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Az 2 K 52/22 - Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 BauGB

Objekt:

Groéfe, Nutzung:

Kurzbeschreibung

Anwesen mit Wohnhaus und iand- und forstwirtschaftlichen

Flachen in Maiszagl, Gemarkung Wérth

Tatsdchliche Nutzung
Flur- [Flache gem  FlieB-  SWBEH] Acker Griinland | Zwischen- | Wald | Gesamt
stuck Nutzung gewasser StfalaiA AGr Gr, GrA [summe LF | m?
Nr {GF) m? m? m? m? m?
22911 1174 726 726 1900
2065 21448 21448
20651 1784 1784 1784
206572 2714 2714
2075 7 875 2.719 2719 1G 594
20751 38 58 57 115 420 573
2075712 273 76 4582 4931
207543 50 50
2291 656 28 268 28 268
98 29022
2067/3 10 33 43
2067/4 198 160 160 350
2067/5 &0 60
206716 25 25 25
20677 700 700
Gesamt 8.388 1.928 124 58 33739 33797 |29 957 74.194

Lichtbilder.
Lageplane’
Lage:

Oberflache:
Zuwegung:
Flachennutzungsplan:

Ortsabrundungs-
satzung.

Bebauungsplan:
Erschlielung:

Baubehordliche
Beschrankungen
oder Beanstandungen:

siehe Anlagen 7.0 bis 7.14
siehe Anlagen 1 bis 2

Anwesen in Maiszagl, sidlich von Worth und nordostlich von
Ottenhofen im Landkreis Erding, entlang eines Bachlaufs
(Schwillach), land- und forstwirtschaftliche Grundsticke in Arron-
dierung bzw Hofndhe

eben bis geneigt
uper asphaltierte Straften, Uber Feld- und Waldwege

Flachen fur die Land- bzw. Forstwirtschaft im Aufenbereich
gem. § 35 BauGB

keine
nicht vorhanden

Flurst. Nr. 2075 Wasser und Strom, nicht an Kanal angeschlossen
(Landkreisvorgabe: Kleinkldranlage), keine Erschlieungskosten
nach BauGB im planerischen Auflenbereich erhoben

keine bzw. nicht bekannt, auer Vorkaufsrecht auf den Flachen
entlang der Schwillach (gem. § 66 BNatSchG, ohne Eintrag im
Grundbuch)
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Verpachtung: nicht bekannt

Gewerbebetrieb. nein bzw. nicht bekannt

Lasten und

Beschrankungen. Abt. 11, Ifd. Nr. 2 Starkstromleitungsrecht

Abt. 11, Ifd. Nrn. 6, 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
Die Lasten und Beschrankungen bleiben auftragsgeman

unberlcksichtigt.
Energieauswels liegt nicht vor
Zubehor: bewegliche Gegenstande § 55 ZVG fir das gesamte Anwesen

kein messbarer Werteinfluss

Die im ehem. Stall bzw. in der Scheune uatergestellten Werk-
zeuge und Rasenmaher befinden sich It den Angaben nicht im
Eigentum, sondern gehéren X. Sie wurden nicht bewertet.

Die Pferde und Gegenstande auf Flurst. Nr. 2075/2 stehen It
Auskunft im Eigentum des Nutzers und wurden nicht bewertet.

Verkehrs-/Marktwert

Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte
Verkehrs-/Marktwert

Flurst. Grilke Nutzung unbelastet

Nr. m?2 € €/m?
2291/1 1.900 |Gewasser (Vorkaufsrecht) 7.942.00 418
2065 21.448 |Wald 217.533,00 10,14
2065/1 1.784 |Grinland (Vorkaufsrecht) 14 147 12 7,93
2065/2 2.714 |Wald 17.705,00 6,52
2075 10.594 |Wohnhaus*, Hofflache,

Grin-/Gehdlzfiache (Vorkaufsrecht) 825.174.19 77.89

2075/1 573 |Wald, Grunland, z.T. Weg 1.945 15 3,39
2075/2 4,931 |Wald, Schuppenstandort 36.968,20 7.50
2075/3 50 |Gehdlz, Strallenrand 167,00 3,34
2291 29.022 |Gruntand, Gewasser (Vorkaufsrecht) 314.888,70 10,85
2067/3 43 |Wald 131,00 3,05
2067/4 350 |Hofflache, Grunland 1.459 50 417
2067/5 60 |Wald, Straenbdschung 198,00 3,30
2087/6 25 |Grunland, Stralenbdschung 83,50 34
2067/7 700 |Wald 2.477 .00 3,54
Gesamt 74 194 1.440.819, 36 19,42
Gesamt gerundet 1.440.800,00

* Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt w erden, deshalb Bew ertung nach dem aufleren
Eindruck.

Wird das Anwesen als Einheit betrachtet, so kann dessen Verkehrswert von der Summe der
Verkehrswerte bei Einzelbewertung der Grundstiicke abweichen.

Bei Auslbung des Vorkaufsrechts (gem. § 66 BNatSchG, ohne Eintrag im Grundbuch) kann
sich die Groite und Ausformung der betroffenen Grundstiicke verschlechtern. Die verbleiben-
den Restflachen kénnen deshalb, soweit sie nicht als unwirtschaftliche Restflachen im Rah-
men des Vorkaufsrechts mit ibernommen werden, einen geringeren Verkehrswert (€/m?) auf-
weisen als die Ausgangsgrundsticke. Es ist nicht auszuschliel?en, dass ein potenzieller Er-
werber dies in seine Kaufpreisiberlegungen einflielen lasst.
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Anlage

Anlage
Anlagen

Anlagen
Anlagen
Anlage

Anlagen

Anlage

i

2
3.0 bis 3.1

4.0 bis 4.1

50bis 5.2

5]

Ubersichtstageplan, Auszug aus der Topografischen Karte,
M 1:100.000

Auszug aus dem Katasterkartenwerk {Flurkarte), M 1. 2.000

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Worth mit
Legende

Wassersensible Bereiche und vorlaufig gesichertes Uberschwem-
mungsgebiat

Biotopkartierung,  Landschaftsschutzgebiet.  Okoflachenkataster.
Bodendenkmaler

Lageplan mit Vorschlag 2021 zum Vorkaufsrecht

7.0 bis 7.14 Fotos Nr. 1 bis 30 vom Ortstermin

8

Verkehrswertgutachten des Forstsachverstandigen vom 08.08.2023

Die Anlagen 3.0 und 3.1, 4.0 und 4.1, 5.0 bis 5.2 und 6 sind in der digitalen Ausfertigung
des Gutachtens zur Verdffentlichung im Internet aus Datenschutzgriinden nicht ent-

halten.
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt
Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens zur Vorbereitung des Ver-
steigerungstermins soll der Verkehrs-/Marktwert des v.g. Anwesens ermittelt

werden.

Auftrag
Auftrag mit Beschluss des AG Landshut vom 23.11.2022. Die Waldflachen
werden auftragsgemal vom Forstsachverstandigen Karl Heinz Hellinger be-

wertet.

Bewertungsobjekt
Anwesen auf Flurst. Nr. 2075 der Gemarkung Wdrth und land- und forstwirt-

schaftliche Flachen. Versteigerungsobjekte It. Beschluss:

Flurst. Lage Wirtschaftsart Grofie
Nr. m?
2291/1 [Einfang Wasserflache (Bach) 1.900
2065 Keckberg Wald 21.448
2065/1 |Bei Maiszagl Grunland 1.784
2065/2 |Bei Maiszagl| Wald 2714
2075 |Maiszagl HsNr. 2 Wohnhaus, 10.594

Wirtschaftsgebaude, Hofraum,
Grunland, Wald, Park

2075/1 |Bei Maiszagt Griunland 573
2075/2 |Bei Maiszagl Grinland, Wald 4 931
2075/3 |Bei Maiszag! Grunland 50

2291 Einfang Grunland 29.022
2067/3 |N&he Maiszagl  Waldflache 43
2067/4 |Nahe Maiszagl Landwirtschaftsfldche 350
2067/5 |Nahe Maiszagl Waldflache 50
2067/6 |Nahe Maiszagl Waldflache 25
206777 |Keckberg Waldflache 700

Siehe auch Kapitel 3.1, 3.2 und Anlagen 1 bis 2.
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Grundbuch
AG Erding von Worth, Band 43, Blatt 1577 (siehe Kapitel 3.1)

Eigentiimer
siehe Beiblatt

Zweck
Das Gutachten wird zum Zweck der Vorbereitung des Versteigerungstermins

erstelit.

Ortstermin

Am 03.02.2023 wurde eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt. Mit Schreiben vom
17.01.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten dazu eingeladen und das Amts-
gericht Uber den Ortstermin benachrichtigt. Der Ortstermin fur das Forstgut-
achten fand am 28.04.2023 statt.

Anwesend waren:

«  siehe Beiblatt

Art der Wertermittlung
Laut Auftrag ist der Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB zu ermitteln,

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Bestand/Zustand: Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 03.02.2023

Wertstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenersteliung
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Wertermittlungsverfahren

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren
geman §§ 24 bis 26 und § 40 ImmoWertV auf der Basis von Vergleichspreisen
und/oder Bodenrichtwerten. Sollten keine geeigneten bzw. solite keine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfugung stehen, wird der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter
Weise unter Berucksichtigung der alilgemeinen Wertverhaltnisse gemaf § 40

Abs. 3 ImmoWertV ermittelt.

Grundstickswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren scheidet 1.d.R. als Wertermittlungsverfahren fir
die Grundstuckswertermittlung der bebauten Grundstucke aus, da keine
hinreichend Ubereinstimmenden Vergleichsobjekte bzw. Vergleichspreise fir
vergleichbare Objekte vorliegen. Daher wird die Wertermittiung nach dem Er-
tragswertverfahren, gemall §§ 27 bis 34 ImmoWertV, bei ertragsorientierten
Objekten (Renditeobjekten) und nach dem Sachwertverfahren, gemaf §§ 35

bis 39 ImmoWertV, bei sachwertorientierten Objekten? vorgenommen.

Verkehrswert

Gemal § 6 ImmoWertV erfolgt die Ableitung des Verkehrs-/Marktwertes nach
§ 194 BauGB aus dem/den Verfahrenswert(en) der/des herangezogenen
Wertermittiungsverfahren(s) unter Wardigung seiner oder ihrer Aussagefahig-
keit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

‘ In erster Linie ist die Erzielung nachhaltiger Ertrage im gewthnlichen Geschaftsverkehr
wertbestimmend. Die Rentierlichkeit steht im Vordergrund (z.B. Miet- und Geschafts-
grundstiicke sowie gemischt genutzte Grundsticke).

2 In erster Linie ist der verkdrperte Sachwert bzw. &s sind in erster Linie die Herstellungs-
kosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr werthestimmend. Der Besitz i.V.m. der Eigen-
nutzung stehen im Vordergrund (z.B. selbst genutzte Ein- oder Zweifamilienhausgrund-
stlcke).
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Methodisches Vorgehen

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten und/oder Kaufpreisen ermittelt. Der Gebaudewert wird im
Rahmen der Sachwertermittlung in Anlehnung an die ImmoWertV bestimmit,
da es sich um keine Renditeobjekte handelt.

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfigung gestellt bzw. beschafft:
Auftragsschreiben und Beschluss des AG Landshut vom 23.11.2022
Ubersichtslageplan

» Auszuge aus dem Katasterkartenwerk, M 1 : 1.000 und M 1 : 2.000 vom
12.12.2022

¢«  Grundbuch des AG Erding von Worth, Band 43, Blatt 1577
Flurstiicks- und Eigentiimernachweis aus dem Liegenschaftskataster des
Amts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding vom
01.06.2022 und 12.10.2022

» Auszige aus dem BayernAtlas Umwelt, Naturgefahren (Uberschwem-
mungsgebiete, wassersensible Bereiche, Biotope, Landschaftsschutz-
gebiet, Okoflachenkataster, Bodendenkmaler)

s+ Schreiben des Landratsamts Erding — Altlasten — vom 12.12.2022

> Auskunft zur planerischen Situation der Gemeinde Worth (Verwaltungs-
gemeinschaft Horlkofen) vom 02.02.2023

»  Auskunft des Abwasserzweckverbands Erdinger Moos vom 19.05.2023

»  Auskunft des Wasserwirtschaftsamts Munchen vom 24.07.2023

+  Auskunft des Landratsamts Erding — Wasserrecht — vom 26.07.2023

« Auskunft ({telefonisch} des Landratsamts Erding — Untere Naturschutz-
behérde, Uber Vorkaufsrecht — vom 25.07. und 02.08.2023

= Auskunft (Mail) des Landratsamts Erding — Untere Naturschutzbehérde,
Vorkaufsrecht Fall 2020/21 vom 30.08.2023

« Auskunft aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-

achterausschusses des Landratsamts Erding vom 03.08.2023
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Urheberrecht und erganzende Hinweise

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschliellich fotografien ein
Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichtslageplane,
Stadtplane, Auszige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist nur flr die
zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens lizenziert und
darf nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefahrt werden.

Das Gutachten wurde nur fur den angegebenen Zweck erstelit und darf nur fir
diesen verwendet werden. Dritte Personen dirfen ohne Zustimmung des
Sachverstédndigen das Gutachten nicht verwenden. Das Gutachten begriindet
keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegenuber Dritten aus

diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Verdffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngemaf, bedirfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Fur Kopien des Auftraggebers und die Verbreitung/Veréffent-
lichung - auch im Internet - durch den Auftraggeber oder durch eine von ihm
legitimierte Stelle im Rahmen und fur die Dauer des Zwangs- bzw. Teilungs-

versteigerungsverfahrens gilt die Genehmigung als erteilt.

Beschreibungen der Grundstiicke stellen keine vollstandige Aufzéhlung von
Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobuber-

sicht.

Der Unterzeichner Ubernimmt fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und miindlicher Auskinfte® so-
wie zur Verfigung gestellter Unterlagen keine Haftung.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an bau-
lichen und sonstigen Anlagen vorgenommen und es waren auch keine beauf-
tragt. Es werden altlastenfreie Verhaltnisse chne Grundwassereinflisse unter-

stelli.

3 Soweit sie nicht Uberprift werden konnten.
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Zur Gebaudewertermittiung wurden keine Untersuchungen auf Befall durch
tierische oder pflanzliche Schaden an Holz, Mauerwerk, Decken und sonstigen
Bauteilen vorgenommen. Rohrleitungen (z.B. Wasserleitungen) wurden nicht
auf Rohrfral bzw. Dichtigkeit Uberprift.

Die Gebaude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wurden nicht auf
schadstoffbelastete Materialien oder unzureichende statische Bauteile unter-
sucht. Eine Uberprufung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattung und Installationen wurde nicht vorge-
nommen. Soweit im Gutachten nicht ausdriicklich anders ausgefihrt, wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Konkrete Feststellungen und die Berucksichti-
gung der Anforderungen der EnEV und auch gesonderte Feststellungen eines
Spezial-Sachverstandigen zur energetischen Ausstattung und zum energeti-
schen Zustand von Bauteilen oder Gebauden waren nicht Gegenstand des

Auftrages.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der Ge-
b&aude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen mit dem Bauordnungsrecht
wurde auftragsgema® nicht explizit gepruft. Soweit im Gutachten nicht aus-
dricklich anders ausgefuhrt, wird zur Wertermittlung die Legalitat der bau-

lichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Eine Uberprifung der Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und

der vorgeschriebenen Abstandsflachen* wurde nicht vorgenommen.

Das Zubehdr wurde nicht auf seinen Zustand oder seine Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit Oberprift. Soweit nicht ausdricklich anders im Gutachten ver-
merkt, wird die Funktionsfahigkeit vorausgesetzt. Der Standort, der Umfang,
die Ausstattung und der Zustand bzw. die Qualitdt des Zubehdrs kénnen sich
vom Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bis zum Zwangsversteigungstermin — z. B.

im Rahmen der Bewirtschaftung — verandern.

4 Z.B. gemal Bayerischer Bauordnung (BayBO).
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Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-

gramms ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem

Komma, sodass sich bei ausgedruckten Betragen hinter dem Komma gering-

fugige Abweichungen ergeben kénnen. Es wurden planimetrische Flachenbe-

rechnungen vorgenommen. Bei den Flachengréfien von berechneten (Teil-)

Flachen handelt es sich um ca.-Angaben.

2 Lagemerkmale

Lage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Erding

Stadt/Gemeinde: Worth (ca. 4400 Einwohner), zwischen Erding und
Markt Schwaben

Ort: Maiszagl, stdlich von Wérth, nordéstlich von Otten-
hofen

Gemarkung: Worth

Naturraum: Unterbayerisches Hugelland und Isar-Inn-Schotter-
platten

Agrargebiet: 4, Tertiar-Hugelland (Sud)

Flurstick(e):

Verkehrsanbindung
Kreisstrale(n):
Staatsstralle(n):
Bundesstrae(n):

Bundesautobahn;

siehe Kapitel 1 (Bewertungsobjekte), Anwesen und
Flursticke liegen sudlich von Worth, entlang der

Schwillach (Gewadsser), siehe Anlage 2

ED 4

St 2080, St 2331

B 388 Minchen — Erding (ca. 7.5 km)

BAB A 94 Miunchen — Neudtting, Anschluss-Stelle

Pastetten im Stdosten (ca. 5 km)
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Bahnanschluss: Ottenhofen, St. Koloman (S-Bahn), ca. 5 km
Horlkofen, ca. 5 km
Markt Schwaben, ca. 8 km

Flugplatz/-hafen: Flughafen Manchen, ca. 28 km

Schuien, Bildung

Kindergarten: Wérth, Horlkofen

Grundschule: Worth (ca. 2 km)

Mittelschule: Worth

Realschule: Erding (ca. 9 km)

Gymnasium: Erding, Dorfen

Hochschule: Midnchen, Freising-Weihenstephan, Landshut, Rosen-
heim

Einkaufen, Freizeit, Kultur

Freizeiteinrichtungen, kulturelle Veranstaltungen sowie Einkaufsmaglichkeiten
sind in weiterer Umgebung gegeben. Lebensmitte! des taglichen Bedarfs sind
in Worth verfugbar. Ein weitergehendes Angebot findet sich in den umliegen-

den Gemeinden sowie in Erding und Markt Schwaben.

Wirtschaftsstandort

Die Gemeinde Wérth liegt im Landkreis Erding und verfugt Gber eine mittlere
bis gute Infrastruktur. Die schnelle Anbindung an die A 94 nach Miunchen, die
B 12, B 388 und die B 15 bildet einen wichtigen Standortfaktor. Die Wirtschaft
ist gepragt von Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Die
Arbeitslosenquote im Landkreis Erding ist mit 2,2 % (04/2023) sehr gering und
liegt unter dem bayerischen Durchschnitt in Héhe von 3,3 % (Berichtsmonat
04/2023}.

Im Landesentwicklungsprogramm ist die Gemeinde Wérth als Verdichtungs-
raum, Erding als Oberzentrum und der Markt Schwaben als Mittelzentrum dar-

gestellt. Im Prognos Zukunftsatlas 20225 belegt der Landkreis Erding Platz 106

5 http:/iwww prognos.com/zukunftsatlas.
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von insgesamt 400 untersuchten Kreisen und kreisfreien Stadten in Deutsch-
land. Die Zukunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung an zahl-
reiche Erkenntnisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunfts-
indexes bestimmt. Der index beruht auf insgesamt 29 makro- und soziotko-
nomischen Indikatoren aus den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, Wettbe-

werb und Innovation, Wohlstand und soziale Lage.

Ubersichtslageplan
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Demografische Entwicklung

Seite - 15 -

Gemall § 2 (2) ImmoWertV sind bei der Wertermittiung auch die demogra-

fischen Entwicklungen des Gebiets zu berucksichtigen.

Demografiedaten Bayern Cberbayemrn Landkrels Gemeinde
Erding Wérth
2021-2041 20192033
Bevdlkerungsverdnderung 5 4% 7.7% 10 2% 0 a%
Einstufung (verbal) zunghmend| stark zunehmend stark zunehmend stabil
Durchschnittsalter 2021/2019 44 1 432 427 43.7
Durchschritts aiter 2041/2033 a5 4 44 3 450 45 7
Veranderung 2 9% 25% 5 a4ty 4 6%
Jugendquotient 20212019 30,7 310 312 2 290
Jugendguotient 20412033 3.7 33.2 a7 36,9
Veranderung 9 8% 7 1% T B% 27 2%
Alte nquotient 2021/201%2 34,6 322 283 28.1
Altenquotent 2041/2033 45 2 40,2 a3 | 80 3
Veranderung 30.6% 24,.8% 52.3% 79,0%
Arbeitsiosenquote
Arbeitsicsenguote 04/2023 3 3% 2.2%

Im Landkreis Erding wird sich die Bevolkerung von 2021 bis 2041 um voraus-
sichtlich ca. +10.2 % verandern (= Einstufung ,stark zunehmend").. Dagegen
wird im oberbayerischen Durchschnitt eine Zunahme von +7,7 % (Einstufung
.stark zunehmend”) erwartet. In der Gemeinde Wérth wird eine Veranderung
der Bevolkerung von 2019 bis 2033 um voraussichtlich ca. +0,4 % prognosti-

ziert (= Einstufung ,stabil®).

Der Anteil der jingeren Bevolkerung mit einem Alter bis unter 40 Jahre und
die Altersgruppe von 40 bis unter 65 Jahre wird abnehmen und der Anteil der
alteren Bevolkerung Uber 65 Jahre zunehmen. Aus den v.g. Grinden ist ein
Anstieg des Durchschnittsalters im Landkreis von ca. 42,7 Jahren (2021) auf
ca. 45 0 Jahre (2041, = +5,4 %) zu erwarten. Der Jugendquotient” wird voraus-
sichtlich zunehmen und der Altenquotientt ansteigen. Das Durchschnittsalter

wird im Landkreis voraussichtlich starker ansteigen als in Oberbayern und sich

& Bayensches Landesamt fur Statistik, Firtn 2023: Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 553
bzw 555, Demographie-Spiegel Bayern bzw regionalisierte Bevélkerungsvorausberech-
nungen, Berechnungen fur Stadte, Gemeinden, Landkreise, Regierungsbezirke und Bay-
ern Es handelt sich um Modelirechnungen {Methodik: deterministisches Komponenten-
modell) und nicht um exakte Vorhersagen.

7 Verhaltnis der unter 20-Jahrnigen j@ 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahngen

8 Verhaltnis der 65-Jahngen und Alteren je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen
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ahnlich verandern wie in der Gemeinde Worth. Es wird deutlich, dass der

Landkreis Erding fur die Bevélkerung attraktiv ist.

Auswirkungen auf den Grundstiicksmarkt
In der Gemeinde Worth und im Landkreis Erding ist aufgrund der stabilen bzw.
zunehmenden Bevdlkerungsentwicklung mit einer stabilen bis guten Nach-

frage nach Wohnimmobilien zu rechnen. Aufgrund der zunehmenden Alterung

der Gesellschaft kénnen sich die Anforderungen des Marktes an Wohnimmo-
bilien hinsichtiich alters- und behindertengerechter Bauweise und Ausstattung

ggf. andern.

Der landwirtschaftliche Grundsticksmarkt ist derzeit nicht abschlieRend

einzuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden zurzeit von Landwirten zur
Betriebserweiterung, wie auch von der 6ffentlichen Hand fir Infrastrukturmal’-
nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen nachgefragt. Auch
durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen der
Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt
uber Jahre beeinflusst®. Die dadurch bedingte Orientierung von investoren in
Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen Grund-
sticksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren zu

hdheren Preisen gefahrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 ist unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation und des héheren Zinsniveaus eine
Verunsicherung an den Immobilienmarkten festzustellen. Auf dem landwirt-
schaftlichen Grundstliicksmarkt ist, wie auch in anderen Teilmarkten z.T. eine
nur noch abgeschwachte Preissteigerung, z.T. eine Stagnation auf hohem

Niveau und z.T. ein (leichter) Rackgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei

s Agrarflachen -~ knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.
So teuer wie ein Haus, Wochenblatt fur Landwirtschaft und Landleben, 37/2016, S 6
Bodenpreise steigen ermmeut, BLW 36/2019 vom 06.08 2019, S. 52-54
Bodenpreise fahren sich fest. BLW 36/2021 vom 10.09.2021, S. 4345,
Bodenpreise erreichen neue Rekordwerte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, 5. 25 26
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Wohn- und Gewerbeimmobilien sind bereits z.T. auch starkere Preisriick-
gange und/oder ein Rickgang der Kauffalle pro Zeiteinheit messbar. Auch die

Anzahl an Baugenehmigungen ist tendenziell zurlickgegangen.

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zeitpunkt der Gutachtenersteliung. Sie
bastert auf Daten aus der Vergangenheit, die — soweit erforderlich — auf den

Wertstichtag angepasst werden.

3 Rechtliche Grundlagen
3.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Grundbuch des Amtsgerichts Erding von Worth, Band 43, Blatt 1577
BY Flurst Lage Wirtschaftsart Grolie
Nr Nr m?
5 229111 |Einfang Wasserflache {Bach) 1.900
B 2065 Keckberg Wald 21 448

2065/1 |Bel Maiszagl Griniand 1784

2065/2 |Bel Maiszagl Wald 2714
9 2075 [Maiszagl HsNr. 2 Wohnhaus, Wirtschaftsgebdude, 10.594

Hofraum, Grinland, Wald. Park

20751 |Ber Maiszagl Grunland 573

2075/2 |Bel Maiszagl Grunland, Wald 4.931

2075/3 |Bel Maiszagl Grunland 50
10 2291 Einfang Grunland 29.022
11 2067/3 |Nahe Mziszag| Waldfliche 43
12 2087/4 [Nahe Maiszagl Landwutschaftsflache 350
13 2087/5 |Nahe Maiszagl Waldftache 60
14 2067/6 |Nahe Maiszagl Waidflache 25
15 20877 |Keckberg Waldfache 700

Gesamt 74 194
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Erste Abteilung

Eigentumer: siehe Belblatt

Zweite Abteilung

Lasten und Beschrankungen

ifd. BV Flurst. Lasten und Beschrankungen:®
Nr.  Nr. Nr.
2 8 2065, Starkstromlieitungsrecht,

2065/1, /2 eingetragen am 01.03.1977

6 58910, alle Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG
11,12, (ohne Landshut Vollstreckungsgericht, AZ: 2 K 52/22):
13,15 2067/6) eingetragen am 29.08.2022

7 14 2067/6 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Landshut —Abt. fur Zwangsversteige-
rungssachen, AZ: 2 K 115/22). eingetragen am
19.10.2022

3.2 Liegenschaftskataster

Aus den Liegenschaftskatasterauszigen lassen sich die dort eingetragenen
Nutzungen, die Grofien sowie die Klassen' und Wertzahlen'? der Flachen ent-

nehmen.

‘0 Die Lasten und Beschrankungen sind hier nur in verklrzter Form wiedergegeben,

' Gecmorphologische Eigenschaften, wie Entstehungsart und Beschaffenhett des Bodens.

2 Verhaltniszahlen: erste Zahl = Bodenzahl bzw. Grunlandgrundzahl, zweite Zahl nach Zu-
oder Abschldgen = Ackerzah! bzw. Grinlandzah! Ackerschatzungsrahmen Bodenzahlen
7 bis 100 und Ackerzahlen 1 bis 120 Bodenpunkte (BP), Grunlandschatzungs-
rahmen Grunlandgrundzahlen 7 bis 88 und Grinlandzahlen 1 bis 100 BP
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Zusammenfassung der Daten aus dem Liegenschaftskataster

Tatsdchliche Nutzung

Fldchen in der Bodenschitzung

Flur-  |Fache gam Fhal- Acker Gronland | Zwischen- Tﬂﬁn Gasaml | Acker Kiasse  Grinlang Klasse | Zwischen-|Bon-
stuck | Mufming  gewasser A 450 Gr GrA |summe LF : m? A AGr Werizahlen Gr, GrA  Werlzahlen | summe | 1at
Nr (GFym?* m? m- m? m? m? m? m? BP
229101 1174 726 726 1900 726 LlhZ 42138 726| 38
2065 24 448 21 448
20631 1784 1784 1784 1 079 LNb2 52146
705 LNIb2 42/38 1784 43
206512 ' 2714 2714
2075 7875 2719 27149 10594 2719 Llltb2 42/38 2719 38
207541 38 56 57 | 115 420 573 115 LIb2 66/63 115 63
207512 273 7 4 582 4931
207513 50 50
2281 656 28 268 28.268 19680 L2 42138
S8 | 29022 3584 MollbZ 38134 28 264 37
206743 0 33 43
2067/4 190 160 | 180 350 160 Llb2 42/38 160 38
206715 60 60
2067/4 25 25 25 25 Llb2 52/46 25 48
206777 700 700
Gesamt B 388 1928 124 58 33730 33797 (29 957 74 194 0 33783 r 33793 37

Die vorherrschende Bodenart der landwirtschaftlich genutzten Flache ist Lehm
(L) und z.T. Moorboden (Mo). Die Bonitaten liegen zwischen 37 und 63 BP.

Der Mittelwert aller Flachen betragt 37 BP, was bei Grunland einer ieicht un-

terdurchschnittlichen naturlichen Ertragsfahigkeit entspricht.

Die Grundstucke werden wie folgt genutzt:

Gebaude- und Freiflachen zu

FlieRgewasser/Wasserflache zu

Weg, StralRe zu
Acker zu
Griunland zu
Wald/Gehdlz zu

8.388 m?
1.928 m?
124 m*?
58 m?
33.739m?
29.957 m?

Die Grundstiicksgrofien gemaR Liegenschaftskataster stimmen mit den Anga-

ben im Grundbuch tberein.

'3 Durchschnittliche naturliche Ertragsfahigket: Acker ca. 45 bis 55 BP und Grunland ca

40 bis 50 BP
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3.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
3.3.1 Planerische Grundlagen

Flachennutzungsplan Gemeinde Warth

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Verwaltungsgemeinschaft Horl-
kofen vom 02.02.2023 der Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grund-
lage (Anlage 3.0 bis 3.1, nicht in der Internetversion enthalten). Er wurde am
11.05.2006 genehmigt und am 20.06.2006 rechtswirksam.

Darstellung

Die Bewertungsgrundstiicke sind, wie die umliegenden Bereiche als Flachen
fur die Land- und Forstwirtschaft im planerischen Aul3enbereich (§ 35 BauGB),
z.T. mit besonderer 6kologischer Funktion, dargestellt. Auch die bebauten

Flachen befinden sich im planerischen Aullenbereich.

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung gemat
§ 34 (4) BauGB oder AuBenbereichssatzung gemag § 35 (6) BauGB
Trifft fir die Bewertungsgrundsticke nicht zu.

3.32 Baurecht

Grundstiicke im planerischen AuRenbereich

Im planerischen Aulenbereich besteht aus sachverstandiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im Aulenbereich gelegene Grundstiicke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemall § 35 BauGB grundsétzlich
nicht zur Bebauung an. Nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen

(§ 35 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) ist eine bauliche Nutzung maglich.
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Im Auflenbereich ist zu unterscheiden zwischen den sogenannten privilegier-
ten Vorhaben im Aullenbereich gemal § 35 (1) BauGB und den sonstigen
Vorhaben gemaft § 35 (2) BauGB. Im ersten Fall muss das Vorhaben z.B.
einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen oder eine der anderen
Voraussetzungen des § 35 (1) erfullen {Privilegierung). In beiden Fallen ist
eine Bebauung nach dem BauGB nur zuldssig, wenn offentliche Belange nicht

entgegenstehen und die ausreichende Erschlieung gesichert ist.

In § 3 ImmoWertV wurde die Zuldssigkeit einer baulichen Nutzung nach
§ 35 BauGB nicht ausdrucklich erwahnt, Es wirde sonst ggf. die Gefahr
bestehen, dass potenziell der AuRenbereich in seiner Gesamtheit als Bau-

erwartungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

Fur Grundstlcke bzw. Teilflachen im planerischen Aullenbereich besteht aus
den v.g. Griunden kein allgemeines Baurecht, wie nach § 30 oder 34 BauGB.

4 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
4.1 Grundstuckszustand

Nutzungsmaoglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu priifen, ob fur die Bewertungsflachen eine
anderweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben der Verwaltungsgemeinschaft Horlkofen
vom 02.02.2023 sind fur die zu bewertenden Flachen in absehbarer Zeit keine
héherwertigeren planerischen Nutzungsméglichkeiten als die vorhandenen zu

erwarten.

Altlasten und Bodenverhailtnisse
Gemal § 5 Abs. 5 ImmoWertV'* sind — soweit bekannt — im Rahmen der Bo-

denbeschaffenheit evtl. Altlasten zu berlicksichtigen. Es wurden keine Boden-

“  Siehe auch § 2 Abs. 3 Nr. 9
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untersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonstigen Anla-
gen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt. Im Ortstermin ergab
sich kein offensichtlicher Verdacht auf Altlasten. Laut Auskunft des Landrats-
amts Erding vom 12.12.2022 sind die Grundstiicke nicht im Altlastenkataster
eingetragen. Bei der Wertermittlung werden altlastenfreie Verhaltnisse unter-

stellt, da zum Zeitpunkt der Ortshesichtigung kein konkreter Verdacht bestand.

Hinweis:

Vom Unterzeichner kann keine Gewahr daflr Ubernommen werden, dass die
Bewertungsflache(n) sowie etwaig vorhandene Bausubstanz frei von Alt-
lasten, Schadstoffen, Bodenverunreinigungen oder Ahnplichem sind. Es wird
darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert bei Vorhandensein von Altlasten/
Schadstoffen méglicherweise zu korrigieren ware. Um Gewissheit zu erlangen,
muisste der Auftraggeber bzw. Eigentumer Untersuchungen durch Spezial-

sachverstandige beauftragen.

Informationen zur Eignung als Baugrund liegen nicht vor. Fir die bebauten
Teilflachen der Flurst. Nrn. 2075 und 2075/2 und deren nachste Umgebung
werden normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse ohne bzw. mit orts-
Ublichen Grundwassereinflissen sowie ortsublich tragfahiger Baugrund unter-
stellt.

Die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen in Maiszagl und Umgebung
sind i.d.R. humusreich und z.T. gley- und somit grundwasserbeeinflusst, z.T.

handelt es sich um Parabraun- und Braunerden.'s

Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich
GemaR ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern™s
llegen die Grundstiicke westlich der Ortsverbindungsstralle (Wohnhaus,

'S hitps./fwww.umwellatias bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatias/in-
dex.html?lang=de&dn=Ifu_domain-boden Datenabruf vom 16.11.2023,
6 https //geoportal bavern.de/bayernatlas/ . Umwelt, Natur. Datenabruf vom 17 05.2023
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Grinflachen-, Grinland- und Wasserflachen) im wassersensiblen Bereich."”
Die Flachen westlich der Schwillach (Flurstick Nrn. 2291, 2291/1) liegen im

vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, siehe Anlagen 4.0 und 4.1,

Wasserschutzgebiet

Der 6stliche Teil der Flache Nr. 2075/1 befindet sich in der weiferen Schufz-
zone des Wasserschutzgebietes fur den Brunnen lIf der offentlichen Wasser-
versorgung der Gemeinde Worth, siehe Anlage 3.0 (Lage im FNP gekenn-

zeichnet).

Landschafts-, Naturschutz, Biotope
Zu berlcksichtigen ist, ob Flachen zum Ausgleich far Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen gesetzliche Biotope be-

finden. Geman ,BayernAtlas™® sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet ,.Sempt-Schwillachtal®: Ja, alle Flurstiicke
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop:'® Ja, Flurst. Nr. 2291/1
FFH-Gebiet: Nein
Okoflachenkataster: 2 Nein

Siehe Anlagen 5.0 und 5.1.

" Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der

Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natirlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspulungen kom-
men kKann.
Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch; tber die Ufer tretende Flisse und
Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser, Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder flr die Fest-
setzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht an-
gegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind.

18 https://geoportal bayern. de/bayernatlas/.... Umwelt, Natur, Datenabruf vom 17.05.2023.

'*  AuRerhalb der zu bewertenden Grundstiicke: Artenreiche Flachland-Mahwiese westlich
der Schwillach bei Maiszagl, artenreiches Extensivgriinland. Flurst. Nr 2281/1
Schwillach und Zulaufe zwischen Unterschwillach und Wdérth mit Auwaldern und Uferbe-
gleitvegetation, natlrliche und naturnahe FlieRgewd&sser, Auwalder.

20 pas Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis tkologisch bedeutsamer Flachen. Darin auf-
genommen werden fiir den Naturschutz angekaufte und gepachtete Flachen, Aus-
gleichs- und Ersatzflachen gemafl der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflachen der landlichen Entwicklung (sonstige
Flachen) und Okokontoftachen.
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Rote und gelbe Gebiete gemiR Diingeverordnung
Die Dungeverordnung (DuV) verpflichtet die Landesregierungen in § 13 a DUV,
Gebiete mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers
(sogenannte ,rote Gebiete")
= oder einer Eutrophierung von Oberflachengewassern mit Phosphor
(sogenannte ,gelbe Gebiete)
per Landesverordnung auszuweisen und fur diese Gebiete zusatzliche Aufla-
gen bei der Landbewirtschaftung und Dlngung zu erlassen. Bestimmte Be-
triebe in wenig belasteten Gebieten konnen im Gegenzug Erleichterungen
erhalten.? Die von der bayerischen Landesregierung am 22.12.2020 be-
schlossene Verordnung Uber besondere Anforderungen an die Dungung und
Erieichterung bei der Dingung (Ausfuhrungsverordnung Diingeverordnung —
AVDUV)2 st am 01.01.2021 in Kraft getreten und tritt mit Ablauf des
31.12.2024 auler Kraft.z

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen nicht in den .roten" und ,gelben

Gebieten”.

Denkmalschutz

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas® liegen auf den Flurstlicken Nr. 2281 und
Nr. 2065 (Wald) z.T. Bereiche von Bodendenkmalern vor, siehe Anlage 5.2.
Auf den restlichen Bewertungsflachen liegen keine Bau- bzw. Bodendenk-
maler vor.

Da keine anderweitigen Informationen vorliegen, wird im Rahmen der Wert-
ermittlung von der Richtigkeit und Vollstandigkeit der Online-Abfragen ausge-
gangen.

2t https://'www . Ifl. bayern.de/rote-gebiete/. Datenabruf vom 17.05.2023.

22 hitps:/www . verkuendung-bayern.de/files/baymbl/2020/783/baymb!-2020-783. pdf

3 Die AVDOV vom 04092018 (GVBI. S.722, BayRS 7820-1-L) ist mit Ablauf des
31.12.2020 auller Kraft getreten.

24 http://gecportal bayern.de/bayernatlas/ Datenabruf vom 17.05.202. Hinweis Bei
Online-Informationssystemen handelt es sich um unverbindliche Auskinfte
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4.2 Vorkaufsrecht gem. § 66 BNatSchG

Die Flachen Nrn. 2075, 2291 und teilweise Nr. 2065/1 (nordlicher Bereich)
grenzen direkt an die Schwillach (Gewasser 2. Ordnung) an. Flurst. Nr. 2291/1
besteht Uberwiegend aus Wasserflache eines Seitenarmes der Schwillach.
Auf diesen Flachen besteht It. Auskunft des Landratsamts Erding — Untere Na-
turschutzbehérde ein Vorkaufsrecht gem. § 66 BNatSchG durch die offentliche

Hand, das bei einem Eigentumswechsel (Benachrichtigung der Behérde durch
den Notar) ggf. ausgelbt wird. Das Vorkaufsrecht erstreckt sich nur auf die
schitzenswerten Teilfiachen (Randstreifen entlang der Gewasser). Der Kauf-
preis darf nicht héher oder geringer sein, als der im Kaufvertrag vereinbarte.
Wird die Flache durch die Ausiibung des Vorkaufsrechts unwirtschaftlich, kann
der Eigentumer den Erwerb der gesamten Flache verlangen. Lt. Auskunft des
Landratsamts Erding — Untere Naturschutzbehdrde trifft bei Flurst. Nr. 2291
eine Unwirtschaftlichkeit das ganze Grundstiick betreffend voraussichtlich zu.
Die Breite des Uferrandstreifens kann nicht genau beziffert werden. Geman
Auskunft der Unteren Naturschutzbehdrde sind beidseitige Schutzstreifenbrei-
ten fur Gewasser 2. Ordnung mit 10 bis 15 m auf jeder Seite des Gewassers
realistisch. Ob und auf welchen Flachen ggf. ein Vorkaufsrecht eingefordert
werden wird, eroffnet sich erst, sobald ein Kaufvertrag beim Notar erstellt wird.

Gescheiterter Verkauf des Anwesens im Jahr 2020:

Im Jahr 2020 war ein Verkauf des Anwesens als Einheit bereits geplant und
ein Vorkaufsrecht ausgesprochen worden. Der Verkauf wurde letztendlich
nicht volizogen. Der flachenmallige Umfang des Vorkaufsrechts der damals
involvierten Behorden sah den Kauf eines Groldteils der Grinland-{Schilf-)
Flache Nr. 2291 (ca. 44 %) samt Gewasserseitenarm {(Flurst. Nr. 2291/1:
100 %) vor. Eine Ubernahme der unwirtschaftlichen Restflache von Nr. 2291
ware aufgrund der Zerstiickelung mit drei unregelmafig geschnittenen Teil-
flachen sehr wahrscheiniich gewesen. Das Flurst. Nr. 2065/1 (Granland und
Geblisch) ware vollstandig (100 %) zusammen mit einem Teil der studlichen
Grinlandflache von Nr. 2075 (Hofstellenflache) durch den Freistaat Bayern

erworben worden, siehe Lageplan mit Vorschlag zum Vorkaufsrecht in der
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Anlage 6. Unberucksichtigt blieb damals die dstliche Schwillach-Uferseite auf
dem Hofstellengrundstick (Nr. 2075), die jedoch It. Auskunft fir einen anderen

staatlichen Vertreter auch relevant war.

Lt. Auskunft der Unteren Naturschutzbehorde hangt das Vorkaufsrecht zudem
von den Entscheidungen der offentlichen Hand (z.B. Wasserwirtschaftsamt,
Landratsamt, Gemeinde) und den vorhandenen Mitteln ab. Das Vorkaufsrecht
bedarf keiner Eintragung in das Grundbuch (§ 66 Abs. 3 BNatSchG).

Es besteht nun die Frage: .Wie wirkt sich das Vorkaufsrecht auf den Verkehrs-

wert eines Grundsticks aus?"

Bereits 1926 hat der RFH (Reichsfinanzhof) festgestellt, dass ein Vorkaufs-
recht den Grundstlckswert nicht beeinflusst.2 Dagegen soll sich It. Pohnertz
in Kleiber ein Vorkaufsrecht eher werterhdhend als wertmindernd auf das be-
lastete Grundstick auswirken, da zumindest ein Kaufer vorhanden ist. Pohnert
raumt jedoch auch ein, dass eine abschreckende Wirkung des Rechts auf

Dritte nicht abzustreiten sei und deshalb auch wertmindernd sein kéénne,

Ob durch ein Vorkaufsrecht der Verkehrswert eines Grundstlicks eine Wert-
minderung zur Folge hat, hangt von vielen Einflussfaktoren ab. Diese kénnen
sein:

+ Grundstucksmarkt (Angebot und Nachfrage, Kaufer- oder Verkaufermarkt)
* Zustand des Grundstlcks

» Bonitat des Berechtigten u.a.

» Grundbuchverschmutzung

o Art des Vorkaufsrechts (z.B. ob das Recht fur einen, mehrere oder alle
Verkaufsfalle gilt)

2> Kleiber a.a.0.. 2020, Tell VIl rechte und Belastungen, S 3231, Rn. 493,
¥  Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn: Kreditwirtschafiliche Wertermittiung. 6 Aufl . Neuwied
2005, 248, vg! im Ubrigen Meid 1In ZfV 1980, 82.
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4.3 Weitere Grundstiucksmerkmale
431 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Siehe auch § 5 Abs. 1 ImmoWertV.

Das Flurst. Nr. 2075 ist mit einem Wohnhaus und mehreren Wirtschaftsgebau-
den bebaut. Auf Flurst. Nr. 2075/2 befindet sich im sudlichen Bereich ein
Schuppen (Unterstand fir Maschinen und Pferde). Folgende Gebaude und

bauliche Anlagen befinden sich auf den v.g. Grundstiicken:

Flurst. Nr. 2075:
1) Wohnhaus

2) Anbau an Scheune
(a +b)

3) Scheune (a + b)

4) Scheune (Abbruch)

5) Holzhitte

® Teich

Flurst. Nr. 2075/2:

6) Schuppen

207772
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung (GRZ? und GFZ2%) ist in Iandlich gepragten
Gebieten und Regionen mit z.T. niedrigen Bodenwerten i.d.R nur von unter-
geordneter Bedeutung. Deshalb werden die Bodenrichtwerte — wie im vorlie-

genden Fall — haufig ohne Angaben einer GRZ und/oder GFZ festgesetzt

432 Lasten und Beschrankungen

Zu den Lasten und Beschrankungen siehe Kapitel 3.1 und §§ 46 und 47
ImmoWertV.

Es ist erfahrungsgemaly davon auszugehen, dass auf dem gesunden Grund-
sticksmarkt fur Flachen, die durch die Verlegung einer Leitung bzw. durch
eine Dienstbarkeit belastet werden, geringere Preise bezahlt werden als fur
Vergleichsgrundstliicke ohne diese Beeintrachtigung. Auch die Rechtspre-

chung?® geht von diesem Grundsatz aus.

Unter der Ifd. Nr. 2 der Abt. Il ist ein Starkstromleitungsrecht (Flurst. Nrn. 2065,
2065/1, 2065/2) und unter den Ifd. Nrn. 6 und 7 ist die Zwangsversteigerung

der Flachen eingetragen. Die Eintragung der Zwangsversteigerung hat keinen

messbaren Einfluss auf den Wert der Grundstiicke.

Die 0.g. Lasten und Beschrankungen werden auftragsgemald nicht berlick-

sichtigt.

GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache e Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulis-
sig sind.

% GFZ = Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache nach
§ 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind Die werirelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 19st sich von den bau-
rechtlichen Vorgaben und kann daher von der GFZ abweichen. Die WGFZ ist eine
wertermittiungstheoretische Kennziffer, von der keine baurechtlichen Schlisse abgeleitet
werden konnen Die Berechnung der WGFZ st stets an der Berechnungsweise der fir
die Bewertung zugrunde liegenden Daten auszurichten.

¥ Siehe dazu auch BGH MDR 1960, 119, BGH RDL 1963. § 75 u.a.
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433 Erschlieung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Lt. Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Horlkofen vom 02.02.2023 wurden
fir die Grundstucke im planerischen Auflenbereich keine Erschliefbungs-

kosten nach BauGB® abgerechnet.

Das Flurst. Nr. 2075 ist an die offentliche Wasser- und Stromversorgung

angeschlossen. Fur die Wasserversorgung wurden folgende Herstellungs-

beitrage nach KAG?*' erhoben und bezahlt:

Herstellung Wasserversorgung m? DM €
1996 Grundstucksgrblle 2.679.35 X
Geschossfache 107174 X
Herstellungsbeitrag Wasser gesamt 24 426.02 12.488,83
Herstellungsbetrage Wasserversorgung {Gemeinde Wérth)
1996 je Grundstucksfidche 1,92 DM/m?
je Geschossfidache 16,50 DM/m*
Herstellungsbeitrage Wasserversorgung {Gemeinde Warth)
ab 01 01 2021 je Grundsticksflache 1.45 €m?
je Geschossflache 740 €m?

Das bebaute Grundstick Nr. 2075 liegt auRerhalb der Entwasserungsgrenzen

des Abwasserzweckverbands Erdinger Moos (Auskunft vom 19.05.2023). Der
OT Maiszagl liegt in der Gebietsklasse IIl, in der der Landkreis Erding lang-
fristig keine zentrale Abwasserentsorgung schaffen wird, siehe Amisblatt des
Landratsamts Erding vom 18.04.2012. Die Anforderungen an die Abwasser-
entsorgung durch Kleinkidranlagen ist fur Maiszagl mit der Klasse C (Kohlen-
stoffelimination) festgelegt.®2 Da der Unterzeichner beim Ortstermin keine
Informationen zur Abwasserbeseitigung des Anwesen Maiszagl Nr. 2 erhalten
hat, wird davon ausgegangen, dass die Abwasserreinigung tUber eine eigene

Kleinklaranlage stattfindet.

¥ §127 BauGB: Strallen, Wege. Platze, Parks und Grunaniagen sowie deren Beleuchtung
und Entwédsserung.

31 Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage flr die offentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsargung (Kanal}),

32 Amtsblatt Landkreis Erding. Ausgabe 16, Seite 252 vom 18 04 2012. Bekanntmachung
zum Vollzug der Wassergesetze. Veroffentlichung der Anforderungen an die Abwasser-
beseitigung gem Art 70 Abs. 1 Nr 2 des Bayerischen Wassergesetzes (BayWG)
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Die restlichen andwirtschaftlichen Flurstiicke sind im beitrags- und abgaben-

rechtichen Sinn nicht erschlossen. ErschlieBungskosten nach BauGB%* und
Herstellungsbeitrage nach KAG wurden nicht erhoben. Siehe auch § 5 Abs. 2
ImmoWertV.

434 Lage und Verkehrsanbindung

Zu den allgemeinen Lagemerkmalen (Makrolage) siehe Kapitel 2.

Das zu bewertende Anwesen liegt ca. 2 km stdlich von Wdrth und ca. 2 km
norddstlich von Ottenhofen im Landkreis Erding. Das Anwesen auf Flurst, Nr.
2075 liegt nahe der Schwillach, einem Bachlauf, der zwischen Wohnhaus-
grundstiick und der westlich angrenzenden Grinlandflache Nr. 2291 von Sid
nach Nord flieRt. Die weiteren land- und forstwirtschaftlichen Grundsticke
liegen arrondiert bzw. in Hofnahe. Das Anwesen und die dazugehérenden

Flachen sind umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

435 Nutzung. Ausformung, Topografie, Zuwegung
Flurst. Beschreibung
Nr.

22911 Einfang (Seitenarm der Schwillach), Wasserflache (Bach), schmaler,
sich auf einer Lange von ca. 340 m von Stdosten nach Norden
schlangelnder Bachlauf, z.T. Schilfbewuchs, z.T. Geholzbewuchs,
eben, Biotop

2065 Waid mit Bestand, unregelmafige Ausformung., geneigt, entlang
der Gemeindestral’e von Wérth nach Unterschwillach, Weg-
Grundstuck Nr. 2067/7 durchschneidet das Grundstiick im sud-
westlichen Teil und bildet mit Nr. 2065 eine Wirtschaftseinheit

2065/1 Grinland, z.T. Randbereich der Schwillach, z.T. Uferbegleit-
gehdlz, langliche unregelmalige Ausformung, eben, entlang der
Stralke

3 B 127 BauGRB' Straflen, Wege. Platze Parks und Grunantagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung
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Flurst.
Nr.

