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Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
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Auftraggeber der Wertermittlung: Max Mustermann
Musterstralle 1
12345 Musterhausen

Eigentimer des Wertermittlungsobjektes: Max Mustermann
Musterstral3e 1
12345 Musterhausen

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundstiucken im gewohnlichen Geschéaftsverkehr mafigeblichen Umstande wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche
Grundstiickszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Datum der Besichtigung des 01.01.2022
Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2022
Qualitatsstichtag: 01.01.2022

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande beriicksichtigt, die im
Rahmen einer ordnungsgemafen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir den
Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fuhrt keine
Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat.
Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch Auskinfte des Auftraggebers,
durch Unterlagen oder durch den Sachverstandigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt,
dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grundes und Bodens
beeintrachtigen.
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Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellit.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebihren oder
sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittiung samtliche Betrage entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Es erfolgte eine stichprobenartige Uberprifung auf Ubereinstimmung mit DIN 277
und der Wohnflachenverordnung WoFIV.

Einwohner 3.325

Landkreis Musterstadt

Stadt / Ort Musterhausen

Verkehrsanbindung A7 Abfahrt Flssen, Giber B310 und B16, diverse
Buslinien

Bundesland Bayern

Die Gemeinde Musterstadt liegt dstlich von Flissen an der dsterreichischen Grenze. Mit ihren
3.325 Einwohnern gehort sie zum Landkreis Musterstadt. Die Verkehrsanbindung ist Gber die
nahegelegene A7 mit dem Auto gut gegeben. Der ndchste Bahnhof ist in Flssen. Diverse
Buslinien halten am Schloss Neuschwanstein.
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2.2 Lokale Lage
Offentlicher Personennahverkehr Siehe Verkehrsanbindung

Lage im Ort Entfernung zur Ortsmitte ca. 700 Meter

Zu den wichtigsten Standortfaktoren zahlen die Kindertagesstatte, eine Grundschule, ein
Supermarkt sowie weitere Dienstleistungen. Auf3erdem gibt es viele Freizeitmdglichkeiten, wie
z.B. die Feuerwehr, der Schitzenverein und diverse Sportvereine. Weitere
Sehenswirdigkeiten in der N&he sind das Schloss Hohenschwangau oder die Marienbrticke.

MUSterStraBel, 12345 Musterhausen 7 Lokale Lage https:/mww.haus.de/geld-recht/flurkarte-32293
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Musterhausen 1 1 1

Musterhausen 1 1 1.000,00 mz
Summe Flachen: 1.000,00 m?
ErschlieBungssituation Die Anschlisse bezlglich Strom, Frischwasser,

Abwasser, Gas und Glasfaser sind vorhanden.

Das Grundstick ist 10,00 m breit und 100,00 m lang. Das Gelande ist hiigelig. Das Gebaude
steht auf der norddstlichen Seite an der Stral3e. Der Garten erstreckt sich Uber die Sud- und
Westseite. Im nordlichen Teil befinden sich ein GemUsegarten sowie die Garage. Ein Grol3teil
des Gartens ist mit Rasen bedeckt. Au3erdem gibt es zahlreiche Beete, Baume und Pflanzen.

