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1. Ergebnisiibersicht

Der Unterzeichner hat den Verkehrswert Gber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
auftragsgemaf ermittelt.

Der Bewertungsstichtag ist der 17.06.2024

Der Verkehrswert inklusive Zubehér und Auenanlagen betragt 1.200.000 €.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung:

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verur-
sachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die
Héhe des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

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

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

Es wurden keine Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonsti-
gen Anlagen vorgenommen. Es waren auch keine beauftragt. Es werden altlastenfreie Verhalt-
nisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
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2. Feststellungen bei der Ortseinsicht

1) Ortseinsichten am 20.03.2023, 11.09.2023 und 17.06.2024
Anwesende: - Die Eigentumerin mit Ehegatten
- Der Unterzeichner

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

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

Grundbuchblattabschrift aus dem Grundbuch des Amtsgerichts Landau a.d. Isar von Ram-
poldstetten, Band 24, Blatt 704

7) Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Landau a.d.Isar

8) Auskunfte bei der Marktverwaltung Frontenhausen
9) Auskulnfte beim Landratsamt Dingolfing-Landau

10) Auskunfte Gber die Vergleichspreise landwirtschaftlicher Grundsticksverkaufe der
Gutachterausschusse fur Grundstickswerte fur die Bereiche der Landkreise Dingolfing-
Landau, Landshut und Rottal-Inn

11) Auskunfte des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverarbeitung
12) Auskinfte des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden

13) Auskinfte des Bayerischen Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation
14) Ausklnfte des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LFU)

15) Auskunfte des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege (BLFD)

16) Auskunfte der Bayerischen Landesanstalt fur Landwirtschaft (LfL)

17) Leitlinien zur Beurteilung von Pferdehaltungen unter Tierschutzgesichtspunkten, herausge-
geben vom Bundesministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz

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

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

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

21) Handbuch fur den landwirtschaftlichen Sachverstandigen, Band | und Il, herausgegeben
vom HLBS, St. Augustin, fortlaufende Loseblattsammlung aktualisiert mit der 21. Ergan-
zungslieferung vom Januar 2021

22) Praxis der Grundsticksbewertung von Th. Gerardy und R. Méckel, Grundausgabe 1991,
laufend aktualisierte Loseblattsammlung
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23) Fischer, Biederbeck (Herausgeber), Bewertung im landlichen Raum, HLBS Verlag, Regu-
vis Bundesanzeiger Verlag, Ausgabe 2019

24) Grundstucksbewertung von Hans Otto Sprengnetter, Band | - XI, herausgegeben vom WF
Wertermittiungsforum Dr. Sprengnetter GmbH, laufend aktualisierte Loseblattsammlung

25) Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2014/15,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, 22. Auflage, 2015

26) Richtpreise fur den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude und landli-
cher Wohnhéauser, Ausgabe 2023/2024; Arbeitsgemeinschaft fur
Rationalisierung, Landtechnik und Bauwesen in der Landwirtschaft Hessen e.V.

27) Palandt, Burgerliches Gesetzbuch, Beck'sche Kurzkommentare,
73. Auflage, 2014

Technische Ausristung:

Digitalkamera . Sony a NEX-6
Entfernungsmessung . Laser Leica Disto TM D5
Entfernungsmessung . Laser Leica Rangemaster 1000-R
Gebaudehéhenmessung . Teleskopstab 10 m
Baumhéhenmessung . Pendelmessgeréat Carl Leiss BL 7
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3. Beschreibung des Bewertungsobjektes
3.1 Lage

Bundesland Bayern

Landkreis Dingolfing-Landau
Gemeinde Frontenhausen

Ort Rampoldstetten

Autobahn A 92 —»28 km
BundesstralRe B388 —9 km, B20 —19 km
Bahnhof Frontenhausen —5 km
Buslinien Frontenhausen —5 km
Minchen Marienplatz —98 km
Bezirkshauptstadt Landshut Altstadt —36 km
Kreisstadt Dingolfing —25 km
GroRerer Ort Frontenhausen —5 km

3.2 Ort

Einwohnerzahl
Behérden
Offentliche Einrichtungen

Einkaufsmaoglichkeiten

Medizinische Versorgung

Religiése Einrichtungen

Private Einrichtungen

Gewerbetatigkeit

Frontenhausen 4.858 (Dez. 2023), Rampoldstetten 15 (aktuell)
Marktverwaltung Frontenhausen

2 Kindertagesstatten, 3 Kinderspielplatze, Gemeindejugend-
pfleger, Grundschule, Mittelschule, Volkshochschule, Sportpark
Vilsaue, Vilstalsee, gemeindlicher Friedhof

Es gibt vielfaltige Einkaufsméglichkeiten wie Lebensmittelein-
zelhandel und Discounter, Penny-Markt, Edeka, Tedi, Kick,
Drogeriemarkt Muller, Modehaus, Backereien, Metzgereige-
schaft, Eisenwarengeschaft, Schmuckgeschaft, Optiker. Zu-
satzlich erweitert sich das Einkaufsangebot im angrenzenden
Marklkofen.

Allgemeinarztpraxis, Praxis fur Innere Medizin, 3 Zahnarzte,
Logopadiepraxis, Tierarztpraxis, Krankengymnastik und Mas-
sage, 2 Apotheken

Evangelische Kirche mit Pfarrburo, katholische Kirche mit
Pfarramt, ehemalige katholische Wallfahrtskirche, katholische
Pfarrkirche Sankt Jakob,

AWO Seniorenheim, Caritas Sozialstation, Filztaler Herzen So-
zialstation, TuS Frontenhausen, Sportverein die JK Altenkir-
chen, 3 Schiutzenvereine, Stockschiitzenverein

Postfiliale, Sparkasse Landshut, VR-Bank Ostbayern Mitte,

8 Gasthauser, Bestattungsunternehmen, Druckerei, 2 Schrei-
nereien, 2 Kfz-Werkstatten, mehrere Friseure, 2 Landmaschi-
nenwerkstatten, Maschinenhandel mit Eisenwarenhandel, 2
Tankstellen, Gartnerei

Immobilienbewertung Béhm:

Verkehrswertgutachten Uber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
Grundbuch des Amtsgerichts Landau a.d. Isar von Rampoldstetten, Band 24, Blatt 704

2 K72/21 am AG Landshut



3.3 Objekt

Art des Objektes
Gesamtgrélle

Anzahl der Grundstucke
Nutzungsarten

Bebauung

Baurechtliche Situation

Baurechtl. Beanstandungen :

Biotopkartierung

Biospharenreservate

Fauna-Flora-Habitatgebiete

Landschaftsschutzgebiete
Nationalparke
Okoflachenkataster
Naturparke
Naturschutzgebiete
Vogelschutzgebiete
Denkmaldaten
Hochwasserbereich

Trinkwassereinzugsgebiet

Trinkwasserschutzgebiet

Kontaminationsverdachtsfl.
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Reiterhof

25.248 m?

1

Gebaudeflache mit Umgriff, Hofraum, Pferdekoppeln, Reitplatz,
ungenutzte Restflaichen, Baumbestand

Wohnhaus mit Pferdestall und angebauter Uberdachung, Pfer-
destall, Garage/Scheune, genutzt als Pferdestall, Bergehalle,
Reithalle mit Paddockstall, Paddockstall, Stalldunglager

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

Bestehen nach Auskunft der zustandigen Gemeindeverwaltung
nicht.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"
liegt das Bewertungsobjekt in einem groRraumigen Trinkwasser-
einzugsgebiet.

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

Lt. behordlicher Auskunft ist das zu bewertende Grundstick nicht
betroffen.
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4. Bewertungsmethodik

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

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

in Verbindung mit den

Muster- Anwendungshinweisen zur
Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

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

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

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

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

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

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

4.1 Das Bewertungsmodell

Bei Bewertungen von landwirtschaftlichen Objekten muss in der Regel der Wert der gesamten
Betriebseinheit ermittelt werden. Das Bewertungsobjekt besteht nur aus einer FINr. Von daher
ist klar vorgegeben, dass die gesamte Betriebseinheit bewertet werden muss.

Wenn der Ertragswert ermittelt werden muss, dann ist die Vorgehensweise klar vorgegeben.
Der Ertragswert wird auf der Basis des kapitalisierten jahrlichen Reinertrages ermittelt.

Wenn der Verkehrswert ermittelt werden muss, dann gibt es dafir mehrere Méglichkeiten:

- Das Vergleichswertverfahren der gesamten Betriebseinheit - die Gesamttaxe
- Die Zerlegungs- oder Zerschlagungstaxe
- Die Zusammensetzungstaxe

Immobilienbewertung B6hm:
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411 Die Gesamttaxe oder das Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann nur selten Anwendung finden, weil es in der Region des
Vergleichsgebietes zeitnah nur selten den Verkauf ganzer Betriebseinheiten gibt.

Wenn doch vereinzelt ganze Betriebseinheiten veraullert wurden, dann dhneln diese in der Re-
gel dem Bewertungsobjekt nicht ausreichend, um eine direkte Wertableitung vornehmen zu
konnen. Unterschiede bestehen hier insbesondere beim Gebadudebesatz, dem mitverkauften
Inventar, der FlachengréRe und dem Waldanteil.

Das Vergleichswertverfahren ist aus den oben genannten Grinden hier nicht anwendbar.

4.1.2 Die Zerlegungs- oder Zerschlagungstaxe

Bei der Anwendung der Zerlegungstaxe geht man in der Regel von einer Auflésung des Betrie-
bes aus. Das gleiche ist der Fall, wenn ein vorhandener Betrieb aus gewissen Griinden
(GroRe, ungeeigneter, veralteter Gebaudebestand, fehlende Lieferrechte, fehlendes Inventar
oder ungeeignete Betriebsorganisation) in seiner Einheit rechtlich noch besteht, aber selbst
nicht mehr bewirtschaftet wird.

In der Regel wird hier die Hofstelle vom Eigentiumer bewohnt, Wirtschaftsgebaude sind unge-
nutzt, unterliegen einer Restnutzung oder sind an Dritte vermietet, der Wald wird noch selbst
bewirtschaftet, die landwirtschaftlichen Nutzflachen sind aber bereits an andere Betriebe ver-
pachtet.

Die Zerlegungstaxe eignet sich nicht fur die Bewertung fortzufuhrender, eigenstandig zu bewirt-
schaftender Betriebe. Hierflir kann es nur als Hilfswertverfahren Verwendung finden.

Die Zerlegungstaxe ist ein eigenstandiges Verfahren, wenn ein Liquidationswert ermittelt wer-
den soll.

Die Zerlegungstaxe kann auch Anwendung finden, wenn der értliche Markt vergleichbarer Be-
triebseinheiten die Zerlegungstaxe als Bewertungsgrundlage verwendet.

Die Anwendung der Zerlegungstaxe setzt voraus, dass aufgrund des Objektes und der 6rtli-
chen Marktgegebenheiten eine parzellenweise Veraulierung oder zumindest eine getrennte
VerauBerung von Gehdéft und Flachen méglich ist. Dies ist bei kleineren Betrieben sowie bei
groRerer regionaler Besiedlungsdichte eher gegeben als in umgekehrten Fallen.

Sodann muss untersucht werden, wie die einzelnen Wirtschaftsguter realistischer- und zweck-
maRigerweise verwertet werden kénnen. Dabei ist aus der Sicht potentieller Kaufer vorzuge-
hen. Dies sind oftmals nicht nur Landwirte, sondern unter Umstanden auch Nichtlandwirte. Da-
bei verfolgen diese Gruppen meistens unterschiedliche Interessen.

Hinsichtlich des Bewertungsansatzes ist vorzugsweise das VerauRerungsprinzip zu verfolgen,
es ist also vom Marktgeschehen abzuleiten, wie die einzelnen Wirtschaftsguter am Markt ge-
handelt werden. D.h., es sind entsprechende zerstuckelte Verkaufe landwirtschaftlicher Be-
triebe aufzugreifen.

Eine groRe Problematik beinhalten hierbei die Hofstellen. Bei den Wirtschaftsgebduden kommt
es vor allem auf den Gebrauchswert aus der Sicht der Kaufer an. Der Wert der Wirtschaftsge-
baude richtet sich nach der Verwendbarkeit fur potentielle Kaufer. Als solche kommen hier oft-
mals vorzugsweise Nichtlandwirte in Betracht. Die Wirtschaftsgebdude dienen dann oft Hob-
byaktivitaten. Verschiedentlich kénnen sie aber auch gewerblich genutzt oder vermietet wer-
den.
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41.3 Die Zusammensetzungstaxe

Die Zusammensetzungstaxe ist eine Bewertung aus der Sicht potentieller Kaufer.

Fur einen gedachten Kaufer eines eigensténdig weiter zu bewirtschaftenden Betriebes kom-
men als Einstieg in die Findung eines Gesamtwertes die Einzelbewertungen der Betriebsbe-
standteile in Betracht: Landwirtschaftliche Nutzflachen, Lieferrechte, Zahlungsanspriiche, mit
Wohngebauden bebauter Boden, mit Wirtschaftsgebauden bebauter Boden, Wohngebaude,
notwendige Wirtschaftsgebaude, wirtschaftlich nutzbare Maschinen und Geréate, Uberflussige
Maschinen und Gerate, Nutztiere, Feldinventar, Zukaufsvorrate, Anteile und Beteiligungen.