Beschreibung

2065/2

2075

20751

2075/2

2075/3

2291

2067/3

Wald, Geholz, langliche unregeimafige Ausformung. geneigt,
Béschung entlang der Strafe

Anwesen (Wohnhaus, Wirtschaftsgebaude, Hofflache), nérdlicher
Teilbereich mit Griin-/Geholzflache (ungepflegt. verwildert), std-
licher Bereich: Griinlandflache, langliche, sehr unregelmalige
Form, die sich nach Norden leicht verbreitert, eben bis leicht
geneigt, entlang der gesamten westl. Grundsticksgrenze flie3t die
Schwillach (Bach, nicht Eigentum), parallel dazu verlauft entiang
der gesamten o¢stlichen Grundsticksgrenze die Strafle (Wérth —
Unterschwillach)

Stralenbdschung mit Wald (Laubgehdlz), z.T. Acker/Grinland, z.T.
Wegflache, unregelmafliige nach Osten und nach Siden (spitz)
auskragende Form, leicht bis stark geneigt, Lage: entlang der
Stralie, der Ostliche Bereich liegt in der weiteren Schutzzone des
Wasserschutzgebiets fur den Brunnen Il (8stlich von Maiszagl)
Wald, Straflenbtschung, Kellergebaude (an der Strafte, siehe
Anlage 7, Bild Nr. 19) und Schuppen und Holzlagerplatz (oben am
Hang, siehe Anlage 7, Bild Nr. 21), langliche unregelmafige Form,
die nach Norden spitz zulduft und sich im Siden verschmalert,
stark geneigt bis eben

Geholz, zT. Strale, kleine Dreiecksflache entlang der Stralte,
eben bis gewelit

Grinland, z.T. Wasserflache (Schwillach und Seitenarm), z.T. Ge-
holz- und Schilfbewuchs, unregelmafiige Ausformung, eben, leicht
gewellt, leicht anmoorig, z.T. Biotop, Schwillach flie3t entlang der
gesamten dstlichen Grenze, Seitenarm der Schwiliach (Flurst. Nr.
2291/1) liegt innerhalb der Flache, Zuwegung Uber Schotterweg
Geholz (Wald), Stralenbdschung, sehr kleine Flache mit zwei
spitz zulaufenden Enden, stark geneigt, entlang der Strale
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Flurst. Beschreibung
Nr.

206714 Hofflache, z.T. Grinland, sudlich des Wirtschaftsgebaudes

(Scheune}, entlang der StralBe, lange schmale Flache, mit spitz

zulaufenden Enden, eben

2067715 Geholz (Wald), Strallenbéschung, sehr kleine schmale Flache.
entlang der Stral3e

206716 StralRenbodschung. sehr kleine schmale Flache, halbrunde Form,
geneigt. entlang der Stralle

206717 Wald-(Weg-)Grundstick, innerhalb des Wald-Flurst. Nr. 2065
(Wirtschaftseinheit), weitgehend unbestockt (Grenzbaume), lange

schmale Form, eben bis geneigt, Zuwegung vorhanden

5 Entwicklungszustand

Die zu bewertenden Grundstiicke sind unter Berlicksichtigung der Lage, der
rechtlichen Grundlagen einschlielllich der planerischen Gegebenheiten, der
sonstigen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum

Qualitatsstichtag wie folgt einzustufen:

Flurst. Nr. 2075
TF 1 + 2 Wohnhaus, Wirtschafisgebaude und Hofstellenflache

baureifes Land gemaR § 3 (4) ImmoWertV, sog. faktisches Bauland im plane-
rischen Auflienbereich (§ 35 BauGB), teilerschlossen (Strom, Wasser, ohne

Kanal, keine ErschlieBungskosten nach BauGB erhoben)

TF 3 Grunland mit Gehdlzen {nérdlich) + TF 4 Grunland (stdlich)
Flachen fur die Landwirtschaft gemai § 3 (1) ImmoWertV, Granland (TF 3 mit

Gehdlzen), planerischer Aullenbereich, TF 3 und 4 Hofanschluss

¥ Zu den Entwickiungsstufen siehe § 3 ImmoWertV
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Restliche land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Flachen fur die Land- bzw. Forstwirtschaft gemaft § 3 (1) ImmoWertV, Grin-
land, Wald, z.T. Boschung/Geholz, z.T. sonstige Flachen gemal § 3 Abs. 5

ImmoWertV (Wasserflache), planerischer Aullenbereich

Aufteilung des Flurstiucks Nr. 2075

(Flachen gemall Liegenschafts-

kataster und eigene Einteilung):

TF 1
Wohnhaus mit Umgriff

zuca. 1.000 m?

TF 2:
Hofflache m. Wirtschaftsgebauden

Zuca. 2.009 m?

TF 3:
Grun-/Geholzflache, nordlich
ZU ca. 4.866 m?

TF 4:
Grinland, sudlich

zuca. 2.719 m?
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6 Verkehrs-/Marktwertermittiung

Auftragsgeman ist der Verkehrs-/Marktwert gemaf} § 194 BauGB zu ermitteln.

6.1 Bodenrichtwerte und Durchschnittswerte

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur ortsibliche Grund-

stucke. die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse aufwei-

sen Sie sind auf einen definierten Grundstuckszustand (Bodenrichtwertgrund-

stuck, vgl. § 13 ImmoWenV) bezogen. Es ist davon auszugehen, dass das

Bodenrichtwertgrundstiuck in seiner Grolle, Ausformung. Bodenbeschaffen-

heit. Erschlieung und Nutzungsmdglichkeit den ortsublichen Verhiltnissen

entspricht.

Der Gutachterausschuss (GAA) des Landkreises Erding hat zum 31.12.2020

und zum 01.01.2022 folgende Bodenrichtwerte fur baureifes Land erschlie-

Rungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG (ebf) verdffentlicht:

Wachstums-
Bodenrichtwe rt Wohnbauland 31.12.2020 | 01.01.2022 faktor*
Richtwertgebiet €/m? €/m?
Wérth 800,00 900,00 1,1250
Breitotting 640,00 700,00 1.0938
Kirchotting 640,00 700,00 1,0938
Wifling 750,00 850,00 1,1333
AuRenbereich: Wohnen 500,00
Gewerbe 120,00
Mittelwert 1,1113

" geometrisches Mittel

Der Gutachterausschuss hat aufgrund der raumlichen und strukturellen Ver-

haltnisse im Landkreis Erding keine Bestimmungsfaktoren (z.B. Grofie, Tiefe

und auch keine WGFZ) fur die Richtwertgrundsticke in der Gemeinde Wérth

angegeben.
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Zu den Bodenrichtwerten im Auflenbereich gibt der Gutachterausschuss
folgende Erlauterungen:*

o

10. Erstrnaliq wurdan vom Gulschierausschuss Erding Bodennchtwerto fir don Aullenbereich
ermittall, Dve Bodenrichiwerte fir Wohnen und Gewerbe im Aullanbergich® wurden in gimgen
Gemenden zwewgeledl. Dsas ergld sich sm Ostlichen Landkress durch de geographischen
Strukturen und im westichen Landkreis aufgrund des Grolfiughatens Minchan mi den damil
vorbundensn Imimiessonan,

11 Dio Bodenrchiwerts flr “Wohnen im Aullanbarsich” beziahen sch aul Wohngebaude, dia sowoil
aullerhalh stadiebaulicher Satzungen als auch aullerhalb der wm Zusammenhang bebauten
Orngleda liegen. Sie Qellen sowohl fir retne Wohngebiude als auch fur Wohngebdude und
bawohnte Gebdudeiode m Umisid von landwartschaflichen Amwesen. Dwe dmsem Wer
Tugrundelisgenden Flachen beinhalten neben der Gebdudegrundfidche such don ortsibiichen
Gabd udeumgnt,

12. Die Bodenrichtwerte r "gewerbbch genutzie Fidchan im Auflanbersich” bafinden sich auflerhalb
von stadtebavkichen Satzungan und sulaerhalb dar m Zusammenhang bebauten Orsteie. S
galtan r gewerbliche Nutzungen und fiir gawearbliche Batnebsfiachen eines landwirschattichen
Amwasans. D diessm Wert zugrundeiiegenden Flachen bainhaften naban
Gebdudegrundiache auch den onsiblichen Gabiudeumngrd,

[

der

Fur landwirtschaftliche Flachen wurden vom GAA Erding aufgrund der Vielfalt

der wertrelevanten Einflussfaktoren keine Bodenrichtwerte festgesetzt.® Es

werden hier nur Durchschnittswerte ermittelt.

Landwirtschaftliche 2018/19 2019/20 2021 Wachstums-
Durchschnittswerte 2017/2018( (12 Mon ) | (12 Mon) (18 Mon.) faktor=*
Gemeinde/Gemarkung €/m? errechnet €/m? €/m? 1ahrlich
Wérth, Acker 10,10 13,75 17.40 21,70 1.2591
Spanne von bis | 7.95-15.00 10.50-20,06 | 18,11-28,06
Ottenhofen, Acker 810 11 80 15,50 22 60 1.3501
Spanne von bis 8 00-8,23 N 1579-2942
Pastetten. Acker 13,30 18,15 23.00
Spanne von tis | 9,00-20,00 - 2500
Pastetten. Grunland 9,30
Spanne won bis | 901-9.64 536"
Mittetwert, 10,20 14,57 18,63 22.15 1,3038

“nur ein Verkaufspres

"“geometrisches Miltel

¥ Gutachterausschuss des Landkreises Erding Bodenrichtwerte fir den Landkreis Erding
zum 01 01.2022, Erlauterungen der Bodenrichtwerte zum 01.01.2022.
%  Gutachterausschuss des Landkreises Erding a.a.0.
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Fur forstwirtschaftliche Flachen wurde fir den ganzen Landkreis ein Durch-
schnittswert aus 15 Kauffallen von 6,50 €/m?
veroffentlicht. Dazu erlautert der Gutachterausschuss.??

L]

15 B den forstwartschaftichen Durchachniltswerten sind de At und Qualith! dor Beslockung nicHt
bekannt Dwse Durchschritswere sollen zwr Transparenz aufl dem Grundsticksmarkt im
Landkres Erding borragon.

[.1

6.2 Grundstickspreise

Folgende Grundstiickspreise konnten in Erfahrung gebracht werden:

Wohnbauland
Ifd. Gemarkung Mon Jahr Grolle® Nutzungs- Preis Lage Bemerkungen
Nr. ca.inm? art’ €m?
1| Ottenhofen 06 2022 300 W 960,00 |E- BP, KPreduz wg. Lage an Strafie,
BRW 1 200 €
2| Pastetten 08 2022 200 w 135285 (B BRW 1 050 €nv
3| Worth 03 2022 1400 W 163294 |B* GFZ 0.65, mehrere EFH geplant,
mehrere Flursiucke. BRW 900 &/nv
Warth 03 2022 1200 w 110337 (H GFZ 079 BRW 850 €inv
51 Warth 095 20219 700 W 103991 (W GFZ 0.72. inkt Anteil Zufahrt, BRW
300 €nv
6| Weorh 07 2021 300 W 650,00 |H KPreduz BRW 750 €nv
"W = Bauland Wohnen " aus Datenschutzgrunden gekurz!
Landwirtschaftliiche Flichen
Ifd. Gemarkung Moa Jahr Grofte Nutzungs-  Preis Lage Bemerkungen Boni-
Nr. Inm? art' €/m? tét ca.
1| Ottenncfen Q7 2023 10 000 Gr ta.00 |Gt X
2| Ouenhofan o7 2021 27100 A Gr 2942 W ortsnah, z T Biotop (Gr) 54
3| Pasleten 03 2022 5 700 Gr & 30 |F- angrenzend an Bach u Wald 23
4| Pasieten QB 2021 22 300 A 25 00 | ortanan 30
5 Worth 04 201 17 200 A 18.899 |H° a7
&6 worlh o7 2023 3 500 Gr 26 30 [N orisnah 68
7| worth 07 2021 159000 A 18 11 |t 53
8| Worth 09 2021 13 800 A 28 06 |M° auflerlandw Nulzung 54
angrenzend
9] Ouenhofan 08 2022 6800 H 444 |E
10| Pastetten Q4 2021 10 200 H 8.00 |wW

‘A = Acker Gr = Gruniand H=Wald " aus Datenschutzgrunden gekurzt

Fir Wasserflachen konnten im gesamten Landkreis Erding keine zum Ver-

gleich geeigneten Kaufpreise in Erfahrung gebracht werden.

37 Guiachterausschuss des Landkreises Erding a.a O
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6.3 Auswertung

Allgemeines

Nicht alle Grundstiickspreise sind zum Vergleich geeignet. Zur Auswertung
der vorhandenen Vergleichspreise massen diejenigen eliminiert werden, die
nicht das Niveau der Preise widerspiegeln, d.h. alle Preise, die deutlich Gber
oder unter dem aligemeinen Preisniveau liegen, mussen vom Vergleich aus-
geschieden werden (§9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV}. Weiterhin sind
Preise auszuscheiden, bei denen hinsichtlich der weiteren Grundsticksmerk-
male gem. § 5 Abs. 1 ImmoWertV (Art und MaR} der baulichen Nutzung) keine
Vergleichbarkeit gegeben ist.

Verkaufe, die durch ungewdhnliche und/cder personliche Verhaltnisse beein-
flusst wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.® Das gilt auch fir Tausch-
vorgange, bei denen erfahrungsgemaf nicht der Quadratmeterpreis, sondern
das Tauschverhdaltnis im Vordergrund steht, fur Verkaufe im Rahmen von
Zwangsversteigerungs-* oder Konkursverfahren (Insolvenz)* und fir Speku-

lationsgeschafte.

Liegt eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen vor, kann i.d.R. ange-
nommen werden, dass alle Einzelpreise, die im Bereich der zweifachen Stan-
dardabweichung vom Mittelwert liegen, nicht durch ungewdhnliche und/oder
persénliche Verhdltnisse beeinfiusst wurden.*' Je nach Datenstruktur kann es
im Einzelfall auch sinnvoll sein, bereits bei Kaufpreisen aulerhalb des Be-
reichs der einfachen Standardabweichung um den Mittelwert*? zu priifen, ob

ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse vorliegen.

% Siehe § 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV

3% BGH-Urteil vom 19 03.1971 — V ZR 153/68, EzGUG 19 24; LG Koblenz, Urteil vom
01101879 -4 O 11/79, E2GuG 19.35 b.

4 BayObLG. Beschluss vom 08 04.1998 — 3 Z BR 324/97, E2GuG 19.45a.

' Vgl sog. 2-Sigma-Regel. Kleiber: a.2.0Q, 2020, Teil IV, S. 1402, Rn. 129. Anmerkung.
Bei normalverteilten ZufallsgroRen liegen ca. 95,4 % der Werte in dem Intervall Mitteiwert
* 2 x Standardabweichung.

2 Anmerkung Bet normalverteilten ZufalisgroRen liegen ca 68,3 % der Werte in dem
Intervall Mitelwert = 1 x Standardabweichung.
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Preise fur landwirtschaftliche Flachen unter ca. 1.000 m? werden ggf. ausge-
schieden, da sich der Preis fur kleine (Teil-}Flachen haufig nicht am landwirt-
schaftlichen Preisniveau, sondern vielmehr am Gesamtpreis und dem spezi-
ellen Nutzen fir den Erwerber orientiert. Die Aussagekraft dieser Preise ist
daher haufig gering. Allerdings ist dabei zu berlcksichtigen, dass von der
offentlichen Hand. z.B. bei Strallenbaumalnahmen, haufig nur kleinere Teil-
flachen erworben werden, der Kaufpreis der Teilflache sich, von Ausnahmen
abgesehen, i.d.R. am Verkehrs-/Marktwert des Grundsticks orientiert. In die-
sen Fallen kdnnen auch Kaufe von Flachen unter 1.000 m? mit herangezogen

werden.

Soweit Flachen von der 6ffentlichen Hand erworben wurden, sind die von der
offentlichen Hand bezahlten Preise nach der gdngigen Rechtsprechung* auch

als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine Besonderheiten vorliegen.

#» BGH Il ZR 10/84 und BGH. Urteil vom 17.11,1988 — |li ZR 210/87, WM 1989, 1036 =
AVN 1990, 248 = EzGuG 18.109. Gerardy/Mackel/Troff/Bischoff: Praxis der Grund-
stucksbewertung. Loseblattsammlung. Verlag Moderne Industrie, Landsberg/Lech,
Kap. 1.2.3 1., 3 2.2/12 und Olzog Verlag, Minchen, 1.2 3/7 ff.
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6.31 Baureifes LLand

Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpretse werden die veraufierten Grundstlicke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die veraufierten Flachen konnten mithilfe des Portals
IBALIS* lokalisiert werden.

Ifd. Preis Beschreibung
Nr. €/m?
1 960,00 Bauplatz, Bebauungsplan, regelmafige Ausformung, KP
wurde reduziert wg. Lage an Stralte
3 1.352.85 Bauplatz, Baugebiet, regelmalige Form
1.639.94 Bauplatz, Baugebiet, mehrere Flursticke auf denen meh-

rere EFH geplant sind, GFZ 0,65, @ Grolke je ca. 280 m?
4 110337 Bauplatz, Baugebiet, GFZ 0,79

1.039,91 Bauplatz, Baugebiet, z.T. Zufahrsflachen (Wegerecht,
Leitungsrecht), GFZ 0,72
6 650,00 Bauplatz, KP reduziert, BRW tatsachlich: 750,00 €/m*

Ausscheiden und Anpassung der Kaufpreise

Die Verkaufe der ifd. Nrn. 1 und 2 werden ausgeschieden, da sie in den Orts-
teilen Pastetten und Ottenhofen mit héheren BRW liegen und die Kaufpreise
somit nicht vergleichbar sind.*

Der Kaufpreis unter Ifd. Nr. 3 weicht stark nach oben von den anderen Kauf-
preisen ab und wird deshalb ausgeschieden.

Beim Kaufpreis Nr. 6 handelt es sich um ein Grundstick, das ohne direkte
Zuwegung hinter einer bebauten Flache liegt und im Zusammenhang mit die-
ser verkauft wurde. Lt. GAA wurde aus diesem Grund der Kaufpreis reduziert.
Es kann somit nicht ausgeschlossen werden, dass durch den Zusammen-
verkauf nicht weitere preisbeeinflussende Vereinbarungen getroffen wurden.

Der Kaufpreis der Nr. 8 wird daher nicht zum Vergleich herangezogen.

¥ https:/fwww.stmelf bayern.defibalis/. ..
45 Stand BRW 01.01 2022 fur Ottenhofen. 1 200,00 €/m?, fur Pastetten 1 050,00 €/m?
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Der Kaufpreis der Ifd. Nr. 5 betrifft ein Wohnhausgrundstick mit angrenzenden
Zuwegungsflachen, welche die Zufahrtsfiache fur die umgebenden Wohn-
hausgrundsticke darstellen. Der Flachenanteil fur die Zuwegungsflachen wird
im Kaufpreis mit einem Zuschlag von 15 % (+155,99 €/m?) angepasst. Der
angepasste Kaufpreis Nr. 5 betragt somit 1.195 90 €/m? fur ein ca 650 m?
grofRes Grundstlick. Der Verkauf wurde im Jahr 2021 abgeschlossen, als ein
BRW zu 800.00 €/m? giiltig war. Der Kaufpreis liegt damit ca. 49,5 % Gber dem
zugehodrenden BRW.,

Auswertung der verbliebenen Kaufpreise
Es verbleiben zwei Verkaufe unter Ifd. Nrn. 4 und 5 zu 1.103,37 €/m? und
1.195,80 €/m? (angepasst).

Der Mittelwert der beiden Kaufpreise betragt:

(1.103,37 + 1.195,90)€/m*
2

= 1.149,64 €/m?

rd 1.150,00 €/m?

Betde Kaufpreise liegen ca. 29,8 % bzw. 49,5 % und somit deutlich Ober dem
jeweiligen Bodenrichtwert. Die Datengrundlage ist allerdings mit nur zwei ver-
wertbaren Verkaufen sehr gering. Die verauRerten Flachen liegen in héher-
preisigen Gebieten als das Anwesen in Maiszagl und die Kauffalle sind des-

halb nicht Gbertragbar.
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6.3.1.1  Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwers

Kaufwerte aus der Statistik
Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz zum Stichtag far die
Gemeinde Worth ermitteln zu kénnen, wird in der folgenden Ubersicht auch

die Statistik: mit zur Auswertung herangezogen.

Landkreis Erding
Kaufwerte fur baureifes Land ¢chne Gebaude und ohne Inventar
Jahr Kaufwert Anderung Wachs- | Anzahl | Flache
€/m? zum Vorjahr tums- |Verkaufe| je Verkauf
€/m? % faktor? m?
2017 38288  -— — 203 1.749
2018 26359 |-11929| -21 15| 06884 188 1.479
2019 241,58 -22.01 135 | 09165 170 1.694
2020 218 93 -22 B5 934 | 0,8062 201 2.005
MW 276,75 0.8300 191 1.732
Zur Info 2021~ 486,05 | 26712 | 122,01 | 2.2201 138 1.275
MW einschl. 21 318.61 1.0614 180 1.640
" Kaufw ert 2021w urde erstim.Jahr 2022 veroffenticht ' Mttelw ert als geometnisches Mittel

Ab 2021 neus Konzeplhon der Staustik, ggf kein unmittelbarer Vergleich zu Vorjahren maglich

Die Kaufwerte aus der Statistik kénnen nicht ohne Weiteres auf die v.g.
Gemarkungen Ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis
beziehen. Es kdnnen aber Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur Aus-

wertung mit herangezogen werden kénnen.

Die Kaufwerte (baureifes Land) aus der Statistik sind in den Jahren 2018 bis
2020 zwischen -8,35 % und -31,16 % gesunken. Auf der Basis des geome-
trischen Mittels ergibt sich ein durchschnittlicher jJahrlicher Ruckgang der Kauf-
werte (2017 bis 2020, Faktor 0,8300) von -17,00 %.
Unter Einbeziehung des Kaufwerts aus dem Jahr 2021 betragt die durch-

schnittliche jahrliche Steigerung ca. +6,14 %.

Die Kaufwerte unterscheiden nicht nach der Nutzung (W, GE). Auch die Lage-
merkmale sind nicht bekannt. Der Ruckgang von 2018 bis 2020 entspricht

¥ Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung: durchschmttliche Kaufwerte
in €/ha flur Baulandflachen in Bayern 2017 bis 2020 bzw 2021
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nicht dem allgemein steigenden Preistrend fur baureifes Land in diesem Zeit-

raum. Fir 2022 wurden noch keine Kaufwerte veroffentlicht.

Der Kaufwen des Jahres 2021, der erst im Jahr 2023 veroffentlicht wurde,

zeigt hier einen Nachholeffekt. Die Aussagekraft der Kaufwerte aus der Statis-

tik fur baureifes Land ist daher sehr eingeschrankt.

Die Steigerung der BRW von 31.12.2020 bis 01.01.2022, siehe Kapitel 6.1,
betragt in den Onrsteilen Worth, Breitotting, Kirchotting und Wifling zwischen
+9.38 % und +13.33 % (@ +11.13 %).

Unter Berucksichtigung des Vorsichtsprinzips, des bereits hohen Ausgangs-
preisniveaus und der allgemeinen Marktlage ist eine Anpassung von

rd. +10,00 %
bis Ende des dritten Quartals 2022 marktgerecht.«” Danach wird nach der-

zeitigem Kenntnisstand von einer Stagnation auf hochem Niveau ausgegangen.

Der Faktor zur Berlicksichtigung der Preissteigerung bis zum Wertermittlungs-

stichtag ergibt sich aus der Formel:

Prozentsatz n
100

wobel AW den Faktor der Wertdnderung und n die Anzahl der Jahre (Zeitraum
Richtwert-Stand bis zum Wertstichtag) darstelit.

AW =(1+¢)"=(1+

Zeitlich angepasster Bodenrichtwert an den Weristichtag:

BRW & Monate |A Jahre|Wachstums-| AW |angepasster
(01.01.2022) | &m? (n) faktor Wert €/m?
Wohnbauiland, ebf
Worth, AuBenbereich [ 500,00 90 [ 075 1,1000 [1.0741 [ 537.05

47 Siehe auch Auswirkungen auf den Grundsticksmarkt in Kapitel 2.
https:/iwww.haufe.defimmobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/eurgpace-
hauspreis-index-wohnungspreise-gehen-stark-zurueck_84324 164932 html. Datenabruf
vom 14.11.2023.
https /lwww destatis de/DE/Presse/Pressemitteiiungen/2023/09/PD23_379_61262 html.
Datenabruf vom 14 11 2023
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6.3.1.2 Basiswert baureifes Land

Da keine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung steht, wird
als Grundlage der angepasste Richtwert fUr baureifes Land im Aullenbereich
der Gemeinde Worth herangezogen. Darin sind ErschlieRungskosten nach

BauGB und Herstellungsbeitrage nach KAG bereits enthaiten (ebf).

Als Basiswert fur ein Wohnhaus mit Garage und Umgriff (Garten) ist ein
Basiswert als durchschnittlicher Lagewert fir
Wohnbauland in Maiszagl von rd. 537,00 €/m? (ebf)

angemessen und marktgerecht.

6.3.2 Landwirtschaftlich genutzte Fiachen

Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauflerten Grundstiicke bzw.
Teilflachen beschrieben. Die veraulerten Flachen konnten mithilfe des Portals
iBALIS?* lokalisiert werden.

ifd. Preis Beschreibung

Nr. €/m?

1 14,00 Granland, Weg durchschneidet die Flache (Zuwegung). ca.
37 BP, anmoorig, nahe Ottenhofen, nahezu regelmalige
Ausformung, eben, Bach grenzt an

2 29,42 Acker, Grunland, 2 angrenzende Grundstiicke, ca. 52 bis

58 BP (& 54), unregelmalige Ausformung. eben, Griinland
grenzt in gesamter Ldnge an Bach an (z.T. Biotop, z.T.
Gehdlz), Acker nah an Bebatung (ortsnah)

3 6,50 Grinland, ca. 23 BP, anmoorig, nahe Pastetten, rechteckige
bis unregelmaflige Ausformung, eben, grenzt an Bach und
z.T. an Wald, Zuwegung vorhanden

4 25,00 Acker, ca. 50 BP, z.T. anmoorig, z.T. rechteckige und z.T.
nach Norden auskragende Ausformung, eben, ortsnah, Zu-
wegung vorhanden

B htps:/iwww stmelf. bayern.dehbalis/..
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ifd. Preis Beschreibung

Nr. €/m?

5 18.99 Acker, ca. 47 BP, nahe Worth, unregelmafige Ausformung,
eben, Zuwegung vorhanden

6 26,30 Griunland, TF eines bebauten Grundsticks, ca. 68 BP,
annahernd regelmalige Ausformung, leicht geneigt, Zuwe-
gung vorhanden, ortsnah

7 1811 Acker, ca. 53 BP, nahe Worth, regelmaliige bis spitz zulau-
fende Ausformung, eben, Zuwegung vorhanden

8 28,06 Acker, ca. 54 BP, trapezférmig, eben, Zuwegung vorhanden,
in der Ndhe einer auBlerlandwirtschaftlich genutzten Flache

9 4 44 Wald mit Bestand, 2 angrenzende Flurstiicke, nahe Otten-
hofen, regelmaRige Ausformung, eben

10 8,00 Wald mit Bestand, nahe Pastetten, nahezu regeimafiige

Ausformung, eben bis leicht geneigt

Ausscheiden von Kaufpreisen

Folgende Kaufpreise sind nicht zum Vergleich geeignet und werden deshalb

ausgeschieden:

ifd. Preis Grund

Nr. €/m?

3 6,50 Preis spiegelt nicht das ortsubliche landwirtschatftliche
Niveau wider

9 4.44 Nutzung (Wald) ist nicht mit landwirtschaftlicher Nutzung
vergleichbar

10 8,00 Nutzung (Wald) ist nicht mit landwirtschaftlicher Nutzung

vergleichbar

Anpassung der Kaufpreise

ffd. Zu-lAbschlag wegen Wert
Nr. % €/m? €m?
2 26 42 150 -4 47 |0rtsndhe

25 0,74 |Grinlandanteil 2575
4 25.00 10.0 -2 50 |N&he zu Bebauung 2250
6 26,30 20¢C 213 |Ortsnahe, Bonitat 2104
8 28.06 100 2 57 |Nahe zu aullerlandw Flache 2525
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Auswertung der verbliebenen Kaufpreise
Siehe dazu auch § 12 Abs. 2 bis 4 und § 40 Abs. 3 ImmoWertV. ks verbleiben:

Landwirtschaftliche Fldchen, z.T. angepasst

Ifd. Gemarkung Mon Jahr Grdle Nutzungs- Preis Lage Bemerkungen Boni-

Nr. inm? art €m? tdt ca.

1| Oitenhofen 07 2023 10 000 Gr 1400 (O 37

2| Onenhofen Q7 2021 21100 A Gr 2575 |H* ortsnah z T Bolop 1Gry 54

4| Pasiwetien 06 2027 22 30C A 22 50 |n ortsnah 50

5] wWorth 04 2021 17 200 A 18 99 |H" a7

6| Worth 07 2023 9 500 Gr 2104 |N orisnah 68

7| worth 07 2021 15 000 A 13 11 [N 53

8| worth 09 2021 13 800 A 25,25 | Solar-Fekd angrenzend 54

Anzahi Vergleichspreise B 7 Sick @ Bontat 52
Kleinste Flacheedrgster Press G500 nr 1400 €nt

Grolkle Flache/hochster Prass 22 300 2575 €Enm? MW Acker-Preise 5 5t 2212

Arghmetischer Mtlelw erl (MW) 15557 nr 20,81 €m? Abw vom MANIN € 131

Stlandardabw eichung 4998 m 4 16 €mnv & 30%

Varnavonskoelfizient 32.13 % 1999 % Abw vom MWA]| -592%
Mitllerer Schw ankungsberewch von 10559 1665 €&nr?

bs 20 555 v 24 97 €T MW Grunland-Preise 2 St 17,52

Gew ogenes anthmelisches Mitte! 16009 ar 2141 €nr Abw vom MANIn €/ 3249

Median (Zeniralw ert) 15000 nv¥ 2104 €7 -15.81%

Abw exchung MW G von MW A 4 B

-20.80%

Aus 7 verbliebenen Kaufpreisen ergibt sich eine Wertspanne von 14,00 €/m?

bis 25,75 €/m?. Der arithmetische Mittelwert*® betragt 20.81 €/m? bei einer

Standardabweichung® von 4 .16 €m? und einem Variationskoeffizienten

(= relative Standardabweichung)’* von 19,99 %. Die verduRerten Flachen-
gréBen liegen zwischen 9.500 m?* und 22.300 m? (Mittelwert 15.557 m?).

Sowoh! der Mittelwert als auch die Standardabweichung und der Variations-

koeffizient sind im vorliegenden Fall aufgrund der geringen Anzahl der Ver-

kaufe und der breiten Streuung der Kaufpreise in ihrer Aussagekraft einge-

schrankt.

49

S0

51

Summe der Merkmalswerte (hier Flachengrolie bzw Preis) dividiert durch die Anzahl der
Merkmalswerte.

Die Standardabweichung ist die mittlere quadratische Abweichung der Kaufpreise vom
arithmetischen Mittelwert und ist im vorliegenden Fall ein Mall fiir die Streuung der Ver-
gleichspreise um den Mittelwert. Die Standardabweichung besitzt die gleiche Einheit wie
die Messwerte (hier m? bzw. €/m?). Sie sagt etwas tber die Homogenitat bzw die Hete-
rogenitat der Daten aus.

Der Variationskoeffizient In Prozent ergibt sich aus der Standardabweichung dividiert
durch den arithmetischen Mittelwert x 100 Er ist ein relatives Streuungsmaf und hangt
nicht von der Mafteinheit der statistischen (Zufalls-}Variablen ab. Bei einem Variations-
koeffizienten > 0,50 {> 50 %) wird die vorliegende Verteilung der Daten nicht ausreichend
durch den Mittelwert charakterisiert. Meiflner Statistik verstehen und sinnvoll nutzen,
Cldenbourg Wissenschaftsverlag, Munchen, 2004, S 81, 82




Gutachten im Auftrag des AG Landshut Sette - 46 -
Az . 2 K 52122 - Verkehrs-/Marktwertermittiung § 194 BauGB

Die mittlere Schwankungsbreites? der Kaufpreise reicht von 16,65 €/m? bis
24 97 €/m? Das gewogene arithmetische Mittel und der Median®* wurden mit
21,41 €/m? bzw. mit 21,04 €/m? ermittelt. Sie weichen nur geringfligig vom

arithmetischen Mittelwert ab.

Aufgrund der geringen Anzahl der Verkaufe (2 Grinland-Verkdufe aus dem
Jahr 2023 und 5 Acker-Verkdufe aus 2021) ist eine Abhangigkeit der Kauf-
preise vom Kaufjahr und von der verauflierten Flache nicht feststeilbar. Die
Bonitat der veraullerten Flachen betragt im Durchschnitt 52 BP.

Der Mittelwert der Ackerpreise betragt 22,12 €/m? und weicht somit +6 30 %
vom arithmetischen Mittel von 20,81 €/m? (Acker und Grinland) ab. Der
Mittelwert der Grunlandpreise betragt 17,52 €/m? und weicht —15,81 % vom
arithmetischen Mittel und um -20,80 % vom Mittelwert der Ackerlandpreise ab.

6.3.2.1  Zeitliche Anpassung an den Wertstichtag

Kaufwerte aus der Statistik

Um einen realistischen und marktgerechten Wertansatz fur die Gemarkung
Woérth ermitteln zu konnen, wird in der folgenden Ubersicht auch die Statistik®

mit zur Auswertung herangezogen.

52 Unterer Wert berechnet aus Mittelwert abzlglich Standardabweichung und oberer Wert
aus Mittelwert zuzlglich Standardabweichung. Fir normalverteilte Zufallsgrofien gilt,
dass ca. 68 % der Werte innerhalb der mittleren Schwankungsbreite liegen.

53 Der Median (Zentralwert) ist die Zahl, die in der Mitte einer Zahlenreihe liegt Das heif3t,
die eine Halfte der Zahlen hat Werte, die kleiner sind als der Median. und die andere
Halfte hat Werte, die grofder sind als der Median, Der Median ist ein Mal} fur die Lage
ger Werte. Durch seine .Robustheit” gegenuber Ausreillern eignet sich der Median be-
sonders gut als Lageparameter fir nicht normalverteille Grundgesamtheiten.

5 Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung Kaufwerte in €/ha fur ver-
auflerte Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar.
Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundsiucke in Bayern, Statistische Benchte, Kennziffer
M1 700C, 2017 bis 2020.
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[Lanckrers Erding
Kaufwerte fur Fldachen der landwidschaltlichen Nutzung chne Gebaude und ohne Inventar
Jahr Kaufwert Anderung Wachs- | Anzahl | Fiache | @ Bonntat Kaufwer
€/im? zum Vorahr wms- |Verkaufz| je Verkauf| e Verkadl| EMZ? n
€im? Yo fakter’ ha BP €/EMZ
2017 12,54 -— —- 39 1,57 4% | 4866 | 2578
2048 14.43 189| 1507 | 11507 55 1.58 46| 482 2968
2018 1618 175 1213 | 11213 28 1.06 5G| 4972 3255
2020 16.18 0.00 000 | 10000 34 141 54| 5359| 3019
MW 14,83 1,0887 39 1.41% 5t| 5015] 2955
Zur Info 20217 1731 113] .98 10898 52 117 xA KA KA
MW einschl 21 1533 1.0839 42 1.368 51] 5015] 2955
" ity el 202 bwe i e el by 2T ' Mithehy =i pk T Emagsinesazal

Y p—r—— =5 sl

s Morrepior e SuAmle g e

JEE0ITY

Die Kaufwerte aus der Statistik kénnen nicht ohne Weiteres auf die v.g.
Gemarkungen Ubertragen werden, da sie sich auf den gesamten Landkreis
heziehen. Es kénnen aber Preisentwicklungen abgeleitet werden, die zur Aus-

wertung mit herangezogen werden konnen.

Von 2017 bis 2019 sind die Kaufwerte aus der Statistik fur landwirtschaftliche
Flachen im Landkreis Erding von 12,54 €/m? auf 16.18 €/m? kontinuierlich an-
gestiegen. im Jahr 2020 ist der Kaufwert auf demselben Niveau von
16.18 €/m? geblieben wie 2019. Die jahrliche Steigerung betrug zwischen
0,00 % und 15,07 %. Es ist zu bertcksichtigen, dass die Kaufwerte nicht nach
Nutzungen (Acker oder Grunland) unterscheiden und auch die Lagemerkmale
nicht bekannt sind. Der Kaufwert des Jahres 2021 wurde erst im Jahr 2023
veroffentlicht und kann aufgrund der Neukonzeption der Statistik nicht mit den
Vorjahren unmittelbar verglichen werden. Fur 2022 wurde noch kein Kaufwert
veroffentlicht,

Auf der Basis des geometrischen Mittels ergibt sich eine durchschnittliche jahr-

liche Steigerung der Kaufwerte von 2017 bis 2020 von +8.87 %.

Zur Information:

Von 2020 auf 2021 (Kaufwert erst 2023 verdffentiicht) betragt der Anstieg
6,98 %.

Durchschnittliche jahrliche Steigerung von 2017 bis 2021 = +8,39 %
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Entwicklung der landwirtschaftlichen Durchschnittswerte

Siehe Kapitel 6.1.

In der Gemeinde betragt die durchschnittliche jahriiche Steigerungsrate bei
Ackerflachen von 2017/18 bis 2021 ca. 25,91 % (Faktor 1,2591) und von
2019/20 bis 2021 (18 Monate) rd. 15,87 % (Faktor 1,1587).

17.40 €/m? x 1,158718/12) = 21,70 €/m?

Im gesamten Landkreis Erding liegen die landwirtschaftiichen Durchschnitts-
wertess im  Zeitraum 2019/20 zwischen 1040€/m? und 23,00 €/m?
(D 15,68 €m? und im Jahr 2021 zwischen 14,70 €/m?* und 2500 €/m?
(D 18,72 €/m?). Die durchschnittliche jahrliche Steigerungsrate (2019/20 bis
2021) liegt im Landkreis Erding Uber alle betrachteten Gemeinden bei ca.
+12.67 %. Da es sich z.T. um Gemeinde-Mittel und z.T. um die Auswertung

von Ackerflachen handelt, ist die Aussagekraft eingeschrankt.

Anpassung des landwirtschaftlichen Durchschnittswerts an den Wertstichtag

Unter Berucksichtigung des Vorsichtsprinzips, des bereits hohen Ausgangs-
preisniveaus und der allgemeinen Marktlage wird eine durchschpittliche jahr-
liche Steigerung von rd. +8,9 %
bis Ende des dritten Quartals 2022 zugrunde gelegt. Danach wird von einer

Stagnation auf hohem Niveau ausgegangen.

Der landwirtschaftliche Durchschnittswert fiir die Gemeinde Worth (Acker,
Stand 01.01.2022) wird um 9 Monate (Ende des dritten Quartals 2022) auf den
Wertstichtag hochgerechnet.

8% Ausgewertet wurden die Gemeinde-Mittel im Lkr Erding 2021 und 2019/2020' 26 Ge-
meinden insgesamt. In 9 vor 26 Gemeinden lagen keine auswertbaren Verkaufe im Jahr
2021 vor. Es wurden deshalb z.T. nur die Steigerungsraten vorliegender Ackerverkaufe
zugrunde gelegt
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Anpassung Iw. Durchschnittswerte an den Wertstichtag
Jahr @-Wen @ Monate Aldahre Wachstums- AW angepasster
€/m? s 3 0 22 {n) faktar Wert €/m?
Wirth (Jan 22} 2170 G 075 10890 1 0860 2313
Acker
Abweichung MW vom Acker -8 2% VBB
lw Durchschmttswerl {(Acker und Grunland}), Gemeinge Worth 2125

Wird der angepasste Acker-Durchschnittswert (Wérth) mit der Abweichungs-
rate (Mittelwert MW vom Mittelwert Acker) von —8,13 % berucksichtigt, ergibt
sich ein angepasster landwirtschaftlicher Durchschnittswert (Acker und Griin-
land) fur die Gemeinde Worth von 21,25 €m?

Anpassung der Kaufpreise bis Ende drittes Quartal 2022

Die zeitlich angepassten Kaufpreise betragen:

Anpassung der Kaufpreise an den Wertstichtag
Ifd. Preis 2 Monale A Jahre Wachslums- Aw angepasster
Nr. €/m? bis 3 Q 22 {n) faktor Wert €/m?
1 14,00 0 G.c0 1.0880 1.0000 14,00
2 25,75 14 117 1.0890 11049 28,45
4 22.50 15 125 1.0880 11125 2503
5 18,99 17 1,42 1.0850 114287 21,43
6 21,04 0 0,00 1.0880 1.0000 21,04
7 1811 14 117 1.0890 171049 20,01
8 25,25 12 1.00 1.0850 10890 27,50
Mine lwert (M) 20 81 1Q 22.43
Mittelwer Acker (MW A) Abweichung vom Mittleiwert 7 8.85% 24 .48
Abweichung MW vom MW AT -8,13%
Mittelwert Grinland (MW G) Abweichung von Acker -28.43% 17.52
Abweichung vom Mihelwert -22,10%

6.3.2.2 Basiswert landwirtschaftliche Flachen

Nach Auswertung der Bodenrichtwerte, der Kaufwerte aus der Statistik und
der Kaufpreise ist ein Basiswert als durchschnittlicher Lagewert fiir landwirt-
schaftliche Flachen ohne Ortsndhe mit Oberwiegend mittleren Wertfaktorense
in Héhe von

(21,25 €/m? + 2249 €/m?*) /2 =21,87 €&m? rd. 21,90 €/m?

angemessen und marktgerecht.

#  GroRe ca. 1.0 ha bis 2.2 ha. mitilere ortstbliche Bonitat ca. 45 bis 55 BP, Ausformung
regelmanig bis leicht unregelmafiq, eben bis leichte Hangneigung, Zuwegung vorhanden.
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Die individuellen Eigenschaften und wertbildenden Faktoren der zu bewerten-

den Grundstucke werden durch Zu-/Abschlage vom Basiswert berlcksichtigt.

Erfahrungsgemal werden fur Ackerflachen in der Region hthere Preise auf
dem Grundstiicksmarkt im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielt als fur ab-
solutes Grunland. Fur Granfand wurde kein landwirtschaftlicher Durchschnitts-
wert veroffentlicht. Die Abweichung der vorliegenden angepassten zwei Grin-

land-Kaufpreise zum Mittelwert aus sieben Verkaufen betragt ca. -22,10 %.
21,90 €/m? - (21.90 €/m? x 0,2210) = 17,06 €/m?

Die Abweichung der beiden Grianlandkaufpreise von den funf Ackerland-
preisen betragt ca. —28,43 %. Das liegt innerhalb einer Ublichen Differenz zwi-
schen Grunland- und Ackerlandpreisen von ca. =20 bis =50 %, in Einzelfallen
auch darunter oder darlber. Im vorliegenden Fall ist die Datengrundlage mit
nur zwei Grinlandverkaufen gering. Es wird eine Differenz von rd. -30,00 %

zugrunde gelegt.

Mittelwert BRW-Acker (angepasst) und Mittelwert-Acker (angepasst):
(23,13 + 24,48) €/m?/ 2 = 23,81 €/m?
23,81 €/m? — (23,81 €/m? x 0,3000) = 16,67 €/m?

insgesamt ist nach Auswertung der Bodenrichtwerte, der Kaufpreise und der
Kaufwerte aus der Statistik ein Basiswert fur absolute Griinlandflachen mit
Uberwiegend mittleren Wertfaktoren in Hohe von rd. 16,70 €/m?

angemessen und marktgerecht.
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6.4 Werteinstufung

Auftragsgemal ist nicht das Anwesen als Einheit, sondern es ist fur jedes
Objekt (Grundstlck) ein gesonderter Wert zu bestimmen. Das gilt auch, wenn
es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt.s” Vor der Werteinstufung
werden jeweils die wertbestimmenden Merkmale der Bewertungsflachen

zusammengefasst.

6.4.1 Flurstick Nr. 2291/1

Gemarkung: Worth
Grofe:ss 1.900 m?
Lage: Einfang (Seitenarm der Schwillach), das Gewasser

durchflie®t das Flurst. Nr. 2291 westlich des Wohn-

hauses

Art der Nutzung: Wasserflache (Bach), zT. Schilfbewuchs, z.T.
Geholzbewuchs, Biotop

Bonitat: Teilflache Griinland 38 BP

Ausformung: schmaler, sich auf einer Lange von ca. 340 m von

Sudost nach Nord schlangelnder Bachlauf

Oberflache: eben

Zuwegung: vorhanden

ErschlieBung: keine im beitrags- und abgabenrechtiichen Sinn
Immissionen: keine wertmindernden

Rechte, Belastungen

Grundbuch, Abt. Il keine, siehe Kapitel 3.1.

Sonstiges’ Vorkaufsrecht gem. § 66 BNatSchG

(siehe Kapitel 4.2)

37 Auftrag des AG Landshut vom 23.11.2022.

58 Lt LK bestehen ca 726 m? des Grundsticks (2291/1) aus Griniand. Da das LK in dem
umgebenden Grunland-Flurstuck Nr, 2291, s. Kapitel 6.4.9, annahernd dieselbe Flache
(656 m?* + 88 m?) dem FlieRgewasser zuordnet, wird Flurst Nr. 2291/1 vollstandig als
Gewasserfldche bewertet.
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Planerische

Darstellung: planerischer Aufllenbereich (§ 35 BauGB), z.T.
Wasserflache, z.T. Flache fur die Landwirtschaft, z.T.
einzelne Gehdlze, Flache mit bes. dkolog. Funktion:
Schwerpunkt Entwicklung von Randbereichen ent-
lang von Gewassern, vorl. gesichertes Uberschwem-
mungsgebiet

Entwicklungs-

und Grundstiicks-

zustand/Qualitat: sonstige Flachen gemafl § 3 Abs. 5 immowertV Ge-
wasser, z.T Flache fir die Landwirtschaft gemag § 3
Abs. 1 ImmoWenrtV, Grinland (minderwert.}, Geholz

Werteinstufung

Die Ableitung des Bodenwerts fur Wasserflachen erfolgt anhand des Preis-
niveaus der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen. Liegen keine bzw.
wenige Vergleichswerte fur Wasserflachen vor, wird der Verkehrswert der
Wasserflache in der Regel mit bis zu 50 % des Verkehrswerts der Bezugs-

flache bewertet* soweit es sich um eine intensiv genutzte Wasserfiache

handelt auch mit bis zu 100 %. Nicht (wirtschaftlich) nutzbare Wasserflachen

werden im Allgemeinen mit mindestens 10 % und hochstens mit dem halftigen

Bodenwert der angrenzenden Landflache bewertet.

Das Grlinland weist eine geringe Gréfe und unglinstige Ausformung auf und

ist eigensténdig wirtschaftlich nicht nutzbar. Es handelt sich um Randbereiche

entlang der Wasserflache.

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 229111 Wert
Wasserflache €/m?

Basiswernt Grintand 16.70
Zu-/Abschlage wegen
Bonitat 38 BP (Grunlandbereich) 0,00% 0,00
Gréle Ausformung, Nutzbarkeit 0,00% 0.00
Oberflache 0,00% 0.00
Wertansatz Wasserflache Seitenarm Schwillach
und eigenstandig nicht wirtschatftlich nutzbares
Grinland, Biotop 25,00% 418
Vorkaufsrecht 0.00% 0,00
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 418
Flurst., Nr, 2291/1:

1800 m?2 «x 4,18 €/m? = 7.94200 €

2 Vgl Kleiber, W.: a.a O., 2020, Kapitel IV, § 5 ImmoWertV, Rn 437,
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6.4.2

Gemarkung:
Grolle:
Lage:

Art der Nutzung:

Bonitat:
Ausformung:
Oberflache:
Zuwegung:
Erschlieflung:
Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Entwickiungs-
und Grundstiicks-
zustand/Qualitat;

Werteinstufung
Flurst. Nr. 2065;: Wald

Flurstick Nr. 2065

Worth
21.448 m?
Keckberg, stddstlich von Maiszagl, entlang der
Strafle von Worth nach Unterschwiliach

Wald mit Bestand® (Fichte, Eiche, Esche. Aspe. Birke
u.a.), Wald-(Weg-)Grundstlick Nr. 2067/7 durchschnei-
det das Grundstiick im stdwestlichen Tell

keine

unregelmafig

geneigt

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden

sieche Kapitel 3.1.

Starkstromleitungsrecht, bleibt unberiicksichtigt

planerischer AulRenbereich (§ 35 BauGB), Fiache fur
die Forstwirtschaft, Flache mit bes. 6kolog. Funktion:
Schwerpunkt flachige Entwicklung

Flache fiir die Forstwirtschaft gemal §3 Abs. 1
ImmoWertV, Wald

Verkehrswert gemaft GA Hellinger S. 82

21.448 m?

| 1014 ém?@ |

217.533.00 €

% Siehe Wald-GA des Forstsachverstandigen
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6.4.3

Gemarkung:
Groéfe:
Lage:

Art der Nutzung:

Bonitat:
Ausformung:
Oberflache:
Zuwegung:
Erschlieung:
fmmissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. I

Sonstiges:

Planerische
Darstellung:

Entwickiungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat:

Werteinstufung

Flurstiick Nr. 2065/1

Worth

1.784 m?

stdlich von Maiszagl, entlang der Stralle von Wérth
nach Unterschwillach

Granland, z.T. Randbereich der Schwillach mit Ufer-
begleitgehdlz

43 BP

langliche unregeimafige Ausformung

eben, gewellt

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden

siehe Kapitel 3.1.
Starkstromleitungsrecht, bleibt unbericksichtigt

z.T. Vorkaufsrecht entlang der Schwillach gem. § 66
BNatSchG

planerischer Aullenbereich (§ 35 BauGB), Flache fur
die Landwirtschaft, z.T. einzelne Gehdlze, Flache mit
bes. 6kolog. Funktion: Entwicklung des Talraums von
Sempt und Schwillach, vorlaufig gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet und Biotop westlich auferhalb

und beides evtl. im westlichen Randbereich von
Flurst. Nr. 2065/1

Flache fur die Landwirtschaft gema §3 Abs. 1
ImmoWertV, Griinland, Geholz

Die leicht unterdurchschnittliche Bonitat wird mit einem Abschlag von -2.5 %

einberechnet. Die la&ngliche, unregelmaliige (unglnstige) Form i.V.m. der

geringen Grélle und dem Gehdizbewuchs werden mit Abschlagen vom Basis-

wert fur Grinland berlcksichtigt, da das Flurstick insgesamt eigenstandig

wirtschaftlich nur sehr eingeschrankt nutzbar ist.
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Das Vorkaufsrecht besteht im nérdlichen Bereich entlang des Schwillach-

Ufers. Dort ist das Flurstick ca. 12 m breit. Bei Ausibung (z.B. Abzug eines

ca. 5 m breiten und 40 m langen Uferrandstreifens) wirde die Flache um ca.

