LANDKREIS

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlichen Nutzgrund TRAUNSTEIN
Landkreis Traunstein, zum 01.01.2022
BESCHLUSS VOM 27.05.2022 Gutachterausschuss
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Listendarstellung

Zone

Gemeinden

Bodenricht-
wert zum
01.01.2022

Anzahl der
Verkaufs-
fille

Preis-
spanne
in €/m?

Anpassungswert
Acker-/ Griinlandzahl

(AZ/G2)

Nord

Altenmarkt

Engelsberg

Fridolfing

Kienberg

NuBdorf

Obing

Palling

Pittenhart

Schnaitsee

Seeon-Seebruck

Tacherting

Tittmoning

Traunreut

Trostberg

Ubersee

12,50 €/m?

34

8,52 bis
19,73

Mitte

Chieming

Grabenstatt

Kirchanschoring

Petting

Taching

Traunstein

Waging

9,50 €/m?

8,00 bis
11,44

Siid

Bergen

Grassau

Inzell

Marquartstein

Reit im Winkl

Ruhpolding

Schleching

9,00 €/m?

Siegsdorf

Surberg

Staudach-Egerndach

Unterwdssen

Vachendorf

Wonneberg

5,75 bis
11,00

AZ/GZ bis 10:
Abschlag i.H.v. 80%

AZ/GZ 11-35:
Abschlagi.H.v. 30%
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Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlichen Nutzgrund

Der Bodenrichtwert fiir landwirtschaftlichen Nutzgrund ist der durchschnittliche Wert des
Bodens von landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken (Wiesen und Ackern) innerhalb eines
abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche Wert-
verhadltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundsticksflache.

Aufgrund der geringen Datenanzahl (es wurden nur Daten aus dem Jahr 2021 herangezogen)
wurde der Median zur Plausibilisierung herangezogen, welcher sich jedoch stets nahe des
arithmetischen Mittelwertes befindet.

Flachen in Ortsndhe, Bauland, Bauerwartungsland, Ausgleichsflachen und Straenbau

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftlichen Nutzgrund bezieht sich auf Flachen ohne
Baurecht und ohne Bauerwartung.

Bei der Ableitung des Bodenrichtwertes fiir landwirtschaftlichen Nutzgrund wurden
Kaufpreise fiir Flachen in unmittelbarer Ortsnahe, bei denen oft eine Bauerwartung oder ein
Zuerwerbsinteresse als Gartenland zu einem Wohnhaus vorliegt, im Regelfall nicht
beriicksichtigt. Auch ungewdhnliche niedrige Preise, die aus nicht nachvollziehbarem Grund
mehr als 40 % unter dem Bodenrichtwert aus 2020 liegen, wurden aussortiert, ebenso wurden
Uberdurchschnittliche hohe Preise, die z. B. fiir wichtige Hofanschlussflachen bezahlt wurden,
aussortiert.

Hinsichtlich der kiinftigen Nutzart von landwirtschaftlichem Nutzgrund wurden auch die
Verkaufe fiir die Ableitung der Bodenrichtwerte bericksichtigt, die einer Nutzung als
Ausgleichsflache oder StraRenland zugefiihrt werden sollen.

Kauffille auBerlandwirtschaftlicher Kaufer

Die Ableitung von Bodenrichtwerten basiert auf Verkaufspreisen, in denen sich der normale
Markt fir landwirtschaftlichen Nutzgrund spiegelt. Von allen vergleichsfallgeeigneten
Verkaufen aus dem Jahr 2021 waren etwa 30 % an die 6ffentliche Hand, etwa Kaufe des
Bundes fir StraBenbau-Projekte und die erforderlichen Ausgleichsflachen. Die Verkdufe an die
offentliche Hand wurden bis auf wenige Ausnahmen beriicksichtigt, obgleich es sich oft um
kleinflachige Verkaufe handelt. Ebenso wurden Kaufe von Privatpersonen/Nicht-Landwirten
bericksichtigt. Es handelt sich bei diesen Kaufen wegen rechtlicher Regelungen im
Grundstlcksverkehrsgesetz ebenfalls oft um kleinere Flachen. Andererseits stellen diese
Kaufe normales Marktgeschehen dar. Sie wurden fir die Ableitung der Bodenrichtwerte
bericksichtigt, wenn nicht auBergewdhnliche Umstande erkennbar waren.