Die Summe der obenstehend skizzierten Werte der einzelnen Wirtschaftsguter ergibt einen vor-
laufigen Verkehrswert des Betriebes. Dabei wird davon ausgegangen, dass landwirtschaftliche
Betriebe meistens keinen Geschaftswert haben.

Bei der Zusammensetzungstaxe besteht insbesondere die Gefahr, dass der Gesamtwert Uber-
schatzt wird.

Die Gefahr der Uberbewertung ist insbesonders bei Wirtschaftsgebauden und Lieferrechten ge-
geben.

Das Gebaudekapital verzinst sich schlecht in der Landwirtschaft. Deshalb werden Gebaude im
Rahmen ganzer Betriebstbertragungen meistens geringer bezahlt, als es ihrem partiellen
Sachwert entspricht. Entsprechende Abschlage sind hierbei im Rahmen der Bewertung vorzu-
nehmen.

Beim Wertansatz der Landwirtschaftsflachen muss auch bedacht werden, dass die Wertermitt-
lung auf der Auswertung von Vergleichspreisen, also dem Handel einzelner Landwirtschaftsfla-
chen beruht. In der Regel handelt es sich dabei um den Zukauf einzelner Flachen zu einer be-
stehenden Betriebseinheit. Im Prinzip handelt dabei der Kaufer nach Uberlegungen, die auf
Grenzkostenkalkulationen beruhen. Beim Verkauf kompletter Betriebseinheiten kommen hier
aber gegebenenfalls andere Betrachtungsweisen zum Tragen, sodass auch hier ggdf. eine
Marktanpassung vorgenommen werden muss.

Bei der Verkehrswertermittiung Gber die Zusammensetzungstaxe muss auf alle Falle Bertck-
sichtigung finden, fir welche Wirtschaftsglter bei den gedachten Kaufern ein Interesse besteht.

414 Das verwendete Bewertungsmodell

Der Unterzeichner kommt zu dem eindeutigen Ergebnis, dass im Rahmen der vorliegenden Be-
wertung die Zusammensetzungstaxe das richtige Bewertungsmodell ist.

Es handelt sich hier um einen Reiterhof. Die Faktorausstattung des Betriebes mit Flachen, Ge-
bauden, Zubehér und AulRenanlagen ist passend fir den Betrieb eines Reiterhofes eingerich-
tet.

Die Gebaudeausstattung ist so erstellt worden, dass diese nahezu vollstandig sinnvoll nutzbar
ist. Lediglich beim alteren Pferdestall wird Rahmen der Bewertung das zweite Geschoss, der
Heuboden, nicht berilicksichtigt. Zum Zeitpunkt des Baus dieses Gebaudes wurde Heu und
Stroh entweder Lose eingelagert und mit Geblase in das Obergeschoss beférdert oder es wur-
den kleine Pressbuindel gemacht, die mit Frontlader oder Férderband in das Obergeschoss be-
férdert und dann von Hand aufgestapelt wurden.

Diese Vorgehensweise existiert heute nicht mehr, weil durchgangig GroRraumpressen einge-
setzt werden, die Rundbindel oder Quaderballen mit Gewichten von tber 200 kg machen.
Diese werden dann durchwegs ebenerdig eingelagert, soweit man diese mit einem Frontlader
Ubereinander stapeln kann.

Immobilienbewertung Béhm:
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4.2 Bewertungsmethodik einzelner Objektbestandteile

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

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

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

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

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

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

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

4.2.1 Methodische Bewertungsgrundsidtze der Bodenverkehrswerte

Die zentrale Rechtsgrundlage fur die Verkehrswertermittlung von Grundstiicken bildet der
§ 194 Baugesetzbuch:

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

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

Die weitere Vorgehensweise fur die Wertermittlung von Grundstucken wird durch die Immobili-
enwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV) vorgegeben.

Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlicksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

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

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

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

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

Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches werden bei der Wertfindung nicht berlicksichtigt
und im Gutachten nicht wiedergegeben. Grundstucke werden grundsatzlich schuldenfrei be-
wertet.

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

4.2.2 Methodische Bewertungsgrundsétze der Gebdaudewerte

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

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

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

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

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

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

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

Immobilienbewertung B6hm:
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Nach § 25 ImmoWertV sind zur Ermittlung von Vergleichspreisen Kaufpreise solcher Grundstu-
cke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungs-
stichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf lhre Eignung im Sinne des § 9 (1) Satz 1 zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 (1) Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

§ 27 ImmoWertV - Grundlagen des Ertragswertverfahrens:

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

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

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

§ 27 (4): Der Ertragswert ergibt sich aus dem Markt angepassten vorlaufigen Ertragswert unter
Berucksichtigung vorhandener Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts.

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

1. das allgemeine Ertragswertverfahren

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren

3. das periodische Ertragswertverfahren.

§ 35 ImmoWertV Grundlagen des Sachwertverfahrens

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

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

2. dem vorlaufigen Sachwert erbaulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des
§ 37 und

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

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

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

Bei bebauten Grundstticken sind gebdudebezogene Herstellungskostenbeitrage fiur Wasseran-
schluss und Kanalanschluss in den Bodenrichtwerten in der Regel nicht enthalten. Diese

Immobilienbewertung B6hm:
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wertbildenden Investitionen miissen daher bei der Bewertung mit dem Sachwertverfahren be-
rcksichtigt werden.

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

Das Ertragswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, weil es keinen Markt fur Miet-
preise von Pferdehéfen gibt. Pferdehéfe werden regelmafig von den Eigentimern bewirtschaf-
tet und nicht fir den Zweck der Verpachtung erstellt.

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

Der Unterzeichner konnte in der ndheren Umgebung keine zeitnahen Verkaufe vom Pferde-
héfen ermitteln.

Immobilienbewertung Béhm:
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5. Ermittlung und Auswertung der Vergleichspreise

Quelle . Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte fur die Bereiche der Land-
kreise Landshut, Dingolfing-Landau und Rottal-Inn

Gemarkungen : Hélsbrunn, Kollbach, Neuhausen, Obertrennbach und Rampoldstetten

Zeitraum : 2018-2023

Zahl der Kaufpreise : 20

Acker . Wertebereich/Mittelwert/Std.-Abw. je in €/m? :  9,95-16,01/12,75/2,40

Grunl. : Wertebereich/Mittelwert/Std.-Abw. je in €m? : 7,00 - 11,00/7,06/3,52

Es wurden nur Daten aus Verkaufen berlicksichtigt, bei denen besondere Kaufumstande aus-
geschlossen werden konnten. Dies wéren insbesondere Verkdufe mit Uberhéhten oder unnor-
mal niedrigen Preisen oder bei Verwandtengeschaften.

Unter den 16 zur Auswertung herangezogenen Vergleichswerte stammen 7 aus Verkaufen mit
Beteiligung der 6ffentlichen Hand. Die éffentliche Hand ist daher ma3geblich am Grundstticks-
markt beteiligt. Die Preise, die die 6ffentliche Hand bezahlt hat, liegen durchschnittlich einen
halben Euro Uber dem Gesamtdurchschnitt. Dies ist eine Abweichung von weniger als 10 %
und kann auch an den Grundsticksqualitaten liegen. Die 6ffentliche Hand ist aus unterschiedli-
chen Griinden am Grundstiicksmarkt beteiligt und pragt diesen mageblich mit. Der Unter-
zeichner ist daher der Ansicht, dass die Vergleichswerte, die unter Beteiligung der 6ffentlichen
Hand entstanden sind, bei der Auswertung mitbertcksichtigt werden missen. Die éffentliche
Hand kauft nicht nur manahmenbezogene Grundstiicke. Diese hat auch Interesse an Vorhal-
teflachen, um jederzeit Tauschgrundstiicke oder auch 6kologische Ausgleichsflachen zur Ver-
figung zu haben.

Aus den ausgewahlten Gemarkungen konnten geniigend viele Vergleichspreise ermittelt wer-
den, um eine sachgerechte Berechnung durchfiihren zu kénnen.

Auf weitere, weiter weg liegende Gemarkungen musste nicht zuriickgegriffen werden.

Die Auflistung und Auswertung der Vergleichspreise sind als Anlage 7 dem Gutachten beige-
legt.

Diskussion der Vergleichspreise:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich neben den bebauten Teilflachen um Pfer-
deweiden, also Grunlandgrundstticke. Nach geltendem Recht durfen Grinlandflachen nicht
mehr zu Ackerland umgewandelt werden. Bei den Pferdeweiden handelt es sich also nachhal-
tig um die Qualitat eines Grunlandgrundstuckes. Grunlandgrundsticke unterscheiden sich vom
Preis fur Ackergrundstiicke deutlich. Im Landkreis Rottal-Inn liegt der Wert von Griinlandgrund-
stucken ungefahr bei 65 % des Wertes von Ackerlandflachen. Die Gutachterausschisse der
Landkreise Dingolfing Landau und Landshut verwenden hier pauschal einen Faktor von 50 %.

Es gibt insgesamt nur 4 Vergleichsverkaufe von Grunlandflachen im Vergleichsgebiet. Dies ist
fur eine statistisch abgesicherte Auswertung viel zu wenig.

Ein Vergleichsverkauf hat nur 464 m? wurde offensichtlich von einem Anlieger zur Grund-
stiicksabrundung erworben. Unter den 4 Vergleichswerten sind 2 Werte, die man als Ausreiler
aussondern musste, ein Wert mit Gberdurchschnittlich hohem Preis von 11,00 €/ m? und ein
Wert mit einem unterdurchschnittlich niedrigen Preis von 2,46 €/m?. Die beiden anderen Ver-
kaufe mit 7,00 und 7,77 €/m? liegen ungefahr bei einem normalen Preisniveau fur Griunlandfla-
chen. Eine hinreichend genaue Bestimmung des 6rtlichen Wertniveaus von Grunlandflachen
lasst sich mit diesem Zahlenmaterial nicht erreichen.

Immobilienbewertung Béhm:
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Diese Aussage wurde auf Basis der Ursprungsdaten ohne Anpassung an die Preisentwicklung
des Grundstiicksmarktes gemacht.

Der Unterzeichner wird daher den Wert der Weideflachen vom Preisniveau von Ackerflachen
unter Zuhilfenahme der bekannten Verhaltniszahlen ableiten.

Im Allgemeinen beobachtet man in den letzten Jahren eine stetige Weiterentwicklung des
Wertniveaus von Landwirtschaftsflachen.

Die Entwicklung der Bodenrichtpreise tGber die zurtickliegenden Jahre kann untenstehendem
Diagrammentnommen werden.

Preisentwicklung von Ackerflachen:

m?-Preise geglittet
| | |

11,00

9,00 i : : -—

= m?-Preise
7,00 -

—— 2 Periode gleit.
Mittelw. (m?-Preise)

5,00 -~

3,00 -

1,00 +

[41i74
€102
10z
Stoz
910¢
Tzoz
zeoe
€202
vzor
szoz

L7102
8102
610
0zoz
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Preisentwicklung von Grunlandflachen:

9,00 ‘ ‘ 7
1 1

s00 m?-Preise geglattet

7,00 +
6,00 +

5,00

me m?-Preise
400 ——
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Wie man aus den beiden Diagrammen entnehmen kann, kam es in den Jahren 2020 und 2021
zu einem Preisriickgang, der mittlerweile aber wieder kompensiert wurde.

Die fur die Jahre 2024 und 2025 dargestellten Werte stellen eine Prognose des Unterzeichners
dar.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der Grundstiicksmarkt gegenwértig auf einem Ho6-
hepunkt befindet. Somit ist von weiteren Preissteigerungen, die in den vergangenen Jahren
teilweise 20 % und mehr im Jahr betrugen, nicht mehr auszugehen. Der Unterzeichner geht
von einem Verharren der Preise auf gegenwartigem Niveau aus.

Aus den Vergleichswerten von Ackerlandverkaufen wurden zunachst 20 Werte in die engere
Auswahl einbezogen. Nach Aussonderung der Ausreiler (Werte auRRerhalb des Preiskorridors
von einer Standardabweichung Uber und unter dem Durchschnitt) blieben noch 16 Werte tbrig.

Weil die Entwicklung der Preise von Landwirtschaftsflachen im Vergleichszeitraum (2018-2023)
einer starken Dynamik unterlag, wirde man fur den Bewertungsstichtag ein zu niedriges Preis-
niveau ermitteln, wenn man aus allen Vergleichspreisen, so wie sie festgestellt wurden, einen
Mittelwert ausrechnen wirde.

Der Unterzeichner passt daher die festgestellten Vergleichspreise in nachfolgender Berech-

nung an die Dynamik der Preisentwicklung an. Aus den angepassten Vergleichspreisen kann
dann ein Durchschnittswert ermittelt werden.