200 m? verringert (rd. —11,2 %) und in ihrer Ausformung noch schmaler werden.

Eine Komplettibernahme wegen Unwirtschaftlichkeit der Restflache ist gege-

ben. Der 2021 vorgeschlagene Flachenerwerb (siehe Plan Anlage 6) sah

einen méglichen Erwerb der gesamten Flache durch die offentiiche Hand vor.

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 2065/ Wert
€/m?

Basiswert Grunland 16.70
Zu-iAbschlage wegen
Bonitat 43 BP -2.50%
Ausformung (lang. unregelmafig), geringe Grolie.
z T. Gehdlz, Nutzbarkeit eingeschrankt -50.00% B 35
Sonstiges (Vorkaufsrecht) 0,00% 0.00
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 7,93
Flurst Nr. 2065/1:

1.784 m? «x 7.93 €m? 14.147, 12 €
6.4.4 Flurstlick Nr. 2065/2
Gemarkung: Waorth
Grofie: 2.714 m?
Lage: sudlich von Maiszagl, entlang der Stralle von Wérth

nach Unterschwillach
Art der Nutzung: Wald mit Bestands' (Auwald mit Eiche, Esche, Rot-
erle), Gehélz

Bonitat: keine
Ausformung: langliche, unregelmaliige Ausformung
Oberflache: geneigt, Boschung entlang der Strale
Zuwegung: vorhanden

ErschlieRung:

Immissionen:

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden

Bl Siehe Wald-GA des Forstsachverstandigen
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Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. il siehe Kapitel 3.1.

Starkstromleitungsrecht, bleibt unberiicksichtigt

Planerische

Darstellung: planerischer Aullenbereich (§ 35 BauGB), Flache fur
die Forstwirtschaft, Flache mit bes. 6kolog. Funktion:
Entwicklung des Talraums von Sempt und Schwillach

Entwicklungs-

und Grundstiicks-

zustand/Qualitat: Fiache fur die Forstwirtschaft gemall § 3 Abs. 1

ImmoWenrtV, Gehoiz, Auwald

Werteinstufung

Flurst. Nr. 2065/2; Wald
Verkehrswert gemall GA Hellinger S. 82

2.714 m? | 65 emg | = 17.705,00 €
6.4.5 Flurstlck Nr. 2075
Gemarkung: Worth
GroRe: 10.594 m?
Lage: Maiszag! Nr. 2, entlang der Stralle von Woérth nach

Unterschwillach, die Schwillach {Bach) flief3¢t entlang

der gesamten westlichen Grenze

Art der Nutzung: TF 1: Wohnhaus mit Umgriff zu 1.000 m?
TF 2: Hofflache m. Wirtschaftsgebauden zu 2.009 m?
TF 3: Grun-/Geholzflache (nordl.) 4.866 m?
TF 4: Grinland (siudl.) zu 2.719 m?
gesamt 10.594 m?
siehe Aufteilung in Kapitel 5

Bonitat: 38 BP (TF Griunland, sudlich)

Ausformung: langliche, sehr unregelmalige (unglnstige) Form, die

sich nach Norden leicht verbreitert
Oberflache: eben bis leicht geneigt
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Zuwegung:

ErschiieRung:

Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Sonstiges:

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundstlicks-
zustand/Qualitat:

vom Weg im Norden und der Strale im Osten vor-
handen

teilerschlossen mit Wasser und Strom. nicht an Kanal
angeschlossen (Landkreisvorgabe: Kleinklaranlage).
keine ErschlieBungskosten nach BauGRB erhoben

keine wertmindernden

keine, siehe Kapitel 3.1.
Vorkaufsrecht entlang der Schwillach gem. § 66
BNatSchG

planerischer Aullenbereich (§ 35 BauGB), Flache fur
die Land- bzw. Forstwirtschaft, z.T. Flache mit bes.
Okolog. Funktion: Entwicklung des Talraums von
Sempt und Schwillach, z.T. vorl. gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet (Randbereich zur Schwillach)

TF 1 + 2 Wohnhaus, Wirtschaftsgebaude u. Hofstelle:
baureifes Land gemalk §3 (4) ImmoWertV, sog.
faktisches baureifes Land im AuRenbereich (§ 35
BauGB), teilerschlossen (ohne Kanal)

TF 3 + 4: Flache fur die Land- bzw. Forstwirtschaft
gemall § 3 Abs. 1 ImmoWertV, Griunland (TF 3 mit
Gehdlzen), TF 3 und TF 4 mit Hofanschluss

6.4.5.1 Bodenwertermittiung

Der Wert der Hofstelle im AulRenbereich kann nur abgeleitet werden, da echte

Vergleichswerte fehlen. Da es sich um eine Aulienbereichsbebauung nach

§ 35 (1) BauGB handeit, kann im vorliegenden Fall der Richtwert fur baureife

Wohnbauflachen aus dem Innenbereich nicht unmittelbar angewendet wer-

den. Ein allgemeines Baurecht besteht im planerischen Aullenbereich nicht.

Es handeit sich um so genanntes .faktisches Bauland" im Auenbereich. Fir

bebaute Aulienbereichsflachen wurde kein Richtwert verdffentlicht.
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Die Hofstelle ist aufgrund der faktischen Bebauung héher als landwirtschaft-
licher Grund und Boden einzustufen. Nach § 40 Abs. 5 Nr. 2 ImmoWertV sind
vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstick im Aufienbereich bei der
Ermittlung des Bodenwerts zu bericksichtigen, wenn sie rechtlich und wirt-

schaftlich weiterhin nutzbar sind .62

Gemall § 9 Abs. 1 ImmoWertV sind Abweichungen bei einzelnen Grundsticks-

merkmalens? i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) oder

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu bericksichtigen. soweit

diese vorliegen. Andernfalls sind begrundete Zu-/Abschldge vorzunehmen.

Anpassungen sind beim Wohnhaus mit Umagriff ggf. erforderiich aufgrund

= der Auldenbereichslage mit fehlendem allgemeinen Baurecht (hier bereits
im Basiswert berticksichtigt),

— des Lage- und

= Infrastrukturnachteils (hier bereits im Basiswert berticksichtigt)

und beim Hofbereich zudem aufgrund

= der geringwertigeren landwirtschaftlichen Nutzung im Vergleich zu Wohn-
bauland und — soweit zutreffend —

= der UbergroBe.

Der Wert ist abhéngig von der zugeordneten Flache. Je grofier die zuge-
ordnete Flache, desto niedriger der Wert je Flacheneinheit, denn erfahrungs-
gemaf lassen sich fur kleinere Baugrundstlicke auf dem Grundstlcksmarkt

héhere Quadratmeterpreise erzielen als fur grélere s

Um die Wertspanne far bebaute Flachen im Auflenbereich besser eingrenzen
zu koénnen, erfolgt die Bodenwertableitung vom landwirtschaftlichen Preis-

niveau und vom Richtwert fur baureifes Wohnbauland.ss

62 Kleiber: a.a.Q.. 2023, Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 668, Rn. 247

52 Siehe dazu § 2 Abs 3 und § 5 ImmoWertV.

84 Kleiber a.a O., 2023, Teil IV Syst, Darst. Vergleichswertverfahren. S 1466 ff., Rn 275 ff

%2 Kleber a.a.0., 2023, Teid IV § 3 ImmoWertV. S. 628 bis 630, Rn. 135, S 846, 647,
Rn 195.
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TF 1: Wohnhaus mit Umgriff

Die Teilflache 1 Wohnhaus mit Umgriff wird vom Basiswert fur Wohnbauland

in Maiszag! (ebf) abgeleitet. Darin sind nach den Erlauterungen des Gutachter-
ausschusses zu den Bodenrichtwerten Erschliefungskosten (EK) nach
BauGB und Herstellungsbeitrage nach KAG abgerechnet. Deshalb ist der

Basiswert um die ortsiiblichen Kosten zu bereinigen.

Basiswert Wohnbauland Maiszagl (Aufienbereich, ebf) rd. 537,00 €/m?
1. ca. EK nach BauGRB und Kanal
{im RiW enthalten), Rundung —77.00 €/m*

Basiswert Wohnbauland Maiszag|
(Auenbereich, ohne EK Stralte, Kanal) 460,00 €/m?

Das Wohnhaus steht ungefahr mittig zwischen Stralle und Schwillach. Das
Vorkaufsrecht wiirde (bei Abzug eines ca. 5 m breiten und ca. 34 m langen
Uferrandstreifens) die Flache um ca. 170 m? verringern (rd. -=17,0 % der TF 1),
der Abstand des Wohnhauses zur westlichen Grenze wiirde noch schmaler

werden.

TF 2: Hofflache mit Wirtschaftsgebauden

In der Regel werden Hofstellen im Aulienbereich mit dem Zwei- bis Vierfachen
des landwirtschaftlichen Weres auf dem allgemeinen Grundsticksmarkt ge-
handeltss, in besonders guten Lagen auch bis zum ca. 5-Fachen. Ausgehend
von einem Basiswert von ca. 21,90 €/m? fur Ackerflachen mit Uberwiegend
mittleren Wertfaktoren, bedeutet das eine Wertspanne von ca. 43,80 bis
87,60 €/m? (@ 65,70 €/m?) ohne Erschliellungskosten bzw. in besonders guten
Lagen bis 109,50 €/m? ohne EK (@ 76,65 €/m? ebp).

8  Erfahrungswert aus der Bewerlungspraxis Kleiber a.a.0.. 2023, Teil IV § 3 immoWertV,
$. 628, Rn. 135.
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Die Hofstellenflache mit unmittelbarem Umgriff ist mit 2.009 m?* im Vergleich
zum ortsiblichen Wohnbauland ubergrol3. Die Hofstelle ist mit landwirtschaft-
lichen Wirtschaftsgebauden bebaut, sodass z.T. eine geringwertigere Nutzung
vorliegt als bei baureifen Wohnbauflachen. Aufgrund der UbergréfRes” und der
geringwertigeren Nutzung sind unter Berlcksichtigung der §§ 5, 40 und 41

ImmoWertVs Anpassungen vorzunehmen.

Basiswert Wohnbauland Maiszag! ohne EK 460.00 €/m?
. Abschiag UbergroRe —-10 % —46.00 €&/m?
Zwischensumme 414,00 €/m?

Wertansatz Hofstelle
mit geringwertigerer Nutzung ebp 30 %

414,00 €/m?x 30,00 % = 124,20 €/m?

Insgesamt leitet sich aus den Eckwerten fur die bebaute Hofstelle von
65,70 €/m? (Ableitung vom landwirtschaftlichen Preisniveau) sowie 124,20 €/m?
(Ableitung vom Basiswert fur faktisches Wohnbauland) ein durchschnittlicher
Wert von 94,95 €/m? also rd. 95,00 €/m?
fir Hofbereichsflachen in Maiszagl ab.

Der Richtwert zum 01.01.2022 fur faktisches Gewerbebauland im Aulen-
bereich betragt 120,00 €/m? (ebf). Er gilt laut Gutachterausschuss fur gewerb-
liche Nutzungen und gewerbiiche Betriebsflachen eines landwirtschaftlichen
Anwesens. Im vorliegenden Fall ist unter Berlicksichtigung der Nutzung der
Hofstelle und der nur vorhandenen Teilerschlieung {(chne Kanal) ein Boden-

wert unterhalb des Richtwerts angemessen und marktgerecht.

8 Kleiber: 2.2 0. 2014, § 5 ImmoWertV, S 623, Rn. 135 und IV Syst. Darst. Vergleichs-
wertverf., S 1388 ff . Rn. 275 ff. Kleiber a2 O, 2023, Teil IV § 3 Immowertv, S. 628,
629, Rn 135, S. 646, 647 Rn 195

% ImmoWertV 2021.
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Das Vorkaufsrecht wiirde die Teilflache 2, bei Abzug eines ca. 5 m breiten und
ca. 61 m langen Uferrandstreifens, um ca. 305 m# verringern (rd. —=15,2 % der

TF 2).

TF 3: Grinland mit Gehélzen

Der Bodenwert der nérdlichen TF 3 wird vom Basiswert fur Griinland abgelel-
tet. Fur geringe Bonitat wird ein Abschlag von =5 % vorgenommen. Aufgrund
der geringen Grofe (< 0,5 ha) i.V.m. der unregelmafligen Ausformung und der
dadurch bedingten eingeschrankten Nutzungsmadglichkeit ist ein weiterer Ab-

schlag marktgerecht. Flr den Hofanschluss kommt ein Zuschlag zum Ansatz.

Die aufstehenden Gehdlze®® auf der TF 3 erbringen keinen forstwirtschaft-
lichen Nutzen und sind im Bodenwert enthalten. Sie erschweren einerseits die
Bewirtschaftung als Grunland, andererseits hat die TF 3 dadurch im Zusam-
menhang mit dem Wohnhaus einen Grinflachencharakter. Es wird deshalb

weder ein Zu- noch ein Abschlag vorgenommen.

Das Vorkaufsrecht wirde die Flache, bet einem beispielhaften Abzug eines
ca. 5m breiten und ca. 110 m langen Uferrandstreifens, um ca. 550 m? ver-

ringern (rd. —11,3 %).

Verkehrs</Marktwert Flurst. Nr. 2075 Wert

TF 3 Griinland mit Gehdlz €/m?
Basiswert Grinland 16,70
Zu-fAbschlage wegen
Bonitat 38 BP -5.00% ] B4
Grofie (< 0.5 ha), Ausformung unregelm,,
Nutzungsméglichkeit -20,00% -3.34
Hofanschluss 20.00% 3,34
Sonstiges (Vorkaufsrecht) 0.00% 0.00
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 15.86

63 Auf der nordlichen TF 3 Grun-/Gehglzftache befinden sich u a altere Fichten {mafliger
Holzwert. evil Rotfaule und Windwurf), Eschen (Piuzbefall, zur Brennholznutzung).
Roterlen und Apfelbaume {asthetischer und ckologischer Wert).
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TF 4. Grunland

Die sudlich des Wohnhauses liegende TF 4 Griunland wurde sich bei Abzug

eines ca. 5 m breiten und ca. 190 m langen Uferrandstreifens um ca. 950 m?

und rd. —=34.9 % verringern. Die Flache ist an der schmalsten Stelle nurca. 7 m

breit. Das Abtrennen eines Uferrandstreifens macht den Restbereich unwirt-

schaftlicher.
Verkehrs-/Marktwert Fiurst. Nr. 2075 Wert
TF 4 Grinland. sudl. €/m?

Basiswert Gninland 16,70
Zu-/Abschlage wegen
Bonitat 38 BP -5.00% &4
Ausformung (lang. unregelmafig), Gehodlzbew. -40,00% 8 68
Hofanschluss 20.00% 3.34
Sonstiges (Vorkaufsrecht) 0.00%
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 12,52
Bodenwert Flurst. Nr. 2075:
TF 1 Wohnhaus m. Umgriff

1.000 m* «x 460,00 €m? = 460.000.00 €
TF 2 Hofldche m Wintschaftsgebéuden

2008 m?* x 9500 €&m? = 190 855,00 €

3.009 m? Bodenwert TF 1 + 2 | 216,30 €m* @[  650.855.00 €
TF 3 Griun-/Gehslzflache, nordl

4.866 m* x 15,86 €m* = 77.174,76 €
TF 4 Grinland, sudl.

2718 m*  «x 12,52 €m? = 34.041.88 €
Wert der Gehdlze im Bodenwert von TF 3 enthalten = 0,00 €

7 585 m? Bodenwent TF 3 + 4 {ink!. Gehdlz) 111.216.64 €

Flurst. Nr. 2075 insgesamt (TF 1 bis TF 4)

10.594 m?

762.071.64 €

—_— - -
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6452 Gebaudewertermittiung

Baubeschreibungen

Es erfolgt zunachst eine Beschreibung™ der v.g. baulichen Anlagen.

Die Besichtigung des Wohnhauses von innen wurde dem Unterzeichner
beim OT nicht ermaglicht.

Der/die Eigentiimer/in bzw. deren Rechtsvertreter wurde darauf aufmerksam
gemacht, dass dies zu ihren Lasten gehen kann. GemaR Auftrag ist das Gut-

achten in diesem Fall nach dem duBeren Eindruck zu erstellen.

Bauteil 1 Wohnhaus

Baujahr: unbekannt

Bauweise: massiv

Nutzung: Einfamilienwohnhaus

Geschosse: EG. OG und DG (unklar ob DG ausgebaut)
kein Keller

Dach: Satteldach

Eindeckung: Ziegel, Biberschwanz, stark vermoost

Ortgangbretter sind verwittert

Entwasserung: Kunststoff, z.T. Zinkrinnen (entlang der Stralenseite)
Schornstein: 2. gemauert, evtl. doppelzigig. schlechter Zustand
Aulenwinde: Einfachputz, aufsteigende Feuchtigkeit

Sockel, aulden: Sockelrinne: Hohe ca. 40 cm gemauert,

mit Kies gefullt (nur StraRenseite)

@ Die Beschreibung der Gebaude, baulichen Anlagen, Aullenaniagen und sonstigen Anla-
gen stelit keine vollstdndige Aufzdhlung von Einzelheiten dar. Sie dient der allgemeinen
Darstellung und als Grobubersicht. Der Bewertung liegen die zum Bewertungsstichtag
mafgebliche Bauweise. die Ausstattung, das Alter und der Zustand zugrunde, wie sie im
Oristermin aufgenommen wurden Soweit einzelne Details nicht i der Beschreibung auf-
gefuhrt sind. bedeutet das nicht, dass sie in der Bewertung nicht berucksichtigt wurden.
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Fenster:

Verglasung:

Fensterbanke:

Fensterladen:
Erker:

Dach.
Eingangsturen:
Eingangstreppen:

Uberdachung:

Holzkastenfenster, alt, z.T. verwittert, schlechter
Zustand

2 x Einfachverglasung

auflen: Alu, z.T. Blech, gestrichen

Holzfensterldden, alt, verwittert, schlechter Zustand
kletner Erker an vorderer Ecke (siehe Fotos)

Malle: & ca. 3,80 m an der breitesten Stelle
Alufensterbretter

Blechdach

zwei (Vorder- und Hinterseite), Holz mit Glaseinlage
jeweils 2 Stufen (Granitstein bzw. Beton)

Hinterseite: Holzkonstruktion mit Blecheindeckung

Erdgeschoss (z.T. einsehbar durch die Fenster)

Erkerraum:
Wohnraum EG:
WC:

Badezimmer:

weitere Wohnraume:

Malie (Haus aulien):

Zustand,
Gesamteindruck:

z.T. fehlender Boden, schlechter Zustand

mit Gerimpel vollgestellt

Waschbecken (Wand gefliest), sonst verputzt und
gestrichen, Stand-WC, Elektro-Heizlifter (evil. keine
Heizung vorhanden)

Holztur mit Glaseinlage, Boden gefliest, Badewanne,
Waschbecken, Wande gefliest, Elektro-Heizilfter
Boden gefliest, Wande: verputzt und gestrichen, Fest-
brennstoff-Ofen, u.a. als Kache genutzt

bewohnbar

ca. 13,09 m Breite x 14,08 m Lange

gesamt Hohe, ca. 10,65 m

Traufenhéhe: ca. 6,24 m

schiechter Zustand, alt, Reparaturstau, aufsteigende
Feuchtigkeit, Dach stark vermoost, Holzteile stark

verwittert, wenige Raume beheizbar
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Bauteil 2
Baujahr:
Bauweise:
Geschosse:
Dach:
Eindeckung:

Entwasserung:
Decken:

Turen, Tore:

Vorplatz (Hofseite):

Anbau an Scheune (Teil 2a + Teil 2b)

unbekannt

massiv

EG

Walm-Satteldach

Teil a: Ziegel, Biberschwanz, stark vermoost

Teil b Betonfalzziegel, stark vermoost

Zinkrinnen

innen: z.T. Kappengewdlbe, Putzschaden
Rohrenspantiren, z.T. Blechtiren, mit Kunststoff
beschichtet, Doppelholzfligeltor (Stralenseite)
Boden mit Kunststoffplatten (Holzimitation) ausgelegt.

bis zum Wohnhaus: Pflastersteine

Vorplatz (StralRenseite):Schotter

Anschllsse:

Heizung:

Kamin:

Bauschaden:

Teil 2a:
Nutzung:

Boden:

Wande:

Fenster:
Verglasung:
Fensterbanke:

Mafde (aulken):

Strom, Licht, Wasser

alt, defekt, z.T. Flachheizkérper
Warmwasserboiler

doppelziigig gemauert

aufsteigende Feuchtigkeit, Putzschaden

Modergeruch, Schimmelbildung wahrscheinlich

Teil a: Waschkiuche, WC, Lager, Kuche, Sauna
gefliest (Waschkiiche), Spaltklinker (Kiuche), Beton
(Lagerraum)

verputzt und gestrichen

Holzfenster, einfach, alt, schlechter Zustand
Einfach-, z.T. Doppelverglasung

aulen: Alu, z.T. Blech, gestrichen

ca. 5,07 m Breite x 9,84 m Lange

ca.2,85m

ca. 1,30 m

Traufenhohe:
Giebelhohe:
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Einrichtung:

Teil 2b:

Nutzung:

Boéden:

Wande:

Fenster:
Verglasung:

Malle {auflen):

Einrichtung:

Entsorgungskosten:

Bauteil 3

Baujahr:

Bauweise:

Dach:
Eindeckung:

Aullenwande;

Seitenwande OG:

Giebelmauer:
Fenster:

Verglasung:
Anschlisse:

Einbaukuche mit Herd, Ceranfeld, Mikrowelle, Dunst-

abzugshaube, Unter- und Oberschranke

Sauna in Lagerraum (Mafse ca. 1.99 m x 2.06 m)

Tell b: Lager, Partyraum

Fliesen, grof

Trockenbauwande

3 Fenster

dinne lsolierverglasung

ca. 5,07 m Breite x 5,27 m Lange

Hohe wie Teil a

Theke, Bar (Partyraum)

altes Inventar, viele Papierakten und Unterlagen sind

Zu entsorgen

Scheune (Teil 3a + Teil 3b)

unbekannt

teil-massiv, z.T. Betonsockel unter Ziegelmauerwerk
Satteldach

Ziegel, vermoost

EG: massiv, Ziegel: unverputzt

Holz, verschalt z.T. Schlitzschalung

Ziegel: unverputzt

Stallfenster, Glasbausteinfenster (Teil b)
Einfachverglasung

Strom, Wasser

Vorplatz (Strallenseite):Gras

Bauschéaden:

Holzwurmbefall, aufsteigende Feuchtigkeit, Putz-

schaden, Ausblihungen
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Teil 3a:

Nutzung:
Boden:
Decken:

Treppe zum OG:

Turen, Tore:

Einrichtung:

Malie (aulien):

Entsorgungskosten:

Teil 3b:
Nutzung:
Boden:
Decken:
Turen, Tore:

Einrichtung:

Malie {auf3en):

EG. Pferdeboxen. Lager (Akten), ehem. Stall

OG: Scheune

EG Beton, z.T. Klinker

Kappengewolbe (Korrosionsrisse an Bandern im EG)
Hoiztreppe. aulien, ait, verwittert

Holztur, geteilte Holzstalltir mit Glaseiniage (Hofseite)
Holz-Doppelflugeitor (Strallenseite)

Vordach zur Hofinnenseite (ca. 2,70 m breit und ca.
21,75 m lang), Betonboden unter ca. % des Vordachs
ca. 12,95 m Breite x 21,75 m Lange

Traufenhdhe: ca 478 m

Giebelhthe: ca. 1,67 m

viele Papierakten und Unterlagen sind zu entsorgen

EG: Maschinenunterstand, Werkstatt, OG: Silos
EG Beton, rau, uneben

Holzdecken, Holzdielenboden, 4 Stiitzen
Holzschiebetor (Hofseite), 2 Holztliren

2 Beton-Rundsilos, ohne Wert

Silo 1: @ innen: ca. 3,75 m, Héhe innen: 5,76 m
Silo 2: @ innen: ca. 3,79 m, Héhe innen: 5.87 m
ca. 12,90 m Breite x 13.30 m Lange
Traufenhéhe: ca. 8,80 m

Giebelhthe: ca. 1,70 m

Das Zubehor (Rasenmaher, Werkzeug) im EG der Scheune gehort Herrn X,

der sich die letzten Jahre um die Aul3enanlagen gekimmert hat.
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Bauteil 4
Baujahr:
Bauweise
Fundament:
Dach:

Eindeckung:

Aullenwande:
Boden:

Tore:
Bauschaden:
MalRe (auf’en):

Zustand:

Entsorgungskosten:

Bauteil 5
Nutzung:
Bauweise:
Boden:

Dach:

Eindeckung:

AuRenwande:

Malie:

Zustand,

Gesamteindruck:

Der Schlepper ,Landini* (ohne Kennzeichen, ohne TUV), der zum OT in der

Scheune (abbruchreif)

unbekannt
Holzstanderkonstruktion, Rundholz
Betonsockel mit groRem Riss, stark kiesig
Satteldach, beschadigt

Ziegel, vermoost

Holz

Lehm

Holzschiebetor

Holzwurmbefall, baufallig

ca. 17,70 m Lange x 11,0 m Breite
Traufenhdhe: ca. 4,79 m
Giebelh&he: ca. 264 m
abgangig, abbruchreif

alte Schlepperreifen (2 St.) sind zu entsorgen

Holzhiitte

Unterstand

Holzstanderkonstruktion
Waschbetonplatten, uneben
Pultdach, schlechter Zustand
Trapezblech, z. T. Bitumenwellplatten
Holz

Vorderseite z.T. offen

ca. 3,20 m breit x 12,23 m lang

@ ca. 2,95 m hoch

schlechter Zustand, chne Wertansatz

abbruchreifen Scheune abgestellt war, gehort Herrn X.

Seite - 68 -
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Das auf der Hofflache TF 2 befindliche alte Wasserrad und ein aiter Wohn-
wagen werden ohne Wert angesetzt. Ebenso werden ein kieiner Teich und

eine Holzhuatte auf TF 3 ohne Wert angesetzt.

Altersgeminderte Herstellungskosten

Bei dem Anwesen handelt es sich um ein Objekt. fir das auf dem Grund-
stucksmarkt im gewdhnlichen Geschéaftsverkebr in erster Linie sachwertorien-
tiete Gesichtspunkte (Herstellungskosten, Eigennutzung i.V.m. dem Besitz
des Objekts) und nicht Renditegesichtspunkte {die Erzielung von nachhaltigen
Ertragen) wertbestimmend sind. Aus diesem Grund wird die Wertermittiung

in Anlehnung an das Sachwerverfahren (8§ 35 bis 39 ImmoWerntV) vorge-

nommen.

Fir die Bewertung nach dem Sachwertverfahren werden die NHK 2000 he-
rangezogen, soweit diese eine ausreichende Datengrundlage bilden. Die
NHK 2010 kommen aufgrund der streng einzuhaltenden Modellkonformitat
und der (noch) nicht vorliegenden Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfak-

toren) in diesem Fall nicht zur Anwendung.

Siehe folgende Berechnungsblatter.
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Bauteil 1: Wohnhaus
Wertsuchtag Monal ]
Jahr 2023
Grunddaten it DIN277/1987
Bauw ertberechnung NHK 2000
Gebaudelel {ber Gebaudenix) ] 2 3 4
Erdgeschoss Bredetl) m 1309 000 0.00 000
Langeth m 14 08 005 0,00 0 oo
Bruttogrunditacha(BGF) Y o > 184 31 200 0.00 100
Obergeschoss Bredel(b) m 1309 200 Q0 N§G]
Lange| 14 0B jelele! 0.00 Q04
AnraniOGi2) 1 0 0 Q
Bruttogrundifache BGF: mf F=b a1x Z 184 31 900 0 00 aoc
Dach Breite(b) m 13.09 000 0,00 000
Langeliy m 14 08 0.00 0.00 0 Q0
Bruttogrundfiache{BGF) x> 184 31 c oo 000 IRE]
Ketier Breite(b) m Q00 000 0.00 100
Lange(ii m 000 0 o0 [¢lo] o oC
Bruttogrundflache(BGF) n | Bei> 000 0o 0400 ifsly
BGF & (»=baudeteil T | 352 93 300 0.00 [
F 1 Basis NHK 2000 Gacaudetyp T 32 BFH (EG ©G DG might ausgebaul micht wnjerkalbe i)
I 2 Wertsuchtag Nonat T Janr %023
" 3 Baupreisndex (August 2023 2 0608 Aug 23
F 4 BruttegruncHache n mv 552 93
M 5 Bauahr unbekannt Alier Jahre
fikt Baujanhr 1968| ke Alter 55 Jahre
I 6 Ubiche Restnutzungsdauver in Jahren {RND) 25
[ 7 Ubiche Gesamtnulzungsdauer in Jahren (GND) 80
I 8 Allersw ertminderung n % hnear 68 75
I 9 Baunebenkosten gemal Gebaudelyp (va) 18.0
Ausslattungsstandard einfach bis mittel
[0 Grundflachenprais (G in €y 2000 537 00]
Korrekiurfakloren  Land/Kres 1.06 Bayern
Qrisgrofle ges Worth
bes MFH Grundnissart y
Grale 0,975
v1 kornigierter Grundilachenpress 2000 09818 527 23| €
12 Grundtlachenpress z, Wertstichtag {211 x Z3) 1 086.52| €7
13 Zwischensumme < = BGF x GIP 2000 ~
(e} x (&) [ 291 521.28] €= 291 521 28
14 Besonders zu berechnende Bautele und Betnebseinrichtungen n €
15 Erker (EG) pauschal 5 000,00 €
16 0.00 €
17 000 €
18 0.00 € a o+ 5000 00
19 Zwischensumme = 296 521,28
20 Baunebenkosten 16 % aus Z 19 + 47 443 40
21 Gebaudehersteilungskosten {Basis NHK 2000) 2000 = 343 964,68
22 Gebaudeherstaflungskesien zum Bewertungsstichtag (3 x Z 21 € = 708 842,41
23 Technische Wertminderung
24 - Allersw ertmmnderung {near) 68 75 % aus 2 22 =
25 Allersgemnderte Gebaudeherstelungskasten zum Werlsuchtag & = 221351325
28 Zew ernt der besonderen Binnchtungen 0 €
27 [ € €= 000
28 Altersgeminde rte Herstellungskosten gesamt zum Wertstichtag ger. e = 221 513,00
D0 I CHFR AR ERTNCR T 200 "Kowenrt s 3 an farmnlprmalinnan NS arcere Bmgate oo Dt mgen 120100
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Bauteil 2: Anbau an Scheune (a + b)
Wertstichtag Monat 11
Jahr 2023
Grunddaten It DN 277710387
Bauw ertberechaung NHK 2000
Gebaudetel |0es Gebaudemix) a b
Erdgeschoss Brene(b) m 507 5.07 000 G 00
Lange(ly m 9,84 327 coo 000
Bruttogrundflache(BGFy m? | < =bx | > 45 39 2672 000 Q00
@ Hohe m 350 530 200 000
Bruttoraumnhat |BRI) a7 174 22 3T a0Q 0400
1 Basis NHK 2000 Gebaudetyp 11 1 Kallager
[ 2 Wertsuchlag Monal By danr 2023
F 2 Baupresndex {August 2023 [ 20808 Aug 23
F 4 BRIn o7 268 14
" 5 Bauwanr unbekannt Alter Jabre
fikl Bawujzhr 1978] fikt Aker 7 43 lahre
F & Utiche Restnutzurgsdauer in Jar e | RKD 15
F 7 Ubliche Gesanmtrutzungscauer n Janran (GND) 50
I 8 Aitersw ertminderung in % hnear 7500
™ 9 Baunebenkosten gemafl Gebaudetyp (%} 9
Ausstabungsstandard milted
10 BRI-Pras in €m® 2000 130 00]
Korreklurfaktorean  Land/Krens 1 D8 Bayern
Crsgrofie 098 worlh
ber MFH  Grundrissart 1
Grofle 1
11 karrigierler BR-Freis 2000 ¥ 10070 130.91| &rr
12 BRFPres z. Werlstichtag 21V X Z23) 269 78| €
13 Zw ischensumme < = BRI x BRI-Preis 2000 >
im*) x &/ [ 35 102 21] €= 35 162 21
14 Besonders zu berechhende Bauvtelle und Betriebseinrichtungen in €
15 Einbaukuche® pauschal 3 000,00 €
16 Sauna’, pauschal 4 500,00 €
17 000 €
18 0,00 € =+ 7 500 00
19 Zw ischensumme = 47 602 21
20 Baunetenkosten i 9 % aus Z 19 . 3834,20
21 Gebaudeherstellungskosten (Basis NHK 2000} 2000 € = 45 436 41
22 Gebaudeherstellungskosten zum Bewertungsstichtag (£3 < £ 21) € = 95 696.15
23 Techmsche Wertmnderung
24 - Anrersw ertmndarung (inear) 7500 wwaus Z22 = 2
25 Attersgeminderte Gebaudehersteliungskosten zum Werlstichtag = 2352404
28 Zeitw ert der besonderen BEinrichtungen in €
27 | € € = 0.00
28 Altersgemlnderle Herstellungskosben gesamt zum Wertstichtag ger. € = 23 924.00
il CARTNEE TIIQC CHostenin Anahnung an Faohfamalhonen Nek fr besondere Bataele und Bimachtugen D0 T
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Bauteil 3: Scheune (a + b)
Wertstichtag Monat Oktober
Jahr 2023
Grunddaten It. DIN 277/1987
Bauw ertberechnung NHK 2000
Gebaudetel {bei Gebaudemix) | F 4
Erdgeschoss Brette(b) m 12 35 12.90 000 a.00
Langelh m 2175 13.30 000 a 02
Bruttogrundflache(BGFy m? | < =h x> 28166 171 57 000 oo
Opergeschoss Brede() m [sRele] 0ac 000 000
Lange(i} m 000 0.00 000 000
Anzahl OG (2} 0 c 0 0
Bruttogrundflache(BGF) n¥ F = x Ix Z 000 0,00 9 00 00D
Cach Brede(b) m 200 0.00 000 0,00
Lange(l) m 000 0.00 000 000
Sruftegrundflache(BGF) | <=bhx 1> Q.00 0.00 000 000
Heiler Brede(b) m 000 000 000 000
Lange(l} m 000 0.00 000 G 00
Bruttcgrundflache(BGF) mv b x> 000 000 Q00 000
BGF e Gebaudele m' 28166 171,57 0co o oo
" 1 Basis NHK 2000 Gebaudelyp ia? Sc¢heune gnne Stalltey
" 2 Wertstchiag Monal "Oxtober Jahr %023
" 3 Baupresindex (August 2022 RN LE
F 4 Bruttogrundildche m 453,23
" 5 Bauahr unpekannt Alter Jahre
fikt Baujahr 1973| et Aler 7 50 Jahre
" 6 Ubliche Restnutzungsdater in Jahren (RND) 10
I" 7 (bliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 60
F 8 Altersw ertminderung m % linear 83.33
¥ 9 Baunebenkasten gemall Gebaudetyp (%) 11.0
Aussiatungsstandard il
710 Grundflachenprets {(GFP) m E/r? 2000 245.00]
Karrekturfakioren  LandiKres 106 Bayern
Orisgrolle 0.95 Warlh
bel MFH Grundrissar |
VWohnungsgrofie 1
11 kerngrerter Grupdfldchenpreis 2000 1.0070 246.72| €7
12 Grundflachengres z. Wartstichtag (211 x Z3Y 508 44| €/nt
13 Zw schensumme < = BGF x GfP 2000 >
{mr'} x (E/m2)| 111 820,91 €= 117 820,91
14 Besonders zu berechnende Bautele und Belrebsennchtungen n €
15 Vordach (ca 2,70 mx 21.75m) a 80 €/, rd 4 70000 €
16 0.00 €
17 0.00 €
18 0,00 € = 4 700,00
19 2w ischensumme = 116 520 N
20 Baunebenkosten 1V % aus £ 19 * 12817.30
21 Gebaudehersteilungskosten (Basws NHK 2000) 2000 € = 129 338,21
22 Gebaudeherslellungskosten zum Bawertungsstichtag (23 x Z 21) = 266 540.18
23 Technische Wertmanderung
24 - Allersw entminderung (linear} 83.33 % aus Z 22 =
25 Alersgeminderte Gebaudehersieliungskosten rzum Wernstchtag € = 44 432,25
26 Zeitw er! der besonderen Brnnchlungen in €
27 | € € = 0.00
28 Altersgeminderte Herstellungskosten gesamt zum Wertstichlag ger. € = 44 432 Q0
- _ e TR eyl o A g s i e e B o et e B et n s reehl ang e 1
Bauteil 4 Scheune
ohne Wert 0,00 € (= Ansatz von Abbruchkosten)
Bauteil 5 Holzhiitte
ohne Wert Ansatz: 0,00 €
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6453  Abbruch-/Freilegungskosten

Von einer Freilegung kann, aufier bei Bauteil 4 (abbruchreife Scheune), nicht
ausgegangen werden, da die baulichen Anlagen noch genutzt werden und
somit noch eine geringe Restnutzungsdauer haben, aber vom Grundstlcks-
markt nicht mehr honoriert werden. Die Scheune (Bauteil 4) ist jedoch in
schlechtem Zustand, baufallig und Uberaltert. Eine Instandsetzung ist nicht
wirtschaftlich. Unter Berlcksichtigung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs
ist im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass dieses Gebaude abgebro-

chen und die Fldche freigelegt wird.

Bruttorauminhalt
Gebaudeteil: Bauteil 4
(bei Gebaudemix) Scheune
Erdgeschoss: Breite(b) m : 11,00
Lange(h) m : 17,70
Bruttogrundfliche(BGF) m* <=phx'> 194,70
Traufen-Hohe {th) m: 479
Bruttorauminhalt (BRI) Grundkérper m?:| <=gf x th>inn? 932,61
Giebel-Hohe (gh) m: 2,64
Bruttorauminhalt (BRI) Dachraum m3:|<=gf x gh/ 2 > in m? 257,00
Brutforauminhalt (BRI) gesamt m*: 118,61

Als Freilegungskosten™ werden
fur Wirtschaftsgebaude (Holzkonstruktion, einfach) 20,00 €/m?

angesetzt

Fur das Ausrdumen und Entsorgen wertloser bzw. unbrauchbarer Gegen-
stande, Mull und von alten Akten in den Gebauden werden pauschal
5.000,00 €

—_— == =

angesetzt.

' In Anlehnung an Kleiber, W.: a.a.0., 2022: Marktwertermittiung nach ImmoWentV,
Ubliche Freilegungskosten (S. 1884 ff., § 43 ImmoWertV, Rn 47 bis 50, 57 bis 61) und
Bleifuly, M.Ph. (BLB Agrarberatung GmbHy): ,Beriicksichtigung der Freilegung bei der Be-
wertung von landwirtschaftlichen Hofstellen” bei HLBS-SV-Tagung, Munchen, 2019. Die
Kostensatze stellen Durchschnittswerte dar.
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Es kommen folgende Abbruch- und Freilegungskosten zum Ansatz:

Freilegungskosten Bauteil 4 €
Bauteil 4 Scheune 118861 m®* x @& 20,00 €&m?* 2379220
Ausrdum- und Entsorgungskosten des Inventars, sonstige Freilegung 5.000,00
Gesamt 28 792,20
./ Abschlag wg. einheitlicher Freitegung 0% 0, O
Abbruch-/Freilegungskosten gesamt 28.792.20
gerundet 28.800,00

6454 Sachwert ohne besondere objektspezifischen Grundsticks-
merkmale (boG)

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Grundstickssachwerts bleiben die beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG),’2 wie z B. Bauméangel,
Bauschaden, Reparaturstau, eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein Uber-
durchschnittlicher Unterhaltungszustand, Architektur und Gestaltung sowie
von den marktublichen Verhaltnissen abweichende Ertrage oder Bewirtschaf-
tungskosten, zunachst unberiicksichtigt.” Der vorlaufige Grundstiickssach-
wert ghne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ergibt sich aus
der Summe von Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV) und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV), der baulichen Aufen-

anlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV).7

2 Siehe § 8 Abs 3 ImmowertV.
3 Siehe § 6 Abs. 2 Nr. 1 und 2 ImmoWertV § 37 ImmoWertV
™ Siehe § 35 ImmoWertV.
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Er errechnet sich wie folgt:

Ermittlung des vorldufigen Grundstiickssachwertes Wert
ohne Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstucksmerkmale (boG) €
1 Wohnhaus 221 513 .25
2 a+b Anbau an Scheune 23 924,04
3 a+b Scheune 44 432 25
4 Scheune {Abbruch) 0.00
5 Holzhutte 0,00
= Altersgeminderte Herstellungskosten z Wertstichtag % der HKo 289 869 54
+  Altersgeminderte Herstellungskosten der bauiichen
Aullenanlagen. sonstigen Anlagen sowie dernneren 2.00% 5 797.39
ErschlreRung (ortsubiich)
=  Summe der altersgemindenen Herstellungswerte n %
won Gebauden, baulichen Aullenaniagen und sonstigen vom SW
Anlagen sowie der inneren Erschheflung {(orsdblich} 31.24% 295 666 .93
Bodenwert TF 1+2 (Wohnhaus, Wirtsch geb| 3009 m? 68.76% 650 855.00
=  Sachwert TF 1+2 ohne besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (boG) 314,56 €m*[ 100.00% | 945 521,93
+ Bodenwert TF 3+4 (Grun-/Gehtlz. 7.585 m?* 111 216.64
Grdnland, inkl. Geholze)
= Voflaufiger Grundstuckssachwen ohne 10 594 m?
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) 1057 738,57

(=% N NTPUH

e M2nwg

6.455 Verkehrs-/Marktwert

Zunachst wird aus dem vorlaufigen Grundstiickssachwert ohne besondere
objektspezifische Grundstucksmerkmale durch eine Marktanpassung gemanl
§21(1) und (3) sowie §39 ImmoWertV der marktangepasste vorlaufige
Grundstuckssachwert ohne boG abgeleitet. Ausgehend vom marktange-
passten Grundstickssachwert werden die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale gemafi § 6 (2) 2. und § 8 (3) ImmoWertV durch Zu-/Ab-

schidge oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt.
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Der Verkehrs-/Marktwert ergibt sich wie folgt:

Sejte - 76 -

Verkehrs+Marktwert

Wert
€

Yorldufiger Grundsiuckssachwen der TF |+ 2 ohne besonderg objektspezfische Grundstucksmerkmale (boC)

Marktanpassungsfaktor

[0900 |

948 521 93

ftarktangepassier werlaufiger Grundstuckssachwert 75 12 ohne boG

Besondare objekispezifische Grundsiucksmerkmale {§ 8 Abs 2 und 3 ImmoWen\)
Aaumdngel Bauschaden Reparaturstau und ggf wirtschaffiche Uberalterung
(marklangepassl)

I Wohnhaus (hoher Instandhaltungsruckstau. z T aufsteig 221 513 25€ «x

Feuchtuigkail, Fenster alt innen z T Rohbauwm EG

absehbarer Zeit energetisch samerungsbacurfiig bezugl

Fenster Dammung. Hetzung) kene Innenbesichtigung moglich

2 (a+b) Anbau an Scheune, Zustand altersgemdl aufsl

Feuchl emgeschriankte wirtschafliche Nutzungsmughchket 2362404 € x

3 1a~b) Scheune, Zustand altersgemall aufsl Feuchl

eingeschrankle wirntschafll Nutzungsmoghchket 44 432 25 € x
- Sonshge Objekispezd Grundstucksmerkmale eder Wertwerbesserungen

gemal § 8 (2) und (3) immoWerV

Abbruch-iFrellegungskesten gesam! (Scheune und Anbau

inkl Ausraum- u Entsorgungskosten)

0 40

030

030G

B85t 865 74 €

851 869 74

Summe boG

= Verkehrs-Marktwer der Tellfdchen 1 + 2

ink! besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale 3 009 m*

{&€/m?

237 27

+ Bodenwert der Tellffiachen 3 + 4 (Grunland mit Gehdlz)

T13,957.55
111.216.64

= Verkehrs-/Markiwert des Grundstucks gesaml
verkehrs./Marklwert gesamt gerundet

82517419
825.000,00

aner S U wtrwe MIE M

Anpassung an die Marktlage und besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale (hoG)

Der vorlaufige Grundstickssachwert entspricht i.d.R. nicht dem Verkehrs-/
Marktwert. Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis
der herangezogenen Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Dabei ist die Lage
auf dem Grundsticksmarkt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maflgebend
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV). Der gewdhnliche Geschaftsverkehr ergibt sich aus

der Angebots- und Nachfragesituation.

Diese wird beeinflusst durch die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse
am Kapitalmarkt, die wirtschaftiche und demografische Entwicklung des
Gebiets. Auf der Nachfrageseite ist von Bedeutung, welche Marktteilnehmer
als Kaufergruppe fur das zu bewertende Objekt infrage kommt und ob es sich
um ein marktgangiges Objekt handelt oder nicht. Die Angebotsseite wird durch
die Anzahl und die Eigenschaften vergleichbarer Objekte in der Region beein-
flusst. Ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse sind auszuschlieBen (§ 9
Abs. 2 ImmoWertV).
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Das nach einem bestimmten Wertermittiungsverfahren (hier Sachwertver-
fahren) errechnete Ergebnis ist zunachst in einem Zwischenschritt durch eine
Marktanpassung (Sachwertfaktor) zum marktangepassten vorlaufigen Grund-
stiickssachwert zu korrigieren ¢ Dieser enthalt besondere Bauteile und bau-
liche AuRenanlagen und sonstige Anlagen sowie die innere Erschlielung, ist
aber noch unbeeinflusst von besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmalen (boG).

Generell muss jedoch davon ausgegangen werden, dass am Grundsticks-
markt nicht die Summe aller Einzelwerte (der Sachwert) erzielt werden kann.
da die individuelle Gestaltung des Grundstickes und der Gebaude auf den
bisherigen Eigentumer abgestimmt ist und diese i.d.R. nicht (vollstandig) mit
den Vorstellungen eines potenziellen Erwerbers lUbereinstimmen. Auch die
Vermarktungsdauer ist zu berucksichtigen, die i.d.R. nur durch eine markt-
gerechte Anpassung des Sachwenes auf ein angemessenes Mall verkirzt

werden kann.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Anwesen mit einem alteren Wohn-
haus und mehreren Wirtschaftsgebduden (Anbau und ehem. Stall, Scheune),
dessen Gebaude wirtschaftlich eingeschréankt nutzbar sind. Die Gebaude
weisen einen Instandhaltungsstau auf und das Wohnhaus ist nach dem
auBeren Eindruck (es konnte nicht von innen besichtigt werden) auf absehbare
Zeit energetisch sanierungsbedurftig. Eine Drittverwendungsmaéglichkeit ist
unter wirtschafttichen Gesichtspunkten nur bedingt gegeben. Insgesamt han-
delt es sich um ein Anwesen, dessen Marktgangigkeit unter Berlicksichtigung
der Abgelegenheit und der zurlickhaltenden Nachfrage am Werntstichtag als

noch mittel bezeichnet werden Kann.

Vom Gutachterausschuss wurden keine Marktanpassungsfaktoren (Sachwert-
faktoren) veroffentlicht. Die Marktanpassung ist in der vorgenommenen Hohe
angemessen und marktgerecht.

M Siehe§6 Abs 2.8§21 Abs. 1und 3. §35Abs. 31V m §8 § 3% ImmoWertV
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Ausgehend vom marktangepassten vorlaufigen Grundstickssachwert sind die
jeweiligen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmate (boG) ge-
man § 8 (3) ImmoWertV (Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau einschliefd-
lich einer evtl. energetischen Sanierung und sonstige wertbestimmende
Grundstiicksmerkmale wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, Architektur und
Gestaltung) durch Zu- bzw. Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu

berucksichtigen ™

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind Baumangel und Bauschaden nur insoweit
zu berucksichtigen, als sie dem gewothnlichen Geschaftsverkehr entsprechen.
Der im Rahmen der boG geschatzte Ansatz fir den Reparatur- und Instand-
haitungsstau sowie dessen Herleitung missen nicht den tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten entsprechen.”” Der gewahlte Ansatz spiegelt wider,
wie der Markt den Reparatur- und Instandhaltungsstau im Rahmen der Kauf-
preisfindung bericksichtigt. Dabei ist entscheidend, ob es sich um einen Scha-
den handelt, der ggf. nicht oder nicht unmittelbar behoben werden muss. Eine
Beurtellung der tatsachlichen Schadenshdhe war nicht beauftragt und liegt
auch nicht im Fachgebiet des Sachverstandigen. Hierzu ware ein entspre-

chender Fachgutachter hinzuzuziehen.

Der Reparatur- und Instandhaltungsstau wurde marktiblich eingeschatzt und
gilt, sofern keine Anspriiche gegenlber Dritten zur Behebung des Reparatur-
und Instandhaltungsstaus bestehen, die im Rahmen eines Verkaufs an den

Kaufer abgetreten werden wlrden.

" Siehe § 8 Abs. 3 und § 35 Abs. 4 ImmoWertV.
7 Vgl hierzu auch BGH. Urt. vom 24.01 1963 - [l ZR 149/61. BGHZ 39, 40
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6.4.6 Flurstlick Nr. 2075/1

Gemarkung:
GroRe.
Lage:

Art der Nutzung. it. LK:

Bonitat:

Ausformung:

Oberflache:
Zuwegung:
Erschlieung:
Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundstlicks-
zustand/Qualitat;

Worth
573 m?
bei Maiszagl. entlang der Stralle von Wérth nach
Unterschwillach, der &stliche Bereich liegt in _der

weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebietes fur

den Brunnen Il (6stlich von Maiszagl)

StralRenboschung mit Laubgehdlz ca. 420 m?
z.T. Wegflache ca. 38 m?
z.T. Grunland/Acker ca. 115 m?
gesamt 573 m?

