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1 Gutachterausschuss und Geschaftsstelle

1.1 Ziele und Aufgaben

Die Gutachterausschiisse wurden 1960 als unabhangige Institutionen eingerichtet. In den meisten
Bundeslandern — 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 Grundstlicksmarkt,
sowohl fiir die breite Offentlichkeit, als auch fiir beruflich am Immobilienmarkt titige Personen. Dazu
werden Bodenrichtwerte und Marktberichte veréffentlicht. Auerdem werden Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung erteilt und Einzelgutachten fir unbebaute und bebaute Grundstiicke (Hauser,
Eigentumswohnungen) und Rechte an Immobilien, wie etwa (iber Niebrauchrechte, erstellt.
Auswertungsgrundlage fir 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

Frau Eva Aschauer, fir Bodenrichtwertfestsetzungen/Bauland und andere wertrelevante Daten
Frau Katja Huber, Bodenrichtwertfestsetzungen/Landwirtschaft

Vermessungsamt Traunstein:
Josef Klapf fur Bodenrichtwertfestsetzungen/Bauland und andere wertrelevante Daten

Ehrenamtliche Gutachter:

Margit Seestaller-Maier, flir Bodenrichtwertfestsetzungen/Stadt Traunstein
Stefan Berres

Helmut Birner

Roman Di-Qual

Alexander Frank

Armin Gallerach, fiir Forstflachen

Monika Harbich

Ludwig Haumann

Ulrich Hatz

Michael Kaiser, fur landwirtschaftliche Flachen
Walter Reitinger

Klaus Schlicht
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1.3 Geschaftsstelle im Landratsamt

Leiterin der Geschéaftsstelle

Margarete Babl Zimmer-Nr. B 3.82  Telefon: +49 (0) 861/58-161
Mail: Margarete.Babl@traunstein.bayern

Mitarbeiterinnen der Geschaftsstelle

Monika Harbich Zimmer-Nr. B 3.82  Telefon: +49 (0) 861/58-7958
Mail: Monika.Harbich@traunstein.bayern

Irmengard Kirschner Zimmer-Nr. B 3.82  Telefon: +49 (0) 861/58-284
Mail: Irmengard.Kirschner@traunstein.bayern

Ursula Schust Zimmer-Nr. B 3.83  Telefon: +49 (0) 861/58-283
Mail: Ursula.Schust@traunstein.bayern

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

Im Internet sind wir zu finden unter:

www.traunstein.bayern

So finden Sie uns direkt: Geben Sie , Gutachterausschuss Traunstein® ein.

Ilhre Suchmaschine bringt Sie direkt zu unserer Homepage.

Dort finden Sie Bodenrichtwerte, Indexreihen, weitere Marktberichte und Antragsformulare fir
Bodenrichtwertauskiinfte, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung oder Antrage auf Erstellung eines
Gutachtens.
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1.4 Hinweis fiir Nichtlandwirte

Der Erwerb landwirtschaftlicher Flachen, zu denen auch Waldflachen gehdren, bleibt in

der Regel Landwirten vorbehalten.

Nach dem Grundstiicksverkehrsgesetz gilt der Grundsatz: Bauernland in Bauernhand!

Damit soll sichergestellt werden, dass die Grundlagen des wichtigen Wirtschaftsgutes Holz nicht zum
Spekulationsobjekt wird, forstwirtschaftlich ausgerichtete Betriebe erhalten bleiben, diese vor
unzuldssigen Flachenverlusten geschitzt und nicht durch (Uberhdhte Preise von notwendigen
Flachenaufstockungen ihres Betriebes abgehalten werden.

Zustandige Genehmigungsbehorde fir die VerauRerung von Waldflachen ist das LRA Traunstein, SG
2.20 (Kommunalaufsicht, landwirtschaftlicher Grundstiicksverkehr).

Waldbewirtschaftung erfordert viel Fachwissen und besondere maschinelle Ausstattung. Waldarbeit
ist zudem eine gefahrliche Arbeit.

