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1. Ergebnisiibersicht

Auftragsgemaf wurde der Verkehrswert der FINr. 772/3 der Gemarkung Egglham ermittelt.
Der Verkehrswert betragt zum 17.10.2024 394.000 €

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung:

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung, Weitergabe an und Verwertung durch
Dritte, die in das Verfahren, fir das dieses Gutachten angefertigt wurde, nicht eingebunden
sind, ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fur die Richtig-
keit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeu-
tung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorher-
sehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verur-
sachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die
Hohe des fir den Auftragnehmer maéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3en-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls
das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verof-
fentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen
darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht
werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonsti-
gen Anlagen vorgenommen. Es waren auch keine beauftragt. Es werden altlastenfreie Verhalt-
nisse ohne Grundwassereinflliisse unterstellt.

Ein Teil der Gebaude konnte nicht betreten werden. Fir Falschbewertungen die daraus ent-
standen sind, wird keinerlei Haftung tbernommen.
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2. Verwendete Informationsquellen, Literatur und Hilfsmittel

1) Ortseinsicht am 14.10.2025
Anwesende: - die Miteigentimerin (fur wenige Minuten)
- Der Unterzeichner Mitassistentin

2) Lageplane als Ausdruck aus der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS" in verschiede-
nen Mal3staben

3) Luftbildaufnahmen aus der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
4) Entfernungsermittlung mit Hilfe der Internetanwendung "Google Maps"
5) Flachenvermessung mit Hilfe der Internetanwendung "iBalis"

6) Grundbuchblattabschrift aus dem Grundbuch des Amtsgerichtes Eggenfelden von Eggl-
ham,
Blatt 2230

7) Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Pfarrkirchen

8) Ausklnfte bei der Gemeindeverwaltung Egglham

9) Ausklnfte Gber Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte flr den
Bereich des Landkreises Rottal-Inn

10) Auskinfte des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung
11) Auskulnfte des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden

12) Auskinfte des Bayerischen Landesamtes flir Vermessung und Geoinformation
13) Auskinfte des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LFU)

14) Auskinfte des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (BLFD)

15) Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), Anlage der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes vom 05.09.2012 des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung

16) Manfred Kéhne, Landwirtschaftliche Taxationslehre, Ausgabe 2007,
Verlag Eugen Ulmer KG, Stuttgart

17) HLBS Materialsammlung, fortlaufend aktualisierte Loseblattsammlung von Gerichtsent-
scheidungen, Verwaltungsvorschriften und Fachartikeln

18) Praxis der Grundstlicksbewertung von Th. Gerardy und R. Mdéckel, Grundausgabe 1991,
laufend aktualisierte Loseblattsammlung

19) Fischer, Biederbeck (Herausgeber), Bewertung im landlichen Raum, HLBS Verlag, Regu-
vis Bundesanzeiger Verlag, Ausgabe 2019

20) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 24. Auflage, 2020

21) Richtpreise flr den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude und landli-
cher Wohnhauser, Ausgabe 2023/2024; Arbeitsgemeinschaft flr
Rationalisierung, Landtechnik und Bauwesen in der Landwirtschaft Hessen e.V.
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22) Gruneberg, Blrgerliches Gesetzbuch, Beck'sche Kurzkommentare,
82. Auflage, 2023

23) Hilfstafeln fiir die Forsteinrichtung, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministerium fir
Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten, aktuellste Ausgabe 1990

24) Auskunfte der Waldbauernvereinigung Gangkofen w.V.

Technische Ausristung:

Digitalkamera : Sony a NEX-6

Entfernungsmessung : Laser Leica Disto TM D5
Entfernungsmessung . Laser Leica Rangemaster 1000-R
Gebaudehéhenmessung . Teleskopstab 10 m
Baumhohenmessung . Pendelmessgerat Carl Leiss BL 7
Baumaltersbestimmung : Suunto-Bohrer zur Bohrkernentnahme
Stichprobenaufnahme im Wald . Bitterlichstab mit Zahlfaktor 4
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3. Beschreibung des Bewertungsobjektes

3.1 Lage

Bundesland Bayern

Landkreis Rottal-Inn

Gemeinde Egglham

Ort Schnecking; ein kleiner Auflenbereichsweiler der aus ca. 5 Ge-
hoften besteht.

Autobahn A 3inca.30km, A92inca. 42 km, A 94 in ca. 41 km

Bundesstrale B 388 inca. 11 km

Bahnhof Pfarrkirchen in ca. 13 km

Flughafen Erding in ca. 125 km

Buslinien Eine Buslinie nach Norden Richtung Aidenbach, nach Stiden
Richtung Pfarrkirchen

Minchen Marienplatz in ca. 135 km

Bezirkshauptstadt Landshut, Altstadt in ca. 85 km

Kreisstadt Pfarrkirchen in ca. 13 km

Grolerer Ort Egglham in ca. 3 km

3.2 Ort

Einwohnerzahl
Behorden
Offentliche Einrichtungen

Einkaufsmaoglichkeiten

Medizinische Versorgung

Religiose Einrichtungen
Private Einrichtungen

Gewerbetatigkeit

Sonstiges

Egglham mit 2.353 Einwohnern (30.06.2023)
Gemeindeverwaltung

Grundschule, Caritas-Kindergarten, Blicherei, beheiztes Frei-
bad in Amsham

Hofmetzgerei, Backerei, Gemischtwarenhandel und Einzelhan-
del, mehrere Geschafte mit Lebensmitteleinzelhandel

Apotheke, eine Arztpraxis, eine Psychotherapeutin, ein Zahn-
arzt, eine Heilpraktikerin, eine Logopadin, 3 Physiotherapeu-
ten/innen, eine Physiotherapeutin und Heilpraktikerin
Katholisches Pfarramt der katholischen Pfarrkirchenstiftung,
katholische Pfarrkirche Sankt Stephanus

26 Vereine unterschiedliche Ausrichtungen, darunter 4 ortliche
Freiwillige Feuerwehren

Insgesamt ca. 100 gemeldete Gewerbebetriebe im Bereich
Handel, Handwerk und Dienstleistungen, 3 Ubernachtungsbe-
triebe in AuRenbereichsortschaften, 3 Gaststatten, Klavierun-
terricht, Musikstudio, Frisérgeschaft

3 Radwege
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3.3 Objekt

Art des Objektes
GesamtgrolRe

Anzahl der Grundstucke
Nutzungsarten
Bebauung

Baurechtliche Situation

Baurechtl. Beanstandungen :

Biotopkartierung

Biospharenreservate

Fauna-Flora-Habitatgebiete :

Landschaftsschutzgebiete
Nationalparke
Okoflachenkataster
Naturparke
Naturschutzgebiete
Vogelschutzgebiete
Denkmaldaten
Hochwasserbereich

Trinkwassereinzugsgebiet

Trinkwasserschutzgebiet

Kontaminationsverdachtsfl.
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Ehemalige Landwirtschaftliche Hofstelle jetzt Wohnanwesen
9.300 m?

1

Gebaude- und Freiflache, erweiterter Hofraum/Garten, Wald

Wohnhaus, Stallanbau an das Wohnhaus, Schuppenanbau an
das Wohnhaus, Scheune mit Stalleinbau, Brennholzschuppen,
Lagerschuppen aus Holz, alte gemauerte Silos - nutzbar als
Carport, kleines Glasgewachshaus

Die Moglichkeiten der Bebauung bestehen nach § 35 BauGB
"Bauen im Aussenbereich".

Bestehen nach Auskunft der zustandigen Gemeindeverwaltung
nur hinsichtlich der Eintragung in die Denkmalliste.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstlck nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstiick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstiick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAt-
lasPLUS" ist das zu bewertende Grundstlck nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstiick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstiick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstuick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstiick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstuick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das Wohnhaus in die Denkmalliste eingetragen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstuick nicht betroffen.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
liegt zu bewertende Grundstlck in der Zone Trinkwasserein-
zugsgebiet.

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
ist das zu bewertende Grundstiick nicht betroffen.

Lt. behordlicher Auskunft ist das zu bewertende Grundstiick
nicht betroffen.

Grundstlickszubehdr entsprechend §§ 97 und 98 BGB wurde nicht festgestellt.
PKWs und PKW-Anhanger sind It. Anweisung des Amtsgerichts in der Bewertung nicht zu be-

ricksichtigen.
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4. Bewertungsmethodik

Die zentrale Rechtsgrundlage fir die Verkehrswertermittiung von Grundstlicken bildet der
§ 194 Baugesetzbuch in Verbindung mit der fiir die Bewertung von Grundstucken grundlegen-
den Vorschrift:

Verordnung
tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
vom 14.07.2021

in Verbindung mit den

Muster- Anwendungshinweisen zur
Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — InmoWertA)

Mit Inkrafttreten der ImmoWertV am 1. Januar 2022 sind folgende Richtlinien gegenstandslos
geworden (BAnz AT 31.12.2021 B 11):

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11.
Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597),

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1),

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3),

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November
2015 (BAnZ AT 04.12.2015 B4) und

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni
2006, ber. BAnz Nr. 121, S. 4798 vom 1. Juli 2006), soweit sie nicht bereits durch die zuvor ge-
nannten Richtlinien ersetzt worden sind.
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4.1 Bewertungsmethodik einzelner Objektbestandteile

Nachfolgend wird die Bewertungsmethodik der einzelnen Objektbestandteile Boden, Gebaude
und Wald dargestellt.