63 BP (im Bereich des Grunlands)

unregelmalig, nach Osten und nach Siden (spitz)
auskragende Form

leicht bis stark geneigt

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden
keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer AuRenbereich (§ 35 BauGB), Fiache fur
die Land- bzw. Forstwirtschaft, z.T. weitere Schutz-
zone Wasserschutzgebiet, Flache mit bes. &kolog.
Funktion: Schwerpunkt flachige Entwicklung, z.T.
Wasserschutzgebiet (Zone 111}

Ftache fur die Land- bzw. Forstwirtschaft geman § 3
Abs. 1 ImmoWenV, Gehdlz, Grinland, Weg

8 Bestand mit Aspe, Roterle u.a. siehe Wald-GA des Forstsachverstandigen.
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Werteinstufung

Die Wertableitung fur die Grinland-Kleinstflache erfolgt auf Grundlage des

Basiswerts fur Grunland. Aufgrund der Lage (Boschungsrand), Ausformung

und der geringen Gréle ist die Flache nicht wirtschaftlich nutzbar (Ansatz
30 %). Die Boschungsflache (Iit. LK: Gehdlz, Wald) und Wegflache wurden

durch den Forstsachverstandigen ermittelt.

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 2075/1 Wert

kl. Bereich Grunland €/m?
Basiswert Griinland 16.70
Zu-1Abschlage wegen
Bonitat 63 BP (Bereich Grunland) 0.00% 0,00
Grolke {< 115 m?). Ausformung (unregeimaiig),
Nutzbarkelt (mcht wirtschaftlich nutzbar) -70.00% 1 68
Zuwegung 0,00% 0.00
Sonstiges (Wasserschutzgebiet) 0.00% 0,00
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 5,01

Flurst. Nr. 2075/1: kl. Bereich Grinland

115 m?* x

501 €¢m? = 576,15 €

Gehdlzflaiche/Wald (inkl. Wegflache zu 38 m?)
Verkehrswert gemall GA Hellinger S. 82

458 m?

[ 299 em*oa | = 1.369.00 €

573 m? Bodenwert gesamt

v 194515 €

6.47 Flurstick Nr. 2075/2

Gemarkung:
Grole:
Lage:

Art der Nutzung, It. LK:

Worth

4931 m?

bei Maiszagl, entlang der Strale von Worth nach
Unterschwillach

Wald, Geholz, StralRenbdschung™ ca. 4,582 m?
Wegflache ca. 76 m?
TF Schuppenstandort ca. 273 m?
Gesamt 4931 m?

™ Bestand mit Eiche, Esche. Roterle, Aspe/Birke. Kirsche u a siehe Wald-GA des Forst-

sachverstandigen
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Bonitat:

Ausformung:

Oberfiache:
Zuwegung:
Erschliefung:
Immissionen:

Rechte, Betastungen
Grundbuch, Abt. Ii:

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundstucks-
zustand/Qualitat:

Werteinstufung

Auf der Geholzflache bzw. Straflenbéschung befindet
sich ein Kellergebaude {entlang der Stralle, siehe An-
lage 6: Bild Nr. 19, ohne Wertansatz), Der Schuppen-
standort und ein kleiner Holzlagerplatz (siehe Bild
Nr. 21) liegen oben am Hang. Die unmittelbar sudlich
angrenzende Flache (Auslauf fur Pferde, Hihner und
Ganse) gehort nicht zu den Bewertungsgrundstucken.
keine Schatzung

langliche, unregelmafiige Form, die nach Norden spitz
zulauft und nach Suden schmaler wird

stark geneigt bis eben

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden
keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer Aufllenbereich (§ 35 BauGB), Flache
fur die Land- bzw. Forstwirtschaft, Flache mit bes.
6kolog. Funktion: Schwerpunkt flachige Entwickiung

Flache fur die Land- bzw. Forstwirtschaft gemai § 3
Abs. 1 immoWentV. Wald, Gehélz, Schuppenstandort

Der Wert der Waldflache mit Bestand und Wegflache wurde durch den Forst-

sachverstandigen ermitteit. Die Bewertung der Flache, auf der der Schuppen

steht, erfolgt auf der Grundlage des Basiswerts fur Grunland,

Flurst. Nr. 2075/2: TF Standort Schuppen

273 m?*  x

16,70 €m* «x 125,00% 5698.88 €

Wald (inkl. Wegflache zu 76 m?)
Verkehrswert gemall GA Hellinger S. 82

4658 m?

| 451 €m*@ | 21.030.00 €

4 931 m? Bodenwert gesamt

v 26.728,88 €
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Bauteil 6

Anmerkung:

Nutzung:

Bauweise:

Aufllenwande:

Dach:
Eindeckung:

Entwéasserung.

Boden:
Decken:
Malle:

Zustand,
Gesamteindruck:

Schuppen (auf Flurst. Nr. 2075/2)

Der Schuppen konnte z. T. nicht von innen besichtigt
werden. Die Bewertung erfolgt insoweit nach dem
aulleren Eindruck.

Unterstand fir Pferde (2 Boxen), Schlepper, Werkstatt
USW.

Holzstdnderkonstruktion

Holzstulpverschalung, Vorderseite z T. offen
Satteldach, PV-Module auf dem Dach (Strom)
Falzziegel

Zinkrinnen

Betonboden und Betonplatten, uneben
Holzzwischendecke mit Holzdielen

ca. 6,47 m breit x 13,74 m lang,

Vordach ca. 2,78 m breit (Uber gesamte Lange)

mittlerer Zustand

Nutzung durch Herrn Y aus Wérth. Der Unterzeichner
geht davon aus, dass der Schuppenausbau (Pferde-
unterstand, Gatter, ki. PV-Anlage auf dem Dach), der
Auslauf, die Tiere und das untergebrachte Inventar

nicht zum zu bewertenden Eigentum gehdren.



Gutachten im Auftrag des AG Landshut

Az.

. 2 K 52122 — Verkehrs-/Markiwertermittiung § 194 BauGB

Seite - 83 -

Bauteil 6: Schuppen auf Flurst. Nr. 2075/2
Wertstichtag Monat 11
Jahr 2023
Grunddaten, It DIN277/1987
Bauw ertberechnung NHK 2000
Gebaudetel (ber Gebaudemix) a b
Erdgeschass: Brette(b) m 6.47 0.00 000 000
Lange(ly m 13,74 0,00 Q.00 0 Q0
Bruttegrundflache(BGF) m? | <=bx|> 85,950 0,00 0.00 0,00
@ Hohe m 000 Q00 000
Bruttoraumnhalt { BRI m? 0,00 ooof 0.00 0,00
1 Basis NHK 2000 Gebaudetyp 3342 Scheunen chne Stailien
" 2 wertstichtag Monat "1 Jahr %2023
7 3 Baupresindex (Augusl 2023) 70608  Aug 23
" 4 BGFn 88,90
" 5 Baujhr unbekannt Alter Jahre
fikt Bavjahr 1978| fikt. Alter " 45 Janre
™ 6 Uoliche Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 15
I 7 Ubliche Gesaminutzungsdauer in Jahren (GND) 60
F 8 Aitersw ertminderung in % linear 75.00
¥ 9 Baunebenkosten gemal Gebaudetyp (%) i1
Ausstatungsstandard enfach bis mittel ]
M0 BRFPreis in £/ 2000 225,00]
Horrekiurfaktoren  Land/Kreis 1,06 Bayern
Orisgréfe 0,95 WWarth
bel MFH Grundrissarl 1
Grofle 1.2
11 kerngierter BRFFress 2000 1.2084 271,89 €m®
12 BRIPreis z. Wertstichtag (211 x Z3) 560,31 €m*
13 Zwischensumme < = BRI x BRI-Preis 2000 >
() x (e [ 24 171.02] €= 2417102
14 Besonders ru berechnende Bauleile und Betriebseinrichtungen in €
15 Bnfache Bnbauten zw ei Pferdeboxen 120000 €
16 0.00 €
17 0.00 €
18 0,00 € = <+ 120000
19 Zw ischensumme = 25 371,02
20 Baunebenkosten r 11 % aus Z 19 + 2 750.81
21 Gebaudeherstellungskosten (Basis NHK 2000) 2000 € = 28.161.83
22 Gebaudeherstellungskosten zum Bewertungsstichtag (Z3 x Z 21) = 58 035,90
23 Technische Wertmndarung
24 - Altersw ertminderung (linear) 7500 % aus Z 22 € = 3 526 93
25 Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten zum \Wertstuchiag € = 14.508 97
26 Zeitw ert der besonderen Einnchtungen in €
27 [ € €= 0,00
28 Altersgeminderte Herstellungskosten gesamt zum Wertstichtag ger. € = 14.509,00

BOR TECHRXPARIAER 72010 “Koslenin Antehnung an Fachinfgrmauenen NHE P ur besondere Haulele und Exrichiung en (20 1)
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Ermittlung des vorldufigen Grundstickssachwenrtes Wert
ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (boG) €
Schuppen auf Fiurst Nr 207572 14 509.00
= Altersgemindente Herstellungskosien z Werstichtag % der HKa 14 509,00
+  Altersgeminderte Herstellungskosten der bauhchen
Aullenaniagen, sonstigen Anlagen sowie der inneren 5.00% 725,45
Erschliefung (ortsublich)
=  Summe der altersgemindenen Herstellungswerte in %
von Gebauden, baulichen Aulkenanlagen und sonstigen vom SW
Anlagen scewie der inneren Erschhielung {(ortsublich) 72 78% 15.234 45
+  Bodenwert TF Standort Schuppen 273 m*? 27.22% 5698.88
= Sachwent TF chne besondere objektspezif
Grundstucksmerkmale (boG) 76,68 €m?| 100.00% 20 833,33
Bodenwert TF Wald 4658 m* 21 030,00
= Vorlaufiger Grundstuckssachwert chne 4931 m?
besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale (boG) 41 963,33
T b et XTvaner 72010
Verkehrs/Marktwert Went
€
Vorlaufiger Grundstuckssachwert der TF Schuppen ohne bes objekispezif Grundstiicksmerkmaie (boG} 20.933.33
— Marktanpassungsfaktor [ 090]
Marktangepasster worldufiger Grundstiickssachwert TF Schuppen chne boG 18 840, OD € 18 840,00
Besondere objektspezilische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel, Bauschaden. Reparaturstau und ggf winschafiliche Uberalterung
(marktangepasst)
Schuppen, allersgemaBer Zustand 14 509 00€ x 010 = d
- Sonstige Objektspezif. Grundstucksmerkmale oder Wertverbesserungen
gemait § 8 {2) und (3) ImmowwerlV
wirtschaftich nur eingeschrankt nutzbar 14 5C800€ x 010 = dixlh o £
Inkl Ausraum- u Entsorgungskosten) g 0.00 €
Summe oG -2 801 80
= Verkehrs-/Marktwenrt der TF Schuppen
Inkl besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale 15,938, 20
Bodenwert der TF Wald 21.030,00
= Verkehrs-/Marktwert des Grundstucks gesaml 36 968,20
Verkehrs-/Marktwert gesamt gerundet 17.000,00
@0 =sonwr & Sanner T20N
6.4.8 Flurstick Nr. 2075/3
Gemarkung: Worth
Gréfde: 50 m?
Lage: bei Maiszagl, nordlich des Wohnhauses, entlang der

StralRe von Worth nach Unterschwillach

Art der Nutzung: Gehdlz, z.T. Stralle

Bonitat: keine Schatzung
Ausformung: kleine Dreiecksflache
Oberflache: eben bis gewellt

Zuwegung: vorhanden
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Erschliefung:
Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. Il

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat:

Werteinstufung

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden
keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer Aullenbereich (§ 35 BauGB). Flache
fur die Land- bzw. Forstwirtschaft, Flache mit bes.
okolog. Funktion: Entwicklung des Talraums von
Sempt und Schwillach

Flache fur die Land- bzw. Forstwirtschaft gemag § 3
Abs. 1 ImmoWenV. Grinland/Geholz, z.T. Weg

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 2Q75/3 Wert
€/m?

Basiswert Grunland 16.70
Zu-/Abschliage wegen
Bonitat keine Schatzung BP 0.00% 0.00
Grole (ca. 50 m?), Ausformung {dreieckig),
Nutzbarkeit {(allein nicht wirtschaftlich nutzbar) -80.00% 3 36
Zuwegung 0.00% 0.00
Sonstiges 0,00% 0.00
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 3.34
Flurst. Nr. 2075/3:

50 m? x 3,34 €m? = 167.00 €
6.4.9 Flurstlick Nr. 2291
Gemarkung: Worth
Grolie: 29.022 m?
Lage: Einfang. westlich von Maiszagl (Anwesen)

Art der Nutzung:

Grunland, z.T. Wasserflache (Schwillach und Seiten-
arm), z.T. Schilfbewuchs, z.T. bachbegleitender Ge-
holzsaum, z.T. Biotop, Seitenarm der Schwillach
(Flurst. Nr. 2291/1) durchfliel3t das Grundstick, die
Schwillach fliel3t entlang der gesamten ostlichen

Grenze
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Bonitat:

Ausformung:

Oberflache:
Zuwegung:
Erschlie3ung:
immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Sonstiges:

Planerische
Darstellung:

Entwickiungs-
und Grundstiicks-
zustand/Qualitat;

Werteinstufung

37 BP, leicht anmoorig

unregelmanig. Granland  ungiinstig, da von
Schwillach bzw. Seitenarm durchzogen

eben, leicht gewellt

Uber Schotterweg vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden

keine, siehe Kapitel 3.1.
Vorkaufsrecht gem. § 66 BNatSchG

planerischer AuRenbereich (§ 35 BauGB), Flache
fur die Landwirtschaft, z.T. einzelne Gehdolze, z.T.
Wasserflache, z.T. Flache mit bes. 6kolog. Funktion:
Schwerpunkt Entwicklung von Randbereichen ent-
lang von Gewi#ssern, z.T. vorl. gesichertes Uber-
schwemmungsgebiet

Flache fur die Landwirtschaft gemall §3 Abs. 1
ImmoWertV, Grunland {z.T. minderwertig). einzelne
Geholze, z.T. Wasserflache

Die Nutzung der Flache ist stark vom Seitenarm der Schwillach (Flurst. Nr.
2291/1, Biotop) beeinflusst, der die Flache durchfliefdt. Es werden Abschlédge
fir Bonitat und eingeschréankte Nutzbarkeit einberechnet.

Das ausgelbte Vorkaufsrecht wirde die Fiache in mindestens drei Rest-
flachen zersplittern und stark verkleinern. Der 2021 vorgeschlagene Flachen-
erwerb hatte eine Verkleinerung um ca. 16.775 m? bedeutet (rd. 58 % der Ge-
samtflache) e Eine Komplettibernahme wegen Unwirtschaftlichkeit der Rest-

flachen ist gerechtfertigt.

Eigene planimetrische Messungen anhand des Lageplans des 2021 vorgeschlagenen
Erwerbs der Behdrde mit IBALIS
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Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 2291 Wert
€/m?

Basiswert Grunland 16.70

Zu-/Abschlage wegen

Benitat 37 BP -5.00% 0 Ba

Nutzbarkeit eingschrankt (z.T. Gehdlz, Schilf,

z.T. Wasserflache, U-Gebiet), Ausform. unginst. -30,00% 501

Sonstiges {Vorkaufsrecht) 0,00% 0,00

Verkehrs-/Marktwert unbelastet 10,85

Der aufstehende Holzbestand, der aus Stockausschlag von Roterle, Zitter-

pappel, Weide und Weichhélzern besteht, bleibt chne Wertansatz.

Flurst. Nr. 2291:
29.022 m?* x

6.4.10

Gemarkung:
Grolke:
Lage:

Art der Nutzung:
Bonitat:

Ausformung:

Oberflache:
Zuwegung:
Erschiieung:
Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

10,85 €/m?

314.888.70 €

Flurstick Nr. 2067/3

Wérth

43 m?

bei Maiszagl, entlang der Stralle von Wdérth nach
Unterschwillach

Geholz (Wald: Esche, Roterle)®, Stralenbdschung
keine Schatzung

sehr kleine Flache mit zwei spitz zulaufenden Enden,
unwirtschaftlich

stark geneigt

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden
keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer Auf3enbereich (§ 35 BauGB), Flache fur
die Land- bzw. Forstwirtschaft, Flache mit bes. dkolog.
Funktion: Schwerpunkt flachige Entwickiung

81 Siehe Wald-GA des Forstsachverstandigen.
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Entwicklungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat:

Werteinstufung

Flache fur die Land- bzw. Forstwirtschaft gemal’ § 3
Abs. 1 ImmoWertV, Geholz, Weg

Geholzflache/Wald (inkl. wegfliche zu 10 m?)
Verkehrswert gemaft GA Hellinger 5. 82

43 m? X

3.05 €¢m? = 131.00 €

6.4.11 Flurstiick Nr. 2067/4

Gemarkung:
Gréle:
Lage:

Art der Nutzung:

Bonitat:
Ausformung:
Oberflache:
Zuwegung:
Erschliefiung:
Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat;

Worth

350 m?

bei Maiszagl, entlang der StralRe von Wérth nach
Unterschwillach sidlich des Wirtschaftsgebaudes
(Scheune), Hofanschluss

Hofflache, z. T. Gruniand, eigensténdig nicht wirt-
schaftlich nutzbar

38 BP

lange schmale Flache, mit spitz zulaufenden Enden
eben

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn
keine wertmindernden

keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer AuRenbereich (§ 35 BauGB), Flache fir
die Landwirtschaft, Flache mit bes. Okolog. Funktion:
Entwicklung des Talraums von Sempt und Schwillach

Flache fir die Landwirtschaft gemal §3 Abs. 1
ImmoWentV, Grunland, z.T. sonstige Flache gemal
Absatz 5
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Werteinstufung

Die lange und nach Siden spitz zulaufende Flache liegt z.T. im Hofstellen-
bereich und z.T. im Bereich des Grunlands (siehe Flachenaufteilung in Kapi-
tel 5). Da die Wertermittlung auftragsgeman fur jedes Grundstick separat
erfolgt, ist eine Wirtschaftseinheit mit der Hofstelle nicht zu berdcksichtigen.

Das Flurstiick ist eigenstandig nicht wirtschaftlich nutzbar.

Verkehrs-/Marktwert Flurst. Nr. 2067/4 Wert
€/m?
Basiswert Grinland 16,70
Zu-/Abschlage wegen
Bonitat 38 BP -5,00% 0 84
Grole, Ausformung, Nutzbarkeit -70,00% 11,68
Oberfliche 0,00% 0.00
Zuwegung 0,00% 0,60
Sonstiges 0.00% 0.00
Verkehrs-/Marktwert unbelastet 4,17

Flurst. Nr. 2067/4: Hofflache, Griinland

350 m? x 417 €/m? = 1.459,50 €
6412 Flurstick Nr. 2067/5
Gemarkung: Warth
Grofe: 60 m?
Lage: bei Maiszagl, entlang der Stralle von Wérth nach

Unterschwillach

Art der Nutzung: Geholz (Wald: Esche, Eiche)®, Strallenbdschung
Bonitat: keine Schatzung
Ausformung: sehr kleine schmale Flache, entlang der Stralke
Oberftache: eben bzw. geneigt
Zuwegung: vorhanden
Erschlieflung: keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn
Immissionen: keine wertmindernden

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. 11 keine, siehe Kapitel 3.1.

82 Siehe Wald-GA des Forstsachverstandigen
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Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundstiicks-
zustand/Qualitat:

Werteinstufung

planerischer AuBenbereich (§ 35 BauGB), Flache fur
die Forstwirtschaft, Flache mit bes. 6kolog. Funktion:
Schwerpunkt flachige Entwicklung

Flache fur die Forstwirtschaft gemall § 3 Abs. 1
ImmoWertV, Geholz

Flurst. Nr. 2067/5; Gehdlzfliche/Wald, StraBenbdschung
Verkehrswert gemaR GA Hellinger S 82

60 m? X

6.4.13

Gemarkung:
Grolle:
Lage:

Art der Nutzung:
Bonitat;
Ausformung:
Oberflache:
Zuwegung:
Erschlielung:
Immissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. Il

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundstiicks-
zustand/Qualitat:

3.30 €m? = 198,00 €

Fiurstick Nr. 2067/6

Warth

25 m?

bei Maiszagl, entlang der Stralle von Worth nach
Unterschwillach

Griinland, StralRenbdschung

48 BP

sehr Kleine schmale Flache, halbrunde Form

geneigt

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn

keine wertmindernden
keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer Aulzenbereich (§ 35 BauGB), Flache fur
die Landwirtschaft, Flache mit bes. 6kolog. Funktion:
Entwicklung des Talraums von Sempt und Schwillach

Flache fur die Landwirtschaft gemal § 3 Abs. 1
ImmoWertV, Griunland/Gehdlz
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Werteinstufung

Die Werteinstufung erfoigt ausgehend vom Basiswert fur Griunland zu

16,70 €/m?. Aufgrund der geringen Gréfe und der Lage (Strallenbdschung) ist

die Flache nicht eigenstandig wirtschaftlich nutzbar (Wertansatz 20 %).

Flurst. Nr. 2067/6: Griinland, StraRenbdschung

25 m? X

6.4.14

Gemarkung:
Grole:
Lage:

Art der Nutzung:

Bonitat:
Ausformung:
Oberflache:
Zuwegung:
ErschlieBung:
fmmissionen:

Rechte, Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

Planerische
Darstellung:

Entwicklungs-
und Grundsticks-
zustand/Qualitat;

16.70 €/m? x 20.00% = 83,50 €

Fiurstuck Nr. 206717

Warth

700 m?

bei Maiszagl, entlang der Stralle von Worth nach
Unterschwillach

Wald (Grenzbaumbestand)s,
Grundstuck innerhalb der Flurst. Nr. 2065

ehem. Waldweg-
keine Schatzung

lange schmale Form

eben bis geneigt

vorhanden

keine im beitrags- und abgabenrechtlichen Sinn
keine wertmindernden

keine, siehe Kapitel 3.1.

planerischer Auftenbereich (§ 35 BauiB), Flache fur
die Forstwirtschaft, Flache mit bes. dkolog. Funktion:
Schwerpunkt flachige Entwicklung

Flache fur die Forstwirtschaft gemat § 3 Abs. 1
immoWertV, Wald

8 Sighe Wald-GA des Forstsachverstandigen
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Werteinstufung
Flurst. Nr. 2067/7: Wald-Weg-Grundstiick {(Grenzbaume)
Verkehrswert gemai GA Hellinger S. 82

700 m*  x 354 €m? = 247700 €
7 Ergebnis

Aufgrund der gutachterlichen Ermittlungen betragt der Verkehrs-/Marktwert

der Versteigerungsobjekte:

Zusammenstellung der Verkehrs-/Marktwerte
Verkehrs-/Marktwenrt

Flurst. Grofle Nutzung unbelastet

Nr, m? € €/m?
2291/1 1.900 |Gewdsser (Vorkaufsrecht) 7.942,00 418
2065 21.448 |Wald 217.533.00 10,14
20651 1.784 |Grinland (Vorkaufsrecht) 14.147 12 7.93
2065/2 2.714 |Wald 17.705,00 6.52
2075 10.594 |Wohnhaus™, Hofflache,

Griin-/Geholzflache (Vorkaufsrecht) 825.174 19 77.89

207511 573 'Wald, Grinland, z.T. Weg 1.945 15 3.39
207512 4.931 |Wald, Schuppenstandort 36.968.20 7.50
207513 50 |Geholz, Straltenrand 167,00 3,34
2291 29.022 |Griinland, Gewasser (Vorkaufsrecht) 314.888.70 10,85
2067/3 43 |Wald 131.00 3.05
2067/4 350 |Hofflache, Gruntand 1.459 50 417
20687/5 60 |Wald, Strallenbdschung 198,00 3.30
2067/6 25 |Grinland, StraRenbdschung 83.50 3.34
206717 700 |Wald 2.477.00 3.54
Gesamt 74194 1.440.819,36 19,42
Gesamt gerundet 1.440.800,00

“ Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichligt w erden, deshalb Bew ertung nach dem aulleren

Eindruck

Wird das Anwesen als Einheit betrachtet, so kann dessen Verkehrswert von der

Summe der Verkehrswerte bei Einzelbewertung der Grundstiicke abweichen.

Bei Ausibung des Vorkaufsrechts (gem. § 66 BNatSchG, ohne Eintrag im

Grundbuch) kann sich die GrolRe und Ausformung der betroffenen Grund-

stiicke verschlechtern. Die verbleibenden Restflachen kénnen deshalb, soweit

sie nicht als unwirtschaftliche Restflachen im Rahmen des Vorkaufsrechts mit



Gutachten im Auftrag des AG Landshut Seite - 93 -

iZ

2 K 52122 — Verkehrs-/Marktwertermittlung § 194 BauGB

ubernommen werden, einen geringeren Verkehrswert (€/m?) aufweisen als die

Ausgangsgrundstucke. Es ist nicht auszuschiiefen, dass ein potenzieller Er-

werber dies in seine Kaufpreisiiberlegungen einflie3en lasst.

Beantwortung der im Auftrag genannten Fragen:

a)
b)

d)

K)

Verkehrs- und Geschéftslage: keine

baulicher Zustand, anstehende Reparaturen: Aufgrund des Alters und des
Zustands der vorhandenen Gebaude sind zahlreiche Reparaturen und
Instandhattungsmafnahmen erforderlich. Beim Wohnhaus ist eine ener-
getische Sanierung in absehbarer Zeit erforderlich.

Bauauflagen oder baubehdordliche Beschrankungen: keine bekannt,

aufler: Vorkaufsrecht auf den Flurstick Nrn. 2291/1, 2065/1, 2075 und
2291,

Verdacht auf Hausschwamm: Die Besichtigung des Wohnhauses von
innen wurde dem Unterzeichner beim OT nicht erméglicht.
Augenscheinlich besteht kein Verdacht auf Hausschwamm. Ein Befall
kann aufgrund des Alters der Gebaude jedoch nicht grundsatzlich ausge-
schlossen werden.

Verdacht auf okologische Altlasten: Es bestehen keine Eintragungen
im Altlastenkataster. Im Ortstermin ergab sich ebenfalls kein Verdacht auf
Altlasten.

Kaminkehrer: siehe Beiblatt

Verwalter/Hausmeister: X (siehe Beiblatt) kimmerte sich die letzten Jahre
um das Anwesen und die Auldenanlagen.

Nutzung des Schuppens auf Flurst, Nr. 2075/2 als Unterstand fir Maschinen
und Tiere: durch Y aus Wérth (siehe Beiblatt).

Vorhandene Mieter oder Pachter (Name, Vorname): nicht bekannt

Vorhandener Gewerbebetrieb (Art und Inhaber): Zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung war kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstiick vorhanden.

Vorhandene Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden (Art und Umfang). kein messbarer Werteinfluss bzw.
pauschal fur das gesamte Anwesen geschatzt 300,00 €.

Die im ehem. Stall bzw Scheune untergestellten Werkzeuge und Rasen-
maher befinden sich It. den Angaben nicht im Eigentum, sondern gehdren
X.

Energieausweis bzw. Energiepass: nicht vorhanden
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Das Gutachten wurde ausschliel3lich fur den angegebenen Zweck erstellt und
begriindet keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegentiber

Dritten aus diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Aufgestellt:
84079 Bruckberg, den 29.11.2023

f"—"l ' /ﬂé Ny
/L oV
Matthias Biederbeck, Dipl.-Ing.,
Partner

Regierung
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Wohnbaufiache
Dorfgebiet
Mischgebiet
Gewerbegebiet

Gewerbegebiet mit
Emissionsbeschrankung

Baufigche fiar den Gemeinbedarf
Verwaltung

Schule

Kirche

Kulturelle Einrichtung

Soziale Einrichtung

Sportliche Einrichtung
Feuerwehr

Uberdriliche Hauptverkehrsstrale vorh.
Uberdrtliche HauptverkehrsstraBe gepl.

Wichtige értliche Strale vorhanden
Wichtige ortliche Stralte geplant

Wichtige Full- und Radwegverbindung

Flache t4r Bahnanlagen

Bahn- / S-Bahn-Haltepunkt
Flache far Versorgungsaniage
Elektrizitat

Umspannstation

Wasser

Abwasser

Abfall

Mobilfunkstandort

Hochspannungsfreileitung varhanden

Schutzstrerfen
Hauptwasserleitung vorhanden
Hauptwasserleitung geplant
Hauprabwasserleitung vorhanden
Granflache

Sportplatz

Spielplawz

Bolzplatz

Badeplatz

Friedhof

Gehdlze vorhanden
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Obstwiese

Flachen mit besonderer dkolagischer Funktion

i

Schwearpunk! Schutz
Biotop mit Nummernerung geman
Bayerischer Bintopkartierung

Schwerpunkt flachige Entwickiung

Schwerpunkt Entwicklung von
Randbereichen -

in der Feldflur

entlang von Gewadssern

Entwicklung des Talraums von
Sempt und Schyvillach

Landschaftsschutzgebiet festgesetzt
Naturdenkmal festgesetzt
Bodendenkmal

Baudenkmal
Wasserschutzgebiet festgesetzt
Uberschwemmungsgebiet
Larmschutzmalnahme
Wasserflache
Sukzessions-/Pflegefigche

Wald

Fiache {or die Landwirtschaft
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Wassersensible Bereiche

© Daten: Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete
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Biotopkartierung Bayern (Flachland)

AuBerhaIb

Biotophaupt Nr. 7737-1006:
Artenreiche Flachland-Mahwiese
wesllich der Schwillach bei Maiszag|

Biotophaupt Nr. 7737-1034:
Stillgewasser mit
Verlandungsvegetation und
Nasswiesen in der Schwillachaue
wesltlich Maiszag|

Anlage 5.0

| Biotophaupt Nr. 7737-1033:

Schwillach und Zulaufe zwischen
Unterschwillach und Worth mit
Auwéldern und Uferbegleitvegetation

© Daten: Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Landschaftsschutzgebiet und Okoflachenkataster

I Landschaftsschutzgebiet ,Sempt- und Schwillachtal®

Okoflachenkataster (Okokonto) — auRerhalb —

r"‘l
(] Okoflachenkataster (Ankauf) — auflerhalb ~
0 Okoflachenkataster (Ausgleich/Ersatz) — aufterhalb —
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Bodendenkmaler

Maiszag| z.T. auf Flurst. Nr. 2065:

Bodendenkmal Nr. D-1-7737-0229:
Siedlung vor- und frihgeschichtlicher
Zeitstellung. Verfahrensstand: Benehmen
nicht hergestellt, nachqualifiziert.

L]

z.T. auf Flurst. Nr. 2291:

Bodendenkmal Nr. D-1-7737-0125:
Verebnete Grabhugel vorgeschichtlicher
Zeitstellung. Verfahrensstand: Benehmen
nicht hergestellt, nachquailifiziert.

© Daten: Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege, Bayerische Vermessungsverwaltung
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Lageplan mit Vorschlag 2021 zum Vorkaufsrecht

dureh Fremtaar Bay-
e | Agtesrhiackad (S g
ompy gt mafg.

© Bayerische Vermessungsverwaltung, Markierung gelb und grin: moglicher Vorschlag 2021 zum Vorkaufsrecht:
Quelle: Landratsamt Erding
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[ ' Bild Nr. 1

Flurst. Nr. 2291/1,
Gemarkung Worth

Gewasserflache
des Nebenarms
der Schwillach

Umgebung:
Flurst. Nr. 2291,
Schilf, Grunland

Bild Nr. 2

Flurst. Nr. 2291/1,
Gemarkung Worth

Gewasserflache
des Nebenarms
der Schwillach

Umgebung:
Flurst. Nr. 2291,
Schilf, Grinland
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Bild Nr. 3

Flurst. Nr. 2291/1,
Gemarkung Worth

Gewasserflache
des Nebenarms
der Schwillach

Umgebung:
Flurst. Nr, 2291,
Schilf, Grunland

Bild Nr. 4

Flurst. Nrn. 2065
und 2067/7

Wald
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Bild Nr. 5
Flurst. Nr. 2065/1

Grinland,

z.T. Randbereich
der Schwillach,
z2.T. Geholz

fotografiert
von Slden
nach Norden

e
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Bild Nr. 6
Flurst. Nr. 2065/2,

Bdschungsfiache,
Wald/Geholz

fotografiert
von Norden
nach Slden
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| Bild Nr. 7

Flurst. Nr. 2075,
Gemarkung Worth

Wohnhaus

' Bild Nr. 8

Flurst. Nr. 2075,
nordostlicher
Bereich

Geholz, Grunland,
z.T. Fremdflurstick
(Grinland}
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Bild Nr. 9

Flurst. Nr. 2075,
nordlicher Bereich
(parkahnliche
Gartenflache)

Gehdlz, Hitte

Bild Nr. 10

Flurst. Nr. 2075,
nordlicher Bereich
(parkahnliche
Gartenflache)

Gehdlz, Einfahrt
von Norden
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Bild Nr. 11

Flurst. Nr. 2075,
Anbau an die
Scheune

Bild Nr. 12
Flurst. Nr. 2075

Scheune;

¢ vorderer Teil mit
Vordach (a)

¢ hinterer hoherer
Teil (b)

fotografiert von der
Hofflache aus
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Bild Nr. 13
Flurst. Nr. 2075

Scheune:

» varderer Teil mit
Vordach (a)

o hinterer hoherer
Teil (b)

fotografiert von
der Stralde aus

Bild Nr. 14
Flurst. Nr. 2075

Hofflachenbereich
(altes Wasserrad)
angrenzend an
die Schwillach




Anlage 7.7

Bild Nr. 15
Flurst. Nr. 2075

weitere Scheune
{abbruchreif)

fotografiert
von Sid nach
Nordwest

Bild Nr. 16

Flurst. Nr. 2075/1,
westlicher Bereich
an der Stralie

Boschung, Geholz
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Bild Nr. 17

Flurst. Nr. 2075/1,
ostlicher Bereich

Grunland

Bild Nr. 18

Flurst. Nrn. 2075/2
und 2067/3

Boschung, Wald
neben der Stralie

fotografiert von
Nord nach Sud
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Bild Nr. 19
Flurst. Nr. 2075/2

Keller in der
Boschung,
Gehodlze entlang
der Stralle

|

Bild Nr. 20
Flurst. Nr. 2075/2

Geholz
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Bild Nr. 21

Schuppen auf
Flurst. Nr. 2075/2

Auslauf und
Gelande vor dem
Schuppen liegen
aulRerhalb der
Bewertungsflache

im Hintergrund:
Gehdlz

Bild Nr. 22
Flurst. Nr. 2075/3

kleine Dreiecks-
flache zwischen
Stralte und
Feldweg (Fremd-
flurstlick, nicht
im Eigentum)
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Bild Nr. 23

Flurst. Nr. 2291,
nordlicher Teil

Grunland,
z.T. Geholze
entlang der
Schwillach

fotografiert
von Norden
nach Suden

Bild Nr. 24

Flurst, Nr, 2291,
nordlicher Teil

Grinland
fotografiert

von Norden
nach Sidwesten
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Bild Nr. 25

i Flurst. Nr. 2291,
sudlicher Teil

Grunland,
z.T. Geholze
entlang der
Schwillach

fotografiert
von Suden
nach Norden

Bild Nr. 26

Flurst. Nr. 2291,
mittlerer und
sudlicher Teil

Schilf, Geholze
entlang der
Wasserflache
(Flurst. Nr. 2291/1)
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Bild Nr. 27

Flurst. Nrm. 2075/2,
2065 und 2067/5

Boschung,
Geholz entlang
der Stralte

Bild Nr. 28
Flurst. Nr. 2067/6

Boschung entltang
der Strafle
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Bild Nr. 29

Flurst. Nrn. 2065
und 2067/7

Boschung, Geholz,
Wald entlang der

| Stralle
tbergehend in
Wald

fotografiert
von Norden
nach Stdosten

| Bild Nr. 30

Flurst. Nrn. 2065,
2067/5, 2067/7

Bdschung, Gehdlz,
Wald entlang der
Stralle
ubergehend in
Wald

fotografiert
' von Sud
' nach Nord
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zu den Verkehrswerten

der in der Gemarkung Worth
gelegenen Wald(teil-)grundsticke

im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Landshut,
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen,
mit Aktenzeichen 2 K 52/22
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1m

Zwangsversteigerungsverfahren  des Amtsgerichts Landshut,

mit Aktenzeichen 2 K 52/22

1 ERLAUTERUNGSBERICHT

1 Auftrag und Bewertungsstichtag des Gutachtens

Im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Landshut,
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen mit Aktenzeichen 2 K 52/22
wurde das Sachverstandigenburo Dr. Roland Fischer & Partner, Am
Osterbach 15, 84079 Bruckberg., beauftragt, zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins den Verkehrswert der im Grundbuch des
Amtsgerichts Erding von Wérth, Band 43, Blatt 1577 eingetragenen
Beschlagnahmeobjekte zu schatzen. Mit Schreiben vom 13.12.2022
wurde der Unterfertigte vom Sachverstandigenbiro Dr. Fischer &
Partner beauftragt, die Wald- und Geholzflachen bzw. -teilflichen zu
bewerten (Verkehrswert einschliefilich des Bodenwertes). Mit
Schreiben vom 30.11.2022 erfolgte Mitteilung des Amisgerichts
Landshut, dass mit der Hinzuziehung des Unterfertigten zur Bewertung
der Waldgrundstlcke Einverstadndnis besteht.

Die betreffenden Grundsticke wurden am 28.04.2023 besichtigt.
Dieser Tag ist somit maf3geblich fur Bestand und Zustand. Mit Nachricht
vom 04.04.2023 wurden die Parteien hierzu geladen,

Qualitats- und Wertstichtag ist der Zeitpunkt der Gutachtenersteliung.
Auf die Ausfuhrungen wie sie unter Punkt 5.3 Aullenaufnahmen des

Gutachtens gemacht werden, darf an dieser Stelle verwiesen werden.
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mit Aktenzeichen 2 K 52122

Erkldrunqg des Sachverstandigen

Vom Sachversténdigen kann Keine Stellungnahme bezliglich der Grundgrenzen
abgegeben werden Muandliche Angaben der Beleiligten werden i die
Ausarbeitung aufgencmmen und deren Richtigkeil unterstelit.

el Sachverstandige hat an dem von ihm gefertigten Gutachten ein Urheberrecht
Daher darf der Besteller das im Rahmen des Auftrags gefertigte Gutachten mit
alien Aufsteliungen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten nur fiir den Zweck
verwenden, far den es veremnbarungsgemal  bestimmt st.  Eine
dariiberhinausgehende Weitergabe des Gulachtens an Dnlle oder eine andere
Verwendung durch den Besleiler st nichl gestattet.

Vervielféltigungen, Veroffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtes, auch
auszugsweise oder sinngemafl. bediurfen der schrftichen Genehmigung des
Verfassers. Beschreibungen der Grundstiicke stellen keine volistdndige
Aufzdhiung dar Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobibersicht
Bet den Flachengrifien von berechneten (Teil-)Flachen handelt es sich um ca.-

Angaben.
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2 Bewertungsgrundlage

Richtlinien fur die Ermittlung und Prifung des Verkehrswerts von
Waldflachen und fir Nebenentschadigungen (Waldwertermittiungs-

richtlinien 2000 - WaldR 2000).
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GRUNDBUCH VON WORTH, AMTSGERICHT ERDING,
Band 43, Blatt 1577

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER, AMT FUR
DIGITALISIERUNG; BREITBAND UND VERMESSUNG
ERDING vom 12.10.2022

Nachfolgende Unteriagen wurden anqgefordert:

DIGITALES ORTHOFOTO mit Hohenschichtlinien;
BAYERISCHE VERMESSUNGSVERWALTUNG 2023,
LANDESAMT FUR DIGITALISIERUNG, BREITBAND UND
VERMESSUNG vom 28.03.2023 im MaRstab 1 : 2.500
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4. Flachenstand und Eigentumsverhaltnisse

Gemall Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes fur
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding vom 12.10.2022 und
Grundbuch von Worth, Band 43, Blatt 1577 des Amtsgerichts Erding,
liegen zu den, auf ganzer oder auf Teilflachen, als Wald genutzten
Grundstucken, die in Tabelle 1 zusammengefassten Angaben vor.

Die Grundsticke liegen unmittelbar ostlich und suadostlich des
Anwesens Maiszagl im Bereich der Gemeindestrale 2067. Etwas
weiter westlich flieldt die Schwillach. Flurstick 2065 stoRt im Westen
unmittelbar an die Gemeindestrafte 2067. Im Bereich dieser
Gemeindestralle quert Flurstick 2067/7 von Nordwest nach Sudost.
Bei diesem Grundstick handeit es sich um eine Wegetrasse, die weit-
gehend unbestockt ist, ihr Lichtraum wurde von den Baumen auf 2065
eingenommen, es ist von einzelnen Grenzbaumen auszugehen.
Flurstick 2067/7 ermoglicht ausgehend von der Gemeindestralle 2067
die Zufahrt zu Flurstiick 2065 und biidet damit eine Wirtschaftseinheit
mit diesem Grundstiick. Im vorliegenden Bewertungskontext sind die
Grundsticke jedoch separat zu betrachten. Flurstick 2065 schiiefdt im
Nordwesten direkt an die Gemeindestrale 2067 an. Die Strecke
zwischen der nordéstlichen Grenze von 2067/7 und der Grenze von
2065 zu 2077 im Nordosten liegt bei etwa rund 5 Metern, sodass hier
eine Abfuhr des Holzes auf die Gemeindestralle 2067 und ggf. auch
Lagerung im Bereich dieser Stralle mdoglich sein solite. Es ist davon

auszugehen, dass sich sowohl eine schlepperfahrbare Trasse als auch
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ein Lagerplatz ohne groBeren Aufwand herstellen lassen. Fir Flurstick
2065 kann somit von einem gesicherten Zugang ausgegangen werden,
Flurstick 2065/2 liegt unmittelbar an der Gemeindestralle 2067.
Flurstick 2067/3 ist eine Kleinstfliche von lediglich 43 m?, davon sind
33 m?*Wald und 10 m* Weg. Das Grundstlck liegt im Béschungsbereich
der Gemeindestralie und grenzt im Norden und Osten an den
gemeindlichen Wirtschaftsweg 2076. Auch bei 2067/5 handelt es sich
um eine Kleinflache von lediglich 60 m? im Bereich der Gemeindestralle
2067. Im Osten grenzt es an 2065 und im Norden an 2075/2. Gemal}
Auskunft resuitieren diese Grundsticke aus der Vermessung der
GemeindestralRe 2067 (AMT FUR DIGITALISIERUNG; BTEITBAND
UND VERMESSUNG PFARRKIRCHEN, AUSSENSTELLE SIMBACH
AM INN vom 31.05.2023). 2067/7 durchschneidet Grundstiick 2065 und
hat unmittelbar Anschluss an die Gemeindestralle 2067. Obwoh! eine
unbefestigte schlepperfahrbare Wegetrasse, gilt das Grundstick als
Wald im Sinne des Artikel 2 Absatz 1 Bayerisches Waldgesetz!'.
Flurstick 2075/1 liegt unmittelbar im Bereich der Gemeindestrafie
2067. Diese StralRe schneidet das Grundstiick von Nord nach Stid und
bildet die westliche Grenze. tm Stden schliel3t das Grundstick an Weg
2076, im Osten grenzt es an den Waldsaum auf 2077/2 und an Flachen
fir die Landwirtschaft. Gemaf Liegenschaftskataster entfallen 420 m?

auf Wald, 58 m? auf Acker, 57 m? auf Grinland und 38 m? auf Weg.

1 Es gelten auch xahlgeschlagene oder verlichtete Grundflachen, Waldwege, Wald-
eintellungs- und Sicherungsstreifen, WaldblaRen und Waldlichiungen, Waldwiesen,
Wildasungsplatze, Holzlagerplatze, sowie weilere mit dem Wald verbundene und ihm
dienende Flachen als Wald im Sinne des Bayerischen Waldgesetzes.
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Flurstick 2075/2 liegt in der Fortsetzung von 2075/1. Das Grundstlck
grenzt im Westen an die Gemeindestralle 2067, Weg 2076 bildet die
Grenze im Osten, sodann folgen der Waldsaum auf 2077/2 sowie
Flachen fOr die Landwirtschaft. Alle Grundstlicke liegen im
Landschaftsschutzgebiet Sempt- und Schwillachtal — LSG 00397.01
(LANDRATSAMT ERDING, SACHGEBIET 42-1 NATURSCHUTZ UND
LANDSCHAFTSPFLEGE, Telefonische Mitteilungen vom 20.07.2023).
Flurstuck  2075/1  liegt in der weiteren Schutzzone des
Wasserschutzgebietes fir den Brunnen Il in der Gemarkung Worth?2
(LANDRATSAMT  ERDING FACHKUNDIGE STELLE FUR
WASSERWIRTSCHAFT SACHGEBIET 42-2 WASSERRECHT,
Verordnung Uber das Wasserschutzgebiet Woérth vom 03.02.1988, E-
Mail vom 20.07.2023). Schwillach und Zuldufe zwischen
Unterschwillach und Wérth mit Auwaéldern und Uferbegleitvegetation
sind als Biotop kartiert3. Flurstiick 2065/2 ist zwar Auwald, liegt aber
nicht in diesem Biotop. Die Grenzen von 2065 und 2065/2 gelten als
vollstandig abgemarkt. Die Westseite von Flurstiick 2067/3 ist nicht
abgemarkt, im Osten bildet der abgemarkie Weg 2076 die Grenze.
Flurstuck 2067/5 ist im Osten nicht abgemarkt, im Westen bildet die

abgemarkte Gemeindestralle 2067 die Grenze. Flurstick 2067/7 ist

2 Verordnung des Landratsamtes Erding vem 03.02.1988. Das Schutzgebiet umfasst den
Fassungsbereich des Brunnens, eine engere Schutzzone und die weitere Schutzzone Die
Anwendung von Pflanzenbehandlungsmitteln ist n der weiteren Schutzzone eingeschrankt
bzw verboten. Veranderungen und Aufschiisse der Erdoberflache sind verboten.
Ausgenommen sind u. a. die Ubliche land- und forstwirtschaftliche Bodenbearbeitung.

3 Bictopteilflachennummer: 7737-1033-001. Hauptbiotoptyp: Naturiiche und naturnahe
FlieRgewadsser
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nicht abgemarkt. Flurstick 2075/1 st im Osten teilweise nicht
abgemarkt, im Westen bildet die abgemarkte Gemeindestralle 2067 die
Grenze. 2075/2 ist zu 2065 im Suden nicht abgemarkt, im Westen bildet
die Gemeindestralle die Grenze, im Osten Weg 2076. Zu Flurstick
2067/3 im Norden ist das Grundstiick nicht abgemarkt. So sind die
Grenzen in der Natur teilweise nur bruchstickhaft zu erkennen. Fir
amtlich bestatigte Grenzen ware ein Antrag auf Grenzermittiung zu
stellen (AMT FUR DIGITALISIERUNG, BTEITBAND UND
VERMESSUNG PFARRKIRCHEN, AUSSENSTELLE SIMBACH AM
INN vom 31.07.2023). Im Grundbuch von Wérth, Band 43, Blatt 1577
bestehen in der Zweiten Abteilung folgende Eintragungen:

Lastend auf Flurstick 2065: Starkstromleitungsrecht geman
Flurbereinigung  Wérth,  eingetragen am  01.03.1977  und
umgeschrieben am 02.12.1982.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut,
Vollstreckungsgericht, AZ: 2 K 52/22), eingetragen am 29.08.2022.
Lasten und Beschrankungen sind in der Wertermittiung nicht zu
berlcksichtigen (DR. FISCHER & PARTNER, E-Mail vom 18.07.2023).
Ob etwaige andere ggf. auch ungeschriebene Rechte und/oder
Vereinbarungen und/oder Belastungen bestehen, ist nicht bekannt. Es
wird davon ausgegangen (ggf. fiktiv), dass keine weiteren Rechte
und/oder Belastungen vorliegen. Zu den Eigentimern der genannten
Grundsticke wird auf das Grundbuch von Worth, Band 43, Blatt 1577

des Amtsgerichts Erding verwiesen.
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Der Flachenstand der Grundsticke ist in der nachfolgenden Tabelle

zusammengefasst:

Tabelle 1: Flachenstand der Grundstiicke

FILNr. Gemarkung Band Blatt Fléche Ort Nutzung

2 2

m mr
Acker Grunland Weg Gemischt
2065 Wérth 43 1577 21.448  Keckberg

2065/2 worth 43 1577 2714 Nihe Maiszag)

2067/3 Wérth 43 1577 43 Nshe Maiszagl 10

2067/5 werth 43 1577 60 Nahe Maiszagl

2067/7 Werth 43 1577 700  Keckberg

20752 Woth 43 1577 4931 Nahewmaiszagl 76 213 458

2075/1 _Werth 43 1577 573 NaheMaiszagl S8 57 38 420
30.469 58 57 124 273 29.957

|

|
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5. Bewertung

5.0  Grundlagen zur Wertermittlung

Die Grundlagen der Wertermittlung von Grundsticken werden durch die
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) zum Baugesetz-

buch (BauGB) gebildet. Der § 2 sagt hierzu:

,Der Wertermittiung sind die atlgemeinen Wertverhaklnisse auf dem
Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 3) und der Grund-
stickszustand am Qualitatsstichtag (§ 4) zugrunde zu legen. Kinftige
Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
(§ 4 Absatz 3 Nummer 1) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hin-
reichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten

sind..."

§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert/Marktwert folgendermalien:
"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstucks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu

erzielen wére."
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SAGL (1992) definiert den Tausch- (Verkehrs)wert eines Gutes als
,Funktion (f) eines Komplexes von wertbestimmenden Faktoren
(Einflussgréen)*: Tausch-(Verkehrs)wert = f (Angebot/Nachfrage
unter den Bedingungen der Einschatzung von Nutzlichkeit und
Seltenheit durch bestimmte Akteure).

Und in der Waldwertermittiungsrichtlinie 2000 (WaldR 2000} heildt es
unter Punkt 3. Wertermittlungsverfahren ferner:

,Der Waldwert ist grundsdtziich im Wege einer Einzelwertermittiung
herzuleiten. Bei der Einzelwertermittlung werden gesonderte Wert-
ermittlungen flr den Boden und fir den Waldbestand durchgefiihrt. Die
Summe der fir den Boden und fur den Waldbestand ermittelten
Einzelwerte stellt regelmafig den Waldwert dar” (WaldR 2000).

Das Sach-(Substanz)wertverfahren? ist das Standardverfahren bei der
Verkehrswertschatzung von einzelnen Bestdnden und von kleineren

Forsthetrieben.

