. DR. KOCH

Immobilienbewertung

Leistungen fir die Erstellung der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2022
Stadt Waiblingen + Gemeinde Korb

Stundenaufwand BRW 01.01.2022

Waiblingen Korb
Ortsteile: 6 2
Einwohner ca.: 55.000 11.000
1 Ermittlung Bodenrichtwerte
1.1 Feststellung der baulichen Struktur im bebauten Bereich (Durchfiihrung Ortsbesichtigung, vollstandige Erfassung der stadtebaulichen Struktur mit Lagequalitaten, stadtebaulichen Missstanden, Grundstiickszuschnitten etc. fiir alle bebauten 68,00 h 12,00 h
Bereiche in der Gemeinde), Geschéftsbereiche identifizieren (1a-Lagen, b- und c-Lagen), Erfassung Verkehrsbelastung etc.; Dokumentation, 4-Augen-Prinzip (mindestens zwei Gutachter*innen)
1.2 Vollstandige Erfassung des geltenden Planungsrechts (Bebauungsplane, Baulinienplane, Abrundungssatzungen, Bereiche § 34 BauGB), Erfassung Art und MaR der baulichen Nutzung, unterschiedliche Festsetzungen innerhalb eines 56,00 h 16,00 h
Geltungsbereichs, Ubertrag in ein Geografisches Informationssystem und/oder in eine Karte; Vergleich Planungsrecht mit tatsachlicher Bebauung (siehe 1.1)
Uberpriifuna Flachennutzunasplan (z. B. Bauerwartunasland, Sondergebiete etc.), Riicksprache mit Stadtplanunasamt o. A.
1.3 Durchfuihrung Marktrecherche (Bodenrichtwertniveaus fiir unterschiedliche Nutzungsarten in benachbarten Gemeinden, Infrastruktur, soziookonomische Daten, Kaufkraft usw.), Auswahl Vergleichsgebiete in Nachbargemeinden, 40,00 h 8,00 h
Plausibilisierung; Vergleichsdaten aus eigenem Datenpool (z. B. Kaufpreise fiir unterschiedliche Nutzungsarten in Nachbargemeinden), sachverstéandige Wirdigung; Auswertung sonstiger relevanter Daten wie Schutzgebiete,
Denkmalschutz, Erhaltungssatzungen, Stadtentwicklungs- und Einzelhandelskonzepte, Bodengtitekarten, Altlasten, Larmkartierungen, Hochwassergefahrenkarten, Angaben tiber ErschlieBungsbeitrage, Verkehrszahlungen etc.;
Berticksichtigung férmlich festgelegte Sanierungs- und Entwicklungsbereiche mit Bezug auf den Sanierungs- bzw. Entwicklungszustand (beeinflusst oder unbeeinflusst); ggf. Expertengesprache fiihren (Landwirte, Gutachter*innen, Banken,
Makler*innen etc.)
1.4 Auswertung Kaufpreissammlung, Auswahl auswertbarer Kaufpreise der letzten 6 bis 10 Jahre, Vorselektion, Trennung Kaufpreise nach Art und MaR der baulichen Nutzung, AusreiRertests durchfiihren, Daten harmonisieren, in 40,00 h 8,00 h
Tabellenform, Arbeitsschritte dokumentieren; ggf. Bodenpreisindex ermitteln, unbebaute Grundstiicke in GIS darstellen (raumliche Verkniipfung zwischen Kaufpreis und Flurstiick), vorzugsweise Vergleichswertverfahren anwenden
(Auswahl vergleichbare Grundstiicke, Einzelfalltiberpriifung, z. B. nach ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen, Vertragspartnern, Grundstiicksgré3en, sonstige Besonderheiten etc.), Mittelwerte fur unterschiedliche Nutzungsarten