Gebaudetyp Einfamilienhaus

Baujahr 1980

Unterkellerung Unterkellert

Vollgeschosse 2

Bedachung Walmdach, nicht ausgebaut, eingeschrankt

ausbaufahig
Garage Einzelgarage aul3erhalb des Gebaudes

Baujahr Garage 1980
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Schloss Neuschwanstein besteht aus mehreren einzelnen Baukdrpern, die Uber eine Lange
von rund 150 Metern auf der Spitze eines friher Jugend genannten Felsenriickens errichtet
wurden. Das langgezogene Bauwerk hat zahlreiche Tirme, Ziertirmchen, Giebel, Balkone,
Zinnen und Skulpturen. Die Fensterdffnungen haben in Anlehnung an den romanischen Stil
meist die Form von Bi- und Triforien. Die Kombination der Einzelbauten vor dem Hintergrund
des Tegelbergs und der Pdllatschlucht im Stiden und der seenreichen Hiigellandschaft des
Voralpenlands im Norden bietet aus allen Himmelsrichtungen unterschiedliche pittoreske
Ansichten des Schlosses. Es wurde als romantisches Ideal einer Ritterburg entworfen. Anders
als Aechtefin Burgen, deren Geb?2 brerer Baatitigkditandsiad,
wurde Neuschwanstein als gewollt asymmetrischer Bau in einem Zug geplant und in
Abschnitten errichtet.[20] Fir eine Burg typische Merkmale wurden zitiert; echte
Verteidigungsanlagen i das wichtigste Merkmal eines mittelalterlichen Adelssitzes T wurden
nicht gebaut.

Das auffalligste Gebaude der Hofebene ist der 45 Meter hohe Viereckturm. Er wurde, wie die
meisten der Hofgebaude, zu dekorativen Zwecken errichtet. Von seiner umlaufenden
Aussichtsplattform hat man einen weiten Blick tGber das Voralpenland. Die obere Ebene des
Hofs wird im Norden durch das Ritterhaus begrenzt. Der dreigeschossige Bau ist Uber eine
durchlaufende, mit Blendarkaden gestaltete Galerie mit dem Viereckturm und dem Torhaus
verbunden. Im Verstéandnis der Burgenromantik war das Ritterhaus der Aufenthaltsort der
Méannergesellschaft auf einer Festung; auf Neuschwanstein waren dort Dienst- und
Hauswirtschaftsraume vorgesehen. An der sudlichen Seite des oberen Hofs befindet sich die
ebenfalls dreigeschossige Kemenate, die als Damenhaus das Gegenstiick zum Ritterbau war.
Die links gelegene Kemenate (mit tiberdachtem Balkon fiir Elsa von Brabant), der mittige Palas
und die geplante Kapelle folgen somit genau den Regieanweisungen Wagners fir die Kulisse
der Burg zu Antwerpen im zweiten Aufzug von Lohengrin. Im Pflaster der Hofflache ist der
Grundriss der urspringlich geplanten Schlosskapelle integriert.

Die westliche Seite des Hofs wird vom Palas begrenzt. Er ist Haupt- und Wohngebéaude des
Schlosses; dort sind die Prunkzimmer des Konigs und die Rdume der Dienerschaft. Der Palas
ist ein machtiger, funfgeschossiger Baukorper in der Form zweier grof3er, im flachen Winkel
verbundener Quader, die von zwei aufeinander folgenden hohen Satteldachern bedeckt sind.
Die Gestalt des Gebaudes folgt dem Verlauf des Felsenriickens. In seinen Winkeln sind zwei
Treppentirme eingefliigt, von denen der nérdliche mit 65 Metern Hohe das Dach des
Schlosses um mehrere Stockwerke Uberragt. Beide Tlrme erinnern mit ihren vielgestaltigen
Déachern an das Vorbild des Schlosses von Pierrefonds. Die nach Westen gerichtete Fassade
des Palas tragt einen zweistockigen Sdéller mit Blick auf den Alpsee, nach Norden ragen ein
niedriger Treppenturm und die Anlage des Wintergartens aus dem Baukorper. Der gesamte
Palas ist mit einer Vielzahl dekorativer Schornsteine und Ziertiirmchen geschmiuckt, die
Hoffassaden mit farbigen Fresken versehen. Der hofseitige Giebel wird von einem
kupfergetriebenen Léwen, der westwarts gerichtete Aul3engiebel von einer Ritterfigur bekront.

https://de.wikipedia.org/wiki/Schloss_Neuschwanstein
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Bellftung Fensterbellftung
Heizung Zentrale Gasheizung
Warmwasser 300 | Warmwasserspeicher mit Durchlauferhitzer

Die Gebéaudetechnik wurde regelmafiig gewartet.

Die Olheizung wurde 2000 entfernt und mit der aktuellen Gasheizung ersetzt. Dabei handelt
es sich um eine zentrale Gasheizung des Typs ST 302 der Firma Buderus.

