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1 Gutachterausschuss und Geschaftsstelle

1.1 Ziele und Aufgaben

Die Gutachterausschisse wurden 1960 als unabhangige Institutionen eingerichtet. In den meisten
Bundesldndern — und so ist das auch in Bayern - sind die Gutachterausschiisse bei den Landkreisen
angesiedelt.

Ziel der Tatigkeit der Gutachterausschisse ist die Schaffung von Transparenz am Grundstiicksmarkt,
sowohl fiir die breite Offentlichkeit, als auch fiir beruflich am Immobilienmarkt titige Personen.
Dazu werden Bodenrichtwerte und Marktberichte veroffentlicht. AuRerdem werden Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung erteilt und Einzelgutachten fiir unbebaute und bebaute Grundstiicke (z. B.
Hauser, Eigentumswohnungen, gewerblich genutzte Objekte) und Rechte an Immobilien, wie etwa
Uber NieRbrauchrechte, erstellt.

Auswertungsgrundlage flr diesen Immobilienmarktbericht ist die vom Gutachterausschuss gefiihrte
Kaufpreissammlung, in der alle notariell beurkundeten Kaufpreise gesammelt werden.

1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses am Landratsamt Traunstein

Vorsitzende
Margarete Babl

stellvertretender Vorsitzender
Christian Nebl

weitere stellvertretende Vorsitzende
Irmengard Kirschner

Finanzamt Traunstein:

Elke Weis, fur Bodenrichtwertfestsetzungen Bauland und andere wertrelevante Daten
Eva Aschauer, flr Bodenrichtwertfestsetzungen Bauland und andere wertrelevante Daten
Katja Huber, Bodenrichtwertfestsetzungen Landwirtschaft

Vermessungsamt Traunstein:
Wolfram Marstatt fiir Bodenrichtwertfestsetzungen und andere wertrelevante Daten
Albert Kinskofer fir Bodenrichtwertfestsetzungen und andere wertrelevante Daten

Ehrenamtliche Gutachter:

Stefan Berres

Helmut Birner

Roman Di-Qual

Alexander Frank

Armin Gallerach, fur Forstflachen
Monika Harbich de Contreras
Ulrich Hatz

Ludwig Haumann

Michael Kaiser, fur landwirtschaftliche Flachen
Walter Reitinger

Anita Richter

Klaus Schlicht
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1.3 Geschaftsstelle im Landratsamt

Telefon: 0861-58-283, Frau Schust, Frau Krengel-Breyer, Frau Harbich
Mail: gutachterausschuss@traunstein.bayern

Bliroanschrift: Landratsamt Traunstein
Gutachterausschuss
Papst-Benedikt-XVI.-Platz
83278 Traunstein

Im Internet sind wir zu finden unter:
www.traunstein.com

Geben Sie bei ,Wo erledige ich was?“ ,,Gutachterausschuss” ein.

In einem grau hinterlegten Feld ist am rechten, unteren Rand ein Doppelpfeil >>, den Sie bitte
anklicken. Es 6ffnet sich die Seite des Gutachterausschusses Traunstein.

Unter dem Wort GUTACHTERAUSSCHUSS ist ein graues Feld, das zweite Worte ist Links, bitte
anklicken.

Hier finden Sie Bodenrichtwerte, Indexreihen, weitere Marktberichte, Auswertungen und
Antragsformulare flr Bodenrichtwertauskiinfte, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung, oder Antrage
auf Erstellung eines Gutachtens.

1.4 Vorbemerkung zur Auswertung, Hinweis zu Mieten

Mit dieser Auswertung soll abgebildet werden, was eine gangige Eigentumswohnung im Landkreis
Traunstein kostet.

Die Nutzungsart bezieht sich in diesem Bericht mit Ausnahme von Punkt 2 nur auf Wohnnutzung. Bei
den Auswertungen der Preise wurden nur Kaufvertrage herangezogen. Zwangsversteigerungen,
Schenkungen oder Tauschvertrage wurden nicht bertcksichtigt.

