

beitragsrechtlicher Zustand:  Fur den beitragsrechtlichen Zustand des
Grundstucks ist die Verpflichtung zur Entrich-
tung von grundstlucksbezogenen Beitragen
maldgebend. Als Beitrage gelten auch grund-
stlicksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der
Beitrage fur Erschliellungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist unbebaut und wird zum Wertermittiungsstichtag nicht ge-
nutzt.
Grundstuck eingewachsen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Keine Bebauung vorhanden.

3.2 Nebengebaude
keine erkennbar zum Ortstermin

3.3 AuRenanlagen

keine,
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstlck in 07743
Jena, Lutherstralle 170 zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Jena 11377 6

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Jena 17 79/2 381 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Jena 11377 6

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Jena 17 104/9 15 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkun-
gen

4.21.1 Grundsatze 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 gewbhn-
lichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht
auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert
des Grundstucks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall)
zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Er-
mittlung des Verkehrswerts grundsatzlich
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e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts,
unter BerlUcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verflugung stehenden Daten, zu wahlen; die
Wabhl ist zu begrunden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsver-
fahren

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

e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in die-
sem Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Markttiberlegungen (Preisbil-
dungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstticke sollten immer mindestens zwei
moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfah-
ren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfah-
ren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert)
i. S.d. § 194 BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten
zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Ver-
kehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen
erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstan-
digen zur Verfigung stehen.
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4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

42.21 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermitt-
lung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstu-
cke — dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der Auf3enanlagen)i. d. R. auf
der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitat in Bezug auf den maldgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasen-
tativitat den jeweiligen Grundstlcksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Ab-
weichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjekts bertck-
sichtigt werden konnen (§ 9 Abs. 1 ImmoWertV 21). Das setzt voraus, dass sie
nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

e nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiucksgestalt

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

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.
V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstick
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkma-
len — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mald der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichun-
gen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstu-
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 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

FUr die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.
V. m. § 196 Abs. 1 BauGB geeigneter und auch hinreichend gegliederter und
bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert
vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezug-
lich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der an-
grenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beurteilt.
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenricht-
werts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungs-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gut-
achtens).

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (Zone 250716) 520,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundsttck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiucks

Wertermittlungsstichtag = 10.09.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 396 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
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Wertermittlungsstichtag 10.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grund-
stucksmerkmale des Bewertungsgrundstlucks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien | Erlauterung
Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenricht-| = frei
werts
beitragsfreier Bodenrichtwert = 520,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungs- | Erlauterung
grundstuck grundstuck faktor
Stichtag 01.01.2024 10.09.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in
Grundsticksmerkmalen

den wertbeeinflussenden

Lage Zone 250716 | Zone 250716 | x 1,00

Art der bauli-| WA (allgemei- | WA (allgemeines | x 1,00

chen Nut-| nes Wohnge- | Wohngebiet)

zung biet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wer-| = 520,00 €/m?

termittlungsstichtag

Flache (m?) | keine Angabe 396 X 1,00

Entwick- baureifes baureifes Land | x 1,00

lungsstufe Land

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster| = 520,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 520,00 €/m?

Bodenrichtwert

Flache x 396 m?

beitragsfreier Bodenwert =205.920,00
€

rd. 206.000,00
€
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag
10.09.2025 insgesamt 206.000,00 €.

4.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen
(z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 206.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 206.000,00 €
marktubliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 206.000,00 €
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer — 0,00 €
Grundstiucksmerkmale

Vergleichswert = 206.000,00 €

rd. 206.000,00 €

4.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktubliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexrei-
hen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus
diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-
ansatzen des Vergleichswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderhei-
ten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich wa-
ren oder vom Auftraggeber, Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind. Diese lie-
gen bei dem Bewertungsobjekt nicht vor.

