Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten: 31.12.2016

1. Gesetzliche Grundlagen

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
gemal 8§ 196 des Baugesetzbuches in der jeweils geltenden Fassung, und
gemal 88 14 ff. der Landesverordnung Uber die Bildung von
Gutachterausschissen und die Ermittlung von Grundstiickswerten in der
jeweils geltenden Fassung alle 2 Jahre ermittelt.

Die Ermittlung und die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt in Anlehnung
an die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) des Bundesministerium ftr Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung.

2. Allgemeine Hinweise zu den Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens, die
fur eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt werden, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Bodenrichtwerte fur Baulandflachen beziehen sich auf 1 m2 unbebaute,
ortstiblich erschlossene Grundstiicksflache, fur die ErschlieBungsbeitrage
nach § 127 BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz, sowie
Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichsflachen nach § 135 a BauGB nicht
mehr erhoben werden.

Ublicherweise sind hierbei grundstiicksbezogene Anschlusskosten und
Baukostenzuschusse fur Ver- und Entsorgungsleitungen nach dem
Kommunalabgabengesetz unbertcksichtigt geblieben.

Abgrenzungen zwischen den Bodenrichtwertzonen sind in den
Richtwertkarten dargestellt. Dabei sind die Abgrenzungen zwischen
unterschiedlichen Richtwertzonen nicht als starre Grenzen zu verstehen.
Grundstulicke, die angrenzend an andere Wertzonen liegen, oder mehr der
Struktur der angrenzenden Zone entsprechen, kbnnen Werte der
benachbarten Richtwertzone aufweisen. Genaue Angaben liel3en sich in
diesem Fall nur durch eine individuelle Bewertung im Rahmen eines
Gutachtens machen.



Mit Angabe der wertbestimmenden Merkmale der Bodenrichtwerte, wie z.B.
Art der Nutzung, Flache oder GFZ, wird einer planerischen Ausweisung nicht
vorgegriffen.

Welche bauliche Nutzung (u.a. Art und Mal3 der baulichen Nutzung) auf
einem Grundstlck tatsachlich zulassig ist, kann bei den zustandigen
Behorden, i.d.R. Bauamter, erfragt werden.

3. Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen
Folgende Bodenrichtwertzonen sind eingerichtet:

o Fehmarn:
Stadt Fehmarn

o Nordwagrien:
Gohl, Gremersdorf, Heiligenhafen, Heringsdorf, Neukirchen,
Oldenburg/Holstein

o Holsteinische Schweiz:
Bosau, Eutin, Kasseedorf, Malente, Schénwalde

o Ostholstein Sud:
Ahrensbdk, Altenkrempe, Bad Schwartau, Beschendorf, Dahme,
Damlos, Gromitz, Grube, Harmsdorf, Kabelhorst, Kellenhusen, Lensahn,
Manhagen, Ratekau, Riepsdorf, Scharbeutz, Schashagen, Sierksdorf,
Stockelsdorf, Susel, Timmendorfer Strand, Wangels

4. Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau "Art der Nutzung"
I.d.R.: W =Wohnbauflache

Die Bodenrichtwerte der Bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau
beziehen sich auf ortsiiblich erschlossene, unbebaute Grundsticke. Die
Bezugsgrolie liegt in der Regel bei 600 m?, gelegentlich werden aber auch
andere Bezugsgrof3en ausgewiesen. (z.B. 250 m2 oder 1.000 m?). Bitte
schauen Sie im Bodenrichtwertinformationssystem in die
beschreibenden Merkmale!



Beispiel:

Ebene Bodenrichtwertzonen 2016

Bodenrichtwert - 2

Lage und Wert

Gemeinde Oldenburg in Holstein
CGutachterausschuss fir

Gutachterausschuss Grundstuckswerte im Kreis
Ostholstein

Bodenrichtwertnummer | 1103.0

Bodenrichtwert 115 Euro/m?®

S oo | 21122018

Bodenrchtwertkennung |zonal

Beschreibende Merkmale

Entwickiungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand

frei

Art der Nutzung Wohnbauflache
Erganzung zur Art der Ein- und

Nutzung Zweifamilienhauser
Flache 600 m*

Folgende "Erganzungen zur Art der Nutzung" kdnnen vorkommen:

o

EFH: Ein- und Zweifamilienhduser; Gebaude des individuellen
Wohnungsbaus mit bis zu 2 Wohneinheiten zzgl. einer
Einliegerwohnung (z.B. Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Doppelhaus,
Reihenhaus, Villa), die vom Eigentiimer vorrangig selbst genutzt
werden oder langfristig vermietet werden. Der Begriff "EFH" kann Uber
das Element "Bauweise" weiter spezifiziert werden, z.B. Doppelhaus.
Ist im Element "Bauweise" keine weitere Unterteilung vorgesehen, gilt
der Bodenrichtwert fur alle Bauweisen des individuellen Wohnungsbaus
gleichermalien.

