Erlauterung der Bodenrichtwerte 2024
— Flachen der Land- und Forstwirtschaft —

(1) GeméanR § 196 BauGB, § 13 ff der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom
14.07.2021 mit Wirkung zum 01.01.2022 und § 12
der Gutachterausschussverordnung (BayGaV) vom
05.04.2005 mit Wirkung zum 01.05.2005 hat der
Gutachterausschuss  fur  Grundstiickswerte
beim Landratsamt Garmisch-Partenkirchen
(GAA) die in der Bodenrichtwertliste angegebenen
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 ermit-
telt.

(2) Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bo-
denrichtwertzone), die nach ihren Grundstucks-
merkmalen weitgehend Ubereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen.

(3) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebau-
tes und fiktives Grundstiick; Der Richtwert bezieht
sich auf einen Quadratmeter Grundsticksflache
des Bodenrichtwertgrundstiicks.

(4) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist, soweit nicht
in der Bodenrichtwertliste unter ,Bemerkungen“ an-
gegeben, frei von Merkmalen, die nur im Rahmen
einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kénnen,
insbesondere frei von individuellen privatrechtlichen
Vereinbarungen und Belastungen (z.B. Pachtver-
trage, Grunddienstbarkeiten), individuellen offent-
lich-rechtlichen Merkmalen (z.B. Baulasten) und in-
dividuellen tatsachlichen Belastungen (z.B. Altlas-
ten).

(5) Die vorhandenen Gebiets- und Lageabgrenzun-
gen in Richtwertzonen sind von den Nutzern nicht
grundsatzlich starr auszulegen, da insbesondere im
Grenzbereich beider Zonen / Lagen die Grund-
stuckswerte flieRend Ubergehen und i.d.R. Wert-
springe marktfremd sind.

(6) Fir sogenannte ,Biotop- bzw. Ausgleichs- oder
Kompensationsflachen* wurde kein gesonderter
BRW ermittelt.

(7) Fur Kauffélle des Berichtzeitraums 2022 und
2023 konnte keine Abhangigkeit der Grundstiicks-
groRe (Flache) festgestellt werden, wohl aber der
Grunlandzahl (Bonitat). Siehe hierzu Punkt (9).

Flachen der Landwirtschaft

(8) Fur die Auswertung zur Ermittlung der Boden-
richtwerte fir landwirtschaftliche Nutzflachen
wurden aktuelle Kauffalle der Jahre 2022 und 2023
mit folgenden Eigenschaften herangezogen:

e FlachengroRRe ab 1.500 mz,
e bebauungs- und hofstellenferne landwirtschaft-
lich genutzte Flachen
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e Grunlandzahl / Bonitat der Gesamtflache in Tal-
lage ab 20 sowie in Berglage ab 12. Die Grin-
landzahl bildet die naturliche Ertragsfahigkeit
von Bdden auf der Grundlage der Bodenschéat-
zung,

e regelmaBige, d.h. durchschnittlich bis gutim We-
sentlichen mit Maschineneinsatz zu bewirtschaf-
tende Grundstucksform und Gelandeneigung,

o durchschnittliche bis gute ErschlieBung / Wege-
verhaltnisse, sowohl Uber befestigte wie auch
unbefestigte Wege, ggf. auch uber eine be-
schrankte Anzahl an Fremdgrundstiicken,

e geringe, d.h. ertrags- und flachenmé&Rig unterge-
ordneter Baum-/ Buschbewuchs (Wald- und
Buschanteile, Einzelbdume, -Strauchgruppen,
Teilbereiche mit Biotopcharakter), hierzu geho-
ren auch ertragsméaRig untergeordnete Graben,
grabenahnlich ausgebaute FlieBgewasser (Be-
/[Entwasserung), Kleinstgewasser einschliel3lich
Verlandungsflachen u. temporaren  Uber-
schwemmungsflachen,