Nach seiner Vollendung hétte das Schloss tber 200 verschiedene Innenraume besessen,
inklusive der Raumlichkeiten fir Gaste und Bedienstete sowie fur die ErschlielBung und
Versorgung. Fertiggestellt und ausgestattet wurden nur rund 15 Zimmer und Séale. Der Palas
beherbergt in seinen unteren Stockwerken Wirtschaftsrdume und Dienerzimmer sowie die
Réaume der heutigen Schlossverwaltung. Die oberen Geschosse beherbergen die Prunkrdume
des Konigs: Der vordere Baukérper nimmt im dritten Obergeschoss die Wohnrdume auf,
darlber folgt der Sangersaal. Der nach Westen gerichtete hintere Baukorper ist in den oberen
Geschossen fast vollstandig durch den Thronsaal ausgefillt. Die Grundflache der
verschiedenen Stockwerke betragt insgesamt fast 6.000 mz.

Obwohl das Schloss in der Gesamtanlage nicht vollendet wurde, beherbergt es zahlreiche
bedeutsame Innenrdaume des deutschen Historismus. Neuschwanstein wurde aufl3erdem mit
etlichen technischen Raffinessen ausgestattet, die dem neusten Stand des spaten 19.
Jahrhunderts entsprachen. So verfigte es unter anderem Uber eine batteriebetriebene
Klingelanlage fur die Dienerschaft und Telefonleitungen. Die Kiichenausstattung enthielt einen
Rumfordherd, der den Spiel3 durch Eigenwarme in Bewegung setzte und somit seine
Umdrehungen der Hitze anpassen konnte. Die produzierte warme Luft wurde einer Calorifére-
Heizung zugefiihrt. Auch eine eigene Warmwasseraufbereitung fur das flieBende Wasser war
bereits eingebaut, fir damalige Zeiten ebenso ein Novum wie die Toiletten mit automatischer
Spulung.

Bei der Besichtigung wurden keine Schaden erkannt.

Das Gebéaude ist durch viele Treppen und Stufen sowie des higeligen Geldndes nicht
barrierefrei. Es gibt viele MaRnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit.
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Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Die Dammung entspricht nicht mehr dem heutigen Standard. Eine Dachddammung ist nicht
vorhanden. Hier gibt es im Winter grof3e Temperaturunterschiede zwischen Dachboden und
Erdgeschoss. Die warme Luft im Erdgeschoss steigt nach oben und wird von der kalten Luft
im Dachgeschoss und der Decke abgekuhlt. Zudem belastet die hohe Temperaturdifferenz die
Materialen. Aufgrund der ersichtlichen Warmebriicken ist vermehrt von einer Schimmelbildung
auszugehen. Die Hausturen sind aus Holz und Glas. Auch diese haben keinen guten
Dammeffekt und lassen kalte Luft durchstromen. Bei den Fenstern mit Holzrahmen, die nicht
mehr an allen Stellen fachgerecht abgedichtet sind, geht ahnlich viel Warme verloren.
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Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschaftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europaischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der
Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages Uber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verk&aufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Ka&ufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstuick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafen VerdufRerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfigung steht.”

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebaude
gemal einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Veraulerer an einen
unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden kdnnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemafle VerdulRerung ermoglichen und dass fur die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Gesetzliche Grundlagen

Fur die Ermittlung des  Verkehrswertes (Marktwert)  sind  verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem
Grundstucksmarkt herrschen, sind somit eine Grél3e, die nur zu diesem Stichtag Gliltigkeit hat.
Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittiung - unter Bericksichtigung aller
wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts
nach 8194 BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die
Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell gultige Fassung wurde am 14. Juli
2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt
verkiindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes
Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.
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Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach § 9 ImmoWertV 2021 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den jeweiligen
Grundstucksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach § 9 (2-3) ImmoWertV 2021 berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende  Abweichungen der Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschldge, oder in anderer Weise zu
bertcksichtigen.

Die Modellkonformitat in 8 10 ImmoWertV besagt, dass bei der Anwendung von relevanten
Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser
Daten zugrunde lagen. Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden
sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich
ist.