bilden, extreme Werte ausscheiden; Darstellung Ergebnisse, Ableitung Bodenrichtwerte fir Lagen mit Kaufpreisen (nur fiir Referenzzonen Zielbaumverfahren sowie Aulzenbereich)
1.5 Sachverstandige Ableitung der Bodenrichtwertzonen mit weitgehend vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen wie Grundstiicksmerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 196 BauGB), Wertabweichung der Mehrheit 54,00 h 12,00 h
einzelner Bodenwerte innerhalb der Bodenrichtwertzone +/- 30% (§ 10 (3) ImmoWertV); Darstellung der wertbeeinflussenden Merkmale fiir das ,fiktive Bodenrichtwertgrundstiick” wie Art und MaR der baulichen Nutzung, ggf.
GrundstiicksgroRe, -tiefe oder -breite, Anbauart, ggf. weitere, wenn Werteinfluss vorhanden (Schema nach Anl. 2 BRW-RL); Darstellung ,deckungsgleicher” Bodenrichtwertzonen, wenn Werteinfluss aufgrund abweichender
Grundstiicksmerkmale vorhanden
1.€ Anwendung Zielbaummethode (Lagewertverfahren, Verfahren fiir kaufpreisarme Lagen) mit Mitgliedern GAA (Festlegung Referenzzonen, Bewertungskatalog erstellen, Verfahren moderieren und tiber mathematisch-statistisches Verfahren 120,00 h 24,00 h
auswerten, Ergebnisse darstellen und mit GAA beraten, kalkuliert: 2 Gespréche), Ergebnis dokumentieren; sachverstéandige Wiirdigung der Ergebnisse
1.7 Teilnahme an Beschlusssitzung (kalkuliert: 1 Gespréch), Fachberatung hinsichtlich Methodik und gesetzlich geforderter Versffentlichung der Bodenrichtwertkarte; Dokumentation und Begriindung je Zone (Hohe Bodenrichtwert, 26,00 h 6,00 h
Zonenabgrenzung, Zu- und Abschlége etc.)
1.8 Erstellen Bodenrichtwertkarte in analoger Form nach Anl. 2 BRW-RL, Karte in GIS oder CAD zeichnen, individuellen Textteil und Legende erstellen, grafische Aufbereitung, PDF generieren 32,00 h 8,00 h
Summe Stunden 436,00 h 94,00 h
Honorar bei Stundensatz 135 €/Std. 58.860,00 € 12.690,00 €
zzgl. 10% Nebenkosten 5.886,00 € 1.269,00 €
Zwischensumme Stufe 1 64.746,00 € 13.959,00 €
zzgl. 19% MwsSt. 12.301,74 € 2.65221€
Summe Stufe 1 brutto 77.047,74 € 16.611,21 €
2 Automatisierung Bodenrichtwertkarte - Bodenrichtwertkarte als Sachdatensatz
2 Vollstandige und exakte Erfassung der Bodenrichtwertdatenbank im GIS (digitale Version, gem. Anl. 3 BRW-RL), Verschneidung der unterschiedlichen Feature Layer 96,00 h 24,00 h
Summe Stunden 96,00 h 24,00 h
Honorar bei Stundensatz 135 €/Std. 12.960,00 € 3.240,00 €
zzgl. 10% Nebenkosten 1.296,00 € 324,00 €
Zwischensumme Stufe 2 14.256,00 € 3.564,00 €
zzgl. 19% MwsSt. 2.708,64 € 677,16 €
Summe Stufe 2 brutto 16.964,64 € 4.24116 €
3 BORIS BW
3 Export Geo- und Sachdatensatz nach vBORIS-Datenstandard (Ubertragung an ZGG, BORIS BW, BORIS DE) 32,00 8,00
Summe Stunden 32,00 h 8,00 h
Honorar bei Stundensatz 135 €/Std. 4.320,00 € 1.080,00 €
zzgl. 10% Nebenkosten 432,00 € 108,00 €
Zwischensumme Stufe 3 4.752,00 € 1.188,00 €
zzgl. 19% MwsSt. 902,88 € 225,72 €
Summe Stufe 3 brutto 5.654,88 € 1.413,72 €



