Wie viel ist Ihr Grundstick wert?

Wie viel sind Grundsticke in einer bestimmten Region wert und welche
Komponenten beeinflussen den Preis? Auf diese Fragen gibt der Bodenrichtwert eine
Antwort.

Was sind die Faktoren, die es zu klaren gibt?
* Grundstickswert ermitteln

* Kenndaten zur Bewertung von Bauland
* Spezielle Grundstiicksmerkale steigern oder senken den Wert

* Bebauungsplan und Bebauungsvorschriften
* Wie gut ist das Grundstiick erschlossen?

* Welche Eigenschaften hat der Boden?

* Die Bedeutung der Richtwerte fiir Steuerberechnungen
Grundstiickswert ermitteln

Dieser amtliche Durchschnittswert ist ein ausschlaggebender Faktor, um Verkaufern
oder K&ufern von Immobilien einen transparenten MaBstab fir die
Kaufpreisbestimmung in einer bestimmten Region darzulegen.

Wenn Sie ein Grundstlck verkaufen méchten, sollten Sie den Grundstickswert von
einem Fachmann ermitteln lassen. Denn dieser kann aufgrund von Erfahrung, lokaler
Marktkenntnis und bestimmten Gegebenheiten — wie Baurecht, Lage,
Grundstlcksausrichtung, usw. - verlasslich den Preis Ihres Grundstiicks einschéatzen.

Kenndaten zur Bewertung von Bauland

Bodenrichtwerte sind amtlich festgelegte Durchschnittsbetréage, die der Bewertung
von Grundsticken oder Bauland dienen. Diese Kennzahl wird aus dem Durchschnitt
der amtlich gesammelten Kaufpreise von Bodenbesitz in einem bestimmten Gebiet
errechnet. Die neue Kennzahl wird mindestens alle zwei Jahre zu einem festgelegten
Stichtag — zumeist dem 31. Dezember oder 1. Januar — berechnet und veréffentlicht.
Mithilfe der Bodenrichtwerte wird eine Bodenrichtwertkarte konzipiert. Dieses
Informationsmaterial existiert deutschlandweit fir alle Gemeinden, Ortschaften,
Ortsteile, Kreise, kreisfreie und kreiszugehorige Stadte.

Weiterhin wird die Kennzahl von der Grundstiickslage beeinflusst. Damit der reale
Wert eines Grundstlicks exakt ermittelt wird, bedarf es jedoch zumeist der
Einschéatzung eines Experten, der das Fiur und Wider der jeweiligen Lage bewertet.
Unsere Experten bei gut Immobilien sind besonders darin geschult, das Potential
eines Grundstucks zu erkennen und den Wert korrekt einzuschétzen. Somit kann der
bestmogliche Preis fiir das Grundstlick erzielt werden. Fir eine kostenlose
Werteinschatzung stehen wir lhnen gerne zur Verfugung.

Spezielle Grundstiicksmerkale steigern oder senken den Wert

Ausschlaggebende Faktoren wie spezifische Grundstiicksmerkmale beeinflussen
den individuellen Grundstlickswert. Ist der Bodenbesitz in einem angesagten
Wohnviertel oder begeistert das Grundstick mit einer sonnigen Sudlage im Grlnen,
wirken sich diese Attribute positiv auf den individuellen Grundstiickswert aus. Eine
nahegelegene SchnellstraBe wirde den Wert beeintréchtigen.


https://www.gutimmo.de/wertermittlung/
https://www.gutimmo.de/wertermittlung/

In das Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten, wie Uberfahrtsrecht, Last eines
Entwasserungskanals, Abstandsbaulast, usw. wirken sich negativ auf den Wert des
Grundstlicks aus.

Bebauungsplan und Bebauungsvorschriften schréanken die Bebaubarkeit eines
Grundstiicks ein

Fir den Wert eines Grundstticks ist entscheidend, welche Bebauungsmoglichkeiten
fir das Grundstlck vorgeschrieben sind. Je gréBer diese sind, desto mehr Freiheit
bietet das Grundstiick einem potenziellen Kaufer und sind demnach auch mehr wert.