4.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverord-
nung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 Im-

moWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen 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 Bezugsgrolie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend tUbereinstim-
mende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, bau-
licher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinrei-
chende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichs-
grundstucks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Ver-
gleichsgrundstick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerk-
male keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungsko-
effizienten oder Zu- und Abschlage berucksichtigt werden konnen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung 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 Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden konnen. Diese Gesichts-
punkte sind bei dem Bewertungsobjekt , gegenuber dem Richtwertgrundstuck,
gegeben.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit
bezogene Werte fur Grundstiucke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigne-
ten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sons-
tigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundstlcksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse 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 Grundstiucksmerkmale, die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht bertcksichtigt wurden,
sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.
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4.5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstucks werden Ublicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orien-
tieren.

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

Der Verkehrswert fur das Grundstuck in 07743 Jena, Lutherstrale 170

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jena 11377 6
Gemarkung Flur Flurstick
Jena 17 79/2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Jena 11377 6
Gemarkung Flur Flurstlck
Jena 17 104/9

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

206.000 €
in Worten: zweihundertsechstausend Euro

geschatzt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm
keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine

volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Grol3purschutz, den 10. Oktober 2025

0.b.v.SV
Reiner Schmiedeknecht
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im
Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche
geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von
Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsga-
rantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuld-
haften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgemafie Durch-
fuhrung des Vertrages Uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren
Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
ruhrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von
ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen
und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen o-
der Ubermittelt werden, ist auf die HOhe des fur den Auftragnehmer moglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kar-
ten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urhe-
berrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffent-
lichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die
Dauer von 6 Monaten. Die mir zur Verfligung gestellten personenbezogenen
Daten werden ausschliel3lich zur Erarbeitung des Gutachtens und der damit
verbundenen technischen Administration verwendet. Die Daten werden ge-
|6scht, wenn sie fur die Erflllung 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 gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz uber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
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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 Grundsticken , Bundesanzeiger Ver-
lag , Berlin
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im Mal3stab 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: Beschrankte personliche Dienstbarkeit ( Geh- und Fahrrecht )

Anlage 6: Fotos
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" Uritere Bavaufsichtsbehtrde
- Stadt Jena, Fachdienst Bauordnung &
- Denkmalschutz

. Anschrift: PF 100338 07703 Jena
o Adresse: 07743 Jena, Am Anger 26

Sachbearbeiter Zimmer Nr.

. 01_43

o0 Telefon -
. 03641- 49 - 5087

:‘:' Fax

7 03641- 49 ~ 5055

- Amtsgericht Jena

aus. dem Ea laste‘ rzetchms e

LNy

T Gemeinde . ) Grundbuchvon o e .'.B'Ilaitt'
o Jena Jena 417, 11377

:'.‘;f:': . Gemarkung, Flur, Flursttck
~... Gemarkung Jena, Flur 17, Flursticke 79/2, 104/9

; Adresse '
in 07743 Jena, Lutherstr. 170

eingetragen aufgrund der Einfragungsverfigung vom

-7 Im Faile eines Abrisses des Gebaudes einschlieBlich der die Strafie stiitzenden Gebsudewand suf dem -

. Grundstlick 07743 Jena, Lutherstr., Gemarkung Jena, Flur 17, Flurstiicke 79/2 und 104/9 verpﬂichtet -
: sich der Grundstlckseigentimer, dle Bdschung wie im Ausgangszustand wieder herzustelien oder eine
© Abstiitzung zu errichten.

o  dlg Wrsfehsnﬂa Absc?mﬁt rmt dem 1nhalt der Entragung In dem a a Baulastsnbiatt Gherems&mm
. ‘ o Ausfertigung fﬂr

den bzw. Mit-Eigentimer des betroffenen Grundstlicks

R {Slegak) 2= T 4 den Erbbauberechtigien des betroffenen Grundstlicks
o TR oD den Eigentlimer des beglinstigten Grundstlicks s
= C : T den Bauherrn, sofern nicht Eigent. d. begtnst. Grundst.
- ¢ Fachdienstleiter o

© (Unterschrift und Amisbezeichnung)
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Steinbeisstrale 9 - 76736 Fefibach - Telefon +49 (03711 5762-81 - Telefax +49 (3j711 5762-19%