Die mit den Wohnungen haufig mitverkauften Stellplatze oder Garagen sind teils durch den Kaufpreis
fuir die Wohnung mitabgegolten, teils wurde fir Stellplatz oder Garage ein separater Kaufpreis
vereinbart.

Bei den Verk&dufen von 2010 bis 2013 enthalten die Durchschnittskaufpreise in €/m? Wohnflache teils
Entgeltanteile fiir Garagen und teils auch nicht.

Ab 1.1.2014 enthilt der Kaufpreis in €/m? Wohnfldche bei allen Verkdufen, bei denen eine Garage
oder Stellplatz mit verkauft wurde, den Entgeltanteil fiir die Garage oder den Stellplatz.

Angaben zu Mieten finden Sie in der Auswertung ,,Mieten von verkauften Wohnobjekten 2021 und
2022“. Die Auswertung ist auf unserer Homepage frei zuganglich veroffentlicht.
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1.5 Datenbasis, Datenschutz

Datenbasis der Auswertungen sind alle notariellen Kaufvertrage aus den Jahren 2005 — 2022 aus dem
Gebiet des Landkreises Traunstein. Den meisten Auswertungen liegen die Daten aus den Jahren 2021
und 2022 zugrunde, da in diesem Marktbericht das aktuelle Marktgeschehen abgebildet werden soll.

Datenschutz:

Mit den sensiblen Daten aus den notariellen Kaufvertragen gehen wir sorgsam um. Jeder Datensatz,
der Eingang in eine Auswertung findet, ist so weit anonymisiert, dass eine Zuordnung einzelner
Kaufpreise zu den Objekten ausgeschlossen ist.

Der Gutachterausschuss ermittelt bei Eigentumswohnungen Baujahr, Wohnflache, ggf. Miete,
Ausstattung und weitere preisbestimmende Merkmale. Die Rechercheergebnisse werden in die
Kaufpreissammlung eingearbeitet. Etwa 80 % aller an die Erwerber einer Eigentumswohnung
versandten Fragebogen, mit denen Merkmale der Wohnung — wie etwa das Baujahr — nachgefragt
werden, erhalten wir beantwortet zurtick.

Hierfiir darf an dieser Stelle ein besonderes Dankeschén ausgesprochen werden!

2 Allgemeine Informationen, Verkaufszahlen, Umsatz
Hinweise zu den Daten:

2016: ohne Verkaufe einer Wohnanlage mit besonderer Nutzung/betreutes Wohnen
2020/2021: ohne Verkdufe einer Wohnanlage mit sehr vielen Verkdufen von Seniorenwohnungen

Der Datenbestand wird laufend bearbeitet, dadurch konnen in Vorgangerberichten teils
abweichende Zahlen vorkommen.

2.1 Geldumsatz mit Wohnungseigentum und Sondereigentum 2010 bis 2022

Daten: nur Kaufvertrdge, nur Sondereigentum nach WEG, bereinigter Preis (ohne Ablose fir z.B.
Einbaukichen), teils mit und teils ohne Entgeltanteil fir Garagen, alle Kommunen, alle
Baujahre, Sonderfalle/Verwandten-Kaufvertrage nicht aussortiert, alle Nutzarten, auch
Gewerbe.
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Jahr Zahl der Umsatzin | mittlerer Preisin Preisspanne in
Kaufvertrage Mio. € €/m? Wohnfl. €/m? Wohnfliche
2010 637 77 1.651 238 —-3.649
2011 838 107 1.709 143 -3.857
2012 881 130 1.940 113-4.283
2013 856 123 1.914 433 -4.871
2014 835 120 2.066 450 -4.520
2015 876 139 2.284 212 -4.811
2016 902 177 2.681 407 - 6.184
2017 789 159 2.779 489 - 6.851
2018 705 155 3.006 625-6.154
2019 773 232 3.396 583 —-7.556
2020 812 229 3.812 500-6.735
2021 743 237 4.443 977 -8.192
2022 638 225 4.824 1.039 - 8.937

*Datenstand 03.02.2023

Entwicklung der Vertragsdaten fiir Eigentumswohnungen
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2.2 Preisentwicklung und Index, Gebaudealter max. 20 Jahre

Mit dieser Auswertung soll die allgemeine Preisentwicklung gezeigt werden.