Welche Bebaubarkeit gegeben ist, verrat der Bebauungsplan, der bei den 6értlichen
Baubehoérden einzusehen ist. Die hierbei relevanten Kennziffern sind die sogenannte
Baumassenzahl (BMZ), die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl
(GFZ). Die Baumassenzahl (BMZ) gibt hierbei an, wieviel Kubikmeter Baumasse pro
Quadratmeter Grundstick umbaut werden darf. Die Grundflachenzahl (GRZ)
beschreibt dagegen, wieviel Prozent der Grundstiicksflache Uberbaut werden darf.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) definiert, wieviel Wohnflache im Verhaltnis zur
Grundsticksflache maximal zul&ssig ist.

Wenn jemand ein Grundstiick kaufen und bebauen méchte, spielen verbindliche
Verpflichtungen gegenuber der Baubehdrde (sogenannte Baulasten) eine
wesentliche Rolle, die bei der Ermittlung des Grundstiickswerts ebenfalls
entscheidend sein kdnnen.

Wie gut ist das Grundstiick erschlossen?

Ein Grundstick, das an Strom-, Wasser- und Abwasserleitungen angeschlossen ist,
ist mehr wert als eines, das nur Uber ein angrenzendes Grundstiick Zugang hat.
Grundsatzlich ist mit ErschlieBungskosten von 40-70 € /m2 zu rechnen. Auch die
Anbindung an das 6ffentliche StraBennetz ist hierbei entscheidend. Ist beispielsweise
ein Wegerecht eingerdumt, das den Zugang Uber ein anliegendes Grundstiick
ermoglicht, kann das den Wert des Grundstiicks steigern, welches davon profitiert,
und den Wert des Grundstlicks senken, welches das Wegerecht einrdumt. Fir eine
Baugenehmigung ist es zwingend erforderlich einen Zugang zu einer 6ffentlichen
StraBe nachweisen zu kénnen.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten: Welche Eigenschaften hat der Boden?

Die Beschaffenheit des Bodens wirkt sich auch auf den Wert lhres Grundstlicks aus,
denn ein verunreinigter und kontaminierter Boden voller Ablagerungen und Abfélle
hat eine schlechtere Qualitat als einer, bei dem es keine Altlasten gibt.

Je nachdem, welche Bodenqualitat vorliegt, bietet ein Grundsttick unterschiedliche
Verwendungsmoglichkeiten, was den Bodenwert steigern oder mindern kann.

Die Bedeutung der Richtwerte fiir Steuerberechnungen

Ubrigens sind die Bodenrichtwerte nicht nur fiir eine Wertermittlung von Grundstiick
oder Immobilie hilfreich. Die Kenndaten werden zusatzlich als steuerliche
Bemessungsgrundlage angewandt.

Insbesondere bei der Schenkungs-, Grunderwerbs- und Erbschaftssteuer spielt der
Richtwert eine mafBgebliche Rolle. Diesbezlglich stiitzt sich die Berechnung der


https://www.heid-immobilienbewertung.de/ratgeber/baulasten/
https://www.heid-immobilienbewertung.de/ratgeber/wegerecht/
https://www.immobilienmakler.de/ratgeber/erbschaftssteuer-bei-immobilien

Steuerlast auf den Wert des entsprechenden Grundstlicks. Bodenrichtwerte sind flr
eine Besteuerung des Grundbesitzes deshalb so wichtig, da die jahrliche
Grundsteuer in hohem MaBe von der Kennzahl abhéngt. Sind Erben gezwungen,
eine Immobilie oder ein Grundstlck untereinander aufzuteilen, flieBt der Richtwert
ebenfalls in diesen Prozess ein.

Fur die steuerliche Berechnung werden zuletzt erhobene Bodenrichtwerte
bertlicksichtigt, um den Wert von geerbten Wohnobjekten oder Grundbesitz zu
ermitteln. Diese Berechnung bildet im glnstigsten Fall die Grundlage dafir, dass Hab
und Gut gerecht verteilt wird.