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. 8 6 (2) ImmoWertV 2021 regelmafig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
Weiter gliedern sich diese gem. § 6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Das Vergleichswertverfahren 8§ 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des 8§ 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des 8 26 (1) ImmoWertvV2021 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2)
ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann
ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus
dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImnmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertradge (Rendite), bzw. allgemein
die regelméRigen Geldflisse oder deren Einsparpotential, maRgeblich sind. Es wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die
Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktlblich erzielbaren Ertragen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.
Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der
Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobijekts.

Das Sachwertverfahren 8 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die
erzielbaren Ertrage oder deren Einsparpotential im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nicht
vordergriindig sind. Prioritéat hat dann der tatséchliche Wert der Sache in Abhangigkeit der
(Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienhdusern der Fall. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorlaufige Sachwert des Grundstilicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.
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Die Auswahl Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt
vom Gegenstand der Wertermittlung ab und ist nach 8 6 ImmoWertV zu begriinden. Das
Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr
der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie insbesondere objektspezifische
Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen. Diese Bedingungen sind erfillt. Es wird deshalb das
Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt.
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Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
(Ausnahmen: 8 40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 (2) ein objekispezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéaltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtflache Grundstuiick: 1.000,00 m2
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert: 100, 0 O/ m%
Herkunft des Bodenrichtwertes: Gutachterausschuss Musterhausen
Flache 750,00 m2 1.000,00 m2 x 0.9

Die Berechnung des Anpassungsfaktors der Flache beruht auf den Angaben des
Gutachterausschusses Musterhausen.

Demnach hat das Richtwertgrundstiick mit einer Grél3e von 750 m2 einen Richtpreis von
100,00 0/ Gromfstiicksflache.

Der Umrechnungskoeffizient des Richtwertgrundstiickes betragt 0,965.
Der Umrechnungskoeffizient fiir das zu bewertende Grundstiick betragt 0,869.
Der gemeinsame Umrechnungskoeffizient liegt bei: 0,869 / 0,965 = 0,9

Somit liegt der individuelle Bodenrichtwert bei: 100,000/ xO0y®]=90,000 / m]
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GFz 0.3 0.3 x 1.00
BTR. Zustand frei frei x 1.00
Bauweise offen Einzelhduser x 1.00
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1.00
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1.00
Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W x 1.00
Zuschnitt lageublich lagetblich x 1.00
Stichtag 01.01.2022 01.01.2022 x 1.00
Vollgeschosse keine Angabe 2 x 1.00
Angepasster Bodenrichtwert: 90,00 U1/ m2
Gesamtflache 1.000,00 m2 x 90,00 U / m? 90.000,00 G
Grundstiicksgrofe (1.000,00 m2) x =90.000,00 U

Bodenrichtwert (90,00 U/ m2)

22.10.2022
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Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr
zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichméRige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kénnen. Sie hangt
von der Gebaudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung.
Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt je nach Bauweise zwischen 60 und
100 Jahren.

Baumangel und Bauschaden

Baumangel sind Schaden, die wahrend der Bauphase des Gebaudes durch unsachgemalie
Planung oder Ausfihrung entstanden sind. Bauschaden treten erst spater auf. Man
unterscheidet zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn die Schaden behebbar
sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten
werden in der Regel Uberschlagig geschatzt. Dabei kbnnen nur Faktoren einbezogen werden,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung fur den Sachverstandigen sichtbar waren. Fir eine
detaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto -Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-
1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a:
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: (iberdeckt, jedoch nicht allseitig
in voller Hohe umschlossen, Bereich c: nicht Gberdeckt. Fir die Anwendung der NHK 2010
sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde
zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fir die
Ermittlung der BGF sind die auf3eren Maf3e der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z. B. Putz
und AulRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten
anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen,
die ausschliel3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
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technischen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber
abgehéngten Decken.