Es werden hier nur Gebaude mit maximalem Alter von 20 Jahren untersucht. Bei dlteren Gebauden
kann der Zustand je nach Modernisierungsgrad stark unterschiedlich sein. Bei jiingeren Gebduden
kann in den allermeisten Fallen davon ausgegangen werden, dass der Zustand gut ist, sodass sich aus
dem Merkmal ,,Zustand” keine Preisverzerrung ergibt.

Daten: nur Kaufvertrdge, alle Nutzarten, ohne Verwandtengeschafte, teils mit und teils ohne
Entgeltanteil fiir Garagen, alle Ausstattungsstufen (von einfach bis stark gehoben), alle
Kommunen.

Erkennbare Sonderfalle wurden ab dem Jahrgang 2011 aussortiert.
Datenstand 7.2.2023

mittlerer Spanne der
Jahr Kaﬁ?ctle:c(:;ge Baujahre Kaufpreis Kaufpreise Indexzahl
in €/m2Wohnfl. | in €/m? Wohnfl.
2010 207 ab 1990 2.100 688 — 3.649 100
2011 222 ab 1991 2.125 638 —3.857 101
2012 329 ab 1992 2.430 493 -4.077 116
2013 286 ab 1993 2.579 700 -4.871 123
2014 211 ab 1994 2.744 754 - 4.520 131
2015 229 ab 1995 3.044 1.305-4.811 145
2016 228 ab 1996 3.435 1.150-5.793 164
2017 190 ab 1997 3.698 891 -6.154 176
2018 180 ab 1998 3.994 1.575-6.154 190
2019 221 ab 1999 4.297 1.875-6.012 205
2020 256 ab 2000 4.860 1.589-6.735 231
2021 233 ab 2001 5.490 2.821-8.192 261
2022 161 ab 2002 6.120 2.688 —8.937 291
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Kaufpreise Eigentumswohnungen Gebaudealter max. 20 Jahre
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3 Kaufpreise von Eigentumswohnungen

3.1 Kaufpreise in Gemeindegruppen, Verkdufe in den Jahren 2021 und 2022

In dieser Auswertung werden die einzelnen Kommunen in Gemeindegruppen zusammengefasst. Ziel
ist einerseits, einzelne Kaufpreise aus Datenschutzgriinden zu anonymisieren, andererseits soll fir
die Durchschnittsbildung eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen erreicht werden.

Die Gruppen wurden in erster Linie unter Berlicksichtigung aktueller Verkaufspreise aus den Jahren
2021 und 2022 gebildet. Zusammengefasst wurden Gemeinden mit dhnlichem Preisniveau. Bei den
Neubauten beeinflussen viele Verkaufe aus einer einzigen Wohnanlage den Durchschnittswert stark,
um das abzuschwdchen, wurden relativ groBe Gemeindegruppen gebildet. Gemeinden ohne
Verkaufsfdlle wurden nach Erfahrungen aus friiheren Auswertezeitradumen, nach Lagequalitat,
allgemeinem Preisniveau am Ort und nach geographischer Zugehoérigkeit zu Gruppen zugeordnet.
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Ubersicht der Gemeindebereiche
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3.1.1 Kaufpreise von Eigentumswohnungen in Neubauten, 2021 und 2022

Datenbasis:

Nur Neubauten, Gebdudealter max. 3 Jahre,
Verkaufe von Eigentumswohnungen, nur
Verwandtschaftsverkdufe, ohne erkennbare Sonderfille,

