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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten

(1)

3)

(8)

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessischen
Ausfliihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag gliltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2022.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstliicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend tbereinstimmen und fir
die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstuicksflache eines Grundstuicks mit den dargestellten Grundstliicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstlick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn
die Grundstiicke unbebaut waren.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundstlicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des Males der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des
Verkehrswertes des betreffenden Grundstiicks zu berticksichtigen.

Bei Bedarf konnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses flr
Immobilienwerte Uber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte berlicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles
in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstlcks.

Anspriche insbesondere gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Land-
wirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Im Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen (Waldbodenwert) ist der Baumbestand (Aufwuchs) nicht
enthalten.

Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen nach hessenweit einheitlichen Vorgaben dargestellt.

Der Bodenwert eines Grundstiickes kann neben der Lage u.a. auch durch das Mal der baulichen Nutzung (d.h.
GRZ oder GFZ), die Grundstlcksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenqualitat (d.h. Acker- oder
Griinlandzahl) beeinflusst werden.

Soweit die Grundstlicksmerkmale wertrelevant sind und ggf. bei einer Wertermittlung eine Anpassung erforderlich
ist, werden nachfolgend die Umrechnungskoeffizienten fiir den Bereich des o0.g. Gutachterausschusses
beschrieben.
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Bis 2016 wurden fur die Berucksichtigung von Abweichungen der Geschossflachenzahlen bzw. der Flachengrofien
beim Bodenwert von Vergleichsgrundstiicken in den Immobilienmarktberichten Tabellen mit regional anwendbaren
Umrechnungskoeffizienten angeboten.

Am 11.04.2014 hatte das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit die Vergleichs-
wertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 veroéffentlicht (BAnz AT 11.04.2014 B3).

Diese Richtlinie gibt unter Nr. 4.3 Hinweise zur sachgemaRen Anpassung von abweichenden wertbeeinflussenden
Grundstliicksmerkmalen. Sie enthalt in der Anlage 1 eine Tabelle zur Anpassung des Bodenwerts von
Mehrfamilienhausern bei abweichenden Geschossflachenzahlen und in der Anlage 2 eine Tabelle fiir abweichende
GrundstlicksgréRen bei Ein-/Zweifamilienhausern.

Die Tabellenwerte der Anlage 1 und 2 der VW-RL haben eine sehr hohe Ubereinstimmung mit den bis 2016
empfohlenen regionalen Umrechnungskoeffizienten. Zudem beruhen sie auf einer umfangreichen bundesweiten
Erhebung. Sowohl wegen der besseren Datengrundlage als auch der nachweislich hohen Ubereinstimmung mit
den bisher angewandten Umrechnungskoeffizienten wird auf die Tabellen der VW-RL einschlief3lich der
zugehorigen Hinweise verwiesen.

Die in der Vergleichswertrichtlinie dargestellten Umrechnungskoeffizienten werden im Entwurf der ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA vom 22.12.2021 unverandert ausgewiesen.

Fir den Bereich des 0.g. Gutachterausschusses werden die Tabellen nachfolgend auszugsweise (Auszug aus
dem Entwurf der ImmoWertV-A) abgedruckt:

Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen beim Bodenwert
von Mehrfamilienhausgrundstiicken

Bodenrichtwert Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z)

(€/m?) 04 |06 08|10 |12 |14 |16 | 18 | 20 | 22 |24 | 26 | 28 | 3,0

200 0,88 | 0,93 | 0,97 | 1,00 | 1,03 | 1,05 | 1,07 | 1,08 | 1,10 | 1,11

250 0,79 0,88 | 0,94 | 1,00 | 1,05 | 1,09 | 1,13 | 1,17 | 1,20 | 1,23 | 1,26

300 0,71 10,83 (092 | 1,00 1,07 |113 1,19 (1,24 | 1,29 | 1,34 | 1,38 | 1,43

350 0,80 | 0,91 |1,00|1,08 1,16 | 1,23 | 1,30 | 1,36 | 1,42 | 1,47 | 1,52 | 1,58
Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgréRen beim Bodenwert von Ein-
[Zweifamilienhausgrundstiicken

Grundstiicksflache in m?
500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200

Umrechnungs- 1,03 1,02 1,00 0,99 0,98 0,97 0,96 0,96
koeffizienten
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