Ein Waldbesitzer muss Schadlingsbefall friihzeitig erkennen und ist gesetzlich verpflichtet, bei
Schadlingsbefall unverziiglich SchutzmaBnahmen — oft Baumfallung und Entrindung — durchzufiihren,
um Nachbarwalder vor einer Ansteckung zu schitzen.

Manche Woilder besitzen Schutzwaldeigenschaft. Sie sind in besonderer Art und Weise zu
bewirtschaften, damit die durch diese Walder gegebene Schutzwirkung, etwa vor Erdabrutschen in
Steilhangflachen, erhalten bleibt.

Walderwerb durch Nichtlandwirte ist aus all diesen Griinden nicht unproblematisch.

1.5 Zweck der Auswertung und Datenbasis

Diese Auswertung dient der Preis- und Markttransparenz und damit vorrangig dem
Verbraucherschutz.

Abgebildet wird mit vorliegendem Marktbericht, was gangige Waldflachen inklusive Bestockung im
Landkreis Traunstein kosten. Die Auswertung ist in erster Linie flir potentielle Kdufer und Verkaufer
gedacht, die sich (iber das Preisniveau bei Waldflichen einen kostenlosen Uberblick verschaffen
wollen.

Vorliegende Auswertung kann in jedem Fall nur ein erster Anhalt fiir den Wert eines Waldes sein.
Flr einen verbindlichen Wert — etwa fiir eine Erbauseinandersetzung — ist oft ein Gutachten von
einem Sachverstdndigen oder dem Gutachterausschuss erforderlich.

Damit ersichtlich wird, was in der Regel fir Wald bezahlt wird, geben wir im vorliegenden
Marktbericht Preise fiir Waldflachen ,,mit Holz“ unter den Ziffern 2, 3, 4 und 5 bekannt.

Enthalten sind in den Auswertungen zu Waldpreisen auch einige wenige Verkaufsfdlle zu
Flachenverkdaufen ohne Bestockung oder mit sehr geringer Bestockung.

Die Auswertung bezieht sich bei Ziffern 2, 3, 4 und 5 rdumlich immer auf den ganzen Landkreis
Traunstein.

Datenbasis der Auswertungen sind alle notariellen Kaufvertrage zu Waldflachen aus dem Gebiet des
Landkreises Traunstein.
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Datenschutz

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

1.6 Preisbildende Faktoren fiir Waldflachen

Wichtige preisbildende Faktoren fiir Waldflachen sind:

- die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation,
- die FlachengroRe,

- die Bonitat der Flache,

- der Flachenzuschnitt,

- das Gelande (Exposition, Hangneigung etc.),

- die ErschlieBung, insbesondere die Anfahrbarkeit, die Befahrbarkeit der Flache und damit
zusammenhadngend die Erntebedingungen,

- Offentlich-rechtliche Einschrankungen, wie Schutzwaldeigenschaft, Biotop, Lage in
Uberschwemmungsgebiet oder dhnliche Lasten, die die freie Bewirtschaftung einschrinken,

- die jeweilige Waldbestockung, Baumarten, Alter, Dichte der Bestockung und die Gesundheit
des Waldes.

Der Wert von Waldflachen setzt sich zusammen aus dem Wertanteil fir den Boden und dem Wert
der darauf wachsenden Baume.

2 Zahl der Vertrage, Geldumsatz, Flachenumsatz, 2005 bis 2021

An dieser Stelle soll ein erster Uberblick (iber den gesamten Geld- und Flichenumsatz mit
Waldflachen im Landkreis Traunstein gegeben werden.