Nach den Erfahrungen auf dem Grundstiicksmarkt werden fast alle bebauten Immobilien, die
nach dem Sachwertverfahren bewertet werden, nicht mit der Summe der so ermittelten Einzel-
werte gehandelt.

Der Grundstlicksmarkt macht je nach Objekttyp und Hohe des Sachwertes Abschlage oder
auch Zuschlage zu diesem Sachwert.

Man spricht von dem sogenannten Sachwert- Marktwertanpassungsfaktor. Diese Zusammen-
hange wurden durch mehrere Arbeiten verschiedener Autoren untersucht und ausgewertet.
SPRENGNETTER hat diese Zusammenhange in "Sprengnetter Grundstiicksbewertung" unter
3.03 ff. als Sachwertfaktoren zusammengefasst. Der fur das vorliegende Objekt maf3gebliche
Sachwert- Marktwertanpassungsfaktor wurde dementsprechend abgeleitet und angewendet.

Die Anwendung dieser Marktanpassung wird zudem in der Immobilienwertverordnung § 39 und
§ 21 (3) vorgeschrieben.

Das bedeutet, dass das Bewertungsobjekt zunachst entsprechend den nachfolgenden Punkten
4.2.1 - 4.2.3 bewertet wird und dann mit entsprechenden Faktoren an den Verkehrswert ange-
passt wird. Dabei muss noch erwahnt werden, dass die Marktwertanpassung bei der Gebaude-
bewertung seit der Einfihrung der Immobilienwertverordnung direkt in das Verfahren zur Er-
mittlung des Sachwertes eingebaut wurde. Bei der Ermittlung des Sachwertes der Grundstlicke
wird die Marktanpassung daher gleich wahrend des ersten Rechenganges vorgenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden erst nach der Marktanpassung be-
rucksichtigt.

41.1 Methodische Bewertungsgrundsatze der Bodenverkehrswerte

Die zentrale Rechtsgrundlage fir die Verkehrswertermittiung von Grundstiicken bildet der
§ 194 Baugesetzbuch:

"Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstiicken durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstich-
tag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware."

Man spricht hier auch vom allgemeinen Verkehrswert oder dem Wert fir Jedermann, dem
Preis, der im allgemeinen Grundstiicksverkehr zu erzielen ist.

Die weitere Vorgehensweise flir die Wertermittiung von Grundstiicken wird durch die Immobili-
enwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV) vorgegeben.

Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundséatzlich das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichti-

gung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
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Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Auf dem allgemeinen Grundstiicksmarkt, insbesondere bei Landwirtschaftsflachen, ist das gan-
gige Verfahren zur Ableitung des Wertes eines unbebauten Grundstiickes das Vergleichswert-
verfahren, also der Vergleich mit anderen ahnlichen in der Gegend gehandelten Grundstlicken.

Bodenrichtwerte werden in der Regel nur bei Baulandgrundstiicken zur Wertableitung verwen-
det, wenn keine geeigneten Vergleichspreise oder Vergleichswerte zur Verfigung stehen.

Unter Anwendung des § 6 Abs. 1 der ImmoWertV ist zur Bewertung von unbebauten Grundstui-
cken das Vergleichswertverfahren nach § 24 — 26 und insbesondere § 40 ImmoWertV den an-
deren Verfahren vorzuziehen und anzuwenden.

Die vorgenannten Vorschriften schreiben flr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
cken also das Vergleichswertverfahren vor.

Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuches werden bei der Wertfindung nicht berlcksichtigt
und im Gutachten nicht wiedergegeben. Grundstlicke werden grundsatzlich schuldenfrei be-
wertet.

Grundstiicksbezogene Herstellungskostenbeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz und
ErschlieBungskostenbeitrage nach dem Baugesetzbuch sind in der Regel in den Bodenricht-
werten bereits enthalten. Daher sind diese wertbildenden Investitionen bei Anwendung von Bo-
denrichtwerten bei der Bodenbewertung bereits berticksichtigt.

Eine Ausnahme besteht hier nur fir den Fall, dass ErschlieRungsmalRnahmen bereits durchge-
fuhrt, von dem Baulasttrager aber noch nicht abgerechnet wurden. Diese Betrage missen
dann im Rahmen der Bewertung berlcksichtigt werden.
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4.1.2 Methodische Bewertungsgrundsatze der Gebaudewerte

Nach § 6 (1) ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Im Wesentlichen bieten sich hierzu drei Verfahren an:
- Vergleichswertverfahren
- Ertragswertverfahren
- Sachwertverfahren

Laut § 24 (1) ImmoWertV wird der Vergleichswert im Vergleichswertverfahren aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch ange-
passter Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) und bei der Bodenwertermittlung ein objektspe-
zifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) herangezogen werden.

§ 24 (2): Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objekt-
spezifisch angepassten Bodenrichtwertes mit der entsprechenden BezugsgréRe des Werter-
mittlungsobjektes.

§ 24 (3 : der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem
vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Markt angepassten vorlau-
figen Vergleichswert unter Berucksichtigung vorhandener Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Nach § 25 ImmoWertV sind zur Ermittlung von Vergleichspreisen Kaufpreise solcher Grundsti-
cke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf Ihre Eignung im Sinne des § 9 (1) Satz 1 zu prtfen
und bei etwaigen Abweichungen nach MaRgabe des § 9 (1) Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

§ 27 ImmoWertV - Grundlagen des Ertragswertverfahrens:

§ 27 (1): Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erziel-
bare Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den markt-
ublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch un-
terschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

§ 27 (2): Der vorlaufige Ertragswert wird auf Grundlage des nach § § 40-43 zu ermittelnden Bo-
denwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 (1), der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4
(3) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

§ 27 (3): Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7 dem
vorlaufigen Ertragswert.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut
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§ 27 (4): Der Ertragswert ergibt sich aus dem Markt angepassten vorlaufigen Ertragswert unter
Bericksichtigung vorhandener Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts.

§ 27 (5): Fur die Ermittlung des Ertragswertes stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfi-
gung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren

3. das periodische Ertragswertverfahren.

§ 35 ImmoWertV Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwertes Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert erbaulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des
§ 37 und

3. dem nach den § § 40-43 zu ermitteinden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwertes Grundstticks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 (2) kann zusatzlich eine Marktanpassung durch markttbliche
Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert unter Berlicksichtigung vorhandener Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes.

Bei bebauten Grundstiicken sind gebaudebezogene Herstellungskostenbeitrage fir Wasseran-
schluss und Kanalanschluss in den Bodenrichtwerten in der Regel nicht enthalten. Diese wert-
bildenden Investitionen missen daher bei der Bewertung mit dem Sachwertverfahren bertck-
sichtigt werden.

Begrindung fur gewahltes Verfahren:
Das vorliegende Bewertungsobjekt wird mit dem Sachwertverfahren bewertet.

Das Ertragswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, weil dabei fiir die Nebenge-
baude zu niedrige Werte ermittelt werden wirden. Das Ertragswertverfahren eignet sich nur fur
Gebaudebestand, der vollstandig nutzbar ist.

Das Vergleichswertverfahren kann nur flankierend zur Absicherung des ermittelten Wertes an-
gewendet werden, weil eine direkte Wertableitung in der Regel nicht moglich ist. Dazu missten
die Vergleichsobjekte als Voraussetzung eingehend besichtigt und nachbewertet werden kén-
nen. Auch wenn dies moglich ware, so mangelt es in der Regel dann doch an einer ausreichen-
den Anzahl an Vergleichsobjekten, die dem Bewertungsobjekt weitgehend ahnlich sind.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut
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41.3 Methodische Bewertungsgrundsatze der Waldbestandeswerte

Die Berechnung der Bestandeswerte der nicht hiebreifen Holzbestéande erfolgt hier nach dem
Alterswertfaktorenverfahren entsprechend den WaldR 2000.
Die Berechnung erfolgt dabei nach der Formel von Blume: Ha = ((Au - c) x f + ¢) x Bg

Diese Formel bezieht sich auf 1 ha Flache und eine Baumart. Bei Mischbestanden oder abwei-
chenden FlachengréfRen wird die Formel um zwei Glieder auf
Ha = ((Au - c) xf + ¢) x Bg x F x % erweitert.