4 Der Boden wird im Rahmen einer Vergleichswertmethode und der Bestand mit Hilfe eines
Berechnungsverfahrens bewertet. Die Bewertung erfolgt also durch den Vergleich mit
Transaktionen auf Markten fur Teile des Vermagensgutes oder der fir inre Wiederherstellung
einzusetzenden Produktionsfakloren Dies ist mehr oder weniger aquivalent der Uberlegung,
wie viet fur die einzelnen Bestandtelle des Unternehmens auf den jeweiligen Markten erldst
werden konnte, was eine gedankliche Zerschlagung des Unternehmens bedeutet, weshalb
auch von einem ,Zerschlagungswert" gesprochen wird (LEHRSTUHL FUR FORSTLICHE
WIRTSCHAFTSLEHRE MUNCHEN, unter: www forst tu-muenschen de)
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5.1 Methodische Bewerntungsgrundsatze zur Feststellung der
Bodenverkehrswerte

1.

Die Preisstruktur des Grund und Bodens wird durch die verschieden-

artigen Moglichkeiten der Grundstiicksnutzung bestimmt. welche sich

aufgrund unterschiedlicher Bodenqualitaten sowie der ortlichen und
raumlichen Lage ergeben. In § 4 Abs. 2 ImmoWertV heildt es: Der

Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit der

verkehrswertbeeinflussenden  rechtlichen  Gegebenheiten  und

tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundsticks. Zu den Grundstiicksmerkmalen gehoéren ins-

besondere der Entwicklungszustand (§ 5), die Art und das Maf} der

baulichen Nutzung (§ 6 Absatz 1), die wertbeeinflussenden Rechte und

Belastungen (§ 6 Absatz 2), der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz

3), die Lagemerkmale (§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (§ 6

Absatz 5 und B)." In der Wertermittlungsrichtlinie — WertR 2006 werden

unter 2.2.1.1 land- und forstwirtschaftliche Flachen unterschieden in:

1. .den reinen land- oder forstwirtschaftlichen Flachen, von denen
anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden; sie werden auch als
reines  Agrarland bezeichnet, dem der Begriff inner

landwirtschaftlicher Verkehrswert zugeordnet wird und
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2. den besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die dadurch
gepragt sind, dass sie Uber jhre land- und forstwirtschaftliche
Nutzbarkeit hinaus mit ihnren den Wert im Einzelfall beeinflussenden
Vor- und Nachteilen nach objektiven Gegebenheiten auch fiir
anderweitige Nutzungen oder Funktionen in Betracht kommen, aber
nicht die Qualitdt von Bauerwartungsland oder Rohbauland
aufweisen. Die besondere Eignung der Flachen kann sich aus der
Nahe zu stadtebaulich genutzten oder zur stadtebaulichen Nutzung
anstehenden Flachen oder aus der besonderen Anziehungskraft der
Umgebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend
mit guten Verkehrsanbindungen, ergeben. Dartiber hinaus hangt die
Eignung des Grundstiicks zu einer anderweitigen Nutzung auch von
der besonderen Beschaffenheit des Grundsticks, wie Gelandeform
oder Besonnung, ab. Der Wert derartiger Flachen kann daher uber
dem Wert von ausschlieftlich land- oder forstwirtschaftlichen
Flachen (reine Agrarlandflachen) liegen, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher Flachen und
solcher Nutzungen besteht. Diese Flachen werden auch als
beginstigtes  Agrarland  bezeichnet, dem  der  Begnff
aullerlandwirtschaftficher Verkehrswert zugeordnet wird.

Es kommt demnach nicht auf die ausgelbte Nutzung an, sondern auf

die nach allgemeiner Verkehrsanschauung und planungsrechtlicher

Festsetzung mogliche Nutzung...” (WertR 2006).
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2

Nach Punkt 5.1 der WaldR 2000 ist der Waldbodenverkehrswert
grundsatzlich aus Waldbodenpreisen herzuleiten, die bei Verkaufen
vergleichbarer Waldflachen erzielt worden sind. Vergleichbare
Waldflachen sollen hinsichtlich der ihren Wernt beeinflussenden
Umstande mit dem Wertermittlungsobjekt soweit wie mdglich
ubereinstimmen. Insbesondere sollen sie nach Lage, Funktion, Grofte,
Flachengestalt, ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit und
Ertragsfahigkeit sowie nach Art und Mall der tatsdchlich zulassigen
Nutzung einen Vergleich zulassen.

Dabei muss berucksichtigt werden, dass man Kaufpreise geeigneter
Vergleichsgrundsticke in ausreichender Zahl heranziehen muss.
Waldbodenpreise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen sind, oder die durch ungewothnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind, kénnen fir die
Ermittlung des Waldbodenverkehrswerts nur dann herangezogen
werden, wenn diese Besonderheiten in ihrer Auswirkung auf den Preis
erfasst und ausgeschaltet werden. Soweit die herangezogenen
Vergleichsflachen hinsichtlich  der ihren Wert beeinflussenden
Umstande von der zu bewertenden Flache abweichen, oder soweit sich
die Lage auf dem Grundsticksmarkt geandert hat, ist dies durch
angemessene Zu- oder Abschlage zu den Kaufpreisen zu

berlcksichtigen.
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Soweit ortlich keine oder nicht genlgend viele Vergleichspreise
vorhanden sind, kann auch auf vergleichbare Verkaufe in anderen
Gemeinden zurlckgegriffen werden, sofern die értlichen Verhaltnisse
und die Marktlage einen Vergleich nicht ausschliel3en. In der Regel wird
dabei auf Nachbargemeinden zurickgegriffen, vorausgesetzt, dass
diese mit der Gemeinde in der sich das zu bewertende Grundstick
befindet, bezlglich Landschaft, Siediungsstruktur und dem allgemeinen

Erschlielungszustand vergleichbar sind (WaldR 2000).

3.
Weiter sind folgende Merkmale des Grundsticks relevant:

1. Lage zur Verkehrsinfrastruktur
Innere Verkehrsinfrastruktur
Gelandebeschaffenheit hinsichtlich Einfluss auf die Forstwirtschaft

Aulere Form und Arrondierung

oA W N

Nachbarschaftsverhaitnisse z. B. Einschluss in Fremdbesitz oder
Lage im Flachenwidmungsplan

Regionales Aufwand- und Ertragsniveau bzw. dessen Dynamik
Belastungen und Beschrénkungen

Ertragschancen aufRerhalb der Holzproduktion

© 0 N o

Groke des Grundstlicks

4

Da nun aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschisse bei
den Kreisverwaltungsbehorden in der Regel nur Preise flr Boden und
Holzbestand zu ersehen sind, ist das Vergleichswertverfahren nur
eingeschrankt anwendbar. Nach der WaldR 2000 kann der

Waldbodenwert hilfsweise bzw. unterstitzend im Anhalt an
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landwirtschaftiiche Bodenpreise abgeleitet werden. MANTEL (1982)
unterstellt eine Wertrelation zum angrenzenden Agrarland von 1 : 3.
SAGL (1995) fihrt als gelaufige Preisrelation far mittleres Ertrags-
Aufwandsniveau von Acker : Wiese : Wald ein Wertverhaltnis von 3 : 2
1 an. Je nach Region unterschiedlich, verschieben sich die
Wertverhaltnisse jedoch zugunsten des Agrarlandes, insbesondere bei
besseren Boden oder in Ballungsraumen. Das durchschnittliche
Waldbodenpreisniveau erreicht vielfach nur eine Wertrelation
Waldboden zu angrenzendem Agrarland von 1 4.
LINDEMANN (1992) stellt als ein Ergebnis seiner Analyse fest, dass der
Waldpreis (Waldboden + Holzbestand®) im Schnitt bei 50% des Preises
landwirtschaftlicher Flachen oder bei 3% des Baulandpreises liegt. Der
Preis fir Waldboden liegt zwischen 18% und 31%, im Schnitt bei 25%
des Preises landwirtschaftlicher Flachen oder bei 1% bis 2%, im Schnitt

bei 1,5% des mittleren Bauiandpreises.

5.
Den Wert des Bodens konnen auch noch weitere Umstiande beein-

flussen, wesentlich sind hier zwei Sachverhalte zu nennen:

5 LINDEMANN kommt bei seinen Untersuchungen auf einen Wertanteil von 50% fur den
Boden und 50% fur den aufstockenden Hoizbestand (LINDEMANN, 1992). Das
FORSTREFERAT der OBERFINANZDIREKTION NURNBERG unterstellt be) Waldverkaufen
bis zu einem Wert von 51.129 € (100 000 DM) als ,Vereinfachungslésung” eine Aufteilung von
1/3 fir Boden und 2/3 fir Bestand Bei groReren Waldfiachen zeigen die Auswertungen, dass
sich die Wertanteile in Richtung 37% fur den Boden und 63% fur den Bestand verdichten
{OBERFINANZDIREKTION NURNBERG, FORSTREFERAT. Mundliche Mitteilung vom Juli
2003).
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1. Die freiwillige oder unfreiwilige Einrdumung wvon Rechten,
Duldungen, Grundbenutzungen durch Dritte bzw. génzliche
Grundabtretungen, wobei die Art dieser Grundbenutzungen und —
abtretungen dazu geeignet ist, auf die angrenzenden Grundstlicke
und Anlagen wertmindernd auszustrahlen. Typische Falle sind
Stralen- und Leitungsbau. Die Belastung mit Rechten Dritter
vernngert die Dispositionsfreiheit jetzt und kann, auch bei heutiger
vertraglicher Absicherung, zu ungunstigen Weiterungen fuhren.

2. Die  unfreiwillige oder  freiwillige Einschrankung  der
Dispositionsfreiheit und/oder Dispositionsmdoglichkett zugunsten
Dritter auf bestimmten Grundflachen unter Beibehaltung des
Eigentums, wobei hier auch der Fall 1 zusatzlich eintreten kann. Zu
nennen sind hier beispielsweise Bannwalder und

Naturschutzgebiete.

6.

Nichtholzboden und Wege sind wie Holzboden zu bewerten. Dazu
BEWER (1996): ,Nutzbares Gelande ohne Wege ist Prane, geeignet
zur Jagd oder zur extensiven Herdehaltung. Jede planvolle
Flachennutzung setzt Wege voraus. Wege machen den Wert der
Nutzflache mdglich. Sie bilden mit den Nutzflachen eine Werteinheit wie
die Rader mit dem Wagen. Die Vorstellung einer Acker-,
Weidegemarkung ohne Wege ist absurd, ebenso die Vorstellung eines

Baugebietes chne Wege."
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5.2 Methodische Bewertungsgrundsatze zur Feststellung der

Waldbestandswerte

5.2.1 Nicht hiebsreife Bestande

Fiur Waldbestande des Altersklassenwaldes, welche die Umtriebszeit
erreicht oder Uberschritten haben, ist als Bestandeswert der Abtriebs-
wert zu ermitteln. Fir jingere Waldbestande des Altersklassenwaldes
ist der Bestandeswert nach dem Alterswertfaktorenverfahren® zy er-
mitteln. Ist jedoch der Abtriebswert gréfier als der nach dem Alters-
wertfaktorenverfahren ermittelte Wert, so ist als Bestandesweit der

Abtriebswert anzusetzen (Punkt 6.2 der WaldR 2000).

Der Bestandeswert nach dem Alterswertfaktorenverfahren ist nach der
Formel Ha = [(Au — c) x f + c)] x B zu ermitteln (siehe Punkt 6.6 der

WaldR 2000).

5Die Herleitung der Alterswertfakloren erfolgt iber eine kontinuierliche Alterswertkurve, deren
Funktionswerte den Kulturkosten als Untergrenze im Alter Null und dermn erntekostenfreien
Abtriebswert 1m Alter U enisprechen. Diese Alterswertkurve wird mit der Be-
standeserwartungswertformel cder der Bestandeskostenwertformel unter Verwendung eines
(naherungsweise) der internen Verzinsung eatsprechenden Zinsfulles und typischer Daten fiir
Holzpreise, Erntekosten, Lohnnebenkosten, Pflanzkosten usw. berechnet. Bei den Werten
handelt es sich nicht um Sachwenrte, denn dieser Begriff impliziert eine Objektivierung Gber
Markipreise Tatsachlich wird kein (n der Bewertungslehre bisher verwendeter Begriff den mit
Alterswertfaktoren berechneten Bestandeswerten gerecht. Zweck der Einfihrung dieses
Rechenverfahrens war zweifellos die Notwendigkeit der Ermittlung objektivierter Be-
standeswerte. Die Objektivierung erfolgt hier aber nicht durch Orientierung an Marktpreisen,
sondern {iber ein Rechenverfahren (LEHRSTUHL FUR FORSTLICHE WIRTSCHAFTS-
LEHRE MUNCHERN, unter www [orst tu-muenchen.de)
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Es bedeuten dabei

Ha = Bestandeswert fir 1 ha im Alter a

Au = Abtriebswert je ha eines Waldbestandes im Alter der U

U = Umtriebszeit in Jahren

Kulturkosten je ha (Wiederaufforstungskosten)
Alterswertfaktor fur das Alter a — Anlage 1 der WaldR 2000

= Bestockungsfaktor (= erwarteter Bestockungsgrad im Alter U)
= Alter a (Kulturalter, ggf, wirtschaftliches Alter der Pflanzen)

L m—™oO

Berechnung Flurstiick 2065 Worth, Bestand 2, Zwischenstand der Fichte:

Fichte Bon. OH 36 nach ASSMANN - FRANZ, 1963, Bg 0,14
{Bestockungsgrad 0,14), U = 70 (70 Jahre Umtriebszeit), 60 (Alter 60 Jahre),
1,6593 ha (= 1,6593 ha Bestand davon 47,86% Anteil der Baumart), Vorrat 70
(Vorrat 1m Alter 70 nach Ertragstafel} = 527 Fm o.R. (Erntefestmeter ohne

Rinde)

Au =21.032 €/ha
U =70 Jahre

¢ =3500¢ha
f =090668
Bg =014

F  =1,6593 ha
% =47.86

Ha = {{(21.032 — 3.500} x 0.906€68 + 3.500)) x 47.86% x 0,14 x 16593 ha))] = 2.156 €

Die Umsatzsteuer wird bei der Ermittlung der Au - Werte mit eingerechnet.
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Bestockungsgrad
Der Bestockungsgrad ist eine theoretisch — rechnerische Grofte, die
sich auf die ideell vollbestockte Flache einer bestimmten Baumart

bezieht. Der Bestockungsgrad errechnet sich tber die Formel:

Bestockungsgrad (BG) = Grundfidche/Masse wirklich
Grundflache/Masse Ertragstafel

Zur Ermittiung des Bestockungsgrades bedarf es einer (Ertragstafel-) Grund-
fliache als Bezugsgréfie. Im Vergleich fiihren die Ertragstafein zu gleichem
Ergebnis bei variierenden Bestockungsgraden aufgrund unterschiedlicher
Grundfldchen- und Massenhaltungen Der Bestockungsfaktor soll im Gegen-
satz zu dem bei der Waldaufnahme festgesteliten Bestockungsgrad in der
Formel so angeselzt werden, dass Regenerationsféhigkeit und Lichtungszu-
wachs sowie emne von der angewendeten Ertragstafel abweichende wald-
bauliche Zielbestockung angemessen berlicksichtigt werden. Siehe 6.6.1 der
WaldR 2000 Der Bestockungsgrad eines zum Zeitpunkt der Bewertung nicht
voll bestockten Bestandes wird sich im Laufe der Zeit auch bei weiterhin
ertragstafelmaniger Durchforstungsentnahme standig erhthen
(RICHTLINIEN 2UR WALDBEWERTUNG IM LANDE NORDRHEIN-

WESTFALEN, WBR-NRW).

Ertragstafelmodelle

Ertragstafeln geben mittlere Bestandesentwicklungen wieder, die aus
einem in der raumlichen Verteilung, in der zeitlichen Erfassung, in
Altersstruktur, Provenienz und Behandlung heterogenen Versuchs-
flachennetz abgeleitet sind. Ertragstafeln reprasentieren also statistisch

gemittelte Wachstumsbedingungen eines definierten Beobachtungs-
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zeitraumes und haben deshailb fir einen einzelnen Bestand nur
beschrankte Glltigkeit (PRETZSCH, UTSCHIG, 2000).

In der Forstwirtschaft ging man lange Zeit von einer Konstanz der
Standortsbedingungen aus. In den letzten Jahrzehnten mehren sich Hin-
weise, dass diese Grundannahme nicht mehr gegeben ist. Das Wachstum von
Waldbestdnden wird in  zunehmendem Maflle durch Storfaktoren
beeintréachtigt. In ihrem Ausmali reichen diese Stérfaktoren von lokalen oder
tempordren  Belastungen des  Waldes durch  Absenkung  des
Grundwasserspiegels, Aufhieb von Trassen, Ausbringung von Streusalz und
Immissionen aus Industrie und Landwirtschaft bis zu langfristigen Verdnder-
ungen der Kohlendioxyd- und Ozon-Konzentration und global ausgepragten
Verdnderungen des Kilimas. Die Storfaktoren kénnen sich in spezifischen
Reaktionsmustern, wie beispielsweise dem Pufferbereich des Bodens. der
Kohlenstoff-Allokation, der Verzweigung, dem Belaubungszustand, dem
Zuwachsgang oder der Zusammensetzung von Waldgeselischaften dufiern
und iiber mehrere Prozessebenen hinweg wirken (PRETZSCH, UTSCHIG,
2000). Untersuchungen zeigen, dass auch in Bayern in den letzten
Jahrzehnten ein deutlicher Anstieg der CO2-Konzentration zu becbachten ist
(PRETZSCH, UTSCHIG, 2000 nach SLADKOVIC, SCHEEL, SEILER, 1994;
FRICKE, WALLASCH, 1994). Aktuell liegt die absolute TemperaturerhGhung
aus den Daten des Deutschen Wetterdienstes (DWD) flachenreprasentativ fir
Bayern fir den Zeitraum von 1881 bis 2017 bei + 1,5 Grad Celsius. Wenn es
wéarmer wird, kann auch mehr Wasserdampf in der Atmosphére aufgenomimen
werden. Aus der Zeitreihe von 1881 bis 2017 ergibt sich ein zunehmender
Trend von 10,3% bei der Jahressumme des Gebietsniederschiages in Bayern.
Auch fir ganz Deutschiand steigt der Jahresniederschlag. Die Niederschidge
nehmen vor allem im Winter zu, wéhrend sie im Sommer praktisch
unverédndert bleiben. In Bayern nahmen die Winterniederschidge in der
Periode von 1881 bis 2017 um 25% zu, bezogen auf das Mittel 1967 bis 1990.
Im Sommer liegt die Zunahme ledighch bei 0,3%. Die Anzahl der
Trockenstresstage stieg seit 1990 um rund 2 Tage. Nordbayern ist davon
starker betroffen als der Stden (www.lwi bavern de). 2019 war in Bayern mit
9,5 Grad Celsius im Jahresverfauf um 2 Grad wérmer als in der
Referenzperiode 1961 bis 1990. 2018 war das heifleste Jahr seit Beginn der
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Wetteraufzeichnungen. Im Jahresschnitt lag die Lufttemperatur in Bayern bei
9,9 Grad und danmit 24 Grad uber dem langjdhrigen Mitte! der
Vergleichsperiode von 1961 bis 1990 fwww. Lir de)’.

Seit den 60er Jahren wird grof3fiachig ein Anstieg der Stickstoffeintrége in
Waldokosysteme verzeichnet (PRETSCH, UTSCHIG 2000 nach REHFUSS,
1995, ULRICH, 1995, ROTHE, 1997). Mdgliche Auswirkungen sind Nahr-
stoffungleichgewichite, Empfindlichkeit gegeniber Frosl oder Trockenheit,
erhohte Anfilligkeit gegeniiber Schaderregern, gesteigerte Wuchsraten und
ein verdnderies Sukzessionsgeschehen.

Regional unterschiedlich haben Bayerns Wélder im Zeitraum 1750 bis ca.
1950 Néahrstoffverluste durch Streunutzung erfahren. Heute wird keine Streu
mehr genutzt und konnen sich die einst betroffenen Wiélider erholen
(PRETSCH, UTSCHIG, 2000 nach REHFUSS, 1981).

Untersuchungen (PRETSCH, UTSCHIG, 2000 nach KAHN, 1994) haben er-
bracht dass die Zuwéachse unserer Waldbestdnde im Durchschnilt seif
mehreren Jahrzehnten mit grofiregionaler Auspragung betrdchtlich an-
steigen. Wie lange dieser hohe Zuwachs anhélt, ob er auf hohem Niveau
einschwenkt oder sich noch weiter erhSht oder sich ein Rickgang einstellen
wird, kann derzeil nur vermutet werden (PRETZSCH, UTSCHIG, 2000;.

Von folgenden Ertragstafelmodellen wird ausgegangen:

Fichte: Mittleres Ertragsniveau, ASSMANN — FRANZ 1963
Eiche: MaRige Durchforstung, JUTTNER 1955

Esche: WIMMENAUER 1918, SCHWAPPACH 1929
Roterle:  Starke Durchforstung, MITSCHERLICH 1945
Birke/Aspe:SCHWAPPACH 1929

7 2016 bis 2019 waren nach UN-Angaben die heilesten seit Beginn weltweiter
Wetteraufzeichnungen. 2018 war das viertwarmste Jahr seit Beginn der Aufzeichnungen mit
einer Durchschnittstemperatur von einem Grad Celsius Uber dem Schnitt des vorindustriellen
Zeitalters (1850 bis 1900). Danach war das Janr 2015 das erste Jahr, in der die Temperatur
im Schaitt um 1 Grad hoher iag als vor der Industrnialisierung. Die 20 heillesten Jahre seit
Beginn der Wetteraufzeichnungen wurden allesamt in den vergangenen 22 Jahren gemessen
Gemal Weltorganisation fiir Meteorologie (WMO) tragen die erhohten Temperaturen zu
extremen Wetterereignissen wie Darren und Uberschwemmungen bei
(WELTORGANISATION FUR METEQRQOLOGIE, WMO, 2019) Der Juli 2023 st mit einer
globalen Durchschnittstemperatur von 17 Grad Celsius wohl der warmste Manat seit Beginn
der Wetleraufzeichnung. Der bisher warmste Juli wurde 2019 mit 1,3 Grad uber dem
vorindustriellen Zeitraum van 1850 bis 1900 gemessen Das Janr 2023 hat noch alte Chancen,
das warmste dann auch ziemlich wahrscheinich seit etwa 120.000 Jahren zu werden (DR.
HAUSTEIN, KARSTEN, Juli mit Abstand warmster Monat seit Welleraufzeichnung, vom
28.07 2023, unler www uni-leipzig de).
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Kulturkosten

Zu den Kulturkosten zahlen die gegendiblichen Kosten der Wieder-
begriindung eines Waldbestandes: die Kosten fur Schlagraumung und
etwaige Bodenbearbeitung, fur Pflanzenbeschaffung und Pflanzung, fir
etwa erforderlichen Schutz der Kultur, zur Abwendung sonstiger Risiken
und fur Kulturpflege (Freischneiden, Unkrautbekampfung) bis zur
Sicherung der Kultur. Zu den Kulturkosten rechnen auch die anteiligen
Lohnnebenkosten und die anteilige Umsatzsteuer. Kosten, die erst
nach der Sicherung der Kultur auftreten, wie z. B. Pfiege, Sauberungs-
und Lauterungskosten, rechnen nicht zu den Kulturkosten (Punkt 6.6.2

WaldR 2000).
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5.2.2 Hiebsreife oder annéhernd hiebsreife Bestande

Bei hiebsreifen oder annahernd hiebsreifen Bestanden wird der auf-
stehende Holzvorrat ermittelt und daraus der werbungskostenfreie

Ertrag (Abtriebswert8) errechnet.

Umtriebszeiten

Die Umtriebszeit (U) bedeutet nach SPEIDEL (1967) die planmaRige
Produktionsdauer einer Holzart innerhalb einer Betriebsklasse. HUBER
(1966) definiert die Umtriebszeit als durchschnittliches Abtriebsalter der
in einer Hochwaldbetriebsklasse vereinigten Bestdnde. Die Adjektive
planmaflig” und durchschnittlich® machen deutlich, dass die
Umtriebszeit keinen festen Wert darstellt, sondern vielmehr vom
Planersteller und Betriebsleiter je nach der Zielsetzung und den
Umstanden im Forstbetrieb variert werden kann. Der zeitliche
Spielraum st grof® und reicht von der ,maximalen physischen
Umtriebszeit" bis zur ,Umtriebszeit eines maximalen erntekostenfreien
Ertrages.”

In der WaldR 2000 heil’t es unter Punkt 6.6.1: , Die Umtriebszeit (U) ist
grundsatziich nach dem Betriebswerk bzw. Betriebsgutachten oder

nach der gegendublichen Umtriebszeit anzusetzen.”

8 Abtriebswerte von Waldbestanden sind der in Geld ausgedriickte Wert des mit Marktpreisen

bewerteten stehenden Holzvorrates an verkaufsfahigen Sortimenten, abziglich des fur die
Ernte dieser Mengen und Sorten erforderlichen Aufwands. Ber der Ermittlung von
Abtriebswerten wird demnach unterstellt, dass der Holzvorrat eines Bestandes genutzt wird,
allerdings wird nur so getan, als wurde er verkauft Wirde der Bestand namlich tatsschlich
genutzt und verkauft, bediirfte es keiner Bestandesbewertung, weil damit Mengen, Preise,
Erntekosten und erntekostenfreier Verkaufserlds bekannt wilrden (SAGL, 1995).
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Holzpreise

Bei der Ermittlung der nachhaltigen Holzpreise ist von den in gréfReren
Forstverwaltungen im Durchschnitt mehrerer, dem Wertermittlungs-
stichtag vorangegangener Forstwirtschaftsjahre erzielten Holzpreisen
auszugehen. Die allgemeine Entwicklungstendenz der Holzpreise und
die besonderen, gegendublichen Verhallnisse sind angemessen zu
berucksichtigen (6.5.1 WaldR 2000). Dabei sind um konjunkturelle
Schwankungen am Holzmarkt bereinigte Holzpreise zugrunde zu legen.
Waldbestande, die nach den Regeln geordneter Wirtschaftsfiihrung
und ohne Verstofl gegen forstgesetzliche Bestimmungen sofort genutzt
werden kénnen, sind mit aktuellen Holzpreisen zu bewerten, sofern

diese den mehrjahrigen Durchschnitt Ubersteigen.

Holzerntekosten

Als Holzerntekosten sind die zum Wertermittlungsstichtag in der
jeweiligen Gegend ublichen Holzerntekosten anzusetzen. Hierzu
gehodren die Kosten des Holzeinschiags unter Berucksichtigung der
besonderen Hiebs- und Arbeitsbedingungen, der Holzvermessung, der
Holzbringung und die anteiligen Lohnnebenkosten. Soweit in der
jeweiligen Gegend bei der Holzernte Unternehmereinsatz Gblich ist, ist
auch die dabei anfallende Umsatzsteuer zu den Holzerntekosten zu

rechnen (6.5.2 WaldR 2000).
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53 AuRenaufnahmen

Fur die Erhebung der zu einer Bewertung notwendigen Grundlagen
wurde flr Freitag, den 28.04.2023 ein Ortstermin anberaumt. Zu den
Anwesenden bei diesem Ortstermin wird auf das Beiblatt | zum
Gutachten verwiesen. Die Ausweisung der Holzbestande erfolgt mit
Unterstutzung einer Luftbildkarte.

Flurstick 2065 gehért mit seinem &stlichen Teil zu einem Plateau einer
Anhbéhe (,Keckberg"), die sanft nach Westen und Nordwesten in das
Tal der Schwillach abfalit, wo auch die Gemeindestralle 2067 fuhrt. Auf
dem tiefgrindigen, wasserzigigen und sehr frischen Standort steht ein
Altholz aus Fichte und Eiche mit einzel- bis truppweise eingemischten
Eschen, Kirschen, Aspen und Birken. Bestand 1 von 2065 wurde durch
Sturme friherer Jahre etwas lichter gestellt, sodass das Holz parkartig
erscheint. Es fehlt ein Nebenbestand aus Schatthdlzern, Buchen und
Hainbuchen, die die Eichen ummanteln. so sind diese tief bekront und
brausch. Die alteren Teile der Eiche werden auf rund 140 Jahre
geschatzt. Die Baume haben betrachtliche Starken erreicht. Die
eingemischte Fichte ist mit rund 120 Jahren und einem mittleren
Durchmesser von 80 cm Uberreif, Flaschenhalsansatze und faule
Stocke lassen auf Rotfaule schliellen. Im Bestand 2 von 2065 stehen
noch starkere Exemptare mit Brusthéhendurchmesser bis 90 cm. Es
handelt sich hier wohl um altere vorwiichsige Verjingungsteile die man
Ubernommen hat. Der Hauptbestand der Fichte wird auf knapp 100

Jahre geschatzt. Auch im Bestand 2 fehlen Schatthoélzer, sodass die
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Eichen grob beastet sind. Die einzeln bis truppweise eingemischten
Eschen sind noch griin und vital®. Im nérdlichen Teil von 2065 stockt
ein etwa 70 Jahre altes Holz aus Esche, Eiche und Roterle (Bestand 3)
auf einem verbackenen, eher malig frischen bis mafig trockenen
Kiesabbruch. Uberstellt ist dieses Holz mit machtigen rund 120 bis 150
Jahre alten Eichen und Eschen. Auch hier ist die eingemischte Esche
noch grin und vital. Zahlreiches Totholz auf 2065 deutet darauf hin,
dass hier schon lange kein Holz mehr genutzt wurde. Flurstiick 2065/2
liegt im Tal der Schwillach an der Gemeindestrale 2067. Auf dem
grundwasserfeuchten Auenstandort steht ein etwa 100-jahriges Altholz
aus Eiche dem einzel- bis truppweise Eschen und Roterlen beigemischt
sind (Bestand 4). AuRer einzelnen Traubenkirschen fehlt auch hier ein
Zwischenstand aus Schatthdlzern. 2067/3 liegt im Boschungsbereich
der Gemeindestralle 2067 und grenzt im Norden und Osten an den
gemeindlichen Wirtschaftsweg 2076. Auf der Flache steht emn
Stangenort aus Esche und Roterle (Bestand ). 2067/5 liegt im Bereich
der Gemeindestralle 2067. Im Osten grenzt es an 2065 und im Norden
an 2075/2. Auf der 60 m? groRen Flache steht ein Holz aus Esche und
Eiche (Bestand 6) das dem auf Bestand 3 von 2085 &ahnlich ist.
Flurstlick 2067/7 ist eine Wegetrasse, die weitgehend unbestockt ist, ihr

Lichtraum wurde wvon den Baumen auf Bestand 2 von 2065

9Seit 2008 breitet sich das Eschentriebsterben flachendeckend aus und bringt vor allem
Junghéizer innerhalb weniger Jahre zum Absterben. Auch Althélzer sind massiv betroffen.
Hier verlauft die Krankheit eher chronisch. Die Eschen werden geschwacht und sind damit
anfalliger fur Schadiinge (BAYERISCHE LANDESANSTALT FUR WALD UND
FORSTWIRTSCHAFT, PRAXISHILFE Klima - Boden — Baumartenwahl, 2019).
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eingenommen. Fur eine Fichte und drei Eichen wird davon
ausgegangen, dass sie Grenzbaume sind. Fur einen Grenzbaum
genugt es, wenn lediglich ein Wurzelanlauf in das Nachbargrundstiick
reicht. Flurstick 2067/7 ist nicht vermessen. Grenzsteine wurden keine
gefunden. Flurstick 2075/1 liegt unmittelbar im Bereich der Gemeinde-
stralle 2067 und ist mit Aspe und Roterle bestockt (Bestand 8).
Flurstick 2075/2 liegt in der Fortsetzung von 2075/1. Auf dem nach
Westen exponierten Grundstuck steht eine Jungdurchforstung aus
Eiche, Esche, Roterle, Aspe und Kirsche (Bestand 9). An den
eingemischten Eschen zeigen sich bereits erste Ausfallerscheinungen.
Das Alter der Bestande wurde durch Bohrspannentnahmen und Zahlen
der Jahrringe an Stocken gewonnen. Der Vorrat der noch nicht
hiebsreifen Holzer wird auf Basis einer Schatzung Uber Alter und
Hohenbonitat hergeleitet. Hierzu wurden ihre Bestockungs- und
Mischungsanteile geschatzt. Fur die alteren Hélzer wurde der Vorrat auf
Basis der Hilfstafeln fiir die Forsteinrichtung hergeleitet (HILFSTAFELN
FUR DIE FORSTEINRICHTUNG 2018, SEITE 194). Die Althélzer 1, 2
und 3 von 2065 wurden vollgekluppt. Erhoben wurden noch Exposition
und Neigung des Gelandes und die Erschlieffjungssituation.
Bodenverhaltnisse und Bewuchs und schlieflich die Qualitat des
Holzes wurden angesprochen. Die Grenzen der Grundsticke waren in
der Natur teilweise nur bruchstickhaft zu erkennen. Auf die
Ausfihrungen unter Punkt 4. Flachenstand und Eigentumsverhaltnisse

wird verwiesen,
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6 Forstiicher Tatbestand

6.1 Lage
Die zu bewertenden Grundsticke liegen in der Gemarkung Waérth der

Gemeinde Worth zwischen etwa 485 und 518 Metern Seehéhe.

6.2 Klima

Die Niederschldage betragen im Jahresmittel bei 800 mm, die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 8° C.

6.3 Boden

Die Grundstiicke liegen im Ubergang des Tertiaren Higellandes
(Wuchsgebiet 12) zur Schwabisch — Bayerischen Schotterplatten- und
Altmoranenlandschaft (Wuchsgebiet 13). Flurstiuck 2065 hegt im
Tertiar. Ausgangsgestein sind hier Sande und Kiese der oberen Sufy-
wassermolasse mit verschieden machtiger Lehmauflage. Die vor-
herrschenden Bodenarten auf den ebenen bis schwach geneigten
Lagen, Mittel- und Unterhangen sind frische skelettarme, sandige, zum
Teill schluffige oder tonige Lehme, die im Unterboden mitunter
verdichtet sind. Auf exponierten Hangkanten, Kuppen und stark
geneigten Ober- und Mittelhdngen finden sich mafig frische, kiesig,
lehmige Sandboden; der Lehm in Beimengung oder als geringmachtige
Auflage. Der Unterhang von 2065 im Bereich der Gemeindestralle
(Bestand 2), sodann der nordliche Teil von 2065 (Bestand 3) und die
Flursticke 2067/3, 2067/5, 2067/7, 2075/1 und 2075/2 liegen im
Bereich rilleiszeitlichen Moranenmaterials. Flurstick 2065/2 liegt auf

pleistozanen bis holzozdnen Bach- bzw. Flussablagerungen.
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6.4  Natlrliche Waldzusammensetzung'®

Die natirlichen Waldgesellschaften sind submontane Buchenwalder
mit Stieleiche, Fichte und Tanne. Auf d&rmeren Sanden und Kiesen
Eichen und Kiefern und Edellaubhdélzer auf den besonders frischen und

nahrstoffreichen Abschnitten.

WK KREUTZER und K. FOERST Regionale Waldzusammensetzung Bayerns, 1978,
Uberarbeitung GULDER. 2001



Verkehrswerte der Wald(leil-)grundsticke in der Gemarkung Worth
m Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Landshuf,
mil Aktenzeichen 2 K 52/22

Seite - 35 -

7. Beschreibung der Grundstlicke und der Holzbestande

Flurstiick Nr. 2065
Gemarkung Warth
Gesamtflache 21.448 m?
Nutzungs- Teilflache
Art (m?)
Wald 21.448
Lage Keckberg
Zuschnitt
Eingrenzung “N: Fl. Nrn. 2064, 2077, 3208/2 Landwirtschaft
Q: Fl. Nrn. 3208/2, 3208 Landwirtschaft
S: FI Nr. 2066 Wald
W: FI. Nr. 2067 Gemeindestrafle
Zufahrt Gemeindestralie 2067 im Westen
Bestand Nr. 1
Flache 3.055 m?
Gelande Eben bis malkig geneigt nach Westen
Boden Frisch bis sehr frisch mit Sauerklee,

Bestandesform

Buschwindréschen, Scharbocks-, Springkraut,
Giersch, Brennnessel, Him-, Brombeere,
Gefleckte Taubnessel, Schwarzer Holunder, Ha-
selnuss, Weilkdorn

04 Fichte 110 — 130/120; Bon. OH 36/40
38 Eiche 120 — 150/140; Bon. |,0

49 Eiche 120 - 140/130; Bon. 1,0

06 Esche (Kirsche) 70 — 100/80; Bon. I.0
04 Birke 80; Bon. 1.0

Alter;
BG: 1,96

Altholz
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Erschlielung

Sonstiges

Gemeindestralle 2067 im Westen

Bestand durch  Sturme  friherer  Jahre
fichtgestellt; einzelne Hainbuchen und Trauben-
kirschen im Nebenbestand;, die Starkeiche
dennoch aufgrund fehlender Schatthdlzer tief
bekront, Fichte in Einzelmischung, deutlich zur
Rotfaule neigend; die einzel- bis truppweise
eingemischte Esche noch grun und vital,
einzeine Aspen; der Bestand hute-, parkartig mit
viel Totholz; ungepflegt.
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Flurstiick Nr.

Gemarkung

Gesamtflache

Lage
Zuschnitt

Eingrenzung

Zufahnt
Bestand Nr.
Flache
Gelande

Boden

Swoz

2065
Woérth
21.448 m?

Nutzungs- Teilflache
Art (m?)
Wald 21.448

Keckberg

FI. Nrn. 2064, 2077, 3208/2 Landwirtschaft
FI. Nrn. 3208/2, 3208 Landwirtschaft
Fl. Nr. 2066 Wald

- FI. Nr. 2067 Gemeindestrafie

Gemeindestrafie 2067 im Westen
2

16.593 m?

Stark geneigt nach Westen

Frisch bis sehr frisch; hangwasserzigig mit
Sauerklee, Buschwindréschen, Scharbocks-
und Springkraut, Giersch, Brennnessel, Him-
und Brombeere, Salomonsiegel, Gefleckte
Taubnessel, Schwarzer Holunder, Gemeine
Heckenkirsche, Haselmuss, Traubenkirsche

01 Fichte 110 — 130/120; Bon. OH 36/40
10 Fichte 80 — 100(120)/95; Bon. OH 36/40
17 Eiche 120 — 150/140; Bon. 1.0

58 Eiche 90 — 130(140)/120; Bon. 1,0

01 Esche 120; Bon. 1,0

07 Esche 70 — 120/100: Bon. 1,0

05 Aspe 50 — 80/70; Bon. 1,0

01 Birke 80; Bon. 1.0

Alter:
BG: 1,76
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Bestandesform
Erschliefiung

Sonstiges

Altholz
Gemeindestrafte 2067 im Westen

(Geschlossenes Altholz; Eiche tief bekront, es
fehlt ein Nebenbestand aus Schatthélzern wie
Buche und Hainbuche, die die Eiche ummanteln;
die Fichte wiichsig, Flaschenhalsansitze und
ausgefaulte Stocke deuten auf Rotfaule hin; fur
sie ist von Hiebsreife auszugehen; die einzel- bis
truppweise eingemischte Esche noch grin und
vital; Fichte, Eiche, Esche und Kirsche im
Zwischenstand mit Bestockungsgrad von 0,14;
etwa 40 — 70-jahng; ungepflegt mit viel Totholz.
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Flurstuck Nr.

Gemarkung

Gesamtflache

Lage
Zuschnitt

Eingrenzung

Zufahrt
Bestand Nr.
Flache
Gelande

Boden

Bestandesform

Erschliellung

2065
Worth
21.448 m?
Nutzungs- Teilflache
Art (m?)
Wald 21.448
Keckberg
“N: FL Nrn. 2064, 2077, 3208/2 Landwirtschaft
O: Fi. Nrn. 3208/2, 3208 Landwirtschaft
S: FI. Nr. 2066 Wald
W: Fl. Nr. 2067 Gemeindestralle

Gemeindestralle 2067 im Westen
3

1.800 m?

Steiler Abbruch nach Westen

Frisch bis sehr frisch mit Sauerklee,
Buschwindroschen, Scharbocks-, Springkraut,
Giersch, Brennnessel, Him-, Brombeere,
Gefleckte Taubnessel, Schwarzer Holunder, Ha-
selnuss, WeiRdorn, Traubenkirsche, mallig
frisch bis maRig trocken auf verbackenen
Kiesabschnitten

91 Eiche 120 - 150/140: Bon. 1,0
09 Esche 120:; Bon. |,0

Alter:
BG: 119

Altholz

Gemeindestraite 2067 im Westen
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Sonstiges

Eiche und Esche Uberhaltartig in einem etwa 50
— 70-j8hrigen Baumholz aus 60% Esche, 30%
Eiche und 10% Roterle mit etwa 05 - 0,8
Bestockungsgrad; die einzel- bis truppweise
eingemischte Esche noch grin und vital, das
Starkhoiz tief bekront.
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Flurstiick Nr.

Gemarkung

Gesamtflache

Lage
Zuschnitt

Eingrenzung

Zufahrt
Bestand Nr.
Flache
Gelande

Boden

Bestandesform

Erschlielung

2065/2

Worth

2714 m?

Nutzungs- Teilflache
Art (m?)
Wald 2.714

Nahe Maiszagl

FI. Nr. 2067 Strafie

FI. Nr. 2067 Strafie

FI. Nrn. 2068, 2069 Landwirtschaft.
- Fl. Nr. 2072 Gemischt

200z

Gemeindestrafie 2067 im Osten

4

2714 m?

Eben

Frisch bis sehr frisch; grundwasserfeucht, mit
Sauerklee, Buschwindrdschen, Scharbocks-,
Springkraut,  Giersch, Brennnessel, Him-,
Brombeere, Gefleckte Taubnessel, Schwarzer
Holunder, Haselnuss, Traubenkirsche

80 Eiche 80 — 100(120)/100; Bon. 1.0

10 Esche 70 — 80/80; Bon. 1,0

10 Roterle 60 — 80/70; Bon. |,0

Alter:
BG: 1,0-18M15

Altholz

Gemeindestralle 2067 im Osten
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Sonstiges . Geschlossenes Altholz mit etwas
Traubenkirsche im Nebenbestand; wegen der
Randlage tief betrauft, Esche noch grin und
vital.
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Flurstiick Nr. - 20867/3
Gemarkung C Worth
Gesamtflache 43 m?

Nutzungs- Teilflache

Art (m?)

Wald 33

Weg 10
Lage Nahe Maiszag!

Zuschnitt

Eingrenzung -N: FI.Nrn. 2067 Gemeindestralie, 2075/1 Wald
O. FI. Nrn. Weg 2076, 2077/2 Wald
S: FI Nr. 2075/2 Wald
W: FI. Nr. 2075/2 Wald

Zufahn . Weg 2076 im Osten

Bestand Nr. 5

Flache 33 m?

Gelande . Stark geneigt bis steil nach Westen

Boden . Sehr frisch; hangwasserzugig, mit

Buschwindroschen, Scharbocks-, Springkraut,
Giersch, Brennnessel, Him-, Brombeere,
Gefleckte Taubnessel, Traubenkirsche

50 Esche; Bon. 1.0
50 Roterte: Bon. I.0

Alter: 25 —45/35
BG: 1.0

Bestandesform . Dickung/Stangenort

Erschlieung - Weg 2076 im Osten
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Sonstiges *Im Boéschungsbereich der Gemeindestrafiie; die
Esche zeigt noch keine Ausfallerscheinungen.
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Flurstiick Nr. . 2067/5
Gemarkung o Worth
Gesamtflache 60 m*

Nutzungs- Tellflache

Art (m?)
Wald 60
Lage Nahe Maiszag|
Zuschnitt
Eingrenzung N: FI. Nr. 2065 Wald
Q: FI. Nr. 2065 Wald
S: FI. Nr. 2067 Gemeindestralie
W FL Nr. 2067 Gemeindestralie
Zufahn - Gemeindestrafie 2067 im Westen
Bestand Nr. M ¢
Flache 60 m?
Gelande - Eben und steil im Bereich des Abbruches nach
Westen
Boden Frisch bis sehr frisch

60 Esche; Bon. 1,0
40 Eiche; Bon. |.0

Alter: 50-70
BG: 10

Bestandesform Baumholz

Erschlieung . Gemeindestralle 2067 im Westen
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Sonstiges ~ Im Bdschungsbereich der Gemeindestralle; die
Esche zeigt noch keine Ausfalterscheinungen.
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Flurstiick Nr. - 208717
Gemarkung - Worth
Gesamftflache 700 m?

Nutzungs- Teilflache

An (m?)
Wald 700
Lage Keckberg
Zuschnitt
Eingrenzung "N FI Nr. 2065 Wald
O: FI. Nr. 2065 Wald
S Fl Nrn. 2067 Gemeindestrale, 2065 Wald
W: FI. Nr. 2065 Wald
Zufahn Gemeindestralle 2067 im Westen
Bestand Nr. 7
Flache - 700 m?
Gelande . Eben bis maRig geneigt nach Westen
Boden Frisch bis sehr frisch mit Buschwindrdschen,

Giersch, Brennnessel, Himbeere, Gefleckte
Taubnessel, etwas Traubenkirsche

Alter:
BG:

Bestandesform

Erschliefiung . Gemeindestralle 2067 im Nordwesten und Sid-
osten

Sonstiges Weg, der von der Gemeindestraftle 2067 die

Zufahnt zu Flurstlick 2065 ermoglicht; die Trasse
selbst ist weitgehend unbestockt, der Lichtraum
wurde von den Baumen auf 2065 eingenommen;
es 1st von einzelnen Grenzbaumen auszugehen.
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Flurstiick Nr.

Gemarkung

Gesamtflache

lLage
Zuschnitt

Eingrenzung

Zufahrt
Bestand Nr.
Flache

Gelande

Boden

Bestandesform

Erschlieflfung

= «w 0z

20751
Worth
573 m*

Nutzungs- Teilflache

Art (m?}
Wald 420
Weg 038
Acker 058

Grinland 057

Nahe Maiszagl

Fi. Nrn. 2085 Landwirtschaft, 2084 Weg
Fi. Nrn. 2077/2 Grinland, Gehdlzsaum, 2083
Landwinschaft
FI. Nrn. 2077/2 Griunland, Geh6lzsaum, 2076
Weg
: FI Nr. Gemeindestralle 2067
Gemeindestrafle 2067 im Westen
8
420 m?

Stark geneigt und steil in Strallengraben
abfallend

Frisch bis sehr frisch

70 Aspe; Bon. 1,0
30 Roterle: Bon. 1,0

Alter: 25 - 45/35
BG: 1,0

Stangenort

Gemeindestralle 2067 im Westen
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Sonstiges Weichlaubholz im Béschungsbereich der
Gemeindestralie.
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Fiurstiick Nr. 2075/2
Gemarkung Wérth
Gesamtflache 4 63T m?

Nutzungs- Teilflache

Art (m?)
Wald 4.582
Weg 0.076

Gemischt 0.273

Lage . Nahe Maiszagl
Zuschnitt
Eingrenzung “N: FI Nrn. 2067/3, 2075/1 Wald, Gemeinde-
stralle 2067
O FI. Nrn. Weg 2076, 2077/2 Griinland,
Gehodlzsaum

S FI. Nrn. 2065 Wald, 2077 Landwirtschaft
W. Fl. Nr. Gemeindestralle 2067

Zufahrt "~ Weg 2076 im Osten

Bestand Nr. 9

Flache 4 582 m?

Gelande Stark geneigt bis steil nach Westen

Boden

Frisch bis sehr frisch, hangwasserzlgig, mit
Buschwindréschen, Scharbocks-, Springkraut,
Giersch, Brennnessel, Himbeere, Gefleckte
Taubnessel, Haselnuss, Weilidorn

35 Eiche 50 - 80/70, Bon. 1,0

35 Esche 40 - 70/60; Bon. 1,0

20 Roterle 25 - 50/40; Bon. |,0

05 Aspe/Birke 25 - 45/35: Bon. 1.0
05 Kirsche 25 — 45/35: Bon. | 0

Alter:
BG: 1.0
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Bestandesform Jungdurchforstung
Erschliellung . Weg 2076 im Osten
Sonstiges . Feldgehdlzartig im Bereich der Gemeindestraiie

2067, einzelne Larchen, etwas Traubenkirsche
im Nebenbestand, Ausfallerscheinungen bei der
Esche.
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. ZahlenméifBige Darstellung

8. Wert des Bodens

1.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Worth sind die zu bewertenden
Grundsticke als forstwirtschaftiiche Flachen vorgetragen (GEMEINDE
WORTH; VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT HORLKOFEN vom
02.02.2023). Alle Grundsticke liegen im Landschaftsschutzgebiet
Sempt- und Schwillachtal — LSG 00397.01 (LANDRATSAMT ERDING,
SACHGEBIET 42-1 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE,
Telefonische Mitteilungen vom 20.07.2023). Flurstack 2075/1 liegt in
der weiteren Schutzzone des Wasserschutzgebietes flir den Brunnen |l
in der Gemarkung Worth (LANDRATSAMT ERDING FACHKUNDIGE
STELLE FUR WASSERWIRTSCHAFT SACHGEBIET 422
WASSERRECHT, Verordnung (ber das Wasserschutzgebiet Warth
vom 03.02.1988, E-Mail vom 20.07.2023). pie Grundsticke sind nicht
Teil von FFH-Gebieten und gehoren keinem Naturschutzgebiet an. Von
Antragen oder Genehmigungen fir den Abbau von Kies, Ton oder
dergleichen ist nichts bekannt. Gemal Mitteilung des Landratsamtes
Erding sind die zu bewertenden Grundstlicke nicht im Altlastenkataster
eingetragen (LANDRATSAMT ERDING, BODENSCHUTZ,
IMMISSIONSSCHUTZ, ABFALLRECHTE, E-Mail vom 12.12.2022). Es
wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenommen und es waren auch
keine beauftragt. Beim Orstermin ergab sich kein Verdacht auf

Altlasten. Es wird von Lastenfreiheit ausgegangen, da zum Zeitpunkt
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der Ortsbesichtigung kein konkreter Verdacht bestand und kein Eintrag
im Altlastenkataster vorhanden ist.

