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GeoAS Fachmodul
Bodenschatzung

GeoAS

Kaufpreissammlung/Bodenrichtwerte/Bodenschatzung ist ein Modul furr die kartengestitzte Aufbereitung von
Grundstickswerten zur effizienten Analyse und Darstellung des Grundstlicksmarktes.

Auf Grundlage von ALKIS und der ermittelten Bodenrichtwerte kdnnen Sie Bodenrichtwertkarten und tabellarische
Grundsticksmarktiibersichten erstellen und pflegen.

Dariiberhinaus haben Sie die Moglichkeit, Ergebnisse von Marktanalysen, Grundstiicksmarktberichte mit
durchschnittlichen Kaufpreisen fur Eigentumswohnungen und anderen wichtigen Daten zum Grundstiicksmarkt zu
veroffentlichen.

Bodenrichtwerte sind allgemeine Grundstilickslagewerte mit einer fiir den jeweiligen Bereich typischen
Nutzungsmoglichkeit, angegeben in €/m?. Sie werden durch den Gutachterausschufd fir Grundstiickswerte und
sonstige Wertermittlungen ermittelt. Bodenrichtwerte dienen Marktteilnehmern und anderen Interessenten als
Marktibersicht. Grundlage der Bodenrichtwerte ist die Kaufpreissammlung, eine Sammlung aller
Grundstlcksibereignungsvertrage, die im jeweiligen Geltungsbereich eines Gutachterausschusses abgeschlossen
werden.

Bodenrichtwerte dienen Marktteilnehmern und anderen Interessenten als Marktibersicht. Grundlage der
Bodenrichtwerte ist die Kaufpreissammlung, eine Sammlung aller Grundstiickslbereignungsvertrage, die im
jeweiligen Geltungsbereich eines Gutachterausschusses abgeschlossen werden. Die Notare sind gesetzlich
verpflichtet, dem GutachterausschuR Zweitschriften der beurkundeten Ubereignungsvertrége zur Auswertung zu
uberlassen.

ZeIFIR?A%E und Auswertung dieser Kaufpreissammlung bedienen sich der Gutachterausschiisse in der Regel %ifsér
oder mehrerer Geschaftsstellen. Die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse sind Ihr Ansprechpartner und



stehen fir Auskinfte und Informationen zur Verfligung.
Informationen zu:

- Grundstlckswertermittlung
- Kaufpreissammlung

- Bodenrichtwerte

- Gutachterausschuf’

Aufgabe der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte ist die Erzeugung der Transparenz des
Grundstlcksmarktes, in dem den Burgern, Behorden und Unternehmen durch Verkehrswertgutachten,
Bodenrichtwerte und sonstige Wertermittlungsdaten wichtige Informationen Gber Grundstickswerte und
Marktzusammenhange vermittelt werden. Zu diesem Zweck wird die Kaufpreissammlung gefiihrt.

Die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten durch Analyse des Grundstiicksmarktes ist eine
wichtige Aufgabe der Gutachterausschisse.

Erforderliche Daten fir die Wertermittlung sind vor allem:

- Indexreihen zur Erfassung allgemeiner Wertédnderungen von Immobilien

- Liegenschaftszinssatze zur Ermittlung von Ertragswerten

- Marktanpassungsfaktoren zur Berechnung von Verkehrswerten aus Sachwerten
- Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstlicke

- Umrechnungsfaktoren zur marktgerechten Ermittlung von Sachwerten

Diese Daten geben Aufschlisse Giber Wertzusammenhénge und erhdhen die Transparenz des Grundstlicksmarktes.
Sie sind Voraussetzung fir sachgerechte Grundstlicksbewertungen und verbessern die Qualitat der
Verkehrswertgutachten.

Die wichtigste Grundlage flr die Erflllung der Aufgaben der Gutachterausschisse ist die Kaufpreissammlung.
Jeder Kaufvertrag tiber ein Grundstlick, eine Eigentumswohnung oder ein Erbbaurecht wird von den Notaren den
Gutachterausschissen Ubersandt.

