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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten

(1) Bodenrichtwerte werden gemafi § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immo-
bilienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der hessischen
Ausfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der zum Stichtag giiltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2020.

(2) Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicks-
merkmalen, insbesondere nach Art und MaB3 der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und fir die im Wesent-
lichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache
eines Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte
haben keine bindende Wirkung.

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

(4) Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundsticksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrecht-
lichen Zustands, der Art und des Mafes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des
betreffenden Grundstiicks zu beriicksichtigen.
Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fur Immobi-
lienwerte Uber den Verkehrswert beantragen.

(5) Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

(6) Die Bodenrichtwerte berlcksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensem-
bles in historischen Altstédten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.

(7) Anspriche insbesondere gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

(8) Der Bodenrichtwert fir baureifes Land ist grundsatzlich erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbe-
tragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz.

(9) Das Bodenrichtwertgrundstick wird durch das Ausmaf des Grundstiicks (Tiefe) und/oder das MafR3 der bau-

lichen Nutzung beschrieben. Wenn das zu bewertende Objekt von diesen Angaben abweicht, kdnnen die nach-
folgenden Koeffizienten zur Umrechnung genutzt werden.
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Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der Grundstlickstiefe

Far das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstlcken bei unterschiedlicher Grundstiickstiefe sind entsprechende
Umrechnungskoeffizienten ermittelt worden, die der folgenden Tabelle entnommen werden kénnen.

Grundstiickstiefe Umrecl?n.ungs- Grundstiickstiefe Umrecl?n.ungs-
koeffizient koeffizient
20m 1,09 55 m 0,78
25m 1,04 60 m 0,73
30m 1,00 65 m 0,69
35m 0,96 70 m 0,64
40m 0,91 75m 0,60
45m 0,87 80m 0,55
50m 0,82 85m 0,51

Beispiel: Bodenrichtwert = 540 EURO/m?; Grundstlickstiefe = 35 m

Koeff. (25m)

Bodenrichtwert bei Grundstlckstiefe 25 m = Bodenrichtwert (Tiefe 35 m) X
Koeff. (35m)

1,04
=540 EURO/m? %96 = 585 EURO/m?

’

Einfluss der wertrelevanten Geschossflachenzahl

Far das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundsticken bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung (wertrelevante
Geschossflachenzahl / WGFZ) gelten folgende Umrechnungskoeffizienten.

Umrechnungs- Umrechnungs- Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient
0,5 0,72 1,8 1,36 3,1 1,88
0,6 0,78 1,9 1,41 3,2 1,91
0,7 0,84 2,0 1,45 3,3 1,95
0,8 0,90 2,1 1,49 3,4 1,99
0,9 0,95 2,2 1,53 3,5 2,02
1,0 1,00 2,3 1,57 3,6 2,06
1,1 1,05 2,4 1,61 3,7 2,09
1,2 1,10 2,5 1,65 3,8 2,13
1,3 1,14 2,6 1,69 3,9 2,16
1,4 1,19 2,7 1,73 4,0 2,20
1,5 1,24 2,8 1,76 4,1 2,23
1,6 1,28 2,9 1,80 4,2 2,27
1,7 1,32 3,0 1,84 4,3 2,30
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Fir die Biro- und Geschéaftshauser (in der Karte mit ,BGH" gekennzeichnet) gelten folgende
Umrechnungskoeffizienten.

Umrechnungs- Umrechnungs- Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient
1,0 1,00 2,1 1,29 3,2 1,55
1,1 1,03 2,2 1,31 33 1,57
1,2 1,05 2,3 1,34 3,4 1,59
1,3 1,08 2,4 1,36 3,5 1,61
1,4 1,11 2,5 1,39 3,6 1,64
1,5 1,13 2,6 1,41 3,7 1,66
1,6 1,16 2,7 1,43 3,8 1,68
1,7 1,19 2,8 1,46 3,9 1,70
1,8 1,21 2,9 1,48 4,0 1,72
19 1,24 3,0 1,50 4,1 1,74
2,0 1,26 3,1 1,53 4,2 1,76

Beispiel: Bodenrichtwert = 790 EURO/m?; Geschossflachenzahl = 3,2

Koeff. (2,1)

Bodenrichtwert bei GFZ 2,1 = Bodenrichtwert (GFZ 3,2) x
Koeff. (3,2)

— 790 EURO/M? x 1—;‘;‘; — 657 EURO/m?

y
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