Der Flachennutzungsplan weist die Grundsticke weder als Baugebiet
noch als Bauerwartungsland aus, sie sind auch in kein Verfahren der
landlichen Neuordnung einbezogen, sonstige relevante Tatbestande
liegen auch nicht vor. Die Grundstlcke sind nicht bebaubare land- und
forstwirtschaftliche Flachen im Aufenbereich. Gemafl Mitteilung der
Gemeinde sind fur die zu bewertenden Grundstilcke in absehbarer Zeit
keine hoherwertigeren planerischen Nutzungsmoglichkeiten als die
vorliegenden bekannt (GEMEINDE WORTH;, VERWALTUNGS-
GEMEINSCHAFT HORLKOFEN vom 02.02.2023). Eine ,beglnstigte*
Qualitat ist fir diese Grundstucke somit nicht zu sehen. Chancen auf
Anderung in Richtung héherwertiger Nutzung sind damit nicht absehbar
(§ 4 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV). Ertragschancen auflerhalb der
Holzproduktion werden nicht gesehen.

2.

Der Gutachterausschuss am Landratsamt Erding hat fur die
Gemarkung Woérth einen Durchschnittswert’ von 21,70 € je m? flr
Ackerland fur 2021 bekanntgegeben (GUTACHTERAUSSCHUSS AM
LANDRATSAMT ERDING, Landwirtschaftliche Durchschnittswerte des
Landkreises Erding von 2021 in €/m?). Die Datengrundlage der in der
Kaufpreissammlung eingegangenen Kaufvertrage fur

Die landwirtschaftiichen Durchschnittswerte stellen keine Richtwerte dar (GUTACHTER-
AUSSCHUSS AM LANDRATSAMT ERDING, Landwirtschaftliche Durchschnittswerte des
Landkreises Erding von 2021 in €/m?,
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forstwirtschaftliche Flachen ist nicht ausreichend um gemarkungsweise
Durchschnittswerte far forstwirtschaftliche Flachen zu ermitteln. Darum
wurde ein Mitte! fir den gesamten Landkreis ausgewiesen. Zugrunde
hierzu liegen 15 Verkaufsfalle (GUTACHTERAUSSCHUSS AM
LANDRATSAMT ERDING, Landwirtschaftliche Durchschnittswerte des
Landkreises Erding von 2021 in €/m?) Das Landkreis-Mittel zum
01.01.2022 liegt bei 6.50 € je m? Wald'Z.

3.

Vom Biro Dr. Fischer & Partner wurde die Kaufpreissammlung am
Landratsamt Erding fur die Gemarkungen Ottenhofen, Pastetten und
Worth der gleichnamigen Gemeinden ausgewertet. Vom Gutachter-
ausschuss wurden 10 Verkaufe land- und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke im Zeitraum Aprit 2021 bis Juli 2023 mitgeteiit
(GUTACHTERAUSSCHUSS AM LANDRATSAMT ERDING, Auskunft
aus der Kaufpreissammlung vom 03.08.2023).

Die Kaufpreise aus der Kaufpreissammiung enthaiten in der Regel
neben dem Bodenwert auch den Wert des forstlichen Aufwuchses. Es
handelt sich somit nicht um den Boden-, sondern um den Waldwert.
Aus der Kaufpreissammlung geht meistenteils nicht hervor, wie sich die
erlésten Kaufpreise auf Boden und Bestand aufteilen. Dazu mussten

die Holzbestande auf den betreffenden Waldgrundstiicken bewertet

12 Die tatsachliche Bestockung der Waldgrundstiicke ist nicht berticksichtigt bzw. nicht
bekannt (GUTACHTERAUSSCHUSS AM LANDRATSAMT ERDING, Landwirtschaftliche
Durchschnittswerte des Landkreises Erding von 2021 in €/m?). Der Wert bezieht sich somit
auf den Boden einschliellich Holzbestand (GUTACHTERAUSSCHUSS AM LANDRATSAMT
ERDING, Teilefonische Mitteilung vom 14.08.2023)
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und die Bodenwerte aus der Differenz abgeleitet werden. Zwei Falle
betreffen Wald. Vorgang 2 vom 18.08.2022 in der Gemarkung
Ottenhofen umfasst 6.761 m? zu 4,44 €/m?. Vorgang 6 vom 26.04.2021

mit 10.226 m? in der Gemarkung Pastetten erldste 8,00 € je m2.

Tabelle 2: Auskunft aus der Kaufpreissammiung (GUTACHTERAUSSCHUSS AM
LANDRATSAMT ERDING, Auskunft aus der Kaufpreissammiung vom 03.08.2023)

Gemarkung| Gemainds | Dalum | Gréfe |Prels|{ Ackerand | Griiniand |Landwirlschafi Wald
n B . Em| mf €| omt €mt] o €’

1| Otenhofen| Ottennofen| 10 07 23 9.976| 14,00 9.976

2| Otlenholen| Ottenholen| 1808.22 B.7681| 4,44 6.761

3| Otlenhofen| OCttenhofen| 07 07 21| 21.072| 29.42121.072

4 Pasietten Pastetlen| 09 03.22 5740 B.,50 5.740

5 Pastetten Pastetlen| 09.06.21 22.250| 25,00(22.250

& Pastetien|  Pastatlen| 26.04 21| 10.226| 8,00 10.226

7 Worth werh| 07.07 23 9.506( 28,30 9.506

8 Worth Worth| 21.09 21 13.790( 28,06(13.790

] Warth Warth| 150721 15.000| 18,11/15.000

10 Warh Wirth| 27 04.21 17.170| 18,99/17.170 e '
131.491 89.282 15,716 9.506 16.987 6,58
100% 68% 12% 7% 13%

Aus der Kaufpreissammiung geht gewohnlich nicht hervor, ob die
verkauften Holzflachen gunstig liegen, ob es sich um wiichsige oder
schlechte Lagen handelt. Auch scheint nicht auf, ob die Flursticke eine
Zuwegung besitzen, oder ob diese fehlt und ggf. Uber Fremdgrund
gefahren werden muss. Das Interesse an Grundsticken ohne
Wegeanschluss ist aber geringer, weil man bei der Bringung des Holzes
auf das nachbarschaftliche Einverstandnis angewiesen ist, fur die
Benitzung fremder Wege muss zudem mit Kosten gerechnet werden.
Solche Grundstiicke haben damit grundsatzlich einen geringeren Wert
als Grundstticke mit Zuwegung. Da im Einzelfall schwer zu klaren ist,
ob ein Grundstick uber eine Zuwegung verfugt, oder ob beglnstigte
Geh- undf/oder Fahrtrechte bestehen, dazu zahlen ggf. auch

ungeschriebene Gewohnheitsreichte, lasst sich naturgemal nicht
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einwandfrei ausschliel}en, dass in die Naherungswerte Preise aus der
Kaufpreissammlung fur Grundstucke mit und ohne Zuwegung
eingehen. Aus dem BayernAtlas und unter Riicksprache mit dem Amt
far Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen,
Aulenstelle Simbach am Inn, konnten zu den betreffenden
Grundstiicken nachfolgende Einzelheiten erhoben werden:

Vorgang 2 betrifft zwei Waldgrundsticke westlich Ottenhofen und
nordlich Finsingerau. Die Grundsticke sind voll bestockt, verfugen
jeweils aber iber keine Zuwegung. Dies gilt auch fir Vorgang 6. Dieses
Grundstlick liegt norddstlich Erlbach, unmittelbar nordwestlich der
Autobahn A 94. Das Grundstick ist voll bestockt, eine Zuwegung ist
auch hier nicht auszumachen (AMT FUR DIGITALISIERUNG,
BREITBAND UND VERMESSUNG PFARRKIRCHEN,
AUSSENSTELLE SIMBACH AM INN vom 10.08.2023). Diese zwei
Verkaufsfalle umfassen eine Flache von 16.987 m? zu 6,58 € je m? im
Schnitt fur Grund und Boden mit Holzbestand. Um einen realistischen
und marktgerechten Wertansatz ermitteln zu kénnen, sind die erzielten
Verkaufspreise an den Wertstichtag anzupassen'3. Die angepassten
Kaufpreise fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen aus der

Kaufpreissammlung sind der folgenden Tabelle zu entnehmen.

13 Fur eine zeitliche Anpassung der Kaufpreise werden die Kaufwerte in €/ha fir veraulRerte
Fiachen der landwirtschaftiichen Nutzung ohne Gebaude und ohne Inventar, Kaufwerte
landwirtschaftlicher Grundsticke in Bayern, Statistische Berichte, Kennziffer M 1 700 der Jahre
2017 bis 2020 herangezogen (www slalistik bayern.de). Einen statistischen Bericht zu
Kaufwerten forstwirtschafllicher Grundstiicke in Bayern gibt es nicht. Auf die Ausfiihrungen
von Dr. Fischer & Partner wird Bezug genommen. Die Anpassung erfoigt mit der Formel

(1.0890) Ma"m”“mlfm‘“ ka9 - Anpassungsfaktor.
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Tabelle 3. Mittelwert der Waldverkaufe {Boden mit Holzbestand) im Zeitraum April
2021 bis Juli 2023 (LANDRATSAMT ERDING vom 03.08.2023) nach zeitlicher

Anpassung
Anpassung der Kaufpreise Walkdboden mit Holzbestand ]
Lfd. Nr| Datum | Kaufpeis | Flache |Monate| Anpassungsfaktor |angepasster Kaufpreis

€/me e | €/’

2 (18822 444 6.761 1 1,0071 4,47
6 26.4.21 8,00 10.226 17 1,1287 9,03
arithmetischer Mittehwert 6,75
gewichteter Mittehwvert 7,22
Median L 6,75

Unterstellt man fur den durchschnittlich erzielten Preis far Wald eine
Aufteilung von 1/3 zu 2/3 fur Boden und Bestand, so ermittelt sich ein
Naherungswert fir den Waldboden von rund 2,41 €/m? aus 7,22 €/m? x
1/3, bei einem Verhaltnis von 1 : 1 nach LINDEMANN, 1992 ein solcher
von 3,61 € je m?. Wegen der geringen Anzahl von Vergleichspreisen ist
die Aussagekraft dieser Kenngrofte allerdings eingeschrankt und lasst
sich eine Herleitung des Bodenwertes damit nicht rechtfertigen.

In der Ausarbeitung von Dr. Fischer & Partner wurde ein Basiswert fir
absolute Granlandflachen mit Uberwiegend mittleren Wertfaktoren in
Hoéhe von rund 16,70 €/m? als angemessen und marktgerecht ermittelt.
Auf die Ausfihrungen des Gutachtens Dr. Fischer & Partner wird Bezug
genommen.

4.

Far einen Vergleich mit angrenzendem Agrarland zieht man flr
Waldboden nicht unbedingt hochwertige Landwirtschaftsftachen

heran, sondern geht naturgemal von landwirtschaftlichen

14 Der Basiswert als durchschnittlicher Lagewert fur landwirtschaftliche Flachen ohne
Orsndhe mit Uberwiegend mittleren Wertfaktoren wurde hier mit rund 21,90 €/m? ais
angemessen und marktgerecht ermittelt. Auf die Ausfuhrungen von Dr. Fischer & Partner wird
Bezug genommen.
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Grenzertragsboden aus. Vergleichspreise dazu liegen aber nicht vor.
Der Basiswert fur absolute Griinlandflachen mit Uberwiegend mittleren
Wertfaktoren wurde mit 16,70 € je m? ermittelt. Ausgehend von diesem
Wert ergibt sich bei einem Verhéltnis von 1 : 3 aus 16,70 €/m? eine
Naherung far den Waldboden von 5,57 €/m? und bei 1 : 4 eine solche
von 4,18 €/m=.

AbschiieRend ist zum Waldgrundsticksmarkt zu sagen, dass die Preise
ab 2013 deutlich angezogen haben. Ausgehend von Finanz-,
Wirtschafts- und Eurokrise flichten sich Investoren aufgrund des
.billigen* Geldes in Sachwerte und entdecken Wald in zunehmendem
MaRe als Geldanlage (HOLZMANN, 2012). Trotz hohen Kapitalbedarfs
bei geringer Verzinsung (in Deutschiand zwischen 2 — 5%) wird Wald
als wertbestandiges Portfolio betrachtet, als eine greifbare’
Sachwertanlage mit Uberschaubarem Risiko, liegt dieses doch nur auf
dem Holzbestand aber nicht auf dem Boden (TEXTOR, 2012). Dazu
hofft man von kinftigen Landpreissteigerungen partizipieren zu kénnen
(HOLZMANN, 2012)'5. Wald wird als relativ stabiler Sachwert gesehen,
mit der Option, ihn bei schiechten Holzpreisen einfach stehen zu lassen,
nach dem Motto: Wald wird ,mehr*, auch wenn er nur ,rumsteht"
(ASSENMACHER, 2012). Wie zu erheben war, besteht eine grofie

Nachfrage nach Grundsticken in der Landwirtschaft. Die Nachfrage

15in der Tat schrumpft die Waldflache weltweit jahrlich um 7.3 Millionen Hektar von rund 4
Milliarden Hektar bei steigender Nachfrage nach Holz, weil diese mit der Bevslkerungs-
zunahme korreliert (ASSENMACHER, 2012). Schon wird ein Holzzeitaiter ausgerufen. Mit
dem prognostizierten Ende fossiler Energietrager und der Abnahme alternativer Rohstoffe
wird Holz firr die ndchsten Jahrhunderte wieder eine enorme Bedeutung vorausgesagt.
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danach ist gréf3er als das Angebot. Boden ist knapp. Mittlerweile haben
die Preise in der Landwirtschaft ein Niveau erreicht, das sich Landwirte
bald nicht mehr leisten kénnen. Mit Boden wird spekuliert und er ist
immer mehr Wertanlage fur Besitzer, die mit der Landwirtschaft nichts
zu tun haben. Waldboden st zwar nicht so begehrt als
landwirtschaftlicher Nutzgrund, dennoch wurden selbst flr schlechte
und schwache Waldstandorte, Feuchtflachen, Moore, Filze und
Geringstland vielfach Preise erzielt, die weit Uber dem wirtschaftlichen
Ertragswert solcher Flachen liegen.

2018 war eines der heillesten Jahre seit Beginn der
Wetteraufzeichnungen. Im Jahresschnitt lag die Lufttemperatur in
Bayern bei 8,9 Grad und damit 2,4 Grad Uber dem langjahrigen Mittel
von 1961 bis 1990. Das Trockenjahr 2018 zog massive Kaferschaden
nach sich, mit einem enormen Schadholzaufkommen. Die sich immer
mehr abzeichnende Klimaerwdrmung stellen Planbarkeit und
Nachhaltigkeit im Wald zunehmend in Frage. Die Naherungswene fur

den Waldboden sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Tabelle 4: Zusammenfassung der Naherungswerte fir den Waldboden

Verhalitnis &/m? |
Wald
Boden ohne Bestockung
Boden mit Bestackung Naherung 1/3 Boden, 2/3 Bestand 2.4
Naherung 1/2 Boden, 1/2 Bestand (Lindemann, 1992) | 3.61
Grlnland 1:3 557
1:4 418
Landwirtschaftsfliiche 1:4 548
Durchschnittswert Landkreis
Forstfldchen mif Bestockung 6,50
an den Werlstichtag angepasst 6,93
Naherung 1/3 Boden, 2/3 Bestand 2,31
Naherung 1/2 Boden, 1/2 Bestand (Lindemann, 1992) | 347

Basiswert Waldboden: 4,20 €/m?
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5.

Alle Grundsticke liegen im Landschaftsschutzgebiet Sempt- und
Schwillachtal — LSG 00397.01. Flurstick 2075/1 gehort zur weiteren
Schutzzone des Wasserschutzgebietes fir den Brunnen Il in der
Gemarkung Worth. Die Holzbestdnde haben eine Bedeutung fur das
Landschaftsbild, sind Lebensraum und von Belang fur Erholung und
Bodenschutz, sie erfillen tmmissions-, Larm- und Sichtschutz, auch
wirken sie sich positiv auf das ortliche Kleinklima aus. Ansonsten wird
davon ausgegangen (ggf. fiktiv), dass keine weiteren Rechte und/oder
Belastungen vorliegen. Es ist davon auszugehen, dass die
ordnungsgemale forstwirtschaftliche Nutzung uneingeschréankt
ausgelibt werden kann.

B.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen unmittelbar ostlich und
sudostlich von Maiszagl im Bereich der Gemeindestraie 2067
zwischen rund 485 und 518 Metern Seehdhe. Flurstiick 2065 liegt mit
seinem §stlichen Teil (Bestand 1) auf dem Plateau des ,Keckbergs®,
einer Anhohe, die nach Westen und Nordwesten in das Tal der
Schwillach abfallt, wo auch die Gemeindestralte 2067 fuhrt. Die
Standortsverhaltnisse auf 2065 sind tiefgriindig und frisch, sodass von
besten Wuchsverhaltnissen auszugehen ist. So haben die Baume der
aufstehenden Altholzer betrachtliche Starken erreicht. Die alteren
Eichenteile in den Bestanden 1, 2 und 3 haben mit etwa 120 bis 150

Jahren Brusthohendurchmesser bei 90 cm im Mittel und dariber
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hinaus. Auch die etwas jingeren Eichen haben mit rund 120 bis 130
Jahren Durchmesser von 155 bis 180 Jahre alten Holzern erreicht. Flr
die Eiche sind die Standorte heute eigentlich zu gut. Mdglicherweise
resultieren ihre hohen Anteile aus einer intensiven Streunutzung in der
Vergangenheit, wodurch es zu einer Beglinstigung der weniger
anspruchsvollen Eiche kam'6. Auch dje eingemischten Fichten haben
betrachtliche Stammstérken. In Bestand 2 sind die etwa 110 bis 130
Jahre alten Fichten bis zu 80 cm stark. Sie sind Uberreif, neigt die Fichte
auf diesen typischen Laubstandorten doch zu Rotfaule, wie Flaschen-
halsansatze und ausgefaulte Stocke dokumentieren. Auch der
Hauptbestand der Fichte ist mit knapp 100 Jahren und einem mittleren
Durchmesser von 48 cm hiebsreif. 2065 schliel3t im Westen an die
Gemeindestralle 2067. Im Bereich dieser Stralle quert Flurstuck 2067/7
von Nordwest nach Siddost und ermdéglicht als weitgehend nicht
bestockte Wegetrasse ausgehend von der Gemeindestralle die Zufahrt
zu 2065. Im vorliegenden Bewertungskontext sind die Grundsticke
allerdings separat zu betrachten und nicht als Wirtschaftseinheit.
Bestand 3 von 2085 erreicht im Nordwesten direkt Anschluss an die
Gemeindestralie 2067. Der Abstand zu den Nachbargrundsticken
sollte eine Riicke- bzw. Abfuhrgasse zur Gemeindestralle hier mit einer

Lagerung des Holzes im Bereich dieser Stralle ermdglichen, sodass fur

16 Mit der Freigabe der Jagd 1848 kam es zu einer drastischen Absenkung der Schalenwild-
bestande, ortlich bis an den Rand der Ausrottung. Die Begriundung des Waidbestandes fallt

davon ausgehend wohl in eine Zeit mit niedrigen Wildbestanden, was das Aufkommen von
Mischhdlzern begUnstigte.



Verkehrswerte der Wald(teil-)grundstlcke n der Gemarkung Worth Seite - 62 -
im  Zwangsversteigerungsverfahren  des Amtsgerichts Landshut,
mit Aktenzeichen 2 K 52/22

Flurstick 2065 von einer gesicherten Zufahrt auszugehen ist. 2065/2
liegt im Tal der Schwillach an der Gemeindestralle 2067 auf
eiszeitlichen Flussablagerungen. Auf dem grundwasserfeuchten
Auenstandort ist die Eiche mit Esche und Roterle standortsgemal. Fir
Nadelholz ist der Standort weniger geeignet, ggf. kann man es mit der
Tanne probieren. Wegen der Lage unmittelbar an der Gemeindestrale
ist mit zusétzlichem Aufwand bei der Holznutzung und far Kontrollen zu
rechnen. Flurstiick 2067/3 liegt im B&schungsbereich der Gemeinde-
strafle 2067. Das lediglich 43 m? gro3e Grundstick mit 33 m2 Wald und
10 m* Weg grenzt im Norden und Osten an den gemeindlichen
Wirtschaftsweg 2076. Auf dem frischen und hangwasserzigigen
Standort steht ein an und fur sich standortsgeméfles Laubholz aus
Esche und Roterle. Das Grundstiick resultiert aus der Vermessung der
Gemeindestralke 2067. Dem Grundstiick ist im vorliegenden
Bewertungskontext fur sich aileine betrachtet wegen der Grdlie eine
Wirtschaftlichkeit schwer zuzusprechen, erst recht, weil die
Gemeindestralie 2067 immer mehr in den Fallbereich der aufstehenden
Baume gerdt und auf den Eigentumer diesbezuglich eine
Verkehrssicherungspflicht zukommt. Da die Flache so klein ist, wird
jeder einzelne Stamm unweigerlich auf die angrenzenden Grundstlicke
wachsen und damit zum Grenzbaum. Das gleiche giit auch fur Flurstlick
2067/5, das auch nur 60 m? grofy ist. Auch dieses Grundstlck liegt im
Béschungsbereich der Gemeindestralie. Flur 2067/5 gilt ebenso das

bereits weiter oben Gesagte. Nicht viel anders verhalt es sich mit
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Flurstuck 2075/1. Zu diesem Grundstiick gehéren 420 m? Wald, 58 m?
Acker, 57 m? Grinland und 38 m? Weg. Die Gemeindestralle 2067
schneidet das Grundsttuck von Nord nach Std. Im Suden schlief3t es an
den Weg 2076, im Osten grenzt es an den Waldsaum auf 2077/2. Mit
einer Waldflaiche von 420 m? und der Gemeindestrale 2067 im
Fallbereich der aufstehenden Aspen und Roterlen erscheint eine
Wirtschaftlichkeit auch hier eher fraglich'?. Flurstick 2075/2 liegt in der
Fortsetzung. Im Osten bildet Weg 2076 die Grenze. Das Grundstlick ist
immerhin 4,931 m? gro3, davon entfallen 4.582 m? auf Wald, 273 m?
sind gemischte Nutzung und 76 m? Weg, es grenzt im Westen eine
ganze Lange an die Gemeindestrafte 2067, sodass auch hier mit einem
zusatzlichen Aufwand bei der Nutzung und fir Kontrolle zu rechnen ist.
Der feldgeholzartige Bestand aus Eiche, Esche, Roterle und
Wildkirsche findet auf dem frischen und nahrstoffreichen Standort beste
Wuchsbedingungen. Flurstick 2067/7 ist eine Wegetrasse, die
ausgehend von der Gemeindestral’e 2067 die Zufahrt zu Flurstiick
2065 ermoglicht. Die Trasse ist weitgehend kahi, ihr Lichtraum wurde
von den Baumen des Bestandes 2 auf 2065 eingenommen. Da es sich
dabei um ein eigenes Grundstick handelt, kann es vorliegend nicht in
seiner arteigenen Bestimmung als Zufahrt zu Flurstick 2065 zu diesem
zugehdrig betrachtet werden. Mit seiner Form und Gestalt ist Flurstiick

2067/7 fur sich alleine betrachtet zur Holzerzeugung damit freilich

" Moglicherweise lielbe sich solches Geringstland eleganter zur Gewinnung von
Christbaumen und Schmuckreisig nutzen, woftr ggf. ein Antrag auf Rodungserlaubnis gemaf
Artiket 9 Absatz 2 Bayerisches Waldgesetz (BayWaldG) zu stellen wére.



Verkehrswerte der Wald(teil-)grundstiicke in der Gemarkung Wérth Seite - 64 -

1m

Zwangsversteigerungsverfahren  des Amtsgerichts Landshut,

mit Aktenzeichen 2 K 52/22

schlecht geeignet. Auch hier ist davon auszugehen, dass jeder einzelne
Stamm unweigerlich Flurstuck 2065 erreichen und zum Grenzbaum
wird. Dazu ist auch hier mit einem héheren Aufwand bei der Nutzung
und fur Kontrolle zu rechnen.

Was die Wegeflache von 2067/3 angeht, sind die zu Abschlagen
fuhrenden Aspekte bei der Waldfiache hier nicht einschlagig. Zwar
handelt es sich mit 10 m? auch hier um eine Kleinstflache, doch lasst
sich die zur Waldflache gehérende Verkehrsflache so deuten, dass mit
ihr als Teil eines Weges die ErschlieBung des Grundsticks
gewahrleistet ist, deshalb wird fUr sie der Basiswert als gerechtfertigt
erachtet. Gleiches gilt fur die Wegeflache von 2075/1. Auch hier sind
die Kriterien die zu Abschlagen bei der Waldflache filhren, nicht relevant
und ist mit der anteiligen Wegeflache gewadhrleistet, dass das
Grundstiuck Uber eine ErschlieBung verfugt. Der Wert des Bodens ist

der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Tabelle 5: Wert des Bodens

Flur- Be- Fliche Basis - Zu- und Abschldge in % Faklor Boden-
shiick sand ™ werl Groke/ Metiaulvens fn Aeen  Steil Uberschwemmungs- Bonitat Erschiiel- Verkehrssichetungs- wert
€m*  Rand enllang dffenticher Siraben  hejl  bareich/Vemassung ung pflicht €/m?
2085 1 3085 4,20 - 3% 10% 10% 1,17 491
216.593 4,20 10% -3% 7% 10% -5% 1,19 5,00
3 1800 420 -5% -5% 5% 5% -5% 085 3,57
Sa 21.448 r
2065/2 4 2714 420 -10% -T% 10% -5% 5% -5% 088 3,70
2067/3 5 33 420 -45% -5% 10% 5% 055 23
Wey 0 e 2g bR P B
Sa. "4 ’
2087/5 6 80 4,20 -45% -5% 10% -5% 055 23
2067/7 7700 420 -43% % 5% 10% -5% 060 2,52
20751 8 420 420 -35% -5% -% 10% -5% 062 280
Wen a8 dJ Lo 326
Sa " 458 "
207312 9 4582 420 -10% T% 3% 10% -5% 085 357
Wy e S 20 ok
Sa 4,858
Wald 29.957
Vg 124
Gesami 30.081

Boden-
wert
3
15.012
82.932
6426
104.370
10 031
78
42
118
139
1.764
1.084
160
1.253
16 358
31l 20
16 677
133.831
hal

134.352

€/m?
4,91
500
3,57
4,87
3,70
2,31
o
2,75
2,31
2,52
2,50
4,20
2,74
3,57
4,20
3,58
4,47
1 i

4,47
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9. Werte der aufstehenden Holzvorrate

Eine Bewertung findet getrennt nach Boden und Holz statt. Auf die
Ausfuhrungen unter Punkt 7. Auftrag und Bewertungsstichtag wird

verwiesen. Der Holzbestand wird auf den folgenden Seiten bewertet.

Umtriebszeiten

Die alteren Fichtenteile in den Bestanden 1 und 2 von 2065 sind mit
rund 120 Jahren Uberreif. Die in Bestand 2 einzeln bis gruppenweise
eingemischte Fichte hat mit knapp 100 Jahren und einem mittleren
Brusthéhendurchmesser von 48 cm ihre Hiebsreife erreicht. Auf dem
frischen und lehmreichen Laubstandort wachst die Fichte hervorragend
und erreicht Bonitdten von OH 36/40 nach ASSMANN — FRANZ, 1963,
Allerdings ist auch hier von Roftfaule auszugehen. Die alteren
Eichenteile in den Bestanden 1, 2 und 3 von 2065 werden auf etwa 120
bis 150 Jahre geschatzt, ihre Brusthbhendurchmesser liegen im Mittel
bei etwa 90 cm und dariber hinaus. Auch die etwas jiingeren Eichen
haben mit etwa 120 bis 130 Jahren mit 64 ¢m in Bestand 1 und 54 ¢cm
in Bestand 2 Mitteldurchmesser von 155 bis 180 Jahre alten Holzern
erreicht (Ertragsklasse 1,0 nach JUTTNER, 1955 MaRige
Durchforstung).

in den Bestdnden 2 und 3 stehen u(berhaltartige Eschen mit
BrusthOhendurchmesser von 80 c¢m und dartber hinaus. In den
Hauptbestanden 1 und 2 von 2065 hat die Esche schlagbare

Durchmesser von 42 ¢cm und 55 ¢cm. Die Esche passt ideal auf die
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frischen, wasserziigigen Standorte. Schade, dass diese wertvolle
Mischbaumart keine Zukunft mehr hat. Sie sollte umgehend genutzt
werden, bevor sie abstirbt. Im Bestand 9 von 2075/2 gibt es bereits erste
Anzeichen daflir. Auch der Nebenbestand in Bestand 2 hat leider keine
Zukunft mehr. Die Althélzer 1, 2 und 3 sind damit hiebsreif und es sollte
ihre Nutzung angedacht werden. Insbesondere ist die Fichte bereits
rotfaul und es besteht die Gefahr des Verlustes durch Borkenkafer oder
Sturmwurf. Es wére allerdings schade, die Bestande kahl abzuholzen,
vielmehr solite die Verjungung der warmeliebenden Eiche im
Klimawandel fur die nachste Generation angestrebt werden. Dazu ist
man auf die Samenbaume der Eiche angewiesen. Eine Herangehens-
weise kdnnte sein, die hiebsreife Fichte Zug um Zug auszuziehen und
damit Licht auf den Boden zu bringen, damit die Eicheln keimen und
aufwachsen kénnen. Da Schatthélzer fehlen, braucht es Fingerspitzen-
gefuhl dafiir, damit der Boden mit zu viel Licht nicht verwildert und die
Eichen nicht (Oberméafig WasserreiRer bilden, kein einfaches
Unterfangen. Andererseits lauft die Eiche gut auf und wachst rasch im
Schutz des Altholzschirmes in die Hohe. Zum Schutz vor Wildverbiss
empfiehlt sich die Zaunung, was auch die Einbringung von Schatt-
hélzern — Buche, Hainbuche und Linde — in die Verjingung der Eiche
ermoglicht. Fehlstellen kdnnen mit Wildkirsche, Bergahorn, Douglasie,
Larche und Tanne (Fichte) erganzt werden, um einige passende
Baumarten zu nennen. Unter- und Zwischenstand von Fichte, Eiche

und Kirsche kann in die nachste Waldgeneration tbernommen werden.
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Fiar die rund 60 Jahre alte Fichte im Zwischenstand wird von einer
Umtriebszeit von 70 Jahren ausgegangen. Zwar steht sie hier auf einem
frischen, gut wasserversorgten Standort, dennoch zeichnet sich ab,
dass die Fichte in tieferen Lagen besonders vom Klimawandel betroffen
ist und die Kafergefahr hier zunehmen wird, falls erforderlich ist sie
frther zu nutzen und sind die Fichten als Mischung auf Zeit zu
betrachten'®, Die Fichte ware auf den vorliegenden Standorten lediglich
mit kleinen Anteilen beteiligt. Es stunde Uberwiegend Buche auf mit
Edellaubhdlzern auf den besonders frischen Abschnitten. Selbst fur die
Eiche sind die Standorte zu gut. |hr hoher Anteil kbnnte aus einer
intensiven Streunutzung in der Vergangenheit resultieren, es handelt
sich um keine typischen Eichenstandorte. Fur die noch nicht hiebsreife
Eiche in den Bestanden 3 von 2065, 4 von 2065/2, 6 von 2067/5 und 9
von 2075/2 wird von einer Umtriebszeit von 120 Jahren ausgegangen.
Die Roterle in 4 von 2065/2, 5 von 2087/3, 8 von 2075/1 und 9 von
2075/2 ist mit 90 Jahren hiebsreif. Birke und Aspe sind mit 80 Jahren
schiagreif, &hnlich die Widkirsche. Fur die Esche in den
Pflegebestanden besteht leider keine Perspektive mehr und ist vom

aktuellen Abtriebswert auszugehen. Diese Pflegeholzer durften noch so

18 Fur die Fichte ist die Prognose im Klimawandel risikobehaftet GrofRle Flachen mit derzeii
geringem Anbaurisiko werden in Zukunft mit sehr hohem Risiko bewertet. Die in der Zukunft
sehr hahen Temperaturen in der Vegetationsperiode und die milden Winter sind maRgeblich
flr die Erhthung des Anbaurisikos. Im Kliimawandel steigt das Risiko vor allem dort, wo die
Fichte am warm-trockenen Verbreitungsrand angebaut wurde (Tieflagen) und dort, wo sie
nicht in der heutigen potenziellen naturlichen Vegetation vertreten ist. Bei hohem bis sehr
hohem Risiko wird empfohlen, die Fichte als Mischbaumart in geringen bzw. in sehr geringen
Anteilen zu beteiligen (BAYERISCHE LANDESANSTALT FUR WALD UND
FORSTWIRTSCHAFT, PRAXISHILFE Klima - Boden - Baumartenwahl 2019). Das
Anbaurisiko der Fichte in Hohenlagen von 350 his 500 Metern wird als sehr hoch und von 500
bis 700 Metern als hoch eingeschatzt {www simell bayerm de)
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plastisch sein, dass die entstehenden Licken von den anderen
Baumarten eingenommen werden kdnnen. Groliere Fehlstellen sind
ggf. zu erganzen oder zum Voranbau zu nutzen. Die Umtriebszeiten in

der Ubersicht:

Tabelle 6: Umtriebszeiten

Baumart Umtriebszeit in Jahren

Fichte Altholz 80 - 100

Fichte Zwischenstand 70

Eiche 120

Birke, Aspe 80

Wildkirsche 80

Roterle 80

Holzpreise

Ausgehend von der Corona-Pandemie 2020 und enormen Mengen
Schadholzes durch Stirme und Borkenkafer brach der Preis fur frische
Fichte Leitsortiment B/C 2 b auf historisch niedrige 45 € je Festmeter
ein. Durch das Uberangebot wurde (iber drei Jahre kaum mehr frische
Fichte geschlagen. Als sich der Markt Ende 2020 wieder zu erholen
begann, konnte die Nachfrage nach Rohholz samtlicher Sortimente in
Folge nur mehr verzogert bedient werden, was 2021 zu enormen Preis-
steigerungen fihrte und im Il. Quartal 2022 Héchstpreise von 122 € je
Festmeter fur das Leitsortiment bescherte. Mit den Folgen von Inflation,
Energiekrise und den gestdrten Lieferketten gaben die Preise im Juli
2022 auf 107 € je Festmeter nach (WALDBESITZERVEREINIGUNG
PFARRKIRCHEN-SIMBACH vom 11.07.2022). Im September fiel
dieser auf 102 € Mit der Winter-Einschlagssaison fuhren die

Sagewerke aufgrund einer moglichen Rezession auf Sicht und
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schlossen mit September nur mehr Monatsvertrdage ab
(WALDBESITZERVEREINIGUNG PFARRKIRCHEN-SIMBACH, WBV
Aktuell 2/2022). Die Nachfrage gestaltete sich entgegen den
Befurchtungen lebhaft, was ein Anziehen des Holzpreises auf 112 € je
Festmeter Leitsortiment zur Folge hatte. Im Mai 2023 brach dieser
wieder auf 105 € ein. Die Stimmung in der deutschen Wirtschaft hat sich
im Il. und llIl. Quartal 2023 eingetriibt. Das steigende Zinsniveau,
gestiegene Rohstoffkosten, unsichere Verfugbarkeit bei vielen
Rohstoffen, sowie die hohen Energiepreise machen sich im Bausektor
negativ bemerkbar. Die Auftragslage am Schnittholzmarkt ist schlecht.
Die Nachfrage nach Nadelschnittholz im Inland und in den wichtigen
Exportmarkten ist zdgerlich, groBere Mengen kénnen oft nur ber

Preisnachlasse realisiert werden (www wby-

Die zum Stichtag gegendiblich, durchschnittlich erzielten Preise als
Mittel der letzten funf Jahre — also von 2019 bis 2023 — liegen bei etwa
92 €/Fm fur das Leitsortiment, was etwa dem Schnitt der letzten 10
Jahre von 91 €/Fm entspricht und nimmt man die letzten 19 Jahre zum
Vergleich, waren dies 87 €Fm. Fir den noch nicht hiebsreifen
Zwischenstand der Fichte im Bestand 2 von 2065 wird von diesem

langjahrigen Mittel ausgegangen. Laubholz wird erst wieder in der

19 |m Juli 2023 kam es zu Sturmschaden im Alpenraum, besonders getroffen wurden Tirol,
Karnten, die Steiermark, Slowenien, Sudtirol und das Savetal in Kroatien. Die
Schadholzmenge wird auf insgesamt 3,3 Millionen Festmeter geschatzt. Hinzu kommen
erhebliche Mengen Kaferholz vor allem aus dem Siiden Osterreichs, dem Norden Bayerns
sowie aus Tschechien. Der Holzmarkt im Jahr 2023 wird aiso wieder zunehmend von
Schadholz beeinflusst. Mit einem Aussetzen des Frischholzeinschlags hofft man hier einen
Preisverfall abwenden zu kdnnen (www forsiprasis de).
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kommenden Wintersaison 2023/2024 geschlagen. Fur Eiche wurden im
letzten Winter zwischen 120 € und 350 € fur B Starke 3 a bis 6 bezahlt,
was Uber dem Niveau der Jahre 2019 bis 2023 von 119 € bis 316 € je
Festmeter liegt. Esche erloste zwischen 75 € und 145 € fir B 3 a bis 6.
Fir die hiebsreife Birke wurden zwischen 60 € und 90 € bezahlt, fur
Roterle 75 € bis 80 € fur Glute B/C 3 a bis 6, fur Aspe pauschal 48 €.

Der Energie- und Industriecholzmarkt ist nach wie vor gut. D-Holz-
Qualitaten und Industrieholz der Eiche gehen mit Preisen bei 80 € in die
thermische Verwertung. Fir Esche, Birke und Roterle werden 60 €
bezahlt. Der Papierholzpreis ist eingebrochen. Im November lag er
noch bei 43 € je Raummeter fUr Fichte, gegenwartig sind 33 € je
Raummeter zuzuglich Mehrwertsteuer zZu haben
(WALDBESITZERVEREINIGUNG PFARRKIRCHEN-SIMBACH vom
18.05.2023). Die Holzpreise kdnnen im Detail den Berechnungen der

werbungskostenfreien Eridse der Anlagen 4 entnommen werden.

Sorten- und Giteklassen

Fur die alteren Teile der Fichte in 1 von 2065 wird von 75% B, 10% C
und 15% D ausgegangen. Der héhere D-Holzanteil ist dem Umstand
geschuidet, dass die Fichte ob ihres Alters und der basischen
Bodenverhalinisse deutlich zu Rotfaule neigt. Noch mehr gilt dies fur
die alteren Fichten im Bestand 2 mit Durchmessern von 78 cm im Mittel.
Hier wird mit 72% B, 14% C und 14% D gerechnet. Fur den
Hauptbestand der Fichte im Bestand 2 wird mit 75% 8, 12% C und 13%

D kalkuliert. Fur die zwischenstéandige Fichte hier wird mit 60% B, 20%
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C und 20% D bei Erreichen der Umtriebszeit von 70 Jahren gerechnet.
Die Eiche ist aufierst wichsig und insbesondere ihre alteren Teile
haben machtige Kronen ausgebildet, im Bestand 1 stehen sie fast als
Solitdre huteartig im Weitverband, im Bestand 2 stocken die starksten
Exemplare Uberwiegend an der sudlichen Grundstiucksgrenze zu 2066
und konnten auch hier machtige Kronen ausbilden. Dazu kommt, dass
ein Zwischenstand aus Schatthdlzern fehlt und sie damit ungehindert
Aste bis tief herab ausbilden konnten. So wird die Eiche auf 30% B,
35% C und 35% D eingeschatzt. Far die hiebsreife Esche wird von 30%
B und 70% C ausgegangen, das gleiche gilt fir Roterle bei Erreichen

ihrer Hiebsreife von 80 Jahren und fir Wildkirsche im Alter von 80

Jahren. Birke und Aspe werden auf 50% B und 50% C taxiert.
Kulturkosten/Wiederaufforstungskosten

Die unterstellten Kulturkosten wurden den Entschadigungstabellen des
Bayerischen Versicherungsverbandes und den Richtlinien zur
Waldbewertung des Landes Nordrhein-Westfalen entlehnt und werden

auf den Stichtag bezogen wie folgt geschatzt:

Tabelle 7: Kulturkosten

Baumart zum 28.04 2023
€/ha
Fichte 3.500
Eiche 9.000
Kirsche 4.500
Roterle 2.500
Birke 2.500
Aspe 2.500
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Obwohl die Eichen im Altholz 1 bereits etwas weiter aufstehen, hat sich keine
Naturverjiingung eingestellt. Der wiichsige Boden neigt sehr zu Verwilderung,
so wird er hier von einer fast geschiossenen Springkrautflur bedeckt. Das
Altholz auf 2 von 2065 steht zu dicht, als dass sich der Bestand verjingen
konnte. Fiir eine flachige Verjiingung ist das Holz achtsam aufzulichten. Es ist
davon auszugehen, dass die aufstockenden Holzer (berwiegend aus
Naturverjingung stammen. Bei Naturverjtingung ist vielleicht mit einem
Mehraufwand bei Einschlag und Bringung zu rechnen und unter Umsténden
muss eine dberdichte Naturverjlingung auf den Abstand der Kunstverjingung
gepflegt werden. Dennoch sind Kulturen aus Naturverjiingung
kostengiinstiger als solche aus Kunstverjingung. Die Kalkulation der
Kulturkosten ist als Schétzung zu betrachten.

Holzerntekosten

Der Unternehmersatz fir mechanische Aufarbeitung betragt je nach
Lage, Zufahrt und Grundstiick zwischen 23 bis 25 € je Fest- und
Raummeter fur Nadel- und 25 bis 28 € fir Laubholz einschliellich
Ricken, zuziglich Mehrwertsteuer. Im steilen Gelande liegen die Sitze
bei 35 € fur Nadel- und 38 € fur Laubholz (FORSTUNTERNEHMEN
EISENREICH vom 08.03.2023). Die Holzerntekosten sind in der
folgenden Tabelle zusammengefasst. Die nachfoigenden Werte der
aufstehenden Holzvorrate gehen von erntekostenfreien Erlosen

zuzlglich der gesetzlichen Mehrwertsteuer aus.

Tabelle 8: Kosten in der Holzernte

Holzerntekosten einschliellich Riucken
Nadelholz Laubholz
€/Fm/Rm
einfache Verhaltnisse 23,00 - 25,00 25,00 - 28,00 Prozessoraufarbeitung
steiles Gelande 35,00 38,00 Prozessoraufarbeitung
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Tabelle 9: Werte der aufstehenden Holzvorrate
Tabsle: Berschnung des Abtrigbswertes Alterswertes
zum Cualititssticiving 28,04, 2023
“Fist. |Be stand Baum-l.ﬂ.nlill-d Boni- |Fm/ha| €/Fm|Abtr. Au- |[ARLW.| U Kultur- Bg [Ha-Wert [Bestandesi
Nr. [Nr. Fliiche | arten [Baumart  tat o.R. wk-freilwert | wean |faktor kosten i wert
2066 (/120  0,0385 | OM36/40 | 569 | 6a70| 1269 (10001 | 1,96 1269
2066 Eif46, 0,374 10 331 | 117.00| @&7sz| | 1.000 | 1,96 8.752
2066 | 1 Enau 04852 16 | 318 | o743 so001| 1000 1,96 9.001]
110 10 310 | 3053 332| Wepen Enshentratsismim wert | 1,96 33z
(| 0433 0 1172 | 3324 148 1,000 T 1Ee jag
21,8593 Fi120) 00134 | OH36/40 ! 880 | o788 2002 |1000| | [1.76 T 23062
i 1,6593  F85 01007 £_H36-'40 fl.‘:ﬂ 64,36 14.555] 1 L"lJU | 1,76 14.585
21,6503 |Ei1490| 0.1688 | 10 331 | 1insa| 19.512| |1.000] | |1.76] 18.512
] 2 16593 |Ei120] 0,5802 10 304 | 62.48) 42.475 [1 ooo 1,76 42.479|
| zl:p_r@g-&sqz_n_'pggfﬂ 1o 369 | 54,55 411 17,000 | [1.76 411
2 | 16553 [ES100) 00700 | 10 344 | 4188  2.930| Wegen Escheni " Abtnebswert * 1,76 2.930]
2 | 1,6503 {Asp70| 00465 | 10 | 165 | 13 a3 1000‘ T e 473
2| 16563 | BISO| 00134 10 v 28,56 i79| 1,000 o Tayel 179
2 | 1,6593 | Fis0 | 04786 | OH36 | 439 4567  2.224|21.032/0907| 70 | 3500 '014- 2156| 2224
2 | 1,6593 | £/60 | 02844 | 1O |  Zwischenstand _ |22.668)0.636 120| 9.000 |014] 1.165|  1.165|
___?_ 1 gjgi Es50 | ﬂ 1439 f.? | 217 25\.31 187 | Wegen Es chtsnirietisd smiess e Abtiietrswerl '(_J 14 ﬁ
2 | 1,6693 Krr50| 00931 | ip | Zwischenstand | 5468 |0.764| 80 | 4500 074|113 113
2| “|Fitzo] | oH36rM0 | 536 | 68,10]  183] Grenzhaume mit der Halfte des Wertes " T 183
2066 | 2 | |:.-13|:| IC- 26| 9741 540 Grenmaume rmderHé!hedes Wertea 549
2066 | 3 | 0.1600 |EiT40| 09133 | 40 __3_3_1'| 104,82] 6787 1,000 1190 6757
2066 | 3 | 01600 |Es120| 0,0867 | 40 69 | 4712|323 L0060 | JEACIN 323
2066 | 3 | 0,1800 | Es60 | 06000 | 10 257 2078 404 | Wegen Eachoniobatorten nun Abiiebawert | 0,70 404
2066 | 3 | 0,1800 | Eis0 | 6,5000 | 10 | Zwischenstang  |21.013 0,636 120 %000 |070] 629 629
2066 | 3 | 0,1800 |EdS0 [ 07000 | 10 Zwischenstand | 7.680 |0.701 | 90 | 2600 06,70 “79] 79
Summe: 21448 112 995 4.142]  114.981
2086-2| & | 02714 |[EN00] 080 | 10 276 | 7178 6452[22568 0907 120 8000 150 693% 6.929
2066-2 :— 02714 ]ESSO ﬁ‘10 i\ 0 310 30,53 85| Wegen E:l:rr_-'mm-tmbmnw Pre— 1,50 385
| 2086-2| 4 | 0.2714 | Ed7d| 0.0 o 243 3230 320] 9.a45 0876 90 2500 1.50 343] 349
[Summe: 02714 - T wasr T 7674)
:2_057-3 5 0,0q33 E535l _ULS_O |_‘U) 131 20,56 ”i Ne@m&scnmumallmmnul A.mumnrn 1_00 4
2067-3| 5 | 00033 | Ed3s| 0,50 1.0 J_ | 7880 o050l 90 2500 100 9 9
Summe:  0,0033 B — 4 _ u 13
2067-6( 6 ' 0,0060 | ESSCH OEIJ 1.0 77 i 20,748/ 1E[Egeggﬁunanmebulumen nurAbmebswen n ‘I,(JOh i E
2067-6| 6 00060 | E60 040 | 0 | | ' 2101210636 120 9000 | 100 40{ " a0
Summa: 0,0060 N 9 ) 40 59|
2087-7] 7 . 0,0700 | Fi120 omsmj:. 36 | 68,10‘ 183| Grenzbaume mit der Halfte des Wertes 183
2067-7 | 7 | 0,0700 ; Ei130 [ A 11,26 9743 549| Grenzbdume mit der Halfle des Wertes 549
Summe: 00700 . pE)) . - — 731
20761] 8 | 00420 |Asp35| 0,70 10 | [ 689 0434 80| 2500 | 1.00 50 50
2076-1| & | 00470 |Ed35 030 | 10 7.880 0509 90 | 2.500 1,00 66 66
Summe: 00420 7 - ] 116 118
2076-2] 9 04582 E70 | 0,35 10 = J21.012 07210 120] 9000 100 2832 2832
107_5;2 _9_ 6‘4_58_27_ E!‘n?)i E | ;l_.é” 257 ] 20,78 856 Eewiuchuslf:huggun nur Abdebswert | 1,00 1,00 i 1 Bﬁ
2076-2| 0 | 0.4562 |End0| 020 1.0 | 7.880 | 0,580/ 90 | 2500 _ 1,00 515 515
2076-2| 9 | 04582 |Asp35 0,05 10 680 | 0.434 ao 2500 | 1.00 38 39
2076-2| 5 | 04582 [ Kir3s | 005 1.0 il 5027 | 0572 _4500 100 110 170
Summe: 04582 - B 856 3497 4.353
Gesamt: 20957 121.763] 15082 127.928)

vorwuchsige (&ltere} Bestandesleile
Zwischenstand
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10.  Sachwerte der Wald(teil-)grundstucke

Die Sachwerte der Wald(teil-)grundsticke zum Qualitatsstichtag

28.04.2023 sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst:

Tabelle 10: Sachwerte der Wald(teil-)grundstiicke zum Qualitatsstichtag

| Sachwerte der Wald(teil-)grundstiicke zum Qualititsstichtag 28.04.2023
Flur- Flache
stiick m? Boden Bestand Gesamt
€ €/m? € €/m? € €/m?
2065 21.448|104.370| 4,87 114250 5,33 218.620(10,19
| T 731 003 731 0,03
i | Grenzbdume mit der Hélfte des Wertes
Sa. |  21.448/104.370| 4,87| 114981] 536/ 2193511023
2065/2 27141 10031| 3,70] 7.674| 2,83 17.705| 6,52
2067/3 33 76| 2,31 13] 0,39 89| 2,70
CWeg | 10 42| 4.20 N 42| 4,20
Sa. | 43 118| 2,75 13| 0,30 131| 3,05
2067/5 60| 139 2,31] 59| 098] 198 3,29
2067/7 700 1.764| 2,52 731 1,04 2.495| 3,56
o o Grenzbaume mit der Halfte des Wertes
2075/1 420 1.094| 2,60 116] 0,28 1.210] 2,88
" Weg | 38| 160| 420 | 160 4.20]
Sa. | 458 1.253| 2,74 116| 0,25|  1.369| 2,99
| 2075/2 4582| 16.358| 3,57| 4.353| 0,95 20.711| 4,52
| Weg | 76| 319 420 | 319] 4.20]
" "Sa. |  4658| 16677| 358| 4.353| 093] 21030 451
Sa. 29.957| 133.831| 4,47 127.927| 4,27 261.758 8,74
Wege 124 521 4.20 321 4,20
Gesamt 30.081|134.352| 4,47| 127.927| 4,25| 262279 872
'Wert des Bodens 134.352 4,47
Sachwert des Holzbestandes 127.927 4,25

 Gesamtsachenwert 262.279 8,72
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11. Verkehrswerte

11.1  Diskussion

Flurstiick 2065 liegt mit seinem ostlichen Teil auf dem Plateau des
.Keckbergs®, der in das Tal der Schwillach abfélit, wo auch die
Gemeindestralle 2067 fuhrt. Die aufstehenden Althdlzer aus fuhrender
Eiche mit Fichte, Esche, Kirsche, Birke und Aspe stehen auf
tiefgrindigen, wasserzlgigen und sehr frischen Lehmstandorten.