Marktsegment:

Ganzer Landkreis Traunstein,

Waldflachen,

gut bestockt, Gberwiegend bestockt, wenige unbestockt,

nur Kaufvertrage, alle verfligbaren Daten,

ohne Verwandtengeschafte,

ggf. Sonderfille enthalten,

Preise alle,

FlachengroRe alle,

umsatzbereinigte Preise, etwa ohne Preisanteil fir mitgekaufte Hitte oder Nebenentschadigung

Stand 13.12.2021
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nm
2005 35 526.000 343.500
2006 49 902.000 488.600
2007 45 850.000 413.000
2008 39 1.447.000 710.000
2009 59 1.289.000 760.000
2010 73 4.331.000 1.699.000
2011 62 3.009.000 1.007.000
2012 41 1.870.000 674.500
2013 48 2.851.000 879.000
2014 33 1.526.000 425.000
2015 32 2.748.000 538.000
2016 46 2.767.151 659.000
2017 62 3.962.000 815.000
2018 49 3.087.000 561.000
2019 63 2.602.000 590.000
2020 68 2.054.000 694.000
11/2021 64 4.844.000 945.000

3 Preisentwicklung bei Waldflachen inklusive Bestockung, 2005-2021

Mit dieser Auswertung wird gezeigt, wie viel flir Waldflachen pro Quadratmeter im Mittel nach Jahren
aufgeteilt, gezahlt wird. Damit wird die allgemeine Preisentwicklung fir Waldflachen ersichtlich,
wenngleich die Preisfindung fir Waldflachen in jedem Fall ganz maBgeblich von der Qualitat der
Bestockung, von Erntebedingungen usw. bestimmt wird.

Es ist anzunehmen, dass es sich bei dem hier vorgestellten gemittelten Kaufpreis, aufgrund der Zahl
der Verkdufe und der damit in der Regel einhergehenden Normalverteilung des Datenmaterials, um
einen gangigen Preis fir Wald von mittlerer Art und Giite handelt.

Die FlachengroRe wurde auf Flachen ab 3.000 m? begrenzt.
Kleinflachen unter 3.000 m? sind im Mittel etwas teurer als eine gingig groBe Waldfliche, da bei

Kleinflachen nicht selten ein besonderes Erwerbsinteresse vorliegt.
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Preise unter 1, -- €/m? wurden nicht berlicksichtigt, da besondere Umstidnde, etwa der Erwerb einer
stark nassen Filze, naheliegt.

Preise Uber 10, -- €/m? wurden nicht berlcksichtigt. Die wenigen Daten, die tber 10, -- €/m? liegen,
weisen auf oft auf auergewohnliche Umstande hin, etwa ein situativ bedingtes Zuerwerbsinteresse
des Kaufers.

Marktsegment:

Ganzer Landkreis Traunstein,

Waldflachen,

Bestockung alle Zustande,

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtengeschafte,

erkennbare Sonderfalle aussortiert,

nur dem Grunde nach vergleichsfallgeeignete Verkaufe,
Preise ab 1, -- €/m? fir alle Auswertungsjahre,
Preise bis 10, -- €/m?,

FlachengroRe ab 3000 m?

Datenstand 13.12.2021

Jahr Zahl der vir;l.a(.ac:ite mittlerer Preis Indexzahl
Kaufvertrige im Mittel in €/m?
2005 20 13.000 m? 1,82 100
2006 29 14.000 m? 2,25 124
2007 29 12.000 m? 2,38 131
2008 29 20.000 m? 1,92 105
2009 30 19.000 m? 1,89 104
2010 57 28.000 m? 2,46 135
2011 44 20.000 m? 2,69 148
2012 28 21.000 m? 3,13 172
2013 40 21.000 m? 3,59 197
2014 25 16.000 m? 4,27 235
2015 24 22.000 m? 4,44 244
2016 27 23.000 m? 3,91 215
2017 44 17.000 m? 4,13 227
2018 34 15.000 m? 4,30 236
2019 39 13.000 m? 4,59 252
2020 44 14.000 m? 4,76 262
11.2021 45 15.000 m? 4,47 246
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4 Verteilung der Preise in Preissegmente gilinstig, mittel und
hochpreisig, aktuelles Preisniveau, 2018 - 2021

Es soll hier aufgezeigt werden, wie hoch der Preis fiir einen qualitativ durchschnittlich bestockten
Wald ist, wobei unterstellt wird, dass durchschnittliche Preise fur durchschnittliche Walder bezahlt
werden.