Verkaufsjahr 2021: Baujahre ab 2019,
Verkaufsjahr 2022: Baujahre ab 2020,
Verkaufsjahre 2021, 2022 ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst

Datenstand 10.02.2023

Wohnnutzung, nur

Vergleichsfille, ohne

Gemeindebereich

Zahl der
Verkaufe

mittlerer Preis
in €/m? Wohnfliche

Preisspanne
in €/m2 Wohnflache

Nord
Altenmarkt
Engelsberg
Kienberg
Obing
Palling
Pittenhart
Schnaitsee
Tacherting
Tittmoning
Trostberg

102

4607

3280 -5746

Ost

Fridolfing

Kirchanschoring

NuRdorf

Petting

Taching

Traunreut

Waging

Wonneberg

Gemarkung Kammer (Traunstein)

38

4914

4079 - 7362

Mitte

Chieming
Grabenstatt
Grassau
Seeon-Seebruck
Surberg
Traunstein
Ubersee

168

6582

4201 - 8937

Siid

Bergen

Inzell
Marquartstein
Reit im Winkl
Ruhpolding
Schleching
Siegsdorf
Staudach-Egerndach
Unterwdssen
Vachendorf

38

6623

4740 - 8192
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3.1.2 Kaufpreise von Eigentumswohnungen mit Gebaudealter 3-20 Jahre, 2021 und 2022

Datenbasis: Gebaudealter 3 bis 20 Jahre,
Verkaufe von Eigentumswohnungen, nur Wohnnutzung, nur Vergleichsfille, ohne Neubauten,
Verkaufsjahr 2021: Baujahre 2001-2018,
Verkaufsjahr 2022: Baujahre 2002-2019,

Verkaufsjahre 2021, 2022 ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst
Datenstand 10.02.2023

Zahl der mittlerer Preis Preisspanne

Gemeindebereich .
Verkdufe | in €/m2 Wohnfliche | in €/m? Wohnfliche

Nord
Altenmarkt
Engelsberg
Kienberg
Obing
Palling
Pittenhart
Schnaitsee
Tacherting
Tittmoning
Trostberg 12* 4351* 2821 -6062*
Ost

Fridolfing

Kirchanschoring

NuRdorf

Petting

Taching

Traunreut

Waging

Wonneberg

Gemarkung Kammer (Traunstein)
Mitte

Chieming

Grabenstatt

Grassau

Seeon-Seebruck

Surberg

Traunstein

Ubersee

Siid

Bergen 28%* 5982** 4406 — 8469**
Inzell

Marquartstein

Reit im Winkl
Ruhpolding
Schleching
Siegsdorf
Staudach-Egerndach
Unterwdssen
Vachendorf

* Aufgrund der geringen Anzahl der Verkdufe und des dhnlichen Preisniveaus wurden die Gemeindebereiche ,Nord” und ,Ost” zusammengefasst.
** Aufgrund der geringen Anzahl der Verkdufe und des dhnlichen Preisniveaus wurden die Gemeindebereiche ,Mitte” und ,Stid“ zusammengefasst.
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3.1.3 Kaufpreise von Eigentumswohnungen mit Gebdudealter 21 - 30 Jahre, 2021 und 2022

Datenbasis: Gebaudealter 21 bis 30 Jahre,
Verkaufe von Eigentumswohnungen, nur Wohnnutzung, nur Vergleichsfille,
Verkaufsjahr 2021: Baujahre 1991-2000,
Verkaufsjahr 2022: Baujahre 1992-2001,

Verkaufsjahre 2021, 2022 ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst

Datenstand 10.02.2023

Gemeindebereich

Zahl der
Verkaufe

mittlerer Preis
in €/m? Wohnfliche

Preisspanne
in €/m2 Wohnflache

Nord
Altenmarkt
Engelsberg
Kienberg
Obing
Palling
Pittenhart
Schnaitsee
Tacherting
Tittmoning
Trostberg