Die alteren Eichenteile sind zwischen 120 und 150 Jahre alt. Die Baume
sind Uberaus stark und ausladend, weil Schattholzer fehlen und Teile
durch Starme friherer Jahre lichter gestelit wurden. So haben einzelne
Exemplare Bursthéhendurchmesser von bis zu 1,50 Metern erreicht.
Auch die jingeren Eichen haben mit 120 bis 130 Jahren Durchmesser
von 150 bis 180 Jahre alten Hdlzern. Die 110 bis 130 Jahre alten
Fichten sind mit Durchmessern von bis zu 90 cm Uberreif und wohl
rotfaul. Auch die knapp 100 Jahre alten Fichten des Hauptbestandes
sind erntereif. Auf der gut zwei Hektar groRen Fliche stehen somit bei
1.300 Festmeter schlagbaren Holzes auf. Dieses kahl abzuholzen wére
bedauerlich, vielmehr sollte die Eiche fiir die nachste Generation
gesichert werden. Flurstuck 2065/2 liegt im Tal der Schwillach. Auf dem
grundwasserfeuchten Auenstandort seht ein standortsgemaies
Eichenholz mit Esche und Roterle. Die Grundstiicke 2067/3 und 2067/5
fiegen im Bdschungsbereich der Gemeindestrafie 2067 und sind so
klein, dass sie flr sich betrachtet kaum wirtschaftlich sind. Das gilt auch

fur Flurstiick 2067/7, das eigentlich eine Wegetrasse ist und aufgrund
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seines Zuschnitts fur sich betrachtet zur Holzerzeugung wenig geeignet
ist. Nicht viel anders verhalt es sich mit Flurstick 2075/1. Mit lediglich
420 m? Waldflache liegt die Gemeindestralie, die das Grundstick im
Westen schneidet, im Fallbereich der aufstehenden Baume. Zwar ist
Flurstick 2075/2 mit 4.931 m? grofler, dennoch ist fur das zur
Gemeindestrale hangige Grundstick von einem zusatzlichen Aufwand
bei Einschiag und fur Kontrolle auszugehen.

Im 1I. Quartal 2022 kam es zu einem Rekordpreis von 122 €/Fm fur
Fichte Leitsortiment Starke 2 b Gite B/C. Wegen Inflation, Energiekrise
und gestorter Lieferketten brach dieser auf 107 € und im September
2022 dann auf 102 € ein. Entgegen den Beflurchtungen gestaitete sich
die Nachfrage in den Wintermonaten 2022/2023 lebhaft und zog der
Holzpreis auf 112 € an, im Mai 2023 brach er dann wieder auf 105 €
ein. Die Stimmung in der deutschen Wirtschaft hat sich im II. und Il
Quartal 2023 eingetriibt. Davon betroffen ist auch die Baubranche. Fur
die hiebsreife Fichte wird vom aktuellen Preis ausgegangen, ihr
Zwischenstand in 2065 wird mit dem Durchschnitt der Jahre 2018 bis
2023 bewertet, dieser liegt bei 82 €/Fm fur das Leitsortiment. Fur Eiche
wurden im letzten Winter zwischen 120 und 350 € fur Gite B bezahit,
was Uber dem Niveau der Jahre 2019 bis 2023 von 119 € bis 316 €/Fm
liegt. Esche erioste zwischen 75 € und 145 € fiir B, Klasse 3 a bis 86,
Birke zwischen 60 € und 80 €, Roterle 75 € bis 80 € fur Gite B/C und

Aspe pauschal 48 €. D-Holz und Industrieholz der Eiche gingen mit
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Preisen bei B0 € in die thermische Verwertung, Esche, Birke und

Roterle mit 60 €. Papierholz kostet derzeit 33 € je Raummeter.

SAGL, 1992 definiert den Tausch-(Verkehrs)wert eines Gutes als
.Funktion (f) eines Komplexes von wertbestimmenden Faktoren

(Einflussgrolien)™

Tausch-(Verkehrs)wert = f (Angebot/Nachfrage unter den
Bedingungen der Einschatzung von Nutzlichkeit und Seltenheit durch

bestimmte Akteure).
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11.2. Schéatzung der Verkehrswerte

11.2.1 Sachwerte

Die Sachwerte der Wald(teii-)grundstticke sind in Tabelle 10 darge-

stellt.

11.2.2 Abtriebswerte

Der Abtriebswert ist derjenige Wert, der durch Einschlag und Verkauf
zu erlésen ist. Obwohl er in aller Regel meist nur eine theoretische
Annahme bleibt — der Realisierung stehen oftmals waldgesetzliche
Bestimmungen und waldbauliche Planungen entgegen — ist die Ausein-
andersetzung mit ihm insofern nutzlich, weil er de facto den untersten
Wert zum Verkehrswert absteckt. Mit 121.762 € (4,06 €/m?) kommt der
Abtriebswert ohne Boden auf 95% des Bestandes-(Sach)wertes von
127.927 € (4,27 €/m?. Davon entfalien 93% auf Flurstick 2065, dies
sind 112.995 € (5,27 €/m?). Vergleicht man diesen Wert mit dem Be-
standeswert von 114,981 € (5 36 €/m?), so erreicht der Abtriebswert auf
2065 98% des Bestandeswertes. Die Differenz von lediglich 1.986 € be-
trifft den Zwischenstand aus Fichte, Eiche, Esche und Kirsche, der ja
noch nicht hiebsreif ist. 6% des Abtriebswertes entfallen auf Flurstiick
2085/2, dies sind 7.157 € (2,64 €/m?), rund 1% verteilen sich auf die
restlichen Grundstiicke, dies sind 1.610 €. Mit dem Boden ermitteln sich
256.114 € (8,51 €/m?). Die Abtriebswerte der Wald(teil-)grundsticke
zum Qualitatsstichtag 28.04.2023 sind der nachfolgenden Tabelle 11

zu entnehmen.
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Tabelle 11; Abtriebswerte der Wald(teil-)grundstiicke zum Qualitdtsstichtag

[ Abtriebswerte der Wald(teil-)grundstiicke zum Qualitétsstichtay 28.04.2023 |

Flur- Fldche
stiick m? Boden Bestand Gesamt
€ €/m? € €/m? € €/m?
2065 21448 104.370| 4.87| 112264 523| 216.634 10,10
] 731 003 = 731 0,03
S ) || Grenzbdume mit der Hélfte des Wertes
Sa. 21.448|104.370| 4,87] 112.995| 5,27 217.365 10,13
2065/2 2714 10031 3,70] 7.157| 264 17 188 6,33
2067/3 33 76| 2,31 4] 0,12 80 2,43
i Weg O ol 43 420 42 4 20
Sa. 43 118] 2,75 4| 0.09 122 2,84
2067/5 60 139 2,31 19| 0,32 158 2,63
206777 700] 1.764] 252 731| 1,04 2.495 3,56
I - B Grenzbaume m'it der Hélftém&és Wertes |
2075/1 420 1.094 260 1.094 2,60
L‘vv._,v o 33 160 3 20 160 E ;'-'U'
| Ssa. | 458 1.253| 2,74 1253 2.74]
- 2075/2 |  4.582] 16.358| 3,57 856 0,19,  17.214 3,76
| Wweg | 76 319 420 ' 1 319| 4,20
Sa. | 4658| 16.677| 3,58 856| 0,18 17 533/ 3,76
Sa. 29.957|133.831| 4,47| 121762 4,06 255593 8,53
Wege 124 921 | 4.20 527 4 20
Gesamt 30.081|134.352| 4,47| 121762 4,05 256114 8,51
Wert des Bodens 134.352 4,47
Abtriebswert der Holzbestinde 121.762 4,05
Abtriebswert der Holzbestinde mit Boden 256.114 8,51
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11.2.3 Verkehrswerte

Der Sachwert richtet sich nach den Kosten einer Wiederherstellung
(Wiederbeschaffungswert) aus und nicht nach dem Verkaufswert am
(freien) Markt (Markt-/Verkehrswert). Je weiter von der Hiebsreife
entfernt, umso mehr zeichnet das Alterswertfaktorenverfahren eine erst
in spaterer Zukunft zu erwarntende Massen- und Wertleistung voraus.
Die Bestandeswerte nach dem Alterswertfaktorenverfahren sind mit
einem unbekannten Risiko behaftet. Zur Findung eines marktgerechten
Verkehrswertes ist dieses Risiko zu schatzen und als Abschlag bzw.
Anpassung in die Bewertung mit einzubeziehen. Die Anpassung ist
umso hoher, je junger und minderwertiger die Bestockung etwa und je
hoéher das Risiko des Verlustes durch Sturm, Borkenkéfer, Faule,
falsche Herkunft oder ahnlichem einzuschatzen ist. Die Nachfrage nach
Waldgrundsticken war in den letzten Jahren hoch. Ob sich die
massiven (Kafer)Schaden der letzten Jahre auf den Waldgrund-
stucksmarkt auswirken werden, lasst sich im Moment nicht absehen.
Der Holzmarkt ist aufgrund eingetribter Stimmung in der deutschen
Wirtschaft im Moment ruckldufig. In den Bestanden 2065 wurde seit
langen Jahren kein Holz mehr genutzt, so hat sich auf dem wiichsigen
Standort ein betrachtlicher Vorrat angesammelt. Das Gelédnde ist wenig
steil, weshalb glnstige Aufarbeitungsbedingungen vorliegen. Die
Flurstiicke 2067/3, 2067/5 2067/7 und 2075/1 werden aufgrund Grofe,
Lage und Zuschnitt jeweils flir sich betrachtet als wenig wirtschaftlich

zur Holzproduktion gesehen.
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Alle Grundsticke liegen im Landschaftsschutzgebiet Sempt- und
Schwilfachtal, 2075/1 in der weiteren Zone des Wasserschutzgebietes
Worth. Die Auslibung der ordnungsgemafien forstlichen Nutzung sollte
auf allen Grundstiucken uneingeschrankt moglich sein, ggf. ist bei
MalRnahmen abzukldren, ob diese eriaubt sind oder ob sie den Zielen
des Landschaftsschutzgebietes zuwiderlaufen.

Die sich immer mehr abzeichnende Klimaerwadrmung stellen
Planbarkeit und Nachhaltigkeit im Wald zunehmend infrage. Bei der
hiebsreifen Fichte ist man so flexibel, gute Marktbedingungen
abzuwarten. Dennoch kommt ein zehnprozentiger Abschlag zur
Berlcksichtigung. Damit soll der ricklaufigen Preisentwickiung hier und
der Unsicherheit beim Ausmaf ihrer Rotfaule Rechnung getragen
werden. Unter Berlcksichtigung der angesprochenen wertrelevanten
Merkmale und Gegebenheiten werden die Verkehrswerte flr die in der
Gemarkung  Worth  gelegenen  Wald(teil-)grundsticke  zum

Qualitatsstichtag 28.04.2023 wie nachfolgend geschatzt:
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Tabelle 12: Verkehrswerte der Wald{teil-Jgrundstiucke zum Qualitatsstichtag

Verkehrswerte der Wald(teil-)grundstiicke zum Qualitétsstichtag 28.04.2023
Flur- Flache
stiick m? Boden Bestand Gesamt
| | € | €m? € egm*| € | €w
2065 21.448 104.370| 4,87| 112.450| 524 216.820| 10,11
| | 713] 003 713 0,03
| o Grenzbdume mit der Hélfte des Wertes |
Sa. 21.448|104.370| 4,87| 113.163] 528] 217533] 10,14
2065/2 2.714! 10.031| 3,70| 7674| 283  17.705] 6,52
| 208773 33 76| 2,31 13| 0,39 89| 270
Weg 10 42| 4.20 42 4 20
Sa. 43 118 275 13! 0,30 131, 3,05
- 2067/5 60|  139] 2,31 59| 0,98 198 ] 3,29
208777 700 1.764| 2,52 713| 1,02 2477 3,54
' s | Grenzbdume mit der Hélfte des Wertes
207511 | 420[ 1.094| 260  116] 028] 1210  2388]
Weyg 38 160 4 20 160 | 4,20
Sa. | 458| 1.253| 2,74| 116 0,25 1.369 2,99
| 207572 4.582| 16.358| 357| 4.353 095/ 20711 452
| Weg 76 319 4.20 315 4,20
. Sa 4658| 16677, 3,58| 4.353 093]  21.030] 451
Sa. 29.957(133.831| 4,47| 126.091] 421| 259.922 8,68
Wege 124 521 420 927 4,20
Gesamt 30.081(134352 4,47| 126091 4,19| 260443 8,66
Wert des Bodens 134,352 447
Wert des Holzbestandes 126.091 419
Geschitzter Verkehrswert 260.443 8,66




Waldbestandswerteléesamtmrte in€

Fiur |(Fliche
Nr. Bodenwerte |Bestandes- Gesamt- Marktanpassg. Verkebrs- Abtriebs- Markt- Abtriebs-
n¥ |€m? € werte m? |sachenwerte| m* | in | geschitzt vom| werte m? | werte | m® | in [anpassg. vom| werte mit| m?
' % | Bestandeswert|geschatzt | % | Abtriebswert| Boden
2065 [21448|4.87|104 37C 114.250| 5,33 218 620(10,19) -2% -1.8001 216.820[10.11| 112 264| 523 216 634/10,10
731 003 731| 0,031-2% -18 713 0,03 731 0 03! 731 0,03
Grenzbdume mit der Hélfte des Werles
Sa. |21448[4,87 104370 114 981[ 536 219.351(10,23 217.533[10,14] 112,995 527 217.365(10,13
20652 | 2714|370 10031 7.674| 2,83 17.705| 6,52 17.705| 6,52 7.157| 2,64 17.188| 6,33
2067-3 3312,31 76 13( 0,38 89| 2,70 89 2,70 4| 0,12 80| 2,43
Weg 10]4.20 42| 42| 4.20 42| a0 47| 4,20
Sa. 43275 118 13[ 0.30 131] 3.05 131[ 3,05 4| 0,09 122| 2,84
2067-5 60| 2,31 138 59| 0.98 198| 3,29 198 3.29 19| 0,32 158| 2,63
2067-7 700(2.52 1.764 731| 1,04 2495| 3.56(-2% -18 2.477| 3.54] 731 1.04| 2.495| 3 56
Grenzbdume mit der Halfte des Werles
20751 420( 2,60 1.094 116| 0.28 1.210| 2,88 1.210| 2.88 | 1.084| 2,60
Wiy 38 |4 20 160 160 | 4.20 160 4. 20 160 4 20
Sa. a58[2.74| 1.253 116[ 0.25 1369| 2,99 1.369| 2,89 J 1.253| 2,74
2075-2 | 4 582|3,57| 16 358 4 353 0,95 20711] 4,52 20.711| 4,52 856( 0,19 17.214| 3,76
Weg 76|420| 319 sl 20 319| 4,20 318| 4:20|
Sa. 4.658[3.58| 16.677 4.353] 0,93 21030 4,51 21.030| 4,51 856( 0,18 17.533| 3,76
Sa. [29957(4,47|133 831 127.927| 4,27 261.758| 8,74 259.922| 8,68| 121 762 4,Dﬁi 255 583| 8,83
Wege 124|420 587 L5240 .20 521 4. 20 527, 420
Gesamt|30 081[4.47 | 134.352 127.927[ 4,25 262 278| 8,72|-1% -1 836 260443 8,66 121.762| 4,05 256 114] 8,51,
Ablriebswert  95% des Sachwerls 4,05 121.762]
Wert des Bodens 4.47 134.352
Sachwerl der Holzbestande 4,25 127.927
Gesamtsachenwert 8,72 262.27%
Ablriebswert mi Boderwert 8,51 256.114
Wertebereich 8,51-872
geschitzter Verkehrswert SEES 260443
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12.  Bestatigungsvermerk

Der Unterzeichner bestatigt, das vorliegende Gutachten nach bestem

Wissen und Gewissen und in neutraler Haltung angefertigt zu haben.

Julbach, den 08.09.2023
V4 v

rrd P r il -~ -
v L T

i 4 r — =

Karl-Heifiz Hellinger, Dipl. Ing. (Fh)

-

Forstsachverstandiger
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13.  Anlagenverzeichnis

1 Bestandeskarte im Malistab ca. 1 : 2.500

2 Massenberechnung

3 Umrechnung von Massen- in Flachenanteile

4 Werbungskostenfreie Erlose



BESTANDESKARTE im MaRstab ca. 1: 2.500

!'




Massenberechnung Fichte

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 1

Vollkluppung: Hauptbestand

Anlage 2 Massenberechnung Fichte Vollkluppung Bestand 1 Flurnummer 2065 Worth

BHD | Stiick | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe| Efm
10 0.00785 0 0 0,06 085 | 0.0000
12 0,01131 0 0 0,12 0.85 | 0.0000
14 0,01539 0 0 0,19 0.85 | 0,0000
16 0.02010 0 0 0,26 0,85 0.0000
18 0,02540 0 0 0.35 0,85 | 0,0000
20 0.03140 0 0 0.45 0.85 0.0000
22 0.03800 0 0 0.55 0.85 0,0000
24 0.04520 0 0 0.67 0.85 0.0000
26 0.05310 0 0 0.80 0,85 0,0000
28 0,06160 0 0 0,93 085 | 0,0000
30 0,07070 0 0 1,08 0.85 (0,0000
32 0.08040 0 0 1,24 0.85 | 0,0000
34 0,09080 0 0 1,41 0.85 | 0,0000
36 1 0,10180 0,1018 0,1018 1,59 085 | 1.3515
38 0.11340 0 0,1018 1,77 0,85 0,0000
40 0,12570 0 0.1018 1,97 0.85 | 0,0000
42 0,13850 0 0,1018 2,18 0,85 0.0000
44 1 0,15210 0.1521 0.2539 2.38 0,85 | 2.0230
46 0.,16620 0 0,2539 2,59 0.85 0,0000
48 0.18100 0 0,2539 2.82 0.85 | 0,0000
50 0,19630 0 0,2539 3,05 0.85 | 0.0000
52 0.21240 0 0.2539 3.27 0.85 | 0.0000
54 0,22900 0 0,2539 35 0.85 0.0000
56 0,24630 0 0,2539 3,73 0,85 | 0,0000
58 0,26420 0 0,2539 3.95 0.85 0.0000
60 0,28270 0 0.2539 4,18 085 | 0.0000
62 0,30190 0 0.2539 4 .41 0.85 0,0000
64 0,32169 0 0,2539 4,63 0.85 | 0,0000
66 2 0,34211 0,68422 0,93812 4,88 0.85 8.2960
68 0.36316 0 0,93812 5,14 0,85 | 0.0000
74 (0,38485 0 0.93812 5.39 0.85 0.0000
72 0.40715 0 0.93812 5,67 0,85 | 0,0000
74 0.43008 0 0.93812 5,94 0,85 0.0000
76 0,45364 0 0,93812 6,22 0.85 | 0,0000
78 0,47783 0 0.93812 6.51 0.85 0,0000
80 0.50265 0 0,93812 6.80 0.85 | 0,0000
82 1 0,52800 0,528 1.46612 7.97 085 | 6,7745

5 1,46612 1,46612 18,45

142 = 0,73306 66 cm =0,83812

44 ¢m = 0.,2539 22 cm = (,68422
hm ca 38 m
Alter (80) 110 - 130/120
Bon OH36/40
dz 60,41 cm
dm 61,20 cm



Massenberechnung nach d?*1,3 x h x 0,4

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 1

BA | n BHD ¢] gxn |gxn| h| dm |Tariff Vim |Vfm xn| Efm
cm n m| cm
Eiche| 1| 82 0,52800| 0,5280
11 84) 0,65400 0,5540
11 86 0,58100 0,5810
1| 88| 0,60800, 0,6080
11 94| 0,69400| 0,6940
1.102| 0,81700| 0,8170
1106 0,88200| 0,8820
1.110] 0,95000| 0,9500
Ges. | 8 5,6140| 0,702|33 | 94,60 11,81 94,50| 74,66

Anlage 2. Massenberechnung Eiche Vollkluppung Bestand t Flurnummer 2065 Warth - altere Bestandesteile




Massenberechnung Eiche

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 1 Vollkluppung: Hauptbestand
BHD | Stiick | Kreisflache | vielf. Kreisfla, Sa Reihe 100 | Reihe| Efm
10 0.,00785 0 0.00000 0,06 0,83 | 0,00000
12 0.01131 0 0.00000 .11 0.83 0,00000
14 0.01539 0 0,00000 0.16 0,83 | 0.00000
16 0,02010 0 0.00000 0.22 0.83 0.00000
18 0,02540 0 0.00000 0,3 0,83 | 0.00000
20 0.03140 0 0.,00000 0.39 0.83 0,00000
22 0,03800 0 0,00000 0,49 0,83 | 0.00000
24 0.04520 0] 0.00000 0.6 0.83 0,00000
26 0.05310 0 0,00000 0,73 0.83 0,00000
28 0.06160 0 0,00000 0.85 0.83 0,00000
30 0,07070 0 0,00000 1,02 0,83 0,00000
32 0,08040 0 0.00000 1.18 0.83 0.00000
34 0.09080 0 0,00000 1,36 0.83 0,00000
36 0.10180 0 0,00000 1.55 0,83 {.00000
38 2 0.11340 0,2268 0,22680 1,74 0,83 2,88840
40 0.12570 0 0.22680 1,95 0.83 0.00000
42 0,13850 0 0,22680 217 0,83 | 4,00000
44 1 0.15210 0.1521 0,37890 2.4 0.83 1,99200
46 0.16620 ¢ 0,37890 264 0,83 {.00000
48 1 0.18100 0.181 0.55940 2.9 0.83 2.40700
50 0.19630 0 0,55990 317 0,83 0,00000
52 1 0.21240 02124 0,77230 3.45 0.83 2.86350
54 0.22900 0 0.77230 3.75 0.83 0,00000
56 1 0.24630 ¢,2463 1.018860 4,05 0.83 3,36150
58 0,26420 0 1,01860 436 0.83 0,00000
60 0,28270 0 1,01860 4,69 0,83 | 0,00000
62 0,30190 0 1.01860 503 0.83 0,00000
64 1 0,32169 0.32169 1,34029 5.39 0.83 | 4,47370
66 1 0,34211 0,34211 1,68240 575 0,83 477250
68 2 0,36316 0,72632 2.40872 6.13 0.83 |10,17580
70 3 0.38485 1,15455 3.56327 6,52 0,83 |16.23480
72 3 0.40715 1.22145 4,78472 6.92 0,83 | 17,23080
74 1 0.43008 0.43008 5,21480 7,34 0,83 6,09220
76 2 0,45364 0.90728 6.12208 777 0.83 |12,89820
78 1 0,47783 0.47783 6.59991 8,21 0,83 6.,81430
80 0,50265 0 6.59991 8,67 0.83 0.00000
82 0.5281 0 6.59991 9,14 0,83 0.00000
84 0,55418 C 6.59991 9,63 0.83 0.00000
20 6.59991 6,59991 92,2047
172 = 3,299955 70 cm = 3,56327
68 cm = 2.40872 2.cm = 1,15455
hm ca.33m
Alter 120 - 140130
Bon 1,0 Hausser, 1956
dz 70,54 cm
dm 64,80 cm

Anlage 2: Massenberechnung Eiche Vollkiuppung Bestand 1 Flurnummer 2065 Warth - Hauptbestand



Massenberechnung Esche (Kirsche)

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 1

Vollkluppung: Hauptbestand

BHD | Stuck | Kreisflache | vielf. Kreisfla.| Sa Reihe 100 | Reithe | Efm
10 0.00785 ) 0,00000 0,06 0,69 | 0,00000
12 0.01131 0 0.00000 0,11 0.69 | 0.00000
14 0,0153¢ 0 0.00000 0.17 0.69 | 0.00000
16 0.02010 0 0.00000 0.23 0,69 | 0,00000
18 0.02540 0 0.00000 0,31 0,69 | 0.00000
20 0.03140 0 0,00000 0.4 0.69 | 0,00000
22 0.03800 0 0.00000 0.5 0,69 | 0,00000
24 0.04520 0 0.00000 0.62 0.69 | 0,00000
26 0.05310 0 0.00000 0.74 0.69 | 0.00000
28 0.06160 0 0.00000 0.88 0.69 | 0,00000
30 0.07070 0 0.00000 1,04 0.69 | 0.00000
32 0,08040 0 0.00000 1.21 0.69 | 0.00000
34 0,09080 0 0.00000 1,39 0.69 | 0.00000
36 0,10180 0 0.0000C 1,59 0,69 | 0.00000
38 2 0,11340 0.2268 0.22680 1,79 0.69 | 2.47020
40 2 0,12570 02514 0.47820 2,00 0,69 | 2.76000
42 0,13850 0 0.47820 2.22 0.69 | 0,00000
44 1 0.15210 0.1521 0.63030 2,46 0.69 | 1.69740
46 1 0,16620 0.1662 0.79650 2.71 0,69 | 1.86990
48 1 0,18100 0,181 0.97750 2.97 0.69 | 2.04930
50 0,19630 0 0.97750 3,25 0.69 | 0.00000
52 0.21240 0 0,97750 3,54 0.69 | 0.00000
54 0.22900 0 0,97750 3.84 0.69 | 0,00000
56 0,24630 0 0.97750 416 0.69 | 0.00000
58 0,26420 0 0.97750 4,48 0,69 | 0.00000
60 0,28270 C 0,97750 4,81 0,69 | 0,00000
62 0.30190 0 0,97750 516 0,69 | 0,00000
64 0.32169 0 0,97750 5,52 0,69 | 0.00000
66 0.34211 0 0.97750 5.90 0,69 | 0,00000
68 0.36316 C 0.97750 6,28 0,69 | 0,00000
70 0.38485 0 0.97750 6.68 0,69 | 0,00000
72 0,40715 C 0.97750 7.10 0,69 | 0,00000
74 0.43008 0 0.87750 7,52 0.69 | 0.00000
76 0,45364 0 0.97750 7.96 0,69 | 0.00000
78 0,47783 0 0.97750 8,42 0,69 | 0.00000
80 0,50300 0 0,97750 9,38 0,69 | 0.00000

7 0.9775 0.97750 10,8468
12 = 0,48875 44 ¢m = 0,63030
40 cm = 0.47820 4 cm=0,1521

hm ca.28cm

Alter 70 - 100/80

Bon 1,0 Hausser, 1956
dz 41,27 cm

dm 4220 cm

Anlage 2° Massenberechnung Esche (Kirsche) Vollkluppung Besland 1 Flurnummer 2065 Worth



Massenberechnung nach d*1,3 x h x 0,4

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 1

BA BHD g gxn | gxn| h| dm |Tariff Vfm |[Vfm x n Efm
cm n cm
Birke 70| 0,38500| 0,3850
Ges. 0,3850| 0,385|28 | 70,00 549 5,49 4,45

Anlage 2: Masseriberechnung Birke Vollkluppung Bestand 1 Flurnummer 2085 Worth




Massenberechnung nach d*1,3x hx 0,4 - 10%

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 2

BA

BHD
cm

g

gxn

gxn
n

h
m

dm
cm

Tarif

Vfm

Vfm x n

Efm

Fichte

72
74
76
78
90

0,40700
0,43000
0,45400
0,47800
0,63600

0,4070
0,4300
0,4540
0,4780
0,6360

Ges.

Nn|— » & o _a

2,4050

0,481

38

78,20

8,37

41,85

33,90

Anlage 2: Massenberechnung Fichte Volikluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Wdrth - dltere Beslandesteile




Massenberechnung Fichte

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2 Vollkluppung: Hauptbestand
BHD | Stuck | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0.00785 0 0 0.06 0.84 0,0000
12 001131 0 0 0,12 0,84 (,0000
14 0.01539 0 0 0,19 0.84 0.0000
16 0.02010 0 0 0.26 0.84 | 0,0000
18 0,02540 0 0 0,35 0,84 0,0000
20 0,03140 0 0 0.45 0.84 | 0,0000
22 0.03800 0 0 0.55 0.84 0.0000
24 0.04520 0 0 0,67 0,84 | 0.0000
26 0,05310 0 0 .80 0,84 0,0000
28 0,06180 0 0 0,93 0,84 | 0,0000
30 0.07070 0 0 1,08 0.84 0,0000
32 0,08040 0 0 1,24 0.84 | 0.0000
34 0,09080 0 0 1,41 084 0.0000
36 14 0,10180 1,4252 1,4252 1,59 0,84 |18.6984
38 9 0.11340 1,0206 2,4458 1,77 0,84 (13,3812
40 9 0,12570 1.1313 3.5771 1.97 0.84 14,8932
42 14 0,13850 1,939 5,5161 2,18 0.84 |256368
44 4 0.15210 0.6084 6.1245 2.38 0.84 7,9968
46 5 0,16620 0,831 6,9555 2,59 0,84 [10.8780
48 3 0.18100 0,543 7.4985 2,82 0.84 7.1064
50 4 0,19630 0.7852 8,2837 3,05 0,84 |10,2480
52 5 0.21240 1.062 9,3457 3,27 0,84 |[13,7340
54 2 0,22900 0,458 9,8037 35 0,84 5,8800
56 6 0.24630 1,4778 11,2815 3,73 0.84 (18,7992
58 7 0.26420 1,8494 13,1309 3.95 0,84 |23,2260
60 7 0,28270 1.9789 15.1098 418 0,84 |24 5784
62 3 0,30190 0.9057 16,0155 4.41 084 |111132
64 5 0.32169 1.60845 17.62395 463 084 |19,4460
66 0.34211 0 17,62395 4,88 0,84 | 0,0000
68 0,36316 0 17.62385 514 0.84 0,0000
70 0,38485 0 17.62395 5,39 0.84 | 0.0000
72 0.,40715 0 17.62395 567 0,84 0.0000
74 0.43008 0 17.62395 594 0.84 | 0.,0000
76 0.45364 0 17.62385 6,22 0,84 0.,0000
78 0.47783 0 17.62395 6.51 0.84 | 0.0000
80 0.50265 0 17,62395 6.80 0.84 0.0000
88 0.60821 0 17,62395 7.97 0,84 | 0.0000
97 17.62395 17.62395 22562
12 = 8.811975 52 cm = 9.3457
50 cm = 8,2837 2cm=1,062
hm ca.37m
Alter 80 - 100 (120)/95
Bon OH36/40
dz 51,99 cm
dm 48,07 cm

Anlage 2. Massenherechnung Fichte Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Worth - Hauptbestand



Massenberechnung Fichte

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2

Vollkluppung: Nebenbestand

BHD | Stiick | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe| Efm
10 0,00785 0 0 0,06 0,65 | 0,0000
12 0,01131 0 0 0.12 0.65 | 0.0000
14 0,01539 0 0 0.19 0,65 | 0.0000
16 2 0.02010 0.0402 0.0402 0.26 0.65 | 0.3380
18 5 0,02540 0,127 0,1672 0.35 0.65 | 1,1375
20 7 0,03140 0,2198 0.387 0,45 0,65 | 2.0475
22 3 0.03800 0,114 0,501 0,55 0,65 | 1.0725
24 15 0,04520 0.678 1,179 0,67 0,65 | 6.5325
26 5 0.05310 0,2655 1,4445 0,80 0.65 | 2,6000
28 11 0.06160 0.6776 21221 0.93 0.65 | 66495
30 13 0,07070 0,919 3,0412 1,08 065 | 9,1260
a2 12 0,08040 0,9648 4.008 1.24 0.65 | 9.6720
34 1 0.09080 0,9988 5,0048 1.41 0.65 |10,0815
36 0.10180 0 5.0048 1,59 0.65 | 0,0000
38 0,11340 0 5,0048 1,77 0,65 | 0,0000
40 0,12570 0 5.0048 1,97 0.65 | 0.0000
42 0,13850 0 5.0048 2,18 0,65 | 0,0000
44 0.15210 0 5,0048 2.38 0,65 | 0.0000
46 0,16620 0 5,0048 2.59 0.65 | 0.0000
48 0,18100 0 5,0048 2,82 0,65 | 0,0000
50 0,19630 0 5,0048 305 0,65 | 0,0000
52 0.21240 0 5,0048 3,27 0.65 | 0.0000
54 0,22900 0 5.0048 35 0.65 | 0,0000
56 0.24630 0 5.0048 3,73 0.65 | 0,0000
58 0.26420 0 5,0048 3,95 0.65 | 0.0000
60 0.28270 0 5.0048 4,18 0,65 | 0,0000
62 0,30190 0 5,0048 4.41 0,65 | 0,0000
64 0.32169 0 5.0048 4,63 0,65 | 0,0000
66 0.34211 0 5.0048 4,88 0.65 | 0.0000
68 0.36316 0 5.0048 5.14 0.65 | 0.0000
70 0,38485 0 5.0048 5,39 0.65 | 0.0000
72 0,40715 0 5,0048 567 0.65 | 0,0000
74 0,43008 0 5,0048 5,94 0.65 | 0.0000
76 0,45364 0 5.0048 6.22 0.65 | 0,0000
78 0,47783 0 5,0048 6.51 0.65 | 0.0000
80 0,50265 0 5,0048 6,80 0,65 | 0,0000
82 0,50265 0 5,0048 7.10 0,65 | 0.0000
84 0.50265 0 5,0048 7.39 0,65 | 0,0000
86 0.50265 0 5,0048 7.68 0.65 | 0.0000
88 0.50265 0 5,0048 7.97 0,65 | 0,0000
90 0.50265 0 5,0048 8.26 0.65 | 0.0000

84 5,0048 5,00480 49 26
142 = 2.5024 30 cm = 3,0412
28cm = 2,1221 2cem=0,919¢M
hm ca. 25m
Alter 40 - 70/60
Bon OH 36
dz 29,83 cm
dm 2760 cm

Anlage 2. Massenberechnung Fichte Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Worth - Nebenbestand



Massenberechnung nach d*1,3 x h x 0,4 - 10%

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 2 - Grenzbaume

BA ' n BHD g gxn |gxn| h dm |Tarif| Vfm|Vfm x n| Efm
cm n m cm
Fichte 70/ 0,38500| 0,3850
Ges. 0,3850| 0,385/37,5 | 70,00 6,62 6.62| 5,36

Arlage 2- Massenberechnung Fichte Vollkluppung Bestland 2 Flurnummer 2065 Waorth - Grenzbaume




Massenberechnung nach d*1,3 x h x 0,4

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 2

BA | n |BHD g gxn gxn| h| dm |Tarif Vfm Vimxn Efm
cm n m| cm
Eiche, 1| 82| 0,52800, 0,5280
3| 88| 0,60800| 1,8240
3| 90| 0,63600, 1,9080
4/ 94| 0,69400, 2,7760
1,100 0,78500| 0,7850
2/102| 0,81700, 1,6340
1116 1,056700| 1,0570
1/ 150| 1,76700 1,7670
Ges. |16 12,2790| 0,767|33 | 98,80 12,89| 206,16| 162,87

Anlage 2: Massenberechnung Eiche Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2085 Waorth - dltere Bestandesleile




Massenberechnung Eiche

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2 Vollkluppung: Hauptbestand
BHD | Stuck | Kreisflache | vielf. Kreisfla.| Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0.00785 0 0.00000 0.06 0,75 0.00000
12 0.01131 0 0.00000 0.11 0.7%5 | 0.00000
14 0.01539 0 0.00000 0.16 .75 0,00000
16 0,02010 0 0.00000 0.22 0.75 | 0.00000
18 0.02540 0 0.00000 0,3 0.75 0,00000
20 0.03140 0 0.00000 0.39 0.75 | 0.00000
22 0.03800 0 0.000600 .49 0.75 | 0.00000
24 0,04520 0 0.00000 0.6 C.75 | 0,00000
26 0.,05310 o 0.00000 073 0,75 0.000C0
28 0.06160 0 0.00000 0.85 0.75 | 0.00000
30 0.07070 o 0.00000 1.02 0,75 0.00000
32 0.08040C 0 0.00000 1.18 .75 | 0,00000
34 0.09080 o 0.00000 1.36 0.75 0.00000
36 8 0,10180 0.8144 0,81440 1,55 C.75 | 9.30000
38 5 0.11340 0.567 1.38140 1.74 0.75 6.52500
40 12 0.12570 1,5084 2.88980 1.95 0.75 |17,55000
42 11 0.13850 1.6235 4,41330 2,17 075 |17.90250
44 14 0.15210 2.1294 6,54270 2.4 0.75 2520000
456 14 0.16620 2.3268 8,86950 2,64 0,75 |27,72000
48 14 0.18100 2,534 1140350 29 0.75 |30.,45000
50 11 0.19630 2,1593 13,56280 3.17 0.75 |26,15250
52 13 0.21240 27612 16,32400 3.45 0.75 |33.63750
54 10 0.22900 2.29 18.61400 3.75 0.75 |28.12500
56 4 0,24630 0,9852 19,59920 4,05 0.75 | 12.15000
58 6 0.26420 1,6852 21.18440 4,36 0,75 |19.62000
60 7 028270 1.9789 23.16330 4 69 0.75 |24.62250
62 18 0.30190 54342 28,58750 503 0,75 | 67.,90500
64 9 0,32169 2.89521 31,49271 5,39 0,75 |36.38250
66 9 0.34211 3.07899 3457170 575 0.75 |38.81250
68 5 0,36316 1.8158 36.38750C 6,13 0.75 | 2298750
70 2 0,38485 0.7697 3715720 6,52 0.75 9.78000
72 1 0.40715 0.40715 37.56435 6.92 0.75 | 519000
74 3 0.43008 1,29024 38.85459 7.34 0.75 | 16,51500
76 0,45364 0 38,85459 777 0,75 | 0.00000
78 4 0.47783 191132 40.,76591 8.21 0,75 |24,63000
80 2 0,50265 1.0053 4177121 8,67 0.75 |13,00500
82 0.5281 o 4177121 9,14 0.75 £.00000
84 0,55418 0 4177121 9.63 0.75 0.00000
182 4177121 4177121 5141625
112 = 20,885605 58 cm = 21.18440
56 cm = 1959920 2cm =1,5852
hm ca. 29 m
Alter 90 - 130 {140)/120
Bon 1,0 Hausser, 1956
dz 58,62 cm
dm 54,05 cm

Anlage 2: Massenberechnung Eiche Vollkluppung Besland 2 Flurnummer 2065 Worth - Hauplbestand



Massenberechnung Eiche

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2 Vollkluppung: Nebenbestand
BHD | Stuck | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0,00785 Q 0.00000 0,06 0.62 0.00000
12 0,01131 0 0.00000 011 0.62 | 0,00000
14 0.01539 0 0.00000 0.16 0.62 0,00000
16 0.02010 0 0,00000 0,22 0.62 | 0.00000
18 0.02540 0 0.06000 0.3 062 0.00000
20 0.03140 0 0.00000 0.39 0.62 | 0.00000
22 0.03800 0 0,00000 0.49 0.62 0.00000
24 0.04520 0 0.00000 06 0.62 | 0.00000
26 0.05310 0 0.06000 0,73 0.62 0.00000
28 2 0.06160 0.1232 0,12320 0.85 0.62 1.05400
30 5 0.07070 0.3535 0.47670 1.02 0.62 3.16200
32 4 0.08040 0.3216 0.79830 1,18 0.62 2.92640
34 5] 0.09080 0.5448 1.34310 1.36 0,62 5.05920
36 0.10180 0 1,34310 1,55 0.62 | 0.00000
38 0,11340 0 1,34310 1.74 0.62 0.00000
40 0.12570 0 1,34310 1.95 0,62 | 0.00000
42 0.13850 0 1.34310 2,17 0,62 0.00000
44 0.15210 0 1.34310 2.4 0.62 | 0.00000
46 0.16620 0 1,34310 2,64 0,62 0,00000
48 0,18100 0 1,34310 29 0,62 | 0.00000
50 0,19630 0 1.34310 3,17 0,62 0.00000
52 0.21240 0 1,34310 3,45 0,62 | 0.00000
54 0,22900 0 1,34310 3,75 062 0,00000
56 0.24630 0 1,34310 405 0,62 | 0.00000
58 0.26420 0 1.34310 436 0.62 0.00000
60 0,28270 0 1,34310 4,69 0,62 | 0.00000
62 0.30190 0 1.34310 5.03 0.62 0.00000
64 0.32169 0 1,34310 5,39 0,62 0.00000
66 0.34211 0 1.34310 5,75 0,62 0.00000
68 0.36316 0 1,.34310 6,13 0,62 0.00000
70 0.38485 0 1.34310 6,52 0.62 0.00000
72 0.40715 o 1.34310 6.92 0,62 0,00000
74 0.43008 0 1.34310 7.34 0.62 0.00000
76 0.45364 0 1.34310 7,77 0.62 0.00000
78 0.47783 0 1.34310 821 0,62 0.00000
80 0,50265 0 1.34310 8,67 0.62 0,00000
82 0.5281 0 1.34310 9.14 0.62 0,00000
84 0.55418 0 1.34310 963 0,62 0.00000
17 1.3431 1,34310 12,2016
12 = Q.67155 32 cm = 0,79830
30c¢cm = 0.47670 2cm=023216
hm ca. 22m
Alter 40 - 70/60
Bon 1,0 Hausser. 1956
dz 3221 cm
dm 31,80 cm

Anlage 2: Massenberechnung Eiche Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2085 Warth - Unter- und Zwischenstand



Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 2 - Grenzbaume

Massenberechnung nach d*1,3 xh x 0,4

BA n BHD g gxn | gxn| h| dm |Tariff Vfm Vfm xn| Efm
cm n m| cm
Eiche| 1| 42| 0,13900 0,1390
1| 64| 0,32200 0,3220
11 80| 0,50300 0,5030
Ges. | 3 0,9640| 0,321/29 | 64,00 475 14,25 11,26

Aniage 2: Massenberechnung Eiche Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Warth - Grenzbdume




Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 2

Massenberechnung nachd*1,3xh x 0,4

BA BHD g gxn | gxn h | dm |Tarif Vfm Vfm xn Efm
cm n m| cm
Esche 84| 0,55400| 0,5540
Ges. 0,5540| 0,554|33 | 84,00 9,31 9,31 7,54

Anlage 2: Massenberechnung Esche Vollkluppung Besland 2 Flurnummer 2065 Worth - ditere Bestandestelle




Massenberechnung Esche

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2 Vollkluppung: Hauptbestand
BHD | Stuck | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0.00785 0 0,00000 0.06 0,70 | 0,00000
12 0.01131 0 0.00000 011 0,70 0,00000
14 0.01539 0 0.00C00 0.17 .70 0,00000
16 0.02010 0 0.00000 0.23 0,70 0,00000
18 0.02540 0 0.0000¢ 0,31 070 0.00000
20 0,03140 0 0,00000 0.4 0.70 0,00000
22 0.03800 0 0.00000 0.5 0.70 | 0.00000
24 0.04520 0 0.00000 0.62 0.70 0.00000
26 0.05310 0 0.00000 0,74 0.70 | 0.0000C
28 0,06160 0 0,00000 0.88 0,70 0,00000
30 0,07070 0 0.00000 1,04 0,70 | 0,00000
32 0.08040 0 0,00000 1.21 0.70 0.00000
34 0,09080 0 0.00000 1,39 0,70 | 0,00000
36 0.10180 0 0,00000 1.59 0.70 0.00000
38 2 0,11340 0,2268 0,22680 1,79 0,70 | 2.50600
40 1 0.12570 0,1257 0.35250 2.00 0,70 1.,40000
42 3 0,13850 0,4155 0,76800 2.22 0,70 | 4,66200
44 1 0.15210 0.1521 0.92010 2.46 0,70 1.72200
46 3 0.16620 0,1662 1,08630 2.71 0,70 | 1.89700
48 1 0,18100 0.181 1.26730 2,97 0,70 2.07900
50 2 0,19630 0.3926 1,65990 3.25 0,70 | 4,55000
52 1 0.21240 0.,2124 1.87230 3,54 0.70 2.47800
54 0,22900 0 1.87230 3.84 0,70 | 0,00000
56 {.24630 0 1.87230 4,16 0.70 0.00000
58 1 0,26420 0.2642 2,13650 448 0,70 | 3.13600
60 3 0.28270 0.8481 2.98460 4,81 0,70 [10,10100
62 3 0,30190 0,9057 3.89030 516 0,70 }10.83600
64 1 0.32169 0.32169 4,21199 552 0.70 3.86400
66 1 0,34211 0.34211 4,55410 5,90 0.70 | 4.13000
68 0.36316 0 4.55410 6.28 070 0.,00000
70 0,38485 0 4,55410 6,68 0,70 | 0,00000
72 1 0.,40715 0,40715 496125 7.10 0,70 4,97000
74 1 0,43008 0,43008 5,39133 7.52 0.70 | 5.26400
76 0.45364 0 5.39133 7,96 0.70 0.00000
78 0,47783 0 5,39133 842 0,70 | 0,00000
80 1 0,50300 0,503 5,89433 9,38 0,70 6,56600
24 589433 5,89433 70,1610
12 = 2,947165 60 cm = 2,88460
58 ¢m = 2,13650 2cm =0,5481
hm ca. 30 m
Alter 70 -120/100
Bon 1.0 Hausser, 1956
dz 60,91 cm
dm 5592 cm

Antage 2: Massenberechnung Esche Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Worth - Hauptbestand



Massenberechnung Esche

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2

Vollkluppung: Nebenbestand

BHD | Stiick | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0,00785 0 0,00000 0,06 0,57 | 0.00000
12 0.01131 0 0.,00000 0.11 0,57 0.0000C
14 0.01539 0 0.0000C 0.17 0.57 | 0.00000
16 0.02010 0 0.00000 0.23 0.57 0.00000
18 0.02540 0 0,00000 0.31 0,57 | 0.00000
20 0,03140 0 0.00000 0.4 0,57 0.00000
22 1 0.03800 0,038 0.03800 0.5 0,57 | 0.28500
24 1 0.04520 0.0452 0.08320 0.62 0,57 0.35340
26 2 0.05310 0.1062 0.18940 0,74 0.57 | 0.84380
28 1 0,06160 0,0616 0.25100 0.88 0,57 0.50160
30 4 0.07070 0.2828 0.53380 1.04 0,57 | 2,37120
32 2 0.08040 0.1608 0.69460 1,21 0.57 1,37840
34 2 0,09080 0.1816 0.87620 1.39 057 | 1.58460
36 0.10180 0 087620 1.59 0,57 0,00000
38 0.11340 0 0.87620 1.79 0.57 | 0.00000C
40 0,12570 0 0.87620 2,00 0,57 0,00000
42 0,13850 0 0,87620 2,22 0,57 | 0.00000
44 0.15210 0 0,87620 2.46 0.57 0.00000
46 0.16620 0 0.87620 2.1 0,57 | 0.00000
48 0.18100 0 0.87620 2,97 0,57 0.00000
50 0.19630 0 0.87620 3.25 0.57 | 0.0000C
52 0.21240 0 087620 3.54 0.57 0.00000
54 0,22900 0 0,87620 3.84 0.57 0.00000
56 0.24630 0 0,87620 416 0.57 0.00000
58 0,26420 0 0.87620 4.48 0.57 | 0.00000
60 0,28270 0 0.87620 4.81 0.57 0.00000
62 0,30190 0 0,87620 5,16 0,57 | 0.00000
64 0.32169 0 0.87620 552 0,57 0.00000
66 0.34211 0 0.87620 590 0,57 | 0.00000
68 0.36316 0 0.87620 6.28 0.57 0.00000
70 0,38485 0 0.87620 6,68 0,57 | 0,00000
72 0.40715 0 0,87620 7.10 0,57 0.00000
74 0,43008 0 0,87620 752 0,57 0.00000
76 0.45364 0 0.87620 7.96 0.57 0.00000
78 0.47783 0 0,87620 8,42 0.57 | 0,00000
80 0.50300 0 0.87620 9,38 0.57 0.00000

13 0,8762 0,87620 7,3188
2= 0.4381 30 cm =0.53380
28 cm = 0,25100 2cm=0,2828
hm ca.22m
Alter 40 - 70/50
Bon 1,0 Hausser. 1956
dz 30,32 ¢cm
dm 29,20 cm

Anlage 2: Massenberechnung Esche Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Warth - Nebenbestand



Massenberechnung Aspe

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2 Vollkluppung: Hauptbestand
BHD | Stiick | Kreisflache | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0.00785 0 0.00000 0.06 0.57 | 0.00000
12 0.01131 0 0.00000 0,11 0.57 0.00000
14 0.01539 0 0.00000 0,17 0.57 | 0.00000
16 0,02010 0 0.00000 0,23 0.57 | 0.00000
18 0,02540 0 0.00000 0,31 0,57 | 0.00000
20 0.,03140 0 0,00000 0.4 0,57 | 0.00000
22 0.03800 0 0.00000 0.5 0.57 | 0,00000
24 1 0.04520 (.0452 0.04520 0.62 0,57 0.35340
26 0.05310 0 0.04520 0.74 0.57 | 0.00000
28 0.06160C 0 0,04520 0.88 0.57 | 0,00000
30 0.07070 0 0,04520 1.04 0.57 | 0,00000
32 0.08040 0 0,04520 1.21 0.57 0.00000
34 0,05080 0 0,04520 1.39 0,57 | 0.00000
36 1 0.10180C .1018 0.14700 1.59 0.57 0,90630
38 1 0.11340 0.1134 0,26040 1,79 0,57 1.02030
40 0.12570 0 0,26040 2,00 0,57 0.00000
42 0,13850 0 0,26040 2,22 0.57 | £.000C0
44 0.15210 0 0.26040 2.46 0.57 0.00000
46 3 0.16620 0.,4986 0.75900 2.7 0.57 | 4.63410
48 £.18100 0 0.75900 2,97 0.57 0.00000
50 1 0,19630 0.1963 0,95530 3.25 0,57 1.85250
52 1 0.21240 0.2124 1.16770 3.54 0.57 2.01780
54 0.22900 0 116770 3.84 0,57 | 0.00000Q
56 0.24630 0 116770 416 0.57 0,00000
58 1 0.26420 0,2642 1.43190 448 0.57 | 2.55360
60 0.2827C 0 1,43190 4,81 0,57 0,00000
62 2 0,30190 0.6038 2.03570 5.16 0,57 | 588240
64 1 0.32169 0.32169 2.35739 5,52 0.57 3.14640
66 0,34211 0 2.35739 5.80 0,57 | 0.00000Q
68 0.36316 0 2.35739 6.28 0.57 | 0,00000
70 0,38485 0 235739 6,68 0,57 | 0,00000
72 0,40715 0 2,35739 7.10 0,57 0,00000
74 0,43008 0 2.35739 7.52 0,57 | ©,00000
76 0.45364 0 2,35739 7.96 0.57 0.00000
78 047783 0 2.35739 8,42 0.57 | 0.00C00
80 0,50300 0 2.35739 9,38 0,57 | 0,00000
12 2,35739 235739 22,3668
1/2 = 1,178695 58 cm = 1,43190
52¢cm = 1,16770 6 cm =0,2642
hm ca.24m
Alter 50 - BO/70
Bon 1.0 Hausser, 1956
dz 53,25 cm
dm 50,04 cm