Dachgeschoss 50,00 m2
1.0bergeschoss 100,00 m2
Erdgeschoss 100,00 m2
Keller 100,00 m2
Brutto-Grundflache (Summe) 350,00 m2
Garage 30,00 m2
Brutto-Grundflache (Summe) Garage 30,00 m2

22.10.2022 Seite 16
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Stufel | Stufe2 | Stufe3 | Stufe4 | Stufe 5
AuRRenwéande 23% 50% 50%
Dach 15% 100%
Fenster/Aul3entlren 11% 80% 20%
Innenwéande/-tlren 11% 100%
Deckenkonstrukt. / 11% 70% 30%
Treppen
FuRbdden 5% 50% 50%
Sanitareinrichtungen 9% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. Techn. 6% 50% 50%
Ausstattung
Summe 100% 40.80% | 55.90% 3.30%
/ N
Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad
m Stufe 2(40.80%)
m Stufe 3(55.90%)
m Stufe 4(3.30%)
- J
Erlauterung der einzelnen Stufen befindet sich im Anhang
22.10.2022 Seite 17
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freistehende 1.12 Stufel | Stufe2 | Stufe3 | Stufed4 | Stufe 5
Einfamilienh&auser -
Dachgeschoss nicht
ausgebaut - 2 570 6 35 730 880 1100
Vollgeschoss(e) -
unterkellert
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 1 0.00% x 570,00 0, 0
Standardstufe 2 40.80% x 635,0 259, C
Standardstufe 3 55.90% x 730, 0 408, C
Standardstufe 4 3.30% x 880,00 29,0
Standardstufe 5 0.00% x 1.100, 0, 0
Kostenkennwert pro m2 Bruttogrundflache 696, 1

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor

Kostenkennwert im Basisjahr 2010
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag

x 1.468

696,
022/n?:

1.

1.468

182

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
Kostenkennwert ( St i cht ag) X

B @Fx 350.00m?0 2 2,

357.703,50 U

22.10.2022
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Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

AuRRenwéande 23% 50% 50%

Konstruktion 23% 50% 50%

Dach 15% 100%

Fenster/Aul3entlren 11% 50% 50%

FuRbdden 18% 100%

Sonst. techn. 10% 100%

Ausstattung

Summe 100% 71.50% 28.50%
4 N

Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad der Garage

m Stufe 3(71.50%)
m Stufe 4(28.50%)

\ J
Erlauterung der einzelnen Stufen befindet sich im Anhang
22.10.2022 Seite 19
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Einzelgaragen/Mehrfach 14.1 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
garagen
245 U 485 0 780 0
Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 71.50% x 245, 0 175, 1
Standardstufe 4 28.50% x 485, 0 138, ¢
Standardstufe 5 0.00% x 780,00 0, O

Kostenkennwert pro m2  Bruttogrundflache 313, ¢

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1.468
Kostenkennwert Garage im Basisjahr 2010 313, 42
Kostenkennwert Garage zum Wertermittlungsstichtag x 1.468 460, 082
Normalherstellungskosten Garage zum Wertermittlungsstichtag 13.802,70 G
Kostenkennwert ( St i cht ag) x /Bn&F3060m360, 09

Seite 20
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Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren durchschnittlichen
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben
Alterswertminderung wie das Basisgebéaude.

Balkon mit Brustungswand ( 1. 000 G / Flache: 7,26 m?2 7.000
Terrasse - Boden: Betonplatten / o )

Pflaster (200 G / m|) Flache: 30,00 m 6.000, O
Markise bis 2,5 m Breite 1.000
Teichanlage 6. 000
Holzschuppen 2.000
Infrarotsauna 10.000
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 32.000,00 G

Die Preise der Teichanlage, des Holzschuppens oder der Infrarotsauna
beruhen auf ausfuhrliche Internetrecherchen und Preisvergleichen.
Dabei wurde aus dem Standard des jeweiligen Bauteils ein Mittelwert
gebildet.
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Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fir die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgroRe, die der Ermittlung der
Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre
festgelegt.

Das Wertermittlungsobjekt ist 42 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht
durchgefuhrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb mit der Formel [RND = GND -
Alter].

Restnutzungsdauer = 80 Jahre - 42 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 38 Jahre .

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1980
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 38 Jahre

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zunachst die
Alterswertminderung bestimmt werden. Diese ist gemaR § 38 ImmoWertV 2021 linear nach
der Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]

[Alterswertminderung = (80 Jahre - 38 Jahre) / 100 x 80 Jahre = 52,50 % der
Herstellungskosten]

Zu ermitteln.