Immobilienbewertung Béhm:
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Nutzung | Mon. | Jahr GréRe Wert Wertzahl-{ €/WzZP KF j. Mon. bis KF m. Wert €/WzP
ha €/m? punkte auf 20247 17/2024 auf 2024 | angep angepasst
A 1 2018 1,0360 13,00 52 0,25 1,1605 72 1,1605 15,09 0,29
A 1 2018 1,0360 10,00 51 0,20 1,1605 72 1,1605 11,61 0,23
A 7 2020 18,2693 11,75 47 0,25 1,1096 42 1,0959 12,88 0,27
A 9 2020 47274 11,85 47 0,25 1,1096 40 1,0913 12,93 0,28
A 10 2020 4,7636 13,00 59 0,22 1,1096 39 1,0891 14,16 0,24
A 10 2020 0,5797 10,00 45 0,22 1,1096 39 1,0891 10,89 0,24
A 10 2020 0,6148 10,00 35 0,29 1,1096 39 1,0891 10,89 0,31
A 10 2020 1,5079 9,95 42 0,24 1,1096 39 1,0891 10,84 0,26
A 10 2020 1,6773 11,33 52 0,22 1,1096 39 1,0891 12,34 0,24
A 12 2021 0,1570 12,00 45 0,27 1,1044 25 1,0725 12,87 0,29
A 1 2022 22168 16,00 55 0,29 1,0107 24 1,0107 16,17 0,29
A 1 2022 2,2168 16,00 55 0,29 1,0107 24 1,0107 16,17 0,29
A 8 2022 1,0936 16,01 36 0,44 1,0107 17 1,0076 16,13 0,45
A 4 2023 2,9311 16,00 43 0,37 0,9895 9 0,9921 15,87 0,37
A 1" 2023 4,8310 15,50 40 0,39 0,9895 2 0,9983 15,47 0,39
AGr 12 2023 14,2011 11,66 47 0,25 0,9895 1 0,9991 11,65 0,25
A
Anzahl 16 16 16 16 16 16
Schnitt 3,87 12,75 46,94 0,2775 13,50 0,2931
Median 1,95 11,93 47,00 0,2500 12,91 0,2850
Standartdabweichungen 2,40 6,84 0,07 2,06 0,06

Dabei wurden fir das Jahr 2018 ein Steigerungsfaktor auf das Jahr 2023 von 1,1605, fur das
Jahr 2019 von 1,1273, fur das Jahr 2020 von 1,1096, fir das Jahr 2021 von 1,1044, fur das
Jahr 2022 von 1,0107 und fur das Jahr 2023 von 0,9895 ermittelt. Fur das Jahr 2024 lagen
keine Vergleichswerte vor. Fur dieses Jahr ware dann selbstverstandlich ein Faktor von 1,0000
mafgeblich.

Fur Ackerland ergibt sich demnach ein Mittelwert von 13,50 €/m?, ein Median von 12,91 €/m?
und eine Standardabweichung von 2,06.

Neben diesen Werten fuhrt der Unterzeichner regelmafig eine Regressionsrechnung hinsicht-
lich der Abhangigkeit der Groél3e der gehandelten Flachen und dem bezahiten Preis in €/m?
durch. Hierbei ergab sich eine Regressionsgleichung von Y =-0,039 E = 0,0094x + 13,648 bei
einem Bestimmtheitsmal von R? = 0,0094.

Ein statistisch nachgewiesener Zusammenhang kann ab einem Bestimmtheitsmaf von R2 Giber
0,25 ausgegangen werden. Bei dem vorliegenden Vergleichswerten kann zwischen der Grund-
stiicksgréRe und dem Preis in €/m? kein Zusammenhang abgeleitet werden.

Regression A GroRe €/m?

18,00
16,00
14,00
12,00
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00

* Regression A
Groflke €/m?

0,0 50 10,0 15,0 20,0
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Weiterhin wurde eine Regressionsrechnung hinsichtlich der Abhangigkeit der Bodenqualitat
(Anzahl Wertzahlpunkte) und dem bezahlten Preis je Punkt Wertzahl durchgefiihrt. Dabei
wurde die Regressionsgleichung y = -0,0055x + 0,5514 bei einem Bestimmtheitsmal von
R? = 0,3767 berechnet.

Dies bedeutet, dass bei besserer Bodenqualitat der Preis je Punkt Wertzahl und m? sinkt.

Regression A €/Pkt. WZ u. Pkte. WZ

0,5000
0,4500
0,4000
0,3500
0,3000
0,2500
0,2000
0,1500
0,1000
0,0500
0,0000 — —

20 30 40 50 60 70 80

* Regression A
€/Pkt. WZ u. Pkte.
Wz

Trotzdem steigt der Quadratmeterpreis bei steigender Bodenqualitat an.

Die Regressionsrechnung, die den Zusammenhang zwischen Bodenqualitdt und dem bezahl-
ten Preis in €/m? untersucht, ergab die Gleichung y = 0,063x + 10,543 bei einem Be-
stimmtheitsmall R? = 0,0436. Die ermittelte Regressionsgerade ist daher statistisch nicht nach-
gewiesen.

1 2
18,0000 - CESION AL KIS VUZ &I

16,0000
14,0000
12,0000
10,0000
8,0000
6,0000
4,0000
2,0000

0,0000 — 1 —
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+ Regression A Pkte.
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—Linear (Regression
A Pkte. WZ €/m?)
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Die Bewertung erfolgt daher zunachst auf Basis der Bodenqualitat. In weiteren Schritten wer-
den dann die anderen Qualitatsmerkmale bertcksichtigt.

6. Grundstiicksbeschreibung und Bodenbewertung

Vorbemerkung:

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

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

onen besteht.

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

nicht bertcksichtigt.

6.1 FINr. 1707 Gmkg. Rampoldstetten

Flurstlick Nr.
Bezeichnung
Gemarkung
Gesamtflache
Tatsachliche Nutzung
Bodenbeurteilung
Lage

Gelande
Bodenoberflache
Erosionsklasse

Zuschnitt/Ausformung
Zufahrt

Eingrenzung Nord

- Ost

-"- Sud

- West
Abtlg. Il des Grundbuchs

Liegenschaftskataster

1707

Rampoldstetten HsNr. 90 %%, Eiselsdorf

Rampoldstetten

2,5248 ha

Hofstelle fur Pferdehof, Reitplatz, Pferdekoppeln
Humusreicher Lehmboden mit guter Wachstumsférderung

Absoluter AuRenbereich in schéner, ruhiger Alleinlage. Stdlich
von Rampoldstetten.

Sanftes, bis leichtes Gefalle nach S
Gerade, keine Wellen

Wind 0, Wasser 1 untergeordnet 2. Fur die Bewirtschaftung
des Anwesens nicht relevant

Polygon mit 2 geraden parallelen Langseiten. Stidgrenze und
Nordgrenze sind leicht geschwungen.

Sehr gut Uber geteerte Stralle von Rampoldstetten und von
Suden von Radlkofen her

LF
StralRe/LF
LF
LF

Auller dem Zwangsversteigerungsvermerk: Wohnungsrecht fur
XXX

5.112 m2 gemischter Nutzung
19.172 m? GrA LlIb2 53/52 EMZ 10.250
391 m? A L5D 56/50 EMZ 196
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36 m? A L4D 58/55 EMZ 20
EMZ gesamt 10.466 m?

Flachennutzungsplan . Aussenbereich, Flache der Land- und Forstwirtschaft

ErschlieBung . Zufahrtstralle, zentrale Trinkwasserversorgung, Abwasserent-
sorgung Uber Schmutzwasserkanal, Stromanschluss. Laut Ge-
meindeauskunft ist eine Internetleistung Uber Festnetz oder
LTE mit 50-100 Mb/s mdéglich.

Bebauung : Wohnhaus mit Pferdestall im EG und Dachanbau, Pferdestall,
Garage/Lager, Pferdeboxen, als stdlicher Anbau an den Pfer-
destall, Bergehalle. Reithalle mit 6 Pferdeboxen. Pferdestall als
sudlicher Anbau an die Reithalle.

AuRenanlagen . Ein Reitplatz, drainiert und befestigt mit Drainagematten. Diese
wurden mit Kies ausgefullt und dartiber Sand. Das hat den Ef-
fekt, dass das Wasser standig ablauft und sich der Sand durch
den Pferdetritt mit dem Unterboden nicht vermischen kann. So-
mit besteht auch nach Regenféllen immer trockene Bodenober-
flache. Alle Geh- und Fahrwege, die im Luftbild erkenntlich
sind, sind mit Betonkleinsteinpflaster, sog. Hundeknochenpflas-

ter befestigt.

Baumbestand . An der sudlichen, nérdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze
stehen Pappelreihen. Hohe @ 23 m Stammdurchmesser bis 75
cm.

Gebietskulissen . Lt. der Kartierung in der Internet-Anwendung "BayernAtlasPLUS"

liegt das Bewertungsobjekt in einem groRraumigen Trinkwasser-
einzugsgebiet.
Eutrophiertes Gebiet Umgriff

Sonstiges . Der Eigentumer des Grundstiicks hat ein Quellfassungs-, Was-
serleitungs-, Geh- und Fahrtrecht an dem Grundstiick Ram-
poldstetten FINr. 1667

Bewertung:

Im Rahmen der Bewertung muss das Grundstuck in mehrere unterschiedliche Wertebereiche
aufgeteilt werden:

Die gesamte Hofstellenflache betragt 5.056 m2.

Die restliche Landwirtschaftsflache betragt 20.192 m?2.

Die Hofstellenflache teilt sich auf in 927 m? Privatbereich mit Wohnhausflache und Garten, in
4.129 m? Wirtschaftsgebaudeflache mit Umgriff und Freiflache.

Die Landwirtschaftsflache teilt sich auf in Grunland/Pferdekoppeln mit 15.567 m?, in Reitplatz-
flache mit 2.817 m? und in ungenutzte Restflache mit 1.808 m?2.

Das Grundstuck liegt in absolut ruhiger Alleinlage mit sehr guten Aussichtsmaglichkeiten.

Die Bodenwerte landwirtschaftlicher Hofstellenflachen, die nur der privaten Nutzung dienen,
werden in aller Regel vom Baulandpreis nahe gelegener Ortschaften abgeleitet. Zur Bewertung
des privat genutzten Flachenanteils der FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten muss man
dagegen bedenken, dass der private Nutzungsanteil vollstandig in den Betriebsablauf eines
Reiterhofes integriert ist. Reiterhéfe zeichnen sich dadurch aus, dass ganzjahrig insbesondere
am Feierabend und an Wochenenden reger Parteiverkehr und Wirtschaftsbetrieb herrscht.
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Der Erholungswert des privaten Flachenanteils an der Hofstellenflache ist aus diesem Grund
stark eingeschrankt.

Der Bodenrichtwert fiir die nachst gelegenen AulRenbereichsortschaften, die hier im Gemeinde-
bereich von Gangkofen liegen, betragt 37 €/m? inklusive der ortsiiblichen ErschlieBungen. Der
Unterzeichner kommt hier zu der Ansicht, dass von diesem Wert wegen der obenstehend ge-
nannten Argumente ein Abschlag von einem Drittel zu rechtfertigen ist. Der Bodenwert dieser
Flache betragt daher 25 €/m?.

Der Bodenwert der restlichen Hofstellenflache wird mit der Halfte des Bodenrichtwertes fur den
nachst gelegenen AulRenbereichsortschaften, also mit 18,50 €/m? angesetzt.

Der Bodenwert der Pferdekoppeln kann auf Basis des Wertes von Grinlandflachen bewertet
werden, da es sich hierbei um faktisches Grunland handelt. In der Vergleichspreisauswertung
konnten nicht ausreichend viele Griinlandgrundstticke ermittelt werden, sodass der Wert von
Grunland vom Ackerlandwert abgeleitet wird. Ackerland wurde in der Auswertung der Ver-
gleichspreise unter Punkt 5 dieses Gutachtens mit einen Durchschnittswert von 13,50 € je m?
bewertet.

Die Bewertung auf Basis der Bodenqualitat entsprechend der Regressionsgleichung -0,0055x
+ 0,5514 ergibt einen Wert von 0,2654 € je Wertzahlpunkt und m?, also 13,80 €/m? bei Acker-
flachen.

Nach den Erfahrungen des Unterzeichners auf dem landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt
wird Grunland in aller Regel mit 65 % des Wertes von Ackerland gehandelt. 13,80 €/m? x 0,65
= 8,97 €/m2. Dies ist der Basiswert fur Grunland.

Wegen der Arrondierung der Landwirtschaftsflache um die Betriebsstatte des Reiterhofes kann

zu diesem Wert ein Zuschlag von 30 % gemacht werden. Dies ergibt einen Wert von
11,66 €/m?

Der Bodenwert der Reitplatzflache kann ebenso mit 11,66 €/m? bewertet werden.

Die AuRenanlagen wie Koppelzdune und Reitplatzbefestigung werden unter dem separaten
Punkt 10 bewertet.

Der Bodenwert der wirtschaftlich nicht nutzbaren Restflachen wird am unteren Rand des Wer-
tebereiches fur Grunlandflachen bewertet. Diese Flachen werden mit 50 % des Wertes flr
Grlnlandflachen, also mit 4,48 €/m? angesetzt.