Ha = Bestandeswert im Alter der Bewertung
Au = Abtriebswert bei Nutzungsalter U
U = Umtriebszeit in Jahren

= Kulturkosten/ha (Wiederaufforstungskosten)

f = Alterswertfaktor entspr. Anlage 1 der WaldR 2000

Bg = Bestockungsgrad

F = Flache der Parzelle

% = Anteil der jeweiligen Sorte oder Altersklasse am Bestand der Parzelle

Die Umsatzsteuer wird bei der Ermittlung der Au-Werte mit eingerechnet.

Berechnungsbeispiel:
Fi 50 Il (Fichte 2. Bonitat, Alter 50 Jahre), Bg 1,0 (Bestockungsgrad 1,0),

U=100 (100 Jahre Umtriebszeit),
0,15 ha 50% (= 0,15 ha Gesamtbestand davon 50% Anteil dieser Altersklasse)
Vorrat100 (Vorrat im Alter 100 nach Ertragstafel) = 486 Fm o.R. (Festmeter ohne Rinde)

Die Bonitat, die Umtriebszeit und der Vorrat100 sind maRgeblich fir die Au-Werte.

Au = 30.000,- €/ha

U =100 Jahre

c = 3.000,- €/ha
= 0,428

Bg =1,0

F =0,15 ha

% =50 %

Ha = (((30.000 - 3.000) x 0,428 + 3.000) x 1,0 x 0,15 x 0,5) = 1.092,-- €

Die Au-Werte werden auf der Basis der nachhaltig zu erwartenden Holzerlése nach dem Holz-
ertrag bei Erreichen des normalen Umtriebsalters U, unter Berlcksichtigung der je nach Lage
und Bestand unterschiedlichen Holzeinschlags- und Rickekosten ermittelt, wobei bei Bewer-

tungen ab dem Jahr 2000 generell Prozessoreinsatz unterstellt wird.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut
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5. Grundstucksbeschreibung und Bodenbewertung

Vorbemerkung:

Unter diesem Punkt wird nur der Verkehrswertanteil des Grund und Bodens ermittelt.

Weitere Grundstiicksbestandteile wie Gebaude, Rechte, Waldbestand etc. werden unter sepa-
raten Gliederungspunkten bewertet.

Es wurden keine vertieften Untersuchungen auf Kontaminationen durchgefihrt. Laut behérdli-
cher Auskilnfte geht der Unterzeichner davon aus, dass Freiheit von Altlasten und Kontaminati-

onen besteht.

Die Beschreibung erfolgt konsequent zum BWS. Nachtragliche Anderungen am Objekt sind

nicht berucksichtigt.

5.1 Bebautes Grundstiick FINr. 772/3

Flurstick Nr.
Bezeichnung
Gemarkung
Gesamtflache
Tatsachliche Nutzung
Lage

Gelande

Zuschnitt/Ausformung
Zufahrt
Eingrenzung Nord

-"- Ost

-"- Sid

-"- West
Abtlg. Il des Grundbuchs
Liegenschaftskataster

Flachennutzungsplan

ErschlieBung

Bebauung

77213

Schnecking 3

Egglham

9.300 m?

Gebaude- und Freiflache mit Umgriff, Garten und Wald

Aulenbereich in einem kleinen landwirtschaftlich gepragten
Weile mit ca. 5 Gehoften

Im Bereich der Bebauung leichtes Gefalle nach Siiden. Im Be-
reich des Waldes leichte, maRige und steile Hanglagen. Haupt-
gefalle Richtung Siden.

UnregelmaRiges Polygon

Sehr gut von der vorbeifihrenden Staatsstrafle St 2109 her
LF und Wald

LF und Wald

Staatsstralle

LF und bebautes Grundstlick

Unbelastet

5.123 m? Forstwirtschaftsflachen

4.177 m? Gebaude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft
keine Bodenschatzung

Aussenbereich, Flache der Land- und Forstwirtschaft; die Be-
bauungsmaoglichkeiten richten sich nach § 35 BauGB

StraRenanschluss, elektrischer Strom, Telekommunikation, 6f-
fentliche Wasserversorgung, Internetleistung 90-100 Bit/s. Es
besteht kein 6ffentlicher Abwasserkanal die Abwasserentsor-
gung erfolgt Uber eine Kleinklaranlage.

Wohnhaus, Stall am Wohnhaus, Stall/Schuppen am Wohn-
haus, Scheune/Stall, Brennholzlager an der Scheune, Gara-
gen/Silo, Glashaus

Immobilienbewertung Bohm:
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Aulenanlagen . Auler den nétigen Versorgungsleitungen, alterer Befestigung
der nétigen Fahrtwege mit Kies und einer alten Brunnenstube,
einem Zaun mit gemauerten Saulen und 2 Reihen Brettern im
Bereich der vorbeiflihrenden Staatsstrafl’e und ein paar m? Be-
tonpflaster vor dem hélzernen Lagerschuppen sind keine wert-
bildenden Auf3enanlagen vorhanden.

Baumbestand . Im Bereich des Waldes findet man vorwiegend Fichtenbestand,
durchmischt mit ein paar Pappeln und Eschen, zusatzlich Ha-
selnussbestand am steilen Hang. Zur naheren Beschreibung
siehe Punkt 7 des Gutachtens.

Gebietskulissen . Einzugsgebiet der Trinkwasserversorgung

Bodenbewertung:

Zur Bodenbewertung wird das Grundstiick in unterschiedliche Wertebereiche unterteilt:

Bebauter Bereich mit Umgriff 2.050 m?
Erweiterter Hofraum, genutzt als Garten oder Freiflache 1.570 m?
Wald 5.680 m?
Summe 9.300 m?

Fir den Bodenwert unbebauter Hofstellengrundstiicke gibt es keine Vergleichswerte, da derar-
tige Flachen nicht gehandelt werden. Die Bewertung beruft sich daher auf die Bodenrichtwert-
liste des Gutachterausschusses flr den Bereich des Landkreises Rottal-Inn.

Hier wird flr Hofstellenflachen im AufRenbereich ein Richtwert von 37 €/m? angegeben. In der
kleinen Ortschaft Frauentddling, das ebenfalls an der stark befahrenen Staatstralle liegt, ist fur
Mischgebietsflachen ein Bodenrichtwert von 40 €/m? ebf, fur den ruhiger gelegenen Ort Ams-
ham von 57 €/m? und fir Peterskirchen von 53 €/m? angegeben.

Mischgebietsflachen haben den Vorteil, dass eine erweiterte oder gednderte Bebauung bau-
rechtlich leichter mdglich ist, als im AuRenbereich, weil hier entweder ein Flachennutzungsplan
besteht oder die Bebauung sich nach § 34 BauGB mdglich ist.

Eine gewisse Abstufung zu der zu bewertenden Flache von den oben genannten Bodenricht-
werten ist daher nachvollziehbar. Die Lage an der Strale ist hier besonders laut und die Neu-
bebauung ist eingeschrankt. Dem kann man allerdings entgegenhalten, dass fir den privaten
Bedarf ausreichender Gebaudebestand vorliegt und man in aller Regel Ersatzgebaude flr an-
zubrechende Bestandsgebaude, auch anderer Nutzungen, genehmigt bekommt.

Der Unterzeichner kommt zu dem Ergebnis, dass ein Bodenwert von 35 €/m? gerechtfertigt ist.

Den erweiterten Hofraum, der als Garten oder Freiflache genutzt wird, setzt der Unterzeichner
mit 50 % des Wertes des bebauten Bereiches an. Der Bodenwert dieses Teilbereiches betragt
17,50 €/m2.

Fir die Ermittlung des Bodenwertes unbestockter Waldflachen ermittelt der zustandige Gut-
achterausschuss regelmafig Bodenrichtwerte.

Gegenwartig ist ein Bodenrichtwert von 1,45 €/m? veréffentlicht.
Wegen der teils sehr unglinstigen Hanglagen und der ungeniigenden Zufahrtsmaéglichkeit mit
gréBeren Maschinen nimmt der Unterzeichner eine Abstufung um 25 % auf 1,10 €/m? vor.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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Der Bodenwert ergibt sich somit zu

2.050 m? x 35 €/m? = 71.750 €
1.570 m? x 17,50 €/m? = 27 475 €
5.680 m?x 1,10 €/m? = 6.248 €
Summe 105.473 €

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
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6. Gebaudebeschreibung und Bewertung

Vorbemerkung:

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grund der ublichen Ausfiihrung im jeweiligen Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung,
Elektro, Wasserinstallationen) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt, soweit keine anderweitigen Hinweise gegeben wurden.

Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit aufgenommen und bericksichtigt, wie diese
zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Es wurden keine bauteilzerstérenden Un-
tersuchungen hinsichtlich Bauschaden, gesundheitsschadigenden Baumaterialien, Insekten-
oder Pilzbefall vorgenommen.

Die Beschreibung erfolgt konsequent zum BWS. Nachtragliche Anderungen am Objekt sind
nicht bertcksichtigt.

Der Unterzeichner konnte einen Teil der Nebengebaude und auch das Wohnhaus nicht betre-
ten. Fur Falschbewertungen, die daraus entstanden sind, wird keinerlei Haftung ibernommen.