Die Alterswertminderung wird somit auf 52,50 % der Herstellungskosten festgelegt.

22.10.2022 Seite 22



Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre
festgelegt.

Das Wertermittlungsobjekt ist 42 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht
durchgefuhrt. Die Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb mit der Formel [RND = GND -
Alter].

Restnutzungsdauer = 60 Jahre - 42 Jahre

Die Restnutzungsdauer der Garage betragt somit 18 Jahre.

Baujahr der Garage 1980
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 60
Restnutzungsdauer 18 Jahre

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den
Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu kbnnen, muss zunachst die
Alterswertminderung bestimmt werden. Diese ist gemaR § 38 ImmoWertV linear nach der
Formel

[Alterswertminderung = (GND-RND) x 100 / GND]

[Alterswertminderung = (60 Jahre - 18 Jahre) / 100 x 60 Jahre = 70,00 % der
Herstellungskosten]

Zu ermitteln.

Die Alterswertminderung wird somit auf 70,00 % der Herstellungskosten festgelegt.
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Herstellungskosten Basisgebaude 357.703,50 U

Herstellungskosten sonstiger Bauteile + 32.000,00 U

389.703,50 U

389.703,50 U

Alterswertminderung 5 2,50% =204.594,34 0

Herstellungskosten Garage 13.802,70 G

13.802,70 G

Alterswertminderung 70,00% =9.661,89 U

Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen insbesondere befestigte Wege und Hofflachen,
Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der Auf3enanlagen wird in % des

vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfiihrung der AulRenanlagen werden 5,00% des vorlaufigen Sachwerts der

baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

22.10.2022
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Herstellungskosten der baulichen Anlagen 389.703,50 U
Alterswertminderung 52,50 % -204.594,34 U
Herstellungskosten Garage +13.802,70 U
Alterswertminderung 70,00 % -9.661,89 U
189.249,97 U
Herstellungskosten der Auf3enanlagen 5,00% +9.462,50 U
Vorlaufiger Sachwert 198.712,47 4
22.10.2022 Seite 25



Der Marktanpassungsfaktor wird vom Gutachterausschuss veroffentlich und durch die
Auswertung der Kaufpreissammlung errechnet. Hierbei sind besonders wirtschaftliche
Perspektiven und die Infrastruktur von Bedeutung, sodass der Sachwert nach oben oder unten
korrigiert wird.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 198.712,47 4
Bodenwert +90.000,00 u
Vorlaufiger Sachwert 288.712,47 G
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1.10
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 317.583,72 0

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster Verfahrenswert)
des Wertermittlungsobjektes betragt 317.583,72 U.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen, wenn ihnen der Grundsticksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und
bericksichtigt wurden.
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Vorlaufiger Gebaudewert 198.712,47 4
Bodenwert +90.000,00 U
Vorlaufiger Sachwert 288.712,47 0
Marktanpassung +28.871,25 U
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 317.583,72 0
Verkehrswert gerundet 318. 000,
22.10.2022 Seite 27



Grundstiicke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits erwahnt,
vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Ein stlitzendes Wertermittlungsverfahren
wurde nicht angewandt.

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks in 12345
Musterhausen, Musterstra3e 1 wird deshalb auf:

geschatzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittlung aus rein objektiven
Gesichtspunkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der Wertermittlung
hat. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem Wissen und Gewissen.
Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen hiervon abweichen.

Uetze, den 01.01.2022
(Ort, Datum) (Jonas Wrede)
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https://burgenarchiv.de/Burg neuschwanstein in Bayern#bilder
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https://www.merian.de/deutschland/bayern/schloss -neuschwanstein -innen -bilder -zimmer
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https://www.sueddeutsche.de/bayern/schloss  -neuschwanstein -rundgang -bilder -1.3804399
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Boris Niedersachsen

Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte mit Flachenbezug

Umrechnungstabelle: 0430001

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z.B. f750)

Der Bodenwert von Baugrundstiicken wird neben der Lage auch von der GréBe des
Grundstiicks beeinflusst.

