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Schleiz, 15. Dezember 2023

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Grundstiicksanschrift:

(gem. § 194 Baugesetzbuch)

Amtsgericht Rudolstadt

Marktstralle 54

AZ.: K48/23

07407 Rudolstadt

Wohnung Nr. 6.1 - 6.5 im DG
Triptiser Strafe 1
07806 Neustadt/Orla

Grundbuchamt Amtsgericht PéRneck

Grundbuch von Neustadt Blatt 2668, WWohnungsgrundbuch
Gemarkung Neustadt

Flur 11

Nr. des Flurstiickes 1467/4

Flurstiicksgrofe 1.626 m?

— 1205/10.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im
Aufteilungsplan bez. mit Nr. 6.1 bis 6.5, im DG links, Sondernutzungsrecht an Nr. 0.6 bez.

Kellerraum, Sondernutzungsregelung beziglich PKW-Stellplatz sowie Carport

Auftrag vom:

Auftragnehmer:

Zweck der Gutachten-

erstellung:

28. August 2023

Sachverstandigenbro.....

Feststellung des Verkehrswertes fiir eine

Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag
= Qualitatsstichtag:

27. September 2023

Verkehrswert:

28.600,00 €




Tag der Ortsbesichtigung: 27. September 2023

Teilnehmer am Ortstermin: Herr. ..... Zwangsverwalter
Herr ..... | sachverstan-
Frau .... J digenbiiro

Bei der Ausarbeitung des Gutachtens hat mitgewirkt: Frau .....
(Ortsbesichtigung, Auswertung Aufmalf, Bearbeitung der Fotodokumentation, Informations-

einholung, Zuarbeit)

1.1  Wertermittlungsgrundlagen

e Baugesetzbuch BauGB (17.05.1990, | 1990, S. 926) und nachfolgende Erganzungen
e ImmoWertV 2021

Bodenrichtwerte, Immobilienmarktberichte und sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten des Gutachterausschusses

BauNVO

Preisindex Stat. Bundesamt

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) sowie Wohnflachenverordnung WoFIV
Mietrechtliche Vorschriften und Gesetze

Bewertungshandbiicher von Kleiber/Simon/Weyers

Immobiliendatenbank des IVD www.ivd.de

Geoportal und Bodenrichtwertinformationssystem Thiiringen
www.geoproxy.geoportal-th.de

o offizielle Veréffentlichungen der Gemeinde, statistische Erhebungen im Internet

» dazu vorgelegte Unterlagen des Auftraggebers und Angaben vor Ort

Anmerkung:

Es erfolgten vom Unterzeichner keine Bodenuntersuchungen. Bei dieser Wertermittiung
werden ungestdrte und kontaminierungs- und bodenschatzfreie Bodenverhiltnisse ohne
negative Grundwassereinfliisse und Bodendenkmaler unterstelit.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einem Radonvorsorgegebiet.

In das Altlastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Diesbeziigliche Auffilligkeiten waren
augenscheinlich nicht feststellbar und auch It. Auskunft nicht vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick wird entsprechend der Besichtigung und den vorgelegten
Katasterplanen in den eingezeichneten Flurstiicksgrenzen bewertet. Es wird von der
Richtigkeit der gezeigten Grenzen und/oder Einfriedungen ausgegangen. Eine vermes-
sungstechnische Uberpriifung ist nicht Bestandteil der Wertermittiung.

Feststellungen zum Objekt wurden dariiber hinaus durch Inaugenscheinnahme getroffen,
auftragsgemidR erfolgten keine Baustoff- und Baukonstruktionsiiberpriifungen, ebenso
keine fachtechnischen Untersuchungen etwaiger Bauméngel oder Bauschaden

Dem Auftraggeber sind keine nicht sichtbaren, verdeckten Mangel oder Bauschiden (evtl.
auch Hausschwamm- und Nagekéiferbefall) bekannt, die an den Gebauden bestehen oder
bestanden. Der Sachverstindige sollte diesbeziigliche Untersuchungen nicht anstellen.
Eine Beurteilung/Untersuchung auf evtl. bauliche Schadstoffe ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung.