FEH: Ferienh&user; Gebéaude, die Uberwiegend wiederkehrend fir
kurze Zeitrdume vermietet werden oder gelegentlich vom Eigentiimer
selbst genutzt werden; sinngemaf zum § 10 BauNVO (4), die "dazu
bestimmt sind, tberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkreis zur Erholung zu dienen."

WO: Wochenendhauser; Gebaude, die nicht fir dauerhaftes Wohnen
zugelassen sind und vom Eigentimer zu Erholungszwecken
gelegentlich genutzt werden. Es findet in der Regel keine Vermietung
statt.



5. Bodenrichtwerte fur den Geschossbau "Art der Nutzung" i.d.R.:
W = Wohnbauflache, M = gemischte Bauflachen, Ml = Mischgebiete,
MK = Kerngebiete

Die Bodenrichtwerte der Bauflachen fir den Geschossbau beziehen sich auf
ortsublich erschlossene, unbebaute Grundstiicke.

Beispiel:

Ebene  Bodenrichtwertzonen 2016 '

Bitte beachten Sie die Legende und die Umrechnungsverschriften
Erdutering der Bodennchbee e

Bodenrichtwert - 1

Lage und Wert
Gemeinde

Qidenburg in Holstein

Gutachterausschuss

Bodenric htwertnuemmer

2103.0

Badenric ibaert

130 Eurarm®

Shichtag des
Bodenric htwertes

1N.12.2016

Bodenric htwertkenn ung

Zonal

Beschreibende Merkmale

Enbwicklungszustand

Baureifes Land

Beitragszustand

i

el

Art der Mutzung

gemschie Bauflache

Freies Feld

GFZ 0,8

Folgende "Erganzungen zur Art der Nutzung" kdnnen vorkommen:

o MFH: Mehrfamilienhaus; Geb&ude mit drei und mehr in sich
abgeschlossenen (Wohn-) Nutzungseinheiten; dient tberwiegend dem
Wohnen; gewerblicher Rohertrags-Anteil = 30%;

o MFH-ETW: Mehrfamilienhaus; Gebaude mit drei und mehr in sich
abgeschlossenen (Wohn-) Nutzungseinheiten, dient tberwiegend dem
Wohnen; gewerblicher Rohertrags-Anteil < 30%; Aufteilung nach
Wohnungseigentumsgesetz (WoEIG) und Abverkauf stehen im
Vordergrund.

o WGH: Wohn- und Geschéaftshaus; Gebédude mit mehr als zwei
Nutzungseinheiten und Uberwiegend gewerblicher Nutzung;
gewerblicher Rohertrags-Anteil > 30%;



6. Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen (G) und Sonderbauflachen
(S) "Art der Nutzung" i.d.R.:
G = gewerbliche Bauflachen, SO = sonstige Sondergebiete

Die Bodenrichtwerte fir Gewerbe-/ Industrieflachen beziehen sich auf
ortsuiblich erschlossene, unbebaute Grundstiicke. In den Gewerbegebieten
sind Richtwerte fir Gewerbeflachen und tlw. auch Richtwerte fir
Sondergebiete angegeben. Hierbei ist keine grundsticksscharfe Trennung
vorgenommen worden. Die angegebenen Werte flr Sondergebiete gelten nur
fur solche Grundstticke, fur die gemal einem Bebauungsplan eine solche
Nutzung als zulassig erklart ist.

Folgende "Erganzungen zur Art der Nutzung" kdnnen vorkommen:

o LAD: Laden, vorwiegend eingeschossig
o EKZ: Einkaufszentrum; vorwiegend mehrgeschossig

7. Umrechnung von Bodenrichtwerten mit Bezugsgrof3en bzw. MalRen der
baulichen Nutzungen

Die Bodenrichtwerte werden innerhalb einer Region z.B. einer Gemeinde oder
auch mehreren zusammenhangenden Gemeinden, mit der selben
Bezugsgrofie (z.B. Flache = 600 m?) dargestellt. Somit wird eine unmittelbare
Vergleichbarkeit der Bodenrichtwerte ermdglicht, ohne diese zuvor umrechnen
zu mussen, und damit werden Wertverhaltnisse innerhalb einer Region
schneller erkennbar. Es ist jedoch darauf zu achten, das Bodenrichtwertzonen
mit unterschiedlichen BezugsgrofRe (z.B. Flache = 1.000 m2 und Flache =
600m?2) aneinander grenzen kdnnen, hier also fur einen Vergleich die
Bodenrichtwerte erst aneinander angepasst werden missen!