11

3404

2500 - 4188

Ost

Fridolfing

Kirchanschoring

NuRdorf

Petting

Taching

Traunreut

Waging

Wonneberg

Gemarkung Kammer (Traunstein)

30

4081

2667 - 6792

Mitte

Chieming
Grabenstatt
Grassau
Seeon-Seebruck
Surberg
Traunstein
Ubersee

35

4819

3005 - 7119

Siid

Bergen

Inzell
Marquartstein
Reit im Winkl
Ruhpolding
Schleching
Siegsdorf
Staudach-Egerndach
Unterwdssen
Vachendorf

29

5017

1607 - 8255
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3.2 Kaufpreise nach Baujahr

Das Baujahr einer Wohnung spielt bei der Preisfindung eine Rolle. Flir Wohngebdude wird aktuell
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt. Je dlter ein Haus wird, umso mehr fallt in der
Regel der Preis.

Natirlich gibt es auch dltere Hauser, die modernisiert oder kernsaniert sind.
ModernisierungsmalRnahmen, die zu einer langeren Nutzungsdauer flhren, sind in der
nachfolgenden Auswertung nicht bertcksichtigt, angegeben ist stets das urspriingliche Baujahr.
Wohnungen bis Baujahr 1900 sind zumeist Stadthduser, die grundlegend modernisiert und als
Eigentumswohnungen vermarktet wurden.

Datenbasis:

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtenverkdufe, ohne erkennbare Sonderfille,
nur Wohnnutzung,

Baujahr und WohnungsgroRe: alle,

alle Kommunen im Landkreis Traunstein,

Verkaufe aus 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst
Datenstand 9.2.2023

Kaufpreis in €/m? nach Baujahr
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Aufteilung in Baujahresgruppen

s | golder | e | Ve | Cam
Wohnflache Mittelwert
bis 1900 24 3.446 1.300 - 6.485 73%
1901 - 1950 25 3.388 1.363-8.224 72%
1951 - 1975 183 3.516 1.310-6.679 74%
1976 - 1985 99 3.964 1.338-6.780 84%
1986 - 1995 124 4.380 1.607 —8.255 93%
1996 - 2005 53 4,629 2.500-7.500 98%
2006 - 2013 18 5.647 3.598 - 8.469 120%
ab 2014 355 5.820 3.280-8.937 123%
gesamt 881 4,721 1.300 - 8.937 100%
Kaufpreise nach Baujahresgruppen
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3.3 Kaufpreise nach WohnflachengroRe

Die Wohnfliche einer Wohnung ist ein wichtiger Faktor bei den Uberlegungen zum Kauf einer
Wohnung.

Kleinwohnungen werden seltener zur Eigennutzung gekauft, Ertragsiberlegungen pragen die
Preisfindung.

2 bis 3-Zimmer-Wohnungen sind das am meisten nachgefragte GroRensegment.

Bei 3 bis 4-Zimmer-Wohnungen spielen Eigennutzungsaspekte eine grolRere Rolle, etwa eine gefallige
Ausstattung der Wohnung.

Bei den Wohnungen ab 120 m? handelt es sich oft um Verkdufe von Reihenhdusern oder
Doppelhaushalften, die nach WEG geteilt sind. Formalrechtlich sind es Eigentumswohnungen.

Trotz verschiedenster Aspekte, die zum Kauf einer Wohnung in einer bestimmten GroRRe fihren,
lassen sich kaum Unterschiede des Preises in €/m? in Bezug auf die Wohnflache feststellen.

Datenbasis:

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtenverkdufe, ohne erkennbare Sonderfille,
nur Wohnnutzung,

Baujahr und WohnungsgroRe: alle,

alle Kommunen im Landkreis Traunstein,

Vertrage aus 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst
Datenstand 10.02.2023

Kaufpreise in €/m? nach Wohnflache
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3.4 Kaufpreise nach Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude

Anhand der Auswertung lasst sich erkennen, dass die Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude keinen
Einfluss auf den Kaufpreis in €/m? Wohnflache hat.