-

Bestellung emer besehrankten personhchen Bienstbarkmt (Geh— und Fahrrecht}

i — 1st auch Elgemumer des im Gmndbuch von Jena des Amtsgerlchts 3

" :i;:hg__- - JenaBlait 11377 verzcichneten Grundsticks Flusstiick 79/2 der Flar 17, @b ¥
ags : -als E1gentumer gewahrt hierrmt
: ' der Stadt Jena
"-H; - . in diesem Abschnitt auch "der Berechtigte" genannt -
e * - 'eme beschrankte pel sonhche Dxenstbalken folgenden Inhalts
B : Der Stadt Jena ist es gestattet, den markierten- (grun schraffiert) und bemaBten Bereich des.
_ .Flurstuckes 79/2 (Gemarkung Jena Flur 17) jederzeit nach angemessener vorheriger An-
 kiindigung: zuwaulchﬁ;hmng von Kontroﬂ- und ¥ Erhal’rungsmaﬁnahmen an der auf dem _
S b angrenzenden Flurstiick 70/2 beﬁndhchen Ufermauerlhzu betleten u:adizu begehen Dies -
: an _ schheBt das Befahren mit und das Benutzen von Arbeitsgerdten und -maschinen wie Rau-
r _ penbaggem bis 6 t Gesamtgewicht, ze1twe1hge Erdgrabungen und —aufschuttungen sowig -
! . die Lagerung von Baustoffen ein.
Y d?: . Bei Gefahr im Verzng ist die Stadt Jena berechtigt, die erforderlichen Mafinahmen auch |
g, . ohne vorherlge Ankundzgung dulchzuﬁlhren wenn der Eigentitmer dennoc}:: unverzughch '
E B mfornnelt wird, - | o ‘
Der jeweilige Elgentumer des Flurstiicks 7972 (Gemarkung Jena Flor 17) unterlasst_ ¢s, im
L * markdierten (griin schraffiert) und bemaften Bereich des Flurstiickes 79/2 Anpﬂanzungen :
lﬁ;ag mehrjfibriger Gewéchse vorzunchmen oder Baulichkeiten zu errichten, die fiber d1e bloBe _
gﬁ}n ] Oberflachenbefestigung (z. B. Terrassenbeldgge) hinausgehen. Er unterlédsst daruber hinaus v
e B g N



gefdhrdet und dle unemgeschrankte Ausubung dlesafDlenstbarkelt stort, : i

- Notar, bei der gesetzlichen Regeiung verbleiben.

_Vollzug erd hlermlt zugestimmt und d1e entsprechende Emtragung im Grundbuch bearr '

4 |
b

alles was dle Stabﬂltat der auf dem angrenzenden Flurstiick 70/2 beﬁndhchen Ufermaue; _

1

B

Der Stadt Jena ist din-gl_i_ch gestattet, die Dienstbarkeit Dri.‘rten zu ﬁber'tragen.'

Wir bewilligen die Emtraﬂung der vorstehenden beschrankten persénlichen Dlenstbarker'_ '
bez“d““‘“’{rorgenannten belasteten Grundstuck an nachstoffener Rangsteﬂe

Ferner wird ve:tembml dass der Berechtigte alle Schiden, die in Ausubung dieser Rechy
entstehen werden, unverzughch auf seme Kostén zu beseiti gen oder zu ersetzen hat..

Hms1chthch der Erhaltung und Emeuerung soll es, nach ausfiihrlicher Belehrung durch der

b
i3,

‘Die Beteiligten sind daréiber einig, dass dle Dlenstbarkelt Rang vor allen Rechten in Abte

lung ITI des Grundbuchs. haben soll. Der Notar soll die Glaublcver vorrangiger Belastungeq
um die Erteilung eines Rangruckmttes hinter die hier bestellte Dienstbarkeit bitten. Desserl

tragt.

Der Wert des Rechtes betriigt € 440660,




Anlage 6 Fotos

S.1

Ansicht Bewertungsobjekt Richtung




S.2

Stadtische Flache am Beginn Bewertungsobjekt




S.3

Ansicht Bewertungsgrundstiick Stdseite




S.4

Bebauung Lutherstrae Sldseite - stadtauswarts