2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und Eigenschaften des Bewertungsobjektes

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit rd.

50 m? Wohnflache, gelegen im DG eines zweigeschossigen Wohnhauses mit insgesamt

6 Wohneinheiten. Der Wohnung ist ein Kellerraum und ein Carport-Stellplatz im Hof

zugeordnet. Ein grofRer Garten ist gemeinschaftlich zu nutzen. Am Stichtag steht die 2-

Raum-Wohnung leer. Das Grundstiick befindet sich im &stlichen Stadtgebiet von

Neustadt an der Orla.

Zur Stadt Neustadt an der Orla:

Bundesland:

Thiringen

Landkreis:

Saale-Orla-Kreis

Einwohnerzahl:

9.022 (Stand 31.12.2021)

demographische Entwicklung:

sinkende und alternde Bevdlkerungsentwicklung, 2018
Anstieg durch Eingemeindungen

Schulen im Ort: vorhanden, Grund- und Regelschule, Gymnasium
Kindergarten im Ort: vorhanden
Einkaufsméglichkeiten/Dienst- vorhanden

leistungen:

medizin. Einrichtungen im Ort;

vorhanden, Arztpraxen, Apotheken

offentliche Nahverkehrsmittel:

Busanschluss vorhanden, Busbahnhof schrédg gegen-
Uber

Bahnanschluss:

vorhanden (regional), Bahnhof ca. 200 m

Entfernung zu wesentlichen Stéddten und Verkehrsknotenpunkten:

= zur Bundesstralle
= zur Autobahn

= nach Pdfneck

= nach Jena

= nach Gera

= nach Erfurt

B 281 ca. 1,1 km

A 9 Berlin-Miinchen, AS Triptis ca. 9 km
ca. 13 km

ca. 33 km

ca. 36 km

ca. 75 km

Es ist festzustellen, dass Neustadt/Orla in einem Gebiet durchschnittlich bis gut

entwickelter Infrastruktur liegt.




Zum Bewertungsgrundsttick:

Die Entfernung zum Zentrum betrdgt ca. 600 m, Einkaufsmarkte (taglicher Bedarf)

befinden sich direkt auf dem Nachbargrundstuck.

Belastung durch Stral’enverkehr:

erhoht, die angrenzende Triptiser Stralie ist zeitweise

stark befahren

sonstige Belastungen:

vermutlich von benachbarten Gewerben zeitweise:
Autohaus/Werkstatt und Einkaufsmarkte (Lebensmittel,
Drogerie, Haushaltwaren), hier auch die an der zum
Grundstiick orientierten Gebauderiickseite vorhandene
Haustechnik horbar; zeitweise Zugverkehr, vorallem

1 x taglich Guterverkehr

Standplatze auf dem Grundstick:

vorhanden, 6 Carport-Stellplatze, davon ist 1 Stellplatz
fur die Bewertungswohnung, einzelne weitere im Freien
moéglich — werden von den Mietern nach Absprache

genutzt

Parkmdéglichkeiten im Umfeld:

kaum méglich

Art der angrenzenden Bebauung
in der StralRe bzw. Ortsteil:

vorwiegend gewerbliche Nutzungen (Handel, Hand-
werk) und Wohnnutzungen, meist als freistehende
Bebauungen, unweit auch Reihenbebauungen, auller-
dem katholische Kirche mit Pfarramt, Geldnde Bus-
bahnhof mit Grinfldche und Bahnhof

Wohnlage:

durchschnittlich

2.2 Gestalt und Form __(siehe auch Lageplan Anlage 3)

topographische Grundstiickslage

in nérdliche Richtung nur leicht fallend, auf dem Grund-
stick z.T. eingeebnet, mit Stitzmauern und kleinen