Die Berechnung des Gesamtwertes des Bodens der einzelnen Teilflachen erfolgt in Punkt 12
des Gutachtens.
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7. Gebaudebeschreibung und Bewertung

Vorbemerkung:

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund der Ublichen Ausfiihrung im
jeweiligen Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasserinstallationen) wurde nicht ge-
prift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, soweit der Eigentimer und der Auf-
traggeber keine anderweitigen Hinweise gegeben haben.

Baumangel und Bauschaden wurden nur insoweit aufgenommen und beriicksichtigt, wie diese
zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren oder durch nachprifbare Hinweise des Auf-
traggebers bekannt waren. Es wurden keine bauteilzerstérenden Untersuchungen hinsichtlich
Bauschaden, gesundheitsschadigenden Baumaterialien, Insekten- oder Pilzbefall vorgenom-

men.

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

nicht berlcksichtigt.

71 Gebaude 1

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Wohnflache nach WoFIV
Raumhéhe in m
Fundamente
AulRenwande
Innenwénde

Geschossdecken
Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen
Unterkellerung
Raumaufteilung/Zuschnitt
Besonnung/Helligkeit

: Wohnbereich und Pferdestall

Urspringlich 1937

Wohnbereich und Pferdestall

1973 und 1980 durch Dachbodenausbau

2

357 m? entsprechend NHK 2000

237 m?

EG 2,40 m/2,32 m, OG 2,38 m/4,30 m Galerie 0,77 m—-2,18 m
Vermutlich gemauerte Vollziegelfundamente

Vermutlich Vollziegelmauerwerk 30 cm stark

Vollziegelmauerwerk unterschiedlicher Wandstarken. Im ge-
samten Haus glatt verputzt. Im OG teilweise mit Raufaserfarbe
gespritzt.

Im OG unterseitig glatt verputzt. In der Kiiche Nut- und Feder-
bretter aus Fichte, daher ist es in diesem Raum relativ dunkel.

Zimmermannskonstruktion mit Trauf-, Mittel- und Firstpfette als
Satteldach ausgefuhrt

Betondachziegel

Zink

Nicht vorhanden

Siehe Grundrisskizzen, Anlage 5

Im EG bis auf Flure und WC relativ hell. Im OG bis auf den gro-
Ren Wohnraum schlecht belichtete Raume.

Immobilienbewertung B6hm:
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B.) Ausbau:
Aullenputz

Innenputz

Zimmerdecken

Boden / Belage

Treppen

Taren

Fenster

Elektroinstallation

Wasser-Sanitarinstallation

Heizung

Energieeffizienzklasse

sonstige Bemerkungen

Seite 24

Mineralputz, halb rauh verrieben/Scheibenputz, im Stallbereich
stark schadhaft. Im Bereich des Pferdestalles im OG Nut- und
Federbretter. Im Wohnhausbereich noch guter Zustand, auch
keine Spuren aufsteigender Feuchtigkeit.

Mineralputz glatt verrieben. In den Badern Fliesen, im WC im
EG Fliesen halbhoch.

In der EG-Wohnung unterseitig glatt verputzt, bis auf den

schmalen Hausgang, die Sattelkammer und das WC; hier Nut-
und Federbretter aus Fichte. im groRen Wohnraum OG Dach =
Decke mit halbrauem Scheibenputz, hier auch an den Wanden.

EG-Wohnung im Schlafzimmer und Wohnraum Laminatboden.
Im Hausgang mittelformatige Fliesen ebenso in der Kiiche.
Dunkler Fliesenbelag im Hausgang, in den anderen Gangen, in
der Kiiche, in der Sattelkammer, im WC und im Badezimmer.
Laminatboden in der Diele OG. Kleinsteinfliesen im Bad OG.
Neuerer Laminat in einem Schlafzimmer OG. Korkboden im
zweiten Schlafzimmer im OG. Altere Fliesen 20 x 30 cm in der
Kiiche im OG und im grof3en Wohnraum.

Massive Fichtenholztreppe mit Fichtenholzhandlauf und Me-
tallsprossengelander. Treppe mit Setzstufen. Massive halbge-
wendelte Holztreppe als Metallkonstruktion mit massiven Holz-
stufen, ohne Setzstufen mit schmiedeeisernen Handlauf mit
Kunststoffbeschichtung und schmiedeeisernen Sprossen zur
Galerie im Bereich oberhalb der Kiche.

Altere Aluminiumhaustiire mit Aluminiumzarge
Spanplattentiren ausgefuhrt als Fullungstiren mit Eichenfur-
nier, Zargen auch aus Spanplatten, furniert. Zwei von diesen
Fullungstiren, ansonsten unterschiedliche Turblatter, teilweise
mit Verglasung, teilweise einfache alte, glatte Leichtbauturen.

Kunststoff-Fenster mit echten Sprossen, von auf3en in Holzop-
tik. Baujahr 2009, Fabrikat Kuhnel; lediglich an der Giebelwand
im groRen Wohnraum noch éaltere Holzrahmenfenster, aber
auch hier mit Isolierverglasung, aber alteren Baujahres. Drei
Dachflachenfenster mit Holzrahmen, auch mit Isoliervergla-
sung, alteren Datums (Velux-Fenster).

Im Stallbereich 3 Leuchtstoffrohren, ansonsten einfache bis
durchschnittliche Ausstattung.

Kuche und Bad im EG und OG flieBRend Warm- und Kaltwasser
uber Einhebelarmatur.

Zentralheizung und zentrale Warmwasserversorgung vom
Pferdestallgebaude her tUber Pelletheizung.

Alle Wohnraume bis auf das WC im EG sind mit Stahlradiato-
ren beheizbar, Flachheizkérper im Bad im EG.

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Baujahresbedingt

wird eine unterdurchschnittliche Energieeffizienzklasse vermu-
tet.

Der Dachboden uber dem Hausgangbereich und den Schlaf-

zimmern im OG hat keinen Kniestock. Breite 5,86 m, maximale
Hohe unter dem Firstbalken 2,18 m, Lange von 6,84 m.
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C.) Einbauten/Anbauten:

Ein auBenliegender gemauerter Kamin fur den Holzofen im Wohnbereich tiber dem Pferdestall.
An der Westseite im EG-Wohnbereich eine Uberdachte Veranda mit auf Splitt gelegtem Granit-
pflaster.

Im Erdgeschoss ist im nérdlichen Bereich ein Pferdestall mit 4 Pferdeboxen in ahnlicher Aus-
fuhrung, wie bei Gebaude Nr. 3 eingebaut.

D.) AuBenanlagen:

Ein mittelgroBer Swimmingpool mit Sitz- und Liegebereich mit Bogendach aus Alubégen. Dach-
eindeckung anscheinend friher mit Folie oder PVC-Platten, nicht mehr vorhanden. Der Swim-
mingpool ist seit mehreren Jahren vernachlassigt. Es liegen verfaulte Bretter drin, Laubblatter,
Algen, Bluten, Schilf wachst auch schon drin. Dieser Swimmingpool ist insgesamt wertlos. Die-
ser kénnte vielleicht ohne Uberdachung wieder zum Leben erweckt werden, aber eine Wertpo-
sition stellt dieser Swimmingpool nicht mehr dar und wird daher im Rahmen der Bewertung als
wertneutral eingestulft.

E.) Bauzustand und Bauschéden:

Soweit von auflen sichtbar, sind die Windfangbretter defekt. Dachhaut beginnt deutlich zu ver-
moosen und sollte gereinigt werden, damit sie dicht bleibt. Hierfir muss bei der Bewertung Re-
paraturstau kalkuliert werden.

F.) Bemerkungen zur Bewertung:

Die Galerie oberhalb der Kiiche wird als Schlafraum genutzt. Die Raumhdohe ist aber unter
2,30 m an der héchsten Stelle, hier Dach = Decke. Lichte Hohe beim Kniestock 0,77 m. Dieser
Bereich kann daher als Geschol}flache, aber nur teilweise als Wohnraum gerechnet werden.
Hier Scheibenputz. Der Bodenbelag Teppichboden auf Estrich.
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebdude 1
1 Art des Gebdudes: Wohnhaus
2 Typ n.NHK 2010 1.31 Standardstufe 2
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 356,86 m?
7 Bruttorauminhalt 1.133,01 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1954 70 Jahre gemittelt
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1974 50 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 30 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre gemal NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m? 632,16 €
NHK zum BWS je m? oder m* 1.135,99 €
13 gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 50,8%
14 Alterswertminderung in % linear 62,5%
Ansatz 62,5%
15 Herstellkosten: 356,86 m* 0. m* x 1.135,99 € /m*o. m® 405.389,39
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 405.389,39
Regionalfaktor 1,05 425.658,86
Ortsgrossenfaktor 0,90 383.092,97
Grosse d. WFI 1,00 383.092,97
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,05 402.247 62
Grundril3: 1,00 402.247,62
GeschoRhoéhe: 1,00 402.247 62
Unterbau: 1,00 402.247 62
17 Besonders zu berechnende Bauteile — Terrasse 6.882,02
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 409.129,64
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 409.129,64
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 62,5% = -255.706,03
22 Gebaudezeitwert 153.423.61
23 AnschluRRkosten Wasser 524 €/m?*x 357 m? = 1.870,68
Kanal 16,85 €/m*x 357 m? = 6.015,45
24 Wert der AulBenanlagen in % vom Geb&udewert 2% = 3.068,47
25 Wert des Gebdudes nach dem Sachwertverfahren 164.378,21
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7.2 Gebaude 2

A.) Rohbau:
Baujahr
Nutzung

Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Fundamente
AuBRenwande
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Dachrinnen

B.) Ausbau:
Aullenputz

Boden / Belage

Tore

Elektroinstallation

sonstige Bemerkungen
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Dach

2000

Uberdachte Lagerflache und Rampe als Stallaufgang fur die
Pferde, die im Wohnhaus untergebracht sind.

1
52 m? entsprechend NHK 2000

Punktfundamente aus Beton

Holzsaulen

Pultdach, angeschleppt an das vorhandene Wohnhaus

Aus Trapezblech und durchsichtigen Trapezplastikflachenele-
menten, eine Dachverschalung wurde nicht angebracht.

Zink

Holzverbretterung an der Westseite ansonsten offene Bau-
weise

Glatt gestrichener Rohbeton im Bereich der Aufgangsrampe.
Im restlichen Bereich Betonkleinsteinpflaster/Hundeknochen-
pflaster.

Ein zweifligliges Drehtor mit verzinkter Stahlzarge und verzink-
tem Stahlrahmen mit Holzausfachung, das obere Dirittel ist fur

Lichtelemente vorgesehen. Es ist aber keine Verglasung ange-
bracht.

Eine Langfeldleuchte

Ein Teil des Gebaudes kann nur als Zugangsbereich zum an-
grenzenden Stall im Wohnhaus genutzt werden.

C.) Bauzustand und Bauschéden:
Das Geb&ude befindet sich in einem altersgemafRen Zustand.

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebadude 2
1 Art des Gebdudes: Dach
2 Typ n. NHK 2010 Vordach Standardstufe
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 51,56 m?
7 Bruttorauminhalt 172,70 m®
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 2000 24 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 2014 10 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 20 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre gemal NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m* 140,00 €
NHK zum BWS je m? oder m® 251,58 €
13 geman NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 222%
14 Alterswertminderung in % linear 33,3%
Ansatz 33,3%
15 Herstellkosten: 51,55 m* 0. m* x 251,58 € /m? 0. m?® 12.968,95
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 12.968,95
Regionalfaktor 1,05 13.617,40
Ortsgrossenfaktor 0,90 12.255,66
Grésse d. BGF 1,10 13.481,23
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 13.481,23
Grundril3: 1,20 16.177,48
Geschol3héhe: 1,00 16.177,48
Unterbau: 1,00 16.177,48
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 16.177,48
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 16.177,48
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 33,3% = -5.387,10
22 Gebdudezeitwert 10.790,38
23 AnschluRkosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der AuRenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 215,81
25 Wert des Gebdudes nach dem Sachwertverfahren 11.006,19

Immobilienbewertung Béhm:

Verkehrswertgutachten Gber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
Grundbuch des Amtsgerichts Landau a.d. Isar von Rampoldstetten, Band 24, Blatt 704
2 K72/21 am AG Landshut



7.3 Gebédude 3

A.) Rohbau:
Baujahr
Nutzung

Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Raumhdhe in m
Fundamente
Auflenwande
Innenwande
Geschossdecken

Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen
Unterkellerung
Raumaufteilung/Zuschnitt

Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
Aulenputz

Innenputz
Zimmerdecken

Boden / Belage
Tore

Tore Durchfahrtsh./-breite
Fenster

Elektroinstallation
Wasser-Sanitarinstallation

Heizung

Seite 29

Pferdestall mit Durchfahrt

1980

Pferdestall mit deckenlastigem Lagerraum, Lager und Werk-
statte

Unsaniert

2

495 m? entsprechend NHK 2000
2,49 m im Stallbereich
Streifenfundamente aus Beton
Ziegelmauerwerk 40 cm
Betonsteinmauerwerk 20 cm

Ortbetondecke freitragend zum deckenlastigen Lagerraum.
Balkendecke uber der Durchfahrt.