Anlage 2: Massenberechnung Aspe Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Wérth - Hauplbesland



Tarife zur Massenberechnung nach K. Krenn

uber Kreisflachenmittelstamm d = G:N

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 2

BA | n |BHD g gxn h dm |Tariff Vim |Vfm xn| Efm
cm m cm

Birke| 1| 44| 0,15200| 0,15200
46, 0,16600| 0,66400

S ES

Ges. 0,81600 25,0 45,62 M 1,664 8,320| 6,74

Anlage 2. Massenberechnung Birke Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Worlh - Hauptbestand



Massenberechnung Kirsche

Flurnummer: 2065 Worth, Bestand 2

Volikluppung: Nebenbestand

BHD | Stiick | Kreisfliche | vielf. Kreisfla. Sa Reihe 100 | Reihe | Efm
10 0.00785 0 0.00000 0,06 0.56 | 0,00000
12 0.01131 0 0.00000 011 0,56 0.00000
14 0.0153¢ 0 0.00000 0.17 0,56 | 0.00000
16 1 0.02010 0,0201 0.02010 023 0.56 0.12880
18 3 0.02540 0.0762 0,09630 0.31 0.56 | 0.52080
20 3 0.03140 0.0942 0,19050 0.4 0,56 0.67200
22 0.03800 0 0.19050 0.5 0,56 | 0.00000
24 3 0.04520 0.1356 0.32610 0.62 0,56 1.04160
26 0.05310 0 0.32610 0.74 0,56 | 0.00000
28 1 0.06160 0.0616 0.38770 0,88 0,56 0,49280
30 0.07070 0 0,38770 1,04 0,56 | 0,00000
32 0.08040 0 0.38770 1.21 0,56 0,00000
34 0.08080 0 0,38770 1.39 0.56 0,00000
36 0.10180 0 0.38770 1.59 0,56 0,00000
38 0.11340 0 0.38770 1.79 0,56 0,00000
40 0.12570 0 0.38770 2.00 0,56 0,00000
42 0.13850 0 0.38770 2.22 0,56 0.00000
44 0.15210 0 0.38770 2.46 0.56 0.00000
46 0,16620 0 0.38770 2,71 0,56 0.00000
48 0,18100 0 0,38770 2,97 0,56 ¢.00000
50 0,19630 0 0,38770 3.25 0,56 0,00000
52 0.,21240 o 0.38770 3.54 .56 0.C0000
54 0.22900 0 0.38770 3.84 0.56 0.00000
56 0.24630 0 0.38770 416 0.56 ¢.00000
58 0.26420 0 0,38770 448 0.56 0.00000
60 0.28270 0 0,38770 4.81 0.56 0.00000
62 0,30190 0 0.38770 516 0.56 | 0,00000
64 0.32169 0 0.38770 5,52 0,56 0.00000C
66 0.34211 0 0,38770 5.80 0,56 0.00000
68 0.36316 0 0.38770 6.28 0.56 0.00000
70 0.38485 0 0,38770 6.68 0.56 0,00000
72 0.40715 0 0,38770 7.10 0.56 0,00000
74 0.43008 0 0,38770 7.52 0,56 0,00000
76 0.45364 0 0.38770 7.96 0.56 0.00000
78 0,47783 0 0,38770 8,42 0.56 0,00000
80 0,50300 0 0.38770 9.38 0.56 0,00000

11 0.3877 0.38770 2,8560
112 = 0.19385 24 cm =0.32610
20cm = 0,13050 4 cm=0,1356

hm ca.20m

Alter 40 - 60/50

Bon 1.0 Hausser, 1956
dz 21,10 cm

dm 21,20 cm

Anlage 2; Massenberechnung Kirsche Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Warlh - Unler- und

Zwischenstand



Massenberechnung nach d*1,3x hx 0,4

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 3

BA | n BHD g gxn |gxn| h | dm |Tariff Vfm |Vfm x n| Efm
cm n m| cm
Eiche| 8| 88| 0,68000| 5,4400
Ges. | 8 5,4400| 0,680|33 | 88,00 10,22\ 81,78| 64,60

Anlage 2: Massenberechnung Eiche Vollkiuppung Bestand 3 Flurnummer 2065 Warth - altere Bestandesleile




Massenberechnung nach d?1,3 x h x 0,4

Vollkluppung: Flurnummer 2065 Worth, Bestand 3

BA BHD g gxn |[gxn| h| dm |Tariff Vfm Vim x n Efm
cm n cm
Esche 80| 0,50300| 0,5030
Ges. 0,5030| 0,503|33 | 80,00 8,45 8,45| 6,84

Anlage 2: Massenberechnung Esche Vaollkluppung Bestand 3 Flurnummer 2065 Waorth - altere Beslandesteile




Umrechnung von Massen- in Flachenanteile nach der Methode von Laer

Vollkluppung: Altholz Flurnummer 2065 Worth

ideelle Flachen|Holzarten-
Flache Holzart Alter g EK Masse|Masse| vollbestockt | anteile | BG *
ET/ha Sp.6 Sa.Sp 8
ha Jahre qm Efm| Efm Sp.7 Sp.1
1 2 3 4 5 6] 7 8 9 10
1
0,3055 |Fichte 110- 130/120 OH 36/40| 18.45| 869 0,0212 3,55%
Eiche 120 - 150/140 1,0 74.66| 331 0,2256 37,74%
Eiche 120 - 140/130 1,0 92,20| 318 0,2899 48,52%
Esche/Kirsche 70 - 100/80 1,O 10,85| 310 0,0350 5,86%
Birke 80 1,0 4,45 172 0,0259 4,33%
0,3055 200,61 0,5976 100% 1,96

vorwiichsige (édltere) Bestandesteile

Anlage 3: Umrechnung von Massen- in Flachenantele Volikluppung Besland 1 Flurnummer 2065 Worth




Umrechnung von Massen- in Flachenanteile nach der Methode von Laer

Vollkluppung: Altholz Flurnummer 2065 Worth

ideelle Flachen|Holzarten-
Flache | Holzart Alter g EK Masse|Masse| vollbestockt anteile | BG*
ET/ha Sp.6 Sa.5p 8
ha Jahre qgm Efm| Efm Sp.7 Sp1
1 2 3 4 5 6] 7 8 9 10
2
1,6593 |Fichte 110 - 130/120 OH 36/40| 33.90| 869 0,0390 1.34%
Fichte 80 - 100(120)/95 OH 36/40| 225,62 769 0,2934 10,07%
Eiche 120 - 150/140 1,0 162,87 | 331 0,4921 16,88%
Eiche 90 - 130(140)/120 1,0 514,16| 304 1,6913 58,02%
Esche 120 1,0 7,54| 369 0,0204 0,70%
Esche 70 - 120/100 1,0 70,16| 344 0,2040 7,00%
Aspe 50 - 80/70 1,0 22,37 165 0,1356 4,65%
Birke 80 ¢ 6,74 172 0,0392 1,34%
1,6593 1043,36 2,9149 100% 1,76

vorwlichsige (éltere) Bestandesteile

Anlage 3. Umrechnung von Massen- in Flachenanleile Vollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Wérth - Hauptbestand




Umrechnung von Massen- in Flachenanteile nach der Methode von Laer

Vollkluppung: Altholz Flurnummer 2065 Worth

ideelle FlachenHolzarten-
Flache | Holzart Alter g EK Masse|Masse| vollbestockt | anteile | BG*
ET/ha Sp.6 Sa.Sp 8
ha Jahre qm Efm| Efm Sp.7 Spa
1 2 3 4 5 6] 7 8 9 10
2
1,6593 |Fichte 40 - 70/60 OH 36 49,26 439 0,1122 47,86%
Eiche 40 - 70/60 1,0 12,20| 183 0,0667 28,44%
Esche 40 - 70/50 1,0 7,32 217 0,0337 14,39%
Kirsche 40 - 60/50 1,0 286| 131 0,0218 931%
1,6593 71,64 0,2344 100% 0,14

Anlage 3. Umrechnung von Massen- in Flachenanteille Veollkluppung Bestand 2 Flurnummer 2065 Warlh - Unler- und Zwischenstand




Umrechnung von Massen- in Flachenanteile nach der Methode von Laer

Vollkluppung: Altholz Flurnummer 2065 Worth

ideelle Flachen|Haolzanen-
Flache | Holzart Alter g EK Masse|Masse| vollbestockt anteile | BG ™~
ET/ha Sp.6 Sa.5p 8
ha Jahre qm Efm| Efm Sp.7 Sp.1
1 2 3 4 5 6| 7 8 9 10
3
0,1800 |Eiche 120 - 150/140 1,0 64.60| 331 0,1952 91.33%
Esche 120 1.0 6,64| 369 0,0185 8,67%
0,1800 71,44 0,2137 100% 1,19

vorwiichsige (dltere} Bestandesteile

Anlage 3. Umrechnung von Massen- in Flachenanteile Vollklupgung Bestand 3 Flurnummer 2065 Worth - dllere Bestandeslelle




AuWert Fichte

2065 Bestand 1 dltere Teile

120 Vorrat Efmo.R.

BHD 61cm
Holzerlos
Sorten %
L 1a 0%
1b 1%
2a 3%
2b 5%
3a 10%
3b 19%
4 39%
5 13%
6 1%
91%
fL/IS 4%
NVD 5%
100%
MWSt.

Efm
0,00
8,69

26,07
43,45
86,90

165,11

338,91

112,97
8,69

790,79

34,76
43,45
869,00

5,5%

869

B
75%

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erios

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

OH

C
10%

36/40

D
15%

eben bis maRig

geneigt

Mittel

aktuelier Abtriebswert
€/Efm €/Efm €/Efm

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

25,00
19%

50,00
52,00
62,00
72,00
72,00
72,00
72,00
72,00
62,00

€/Efm

80,05
90,05
100,05
100,05
100,05
100,05
100,05
62,00

33,00
33,00

Erlos

€
0,00
695,63
2.347,60
4.347,17
8.694,35
16.519,26
33.907,95
11.302,65
538,78
78.353,39
1.638,69
2.048,36
82.040,43

4.512,22
86.552,65

22.562,96
4.286,96
26.849,93

59.702,72
68,70



Sorten
L la

IL/IS
NVD

AuWert Fichte

2065 Bestand 2 aitere Teile

120 Vorrat Efmo. R.

BHD
Holzerlos

78 cm

%
0%
0%
0%
0%

13%

21%

41%
9%
9%

93%
3%
4%

100%

MWST,
Werbungskostenbelasteter Erlos

Efm

0,00
0,00
0,00
0,00
112,97
182,49
356,29
78,21
78,21
808,17
26,07
34,76

869,00

5,5%

869

B
72%

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlds

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

OH

C
14%

36/40

D
14%

stark geneigt

Mittel

aktueller Abtriebswert
€/Efm €/Efm €/Efm €/Efm

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

25,00
19%

50,00
52,00
62,00
72,00
72,00
72,00
72,00
72,00
62,00

80,38
90,38
100,38
100,38
100,38
100,38
100,38
62,00

33,00
33,00

Erlos

€

0,00

0,00

0,00

0,00
11.339,93
18.318,35
35.764,39
7.850,72
4.849,02
78.122,40
1.229,01
1.638,69
80.990,10

4.454,46
85.444,56

22.376,75
4.251,58
26.628,33

58.816,23
67,68



Sorten

L 1a
1b
2a
2b
3a
3b

IL/1S
NVD

AuWert Fichte

2065 Bestand 2 Hauptbestand

BHD
Holzerlos

95 Vorrat Efmo. R.

48 cm

%
0%
2%
6%

13%

23%

23%

16%
1%
0%

84%
7%
9%

100%

MWSt.
Werbungskostenbelasteter Erlos

Efm
0,00
15,38
46,14
99,97
176,87
176,87
123,04
7,69
0,00
645,96
53,83
69,21
769,00

5,5%

769

B
75%

50,00
85,00
85,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

OH

C
12%

36/40

D
13%

stark geneigt

Mittel

aktueller Abtriebswert
€/Efm €/Efm €/Efm €/Efm

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

25,00
19%

50,00
52,00
62,00
72,00
72,00
72,00
72,00
72,00
62,00

80,71
90,71
100,71
100,71
100,71
100,71
100,71
62,00

33,00
33,00

Erlos

€
0,00
1.241,32
4.185,36
10.067,98
17.812,58
17.812,58
12.391,36
774,46
0,00
64.285,63
2.537,70
3.262,76
70.086,09

3.854,73
73.940,82

20.543,29
3.903,22
24.446,51

49.494,31
64,36



Sorten
L 1a
1b
2a
2b
3a
3b
4
5
6

IL/IS
NVD

AuWert Fichte

2065 Bestand 2 Nebenbestand

60 Vorrat Efmo.R.

BHD 27c¢cm
Holzerlos

%
0%
26%
28%
13%
3%
0%
0%
0%
0%
70%
16%
14%
100%

MWS5t.

Efm
0,00
114,14
122,92
57,07
13,17
0,00
0,00
0,00
0,00
307,30
70,24
61,46
439,00

5,5%

439

B
55%

50,00
85,00
95,00

105,00

105,00

105,00

105,00

105,00
62,00

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlés

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

OH

C
25%

36 stark geneigt

D
20%

Mittel

aktueller Abtriebswert
€/Efm €/Efm €/Efm

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

25,00
19%

50,00
52,00
62,00
72,00
72,00
72,00
72,00
72,00
62,00

€/Efm

78,40
88,40
98,40
98,40
98,40
98,40
98,40
62,00

33,00
33,00

Erlios

€

0,00
8.948,58
10.866,13
5.615,69
1.295,93
0,00

0,00

0,00

0,00
26.726,32
3.311,31
2.897,40
32.935,03

1.811,43
34.746,46

12.386,07
2.353,35
14.739,43

20.007,04
45,57



Sorten

L 1a
1b
2a
2b
3a
3b

IL/1S
NVD

AuWert Fichte

2065 Bestand 2 Nebenbestand

70 Vorrat Efmo. R,

BHD 32 cm
Holzerlos

%
0%
14%
26%
22%
10%
2%
0%
0%
0%
74%
13%
13%
100%

MWSt.

Efm
0,00
73,78
137,02
115,94
52,70
10,54
0,00
0,00
0,00
389,98
68,51
68,51
527,00

5,5%

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

527 OH
B C
60% 20%
€/Efm €/Efm
44,00 42,00
69,00 67,00
82,00 80,00
92,00 90,00
92,00 90,00
92,00 90,00
92,00 90,00
84,00 84,00
84,00 84,00

Werbungskostenbelasteter Erios

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlgs

25,00
19%

36 stark geneigt

D
20% Mittel
2019 bis 2023
€/Efm  €/Efm
41,00
42,00 63,20
51,00 75,40
58,00 84,80
58,00 84,80
58,00 84,80
58,00 84,80
58,00 78,80
58,00 78,80
32,00
32,00

Erlos

€
0,00
4.662,90
10.331,31
9.831,71
4.468,96
893,79
0,00
0,00
0,00
30.188,67
3.131,89
3.131,89
36.452,44

2.004,88
38.457,32

14.643,07
2.782,18
17.425,26

21.032,07
39,91



Sorten

L la
lb
2a
2b
3a
3b

IL/1S
NVD

AuWert Fichte

2065 Bestand 2 Grenzbaume

BHD
Holzerlos

120 Vorrat Efmo. R.

70 cm

%
0%
0%
0%
0%

14%

20%

42%
9%
7%

92%
3%
5%

100%

MWSt.

Efm

0,00
0,00
0,00
0,00
121,66
173,80
364,58
78,21
60,83
799,48
26,07
43,45

869,00

5,5%

869

B
73%

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erios

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlgs

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

OH

C
14%

36/40

D
13%

eben bis mafiig

geneigt

Mittel

aktueller Abtriebswert
€/Efm  €/Efm £/Efm

50,00
85,00
95,00
105,00
105,00
105,00
105,00
105,00
62,00

25,00
19%

50,00
52,00
62,00
72,00
72,00
72,00
72,00
72,00
62,00

€/Efm

80,71
80,71
100,71
100,71
100,71
100,71
100,71
62,00

33,00
33,00

Erlds

€

0,00

0,00

0,00

0,00
12.252,38
17.503,40
36.757,14
7.876,53
3.771,46
78.160,90
1.229,01
2.048,36
81.438,27

4.479,11
85.917,38

22.469,86
4.269,27
26.739,13

59.178,25
68,10



AuWert Eiche

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

2065 Bestand 1 dltere Teile

140 Vorrat Efmo. R. 331 1,0
BHD 94 c¢m eben bis maRig
Holzerlds geneigt
B C D
30% 35% 35%  Mittel Erlos
aktueller Abtriebswert
Sorten % Efm €/Efm €/Efm  €/Efm €/Efm €
L 1a 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
1b 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
2a 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
2b 0% 0,00 100,00 80,00 80,00 86,00 0,00
3a 0% 0,00 120,00 100,00 80,00 99,00 0,00
3b 0% 0,00 160,00 120,00 80,00 118,00 0,00
4 26% 86,06 220,00 130,00 80,00 139,50 12.005,37
5 44% 145,64 300,00 140,00 80,00 167,00 24.321,88
6 10% 33,10 350,00 160,00 80,00 189,00 6.255,90
80% 264,80 42.583,15
IL/1S 10% 33,10 80,00 2.648,00
NVD 10% 33,10 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 15,00 1141,95
100% 331,00 46.373,10
MWSt. 5,5% 2.550,52
Werbungskostenbelasteter Erlos 48.923,62
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 28,00 Fm/Rm 8.341,20
Riucken/Hackschnitzel 3,00 SRM 228,39
Mehrwertsteuer 19% 1.628,22
10.197,81
Werbungskostenfreier Erlos 38.725,81
117,00

Anlage 4. Werbungskostenfreier Erlos



Sorten
L 1a
1b
2a
2b
3a
3b
4
5
6

IL/1S
NVD

AuWert Eiche

2065 Bestand 1 Hauptbestand

130 Vorrat Efm o. R.

BHD 64 cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
0%
0%
4%

38%

24%
2%

68%

17%

15%
100%

MWSt.

Efm
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

12,72
120,84
76,32
6,36
216,24
54,06

D
35%

Qualitdtsstichtag: 28.04.2023

Mittel

aktueller Abtriebswert
€/Efm  €/Efm

318 1,0
B C
30% 35%
€/Efm £/Efm

80,00 80,00

80,00 80,00

80,00 80,00
100,00 80,00
120,00 100,00
160,00 120,00
220,00 130,00
300,00 140,00
350,00 160,00

80,00
80,00
80,00
80,00
80,00
80,00
80,00
80,00
80,00

47,70 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM

318,00

5,5%

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Rucken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlds

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

80,00
80,00
80,00
86,00
99,00
118,00
139,50
167,00
189,00

80,00
15,00

eben bis maRig
geneigt

Erlos

£
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
1.500,96
16.857,18
12.745,44
1.202,04
32.305,62
4.324,80
1645,65
38.276,07

2.105,18
40.381,25

7.568,40
329,13
1.500,53
9.398,06
30.983,19
97,43



AuWert Eiche Qualitatsstichtag: 28.04.2023
2065 Bestand 2 dltere Teile

140 Vorrat Efmo. R. 33110
BHD 98 cm starkt geneigt
Holzerlds
B C D
30% 35% 35%  Mittel Erlos
aktueller Abtriebswert
Sorten % Efm €/Efm €/Efm €/Efm €/Efm €
L 1a 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
1b 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
. 23 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
2b 0% 0,00 100,00 80,00 80,00 86,00 0,00
3a 0% 0,00 120,00 100,00 80,00 99,00 0,00
3b 0% 0,00 160,00 120,00 80,00 118,00 0,00
4 25% 82,75 220,00 130,00 80,00 139,50 11.543,63
5 46% 152,26 300,00 140,00 80,00 167,00 25.427,42
6 11% 36,41 350,00 160,00 80,00 183,00 6.881,49
82% 271,42 43.852,54
IL/IS 9% 29,79 80,00 2.383,20
NVD 9% 29,79 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 15,00 1027,76
100% 331,00 47.263,459
MWSt. 5,5% 2.599,49
. Werbungskostenbelasteter Erlos 49.862,98
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 28,00 Fm/Rm 8.433,88
Rucken/Hackschnitzel 3,00 SRM 205,55
Mehrwertsteuer 19% 1.641,49
10.280,92
Werbungskostenfreier Erlos 39.582,06
119,58

Anlage 4: Werbungskostenfrerer Erlés



AuWert Eiche Qualititsstichtag: 28.04.2023
2065 Bestand 2 Hauptbestand

120 Vorrat Efmo.R. 304 1,0
BHD 54 cm stark geneigt
Holzerlos
B C D
30% 35% 35%  Mittel Erlos
aktueller Abtriebswert
Sorten % Efm €/Efm €/Efm  €/Efm €/Efm €
L 1a 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
1b 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
. 2a 0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
2b 1% 3,04 100,00 80,00 80,00 86,00 261,44
3a 6% 18,24 120,00 100,00 80,00 99,00 1.805,76
3b 20% 60,80 160,00 120,00 80,00 118,00 7.174,40
4 33% 100,32 220,00 130,00 80,00 139,50 13.994,64
5 5% 15,20 300,00 140,00 80,00 167,00 2.538,40
6 0% 0,00 350,00 160,00 80,00 189,00 0,00
65% 197,60 25.774,64
IL/IS 21% 63,84 80,00 5.107,20
NVD 14% 42,56 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 15,00 1468,32
100% 304,00 32.350,16
MWSt. 5,5% 1.779,26
. Werbungskostenbelasteter Erlos 34.129,42
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 28,00 Fm/Rm 7.320,32
Riicken/Hackschnitzel 3,00 SRM 293,66
Mehrwertsteuer 19% 1.446,66
9.060,64
Werbungskostenfreier Erlos 25.068,78
82,46

Anlage 4: Werbungskostenfreier Eclds



Sorten
L 1a
1b

IL/IS
NVD

AuWert Eiche

2065 Bestand 2 Nebenbestand

120 Vorrat Efmo. R.

BHD

54 cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
1%
6%

20%

33%
5%
0%

65%

21%

14%

100%

MWSt.
Werbungskostenbelasteter Erlos

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
253,38
1.691,76
6.757,92
13.342,56
2.384,12
0,00
24.429,74
4.277,28
1272,54
29.979,57

304 1,0
stark geneigt
B C D
30% 35% 35%  Mittel
2019 bis 2023
Efm €/Efm €/Efm  €/Efm €/Efm
0,00 67,00 67,00 67,00 67,00
0,00 67,00 67,00 67,00 67,00
0,00 67,00 67,00 67,00 67,00
3,04 104,00 82,00 67,00 83,35
18,24 115,00 96,00 67,00 92,75
60,80 157,00 116,00 67,00 111,15
100,32 217,00 127,00 67,00 133,00
15,20 279,00 142,00 67,00 156,85
0,00 316,00 156,00 67,00 172,85
197,60
63,84 67,00
42,56 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 13,00
304,00
5,5%

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Ricken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

1.648,88
31.628,44

7.320,32
293,66
1.446,66
9.060,64
22.567,80
74,24



Sorten
L 1a
1lb
2a
b
3a
3b
il
5
6

IL/1S
NVD

AuWert Eiche

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

2065 Bestand 3 dltere Teile

140 Vorrat Efmo. R. 331 1,0
BHD 88 cm stark geneigt
Holzerlds bis steil
B C D
30% 35% 35% Mittel Erlos
aktueller Abtriebswert
% Efm €/Efm €/Efm  €/Efm €/Efm €
0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
0% 0,00 80,00 80,00 80,00 80,00 0,00
0% 0,00 100,00 80,00 80,00 86,00 0,00
0% 0,00 120,00 100,00 80,00 99,00 0,00
13% 43,03 160,00 120,00 80,00 118,00 5.077,54
21% 69,51 220,00 130,00 80,00 139,50 9.696,65
37% 122,47 300,00 140,00 80,00 167,00 20.452,49
8% 26,48 350,00 160,00 80,00 189,00 5.004,72
79% 261,49 40.231,40
10% 33,10 80,00 2.648,00
11% 36,41 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 15,00 1256,15
100% 331,00 44,135,54
MWSt. 5,5% 2.427,45
Werbungskostenbelasteter Erlos 46.562,99
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 33,00 Fm/Rm 9.721,47
Rucken/Hackschnitzel 3,00 SRM 251,23
Mehrwertsteuer 19% 1.894,81
11.867,51
Werbungskostenfreier Erlés 34.695,48
104,82

Anlage 4: Werbungskostenfreiar Erlds



Sorten
L 1a
1b
23
2b
3a
3b
4
5
6

IL/1S
NVD

AuWert Eiche

2065 Bestand 3 Baumholz

120 Vorrat Efmo. R.

BHD

54 cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
1%
6%

20%

33%
5%
0%

65%

21%
14%
100%

MWSt.
Werbungskostenbelasteter Erlos

Efm

0,00
0,00
0,00
3,04
18,24
60,80
100,32
15,20
0,00
197,60
63,84
42,56

304,00

5,5%

304

B
30%

€/Efm

67,00

67,00

67,00
104,00
119,00
157,00
217,00
279,00
316,00

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Ricken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

ErlOs

€
0,00

0,00

0,00
253,38
1.691,76
6.757,92
13.342,56
2.384,12
0,00
24.429,74
4.277,28

1,0
stark geneigt
bis steii
C D
35% 35%  Mittel
2019 bis 2023
€/Efm  €/Efm €/Efm
67,00 67,00 67,00
67,00 67,00 67,00
67,00 67,00 67,00
82,00 67,00 83,35
96,00 67,00 92,75
116,00 67,00 111,15
127,00 67,00 133,00
142,00 67,00 156,85
156,00 67,00 172,85
67,00
13,00

Hack SRM  Fm = 2,3 SRM

33,00 Fm/Rm

3,00
19%

SRM

1272,54
29.979,57

1.648,88
31.628,44

8.627,52
293,66
1.695,02
10.616,21
21.012,24
69,12



Sorten

L 1a
1b
2a

IL/1S
NVD

AuWert Eiche

2065-2 Bestand 4

100 Vorrat Efmo. R.

BHD

47 cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
5%

19%

23%

15%
1%
0%
63%
24%
13%
100%

MWSt.
Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Riucken/Hackschnitzel

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

276 1,0
B C D
30% 35% 35%  Mittel
aktueller Abtriebswert
Efm €/Efm €/Efm  €/Efm €/Efm
0,00 80,00 80,00 80,00 80,00
0,00 80,00 80,00 80,00 80,00
0,00 80,00 80,00 80,00 80,00
13,80 100,00 80,00 80,00 86,00
52,44 120,00 100,00 80,00 95,00
63,48 160,00 120,00 80,00 118,00
41,40 220,00 130,00 80,00 139,50
2,76 300,00 140,00 80,00 167,00
0,00 350,00 160,00 80,00 189,00
173,88
66,24 80,00
35,88 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 15,00
276,00
5,5%
28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

eben

Erlos

€
0,00

0,00

0,00
1.186,80
5.191,56
7.490,64
5.775,30
460,92
0,00
20.105,22
5.299,20
1237,86
26.642,28

1.465,33
28.107,61

6.723,36
247,57
1.324,48
8.295,41
19.812,20
71,78



Sorten
L 1a

IL/IS
NVD

AuWert Eiche

2075-2 Bestand 9

120 Vorrat Efmo. R.

BHD

54 ¢cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
1%
6%

20%

33%
5%
0%

65%

21%

14%
100%

MWSt.
Werbungskostenbelasteter Erlos

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung
Ricken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlés

304 1,0 Stark geneigt
bis steil
B C D
30% 35% 35% Mittel Erios
2019 bis 2023

Efm €/Efm €/Efm  €/Efm €/Efm €
0,00 67,00 67,00 67,00 67,00 0,00
0,00 67,00 67,00 67,00 67,00 0,00
0,00 67,00 67,00 67,00 67,00 0,00
3,04 104,00 82,00 67,00 83,35 253,38
18,24 119,00 96,00 67,00 92,75 1.691,76
60,80 157,00 116,00 67,00 111,15 6.757,92
100,32 217,00 127,00 67,00 133,00 13.342,56
15,20 279,00 142,00 67,00 156,85 2.384,12
0,00 316,00 156,00 67,00 172,85 0,00
197,60 24.429,74
63,84 67,00 4.277,28
42,56 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 13,00 1272,54
304,00 29.979,57
5,5% 1.648,88
31.628,44
33,00 Fm/Rm 8.627,52
3,00 SRM 293,66
19% 1.695,02
10.616,21
21.012,24
69,12

Anlage 4. Werbungskostenfreier EvlGs



AuWert Esche

2065 Bestand 1

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

Prozessoraufarbeitung
Ricken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

aktueller Abtriebswert
€/Efm €/Efm

D

0%

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

80 Vorrat Efmo. R. 310 1,0
BHD 42 cm
Holzerlos
8 C
30% 70%
Sorten % Efm €/Efm €/Efm
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00
. 2a 0% 0,00 60,00 60,00
2b 10% 31,00 60,00 60,00
3a 19% 58,80 75,00 60,00
3b 15% 46,50 85,00 60,00
4 10% 31,00 100,00 80,00
5 0% 0,00 140,00 80,00
6 0% 0,00 145,00 80,00
54% 167,40
IL/IS 36% 111,60
NVD 10% 31,00 Hack SRFFm = 2,3 SRM
100% 310,00
MWSt. 5,5%
. Werbungskostenbelasteter Erlds

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

eben bis malig

geneigt

Mittel

60,00
60,00
60,00
64,50
67,50
86,00
58,00
99,50

60,00
12,00

Erlos

3
0,00
0,00
0,00
1.860,00
3.799,05
3.138,75
2.666,00
0,00
0,00
11.463,80
6.696,00
855,60
159.015,40

1.045,85
20.061,25
7.812,00
213,90
1.524,92
9.550,82
9.464,58
30,53



Sorten

L 1a
1b
2a
2b
3a
3b

)

IL/1S
NVD

AuWert Esche

2065 Bestand 2 altere Teile

120 Vorrat Efmo. R.

BHD 84 cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

17%

45%

17%
79%
16%
5%
100%

MWSt.

Efm

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
62,73
166,05
62,73
291,51
59,04
18,45

369,00

3,5%

369

B
30%

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

1,0

C
70%

aktueller Abtriebswert

D
0%

stark geneigt

Mittel

€/Efm €/Efm €/Efm €/Efm

60,00
60,00
60,00
60,00
75,00
85,00
100,00
140,00
145,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

Hack SRIM'Fm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erlos

Prozessoraufarbeitung
Ricken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

60,00
60,00
60,00
64,50
67,50
86,00
98,00
99,50

60,00
12,00

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
5.394,78
16.272,90
6.241,64
27.809,32
3.542,40
509,22
31.960,94

1.757,85
33.718,79
9.815,40
127,31
1.889,11
11.831,82
20.129,12
54,55



AuWert Esche Qualitatsstichtag: 28.04.2023
2065 Bestand 2 Haupthestand
100 Vorrat Efmo. R. 344 1,0 stark geneigt
BHD 56 cm
Holzerlos

B C D
30% 70% 0% Mittel Erlos
aktueller Abtriebswert

Sorten % Efm €/Efm €/Efm €/Efm €/Efm €
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 0,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
2a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
. 2b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
3a 2% 6,88 75,00 60,00 60,00 64,50 443,76
3b 11% 37,84 85,00 60,00 60,00 67,50 2.554,20
4 40% 137,60 100,00 80,00 63,00 86,00 11.833,60
5 11% 37,84 140,060 80,00 60,00 98,00 3.708,32
6 0% 0,00 145,00 80,00 60,00 99,50 0,00
64% 220,16 18.539,88
IL/1S 29% 99,76 60,00 5.685,60
NVD 7% 24,08 Hack SRFFm = 2,3 SRM 12,00 664,61
100% 344,00 25.190,09
MWSt. 5,5% 1.385,45
. Werbungskostenbelasteter Erlos 26.575,54
Prozessoraufarbeitung 28,00 Fm/Rm 8.957,76
Ricken/Hackschnitzel 3,00 SRM 166,15
Mehrwertsteuer 19% 1.733,54
10.857,46
Werbungskostenfreier Erlos 14.332,63
41,66

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos



Sorten
L 1a
1b

23
2b
3a
3b
4
5
6

IL/1S
NVD

AuWert Esche

2065 Bestand 2 Nebenbestand

aktueller Abtriebswert
€/Efm €/Efm €/Efm €/Efm

50 Vorrat Efmo.R. 217 1,0
BHD 29 cm
Holzerlos
B C
100%
% Efm
0% 0,00 60,00 60,00
0% 0,00 60,00 60,00
0% 0,00 60,00 60,00
15% 32,55 60,00 60,00
7% 15,19 75,00 60,00
1% 2,17 85,00 60,00
0% 0,00 100,00 80,00
0% 0,00 140,00 80,00
0% 0,00 145,00 80,00
23% 49,91

65% 141,05

D
0%

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

12% 26,04 Hack SRMFm = 2,3 SRM

100% 217,00

MWSt. 5,5%

Werbungskostenbelasteter Erlos

Prozessoraufarbeitung

Riucken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erl6s

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlds

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

Mittel

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

60,00
12,00

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

stark geneigt

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
1.953,00
911,40
130,20
0,00
0,00
0,00
2.994,60
8.463,00
718,70
12.176,30

669,70
12.846,00
5.346,88
179,68
1.050,05
6.576,60
5.599,70
25,81



Sorten
L la
1b
23
2b
3a
3b
il
5
6

IL/IS
NVD

AuWert Esche

2065 Bestand 3 dltere Teile

120 Vorrat Efmo. R.

BHD 80 cm
Holzerlos

%
0%
0%
0%
0%
0%
4%

18%

41%

15%

78%

15%
7%
100%

MWSt.

Efm

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
14,76
66,42
151,29
55,35
287,82
55,35
25,83

369,00

5,5%

369 1,0
B C
30% 70%

aktueller Abtriebswert

€/Efm €/Efm

60,00
60,00
60,00
60,00
75,00
85,00
100,00
140,00
145,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

D
0%

Mittel

€/Efm €/Efm

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

Hack SRFFm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erlos

Prozessoraufarbeitung
Ricken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Antage 4: Werbungskostenfreier Erlgs

33,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

60,00
60,00
60,00
64,50
67,50
86,00
58,00
99,50

60,00
12,00

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

stark geneigt
bis steil

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
996,30
5.712,12
14.826,42
5.507,33
27.042,17
3.321,00
712,91
31.076,07

1.709,18
32.785,26
11.324,61

178,23

2.185,54
13.688,38
17.387,70

47,12



AuWert Esche

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

2065 Bestand 3 Baumholz

60 Vorrat Efm o. R. 257 1,0 stark geneigt bis
BHD 33 cm steil
Holzerlos
B C D
100% 0% Mittel Erids
aktueller Abtriebswert
Sorten % Efm €/Efm €/Efm €/Efm €/Efm €
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 0,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
. 2a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
20 18% 46,26 60,00 60,00 60,00 60,00 2.775,60
3a 13% 33,41 75,00 60,00 60,00 60,00 2.004,60
3b 4% 10,28 85,00 60,00 60,00 60,00 616,80
4 1% 2,57 100,00 80,00 60,00 80,00 205,60
5 0% 0,00 140,00 80,00 60,00 80,00 0,00
6 0% 0,00 145,00 80,00 60,00 80,00 0,00
36% 92,52 5.602,60
IL/1S 53% 136,21 60,00 8.172,60
NVD 11% 28,27 Hack SRMFm = 2,3 SRM 12,00 780,25
100% 257,00 14.555,45
MWSt. 5,5% 800,55
. Werbungskostenbelasteter Erlos 15.356,00
Prozessoraufarbeitung 33,00 Fm/Rm 7.548,09
Riicken/Hackschnitzel 3,00 SRM 195,06
Mehrwertsteuer 19% 1.471,20
9.214,35
Werbungskostenfreier Erlos 5.341,10
20,78

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlés



Sorten

L 1a
1b
23
2b
3a
3b

IL/IS
NVD

AuWert Esche

2067/3 Bestand 5

35 Vorrat Efmo. R.

BHD 25¢cm

Holzerlos

%
0%
0%
0%
8%
3%
0%
0%
0%
0%

11%

76%

13%

100%

MWS5St.

Efm

0,00
0,00
0,00
10,48
3,93
0,00
0,00
0,00
0,060
14,41
99,56
17,03
131,00

5,5%

131 1,0

C

100%

D

0%

Mittel
aktueller Abtriebswert

€/Efm €/Efm €/Efm €/Efm

60,00
60,00
60,00
60,00
75,00
85,00
100,00
140,00
145,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

Hack SRFMFm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erlos

Prozessoraufarbeitung
Riicken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Aniage 4: Werbungskostenfreier Erlos

33,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

60,00
12,00

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

stark geneigt bis
steil

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
628,80
235,80
0,00
0,00
0,00
0,00
864,60
5.973,60
470,03
7.308,23

401,95
7.710,18
3.761,01

117,51

736,92
4.615,44
2.692,79

20,56



Sorten

L 1a

1b

. 2a

2b
3a
3b

L

IL/1S
NVD

AuWert Esche

2067/5 Bestand 6

BHD
Holzerlos

60 Vorrat Efm o. R.

35¢cm

%
0%
0%
0%

18%

16%
7%
1%
0%
0%

42%

47%

11%

100%

MWSt.

Efm
0,00
0,00
0,00

46,26
41,12
17,99
2,57
0,00
0,00
107,94
120,79
28,27
257,00

5,5%

257 1,0

C
100%

aktueller Abtriebswert

D
0%

Mittel

€/Efm €/Efm €/Efm €/Efm

60,00
60,00
60,00
60,00
75,00
85,00

100,00

140,00

145,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

Hack SRPFm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erlos

Prozessoraufarbeitung

Ricken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erios

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlgs

33,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
80,00
80,00
80,00

60,00
12,00

Qualitdtsstichtag: 28.04.2023

stark geneigt bis
steil

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
2.775,60
2.467,20
1.079,40
205,60
0,00
0,00
6.527,80
7.247,40
780,25
14.555,45

800,55
15.356,00
7.548,09
195,06
1.471,20
9.214,35
5.341,10
20,78



AuWert Birke Qualitatsstichtag: 28.04.2023
2065 Bestand 1
80 Vorrat Efmo. R. 172 1,0 eben bis malkig
BHD 70cm geneigt
Holzerlos

B C D
50% 50% 0% Mittel Erios
aktueller Abtriebswert

Sorten % Efm €/Efm €/Efm £/Efm £/Efm 3
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 0,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
. 2a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
2b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
3a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00 0,00
3b 2% 3,44 60,00 60,00 60,00 60,00 206,40
4 15% 25,80 70,00 60,00 60,00 65,00 1.677,00
5 43% 73,96 80,00 60,00 60,00 70,00 5.177,20
6 14% 24,08 90,00 60,00 60,00 75,00 1.806,00
74% 127,28 8.866,60
IL/1S 21% 36,12 60,00 2.167,20
NVD 5% 8,60 Hack SRFFm = 2,3 SRM 10,00 197,80
100% 172,00 11.231,60
MWSt. 5,5% 617,74
. Werbungskostenbelasteter Erlos 11.849,34
Prozessoraufarbeitung 28,00 Fm/Rm 4.575,20
Riucken/Hackschnitzel 3,00 SRM 59,34
Mehrwertsteuer 19% 880,56
5.515,10
Werbungskostenfreier Erlos 5.716,50
33,24

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos



Sorten
L 1a
1b

. 23

2b
3a
3b
4
5
6

IL/IS
NVD

AuWert

Birke

2065 Bestand 2

80 Vorrat Efm o. R.

BHD
Holzerlos

45 ¢cm

%
0%
0%
0%
5%

15%

17%

17%
1%
0%

55%

36%
9%

100%

MWSt.

Efm
0,00
0,00
0,00
8,60

25,80
29,24
29,24
1,72
0,00
94,60
61,92
15,48
172,00

5,5%

172

B
50%

€/Efm
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
70,00
80,00
90,00

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

1,0

C
50%

aktueller Abtriebswert

D
0%

stark geneigt

Mittel

€/Efm €/Efm €/Efm

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

Hack 5RfFm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erids

Werbungskostenfreier Erlds

Prozessoraufarbeitung

Ricken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
65,00
70,00
75,00

60,00
10,00

Erlos

3
0,00
0,00
0,00
516,00
1.548,00
1.754,40
1.900,60
120,40
0,00
5.839,40
3.715,20
356,04
9.910,64

545,09
10.455,73
4.382,56
106,81
852,98
5.342,35
4.568,29
26,56



Sorten

IL/IS
NVD

AuWert

Aspe

2065 Bestand 2

70 Vorrat Efmo. R.

BHD

50 cm

Holzerlos

%
0%
0%
0%
2%
8%

18%

27%
4%
0%

59%

33%
8%

100%

MWSt.

Efm
0,00
0,00
0,00
3,30

13,20
29,70
44,55
6,60
0,00
97,35
54,45
13,20
165,00

5,5%

165

B
50%

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

1,0

C
50%

aktueller Abtriebswert

D
0%

stark geneigt

Mittel

€/Efm  €/Efm €/Efm €/Efm

55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00

55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00

55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00

Hack SRM'Fm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskostenfreier Erlos

Prozessoraufarbeitung
Ricken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00
55,00

55,00
10,00

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
181,50
726,00
1.633,50
2.450,25
363,00
0,00
5.354,25
2.994,75
303,60
8.652,60

475,89
9.128,49
4.250,40
91,08
824,88
5.166,36
3.486,24
21,13



Sorten
L 1a
1b
2a
2b
3a
3b
4
5
6

IL/IS
NVD

AuWert

Aspe

2075-1 Bestand 8

80 Vorrat Efmo. R.

BHD
Holzerlos

50 cm

%
0%
0%
0%
2%
8%

18%

27%
4%
0%

59%

33%
8%

100%

MWSt.

Efm
0,00
0,00
0,00
3,44

13,76
30,96
46,44
6,88
0,00
101,48
56,76
13,76
172,00

5,5%

172

B
50%

€/Efm
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00
48,00

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

stark geneigt

1,0
bis steil
C D
50% 0%  Mittel
langfristiges Mittel

€/Efm €/Efm €/Efm

48,00 48,00
48,00 48,00 43,00
48,00 48,00 438,00
48,00 48,00 48,00
48,00 48,00 48,00
48,00 48,00 43,00
48,00 48,00 48,00
48,00 48,00 48,00
48,00 48,00 48,00
35,00
5,00

Hack SRFFm = 2,3 SRM

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskostenfreier Erlos

Prozessoraufarbeitung
Riicken/Hackschnitzel
Mehrwertsteuer

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlds

33,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
165,12
660,48
1.486,08
2.229,12
330,24
0,00
4.871,04
1.986,60
158,24
7.015,88

385,87
7.401,75
5.221,92

94,94
1.010,20
6.327,07

688,81

4,00



AuWert Erle Qualitatsstichtag: 28.04.2023

2065-2 Bestand 4

70 Vorrat Efmo. R. 243 1,0 eben
BHD 37 cm
Holzerlos
B C D
30% 70% 0% Mittel
aktuell
Sorten % Efm €/Efm €/Efm €/Efm €/Efm
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00
® 2a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00
2b 17% 41,31 70,00 70,00 60,00 70,00
3a 18% 43,74 75,00 75,00 60,00 75,00
3b 9% 21,87 80,00 80,00 60,00 80,00
4 3% 7,29 80,00 80,00 60,00 80,00
5 0% 0,00 80,00 80,00 60,00 80,00
6 0% 0,00 80,00 80,00 60,00 80,00
47% 114,21
IL/1S 43% 104,49 60,00
NVD 10% 24,30 Hack SRIMFm = 2,3 SRM 9,00
100% 243,00
MWSt. 5,5%
o Werbungskostenbelasteter Erlgs
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 28,00
Ricken/Hackschnitzel 3,00 SRM
Mehrwertsteuer 19%

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlds

Erios

€
0,00
0,00
0,00
2.891,70
3.280,50
1.749,60
583,20
0,00
0,00
8.505,00
6.269,40
503,01
15.277,41

840,26

16.117,67

6.804,00
167,67

1.292,76

8.264,43

7.853,24
32,32



AuWert Erle Qualitatsstichtag: 28.04.2023

2065-2 Bestand 4

90 Vorrat Efmo.R. 263 1,0
BHD 45 cm
Holzerlos
B C

30% 70%

D
0%

eben

Mittel

langfristige Mittel

Sorten % Efm €/Efm €/Efm €/Efm €/Efm
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00

. 2a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00 60,00

2b 5% 13,15 70,00 70,00 60,00 70,00

33 15% 39,45 75,00 75,00 60,00 75,00

3b 17% 44,71 80,00 80,00 60,00 &0,00

4 17% 44,71 80,00 80,00 60,00 80,00

5 1% 2,63 80,00 80,00 60,00 80,00

6 0% 0,00 80,00 80,00 60,00 80,00

55% 144,65
IL/1S 36% 94,68 60,00
NVD 9% 23,67 Hack SRIMFm = 2,3 SRM 9,00

100% 263,00

MWSt. 5,5%
® Werbungskostenbelasteter Erlds
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 28,00
Riicken/Hackschnitzel 3,00
Mehrwertsteuer 19%

Werbungskostenfreier Erlos

Antage 4. Werbungskostenfreier Erlos

SRM

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
920,50
2.958,75
3.576,80
3.576,80
210,40
0,00
11.243,25
5.680,80
489,97
17.414,02

957,77

18.371,79

7.364,00
163,32

1.399,16

8.926,48

9.445,31
35,91



AuWert Erle Qualitatsstichtag: 28.04.2023

2067-3 Bestand 5

90 Vorrat Efmo.R. 263 1,0
BHD 45 cm
Holzerlos

B C
30% 70%

D
0%

stark geneigt

bis steil

Mittel

langfristiges Mittel

Sorten % Efm €/Efm €/Efm €/Efm €/Efm
L 1a 0% 0,00 60,00 60,00 60,00
1b 0% 0,00 60,00 60,00 60,00

. 2a 0% 0,60 60,00 60,00 60,00 60,00

2b 5% 13,15 70,00 70,00 60,00 70,00

3a 15% 39,45 75,00 75,00 60,00 75,00

3b 17% 44,71 80,00 80,00 60,00 80,00

4 17% 44,71 80,00 80,00 60,00 80,00

5 1% 2,63 80,00 80,00 60,00 80,00

6 0% 0,00 80,00 80,00 60,00 80,00

55% 144,65
IL/1S 36% 94,68 60,00
NVD 9% 23,67 Hack SRFMFm = 2,3 SRM 9,00

100% 263,00

MWSt. 5,5%
o Werbungskostenbelasteter Erlés
Werbungskosten
Prozessoraufarbeitung 33,00
Ricken/Hackschnitzel 3,00
Mehrwertsteuer 19%

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlgs

SRM

Erlgs

€
0,00
0,00
0,00
920,50
2.958,75
3.576,80
3.576,80
210,40
0,00
11.243,25
5.680,80
489,97
17.414,02

957,77

18.371,79

8.679,00
163,32

1.649,01

10.491,33

7.880,46
29,96



Sorten

L 1a
1b
23
2b
3a
3b

IL/IS
NVD

AuWert Kirsche

2065 Bestand 2 - Nebenbestand

BHD
Holzerlds

80 Vorrat Efmo.R.

38cm

%
0%
0%
0%

16%
19%
10%
4%
0%
0%
49%
41%
10%
100%

MWSt.

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

Erlos

€
0,00
0,00
0,00
1.651,20
2.107,86
1.186,80
553,84
0,00
0,00
5.499,70
4.231,20
474,72
10.205,62

172 1,0 stark geneigt
B C D
30% 70% 0% Mittel
langfristiges Mittel
Efm €/Efm  €/Efm €/Efm €/Efm
0,00 60,00 60,00 60,00
0,00 60,00 60,00 60,00 60,00
0,00 60,00 60,00 60,00 60,00
27,52 60,00 60,00 60,00 60,00
32,68 75,00 60,00 60,00 64,50
17,20 90,00 60,00 60,00 69,00
6,88 105,00 70,00 60,00 80,50
0,00 130,00 80,00 60,00 95,00
0,00 165,00 90,00 60,00 112,50
84,28
70,52 60,00
17,20 Hack SRM  Fm = 2,3 SRM 12,00
172,00
5,5%

Werbungskostenbelasteter Erlas

Werbungskosten

Prozessoraufarbeitung

Riicken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Werbungskostenfreier Erlos

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

28,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

561,31
10.766,93

4.334,40
118,68
846,09

5.299,17

5.467,76
31,79



Sorten
L 1a
1b

IL/1S
NVD

AuWert Kirsche

2075-2 Bestand 9

BHD

80 Vorrat Efm o. R.

43 cm

Holzerlos

%
0%
0%
0%
7%

17%
16%

13%
1%
0%

54%

36%

10%
100%

MWSt.

Efm
0,00
0,00
0,00
12,04
29,24
27,52
22,36

1,72

0,00
92,88
61,92

D

0%

Qualitatsstichtag: 28.04.2023

bis steil

Mittel

langfristiges Mittel

172 1,0
B C
30% 70%
€/Efm
60,00 60,00
60,00 60,00
60,00 60,00
60,00 60,00
75,00 60,00
90,00 60,00
105,00 70,00
130,00 80,00
165,00 90,00

60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00
60,00

17,20 Hack SRM Fm = 2,3 SRM

172,00

5,5%

Werbungskostenbelasteter Erlos

Werbungskosten

Werbungskostenfreier Erlos

Prozessoraufarbeitung

Riicken/Hackschnitzel

Mehrwertsteuer

Anlage 4: Werbungskostenfreier Erlos

33,00 Fm/Rm
3,00 SRM
19%

€/Efm €/Efm  €/Efm

60,00
60,00
60,00
64,50
69,00
80,50
95,00

112,50

60,00
12,00

stark geneigt

Erlds

€
0,00
0,00
0,00
722,40
1.885,98
1.898,88
1.799,98
163,40
0,00
6.470,64
3.715,20
474,72

10.660,56

586,33

11.246,89

5.108,40
118,68
993,15

6.220,23

5.026,67
29,22
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