Dazu werden Flachen bis 3.000 m? aussortiert.

Die verbleibenden Daten werden in
Preisgruppen geteilt - glinstig, mittel, hochpreisig.

So erkennt man fiir eine Groborientierung, was ein durchschnittlicher Wald aktuell kostet.
Fir diese Auswertung werden nur Verkdufe ab 2018 bis August 2021 bercksichtigt. Das Preisniveau
aus diesen 4 Jahren ist relativ stabil, siehe dazu Seite 8, allgemeine Preisentwicklung.

Marktsegment:

Verkdufe aus 2018 bis Ende November 2021 zusammengenommen,
Ganzer Landkreis Traunstein,

Waldflachen,

Bestockung alle Zustande,

nur Kaufvertrage,

ohne Verwandtengeschifte,

erkennbare Sonderfélle aussortiert,
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nur dem Grunde nach vergleichsfallgeeignete Verkaufe,
Preise ab 1, -- €/m? bis 10, -- €/m?,
FlachengroRe ab 3000 m?

Datenstand 13.12.2021

Gesamtdaten Datenmenge : 162 Verkiufe, 4,54 €/m? im Mittel
Segment unteres Preissegment mittleres Preissegment oberes Preissegment
Anteil 20% 60 % 20 %
Daten 32 97 33
Preise 1,- bis 2,24 €/m? 2,25 bis 6,34 €/m? 6,43 bis 9,94 €/m?
von bis
mittlerer Preis 1,72 €/m? 4,29 €/m? 8,02 €/m?

5 Flachengrof3e - Preis - Relation, 2008 - 2021

Es soll hier aufgezeigt werden, welche FlachengréRen gehandelt werden und wie sich der Preis in
den einzelnen FlachengroRen darstellt.

Bei Kleinflachen unter 3.000 m? spielen fur die Preisfindung oft besondere Umstande eine Rolle,
etwa ein besonderes Zuerwerbsinteresse.

Um in den einzelnen FlachengrofRen-Segmenten ausreichend Daten zu haben, werden
Verkaufe aus den Jahren 2008 bis 2021 zusammengenommen betrachtet.

Marktsegment:

2008 bis August 2021 zusammengenommen,

Ganzer Landkreis Traunstein,

Waldflachen,

Uberwiegend bestockt, teils bestockt, wenige unbestockt,
nur Kaufvertrage,

aullergewohnliche Fille (Verwandtengeschafte) aussortiert,
Preise ab 1, -- €/m? bis 10, -- €/m?

Datenstand 26.08.2021
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- T . Mittlere Fldche Mltflerer I:rels Verhiltnis zu
FlachengréBe in m Falle . in€/m .
in m? allen Preisen
2005 - 2018
alle GréRen 666 15.000 3,80 100%
1 - 500 32 250 5,20 137%
501 - 3.000 109 1.800 4,48 118%
3.001 - 6.000 124 4.400 3,55 93%
6.001 - 10.000 128 8.000 3,73 98%
10.001 - 15.000 97 12.000 3,44 91%
15.001 - 30.000 100 20.500 3,46 91%
30.001 - 500.000 76 68.500 3,68 97%

6 Moore und Filzen, Preise 2019 - 2020

Fir Waélder an moorigen Standorten werden unabhdngig vom schlechten Wuchs und der
unglinstigen Bewirtschaftungsmoglichkeit vielfach Preise erzielt, die weit Giber dem wirtschaftlichen
Ertragswert der Flachen liegen. Der Wert des Waldbestandes ware in solchen Fallen unter reinen
Ertragsgesichtspunkten in diesem Marktbereich in der Regel mit O, -- € anzusetzen, da der Holzerlds
zumeist unter den Aufarbeitungskosten liegt. Dennoch werden fiir solche Grundstiicke, ob bestockt
oder kaum bestockt, oft Preise um die 1,00 bis 3,00 €/m? bezahlt.