Bbschungen ausgeglichen

Form des Grundstlickes

langgestreckt, schmal

mittlere Tiefe:

ca. 105 m

StralRenfrontlange:

,lriptiser Stralle” im Siiden ca. 21 m

Grenzverhaltnisse:

Grenzbebauung ist nach Katasterkarte nur lokal vor-
handen, das Wohngebdude und der Carport sind aber
sehr grenznah errichtet; es besteht aber Grenz-
bebauung des westlichen Nachbarn; Einfriedungen aus

Zaunen, Hecken und Mauern sind vorhanden




2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstuick ist ortstiblich erschlossen.

Versorgungsleitungen fiir Wasser: | vorhanden

eine eigene Brunnenversorgung: nicht vorhanden

Abwasserleitungen ins értl. Netz: vorhanden

eigene Klargrube: nicht vorhanden
Lichtstrom: vorhanden
Fernseh-/Telefonanschluss: vorhanden
Erdgasanschluss: vorhanden

Die Stralle am Grundstick ist eine gut ausgebaute Ortsstrale mit Asphaltbelag.
Gehwege sind zweiseitig vorhanden. Es besteht ein/e direkte/r Zufahrt/Zugang.
Erschlielungsbeitrage nach den kommunalen Abgabengesetzen sind mittelfristig nicht

Zu erwarten.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchliche Eintragungen

Ein Grundbuchauszug konnte vorgelegt werden.

In Abt. Il des Grundbuchs sind bis auf den Vermerk der Anordnung der Zwangs-
versteigerung (AG Rudolstadt, AZ: K 48/23; Ersuchen vom 26.05.2023; eingetragen am
07.06.2023) keine Belastungen eingetragen.

In Abt. Ill des Grundbuchs sind Belastungen eingetragen. Diese sind bei der Verkehrs-
wertermittiung nicht wertrelevant und gegebenenfalls zusétzlich zum Gutachten zu

beachten.

Bestehende weitere wertrelevante Rechte und Belastungen sind nicht bekannt, diese
sollen auftragsgemaR in dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt werden.

Bauplanungsrechtliche Einstufungen

Bebauungsplan: ist fir das betreffende Gebiet nicht vorhanden
Flachennutzungsplan: ist vorhanden

Einstufung der baulichen Nutzung It. FNP in gemischte Bauflache

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land im Innenbereich.




Die Bebauung richtet sich nach § 34 des BauGB.

Umlegungs-, Flurbereinigungs-

und Sanierungsverfahren: sind nicht geplant
Denkmalschutz: nicht zutreffend
Wasser-/Naturschutzgebiet: nicht zutreffend

Das Gutachten geht von der RechtmaRigkeit der Bebauung aus.

Diese Angaben erfolgten an Hand der Verdéffentlichungen der Gemeinde zur Bau-

leitplanung im Internet sowie Geoportal Thiringen.

Es wird unterstellt, dass weitere Belastungen bzw. Rechte (auch Baulasten) fiir das
Grundstiick nicht bestehen. Der Sachverstédndige sollte zu 2.4 keine weiteren Uber-

prifungen durchfiihren.

3. Gebidudebeschreibungen

3.1 Zu bewertende Gebdude und bauliche Anlagen

Folgende Gebaude und bauliche Anlagen sind auftragsgemaf zu bewerten:

Wohnhaus, zweigeschossig, Teilbereich dreigeschossig, ausgebautes
Dachgeschoss, unterkellert
Carport, eingeschossig
Aulenanlagen mit Gerateschuppen
— hiervon ein MEA von 1205/10.000, verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 6.1 bis 6.5,
Sondernutzungsrecht Kellerraum 0.6,
Sondernutzungsregelung Carport — hier Nr. 6

3.2 Baubeschreibung der einzelnen Gebdude und Einschitzung des

Erhaltungszustandes

Vorbemerkungen .... gekiirzt — vollsténdig im schriftlichen Gutachten

In diesem Wertermittlungsgutachten werden .....