Bei den Verkaufen mit einer Wohneinheit handelt es sich meist um Verkaufe von Reihenhausern oder
Doppelhaushilften, die nach WEG geteilt sind. Formalrechtlich sind es Eigentumswohnungen.

Bei den sehr groflen Wohngebauden mit vielen Wohneinheiten handelt es sich - jedenfalls bei dlteren
Baujahren - oftmals um sozialen Wohnungsbau oder um bisherigen sozialen Wohnungsbau mit
ausgelaufener Bindungszeit.

Dennoch scheint die Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude keine Auswirkung auf den
Quadratmeterpreis zu haben. MaBgeblich sind vorrangig Lagequalitdt und Gite der Ausstattung der
Wohnung.

Datenbasis:

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtenverkdufe, ohne erkennbare Sonderfille,

nur Wohnnutzung,

Baujahr und WohnungsgroRe: alle,

alle Kommunen im Landkreis Traunstein,

Vertrage aus 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst,

alle Datensatze mit bekannter Anzahl der Wohneinheiten,
Datenstand 10.02.2023

Kaufpreis nach Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude
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3.5 Kaufpreise nach Bodenrichtwert

Es lasst sich ein leichter Anstieg der Kaufpreise mit steigenden Bodenrichtwerten erkennen.

Datenbasis:

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtenverkdufe, ohne erkennbare Sonderfille,

nur Wohnnutzung,

Baujahr und WohnungsgroRe: alle,

alle Kommunen im Landkreis Traunstein,

Vertrage aus 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst

Bodenrichtwerte zum 31.12.2020 bzw. 1.1.2022,
Datenstand 10.02.2023

Kaufpreis in €/m? nach Bodenrichtwert
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3.6 Kaufpreise nach Geschosslage

Anhand der Auswertung lasst sich keine Marktpraferenz fir die Geschosslage von Wohnungen

erkennen.

Datenbasis:

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtenverkdufe, ohne erkennbare Sonderfille,
nur Wohnnutzung,
Baujahr und WohnungsgroRe: alle,

Wohnungen im EG, OG und DG,

alle Kommunen im Landkreis Traunstein,
Vertrage aus 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst

Datenstand 10.2.2023

7ahl der mut:clerer PZI'EIS Prglsspar;ne Wohnfliche Verhaltnis
Geschoss Verkiufe in€/m in€/m i m2 zum
Wohnfliche Wohnfliche Mittelwert
EG 243 4.664 1.300 - 8.937 79 99%
0G 390 4.758 1.333-8.255 73 101%
DG 66 4.756 1.310-8.398 78 101%
gesamt 699 4.725 1.300 - 8.937 76 100%
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4 Preise fir Garagen und Stellplatze, die ohne Wohnung verkauft

wurden

Datenbasis:

nur Kaufvertrage,
Vertrage aus 2021 und 2022, ohne zeitliche Differenzierung zusammengefasst,
alle Kommunen im Landkreis Traunstein,

ohne Verwandtenverkaufe, ohne erkennbare Sonderfille,
Datenstand 10.2.2023

alle Baujahre ab Baujahr 2015

Art des : . . :
Stellplatzes Anzahl mittlerer Preis, Preis- Anzahl mittlerer Preis, Preis-

Vertrage gerundet spanne | Vertrige gerundet spanne

g 1 Stellplatz P g 1 Stellplatz P
4.500 bis

Garage 18 16.000,- € 34.000 € 0 - -
Tiefgaragen- 5.000 bis 5.000 bis
stellplatz 4> 19.000-€ 38.000 € 22 22.000,- € 38.000 €
Stellplatz im keine keine
Freien / 7500, ¢ Angabe > 7:500,- € Angabe
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