GutachterausschuB fir Grundstiickswerte in Hamburg

" Richtwerte

Erlduterung

1. Vorbemerkung

Es empfiehlt sich, diese Erl&uterung vor einer Berutzung der
Richtwerte grindlich zu lesen. Das gilt auch fiir die "wich-
tigen Hinweise" unter Nr. 6. dieser Erl&uterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende MiBverstdndnisse nicht vermeiden.

2. Grundlagen der Richtwertermittlung

2.7,

2.2,

Die in den anliegenden Kartenblidttern eingetragenern Richt-
werte sind durch den GutachterausschuB filir Grundstiickswerte
in Hamburg nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzez -
BBauG -~ in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.8.1976
(Bundesgesetzblatt I Seite 2256) und der Verordnung zur
Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Bundesbaugesetz

- 2. DVO/BBauG - vom 13.11.1979 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 325) ermittelt worden. Nach § 143 b
BBauG in Verbindung mit § 10 2. DVO/BBauG geben die Richt-
werte den durchschnittlichen Wert des Grund und Bodens der
Grundstiicke in dem Jjeweiligen Stadtgebiet an. Dabei sind
neben der Lage der Grundstiicke Art und MaBR ihrer zuléassigen
baulichen Nutzuug ucd die jeweils vorherrscheude Grund-
stliicksgroBe beriicksichtigt uad angegeben wordeu, weil die
Gruudstiickswerte ‘nicht alleiu voun der Lage der Gruudstiicke,
sondern in der Regel auch von den aunderen augegebener bi-
genschaften mafBgeblich abhiangen.

Grundlage fiir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der
Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundsticks-
werte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstickskauf-
vertrdge und der ihnen gleichgestellten Vertrage entstanden
ist und laufend weitergefihrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewdhnlichen Geschadftsverkehr tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden. Sie stellen daher weder
Preisempfehlungen dar, noch geben sie Ober- oder Untergren-
zen der in einem bestimmten Gebiet angemessenen Grundstiicks-
preise an. Sinn und Zweck der Richtwerte ist es vielmehr,
jedem Interessierten einen ungefidhren Uberblick dariiber zu
ermoglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
stiicks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr fir
vergleichbare andere Grundstiicke tatsidchlich gezahlten
Preise zum MaRstab genommen werden. Da die Preise fur
Grundstiicke, die flir eine mehrgeschossige Bebauung mit
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Eigentumswohnungen erworben werden, in der Regel besonderen
Marktverh&ltnissen unterliegen, sind sie bei der Richtwert-
ermittlung ebenfalls beriicksichtigt und besonders gekenn-
zeichnet worden. Die besonderen gesetzlichen Bindungen, die
fir als Heimst#dtten ausgegebene Grundstiicke bestehen, sind

bei der Richtwertermittlung unberiicksichtigt geblieben. Richt-
werte fiir Grundstilicke des mehrgeschossigen Wohnungsbaues be-

dMoWMwoSdemﬁ unglinstige Baugrundverhdltnisse grundsdtzlich
nicht.

2.3. Stichtag fir die Richtwertermittlung ist das im Kopf der
Richtwertkarten angegebene Datum. Die Preisentwicklung bis
zu diesem Zeitpunkt ist berlicksichtigt. Spdter erzielte
Kaufpreise wurden unberiicksichtigt gelassen.

2.4. In Klammern und mit einem Stern versehene Richtwertangaben
betreffen die Wertverhdltnisse zum Zeitpunkt der letzten
mmcwdwmm&mdmwwcum der Einheitsbewertung, ndmlich zum 1.1.
1964, und dienen nur steuerlichen Zwecken.

3. Zeichenerklirung

3,1, Die bei den einzelnen Richtwerten jeweils verwendeten Zahlen
und Buchstaben haben folgende Bedeutung:

3.1:1. Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
mwdd den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
m Grundstiicksfliche, an.

Beispiel:
In dem Richtwert 220
WR I

bedeutet die Zahl "220", daB der durchschnittliche Boden-
wert 220 DM pro i Grundstiicksfldche betrigt. '

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf erschlossene
Grundstiicke, flir die Wege- und Sielbaubeitrdge bereits
abgegolten sind.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe

"R" zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf noch
nicht erschlossene Grundstlicke, die erst nach Herstellung
der erforderlichen StrafBen und Siele bebaut werden diirfen.
Es handelt sich dann um einen Richtwert flir sog. Rohbauland.

3.1.2. Die unterhalb der waagerechten Striche eingetragene Buch-
stabenkombination gibt die Art der zuldssigen baulichen
Nutzungsméglichkeit der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert bezieht.
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Beispiel:

In dem Richtwert 220
WR 1

bedeutet die Buchstabenkombination "WR", daB sich der
Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
gebiet liegen.