e Ausschluss einer hoherwertigen Nutzung bzw.
einer beglnstigten Lage (Bauerwartung, Bebau-
ungs- oder Hofstellennahe, Sport-/ Tourismus-
/Kultur-/ und Freizeitnutzung, Seegrundstiick u.
seeorientierte Grundstliicke (insbes. Freizeit-
grundsticke), Flache fur Gemeinbedarf, Gewas-
ser (ohne/mit Fischzucht), Kleingartenland, Ab-
bauflachen, Flachen zur Energiegewinnung
u.a.),

e ohne Stadel und Wirtschaftsgebaude, Kochhit-
ten bzw. nur mit wertmafig untergeordneten
Kleinstadeln, pauschale Wertansatze: Grundfla-
che <50 m2 = 1.000 €, 51-99 m2 = 6.000 € und
> 100 m2 = 10.000 €;

e ohne Lasten und Beschrankungen (Leitungs-
rechte, Holzrechte etc.).

(9) Eine Umrechnung der | Bonitét UK
GrundstiicksgréRen er- 20 0,70
folgte nicht. Eine Umrech- 30 0,85
nung der Grinlandzahl 40 1,00
(Bonitat) erfolgt mit 1,5 % 50 1,15
pro Bonitatspunkt. 60 1,30

(10) Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen in un-
mittelbarer bis mittelbarer Bebauungsnahe sowie
Hofstellenndhe ohne konkrete Bauerwartung im
Sinne des § 3 Abs. 1 ImmoWertV 2021, welche sich
fur eine auRerlandwirtschaftliche Nutzung anbieten
(sogenanntes ,beglinstigtes Agrarland®), liegt der
Bodenwert zwischen dem reinen landwirtschaftli-
chen Bodenwert und dem Wert fur Bauerwartungs-
land.
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Der Markt fir Grinlandflachen in direkten Ortsrand-
lagen wird von einer Reihe unterschiedlicher Fakto-
ren bestimmt, die allesamt gemeinsam haben, nicht
nur von der Situation innerhalb der Landwirtschaft
beeinflusst zu werden. Die Verkaufe in diesen La-
gen haben sehr oft einen privat-spekulativen Cha-
rakter.

Fur Flachen dieser Lagequalitat (ca. 1 bis 3 Grund-
stuicke bzw. bis rd. 50 m bis 80 m Entfernung) liegt
der Bodenwert im Landkreis in Abhangigkeit von
der jeweiligen Richtwerththe i.d.R. beim 2 bis 5-fa-
chen des landwirtschaftlichen Bodenrichtwerts. In
hochpreisigen Lagen ergibt sich ein Wertansatz im
niedrigeren mehrfachen, in niederpreisigen Lagen
ein Wertansatz im héheren mehrfachen Bereich.

Flachen der Forstwirtschaft

(12) Far die Auswertung der Bodenrichtwerte fir
forstwirtschaftliche Nutzflachen (reiner Waldbo-
den ohne Wertanteil fir Aufwuchs) wurden Kauf-
félle der Jahre 2022 bis 2023 mit folgenden Eigen-
schaften herangezogen:

e FlachengrofRe ab 1.000 mz,

o forstwirtschaftlich regionaltypische Waldbdden
(Hart- und Weichboden),

¢ durchschnittlich gut bis bedingt temporar anfahr-
bare Flachen, i.d.R. Uber eine beschrankte An-
zahl an Fremdgrundstiicken,

e durchschnittlich gut bis bedingt/eingeschrankt
mit Maschineneinsatz (im klassischen Aufarbei-
tungs- u. Bringungsverfahren) zu bewirtschaf-
tende Grundstiicks- und Gelandeform unter Be-
rucksichtigung der Gelédndeneigung,

e geringe, d.h. ertrags- und flachenmaRig unterge-
ordnete, nur eingeschrankt forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen (Geringstland, Nassbdden
(Moos- u. Filzgebiete), hierzu gehéren auch er-
tragsmaig untergeordnete Graben, grabenahn-
lich ausgebaute FlieRgewasser, Kleinstgewas-
ser, Felsgruppen etc.,