Nagelplattenbinder, sog. Scheunenbinder ohne Stiutzen - frei-
tragend

Faserzementplatten, Dachverschalung wurde nicht angebracht
Zink, teilweise korrodiert
Nicht vorhanden

1 grofRer Raum flr den Stallbereich und an der Westseite zwei
kleine Raume mit Heizung und Lager/Werkstatte. An der Ost-
seite ca. 5 m breite Durchfahrt, genutzt als Maschinenlager.

Im Stallbereich ist es relativ dunkel

Mineralputz halbrauh/Scheibenputz, im Bodenbereich Feuch-
tigkeitsschaden

Mineralputz glatt

Unterseitig glatt verputzt

Im EG im Stallbereich glatt gezogener Rohbetonboden

Ein zweiteiliges Schubtor im Bereich der Durchfahrt, von unten
stark verwittert. Die Holzverkleidung ist erneuerungsbedurftig.
Im Stallzugangsbereich ein zweiflugliges Metalldrehtor, zwei
Metalldrehtliren zu den Nebenrdumen. Bei den Pferdeboxen
sind Schiebeturen.

2,43 m/2,90 m

Im Stallbereich verzinkte Stahlrahmen. Fenster mit verzinkter
Stahlzarge und einfachen Plexiglas. Nebenraume mit Glasbau-
steinfenstern.

Fur Beleuchtungszwecke und Heizungsanlage vorhanden

Vorhanden fur den Bereich der Heizungsanlage und fir die
Einzeltranken in den Pferdeboxen

Unbeheizt

Immobilienbewertung Béhm:

Verkehrswertgutachten tuber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
Grundbuch des Amtsgerichts Landau a.d. Isar von Rampoldstetten, Band 24, Blatt 704
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sonstige Bemerkungen . Der deckenlastige Lagerraum wird nur noch fir einen Lagerbe-
halter fur 6 to. Pellets und ein defektes, aufgestandertes Tre-
virasilo genutzt, ansonsten ungenutzt.

C.) Einbauten/Anbauten:

In das Stallgebdude wurden insgesamt 12 Pferdeboxen eingebaut. Im éstlichen Bereich be-
steht ein separater Raum, der als Betriebswerkstatte Gilden nutzt wird und gegenuberliegend
ein Raum, in dem sich die Pelletheizungsanlage befindet.

In diesem Raum ist eine Pelletheizungsanlage mit Pufferspeicher eingebaut. Diese Heizungs-
anlage versorgt das Wohnhaus mit Warmwasser. Fabrikat Windhager, AccuWin, Baujahr 2014
mit Solarpufferspeicher 825 |. Pelletkessel BioWin.

D.) Bauzustand und Bauschéaden:

Das Stallgebaude selbst befindet sich in einem altersgemalen Zustand ohne besondere Scha-
den oder Reparaturstau.

Die an den Stall angebaute Durchfahrt hat ein verwittertes Holztor. Dafir muss Reparaturstau
kalkuliert werden.

Immobilienbewertung Béhm:
Verkehrswertgutachten Gber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
Grundbuch des Amtsgerichts Landau a.d. Isar von Rampoldstetten, Band 24, Blatt 704
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebaude 3a
1 Art des Gebdudes: Pferdestall
2 Typ n.NHK 2010 18.1.2 Standardstufe 3
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 224,81 m?
7 Bruttorauminhalt 1.662,49 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1980 44 Jahre
9 Baujahr — Alter ffiktiv f. Berechnung 1994 30 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 30 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre gemal NHK 2010
12 NHK 2010 je m? oder m® 499,73 €
NHK zum BWS je m? oder m? 898,01 €
13 gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 37,5%
14 Alterswertminderung in % linear 50,0%
Ansatz 50,0%
15 Herstellkosten: 224,81 m* 0. m® x 898,01 € /m?* 0. m? 201.881,63
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 201.881,63
Regionalfaktor 1,05 211.975,71
Ortsgrossenfaktor 0,90 190.778,14
Grésse d. BGF 1,20 228.933,77
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 228.933,77
Grundri3: 1,00 228.933,77
Gescholhoéhe: 1,00 228.933,77
Unterbau: 1,00 228.933,77
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 228.933,77
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 228.933,77
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 50,0% = -114.466,89
22 Gebaudezeitwert 114.466,88
23 AnschluRkosten Wasser 524 €/m2x 225m? = 1.179,00
Kanal =
24 Wert der AuRenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 2.289,34
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 117.935,22

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten Uber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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Ermittlung Gebdudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebadude 3b
1 Art des Gebdudes: Durchfahrt am Pferdestall
2 Typ n.NHK 2010 18.5 Standardstufe 3
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 45,67 m?
7 Bruttorauminhalt 337,73 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1980 44 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1994 30 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 30 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
12 NHK 2010 je m? oder m® 230,00 €
NHK zum BWS je m? oder m® 413,31 €
13 gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 37,5%
14 Alterswertminderung in % linear 50,0%
Ansatz 50,0%
15 Herstellkosten: 4567 m?0.m*® x 413,31 € Im?o0. m? 18.875,87
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 18.875,87
Regionalfaktor 1,05 19.819,66
Ortsgrossenfaktor 0,90 17.837,69
Grosse d. BGF 1,50 26.756,54
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 26.756,54
Grundril3: 1,00 26.756,54
GeschofRhohe: 1,10 29.432,19
Unterbau: 1,00 29.432,19
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 29.432 19
19
20 Summe inkl. Baunebenkosten 29.432,19
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 50,0% = -14.716,10
22 Gebaudezeitwert 14.716,09
23 Anschlu3kosten Wasser =
Kanal =
24 Wert der Auflenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 294 32
25 Wert des Gebdudes nach dem Sachwertverfahren 15.010.41

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
Grundbuch des Amtsgerichts Landau a.d. Isar von Rampoldstetten, Band 24, Blatt 704
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7.4 Gebaude 4

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Raumhdéhe in m
Fundamente
Auflenwande

Innenwande
Geschossdecken
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen
Raumaufteilung/Zuschnitt

Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
Aulenputz
Innenputz

Béden / Belage
Turen
Tore

Fenster
Elektroinstallation

Wasser-Sanitarinstallation

C.) Einbauten/Anbauten:

Seite 33

Garage und Lager

1980

3 flexible Pferdeboxen/demontierbar.
Unsaniert

1

72 m? entsprechend NHK 2000

Dach = Decke

Punkt- und Streifenfundamente aus Beton

Sud- und Westwand Betonsteinmauerwerk. Die Nérdliche
Wand wird gebildet durch das angrenzende Stallgebdude. An
der Sudseite 3 Holzstutzen.

Nicht vorhanden

Nicht vorhanden

Pultdach, als Schleppdach an das Stallgebdude angebaut
Trapezblech, nicht isoliert

Titanzink

1 groRer Raum, der in einen Lagerbereich und 3 Pferdeboxen
unterteilt wurde.

Bedingt durch die offene Bauweise relativ helle Verhaltnisse

Mineralischer Zweilagenputz, rau verrieben

Mineralputz an der Nordwand. Die beiden Giebelwande sind
nicht verputzt, nur die éstliche Wand ca. 1,50 m hoch.

Rohbeton, glattgestrichen
Eine halbhohe Metallrahmentire

Ein zweiteiliges Holzschubtor, das ca. 1 Drittel des Gebaudes
abdeckt. Holzbeplankung schadhaft.

Nicht vorhanden

3 Neonréhren und 1 kleiner LED AuRRenbereichsstrahler mit
Bewegungsmelder

4 Trankebecken flr Pferde

Auf dem Dach sind 3 Felder einer R6hrenwarmwassersolaranlage aufgebaut, diese Réhren
versorgen die Heizzentrale im angrenzenden Stallgebaude.

Stalldunglager mit massiven Umfassungswanden.

D.) Bauzustand und Bauschaden:

Die Dachrinne hat einen Anfahrschaden. Das Gebéaude ist ansonsten in einem standfesten, re-
lativ guten Zustand. Das Schubtor musste von der Holzbeplankung her renoviert werden.

Immobilienbewertung Béhm:

Verkehrswertgutachten Gber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebadude 4
1 Art des Gebdudes: Garage/Lager
2 Typ n.NHK 2010 Standardstufe einfach
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 71,54 m?
7 Bruttorauminhalt 25217 m®
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1998 26 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 2009 15 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 15 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 30 Jahre gemal NHK 2010
12 Erfahrungswert je m? 210,00 €
NHK zum BWS je m? oder m® 377,37 €
‘ 13 0,00€ gemaR NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 37,5%
14 Alterswertminderung in % linear 50,0%
Ansatz 50,0%
15 Herstellkosten: 71,54 m?0. m*® x 377,37 € Im? 0. m? 26.997,05
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 26.997,05
Regionalfaktor 1,05 28.346,90
Ortsgrossenfaktor 0,90 25.512,21
Grosse d. BGF 1,00 25.512,21
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 25.512,21
Grundril3: 1,00 25.512,21
GescholRhoéhe: 1,00 25.512,21
Unterbau: 1,00 25.512,21
. 17 Besonders zu berechnende Bauteile — Stallmistlager 10.167,51
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 35.679,72
19 0% 0,00
20 Summe inkl. Baunebenkosten 35.679,72
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 50,0% -17.839,86
22 Gebaudezeitwert 17.839,86
23 AnschluRBkosten Wasser 0,00
Kanal 0,00
24 Wert der AuRenanlagen in % vom Gebaudewert 2% 356,80
25 Wert des Gebdudes nach dem Sachwertverfahren 18.196.66

Immobilienbewertung Béhm:

Verkehrswertgutachten tber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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7.5 Gebdaude 5

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Raumhéhe in m
Fundamente

AuRRenwande

Innenwande

Geschossdecken
Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Dachrinnen
Raumaufteilung/Zuschnitt

Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
AulRenputz
Innenputz
Boden / Belage

Turen
Tore

Fenster

Elektroinstallation

Seite 35

: Bergehalle

1998

Bergehalle fur Heu- und Strohballen, Maschinenunterstellplatz
Unsaniert

1

202 m? entsprechend NHK 2010

Dach = Decke; Einfahrtshéhe ca. 5 m

An der Nordseite Streifenfundament aus Beton und Rest des
Ortbetonfahrsilos. An der Stdseite Kécherfundamente fir ein-
gespannte Betonstutzen.

Nur an der West- und Nordseite verkleidet mit Deckelschalung.
An der Sudseite Wandkonstruktion aus eingespannten Beton-
stutzen. Westseite Fahrsilomauer mit Holzstédnderkonstruktion
aus Fertigteilen mit Deckelschalung.

Nur eine alte Fahrsilowand
Nicht vorhanden
Nagelplattenbinder

Trapezblech, nicht isoliert. Eine Dachverschalung wurde ange-
bracht.

Zink

1 groRer Raum, nur untergliedert durch die im Raum stehende
Fahrsilowand

Sehr hell

Deckelschalung
Nicht vorhanden

Im Bereich des Fahrsilos Betonplatte. Im restlichen Gebau-
debereich Betonkleinsteinpflaster/Hundeknochenpflaster.

Nicht vorhanden

An der Westseite ein Metallrahmenschubtor, 2-teilig mit ur-
sprunglicher Holzbeplankung, fehlt auf einer Halfte vollstandig,
bei der anderen Halfte schadhaft. HierfUr muss Reparaturstau
kalkuliert werden.

Nicht vorhanden. Nur an der Westseite ein kleiner Teil mit Ple-
xiglasplatten als Lichtelemente.

Urspriinglich fir 3 Neonréhren vorgesehen. Derzeit nur noch 2
Neonréhren funktionsfahig.

C.) Bauzustand und Bauschéaden:
Baujahresbedingt in einem guten Zustand. Ein Untergurt der Nageldachbinder wurde durch

Frontladerbetrieb beschadigt.

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten tber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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Ermittlung Gebdudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebaude 5
1 Artdes Gebdudes: Bergehalle
2 Typ n.NHK 2010 18.5 Standardstufe 3
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 202,00 m?
7 Bruttorauminhalt 1.252,40 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1998 26 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1998 26 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 34 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
12 NHK 2010 je m? oder m? 230,00 €
NHK zum BWS je m? oder m® 413,31 €
13 0,00 € gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 31,1%
14 Alterswertminderung in % linear 43,3%
Ansatz 43,3%
15 Herstellkosten: 202,00 m? 0. m?® x 413,31 € /m?* 0. m? 83.488,62
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 83.488,62
Regionalfaktor 1,05 87.663,05
Ortsgréssenfaktor 0,90 78.896,75
Grosse d. BGF 1,25 98.620,94
Gebaudetyp: sehr einfach 0,80 78.896,75
Grundril3: 1,00 78.896,75
GescholBhéhe: 1,00 78.896,75
Unterbau: 1,00 78.896,75
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen 0,00
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 78.896,75
19 0% 0,00
20 Summe inkl. Baunebenkosten 78.896,75
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 43,3% = -34.162,29
22 Gebaudezeitwert 44.734.46
23 AnschluRkosten Wasser = 0,00
Kanal = 0,00
24 Wert der Aullenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 894,69
25 Wert des Gebdudes nach dem Sachwertverfahren 45.629,15

Immobilienbewertung Bohm:
Verkehrswertgutachten tber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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7.6 Gebdude 6

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Raumhéhe in m
Fundamente

Aullenwande
Innenwande

Geschossdecken
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachrinnen
Raumaufteilung/Zuschnitt

Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
Aullenputz
Innenputz
Zimmerdecken

Boden / Belage
Treppen
Taren

Tore

Tore Durchfahrtsh./-breite
Fenster

Elektroinstallation

Seite 37

Reithalle

1988

Reithalle und 6 Pferde-Paddock-Boxen
Unsaniert

1

861 m? entsprechend NHK 2000

Dach = Decke, in den Pferdeboxen 2,95 m

Einzelfundamente als Auflager fur die Rahmenkonstruktion und
Betonstreifenfundamente im Bereich der Paddocks

Im Bereich der Paddocks 20 cm Betonsteinmauerwerk, an-
sonsten Holzelementkonstruktion mit Deckelschalung

Betonsteinmauerwerk im Bereich des Laufgangs zu den Pad-
dock Boxen

Holzbalkendecke tber den Pferdeboxen

Satteldach aus Dreigelenkrahmen aus Leimholzbindern mit
biegesteifen Ecken an der Traufe.