Bei von der Bezugsgrol3e abweichender Grundstiicksgrof3e ist der
Bodenrichtwert in der Regel zu modifizieren.

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte wurden die Kaufpreise unbebauter
Grundsticke und Grundstiicke, deren Gebéudebestand abgebrochen und
somit fur eine Neubebauung wieder zur Verfligung stehen, mit den unten
stehenden Umrechnungskoeffizienten auf die Bezugsgrol3e des
Bodenrichtwertes angepasst.

Ihre Anwendung bei der Ermittlung eines Bodenwertes fir ein
Bewertungsgrundsttick wir daher empfohlen.



Die Extrapolation der Tabellenwerte wird als nicht sachgerecht angesehen.
A) Umrechnung bei Flachenabhangigkeit

Die Tabelle 1 bietet die Moglichkeit, Grundstiicke unterschiedlicher
Grundstiicksgrolien entsprechend umzurechnen.

GrundstiicksgroRe

1,00 | 024 (0,91 | 0,88 | 0,85 | 0,83 | 0,81 | 0,79

121 | 1,14 | 1,10 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,92 | 0,89 | 0,86 | 0.84 | 0,74 | 0,64

112 | 1,08 | 1,05 | 1,03 | 1,00 ( 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,88

1,19 | 147 ( 1,43 | 1,10 | 1,06 | 1,02 | 1,00 | 0,88 | 0,76

M Po=0 v MDD

* Datenreihe nach Simon / Kleiber, die in der WertV"98 dargestellt ist

Ist die Bezugsgrof3e des Richtwertes mit einer Flache von 600 m2 angegeben,
wurden die Kaufpreise bei einer Grundstiicksgrofe ab 400 m2 und bis 1.000
m2 mit den Umrechnungskoeffizienten direkt umgerechnet (Beispiel 1). Fir
Grundsticksgrof3en kleiner als 400 m2 wurde der Umrechnungskoeffizient mit
1,20 angehalten (Beispiel 2), es erfolgte keine weitere Extrapolation!

Bei Grundstiuicksgréf3en bis 2.000 m?2 wurden die ersten 1.000 m2 mit dem
Umrechnungskoeffizient 0,88 angepasst. Der dartiberhinausgehende
Grundstiicksanteil wurde mit 15% des Bodenrichtwertes angehalten (Beispiel
3).

Kaufpreise mit GrundsticksgrofRen tber 2.000 m2 wurden bei der Ableitung
der Bodenrichtwerte nicht bertcksichtigt.



Beispiel:

1. GroRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenrichtwertes (BRW):
Kaufpreis: 100.000 €, Grundstlcksgroe: 500 m? => 100.000 € / (500
m?* 1,05) = rd. 190 €/m?

GrolRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenwertes:
BRW 190 €/m? - BezugsgroRe 600 m? Grundstticksgréf3e 500 m2 =>
190 €/m?* 500 m2 * 1,05 = rd. 100.000 €

2. Grolenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenrichtwertes (BRW):
Kaufpreis: 100.000 €, Grundstucksgrofie: 278 m? => 100.000 € / (278
m?* 1,20) = rd. 300 €/m?

GroRRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenwertes:
BRW 300 €/m? - BezugsgroRe 600 m2 Grundstiicksgrofie 278 mz =>
300 €/m?* 278 m** 1,20 => rd. 100.000 €

3. GroRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenrichtwertes (BRW):
Kaufpreis: 100.000 €, Grundstucksgrofe: 1.800 m? => 100.000 €/
(1.000 m?2* 0,88 + 800 m?* 0,15) = rd. 100 €/m?

GrolRenanpassung fur die Ermittlung eines Bodenwertes:
BRW 100 €/m? - BezugsgroRe 600 m2 Grundstiicksgrof3e 1.800 m2 =>
100 €/m?* 1.000 m? * 0,88 + 100 €/m?* 800 m? * 0,15 = rd. 100.000 €

Die dargestellte Vorgehensweise ersetzt bei der Bodenwertermittlung in
keinem Fall die sachverstandige Prufung, in welchem Umfang die
Umrechnungskoeffizienten anzuwenden sind. Insbesondere ist fur
Sonderlagen innerhalb einer Bodenrichtwertzone, z.B. Grundstiicke an
Gewassern oder Grundstucke in Regionen mit einer Mehrzahl an
GrundsticksgrofRen Uber 2.000 m?, eine sachverstandige Anpassung der
Bodenrichtwerte als Basis fur eine Bodenwertermittlung erforderlich!