Soweit die Gebaude besichtigt werden konnten, besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

6.1 1. Gebaude : Wohnhaus

A.) Rohbau:

Baujahr . Lt. Angabe im Denkmalatlas letztes Viertel des 18. Jahrhun-
derts, also geschatzt ca. 1775

Nutzung . Wohnhaus

Sanierung : Das Gebaude wurde nach duferem Eindruck laufend gut in

Schuss gehalten. Der Mauerputz im Wohnhausbereich er-
scheint tadellos und rissfrei. Die Dachhaut wurde in den letzten
Jahren erneuert. Die Dachrinnen sind ebenfalls in einem guten
Zustand und wurden im Zuge der Dachhauterneuerung offen-
sichtlich ebenfalls erneuert.

Geschossanzahl 3
Bruttogrundflache . 509 m? entsprechend NHK 2010
Wohnflache nach WoFIV :  Konnte nicht exakt ermittelt werden. Basierend auf der gemes-

senen Gebaudegrundflache wird eine Wohnflache von 230-
240 m? geschatzt.

Raumhohe in m . Konnte nicht ermittelt werden.

Fundamente . Die Fundamente konnten am Wohnhaus selbst nicht unter-
sucht werden. Allerdings sind diese bei einem an das Wohn-
haus angebauten Nebengebaude sichtbar und bestehen dort
aus Bruchsteinen. Somit wird auch beim Wohnhaus unterstellt,
dass die Fundamente aus Bruchsteinen bestehen. Dies wird
auch durch die Tatsache unterstitzt, dass die Mauern im Erd-
geschossbereich hauptsachlich sehr trocken erscheinen.

Aullenwande . Im EG vermutlich Vollziegelmauerwerk, nach auflerem Ein-
druck geschatzt auf 50-70 cm Starke. Im OG offener Blockbau

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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Innenwande

Geschossdecken
Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen
Unterkellerung
Raumaufteilung/Zuschnitt

Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
Aulenputz
Innenputz
Zimmerdecken
Bdden / Belage

Treppen

Tidren

Fenster

Elektroinstallation
Wasser-Sanitarinstallation
Heizung
Energieeffizienzklasse
Sonstige Bemerkungen
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aus Nadelholz in tadellosem Zustand. An der Westseite mit
Holzschindeln verkleidet.

Innenmauern konnten nicht besichtigt werden, im EG vermut-
lich ebenfalls Vollziegelmauerwerk ca. 25 cm stark. Ab dem
ersten OG werden bei den Innenwanden ebenfalls Blockbau-
wande vermutet, wahrscheinlich mit Putztragermatten verse-
hen und mineralisch verputzt.

Baujahresbedingt und bauartbedingt werden Holzbalkende-
cken mit Bretterboden unterstellt, dies in allen Geschossen.

Zimmermannskonstruktion aus Holz, ausgefihrt als Satteldach
mit Trauf-, Firstpfette und zwei Mittelpfetten.

Soweit sichtbar Betondachsteine
Zink
Unterkellerung wird nicht vermutet.

Kann nicht beurteilt werden. In aller Regel haben derartige
Hauser relativ grol3ziigig bemessene Raume.

Das Wohnhaus hat relativ kleine Fenster, so wie es baujahres-
bedingt Ublich ist. Der Unterzeichner unterstellt relativ grol3e
Raume, sodass an der Siidseite eine ausreichende Belichtung
moglich ist.

Zimmer, die an der Nord- und Ostseite bestehen, dirften nach
aullerer Beurteilung eher schlecht belichtet sein.

Mineralputz relativ glatt verrieben und verwaschelt
Vermutlich ebenfalls Mineralputz
Konnten nicht Uberprift werden.

Im EG werden Betonbdden vermutet, dartiber im Hausgang
Keramikplatten, in den Zimmern bauartbedingt HolzfuBbéden,
in der Kliche vermutlich auch mit Fliesenbelag, ebenso in den
Badern.

Weichholztreppen mit Setzstufen werden unterstellt, ebenso
hélzerner Handlauf.

Von auf’en konnte nur die Haustire besichtigt werden. Diese
wurde offensichtlich in den letzten Jahren neu erstellt. Massive
Holzkonstruktion aus Eichenholz, eventuell sogar doppelscha-
lig. Der Turstock besteht aus alten ca. 10 cm dicken Eichen-
bohlen.

Soweit von aulden sichtbar relativ alte Verbundglasfenster. Im
OG soweit erkennbar alte Kastenfenster mit Winterfenstern, die
von innen zu montieren sind.

Einfache Ausstattung wird unterstellt.

Einfache bis mittlere Ausstattung wird unterstellt.
Nach Auskunft altere Olheizung

Ein Energiepass wurde nicht vorgelegt.

Der Eigentimer war bei der Ortseinsicht nicht zugegen. Der
Unterzeichner konnte daher das Gebaude von innen nicht be-
sichtigen. Hinsichtlich der Innenausstattungsmerkmale

Immobilienbewertung Bohm:
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insbesondere Heizung, Elektroinstallation und Wasser-/Sanita-
rinstallation werden einfache bis mittlere Verhaltnisse unter-
stellt. Ein in letzter Zeit mit Blech verkleideter Kamin ist von au-
3en sichtbar. Dieser ist mit einem Edelstahl Rauchgasrohr ver-
sehen.

Gegen Ende der Ortseinsicht erschien die Miteigentiimerin und
erklarte, dass die Einstufung des inneren Ausbaus als einfach
bis durchschnittlich den Tatsachen entspricht. Das Haus ver-
flgt nur Gber ein Badezimmer. Die Heizung ist eine Olheizung
alteren Baujahres. Mehr Angaben wurden nicht gemacht. Der
Unterzeichner durfte das Wohnhaus nicht betreten.

Das Wohnhaus ist als Baudenkmal in die Denkmalschutzliste
unter der Aktennummer D-2-77-117-81 eingetragen.

Es wird beschrieben als Bauernhaus, stattlicher, zum Teil ver-
schindelter Satteldachbau mit Blockbau-Obergeschoss und
Doppelschrot, Ende 18. Jahrhundert, das Benehmen ist herge-
stellt.

C.) AuBenanlagen:

Eine betonierte " Gred " entlang der Slidseite des Wohnhauses. Alte Brunnstube an der Nord-
seite des Wohnhauses aus frilheren Gebrauch. Die Funktionsfahigkeit konnte nicht Gberpruft
werden.

D.) Bauzustand und Bauschéden:

Das Gebaude steht trotz seines hohen Alters von ca. 250 Jahren von der Bausubstanz her in
einem sehr guten Zustand da. Sehr beeindruckend ist der nahezu tadellose Zustand des Holz-
aufbaus ab dem 1. OG. Hier sieht man selbst in den Bereichen, wo das Mauerwerk in den offe-
nen Blockbau Ubergeht, keinerlei Faulnis- und Setzungserscheinungen, auch Insekten- oder
Wurmfrafd und Holzbockbefall wurden so gut wie gar nicht festgestellt. Auch der Dachstuhl er-
scheint in sehr gutem Zustand. Die Dachhaut ist ganz gerade und zeigt keine Wellen auf. Der
Holzblockbau selbst steht auch sehr gerade und ohne Verwerfungen oder Ausbuchtungen.
Dies ist bei den groRen Flachen und den gro3en Raumzuschnitten sehr beeindruckend.

Im Erdgeschoss ist der nérdliche Teil der westlichen Wand von aufen deutlich erkennbar stark
durchfeuchtet. Die Ursache dafir liegt nach Einschatzung des Unterzeichners in der fehlenden
Dachrinne des nérdlich angebauten Schuppens. Das Gefalle lauft hier von Nord nach Sid, so-
mit wird das Traufwasser von dem Schuppen, der ebenfalls durchfeuchtet ist, bis zum Wohn-
haus abgeleitet.

E.) Bemerkungen zur Bewertung:

Das Wohnhaus selbst wird ohne gréRere Abzlige oder Abschlage wegen Reparaturstau in die
Bewertung Ubernommen. Nach duferem Eindruck wird unterstellt, dass es trotz alter Bausub-
stanz in einem gut bewohnbarem Zustand ist.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut
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6.2 2. Gebaude Alter Stall

A.) Rohbau:

Baujahr Beim Hauptgebaude wird grundsatzlich das gleiche Baujahr
wie beim Wohnhaus vermutet, allerdings wurde hier in der ers-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts nachtraglich eine Stallung mit
Schienengewdlbedecke eingebaut.

Nutzung Lagerraum/Werkstatte

Sanierung Vor einigen Jahren wurde die Dachhaut erneuert und neue
Dachrinnen montiert. Das Gebaude wurde uber die Jahre an-
scheinend immer wieder instandgehalten. Gewisse Alterser-
scheinungen kann das Gebaude dennoch nicht verbergen.