Wellfaserzementplatten, eine Dachverschalung wurde nicht an-
gebracht.

Zink
Ein grof3er Reitbereich und ein Bereich mit Laufgang und 6
Paddock-Boxen

Im Reitbereich ausreichend hell, ebenso in den Pferdeboxen

Deckelschalung
Nicht vorhanden

Im Paddock Bereich mit Nut- und Federbrettern, unterseitig
verkleidet

Im Paddock Bereich glatt gezogener Rohbetonboden. Im Reit-
hallenbereich unbefestigter Boden mit Sandauflage.

Massive dickbohlige Treppe als Aufgang zum Tribuhnenbe-
reich. Relativ einfache Ausfiihrung mit hélzernem Handlauf.

Zwei zweifluglige teilweise horizontal teilbare Drehtore mit ver-
zinkter Zahlzarge und verzinktem Stahlrahmen.

Schiebetore bei den Paddock-Boxen. Ein zweifllgliges Metall-
rahmenschwenktor in Hufschlagausfuhrung als Zugang zur
Reithalle

5,20 m/5,00 m

Im Bereich der Reithalle auf allen Seiten umfassendes Licht-
band aus Plexiglasplatten

Ausreichende Beleuchtung Uber zahlreiche doppelte und einfa-
che Langfeldleuchten

Immobilienbewertung Bohm:

Verkehrswertgutachten Gber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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Wasser-Sanitarinstallation : Sprinkleranlage mit 3 Rohrreihen im Reithallenbereich. Was-
seranschluss fir die 6 Einzeltrankebecken im Paddock-Be-
reich.

Heizung . Unbeheizt

sonstige Einrichtungen . Im Reithallenbereich Hufschlagwand

C.) Einbauten/Anbauten:
Im Stallbereich sind 6 Paddock- Pferdeboxen eingebaut. Ausfiihrung wie bei Gebaude Nr. 7.

D.) Bauzustand und Bauschaden:

Das grofRe Zugangstor zum Reitbereich ist absolut zerstért, ist im Prinzip nicht mehr vorhan-
den. Hierfur muss Reparaturstau kalkuliert werden.

Immobilienbewertung Béhm:
Verkehrswertgutachten tGber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebaude 6a
1 Art des Gebaudes: Reithalle
2 Typn.NHK 2010 18.1.1 Standardstufe 4
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 860,52 m?
7 Bruttorauminhalt 7.766,19 m®
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1988 36 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1999 25 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 35 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
12 NHK 2010 je m? oder m? 235,00 €
NHK zum BWS je m? oder m? 422,30 €
13 gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 29,5%
14 Alterswertminderung in % linear 41,7%
Ansatz 41,7%
15 Herstellkosten: 860,52 m? 0. m® x 422,30 € /m?* 0. m? 363.397,60
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 363.397,60
Regionalfaktor 1,05 381.567,48
Ortsgréssenfaktor 0,90 343.410,73
Grosse d. BGF 1,10 377.751,80
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spénner 1,00 377.751,80
Grundri: 1,00 377.751,80
GeschofR3héhe: 1,00 377.751,80
Unterbau: 1,00 377.751,80
17 Besonders zu berechnende Bauteile und Betriebseinrichtungen 0,00
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 377.751,80
19 0% 0,00
20 Summe inkl. Baunebenkosten 377.751,80
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 4M7% = -157.522,50
22 Gebaudezeitwert 220.229.30
23 AnschluBkosten Wasser = 0,00
Kanal = 0,00
24 Wert der Aullenanlagen in % vom Gebaudewert 2% = 4.404,59
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 224.633,89
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebaude 6b
1 Artdes Gebdudes: Paddockstall a. d. Reithalle
2 Typ n.NHK 2010 18.1.2 Standardstufe 3
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 125,03 m?
7 Bruttorauminhalt 1.153,41 m?
8 Baujahr — Alter / tatsachlich 1988 36 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 1999 25 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 35 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
12 NHK 2010 je m? oder m? 496,94 €
NHK zum BWS je m? oder m* 893,00 €
13 0,00 € gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 29,5%
14 Alterswertminderung in % linear 41,7%
Ansatz 41,7%
15 Herstellkosten: 125,03 m? 0. m® x 893,00€ /m*o. m® 111.651,79
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 111.651,79
Regionalfaktor 1,05 117.234,38
Ortsgréssenfaktor 0,90 105.510,94
Groésse d. BGF 1,50 158.266,41
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 158.266,41
Grundrif3: 1,00 158.266,41
GeschoBhohe: 1,00 158.266,41
Unterbau: 1,00 158.266,41
17 Besonders zu berechnende Bauteile — Paddocks 13.350,50
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 171.616,91
19 0% 0,00
20 Summe inkl. Baunebenkosten 171.616,91
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 41, 7% -71.564,25
22 Gebdudezeitwert 100.052,66
23 AnschluRkosten Wasser 0,00
Kanal 0,00
24 Wert der AuRenanlagen in % vom Gebdudewert 2% 2.001,05
25 Wert des Gebaudes nach dem Sachwertverfahren 102.053,71
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7.7 Gebdude 7

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Raumhéhe inm
Fundamente
AuBRenwande
Innenwande

Geschossdecken
Dachkonstruktion

Dacheindeckung
Dachrinnen
Besonnung/Helligkeit

B.) Ausbau:
AulRenputz
Innenputz
Boden / Belage

Turen

Fenster
Elektroinstallation

Wasser-Sanitarinstallation

Heizung
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: Paddockstall

1998

Paddockstall fur 4 Pferde

Unsaniert

1

125 m? entsprechend NHK 2000

Dach = Decke

Betonstreifenfundamente

Massives Mauerwerk, 20 cm stark, vermutlich Betonsteine.

Unterhalb des Firstes eine 20 cm starke Betonsteinmauer als
Abschluss der Pferdeboxen, dann unter dem Dachfreiraum als
Laufgang fiir die Pferde und Lagerraum fir Heu und Stroh.

Dach = Decke

Satteldach, Zimmermannskonstruktion mit Trauf- und First-
pfette. Dach = Decke. Zimmerdecken: Dachkonstruktion unter-
seitig mit Nut- und Federbrettern aus Fichte verkleidet.

Trapezblech, nicht isoliert
Titanzink
Fur Pferdebetrieb ausreichend hell

Mineralputz, leicht rauh verrieben
Mineralputz, glatt verrieben

Glattgezogener Rohbetonboden und Kleinsteinpflaster/Hunde-
knochen im Bereich der Paddock-Auslaufe

Horizontal teilbare Stalltiren mit verzinkter Stahlzarge und ver-
zinktem Stahlrahmen und Holzausfachung. Das Oberteil mit
Lichtelement aus Plexiglas, jeweils an Ost- und Westseite.

In den Tlaren

Far Beleuchtungszwecke. Im Stall 5 doppelte Langfeldleuch-
ten, im Gangbereich 3 einfache Langfeldleuchten .

Einzeltrankebecken fur die 5 Einzelboxen
Unbeheizt

C.) Bauzustand und Bauschéiden:

Insgesamt guter Zustand
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Ermittlung Gebaudesachwert FINr.: 1707 Bauteil: Gebaude 7
1 Art des Gebdudes: Paddockstall
2 Typ n.NHK 2010 18.1.2 Standardstufe 3
3 Basisjahr 2010=100
4 Wertstichtag 17.06. 2024
5 Baupreisindex (2010=100) 179,70 Mai 2024
6 Bruttogrundrissflache 97,62 m?
7 Bruttorauminhalt 385,22 m?
8 Baujahr — Alter / tats&chlich 1998 26 Jahre
9 Baujahr — Alter /fiktiv f. Berechnung 2009 15 Jahre
10 Restnutzungsdauer Jahre 45 Jahre
11 Gbd.-typ. Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
12 NHK 2010 je m? oder m? 375,00 €
NHK zum BWS je m? oder m? 673,88 €
13 0,00 € gemal NHK 2010
14 Alterswertminderung in % nach Ross 15,6%
14 Alterswertminderung in % linear 25,0%
Ansatz 25,0%
15 Herstellkosten: 97,52 m?* 0. m?® x 673,88 € /m*o0. m? 65.716,78
16 Korrekturfaktoren: Regionalfaktor nach BKI 1,000 65.716,78
Regionalfaktor 1,05 69.002,62
Ortsgrossenfaktor 0,90 62.102,36
Grosse d. BGF 1,50 93.153,54
Gebaudetyp: 1-, 2-, 3-Spanner 1,00 93.153,54
Grundrif3: 1,00 93.153,54
Geschofl3hohe: 1,00 93.153,54
Unterbau: 1,00 93.153,54
17 Besonders zu berechnende Bauteile — Paddock 14.940,28
18 Summe NHK mit Baunebenkosten 108.093,82
19 0% 0,00
20 Summe inkl. Baunebenkosten 108.093,82
21 Alterswertminderung in % vom Zeitwert 25,0% -27.023,46
22 Gebdudezeitwert 81.070,36
23 AnschluRkosten Wasser 0,00
Kanal 0,00
24 Wert der Auenanlagen in % vom Geb&audewert 2% 1.621,41
25 Wert des Gebdudes nach dem Sachwertverfahren 82.691,77
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7.8 Gebaude 8:

A.) Rohbau:
Baujahr

Nutzung
Sanierung
Geschossanzahl
Bruttogrundflache
Fundamente
AuRenwande

B.) Ausbau:
Aulenputz
Béden / Belage
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Stalldunglager

Geschatzt 1980

Lager fur Pferdemist

Unsaniert

1

49,6 m?

Vermutlich Streifenfundamente aus Beton

Betonsteinmauerwerk 24 cm stark gemischt mit Ziegelsteinen,
abgedeckt mit Betondachsteinen.

Mineralputz glatt und halbrau verrieben
Einfache Betonplatte aus glattgezogenem Rohbeton

C.) Bauzustand und Bauschéaden:

Das Stalldunglager hat einen altersgemaRen Zustand. An der Einfahrtsseite Anfahrtsschaden
durch Frontlader. Die Mauerabdeckung mit Betondachsteinen fehlt zur Halfte.

D.) Bemerkungen zur Bewertung:
Es ist nicht bekannt, ob eine Jauchegrube vorhanden ist.
Die Bewertung erfolgt im Rahmen besonders zu berechnender Bauteile beim Gebaude Nr. 4

Garage/Lager.
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8. Ermittlung des umbauten Raumes und der BGF
Ermittlung des umbauten Raumes und Bruttogrundflache nach DIN 277-1 (2005-02) zum 17.06.2024
ywonnnhaus
mit Durchfahrt Paddockstall
Gebédude Wohnhaus Pferdestall Dach Pferdestall Pferdestall Garage/Lager Bergehalle Reithalle a.d. Reithalle Paddockstall Stalldunglager
Baujahr: 1937 1973 2000 1979/80 1979/80 1979/80 1998 1988 1988 1998 1980
1a 1b 2 3a 3b 4 5 6a 6b 7 8
1 Lange 11,40 8,10 8,95 22,94 4,66 13,60 20,00 40,40 21,30 15,48 9,40
2 Breite 9,156 9,15 5,76 9,80 9,80 5,26 10,10 21,30 5,87 6,30 5,28
3 Hohe d. GeschoRe o. KG 4,85 4,85 3,25 6,25 6,25 3,35 5,50 6,60 6,80 345 1,90
4 Geschofzahl o. KG 2,00 2,00 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5 Grundflache 104,31 74,12 51,85 224,81 45,67 71,54 202,00 860,52 125,03 97,52 49,63
6 Umbauter Nutzraum 505,90 359,46 167,54 1405,08 285,44 239,65 1111,00 5679,43 850,21 336,46 94,30

7 Lange Keller
8 Breite Keller
9 Grundflache Keller
10 Kellerhéhe
11 Umbauter Kellerraum 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12 Dachraum
13 Hohe Kniestock
14 Vol. Kniestock

15 Firsthohe uber Traufe 3,00 3,00 0,20 2,29 2,29 0,35 1,40 4,85 4,85 1,00
16 Vol. Dachschrage 156,47 111,18 516 257,41 52,29 12,52 141,40 2086,76 303,20 48,76 0,00
17 Netto - Dachraum 156,47 111,18 5,16 257,41 52,29 12,52 141,40 2086,76 303,20 48,76 0,00