B) Umrechnung bei GFZ-Abhangigkeit:

Die Tabelle 2 ermdglicht die Umrechnung bei unterschiedlicher
Geschossflachenzahl. Diese Tabelle ist in den Wertermittlungsrichtlinien 2006
vom 10. Juni 2006 (veroffentlicht im Bundesanzeiger 2006, Nr 108a und
Anderungen im Bundesanzeiger 2006 Nr. 121) als Anlage 11 abgedruckt.
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GFZ des Wertermittlungsobjektes

0,4

0,5

0,6

0,7

0,8

0,9

1,0

11

1,2

1,3

1,4

1,5

1,6

1,7

1,8

1L

2,0

2,1

2,2

2,3

2,4

0,4

1,00

1,09

1,18

1,27

1,36

1,44

1,52

1,59

1,67

1,73

1,80

1,88

1,94

2,00

2,06

2,14

2,20

2,26

2,32

2,38

2,44

0,5

0,92

1,00

1,08

1,17

1,25

1,32

1,39

1,46

1,53

1,58

1,65

1,72

1,78

1,83

1,89

1,96

2,01

2,07

2,13

2,18

2,24

0,6

0,85

0,92

1,00

1,08

1,15

1,22

1,28

1,35

141

1,46

1,53

1,59

1,64

1,69

1,74

1,81

1,86

191

1,96

2,01

2,06

0,7

0,79

0,86

0,93

1,00

1,07

1,13

1,19

1,25

1,31

1,36

1,42

1,48

1,52

1,57

1,62

1,68

1,73

1,77

1,82

1,87

1,92

0,8

0,73

0,80

0,87

0,93

1,00

1,06

1,11

1,17

1,22

1,27

1,32

1,38

1,42

1,47

151

1,57

1,61

1,66

1,70

1,74

1,79

0,9

0,69

0,76

0,82

0,88

0,95

1,00

1,05

1,11

1,16

1,20

1,25

1,31

1,35

1,39

1,43

1,48

1,53

1,57

1,61

1,65

1,69

1,0

0,66

0,72

0,78

0,84

0,90

0,95

1,00

1,05

1,10

1,14

1,19

1,24

1,28

1,32

1,36

141

1,45

1,49

1,53

1,57

1,61

11

0,63

0,69

0,74

0,80

0,86

0,90

0,95

1,00

1,05

1,09

1,13

1,18

1,22

1,26

1,30

1,34

1,38

1,43

1,46

1,50

1,53

1,2

0,60

0,65

0,71

0,76

0,82

0,86

0,91

0,95

1,00

1,04

1,08

1,13

1,16

1,20

1,24

1,28

1,32

1,35

1,39

1,43

1,46

1,3

0,58

0,63

0,68

0,74

0,79

0,83

0,88

0,92

0,96

1,00

1,04

1,09

1,12

1,16

1,19

1,24

1,27

1,31

1,34

1,38

1,41

1,4

0,55

0,61

0,66

0,71

0,76

0,80

0,84

0,88

0,92

0,96

1,00

1,04

1,08

1,11

1,14

1,18

1,22

1,25

1,29

1,32

1,35

1,5

0,53

0,58

0,63

0,68

0,73

0,77

0,81

0,85

0,89

0,92

0,96

1,00

1,03

1,06

1,10

1,14

1,17

1,20

1,23

1,27

1,30

1,6

0,52

0,56

0,61

0,66

0,70

0,74

0,78

0,82

0,86

0,89

0,93

0,97

1,00

1,03

1,06

1,10

1,13

1,16

1,20

1,23

1,26

1,7

0,50

0,55

0,59

0,64

0,68

0,72

0,76

0,80

0,83

0,86

0,90

0,94

0,97

1,00

1,03

1,07

1,10

1,13

1,16

1,19

1,22

1,8

0,49

0,53

0,57

0,62

0,66

0,70

0,74

0,77

0,81

0,84

0,88

0,91

0,94

0,97

1,00

1,04

1,07

1,10

1,13

1,15

1,18

1,9

0,47

0,51

0,55

0,60

0,64

0,67

0,71

0,74

0,78

0,81

0,84

0,88

0,91

0,94

0,96

1,00

1,03

1,06

1,09

1,11

1,14

2,0

0,46

0,50

0,54

0,58

0,62

0,66

0,69

0,72

0,76

0,79

0,82

0,86

0,88

0,91

0,94

0,97

1,00

1,03

1,06

1,08

1,11

2,1

0,44

0,48

0,52

0,56

0,60

0,64

0,67

0,70

0,74

0,77

0,80

0,83

0,86

0,89

0,91

0,95

0,97

1,00

1,03

1,05

1,08

2,2

0,43

0,47

0,51

0,55

0,59

0,62

0,65

0,69

0,72

0,75

0,78

0,81

0,84

0,86

0,89

0,92

0,95

0,97

1,00

1,03

1,05

2,3

0,42

0,46

0,50

0,54

0,57

0,61

0,64

0,67

0,70

0,73

0,76

0,79

0,82

0,84

0,87

0,90

0,92

0,95

0,97

1,00

1,03

2,4

0,41

0,45

0,48

0,52

0,56

0,59

0,62

0,65

0,68

0,71

0,74

0,77

0,80

0,82

0,84

0,88

0,90

0,93

0,95

0,98

1,00

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Tabellen auf einer

bundesweiten Untersuchung beruhen.

Umrechnungsbeispiel fur Tabelle 2:

tatsachliche GFZ = 1,5 (Umrechnungsfaktor 1,13)

