HESSEN  Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den
Bereich der Landkreise GieBen, Marburg-
Biedenkopf und des Lahn-Dill-Kreises

Robert-Koch-Stralle 17

35037 Marburg

Tel.: (0611) 535-3330

E-Mail: GS-GAA-AfB-MR@hvbg.hessen.de

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten / Umrechnungskoeffizienten

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

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2024.

(2) Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstliicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend lbereinstimmen und fir
die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstlcksflache eines Grundstlcks mit den dargestellten Grundstlicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

(3) Die Bodenrichtwerte sind gemafl § 196 Abs. 1 Satz 2 in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden,
der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

(4) Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstliicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner
Grundstiicksmerkmale (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 bertcksichtigen.

Bei Bedarf kdnnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses flr
Immobilienwerte Gber 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 Einzelgrundstuicks.

(7) Anspriche insbesondere gegenuber 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.

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

,Fur Landwirtschaftsflachen ist die Endwertzahl (Durchschnittszahl der Acker- bzw. Griinlandzahl) der
amtlichen Bodenschatzung (in Klammern) angegeben.*

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

(10) Der Bodenrichtwert wird, neben der Art der Nutzung, in den bebauten Gebieten auch durch das MalR der
baulichen Nutzung (wertrelevante Geschossflachenzahl WGFZ) oder durch die Grundstlicksflache (bei
Uberwiegender Individuellem Wohnungsbau) beschrieben.
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Eine Abweichung des Bewertungsobjekts von festgelegten WGFZ bzw. der FlachengroRe, ist nach
sachverstandigem Ermessen individuell zu wurdigen.

Unterschiede in der WGFZ kdnnen sich insbesondere auf den Bodenwert von Ertragsobjekten auswirken.
Gegebenenfalls ist nach sachverstandiger Wiirdigung eine Umrechnung des Bodenwerts in Anlehnung an die im
Abschlussbericht der Untersuchung ,Ableitung von bundesweit anwendbaren Umrechnungskoeffizienten® des
Arbeitskreises der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse in der Bundesrepublik Deutschland,
aufgefihrte Tabelle (Anlage 1) vorzunehmen.

Fir Bodenrichtwerte zwischen den Bodenrichtwertintervallen konnen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare
Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Glltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation
der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.

In Bezug auf das Grundstliicksmerkmal ,,Grundstlicksflache” konnen fiir den Zustandigkeitsbereich des
Gutachterausschusses die von der Zentralen Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fiir Immobilienwerte des
Landes Hessen (ZGGH) im Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2023 verdffentlichten
Umrechnungskoeffizienten angehalten werden www.gds.hessen.de.

(Anlage 1)
wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ)
Bodenrichtwert

(€/m?)

o4|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(1,001,05(1,09(1,13|1,17|1,20|1,23| 1,26
300 0,710,83|0,92(1,00(1,07|1,13|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
400 0,77|0,89|1,001,10|1,18|1,27 |1,35|1,42|1,49|1,56 | 1,62 1,68
450 0,88|1,00(1,111,21|1,31|1,40|1,48|1,57|1,64|1,72|1,79|1,86
500 0,87(1,001,12|1,24(1,34|1,45|1,55|1,64|1,73|1,82|1,90| 1,98
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