Es ist erkennbar, dass Waldflache mit dem Merkmal Moor- und Filzenflachen nicht unter den sonst
Ublichen  Ertragswertgesichtspunkten  gehandelt  werden. Sie unterliegen eigenen
Preisfindungsmechanismen. Wer sich solche Flachen kauft, tut dies aus einer besonderen Neigung zu
dieser Kultur- und Landschaftsform oder schatzt die naturschutzfachliche Wertigkeit dieser Bereiche

in besonderem Mal3e.
Datenstand 31.12.2020 Forst, Nutzarten: Filzen, Filzen/Wald, Filzen/Moorfldche/Moor/Filzen/Moosfliche/Odland/Unland

7 Orientierungswerte fiir Waldflachen ohne Bestockung
zum Stichtag 31.12.2020

Art der Ermittlung der Orientierungswerte

Nachstehende Orientierungswerte fiir Waldbéden ohne Bestockung wurden vorrangig aus
Wirtschaftswaldflachen abgeleitet. Wirtschaftswadlder sind solche Walder, die unter
Ertragsgesichtspunkten gehalten und gehandelt werden.

Auf Grundlage des am Bayerischen Landesamt fiir Steuern ermittelten Waldbodenwertanteils in
Hohe von 45 % im Mittel wurde der durchschnittliche Verkaufspreis fiir Waldboden zuriickgerechnet.
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Die Holzpreise unterlagen im Zeitraum 2019 auf bis Ende 2020 geringen Schwankungen. Der hohe
Anfall von Schadholz in Bayern in diesem Zeitraum, verursacht durch Sturmwurf und Borkenkéfer, in
Verbindung mit hohem Importdruck aus den benachbarten Bundeslandern und angrenzenden EU-
Staaten beeinflussten hier negativ die Preise fiir Nadelstammholz, im Besonderen den Preis fir
Fichte. Gegen Ende des Jahres 2020 hatte sich die Situation am Holzmarkt entspannt. Eine
ungebrochen hohe Nachfrage nach Nadelschnittholz fiihrte zu einem maRigen Preisanstieg bei
Rundholz.

Die durchschnittlichen Kosten fiir Aufarbeitung und Bringung im Zeitfenster 2019 bis 2020 blieben
Uberwiegend stabil.

Ein Preisanstieg bei den Waldflachen ist im Zeitraum 2019 bis Ende 2020 zu verzeichnen, siehe dazu
Seite 8. Einerseits kann dies auf eine hohere Wertschiatzung des Waldbodens und auf
Nachfragelberhang  zugefihrt  werden, andererseits = werden auch langerfristige
Bodenpreisspekulationen eine Rolle spielen.

Auswertungszeitraum
Fiir die Orientierungswerte fir Waldboden ohne Bestockung wurden die Verkdufe von Waldflachen
wie folgt zugrunde gelegt:

A) Flachland und Moore/Filzen: 2019 bis 2020
B) Bergwald: 2019 bis 2020

Orientierungswerte fiir Waldboden ohne Bestockung zum 31.12.2020

A) Flachland und
Moore/Filzen

stark steiniger oder mittelgriindiger bis

mooriger Boden . g

schlechte

ErschlieBung 5 , :
oder schwer 0,80 €/m 1,50 €/m 2,60 €/m
erschlieBbar

gute ErschlieBung 1,20 €/m? 2,20 €/m? 3,60 €/m?

stark steiniger oder | mittelgriindiger bis

B) Bergwald - . 1

) Berg flachgriindiger Boden tiefgriindiger Boden
schlechte
ErschlieBung 2 2
oder schwer RO L=
erschlieBbar
gute ErschlieBung - 0,80 €/m? 1,60 €/m?
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Karte/Orientierungswerte fiir Waldboden ohne Bestockung zum 31.12.2020

Der Landkreis Traunstein gliedert sich von den naturraumlichen Gegebenheiten in drei
Qualitatszonen:

e die Region nordlich der Autobahn A 8,

e der Sonderstandorte Moore/Filzen,

e die Bergregionen sidlich der A 8, mit schwieriger zu bewirtschaftenden Waldern
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