Bodenrichtwert = 300,-- €/ m?

Bezugs- GFZ =1,2

umgerechneter Bodenrichtwert bei tatsachlicher GFZ 1,5:
300,-- €/ m?x 1,13 = 339,-- €/ m?




C) Bodenrichtwerte ohne Bezugsgrofen:

Die Ermittlung und Darstellung des Bodenrichtwertes in Abhangigkeit zu einer
Bezugsgrofie (z.B. Flache, GFZ) wurde als nicht sachgerecht angesehen.

Der Bodenrichtwert gibt den durchschnittlichen Wert je gm-Boden fur eine
durchschnittliche Grundstlicksgré3e und ortsublicher Ausnutzung innerhalb
der Bodenrichtwertzone an. Die Ermittlung des Bodenrichtwertes erfolgte ohne
Nutzung von Umrechnungskoeffizienten.

Sofern keine wertbeeinflussenden Merkmale angegeben sind, z.B. GFZ, sollte
die ortsuiblich vorherrschende GFZ innerhalb der Bodenrichtwertzone ermittelt
werden und diese als Bezugsgréf3e zum Bodenrichtwert angehalten werden.

Bei Abweichungen von der Ortsublichkeit kbnnen die oben stehenden
Tabellen unter sachverstandiger Prifung angewandt werden.

. Sonstige Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss spricht sich dafur aus, nur Bodenrichtwerte
auszuweisen, zu denen der Gutachterausschuss eine fundierte Ermittlung
durchfiihren kann. Diese soll vorzugsweise auf Basis von tatséachlichen
Kauffallen erfolgen, alternativ kbnnen auch in der Fachwelt anerkannte
Untersuchungen, etwa wie bei bebauten Grundsticken das
Mietsaulenverfahren, herangezogen werden.

Diese sind fur die Nutzungen Forstwirtschaft, Wasserflachen,
Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen nicht erkennbar.

Von der Darstellung von Bodenrichtwerten fir Bauerwartungsland und
Rohbauland wird abgesehen, da diese Werte hochst individuell sind,
insbesondere was Wartezeiten bis zur Baureife anbelangen und daher eine
Normierung der Kauffalle auf einen Bodenrichtwert nicht sachgerecht
erscheint.

Es wird fur den Bewertungsfall empfohlen, bei der Geschaftsstelle zu erfragen,
in welchem Umfang Kaufpreise vergleichbarer Nutzungen vorliegen und einen
Auszug aus der Kaufpreissammlung anzufordern.



9. Bodenrichtwerte im besonderen Stadtebaurecht (Baugesetzbuch §8136-
191)

Bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (8142 BauGB) und
formlich festgelegten Entwicklungsbereichen (8165 BauGB) ist
der Zustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht (entweder der
sanierungs- oder entwicklungsunbeeinflusste oder der sanierungs- oder
entwicklungsbeeinflusste Zustand) angegeben.

Die Darstellung erfolgt in Kombination mit weiteren Merkmalen wie folgt:

/200 SuU

W

SU = sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Beriicksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

SB = sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Berticksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

EU = entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berucksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

EB = entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Berticksichtigung der
rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

10. Ausklnfte
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

Brolingstral3e 53 b-d

23554 Lubeck

Telefax: 0451/30090-449

E-Mail: poststelle-luebeck@lvermgeo.landsh.de

Weiterhin kénnen folgende Dienstleistungen Uber die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses bezogen werden:



o schriftliche Bodenrichtwertausktinfte
o Auskinfte aus der Kaufpreissammlung
o individuelle Verkehrswertgutachten

Alle oben aufgefuihrten Dienstleistungen sind kostenpflichtig.