An der Gebauderiickseite wurde anscheinend im Zuge der Re-
novierung der Dachhaut des Wohnhauses ebenfalls die Dach-
eindeckung mit Dachlatten erneuert. Hier wurden dann Ton-
falzziegel verwendet.

Geschossanzahl 2

Bruttogrundflache 197 m? entsprechend NHK 2010

Raumhoéhe in m 2,20-2,50

Fundamente Bruchsteinfundamente

Aulenwande Vollziegelmauerwerk ca. 70 cm stark

Innenwande Vollziegelmauerwerk (eine Trennwand zwischen altem und
neuerem Gebaudeteil)

Geschossdecken Schienengewdlbedecke in beiden Gebaudeteilen

Dachkonstruktion Zimmermannskonstruktion aus Holz, ausgefihrt als Satteldach

Dacheindeckung
Dachrinnen

Unterkellerung
Raumaufteilung/Zuschnitt

Besonnung/Helligkeit

mit First-, Trauf- und Mittelpfette.
Betondachsteine und Falzziegel aus Ton

Auf der Hofinnenseite aus Zink in gutem Zustand. Keine Dach-
rinnen an der Gebauderlickseite.

Nicht vorhanden

Ein groRer Raum, der gut als Werkstatte genutzt werden kann.
Zusatzlich ein kleiner Raum, der nur von aufien betretbar ist.
Dieser konnte im Rahmen der Ortseinsicht nicht besichtigt wer-
den.

Wenige, kleine Fenster, insgesamt dunkel

B.) Ausbau:

Aulenputz Mineralputz Spritzwurf rauh

Innenputz Mineralputz teilweise stark schadhaft

Zimmerdecken Schienengewdlbe von unten verputzt

Bdden / Belage Einfache, glatt gezogene Betonbdden, teilweise ist das alte
Stallprofil noch vorhanden. Insgesamt keine einheitliche Bo-
denplatte.

Treppen Eine einfache Holztreppe als Aufgang zum OG

Tlren Einschalige Holzdrehtlren in Eigenbauweise

Fenster Wenige einfach verglaste Stallfenster

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut



Seite 21

Elektroinstallation . Einfachste Beleuchtung im Hauptraum, drei Lichtstromsteckdo-
sen, eine 16 A Starkstromsteckdose, Sicherungskasten fir die
an dieses Gebaude angebaute Scheune mit Stall.

Wasser-Sanitarinstallation : Vom Wohnhaus herfiihrend ein Wirtschaftswaschbecken mit
flieRend Warm- und Kaltwasser.
Heizung : Nicht vorhanden

C.) Bauzustand und Bauschéaden:
Dieses Gebaude steht trotz seines hohen Alters prinzipiell in einem relativ guten Zustand da.

Das Mauerwerk steht massiv und gerade da. GréRRere Risse konnten nicht festgestellt werden.
Teilweise 16st sich allerdings das Mauerwerk feuchtigkeitsbedingt schon leicht auf. Insbeson-
dere der Mauerputz und auch der Deckensputz im Innenbereich brockeln ab. Hier deutliche,
flachige Putzschaden. Auch im Aufenbereich ist der Mauerputz stellenweise schon stark
schadhaft.

Das Schienengewolbe droht durchzubrechen, deshalb wurde es schon an 2 Stellen mit Stahl-
rohrstlitzen und Holzbalken unterstiitzt. Auch der quer durch das Gebaude verlaufende stah-
lerne Unterzug musste mittig schon mit einer zusatzlichen Stahlsaule gesichert werden.

Wenn das fachmannisch gemacht wird, kann die Nutzungsdauer des Gebaudes sicherlich noch
einige Jahre verlangert werden. Der Unterzeichner geht davon aus, dass die Deckenbalken
des OG auf diese Gewdlbedecke aufgelegt sind. Es ist davon auszugehen, dass das OG mit
Gewicht nicht mehr belastet werden darf.

D.) Bemerkungen zur Bewertung:

Das OG kann nicht mehr benutzt werden. Im Rahmen der Bewertung ist dieser Umstand bei
der Anwendung des Sachwertfaktors zu bertcksichtigen.

Die Putzschaden und die fehlende Dachrinne miissen als Reparaturstau Bericksichtigung fin-
den.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut
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6.3 3. Gebaude : Stall/Schuppen

An die Nordseite des Wohnhauses wurde vermutlich gegen Ende des 19. Jahrhunderts ein
kleines Gebaude angebaut. Dieses Gebaude besteht zum Teil aus massivem Mauerwerk aus
Vollziegeln.

Hier wurde friher vermutlich Tierhaltung betrieben (Hihner oder Schweine).

Uber diesen massiven Teil wurde dann ein Schuppen, eine Holzkonstruktion mit Holzsténder-
wanden und Brettverschalung gebaut. An der Westseite wie das Wohnhaus verschindelt.

Es handelt sich hier um eine reine Holzkonstruktion mit Trauf- und Firstpfette ausgeflhrt als
Satteldach als Zimmermannskonstruktion. Eine Dachverschalung wurde nicht angebracht.
Dachrinnen sind nicht vorhanden. Die Dacheindeckung besteht aus Tonfalzziegeln.

Der Schuppen ist grof3er als der massive Gebaudeteil und hat im reinen Schuppenbereich
keine Bodenbefestigung. An dieses Gebaude wurde dann im Bereich des nérdlichen Hauszu-
gangs noch ein kleines Schleppdach angebaut, das allerdings konstruktionsseitig schon etwas
nachgibt und in einer sehr einfachen Bauweise erstellt wurde. Dieser Schleppdachteil wird
ohne Einfluss auf den Verkehrswert angesehen.

Der Zustand dieses Gebaudes ist maig. Das massive Mauerwerk des Gebaudes ist noch in
Ordnung, aber wegen der fehlenden Dachrinnen an der Westseite sichtbar feucht. Der minera-
lische Mauerputz zeigt deutliche Flecken und wurde im Innenbereich teilweise gar nicht ange-
bracht. Die Holzkonstruktion des dartiber gebauten Schuppens neigt sich zur Seite Richtung
Osten und steht schon leicht schief. Die Dachhaut selbst ist an der Westseite noch relativ ge-
rade, an der Ostseite zeigt sie schon deutliche Setzungserscheinungen und Vermoosung. Der
Windfangbretter sind schon sehr schlecht.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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6.4 4. Gebaude

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung

Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Raumhoéhe inm
Fundamente

Aullenwande

Innenwande

Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen
Unterkellerung
Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
Aulenputz
Innenputz

Bdden / Belage
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Scheune/Stall

Der Unterzeichner vermutet, dass das derzeit bestehende Ge-
baude auf bereits altere Bausubstanz aufgebaut wurde.

Das Baujahr des bestehenden Gebaudes wurde aufgrund der
Bauweise der Holzkonstruktion auf die Zeit vor dem ersten
Weltkrieg, also 1910 datiert.

Lagerraum und leerstehend

Offensichtlich wurde die Dachhaut vor einigen Jahren erneuert.
Die Zinkdachrinnen wurden ebenfalls in diesem Zug erneuert.

1
304 m? entsprechend NHK 2010
Dach gleich Decke

Gemauerte Einzel- und Streifenfundamente aus Vollziegeln
und Bruchsteinen

Soweit gemauert Vollziegelmauerwerk bis zu 50 cm stark.
GroRtenteils Holzstanderkonstruktion mit Brettverschalung:
Sudseite im OG, Ostseite und teilweise Nordseite.

Soweit vorhanden ebenfalls Vollziegelmauerwerk vermutlich 24
cm stark.

Im Bereich der Tennendurchfahrt eine einfache Holzbalkende-
cke mit einfachem Holzbretterbelag, im Bereich des renovier-
ten Lagerraumes ebenfalls neue Holzbalkendecke mit auflie-
gendem Bretterboden, im sudlich angebauten Stallbereich
ebenfalls Holzbalkendecke mit Brettauflage unterseitig mit Pla-
ten verkleidet und urspringlich glatt verputzt.

Zimmermannskonstruktion aus Holz ausgeflhrt als Satteldach
mit Trauf-, Mittel- und Firstpfette, eine Dachverschalung wurde
nicht angebracht.

Falzziegel Ton
Zink, zum Teil an der Ostseite nicht vorhanden
Nicht vorhanden

Fenster sind nur im Stallbereich und im Werkstattbereich vor-
handen. Insgesamt schlechte Belichtung der Rdume.

Mineralputz Spritzwurf rauh und Spritzwurf verwaschelt

Mineralputz, im Bereich des renovierten Werkraumes glatt ver-
rieben, im Bereich der sudlich angebauten Stallung rauh ver-
putzt, hier bereits sehr schadhaft.

Im sldlich angebauten Stallbereich Betonbdden noch in der
Ausflihrung des friheren Stallbetriebs als Schweinehaltung —
also unebene Bodenoberflache. Im Bereich des renovierten
Werkraumes Laminatboden, im restlichen Scheunenbereich
Naturlehmboden. Im Bereich der Durchfahrt zwischen Ge-
baude 2 und Gebaude 4 Bodenbefestigung mit einzelnen

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
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Betonplatten alteren Datums, teilweise rauhe Oberflache und
deutliche Fugen.