Zu den Angaben zur Bauweise, Ausstattung, Nutzung und zum Bauzustand vergleiche auch
Anlage 1 — Fotodokumentation



3.2.1 _Wohnhaus mit Wohnung Nr. 6

Baujahr: geschatzt um 1900, umfangreiche Sanierungsmafnahmen It. Angabe vor Ort um

1994/95 - 1998

Gegenwairtige Nutzungen

Kellergeschoss (KG)

Abstellrdume der einzelnen Wohnungen mit Kellerraum Nr.
0.6, gemeinschaftlicher Fahrradraum, 1 Kellerraum als

Gemeinschaftseigentum — vermietet, Heizungsraum

Erdgeschoss (EG)

Hausflur, Treppenhaus, 2 Wohneinheiten

Obergeschoss (0OG)

Treppenhaus, 2 Wohneinheiten

Dachgeschoss (DG)

Treppenhaus, 2 Wohneinheiten mit Wohnung Nr. 6 (links),
diese mit Flur, Wohnraum, kleiner Wohnraum, Kiiche, Bad

Spitzboden (SB)

nicht ausgebauter Bodenraum, als Abstellbereich genutzt

Bauweise des Gebdudes und dessen baulicher Zustand

Bauart/-stil: traditioneller Baustil, Griinderzeit
Konstruktionsart: Massivbau, evtl. z.T. auch Holzfachwerkbau
Fundamente: nicht prifbar, vermutlich Bruchsteine

horiz. u. vert. Sperrungen:

augenscheinlich lokal nicht funktionstiichtig, nachtraglich im
Keller Mauertrockenlegung durch elektrophysikalisches
Verfahren

Umfassungswaénde:

Mauerwerk, vermutlich zweischalig, Innenschale als Fach-
werk ist nicht auszuschlief3en, It. Angabe treten im Aullen-
wandbereich ,Wetterecke® immer wieder Feuchtigkeits-
probleme im EG auf, vermutlich auch im KG noch
aufsteigende Feuchtigkeit

Sockel/Fassade:

Sichtmauerwerk,  bauzeittypische  Zierelemente  und
Gestaltung durch unterschiedliche Ziegelfarben, lokal mit

Abplatzungen, Beschadigungen

Schornsteine:

aus Mauerwerk, vermutlich verrohrt fiir Abgas Heizkessel,
mehrere Ziige sind bis unter Dach abgetragen

Innenwéande: Mauerwerk, Trockenbauwande, in Wohnung 6 auch Stiitzen
der Dachkonstruktion
Waéarmedammung: rechnerisch nicht gepriift, Energiepass nicht vorliegend,

entspricht augenscheinlich z.T. nicht heutigen Anfor-
derungen
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Kellerdecke:

Massivdecke, Ziegelgewdlbe, in Stahltréger

Gescholldecken:

Holzbalkendecken, Dammung der DG-Decke zu SB
verbesserungsbedirftig, MalRnahme geplant

FuRBbdden in den

Geschossen:

im Keller Terrazzoplatten, in den Abstellrdumen Ziegel-
pflaster, im SB Dielung, im Hausflur Steinzeug, in Wohnung
6 Textilbelag - verbraucht, im Bad Keramikplatten,
aufgewdlbt und gerissen im Eckbereich, lokal starke
Rissbildung, Kiche gefliest, sehr breite Fugen im
Eckbereich, vermutlich vormals gerissen

Kellertreppe:

Massivtreppe

Gescholdtreppe:

im EG breite Massivtreppe, Granit, Holzhandlauf, dann
Holztreppe, mit Holzgelander, farbig behandelt, Stufen
vormals mit Farbanstrich, jetzt abgenutzt, zum Spitzboden
einfache Holzstiege