Bei den Baugrundstiicken der ausgewahlten Bodenrichtwertzone kann die
nachfolgende Tabelle mit Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von
gleichartigen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, die eine nicht teilbare
Einheit bilden, bei unterschiedlichen Grundstiicksflachen angewendet werden.

. . Umrechnungs-
Fidche in m? koeffizient
200 1,02 Beispiel:
300 1,01 Bod o 120
odenrichtwert ~  ——---emeemmeeee-

400 1,01 W EFH {750
500 1,00
gl 0,99 Flache des 750 m?2
700 0,97 Richtwertgrundstiicks
800 0,96
900 0,9 indivi

93 individuelle 1100 m?
1000 0,91 Grundstiicksflache
1100 0,88
1200 0.85° individueller 120 €/m?* 0,88 2
1300 082 Bodenwert (1100 me) " g o = - 109 €/m
1400 0,79 ’
1500 0,75
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Luuchilicu Gudiitt
1
SPRENGNETTER
L. |
Liegenschaftskarte
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Pastleitzahl: 12345
Ort: Musterhausan
Strale: Musterstralia
Hausnummer: 1
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1 Quellennachweis

Quelle: WS ALKIS
Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
MNiedersachsen

Aktualitdt: 04.04.2022

Malstab: 1:1.000

2 Erlduterungen

Der Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) bzw. aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem [ALKIS) gibt die rechtliche Situation des amtlichen
Liegenschaftskatasters einschlieflich der Flursticksnummern in Kartenform wieder. Dargestellt werden
Flurstiicke, Gebdude, tatsachliche Mutzung, Topographie und zugehrige Beschriftungen und Symbole.

3 MaBstabsgetreues Drucken

Die Kartenausziige werden gemak ausgewihlten MaBstab erstellt. Um maBstabsgetreu zu drucken, darf
im Drucker-Dialog keine automatische Anpassung der Seitengriée oder eine feste Skalierung eingestellt
werden.

4 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Karten sind gesetzlich geschitzt bzw. stellen geschitztes Know-how des Dateninhabers dar und
diirfen nur unter Angabe der Quelle verwendet werden.

(2) Die Karten dirfen inhaltlich nicht verdndert oder umgearbeitet werden. Gutachterliche
Anmerkungen und Markierungen, z.B. die Markierung des Objektstandorts, die Kennzeichnung der
Grundstiicksfliche oder Hinweise auf wertbestimmende Eigenschaften in der Karte, gelten nicht als

Anderungen, sofern sie als gutachterliche Erginzung erkennbar sind.

(3) Markenbezeichnungen, Urheberrechtshinweise und Copyright-Vermerke dirfen in keinem Fall
verandert oder beseitigt werden. Wird bei der Bearbeitung eines Kartenausschnitts der Copyright-
Vermerk entfernt oder unleserlich, so ist ein Ersatzvermerk als Kartenunterschrift anzubringen.
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(4) Die Karten werden fir ein konkretes Bewertungsobjekt erworben und geliefert und dirfen in diesem
Kontext zeitlich und rdumlich unbegrenzt genutzt werden (fallbezogene Mutzung). Hierzu zihlt
insbesondere die Erstellung von Gutachten, Exposés oder ahnlicher fallbezogener Dokumente.

(5) Die Karten dirfen fallbezogen archiviert bzw. gespeichert werden. Nicht gestattet ist jedoch der
Aufbau eines Datenbestands zur internen und/oder externen Nutzung sowie die analytische Auswertung
und Ableitung eigener Daten. Insbesondere untersagt ist die mittelbare und unmittelbare Vermarktung
der Karten.

(&) Gutachten, Exposés oder dhnliche fallbezogene Dokumente dirfen mit den enthaltenen Karten unter

Einhaltung der folgenden Bedingungen verdffentlicht werden sowie an Dritte weitergeben werden,

beispielsweise an Amtsgerichte, Kreditinstitute oder Auftraggeber, vorausgesetzt die Karten sind

untrennbar mit dem Dokument verbunden wund nicht der malkgebliche Inhalt des Dokuments:

- Als Print-Produkt in Kleinauflagen (30-40 Exemplare, in Einzelfallen bis 100 Exemplare)

- Als digitales Produkt ausschlieflich in einem Format, dass keine einfache Extraktion der Karten
erméglicht. Nach derzeitigem 5tand der Technik ist dies das PDF-Format.