Tlren . Eine alte, einfache Holzdrehtiire einschalig beim sidlich ange-
bauten Stallbereich, eine relativ neue Massivholzdrehtire in
Kassettenbauweise mit Verglasungselement. Es handelt sich
um eine altere Ture, die offensichtlich renoviert wurde.

Tore : Zum Scheunenbereich ein kleines Schubtor aus Holz in Eigen-
bauweise. Zur Tennendurchfahrt ein zweiteiliges, relativ neues
Schubtor in Holzbauweise und ein alteres einschaliges, zwei-
fligeliges Holzdrehtor.

Fenster : Im sudlich angebauten Stallbereich einige alte, einfach ver-
glaste Stallfenster vorwiegend erganzt mit Plexiglas, im Be-
reich des renovierten Lagerraumes zwei alte Holzrahmenfens-
ter mit Plexiglasverglasung.

Elektroinstallation : Im Scheunenbereich nicht vorhanden, im Bereich des sidlich
angebauten Stalles einfache, sparlich ausgeristete Beleuch-
tung, im Bereich des renovierten Lagerraumes hier langliche
LED-Leuchten, drei Lichtstromsteckdosen und eine Elektroun-
terverteilung.

Wasser-Sanitarinstallation : Im Stallbereich vermutlich Reste der Viehtranke, Funktionsfa-
higkeit wird hier nicht mehr vermutet. Im Bereich des renovier-
ten Lagerraumes ein Waschbecken mit Kaltwasseranschluss.

C.) Bauzustand und Bauschaden:

Bei dem Gebaude deutlich sichtbar, auch beim renovierten Lagerraum feuchtes Mauerwerk.
Das Mauerwerk beim sidlich angebauten Stall zeigt deutliche Risse, hier sackt das Gelande
offensichtlich nach Siiden zur Stral3e hin ab. Die Risse an der Siidwand zeigen, dass das Mau-
erwerk zusatzlich Richtung Westen kippt. Der Unterzeichner sieht die Ursache hierin an der un-
genugenden Ableitung des Dachrinnenwassers, das an der Ecke, an der die sudliche und die
westliche Wand zusammenstofRen das Gelande durchfeuchtet. Die Tragfahigkeit des Bodens
nimmt dadurch ab und kann das beschriebene Absacken des Mauerwerks bewirken. Eine ge-
eignete Verbesserung der Wasserableitung ware hier geboten. Dieser Gebaudeteil ist nicht
mehr sinnvoll zu verwerten, kann gegebenenfalls noch stabilisiert werden, eine umfassende
Renovierung ist wirtschaftlich nicht begrindbar.

Nach Stabilisierung des Mauerwerks kann die Nutzungsdauer dieses Gebaudes, das vor eini-
gen Jahren eine neue Dacheindeckung und neue Dachrinnen erhalten hat, sicherlich noch auf
einige Jahrzehnte ausgedehnt werden.

D.) Bemerkungen zur Bewertung:

Im Rahmen der Bewertung mussen die nicht mehr sinnvoll nutzbaren Gebaudeteile wie Beton-
silo und Schweinestallung bei der Anwendung des Sachwertfaktors berlcksichtigt werden.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
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6.5 5. Gebaude : Brennholzschuppen

Der Brennholzschuppen wurde 6stlich an das Gebaude Nr. 4 Scheune/Stall angebaut. Es han-
delt sich um eine Holzkonstruktion bei der gebrauchtes Holz und Rundholz verwendet wurden.
Das Gebaude wurde in Schleppdachbauweise im gleichen Dachwinkel, wie beim Hauptge-
baude an dieses Gebaude angebaut. Aulienwande bestehen aus einer Holzstanderkonstruk-
tion, die mit ungesdumten Brettern in Oberleger- und Unterlegerbauweise verkleidet wurde. Der
Boden besteht aus einfach glattgezogenem Beton. Elektroinstallation ist fur Beleuchtungszwe-
cke mit einer Langfeldleuchte und einer Schiffsarmatur, mit drei Lichtstromsteckdosen und mit
einer 16 A Starstromsteckdose vorhanden.

6.6 6. Gebaude : Holzschuppen

Der Gerateschuppen wurde offensichtlich erst vor ein paar Jahren erstellt und kann als neuwer-
tig bezeichnet werden. Es ist ein reiner Holzschuppen mit Holzstdnderkonstruktion und Sattel-
dach mit Trauf- und Firstpfette, eine Dachverschalung mit einer Dichtbahn wurde angebracht,
die Dacheindeckung besteht aus Tonfalzziegeln, diese sind anscheinend als gebrauchte Dach-
ziegel eingedeckt worden. Die Holzstanderkonstruktion ist von au3en mit gesdumten Brettern
als Deckelschalung verkleidet. Der Boden besteht aus einfach glattgezogenem Betonboden.
Elektroinstallation ist vorhanden, Beleuchtung mit zwei Langfeldleuchten, drei Lichtstromsteck-
dosen, eine 16 A Starkstromsteckdose und ein Unterverteilungskasten sind vorhanden. Dach-
rinnen wurden nicht angebracht. Das Gebaude hat einen offenen Eingang, kein Tor und ein ge-
brauchtes, einfach verglastes Holzfenster. Das Gebaude ist in einem tadellosen Zustand.

6.7 7. Gebaude : Hochsilo/Garagen

Dieses Gebaude wurde schatzungsweise Anfang der 60er Jahre in Betonsteinbauweise er-
stellt. Ein Gebaudeteil als Garfutterhochsilo. Dieser Gebaudeteil ist heute nur noch einer Rest-
nutzung als Holzlager unterziehbar, der andere Gebaudeteil, der sich in zwei Einheiten unter-
teilt, wurde friiher ebenfalls als Fahrsilo genutzt und wurde nachtraglich zu Lagerraum oder
auch Garagen umgenutzt. Dieser Gebaudeteil wurde dann mit einem einfachen Pultdach mit
Trapezblecheindeckung versehen. Dieses Gebaude kann man als Carport oder ebenfalls als
Lagerraum nutzen. Hierzu muss aber die Anmerkung gemacht werden, dass das Anwesen im
Bereich der alten Stallungen und der grof3en Scheune Uber ausreichend Lagerraum verfligt, so
dass dieses Gebaude hochstens noch als Carport sinnvoll verwendet werden kann. Bei einer
inneren Breite von 2,2 m und 2,6 m sind hier aber fir moderne Autoabmessungen schnell enge
Grenzen gesetzt. Diese Carports eignen sich also nur fir Kleinwagen oder kleinere Schlepper.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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6.8 8. Gebaude : Gewachshaus

Im Gartenbereich steht noch ein kleineres Gewachshaus. Es handelt sich um eine Alukonstruk-
tion mit Echtglas. Die Gebaudekonstruktion steht auf einem ringsum eingebrachten Strei-
fenfundament aus Beton, Schiebetiire und zwei Dachluken zum LlUften sind vorhanden. Drei
Scheiben sind gebrochen, ansonsten ist das Gewachshaus noch in Ordnung.

Auf dem Grundstiick steht noch ein kleinerer Bauwagen. Dieser wurde als Bienenhaus umge-
baut. Hier ist ebenfalls eine Pauschalbewertung angezeigt.

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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6.9 Ermittlung des umbauten Raumes und der BGF

Ermittlung des umbauten Raumes und Bruttogrundflache nach DIN 277-1 (2005-02)