Aulentreppe:

ohne, nur leichte Schrédgrampe zum Kellereingang

Innenausbau:

im KG Wande/Decke vormals geputzt, ausgeweildt, auf-
steigende Feuchtigkeit mit Putzschéden, im Treppenhaus
Strukturputz, lokal Risse, im Eingangsbereich umfangreiche
Putzschaden, aufsteigende Feuchtigkeit — Instandsetzung
geplant, in Wohnung 6 Raufaser, farbige Anstriche, Wand-
/Deckenverkleidung aus Gipskartonplatten, lokal Wand
noch  aufgebrochen (dahinterliegende Installations-
leitungen), lokal Risse, stellenweise Farbunterschiede —
mangelhafte Renovierung, evtl. auch vormalige Feuchte-
rickstande, Bad gefliest — lokal alte Bohrl6cher

Fenster:

Warmedammfenster, Rahmen aus Kunststoff, im KG
Holzfenster, z.T. vergittert, in Wohnung 6 Dachfldchen-
fenster, mit Holzrahmen, diese mit groRen Feuchte-
rickstéanden, Kondenswasserbildung, mittelfristige
Reparatur bzw. Erneuerungen erforderlich, mit Jalousien
(innen)

Taren:

verglaste Haustir, vermutlich Metallrahmen, mit Brief-
kasten, im KG aus Holz, Holzlatten und Spanplatten, in
Wohnung 6 Innentliren Réhrenspantiiren, furniert, klemmt
im Bad, sonst noch nutzbar, aber leichte Beschadigungen,
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Wohnungseingangstir entspricht nicht heutigen Damm-
und Sicherheitsstandards

Tore:

ohne

Heizung:

Warmwasserpumpenheizung, Erdgasfeuerung, Einbau ca.
Mitte bis Ende 1990er Jahre, Energieklasse C, mit Warm-
wasseraufbereitung, in Wohnung 6 Plattenheizkérper, mit
Thermostaten, Heizkérper z.T. vergilbt, noch nutzbar

Sanitére Anlagen:

Zu- und Abwasserleitungen, Bad in Wohnung 6 mit
Waschbecken, WC, Wanne, Waschmaschinenanschluss,
zentrale Warmwasseraufbereitung, Standard entspricht
augenscheinlich Sanierungszeitpunkt Mitte/Ende 1990er
Jahre

Elektroanlage:

elektr. Lichtstrom vorhanden, Leitungen sind in der
Wohnung 6 unter Putz verlegt, Fernseh-/Telefonanschluss,
Klingelanlage (Turéffner mit Sprechanlage), lokal kleine
Méngel/Schéden, z.B. fehlende Abdeckung

Dachkonstruktion:

steiles Walm- und z.T. Zeltdach (turmartiger Gebaudeteil),

Holzkonstruktion, zimmermannsmafiger Abbund

Dacheindeckung:

Kunstschiefer, augenscheinlich noch regendicht, stellen-
weise aber stark bemoost

Dachrinnen/Fallrohre:

vorhanden, augenscheinlich funktionsféahig

Grundrissgestaltung:

Wohnung Nr. 6 teilweise unzweckmafig, durch unregel-
maRige Raumgrundrisse und Stitzen (Nischen und Ecken),
Haupt-Wohnraum als Durchgangszimmer (1 gefangener
Raum), groRer Anteil Dachschrégen

Raumhoéhen:

durchschnittlich

Belichtung/Besonnung:

ausreichend (in Wohnung 6 aber nur Dachflachenfenster)