- Eine Verdffentlichung als digitales Produkt im Internet ist zeitlich auf maximal & Monate befristet. Eine
Ausnahme sind Gutachten fir Zwangsversteigerungen. Diese dirfen ldngstens fir die Dauer des

Twangsversteigerungsverfahrens im Internet verdffentlicht werden.

(7) will der Kunde einen externen Dritten mit der Erstellung eines Gutachten o.4. beauftragen, ist die

Weitergabe der Karten an den Auftragnehmer zur zweckgebundenen Auftragsbearbeitung fallbezogen

zulissig, falls der Kunde den Auftragnehmer schriftlich verpflichtet,

- die Gbergebenen Karten ausschlieflich fir die Bearbeitung des Auftrags zu verwenden,

- die vereinbarten Nutzungsbedingungen zu beachten,

- die Karten nicht fir eigene gewerbliche Zwecke zu nutzen,

= sie in keinem Fall Dritten zugdnglich zu machen

- sowie nach Erflllung des Auftrags unter Berlicksichtigung gesetzlich einzuhaltender
Aufbewahrungsfristen zu léschen.
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Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-supporti@support.sprengnetter.de

Geschiftsfilhrer lan Sprengnetter, Faruk Bulut, Dr. Christoph Paitz

Amtsgericht Koblenz unter HRB 13693

USt-IdNr. DE 177462505

© Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den Allgemeinen Nutzungsbedingungen flir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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Bodenrichtwertkarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 12345

ort: Muslarhausen
StraiBe: Musisrsiraiea
Hausnummer:

Bodenrichtwert in der getroffenen Zone:
1008 / W EFH f500 [L

€ 2022 ﬂ & o

Legende: hittpc/ fwew. gag niedersachiendeportal flive. phpfnavigation_id=25923&article_id=28020& pimand=39
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1 Quellennachweis

Quelle: WMS BORIS.NI
Auszug aus den Geobasisdaten der Miedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen

Stichtag: 01.01.2022

Malstab: 1:5.000

2 Erlduterungen

Bodenrichtwerte sind auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliche bezogene, lagetypische
Durchschnittswerte fir Grundsticke, fir die im Wesentlichen gleiche lagetypische Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Sie werden auf Basis der bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse
geflihrten Kaufpreissammiungen gemaRk § 195 BauGB ermittelt, sind jedoch nicht mit tatsdchlichen

Kaufpreisen zu vergleichen.

Der Bodenrichtwert ist auf ein sogenanntes Richtwertgrundstiick bezogen, dessen Eigenschaften flir
dieses Gebiet typisch sind, er beriicksichtigt jedoch nicht die besonderen Eigenschaften einzelner
Grundstiicke. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiickes vom Richtwertgrundstiick in den
wertbestimmenden Eigenschaften, wie z.B. Art und MaR der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand,
Grundsticksgestaltung (insbesondere Grundstiickstiefe) und GrundstiicksgroBe bewirken
Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wiire. Die Angaben zu Art und Mai der baulichen Mutzung,
Erschliefungszustand, etc. kiinnen von den in den Bebauungsplanen getroffenen oder noch zu
treffenden Festsetzungen abweichen; sie begriinden jedoch keinen Rechtsanspruch auf eine
entsprechende Mutzung oder Geschossigkeit der Bebauung. Anspriche gegendber den Tragern der
Bauleitplanung, den Baugenehmigungs-, den Landwirtschaftsbehorden oder dem Gutachterausschuss
baw. der Geschaftsstelle selbst kinnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen

abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte sollen dazu beitragen, den Grundsticksmarkt transparenter zu machen. Sie bieten den
Marktteilnehmern eine gute Orientierung bei der Preisgestaltung, sie haben jedoch keine bindende
‘Wirkung.
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