Gebéude Wohnhaus Stall  Stall/Schuppen Scheune/Stall Brennholzlager Holzschuppen Garagen/Silo Glashaus
Baujahr: 1775 1775 1880 1910 2010 2020 1965 2010
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Lange 10,10 12,00 7,91 22,30 9,95 6,00 5,15 4,35
2 Breite 16,80 7,55 6,65 13,65 3,43 4,10 5,45 2,53
3 Hohe d. Geschole 0. KG 6,70 5,40 3,10 5,30 2,10 2,80 2,30 2,10
4 Geschofdzahl 0. KG 3,00 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5 Grundflache 169,68 90,60 52,60 304,40 34,13 24,60 28,07 11,01
6 Umbauter Nutzraum 1136,86 489,24 163,06 1613,29 71,67 68,88 64,56 23,11
7 Lange Keller
8 Breite Keller
9 Grundflache Keller
10 Kellerhdhe
11 Umbauter Kellerraum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12 Dachraum
13 Hohe Kniestock
14 Vol. Kniestock
15 Firsthdhe Uber Traufe 3,90 2,77 2,60 4,95 2,50 1,40
16 Vol. Dachschrage 330,88 125,48 68,38 753,38 42,66 17,22 0,00 0,00
17 Netto - Dachraum 330,88 125,48 68,38 753,38 42,66 17,22 0,00 0,00
18 Zusitzliche Bauteile 89,15 64,44
19 Abzuziehender Raum 37,52
20 Umbauter Raum 1467,73 666,35 231,45 2366,67 114,33 86,10 129,00 23,11
21 Zusaitzliche Grundfl. 21,23 23,87
22 Abzuziehende Grundfl. 5,35
23 Bruttogrundflache 509,04 197,08 52,60 304,40 34,13 24,60 51,94 11,01
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Immobilienbewertung Béhm:
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6.10 Gebaudebewertung
Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 772/3 Bauteil: Gebaude 1
1 Art des Gebaudes: Wohnhaus
2 Typ n. NHK 2010 1.32 Standardstufe 2
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 183,45 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 509,04 m2
7 Bruttorauminhalt 1.467,74 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1775 249 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1924 100 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 50 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 150 Jahre gemaR NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m® 690,00 €
NHK zum BWS je m? oder m® 1.265,81 €
13 gemafl NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 55,6%
14 Alterswertminderung in % linear 66,7%
Ansatz 66,7%
15 Herstellkosten: 509,04 m?0. m® x 1.265,81 € /m? 0. m? 644.347,92
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 644.347,92
Regionalfaktor 1,05 676.565,32
Ortsgréssenfaktor 0,90 608.908,79
Grosse d. WFI 1,00 608.908,79
Gebaudetyp: 1,30 791.581,43
Grundrifd: 1,00 791.581,43
GescholRhohe: 1,00 791.581,43
Unterbau: 1,00 791.581,43
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen 0,00
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 791.581,43
19 0% 0,00
20 Summe inkl. Baunebenkosten 791.581,43
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert (§ 38 ImmoWertV) 66,7% = -527.984,81
22 Gebaudezeitwert 263.596.62
23 AnschluRkosten Wasser 2,14 €/m? x 380 m? = 813,20
Kanal 0,00 €/m2? x 0Om2 = 0,00
24 Wert der AuRenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 5.271,93
25 Vorlaufiger Sachwert des Gebaudes (§ 36 ImmoWertV) 269.681.,75

Immobilienbewertung Bohm:
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 772/3 Bauteil: Gebaude 2
1 Art des Gebaudes: Stall
2 Typn.NHK 2010 18.2.2
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 186,69 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 197,08 m?
7 Bruttorauminhalt 666,35 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1775 249 Jahre
9 Baujahr — Alter ffiktiv f. Berechnung 1904 120 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 30 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 150 Jahre gemafs NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m® 270,00 €
NHK zum BWS je m? oder m? 504,06 €
13 gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 72,0%
14 Alterswertminderung in % linear 80,0%
Ansatz 80,0%
15 Herstellkosten: 197,08 m? 0. m?® x 504,06 € /m? 0. m? 99.340,14
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 99.340,14
Regionalfaktor 1,05 104.307,15
Ortsgréssenfaktor 0,90 93.876,44
Grosse d. BGF 1,30 122.039,37
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 122.039,37
Grundril: 1,00 122.039,37
GescholRhohe: 1,00 122.039,37
Unterbau: 1,00 122.039,37
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 122.039,37
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 122.039,37
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 80,0% = -97.631,50
22 Gebaudezeitwert 24.407,87
23 Anschluf3kosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der Auflenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 488,16
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 24.896.03

Immobilienbewertung Bohm:
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 772/3 Bauteil: Gebaude 3
1 Artdes Gebaudes: Stall/Schuppen
2 Typ n. NHK 2010 Einfachgebaude
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 186,69 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 52,60 m?
7 Bruttorauminhalt 231,44 m3
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1880 144 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1894 130 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 20 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 150 Jahre gemaf NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m?® 200,00 €
NHK zum BWS je m? oder m?® 373,38 €
13 gemafl NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 80,9%
14 Alterswertminderung in % linear 86,7%
Ansatz 86,7%
15 Herstellkosten: 52,60 m?2 0. m3® x 373,38 € /m?2 0. m? 19.639,79
16 Korrekturfaktoren:  Regionalfaktor nach BKI 1,000 19.639,79
Regionalfaktor 1,05 20.621,78
Ortsgrossenfaktor 0,90 18.559,60
Grosse d. BGF 1,30 24.127,48
Gebéaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 24.127,48
Grundrif3: 1,00 24.127,48
GeschoR3hohe: 1,00 24.127,48
Unterbau: 1,00 24.127,48
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 24.127,48
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 24.127,48
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 86,7% = -20.918,53
22 Gebaudezeitwert 3.208,95
23 Anschlu3kosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der AulRenanlagen in % vom Geb&udewert 2% = 64,18
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 3.273,13

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham

Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 772/3 Bauteil: Gebaude 4
1 Art des Gebaudes: Scheune/Stall
2 Typ n. NHK 2010 18.5 Standardstufe 3
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 186,69 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 304,40 m?
7 Bruttorauminhalt 2.366,68 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1910 114 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1974 50 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 50 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre gemafld NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m?® 240,00 €
NHK zum BWS je m? oder m?® 448,06 €
13 gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 37,5%
14 Alterswertminderung in % linear 50,0%
Ansatz 50,0%
15 Herstellkosten: 304,40 m2 0. m3® x 448,06 € /m?2 0. m3 136.389,46
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 136.389,46
Regionalfaktor 1,05 143.208,93
Ortsgréssenfaktor 0,90 128.888,04
Grosse d. BGF 1,00 128.888,04
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 128.888,04
Grundrif3: 1,00 128.888,04
Geschof3hodhe: 1,00 128.888,04
Unterbau: 1,00 128.888,04
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 128.888,04
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 128.888,04
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 50,0% = -64.444,02
22 Gebaudezeitwert 64.444.02
23 Anschlu3kosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der Auf3enanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 1.288,88
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 65.732,90

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230

Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut




Seite 32

Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 772/3 Bauteil: Gebaude 5
1 Art des Gebaudes: Brennholzlager
2 Typ n.NHK 2010 Pultdachschuppen einfach
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 186,69 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 34,13 m?
7 Bruttorauminhalt 114,33 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 2010 14 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 2010 14 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 66 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre gemald NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m?® 200,00 €
NHK zum BWS je m? oder m? 373,38 €
13 gemaf NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 10,3%
14 Alterswertminderung in % linear 17,5%
Ansatz 17,5%
15 Herstellkosten: 34,13 m2 0. m3® x 373,38 € /m? 0. m?3 12.743,46
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 12.743,46
Regionalfaktor 1,05 13.380,63
Ortsgrossenfaktor 0,90 12.042,57
Grosse d. BGF 1,30 15.655,34
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 15.655,34
Grundrif}: 1,00 15.655,34
Geschol3hohe: 1,00 15.655,34
Unterbau: 1,00 15.655,34
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 15.655,34
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 15.655,34
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 17,5% = -2.739,68
22 Gebaudezeitwert 12.915,66
23 AnschluRkosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der Auf3enanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 258,31
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 13.173,97

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 77213 Bauteil: Gebaude 6
1 Art des Gebaudes: Holzschuppen
2 Typ n.NHK 2010
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 186,69 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 24,60 m?
7 Bruttorauminhalt 86,10 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 2020 4 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 2020 4 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 56 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre gemall NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m? 300,00 €
NHK zum BWS je m? oder m? 560,07 €
13 gemafl NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 3,6%
14 Alterswertminderung in % linear 6,7%
Ansatz 6,7%
15 Herstellkosten: 24,60 m*o0. m*® x 560,07 € /m?>0. m? 13.777,72
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 13.777,72
Regionalfaktor 1,05 14.466,61
Ortsgrossenfaktor 0,90 13.019,95
Grosse d. BGF 1,50 19.529,93
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 19.529,93
Grundrif3: 1,00 19.529,93
Geschol3hdhe: 1,00 19.529,93
Unterbau: 1,00 19.529,93
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 19.529,93
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 19.529,93
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 6,7% = -1.308,51
22 Gebaudezeitwert 18.221.42
23 AnschluRkosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der AuRenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 364,43
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 18.585,85

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 772/3 Bauteil: Gebaude 8
1 Art des Gebaudes: Glashaus
2 Typ n. NHK 2010
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 25.02. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 186,69 Nov 2024
6 Bruttogrundrissflache 11,01 m2
7 Bruttorauminhalt 23,11 m3
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 2010 14 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 2009 15 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 10 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 25 Jahre gemall NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m? 135,00 € Preisauskunft des Handels
NHK zum BWS je m? oder m? 252,03 €
13 gemall NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 48,0%
14 Alterswertminderung in % linear 60,0%
Ansatz 60,0%
15 Herstellkosten: 11,01 m2o0.m?® x 252,03 € /m2 0. m® 2.773,73
16 Korrekturfaktoren:  Regionalfaktor nach BKI 1,000 2.773,73
Regionalfaktor 1,00 2.773,73
Ortsgrossenfaktor 1,00 2.773,73
Grosse d. BGF 1,00 2.773,73
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 2.773,73
Grundril3: 1,00 2.773,73
Geschof3hohe: 1,00 2.773,73
Unterbau: 1,00 2.773,73
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 2.773,73
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 2.773,73
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 60,0% = -1.664,24
22 Gebaudezeitwert 1.109.49
23 Anschluf3kosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der AulRenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 22,19
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 1.131,68

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham

Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Egglham, Blatt 2230
Geschéftszeichen 3 K 12/24 am AG Landshut
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7. Bewertung der aufstehenden Holzvorrate

Die Waldbewertung wird wie unter Punkt 4.1.3 beschrieben durchgefihrt.