Allgemeiner baulicher Zustand

Das Wohngebdaude befindet sich in einem dem Baujahr und der Sanierung (Uberwiegend

ca. 1994 — 1997) nutzbaren Bauzustand. Die Ausstattung weist damit aber teilweise

bereits einen &alteren Standard auf bzw. entspricht dieser nicht mehr heutigen MalRgaben,

z.B. energetisch. Lokal sind kleinere Schaden und Mangel vorhanden, z.B. lokale

Putzschdden und aufsteigende Feuchtigkeit im KG — EG, Beschadigungen an der

Fassade. Laut WEG-Verwalter sind einzelne MaRnahmen geplant, z.B. Ausbesserungen

im Hausflur, Dd&mmung der DG-Decke. Die Bewertungswohnung entspricht augen-

scheinlich noch Uberwiegend dem zur Sanierung hergestellten Standard. Lokale Schaden

und Abnutzungen sind feststellbar, z.B. starke Rissbildungen, aufgeschiisselte Ful-



bdden, lokal beschadigte Verkleidung, verbrauchte Fenster, kleine Mangel an den

Installationen und den Malerarbeiten. Vor einer Neuvermietung sind Instandsetzungen

erforderlich.

3.2.2 Carport

Gegenwairtige Nutzungen

Baujahr: nicht bekannt, geschétzt um 2000
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Erdgeschoss (EG)

6 Stellplatze — hiervon ist 1 Stellplatz der Bewertungs-
wohnung zugeordnet (Nr. 6)

Bauweise des Gebdudes und dessen baulicher Zustand

Konstruktionsart: einfache Holzkonstruktion

Fundamente: nicht prifbar, evtl. Einzelfundamente aus Beton

Umfassungswénde: Holzstltzen, teilweise mit Schraghdélzern als Aussteifung,
umseitig offen, vormals vermutlich mit Holzschutzmittel
behandelt, z.T. verwittert

Innenwénde: Holzstutzen

GeschoRRdecken: ohne

Fullbéden in den Betongitterplatten (wie Hof)

Geschossen:

Innenausbau: ohne

Fenster/Tlren/Tore: ohne

Heizung/Sanitére ohne

Anlagen/Elektroanlage:

Dachkonstruktion:

flaches Pultdach, Holzkonstruktion

Dacheindeckung:

Trapezblech, augenscheinlich regendicht

Grundrissgestaltung:

zweckmaRig fur PKW bis mittlere GréRe

Hoéhe:

ausreichend fur PKW bis mittlere Grofle

Belichtung/Besonnung:

ausreichend

Allgemeiner baulicher Zustand

Der Carport ist nutzbar. Gréere Schdden und Mangel sind nicht erkennbar.



3.3 AuBenanlagen

e Ver- und Entsorgungsleitungen

e Befestigung Zugang zum Haus mit Betonpflaster, Zufahrt/Hof Betongitterplatten, mit
Absenkungen, It. Angabe felsiger Untergrund, unzureichende Griindung, Betonborde,
Stutzmauer zum westlichen Nachbarn Naturstein (mit Setzungen), zwischen Hof und
Garten Stutzmauer, Ziegel-Mauerwerk, z.T. Betonelemente, mit Setzungen, Putz-
schaden

e Vorgarten mit Stahlzaun, Hecke, einzelne Anpflanzungen; im hinteren Garten
verschiedene Strducher, grolRe Fichten, Kiefer, Lebensbdume, Grasfldchen,
Obstbdume, verschiedene mietereigene Anlagen, teilweise etwas ungepflegt

e Maschendrahtziune, Stahltore zur Stral’e — leicht rostig und zum Garten

e Gerateschuppen fir gemeinschaftliche Nutzung

— gemeinschaftliche Hof- und Gartennutzung, Nutzung nach Absprache

4. Grundsitze und Verfahren zur Feststellung des Verkehrswertes

4.1 Definition des Verkehrswertes It. § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Der Sachverstidndige ermittelt den Verkehrswert nach dieser gesetzlichen Vorgabe.