Soweit der Buchstabenkombination eine rdmische Ziffer zu-
gesetzt worden ist, gibt diese Ziffer die Anzahl der Voll-
geschosse an, die auf den Grundstiicken errichtet werden
dirfen, auf die sich der Richtwert bezieht. In dem vor-
stehenden Beispiel bedeutet die Ziffer "I" also, daB der
Richtwert sich auf eingeschossig bebaubare Grundstiicke
bezieht.

Soweit eine romische Ziffer fehlt, bezieht sich die Richt-
wertermittlung auf Grundstiicke mit in der GeschoBanzahl
unterschiedlicher Bebauungsméglichkeit.

Soweit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden romischen Ziffer die Buchstabenkombination "Rh"
oder "Gh" angegeben ist, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenhdusern oder Gartenhofhiusern
bebaubar sind.

Die Richtwerte beziehen sich grunds&8tzlich auf ein normal
geschnittenes (Front 20 m, Tiefe 50 m), etwa 1000 it groBes
Grundstiick. Bei Reihenhausgrundstiicken ist den Richtwerten
ein 300 1 groBes Grundstiick und bei Gartenhofhidusern ein
400 @ groBes Grundstiick zugrunde gelegt. Unterhalb der
waagerechten Striche eingetragene arabische Zahlen weisen
auf eine von diesen Normalfdllen abweichende GroLe oder
die GeschoBfl&dchenzahl der Grundstiicke hin, auf die sich
der Richtwert bezieht. Eine drei- bzw. vierstellige Zakl

'gibt die ungefdhre GroBe der in Betracht kommenden Grund-

stlicke in ff an. Bei Grundstiicken, deren Wert vor der
realisierbaren GeschoBfléche bestimmt wird, gibt eine
Dezimalzahl an, mit welcher GeschoBflichenzahl (Verhdlt-
nis der auf einem Grundstilick realisierbaren GeschoBflédche
zur GrundstlicksgroBe) die Grundstiicke genutzt werden
dirfen, auf die der Richtwert bezogen ist.

Beispiel:

In dem Richtwert 180
WR 1/2000

besagt die Zahl "2000", daB sich der angegebene durch-
mo&bwddpwowmmwo@mbSde auf Grundstiicke bezieht, die un-
gefdhr 2000 0 groB sind.
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Beispiel:

In dem Richtwert 220
WR 4.0

gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoRfl&cheuzahl der
Gruudsticke au, auf die sich der augegebeue durchschuitt-
liche Bodeuwert bezieht.

3,2. Den Angaben iiber die Art der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte jeweils beziehen,
liegen Begriffsbestimmungen der Baunutzungsverordnung -
BauNVO - in der Passung der Bekanntmachung vom 26.711.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 1238) zugrunde. Soweit fiir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke noch Plane gelten,
die aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbauvgesetzes
stammen, sind statt der in den alten Pldnen verwendeten
Bezeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungsverordinung
verwendet worden, die den Inhalt der alten Bezeichnungen
anndhernd treffen. Dabei ist auch auf den Charakter der
bereits vorhandenen Gebdude Riicksicht genommen wordern.

Die verwendeten Abklirzungen haben nach der Baunutzungs-
verordnung folgende Bedeutung:

WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

MI = DMischgebiet

MK = EKerngebiet

GE = Gewerbegebiet

GI = Industriegebiet

SOL = Sondergebiet Laden

4, Beispiele flir die verschiedeueu Gruudstiicksarteu

4.1. Wohnbaugrundstiicke

4.1.1. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert 150

o

bedeutet, amm sich der durchschnittliche Bodenwert von
150 DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die im Kleinsied-

lungsgebiet liegen und eingeschossig bebaubar sind.

Ein Richtwert 220
TR IT

bedeutet, amm sich der durchschnittliche Bodenwert von
220 DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die im reinen
Wohngebiet liegen und zweigeschossig bebaubar sind.
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Ein Richtwert 180

WR I/2000

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
180 DM UHo I auf etwa 2000 @ groBe Grundstiicke bezieht,
die im reinen Wohngebiet liegen und eingeschossig be-

baubar sind.

Ein Richtwert 280
WA IT

bedeutet, Qmm sich der durchschnittliche Bodenwert von
280 DM @Ho m auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und szwmmmowommpm bebaubar sind.

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert
zm 0,8

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
180 DM wwo B auf Grundstiicke bezieht, die im reinen
Wohngebiet liegen und mit einer mmmowbmwwmowmbwmww von
0,8 bebaubar sind.

Ein Richtwert 200

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
200 DM wHo i auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und mit einer mmmowommwmowmbNmWP von
1,2 bebaubar sind.