Die Berechnung der einzelnen Bestandeswerte wird in unten stehendem Rechenblatt vorge-
nommen.

Im Rahmen der Ortseinsicht wurden die Waldflachen besichtigt, die einzelnen Teilbestande
aufgenommen und beschrieben und die Flachen der einzelnen Teilbestdnde aufgemessen.

Der Waldbestand wurde nach aulerem Eindruck jahrelang nicht bewirtschaftet und gepflegt.
Bei der Ortseinsicht wurden flachige Totholzbestande vorgefunden. Die abgestorbenen Baume
lagen teilweise am Boden oder standen noch abgestorben. Die Ursache Ursache flr derartiges
flachiges Absterben von Waldbestanden ist vornehmlich der Borkenkaferfrald, sonst wirden die
abgestorbenen Stdmme nicht mehr stehen. Als Sekundarursache kommt dann bei befallenen
Baumen Sturm und Schneedruck hinzu, sodass einzelne geschwachte Baume auch abbrechen
und umfallen kénnen.

Im Rahmen der Bewertung werden diese Totholzbestande als wertneutral eingestuft. Das ab-
gestorbene Holz fallt hier in so grolen Mengen an, dass eine maschinelle Aufarbeitung und
Verwertung als Hackschnitzel moglich ist.

Bei den noch lebenden Fichtenbestanden besteht grolies Risiko, dass diese auch vom Borken-
kafer befallen sind und somit zum Teil enthommen werden missen, obwohl diese noch nicht in
einem hiebsreifen Alter sind. Die Fichtenbestande sind nicht alter als 35 Jahre.

Aus diesem Grund wird vom theoretischen Wert der Fichtenbestande, die nach dem Alterswert-
faktorenverfahren bewertet werden, noch ein Risikoabschlag von 25 % vorgenommen.

Beschreibung der einzelnen Teilbestande:

Bestand 1: 1 Kiefer, 40 J, Bon. 1,5; 3 Fichten 35 J, Bon. 11,0, Windbaume— C-Qualitat
Bestand 2: Licke mit 3 Pappeln, 40 J, @ 40 cm

Bestand 3: Fichte, 35 J, Bon. |,5

Bestand 4: Fichte Totholz, stehend teilweise liegend

Bestand 5: Fichte 35 J, Bon. |,5, BG 50 %; Totholz 50 %

Bestand 6: Fichte 35 J, Bon. |,5, BG 90 %; Totholz stehend 10 %

Bestand 7: Licke mit 1 Pappel @ 100 cm, 1 Esche 40 J, @ 45 cm, 1 Esche @ 90 cm
Bestand 8: Haselnussbestand am Steilhang; wertlos

Bestand 9: Fichte 25 J, Bon. |,5, BG 60 %; 1 Pappel

Bestand 10: 2 Pappeln, @ 40 cm

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FI.Nr.772/3 der Gemarkung Egglham
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Die Berechnung der Bestandeswerte erfolgt in untenstehenderTabelle.

Fist. | Bestand |Baum-Anteil d.|Boni-|Fm/hal[EUR/Fm| Abtr. | Au- |AIlt.W.|Kultur{ Bg | Ha- |Bestandes-
Nr. |Nr. Flache| arten |Baumarf tat Fm |wk -frei| wert | Wert |faktor|kosten Wert wert
772/3| 1 10,0200| Ki40 1,00 1,5 11,30 65 85 85
772/3| 1 0,0200| Fi35 1,00 11,0 12,610 65 170 170
772/3) 2 |0,0500|Licke| 1,00 | 3Pa 3,45 65 224 224
772/3| 3 |0,0630| Fi35 1,00 1,5 47.500 (0,301 | 4500 |0,8 879 879
772/3| 4 | 0,0850 |Totholz 1,00

772/3| 5 |0,0600| Fi35 0,50 1,5 47.500 (0,301| 4500 (1,0 523 523
772/3| 50,0600 |Totholz 0,50

772/3]| 6 |0,0650| Fi35 0,90 1,5 47.500 (0,301 | 4500 |1,0 1.020 1.020
772/3| 6 | 0,0650 |Totholz 0,10

772/3| 7 |0,0350| 1 Pa 3,00 65 195 195
772/3|7 (0,0350| 2E 6,43 160 | 1.029 1.029
772/3] 8 |0,0650| HasN | 1,00

772/3] 9 |0,1000| Fi25 1,00 1,5 47.500 |0,199| 4500 |0,6 783 783
772/3 110/ 0,0250| 2 Pa 1,5 12,00 65 130 0,6 130
Summe: 0,5680 5.038
Gesamtsumme: 5.038
Risikoabschlag wegen Borkenkéafergefahr -25 % -1.260
Bestandeswert 3.778

Immobilienbewertung Bohm:
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8. Wertzusammenstellung FINr. 772/3
Verkehrswertermittlung Fl.-Nr.: 77213 BWS:| 25.02. 2024
1 Vorlaufiger Sachwert der Gebaude: 1 Wohnhaus = 269.681,75 €
2 Stall = 24.896,03 €
3 Stall/Schuppen = 3.273,13 €
4 Scheune/Stall = 65.732,90 €
5 Brennholzlager = 13.173,97 €
6 Holzschuppen = 18.585,85 €
7 Garagen/Silo pauschal = 2.000,00 €
8 Glashaus = 1.132,14 €
2 Bodenwert: Hofstelle 35,00€/m2x 2.050 m? = 71.750,00 €
Umgriff/Hofstellenumgriff 17,50 €/m*x  1.570 m? = 27.475,00 €
3 Grundstiicksbezogene AnschluRkosten: Im Bodenwert enthalten
4 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes (§ 35 (2) ImmoWertV) | 497.700,77 €
5 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§39 ImmoWertV) -20% = -99.540,15 €

6 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes (§ _
35 (3) ImmoWertV)

398.160.,62 €

7 Besondere objektspez. Grundstiickseigenschaften

Wert des Bienenhauswagens pauschal = 1.000,00 €
Abzlige wegen Geb. 2 Reparaturstau = -5.000,00 €
Abziige wegen Geb. 4 Reparaturstau (Mauerstabilisierung) = -10.000,00 €
Wert des Waldbestandes = 3.778,00 €
Wert des Waldbodens = 6.248,00 €
Verfahrenswert des Grundstiicks (§ 6 (3) InmoWertV) 394.187 €
Verkehrswert des Grundstiickes (§ 6 (4) ImmoWertV) 394.187 €
10 Verkehrswert des Grundstiickes gerundet 394.000 €

Der Sachwertfaktor wird mit den nicht nutzbaren Gebaudeteilen und der schlechten Wohnlage

direkt neben der Staatsstral’e begrindet.
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9. Bestatigungsvermerk

Der Unterzeichner bestatigt, das vorliegende Gutachten mit bestem Wissen und Gewissen in
neutraler Haltung angefertigt zu haben.

Der Unterzeichner ist mit den beteiligten Parteien weder verwandt noch verschwagert und war
bis zum Zeitpunkt der Ortseinsicht mit Ihnen auch nicht bekannt.

Hinweis:

Die 6ffentliche Bestellung und Beeidigung des Sachverstandigen bezieht sich auf landwirt-
schaftliche Schatzung und Bewertung.

Das vorliegende Gutachten wurde aul3erhalb dieses Bestellungstenors auf dem Gebiet der Be-
wertung bebauter und unbebauter Grundstiicke sowie der Waldbewertung erstellt.

Aus diesem Grund wird hier der Rundstempel des Sachverstandigen nicht verwendet.

Der Unterzeichner konnte das Wohnhaus und Teile der Nebengebaude nicht betreten und be-
sichtigen. Fur Falschbewertungen, die daraus entstanden sind, wird keinerlei Haftung tber-
nommen.

Reicheneibach, den 17.03.2025

Dipl.-Ing. agr. Werner Bohm

10. Anlagen

Genaue Plane und Grundrisskizzen des Wohnhauses kénnen nicht wiedergegeben werden,
weil der Zutritt zu den Gebauden nicht gestattet war und entsprechende Unterlagen nicht aus-
gehandigt wurden.

Luftbild mit raumlicher Zuordnung des Objektes zu den umliegenden Orten
Luftbild der FINr. 722/3 aus der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
Lageplan des bebauten Bereichs mit Beschriftung und Bemaliung
Bilderteil

Allgemeines Abkurzungsverzeichnis
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