Die Kaufvertrage werden von den Geschaftsstellen ausgewertet und in der Kaufpreissammlung erfalst. Die
Informationen aus dem Kaufvertrag werden durch Bauleitplane, Angaben aus dem Liegenschaftskataster,
Mitteilungen der Gemeinden Uber die Erhebung von Erschlielfungsbeitragen und Fragebogen an die Eigentimer
erganzt.

Die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte ermitteln jedes Jahr aus gezahlten Kaufpreisen Bodenrichtwerte
fir Bauland und landwirtschaftliche Nutzflachen.

Als Bodenrichtwert bezeichnet man den durchschnittlichen Lagewert (Preis) des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundsticken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache eines Grundstlicks mit definiertem Grundstlickszustand (Richtwertgrundstick).
Die Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten werden mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn die
Grundstlcke unbebaut waren. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstlick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlieffungszustand, spezielle Lage, Art und Malé der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert. Einige Gutachterausschisse haben flir abweichende Eigenschaften
Anpassungsfaktoren (Umrechnungskoeffizienten) ermittelt und in den Grundstiicksmarktberichten veroffentlicht.
Im Anschluf’ an die Ermittlung der Bodenrichtwerte ermittelt der Gutachterausschuls flir Gebiete, flir die seit der
letzten Ermittlung von Bodenrichtwerten Bebauungsplane in Kraft getreten sind oder in denen sich die Qualitat der
Grundsticke durch andere MaRnahmen gedndert hat, die Wertverhaltnisse bezogen auf den Zeitpunkt der letzten
Is—'i%nﬁﬁ)%flezs%%zt%llung der Einheitsbewertung des Grundbesitzes (§ 196 Abs. 2 BauGB). Die Indexzahlen errechnen SiER?



aus den Bodenrichtwerten eines definierten Jahres in den angefiihrten Nutzungsarten. Sie werden in Bezug gesetzt
zu den Bodenwerten, wie sie bei der Hauptfestsetzung auf das Basisjahr angesetzt worden sind (Index Basisjahr =
100).

Jedermann hat die Moglichkeit, Auskinfte iber Bodenrichtwerte zu erhalten. Die entsprechenden Informationen
sind allen Interessenten zuganglich.

Die Gutachterausschisse flr Grundstickswerte sind selbstédndige Gremien. Sie sind fiir den Bereich eines
Landkreises oder einer kreisfreien Stadt gebildet. Die Gutachterausschisse bestehen aus einem Vorsitzenden,
seinem Stellvertreter und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern wie Architekten, Bausachverstandigen,
Immobilienkaufleuten, Landwirten und sonstigen in der Grundstlckswirtschaft erfahrenen Personen.

Neben den Bodenrichtwerten erstattet der Gutachterausschufs auf Antrag auch Gutachten tiber Verkehrswerte von
bebauten und unbebauten Grundstlicken, Verkehrswerte von Rechten an Grundstlicken, den Wert von
Grundstlicksbestandteilen, Eigentumswohnungen sowie Miet- und Pachtwerte. Antragsberechtigt sind hier neben
Behdrden auch Eigentiimer sowie ihnen gleichstehende Berechtigte. Aufserdem werden aus der
Kaufpreissammlung auch sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten (Liegenschaftszinsséatze,
Bodenpreisindices etc.) abgeleitet und Interessenten zur Verfligung gestellt.

Auftraggeber sind Eigentlimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstlck und
Pflichtteilsberechtigte, Gemeinden und Behdrden im Rahmen der Vorschriften des Baugesetzbuches und Gerichte.
Auftragsgriinde sind beispielsweise Kaufverhandlungen, Stadtebauliche Malinahmen (z.B. Sanierung),
Familienrechtsangelegenheiten, Erbauseinandersetzungen, Sozialangelegenheiten (nach Sozialgesetzbuch),
Zwangsversteigerungen oder Enteignungsverfahren.

Die Auftragsannahme erfolgt durch die Geschdftsstellen der Gutachterausschisse.
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