Nach Ausscheiden der nicht vergleichsfallgeeigneten Kaufpreise verblieben fir die Ableitung
der Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlichen Nutzgrund aus dem Jahr 2021 49 Verkaufe aus
35 Kommunen, Preisspanne: 5,75 €/m? bis 19,73 €/m?2. Der sich in den Zonen Nord, Mitte und
Sid ergebende Mittelwert aus den hier verwendbaren VerduRerungen wurde auf einen
halben Euro auf- oder abgerundet.

Sonderfall Ubersee

Aufgrund des Ausbaus der A8 liegen fiir Ubersee (berdurchschnittlich viele
auRerlandwirtschaftliche Verkiufe vor, die Ubersee in das Preisniveau der Zone ,Nord*“
heben.
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Gruppenbildung aus mehreren Gemeinden zu einer Bodenrichtwertzone

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlichen Nutzgrund fassen mehrere Gemeinden zu einer
Bodenrichtwertzone mit adhnlichen naturrdumlichen Gegebenheiten und Preisgefiigen
zusammen, um eine hinreichende Datenmenge fiir die Durchschnittswertbildung zu haben.

Bodengiite, Ackerland, Wiese

Die Bodengiite ist preisrelevant. Demgemall werden zu den Bodenrichtwerten in den
einzelnen Bodenrichtwertzonen Anpassungsfaktoren flr sehr schlechte Bodenqualitdten
angegeben, die sich an der Acker-/Griinlandzahl gemaR Bodenschatzung orientieren.

Anpassungswert bei einer Acker-/Griinlandzahlvon 0 - 10: Abschlagi.H.v. 80 %
(abgeleitet aus 5 Datensatzen)

Anpassungswert bei einer Acker-/Griinlandzahl von 11 - 35: Abschlagi.H.v. 30 %
(abgeleitet aus 15 Datensatzen)

Die festgelegten Bodenrichtwerte gelten fiir Ackerland und Griinland gleichermalRen.

Der Preisunterschied zwischen Ackerflachen und Wiesen ist nicht hoch, er liegt im Mittel um
die 12 %, wobei sich die meisten Ackerlandverkaufe in der Zone Nord befinden, die ohnehin
hohere Preise aufweist als die Mitte oder der Siiden. Der hohere Preis fiir Ackerland spiegelt
sich insoweit bereits ausreichend im Bodenrichtwert Nord wider. Ein Anpassungsfaktor fir
Ackerland wird nicht festgesetzt.

FlachengréRe

Die FlachengrofRe der verkauften Grundstiicke ist im Jahr 2021 nicht preisrelevant. Fiir Flachen
unter 1 ha spielt haufig ein Zuerwerbsinteresse eine Rolle, so dass auch fiir solche Flachen oft
gute Preise erzielt werden. GleichermalRen wird von der 6ffentlichen Hand fiir Klein- und
Kleinstflachen, etwa fiir den StraRenbau, in der Regel auch der (bliche landwirtschaftliche
Preis bezahlt. Im Ergebnis ldsst sich kein Zusammenhang zwischen FlachengréofRe und
Kaufpreis bei den aktuell vorliegenden Verkaufen aus 2021 erkennen.

Kontakt:

Landratsamt Traunstein

Gutachterausschuss

Papst-Benedikt-XVI.-Platz

Tel.: +49 (0) 861 / 58 - 283

E-Mail: gutachterausschuss@traunstein.bayern
Geschéftszeichen: 4-GAA
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