4.2 Wertermittlungsverfahren

....geklrzt — vollsténdig im schriftlichen Gutachten

4.3 Auswahl des Bewertungsverfahrens fiir das vorliegende Grundstiick

Fiir die Eigentumswohnung wird der Verkehrswert auf der Grundlage des Ertragswert-
verfahrens berechnet, da der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschétzung am
Immobilienmarkt im Vordergrund steht.

Auf die Ermittlung des Sachwertes der Bewertungseinheit wird an dieser Stelle verzichtet.
Eine Vergleichbarkeit von dem rein technischen Substanzwert zu dem erforderlichen rein
wirtschaftlichen Nutzwert kann im Bewertungsfall von vornherein ausgeschlossen werden.
Insofern ist hier eine unterstiitzende Komponente des Sachwertes zur Verkehrswertbildung
nicht vorhanden.
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5. Bodenwertermittiung

5.1 Vorbemerkungen

....gekirzt — vollstdndig im schriftlichen Gutachten

5.2 Nutzungsmdglichkeiten und Bodengqualitét

Fur das zu bewertende Grundstiick ergeben sich folgende Nutzungsbereiche und
Qualitatseinstufungen:

> baureifes Land

Definition

Baureifes Land

Lt. § 3 (4) ImmoWertV 2021: , Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*

MaR der baulichen Nutzung

Auf die Ermittlung des Males der baulichen Nutzung It. BauNVO wird hier verzichtet. Als
vergleichendes Merkmal fir die Bodenbewertung wird die GFZ/GRZ bzw. WGFZ hier
nicht benétigt. Entsprechend der vorhandenen baulichen Auslastung des Grundstiickes

waére bei Einhaltung aller baurechtlichen Vorschriften eine weitere Bebauung noch mdéglich.

Aus dieser Einschéatzung ist kein Baurecht abzuleiten. Vor jeder Planung sind Bau-
voranfragen bei der unteren Bauaufsicht einzuholen.

5.3 Berechnung

Fur den Bereich des Flurstiickes 1467/4 wird It. Bodenrichtwertinformationssystem des
Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte fur das Gebiet des Saale-Holzland-Kreises,
Saale-Orla-Kreises und Stadt Jena (Stichtag 01.01.2022) ein Bodenrichtwert von 30,00 €/m?
It. Richtwertzone 32 40 06 bei folgenden Richtwertgréen vorgeschlagen:

» Entwicklungszustand baureifes Land

» abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThirKAG

» Nutzungsart Mischgebiet



Dieser Richtwert ist auf die 6rtlichen Verhaltnisse des Bewertungsgrundstiickes und die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag anzupassen.

Vergleich zwischen gfﬂrﬁtzte
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Abschléage
baureifes Land zutreffend ---
erschlossen, beitragsfrei zutreffend -
nach Umgebung und Einstufung im FNP
zutreffend, innerhalo der Zone noch
Mischgebiet durchschnittliche Lage — ein Groldteil der B
Grundstiicke liegt direkt an der Hauptstralie
und in unmittelbarer Nahe zu gewerblichen
Nutzungen
weitere Eigenschaften langgestreckte, relativ schmale Gestalt -3%
Gesamt -3%

Daraus ableitend schétze ich folgenden Bodenwert fir das zu bewertende Grundstiick:

30,00 €/m? x 0,97 =29,10 €/m?
29,10 €/m? x 1.626 m* = 47.316,60 € rd. 47.320,00 €

Davon entfallen auf den zu bewertenden MEA (Wohnung 6):
47.320,00 € x 1.205/10.000 = 5.702,06 €

Bodenwert fiir den zu bewertenden MEA (Wohnung 6)  rd. 5.700,00 €

6. Ertragswertberechnung

6.1 Definitionen It. Wertermittlungsvorschriften

....gekirzt — vollstdndig im schriftlichen Gutachten

= Ertragsverhaltnisse

....gekirzt — vollstdndig im schriftlichen Gutachten

= Rohertrag

....gekirzt — vollstdndig im schriftlichen Gutachten




