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- -
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Tel.: (06421) 3873-3330
E-Mail: GS-GAA-AfB-MR@hvbg.hessen.de

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten

(1) Bodenrichtwerte werden geman § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir Immobi-
lienwerte nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung 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 Grundstiicksmerk-
malen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhalinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben
keine bindende Wirkung.

(3) Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn
die Grundstlicke 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 beriicksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles
in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks.

(7) Anspriche insbesondere gegeniber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Land-
wirtschaftsbehdrden kébnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch
aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

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

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

Der Bodenwert eines Grundstiickes kann neben der Lage u.a. auch durch das MafB3 der baulichen Nutzung (d.h.
GRZ oder GFZ), die Grundstlcksflache, -breite oder —tiefe sowie durch die Bodenqualitdt (d.h. Acker- oder
Grlnlandzahl) beeinflusst werden.

Soweit die Grundstlicksmerkmale wertrelevant sind und ggf. bei einer Wertermittlung eine Anpassung erforderlich
ist, werden nachfolgend die Umrechnungskoeffizienten fir den Bereich des o0.g. Gutachterausschusses
beschrieben.

Bis 2016 wurden fir die Beriicksichtigung von Abweichungen der Geschossflachenzahlen bzw. der FlachengréBen
beim Bodenwert von Vergleichsgrundstiicken in den Immobilienmarktberichten Tabellen mit regional anwendbaren
Umrechnungskoeffizienten angeboten.

Am 11.04.2014 hatte das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit die Vergleichs-
wertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014 verdéffentlicht (BAnz AT 11.04.2014 B3).
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Diese Richtlinie gibt unter Nr. 4.3 Hinweise zur sachgeméaBen Anpassung von abweichenden wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen. Sie enthélt in der Anlage 1 eine Tabelle zur Anpassung des Bodenwerts von

Mehrfamilienhdusern bei abweichenden Geschossflachenzahlen und in der Anlage 2 eine Tabelle fiir abweichende

GrundstlcksgréBen bei Ein-/Zweifamilienhdusern.

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 einschlieBlich der zugehdérigen
Hinweise verwiesen.

Fir den Bereich des 0.g. Gutachterausschusses werden die Tabellen nachfolgend auszugsweise abgedruckt und
jeweils mit einer grafischen Darstellung erganzt.

Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahlen
beim Bodenwert von Mehrfamilienhausgrundstiicken

Bodenrichtwert wertrelevante Geschossflachenzahl
pro m2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0 2,2 2,4 2,6
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 0,83 0,92 1,00 1,07 1,13 1,19 1,24 1,29 1,34 1,38 1,43
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Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung abweichender GrundstiicksgréBen

beim Bodenwert von Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken
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