Ein in einem Kreis befindlicher Richtwert bezieht sich
auf Grundstiicke, die mit Gebduden mit Eigentumswohnungen

Ein Richtwert von qro X
5

bedeutet, daB sich mmH QﬁHoﬁmowaddHHowm Bodenwert von
450 DM @Ho i auf Grundstiicke bezieht, die im reinen
aowbmmdwmd liegen und mit einer ommobomwwmowmbwaw von
0,6 im Eigentumswohnungsbau bebaubar sind.

Gemischt-nutzbare Baugrundstiicke

Ein Richtwert 250

bedeutet, Qmm sich der durchschnittliche Bodenwert von
250 DM pro @ auf Grundstiicke bezieht, die im Mischgebiet
liegen und entsprechend bebaubar mHUQ
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4.3,

4.4,
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Ein Richtwert 800
X 0,8

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
800 DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die im Kerngebiet

liegen und mit einer GeschoBflichenzahl von O ,8 bebaubar sind.

Gewerbliche Baugrundstiicke

Ein Richtwert 110

bedeutet, amm sich der durchschnittliche Bodenwert von
110 DM pro @ auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbe-
gebiet liegen und entsprechend dmdmﬁdmd sind.

Ein Richtwert 4%0

bedeutet, amm sich der durchschnittliche Bodenwert von
150 DM @Ho n auf Grundstiicke bezieht, die im Industrie-
gebiet liegen. ,

Sonderbauflidchen

Ein Richtwert 180
SOL

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
180 DM pro o auf Grundstiicke bezieht, die in einem Son-
dergebiet fiir Ladden liegen.

5. Benutzung der Richtwerte

5:1

5.2

Soll der fir ein bestimmtes Grundstiick einschlédgige Richt-
wert abgelesen werden, mull zundchst die Lage des Crund-
stiicks auf dem in Betracht kommender Richtwert-Kartenblatt
moglichst genau festgestellt werden. Sind n&Zhere CLinzel-
heiten iUber Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit des
Grundstiicks bereits bekannt, kann der entsprechende Richt-
wert abgelesen werden. MaBgeblich ist der dem interessie-
renden Grundstiick ndchstgelegene Richtwert, der sich auf
ein Grundstiick mit &hnlicher baulicher Ausnutzbarkeit be-
zieht.

Sofern die nach der Bebauungsplanung zuldssige bauliche
Ausnutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht
bekannt ist, mull diese Frage zundchst geklidrt werden.

Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richt-
wert angegeben, der sich auf Grundstiicke bezieht, die im
wesentlichen ebenso wie das interessierende Grundstiick
nutzbar sind, oder weicht das interessierende Grundstiick
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nach GroBe oder GeschofBflachenzahl wesentlich von der
Richtwertangabe ab, so empfiehlt sich eine telefonische
Anfrage nach dem maBgeblichen Richtwert bei der Geschdfts-
stelle des Gutachterausschusses filir Grundstiickswerte in
Hamburg,

GroBneumarkt 20
2000 Hamburg 11

% 34 913 2063

Die Geschidftsstelle erteilt auch schriftliche Richtwert-—
auskinfte. Diese sind gebihrenpflichtig.

©. Wichtige Hinweise

6.1.

Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben uber Art
und MaB der baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken dirfen
nicht als Anhaltspunkt dafiir verwendet werden, ov oder in
welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zuldssig ist.
MaRgeblich dafiir sind allein die Bebauungspléane in Ver-
bindung mit weiteren rechtlichen Vorschriften., Auskunfte
erteilen insoweit die Baudienststellen der Bezirks- und
Ortsamter.

Die Richtwerte kdnnen nur Anhaltspunkte fiir den durch-
schnittlichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimmten
Eigenschaften geben. Da der Bodenwert eines Grundsticks
auBer von den im wesentlichen bei der Richtwertermittlung
bereits beriicksichtigten Umstanden auch noch von anderen
Einflissen abhidngt, konnen die Richtwerte Sachverstdndigen-
gutachten iiber den Wert eines einzelnen Grundstiicks, ins-
besondere wenn es bebaut ist, nicht ersetzen. So kiénnen
der Schnitt eines Grundstiicks, seine Baugrundverhdltnisse
und insbesondere auch Art und Nutzung einer vorhandenen
Bebauung den Bodenwert erheblich beeinflussen. Letzteres
gilt in besonders ausgeprdgter Weise fir eine lMietwohn-
hausbebauung, die den heutigen Anforderungen nicht menr

"voll entspricht.

Wenn der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauer ermittelt werden
so0ll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstén-
digen. Entsprechende Antrige kdnnen nach § 136 Bundesbau-
gesetz auch an den GutachterausschuB flir Grundstiickswerte
in Hamburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden.

Der Gutachterausschull