18 Zusétzliche Bauteile

19 Abzuziehender Raum

20 Umbauter Raum 662,37 470,64 172,70 1662,49 337,73 252,17 1252,40 7766,19 1153,41 385,22 94,30
21 Zusétzliche Grundfl.

22 Abzuziehende Grundfl.

23 Bruttogrundfléche 208,62 148,24 51,55 449,62 45,67 71,54 202,00 860,52 125,03 97,52 49,63
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9. Berechnung des Reparaturstaus
Position: Lange Breite  |Flache/St/If{Preis/Einh. |Index Preis [Index BWS | Preis BWS Wert Zulage Endwert

inm inm in€ in€ in € in€
Wohnhaus |
Windfangbretter 6,20 4,00 24,80 25,00 100,00 100,00 25,00 620,00 1,50 930,00 |
Dachreinigung 21,00 12,40 260,40 10,00 100,00 100,00 10,00 2.604,00 1,00 2.604,00 i
Summe 3.534,00
Bergehalle ‘
Tor 5,00 3,50 17,50 80,00 100,00 100,00 80,00 1.400,00 1,00 1.400,00
Pferdestall
Reparatur Schubtor 4,00 3,50 14,00 80,00 100,00 100,00 80,00 1.120,00 1,00 1.120,00
Reithalle
GroRes Tor 5,00 5,20 26,00 160,00 100,00 100,00 160,00 4.160,00 1,00 4.160,00
Summe 8.814,00
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10. Bewertung der AuBenanlagen

Auf dem Grundstiick findet man die fiir einen Reiterhof typischen Einrichtungen. Insbesondere
sind dies Einzaunungen fur die Pferdekoppeln und eine Einzdunung nahezu um das gesamte
Grundstiick. Die Bereiche die mit Fahrzeugen befahren und von Pferden begangen werden

wurden groRflachig mit Betonkleinsteinpflaster, sogenanntes Hundeknochenpflaster befestigt.

Die AuRRengrenze des Grundstiickes ist nérdlich vollstandig éstlich und sudlich gréfitenteils mit
grof3en, alten Pappeln bepflanzt. Diese rahmen den Pferdehof sehr schén ein. Altersbedingt
treten allerdings massive Sturmschaden auf. Diese Pappeln kénnen wirtschaftlich nicht verwer-
tet werden. Die groRen Stammdurchmesser (& 75 cm) lassen eine Nutzung als Hackschnitzel
nicht zu. Der Brennwert von Pappelholz ist ohnehin gering und gleicht eventuell den Aufwand
der Aufarbeitung zu Scheitholz aus. Stammbholz Iasst sich gegenwartig nicht wirtschaftlich ver-
werten, zumal es keine nahe gelegenen Sagereihen fiir derartig groRe Stammdurchmesser
gibt.

Insgesamt zieht der Unterzeichner das Resimee, dass die Baumbepflanzung keinen Einfluss
auf den Verkehrswert des Grundstlcks hat.

Untenstehend werden die Au3enanlagen in tabellarischer Form bewertet. Die Kalkulationsda-
ten wurden aus der Veroéffentlichung des ALB Hessen? und der Internetseite des Onlinehand-
lers www.stallbedarf24.de entnommen.

Die Kalkulationsdaten bezlglich der Anlage des Reitplatzes wurden aus der Internetseite www.
kostencheck.de entnommen.

Die Einzaunungen auf den Pferdekoppeln bestehen entlang der Grundstucksgrenze aus ge-
frasten Fichtenholzpfosten mit Durchmesser 10 cm, mit zweifach Gummigewebeband 8 cm
breit und einer Elektro-Bandlitze 4 cm breit. Ferner im Rahmen der inneren Abtrennung der
Koppeln aus Holzpfosten mit zweifach Elektro-Bandlitze 4 cm breit, Metallstadben mit zweifach
Elektro-Bandlitze 4 cm breit und Kunststoffstaben mit zweifach Elektro-Bandlitze 4 cm breit.

Der Reitplatzboden wurde nach Angabe des Ehegatten der Eigentiumerin mit Kunststoffmatten
befestigt und drainiert. Die Matten wurden mit Kies aufgefullt (Tragschicht), darliber wurde mit
Sand die sogenannte Tretschicht aufgebracht.

In einem ersten Schritt werden die Neuherstellungskosten ermittelt. Die genannten Anlagen
sind naturgemaf nicht neuwertig, sondern in einem bereits benutzten Zustand. Im Rahmen der
Bewertung muss daher ein Zeitwert ermittelt werden. Der Unterzeichner geht dabei davon aus,
dass die einzelnen Anlagen entweder laufend unterhalten werden oder wenn diese abgenutzt
sind dann wieder durch neue Gegenstande ersetzt werden.

Im Endeffekt kommt der Unterzeichner zu dem Ergebnis, dass sich ein Zustand ergibt, der zwi-
schen Neuwert und véllig abgenutztem Zustand liegt. Es wird daher eine durchschnittliche Ab-
nutzungsquote von 50 % unterstellt. Der Restwert entspricht dann dem Einfluss auf den Ver-
kehrswert des Grundstucks.

2 ALB Hessen, Richtpreise fir den Neu- und Umbau landwirtschaftlicher Wirtschaftsgebaude und landlicher Wohnh&user, Aus-
gabe 2023/2024
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Holzpfosten mit E-Litze 2x

Material Preis je m Ifm Wert
Pfosten 485 € 182 882,70 €
Litze 0,49 € 182 89,18 €
Isolatoren 0,48 € 182 87,36 €
1.059,24 €
Plastikpfosten mit E-Litze 2x
Material Preis je m Ifm Wert
Pfosten 1,03 € 642 661,26 €
Litze 0,49 € 642 314,58 €
Isolatoren 0,77 € 642 494 34 €
1.470,18 €
Metallpfosten mit E-Litze 2x
Material Preis je m Ifm Wert
Pfosten 2,70 € 269 726,30 €
Litze 0,49 € 269 131,81 €
Isolatoren 0,77 € 269 207,13 €
1.065,24 €
Holzpfosten mit Gummiband 2x
Material Preis je m Ifm Wert
Pfosten 485 € 530f 2.570,50 €
Band 6,68 € 530| 3.540,40 €
Litze 0,25 € 530 132,50 €
Isolatoren 0,24 € 530 127,20 €
6.370,60 €
Weidezaungerate pauschal 1.000,00 €
Hofpflasterung
Material Preis je mg m? Wert
Komplett 75,00 1.186| 88.950,00 €
Reitplatzbefestigung
Material Preis je m? m? Wert
Komplett 30,00 € 2.817| 84.510,00 €
Neuwert der Aussenanlagen 184.425,26 €
Abschlag fur Abnutzung 50% -92.212,63 €
Zeitwert der Aussenanlagen 92.212,63 €
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1. Bewertung des Grundstiickszubehors

Im Rahmen der Ortseinsichten wurden nachfolgend aufgelistete Zubehdrgegenstande festge-
stellt:

1. Ein Allradschlepper Fabrikat Deutz-Fahr, Typ Agrolux 310, 25.000,-- €
Baujahr 11/2015, 46 kW/62 PS, TUV bis 11/2024, mit Fahrerkabine,
Frontlader Stoll Classic Line CL 755, geschatzt Kategorie I,
hydraulische Werkzeugbetatigung, Strohbundelgabel
Zustand: laut Tacho 2.056 Betriebsstunden, glaubhaft, unterstellt wird
Uberwiegender Kaltlaufbetrieb, Bereifung vorne 25 %, hinten 40 %,
komplett aber ungepflegt. Die Kuhlergrilleinfassung ist zerdrtckt.

Ein Einachs-Stalldungstreuer, Fabrikat Kemper, 4 to zulassiges 800, €
Gesamtgewicht, Alter ca. 30 Jahre, Bordwanderhéhung aus Holz

Zustand: funktionsfahig, viel Korrosion an den Metallteilen auch

am Rahmen, Bereifung in gutem Zustand, insgesamt ungepflegt

2. Ein Zwei-Seiten-Kipper, Fabrikat unbekannt, Alter ca. 50 Jahre, 250, €
hélzerner Aufbau und Bordwanderhéhung,
Zustand: Die Bordwande sind schon sehr angegriffen, viel Korrosion an den
Metallteilen auch am Rahmen, die Bereifung ist funktionsfahig, Beleuchtung
hinten an einer Seite defekt, fur die Verwendung zum Transport von
Séagespanen noch einsetzbar

3. Ein aufgestanderter Trevira-Kraftfuttersack, maximal 3,5 to Inhalt 400,-- €
Sack beschadigt, nicht mehr im Gebrauch

4. Eine Betonmischmaschine, Fabrikat Attika, Typ Profi 145 200,-- €
Zustand: Gebrauchsspuren, funktionsfahig

5. Handwerkzeug wie Schaufeln, Mistgabeln, Schubkarren, 1.000,-- €
Werkstattausriistung, Pauschalbewertung

6. 46 Rundbindel Heu a 38 € 1.748,-- €

Summe Zubehor 29.398,-- €
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12. Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerkung:
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Der Unterzeichner nimmt hier keine Marktanpassung entsprechend Punkt 4.2 vor, weil die Fak-
torausstattung des Betriebes wie unter Punkt 4.1.4 beschrieben nahezu optimale Verhaltnisse

darstellt.

Uberflissige Geb&audekapazitaten wurden bereits im Rahmen der Gebaudebewertung entspre-

chend berucksichtigt.

4 Grundsticksbezogene Anschlukosten:

Im Bodenrichtwert enthalten.

Verkehrswertermittiung Fl.-Nr.: BWS:| 17.06. 2024

1 Sachwert der Gebaude auf dem Grundstuck: 1 Wohnhaus = 164.378,21 €
2 Dach = 11.006,19 €

3a Pferdestall = 117.935,22 €

3b Durchfahrt am Pferdestall = 15.010,41 €

4 Garage/Lager = 18.196,66 €

5 Bergehalle = 45.629,15 €

6a Reithalle = 224.633,89 €

6b Paddockstall a. d. Reithalle = 102.053,71 €

7 Paddockstall = 82.691,77 €

2 Bodenwert: Bauflache Privatbereich 25,00 €/m? x 927 m? = 23.175,00 €
Umgriff/Hofstelle 18,50 €/m*x 4.129m? = 76.386,50 €

Koppeln 11,66 €m?>x 15.567 m? = 181.511,22 €

Reitplatze 11,66 €m?>x 2.817m? = 32.846,22 €

Restflachen, Baume, sonst. 448 €/m*x 1808 m? = 8.099,84 €

3 Wert der Aussenanlagen = 92.212,63 €

5 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiickes (§ 35 (2) ImmoWertV)

6 Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

(8§39 ImmoWertV)

1.195.766,62 €

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

1.195.766.62 €

8 Besondere objektspez. Grundstiickseigenschaften

Abzuge wegen Geb. 1 Reparaturstau = -3.534,00 €
Abzlige wegen Geb. 3b Reparaturstau = -1.120,00 €
Abzuge wegen Geb. 5 Reparaturstau = -1.400,00 €
Abziige wegen Geb. 6a Reparaturstau = -4.160,00 €
Abzlge wegen nétiger Aufraumarbeiten pauschal = -10.000,00 €
Wert des Zubehérs = 29.398,00 €
9 Verfahrenswert des Grundstiicks (§ 6 (3) ImmoWertV) 1.204.951 €
10 Verkehrswert des Grundstiickes (§ 6 (4) InmoWertV) 1.204.951 €
11 Verkehrswert des Grundstiickes gerundet 1.200.000 €
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13. Bestatigungsvermerk

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

Der Unterzeichner ist mit den beteiligten Parteien weder verwandt noch verschwégert und war-
bis zur Ortseinsicht auch nicht damit bekannt.