e ohne Beriicksichtigung von Schutzgebietcharak-
tern und von Ausgleichszahlungen (Direktzah-
lung, sonstige Beihilfen),

e Ausschluss einer héherwertigen Nutzung bzw.
einer begunstigten Lage (Bauerwartung, Bebau-
ungsnahe, Sport-/Kultur-/Tourismus und Frei-
zeitnutzung, Seegrundstick, Flache fir Gemein-
bedarf, Gewésser (ohne/mit Fischzucht), Weide-
nutzung, Kleingartenland, Baumschulkultur, Ab-
bauflachen, Flachen zur Energiegewinnung),

e ohne Stadel und Wirtschaftsgebaude, Kochhut-
ten bzw. nur mit wertmdafig untergeordneten
Kleinstadeln,

e ohne Lasten und Beschrankungen (Leitungs-
rechte, Holzrechte etc.).

Gutachterausschuss beim LRA Garmisch-Partenkirchen

(12) Bodenrichtwerte fir Flachen der Forstwirt-
schaft wurden aus durchschnittlichen Waldpreisen
pro Quadratmeter (Boden und Aufwuchs/ Besto-
ckung) fir den Gesamtlandkreis abgeleitet.

Hierbei wurde der, auf Grundlage der am Bayer.
Landesamt fur Steuern (BayLfSt) ermittelte, durch-
schnittliche Waldbodenwertanteil, aktualisiert fir die
Jahre 2022 und 2023, in H6he von rd. 45 Prozent
zurlickgerechnet.

Diese Vorgehensweise wurde mit dem Bayerischen
Staatsministerium fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten und der Bayerischen Landesanstalt fir
Wald- und Forstwirtschaft (LWF) abgestimmt und
von beiden Institutionen befirwortet.

(13) Gemeinde- oder gemarkungsbezogen wurde
aufgrund der geringen Anzahl an auswertbaren
Kaufféallen kein gesonderter BRW ermittelt.

Landkreisbezogen werden zwei Lagen unterschie-
den:

e Berglagen (Ammer-, Ester-, Wetterstein- und
Karwendelgebirge) und ,Vorgebirgs-/Gebirgs-
randlagen“ sowie

e Lagen aulRerhalb vorgenannter Berglagen.

Der Bodenrichtwert fiir Berglagen (rd. 750 m —
1.450 m GNN) wurde mit 1,40 €/m? ermittelt. Fiir den
Bereich auf3erhalb der Berglagen (sogenannte , Tal-
lagen® rd. 630 m — 950 m UNN) wurde ebenfalls ein
Bodenrichtwert von 2,30 €/m? ermittelt.

Diese Bodenrichtwertliste wird in gedruckter und di-
gitaler Form vertrieben und ist aus der Datenbank
abrufbar [www.boris-bayern.de].

Eine Verwertung der urheberrechtlich geschutzten
Liste oder der in ihr enthaltenen Beitrage und Abbil-
dungen, besonders durch Vervielfaltigung oder Ver-
breitung, ist untersagt. Sie ist ohne vorherige schrift-
liche Zustimmung des Gutachterausschusses unzu-
lassig und strafbar. Besonders ist eine Einspeisung
oder Verbreitung von Inhalten in Datenbanksyste-
men ohne Zustimmung des Gutachterausschusses
unzulassig.

Diese Druckschrift, aber auch die Verd6ffentlichung
Uber das Internet wurde mit grof3er Sorgfalt zusam-
mengestellt. Gewahr fur die Richtigkeit und Voll-
stéandigkeit des Inhalts kann dessen ungeachtet
nicht tbernommen werden.

Die Bodenrichtwerte fur baureifes Land und / oder
Flachen der Land- und Forstwirtschaft kbnnen so-
wohl Uber die Geschaftsstelle wie auch Uber das
Bodenrichtwertportal www.boris-bayern.de
abgerufen werden. Sie sind jeweils kostenpflichtig.
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