Reicheneibach, den 18.06.2024

Dipl.-Ing. agr. Werner Bohm
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Anlage 7.1

VERGLEICHSPREISLISTE 18.06.2024
Seite 1
Landkreise: Dingolfing-Landau, Landshut, Rottal-inn

Grole Vgl.preis

Datum  Gemeinde Gemarkung Nutzung ha EUR/M?
2018/01 Frontenhausen Rampoldstetten A 1,0360 13,00
2018/01  Frontenhausen Rampoldstetten A 1,0360 10,00
2019/01 Aham Neuhausen GR 0,0464 7,00
2020/02 Gangkofen Kollbach GR 1,7776 11,00
2020/07 Gangkofen Obertrennbach A 18,2693 11,75
2020/09 Gangkofen Obertrennbach A 47274 11,85
2020/10 Gangkofen Kollbach A 16773 11,33
2020/10 Gangkofen Kollbach A 47636 13,00
2020110 Gangkofen Kollbach A 05797 10,00
2020/10 Gangkofen Kollbach A 0,6148 10,00
2020/10  Gangkofen Kollbach A 1,5079 9,95
2020/12 Frontenhausen Rampoldstetten GR 11711 7,77
2021/11  Gangkofen Haélsbrunn GR 0,2030 2,46
2021/12 Gangkofen Holsbrunn A 0,1570 12,00
2022/01  Gangkofen Obertrennbach A 2,2168 16,00
2022/01  Gangkofen Obertrennbach A 2,2168 16,00
2022/08 Gangkofen Kollbach A 1,0936 16,01
2023/04 Gangkofen Obertrennbach A 2,9311 16,00
2023/11  Gangkofen Obertrennbach A 48310 15,50
2023/12 Gangkofen Hélsbrunn AGR 14,2011 11,66
Liz Sac iro Wemer Bohm
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Anlage 7.2

JAHRESAUSWERTUNG 18.06.2024
Seite 1
Landkreise: Dingolfing-Landau, Landshut, Rottal-Inn
Gemeinden: Aham, Frontenhausen, Gangkofen
Gemarkungen: Holsbrunn, Kollbach, Neuhausen, Obertrennbach, Rampoldstetten
Jahr: 2018
Wertebereich von - Mittelwert Median Std.ab-
Nutzungsart Anzahl bis... EUR/m? EUR/M?  weich.
Ackerland 2 10,00 13,00 11,50
2 10,00 13,00 11,50 212
Jahr: 2019
Wertebereich von - Mittelwert Median  Std.ab-
Nutzungsart Anzahl bis... EUR/m? EUR/M?  weich.
Grinland 1 7,00 7,00 7,00
1 7,00 7,00 7,00 0,00
Jahr: 2020
Wertebereich von - Mittelwert Median Std.ab-
Nutzungsart Anzahl bis. .. EUR/m? EUR/M*  weich.
Ackerland i 9,95 13,00 11,13 11,33 1,18
Grinland 2 7,77 11,00 9,39
9 777 13,00 10,74 1.51
Jahr: 2021
Wertebereich von - Mittelwert Median  Std.ab-
Nutzungsart Anzahl bis. . EUR/m? EUR/M?  weich.
Ackerland 1 12,00 12,00 12,00
Griinland 1 2,46 2,46 2,46
2 2,46 12,00 7,23 6,75
Jahr: 2022
Wertebereich von - Mittelwert Median  Std.ab-
Nutzungsart Anzahl bis... EUR/m? EUR/M*  weich.
Ackerland 3 16,00 16,01 16,00 16,00
3 16,00 16,01 16,00 0,01

Lizenznehmer: Sachverstandigenbiiro Wemer Bohm

Verkehrswertgutachten tber die FINr. 1707 der Gemarkung Rampoldstetten

Immobilienbewertung Bohm: Anlagen zum
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Anlage 7.3

JAHRESAUSWERTUNG Seite 2
Landkreise: Dingolfing-Landau, Landshut, Rottal-Inn
Gemeinden: Aham, Frontenhausen, Gangkofen
Gemarkungen: Holsbrunn, Kollbach, Neuhausen, Obertrennbach, Rampoldstetten
Jahr: 2023
Wertebereich von - Mittelwert Median  Std.ab-

Nutzungsart Anzahl bis. . EUR/m? EUR/M?  weich.
Ackerland 2 15,50 16,00 15,75
Acker - Griinland 1 11,66 11,66 11,66

3 11,66 16,00 14,39 237

Lizenznehmer: Sachverstindigenbiiro Wemer B6hm
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Anlage 7.4

GESAMTAUSWERTUNG 18.06.2024

Seite 1
Landkreise: Dingolfing-Landau, Landshut, Rottal-Inn

Gemeinden: Aham, Frontenhausen, Gangkofen
Gemarkungen: Holsbrunn, Kollbach, Neuhausen, Obertrennbach, Rampoldstetten

Im Durchschnitt der Jahre 2018 - 2023 ergibt sich:

Wertebereich von - Mittelwert Median Std.ab-
Nutzungsart Anzahl bis... EUR/m? EUR/m? weich.
Ackerland 15 9,95 16,01 12,83 12,00 2,46
Acker - Grunland 1 11,66 11,66 11,66
Grinland 4 2,46 11,00 7,06 7,00 3,52
Auswertungszeitraum: 2018 - 2023
Anzahl der Vergleichspreise: 20
Arithmetischer Mittelwert: EUR/m*: 11,61 DEM/m?: 22,71
Median aus 20 Datenséatzen: EUR/m?: 11,66
Wertebereich von/bis: EUR/m?: 2,46 - 16,01 DEM/m?. 4,81 - 31,31
Standardabweichung: 3,46

Lizenznehmer: Sachverstandigenbliro Werner Bohm
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Anlage 8.1
Bilderteil Gebaude:

Bild 2: Das Wohnhaus Westseite, vom Garten gesehen. Links gut sichtbar die (iberdachte
Terrasse. Rechts sieht man die Reste der Swimmingpooluberdachung.
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Anlage 8.2

Bild 3: Das Wohnhaus Sudseite. Im Vordergrund der Pultdachanbau.

Bild 4: Der Swimmingpool
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Anlage 8.3

Bild 5: Der Pferdestall, links mit Durchfahrt, Nordseite - Hofinnenansicht

Bild 6: Der Pferdestall von Studwesten gesehen. Rechts im Vordergrund das Stalldunglager.
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Anlage 8.4

Bild 7: Ein Blick Richtung Suden zum Reitplatz entlang der Ostseite der Durchfahrt
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Anlage 8.5

Bild 8: Das schadhafte Tor der Durchfahrt

Bild 9: Ein Blick in den Pferdestall mit zeitgemafRen Pferdebuchten und Abtrennungen
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Anlage 8.6
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Bild 10: Ein Blick in eine der Pferdebuchten

Bild 11: Der Heizraum im Pferdestall
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Anlage 8.7

Bild 12: Der Heizraum im Pferdestall
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Anlage 8.8

Bild 13: Der Trevira-Sack, aufgestandert tiber dem Werkstattraum
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Anlage 8.9

Bild 14: Der leere Dachboden uber dem Pferdestall

Bild 15: Die halboffene Bergehalle - Ostseite
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Anlage 8.10

Bild 16: Die Bergehalle von Stidwesten gesehen

Bild 17: Die Bergehalle — Nordseite
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Anlage 8.11

Bild 19: Die Reithalle, Studseite - Hofinnenansicht
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Anlage 8.12

Bild 21: Die Reithalle mit Paddockstall von Nordosten gesehen
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Anlage 8.13

Bild 22: Die Reithalle Nordseite

Bild 23: Die Reithalle Westseite
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Anlage 8.14

Bild 24: Innenansicht der Reithalle

Bild 25: Innenansicht der Reithalle mit Blick auf die Tribline
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Anlage 8.15

Bild 26: Die Tribune uber dem Paddockstall

Bild 27: Ein Blick in den Laufgang des Paddockstalls an der Reithalle
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Anlage 8.16
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Bild 28: Einblick vom Laufgang des Paddockstalls an der Reithalle zum im Stiden angebauten
weiteren Paddockstall

Bild 29: Ein Blick in eine der Pferdeboxen des Paddockstalls
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Bild 30: Der Aufgang zur Tribline im Stallbereich
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Anlage 8.18

Bild 32: Der zweite Paddockstall von Stidwesten gesehen - Hofinnenansicht
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Anlage 8.19

Bild 33: Sudansicht des zweiten Paddockstalls

Bild 34: Der Auslaufbereich des zweiten Paddockstalls - Stidostansicht
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Anlage 8.20

Bild 35: Die beiden Paddockstélle von Osten gesehen mit Auslauf im Vordergrund

Bild 36: Ein Blick in den Pferdestall im Wohnhaus mit zeitgemaRen Pferdebuchten und
Abtrennungen
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Anlage 8.21

Bild 37: Der Lagerbereich im Dachanbau an das Wohnhaus, der auch als Pferdebucht genutzt
werden kann

Bild 38: Auch dieser Lagerbereich kann als Pferdebucht genutzt werden
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Anlage 8.22

Bild 39: Der Reitplatz von Norden gesehen

Bild 40: Die Pferdekoppeln neben dem Reitplatz mit dem gleichen Bodenaufbau wie beim
Reitplatz selbst
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Anlage 8.23

Bild 42: Eine Pferdekoppel im Grunlandbereich, im Hintergrund eine der Pappelreihen, die das
Grundstiick einrahmen
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Anlage 8.24

Bild 43: Ein Blick Giber die Pferdekoppeln Richtung Suden
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Bilderteil Maschinen:

Bild 2: Der Zwei-Seiten-Kipper
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Anlage 9.1

Allgemeines Abkiirzungsverzeichnis:

Allgemeiner Bewertungsteil:

AB
AG
AAS
AID

ALB
BauGB
BauNVO
BayBO
BelWertV
BewG
BF

BF .-Stat.
BGF

Bj.

BMZ
BMELV

BP
BWS
cbm
DG
DHH
ebf.
ebp.

EG
EStG
EW-RL
ff.

FF
FINr.
FNP
BGA
Gem.
GF
GFWL
GFz
GND
Gmkg.
GRZ

h

HKB
HLZ
HNF
ImmoWertV
KAG
KG

AuRenbereich

Amtsgericht

Anpassungsabschlag

Auswertungs- und Informationsdienst fur Ernahrung, Landwirtschaft
und Forsten e.V.

Arbeitsgemeinschaft Technik und Bauwesen in der Landwirtschaft
Baugesetzbuch

Baunutzungsordnung

Bayerische Bauordnung

Beleihungswertverordnung

Bewertungsgesetz

Buchfuhrung

Buchfuhrungsstatistik

Bruttogrundflache

Baujahr

Baumassenzahl

Bundesministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz

Bebauungsplan

Bewertungsstichtag

Kubikmeter, m?

Dachgeschoss

Doppelhaushalfte

erschlieBungskostenbeitragsfrei; ErschlieBungskosten bereits bezahlt
erschlieBungskostenbeitragspflichtig; ErschlieBungskosten noch nicht
bezahlt

Erdgeschoss

Einkommensteuergesetz

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts, Ertragswertrichtlinie
folgende

Funktionsflache

Flurnummer

Flachennutzungsplan

Grundbuchauszug

Gemeinde

Geschossflache

Gebaudeflache, Wohnen, Landwirtschaft
Geschossflachenzahl

Gesamtnutzungsdauer

Gemarkung

Grundflachenzahl

Stunde

Herstellungskostenbeitrag

Hochlochziegel

Hauptnutzflache

Immobilienwertermittiungsverordnung
Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss
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KGF
KTBL
LBA
LE

LD

LfL
LFU
LHI

LK
LKA
LZ
MAF
MAA
Mi

MD

ND
NGF
NHK 2000
NHK 2010
NHW
NNF
oG

PV

agm

RA
RAINn
Rn.
RND
Std.-Abw.
SW
SWF
SW-RL
TF

THl.
TLD
to.

VF

VG
VPI
VW
VW-RL

WEG
WertR
WertV
WohnFIV
WF

WH
WLD

Anlage 9.2
Konstruktionsgrundflache
Kuratorium f. Technik u. Bauwesen in der Landwirtschaft
Landesanstalt fir Betriebswirtschaft und Agrarstruktur in Miinchen
Landwirtschaftlich genutzte Flachen
Lebensdauer
Bayer. Landesanstalt fur Landwirtschaft
Bayer. Landesamt fir Umwelt
Preisindex fur Lebenshaltung
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskatasterauszug
Liegenschaftszinssatz
Marktanpassungsfaktor
Marktanpassungsabschlag
Mischgebiet
Mischgebiet Dorf
Nutzungsdauer
Nettogrundflache
Normalherstellungskosten, Preisbasis 2000
Normalherstellungskosten, Preisbasis 2010
Neuherstellungswert
Nebennutzflache
Obergeschoss
Photovoltaik oder Pachtvertrag
Quadratmeter, m?
Rechtsanwalt
Rechtsanwaltin
Randnummer
Restnutzungsdauer
Standardabweichung
Sachwert, Sudwest
Sachwertfaktor
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts - Sachwertrichtlinie
Technische Funktionsflache
Teilflache
Technische Lebensdauer
Tonne
Verkehrsflache
Verwaltungsgemeinschaft
Verbraucherpreisindex
Verkehrswert
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts -
Vergleichswertrichtlinie
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinie
Wertermittlungsverordnung
Wohnflachenverordnung
Wohnflache
Wohnhaus
Wirtschaftl. Lebensdauer
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Anlage 9.3

Landwirtschaftliche Bewertung:

A Acker
AH Acker-Wald
AGr Acker-Grunland
AGrH Acker-Griinland-Wald
AK Arbeitskraft
AKh Arbeitsstunde
CCM Corn-Cob-Mix
EMZ Ertagsmesszahl
Fa Farse
FV Fleckvieh
Gr Grinland
GrH Griunland-Wald
GruFu Grundfutter
ha Hektar
JuKu Jungkuh
JV Jungvieh
KM Kérnermais
. LG Lebendgewicht
LN Landwirtschaftliche Nutzflache
MB Mastbulle
MS Mastschwein
MuKu Mutterkuh
MV Milchvieh
OVF Okologische Vorrangflache
SG Schlachtgewicht, Sommergerste
SM Silomais
WG Wintergerste
WW Winterweizen
WzP Wertzahlpunkte
ZA Zahlungsanspriuche
ZS Zuchtsau
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