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Zusammenfassung der Ergebnisse

Az.: 2 K 98/22

Folgende Verkehrswerte wurden fur die Flurnummer 930/3 in der Gemarkung Neuhausen mit
10.215 gm begutachtet:

vorldufiger Bodenwert €/Fldache 20.430,00 €
vorldufiger Waldbestandwert €/Flache | 25.829,00 €
vorldufiger Verkehrswert €/Flache 46.259,00 €

Zu- und Abschlag 10 % 4.625,90 €
Verkehrswert €/Fliche 41.633,10 €
Verkehrswert €/gm 4,08 €

Diskussion Marktwert

Seit Jahren herrscht eine sehr hohe Nachfrage nach Waldobjekten auf dem Immobilienmarkt.
Hierbei scheinen kaufminnische Gedanken zu einer Erwerbsforstwirtschaft bei der
Kaufentscheidung vielfach sekunddr zu sein. Primir iiberwiegt der Sicherheitsgedanke, liquide
Mittel langfristig in Sachwerte zu investieren.

Aufgrund dieser vorherrschenden Situation konnte ein Verkaufserlés von 4,00 — 4,50 €/qm
erzielt werden.

Dariiber hinaus diirfte eventuell ein Kaufinteressent, der aus Arrondierungsgriinden an
bestehendes Eigentum diese Fliche zu erwerben sucht, bereit sein, einen sog.
Arrondierungseffekt monetédr zu honorieren.
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Gutachten zum Beschluss vom 06.12.2022

im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft Aktenzeichen 2 K 98/22

1. Beschreibender Teil

1. Allgemeine Beschreibung
1.1 Anlass und Zweck

Der Anlass dieses Gutachtens ist der Beschluss zum Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft mit dem Aktenzeichen 2 K 98/22 des Amtsgerichts
Landshut.

Der Zweck dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Beschlagnahmeobjektes
zur Vorbereitung des Versteigerungstermins. Mit der Fertigung des vorliegenden Gutachtens
wurde der 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstidndige fiir das Sachgebiet ,, Wertermittlung
in Forstbetrieben® Lorenz Freiherr Klein von Wisenberg vom Amtsgericht Landshut mit
Schreiben vom 06.12.2022 betraut.

1.2. Gegenstand der Verkehrswertermittiung

Der Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist die Flurnummer 960/3 der Gemarkung
Neuhausen/Vilsbiburg mit 1,0251 ha, eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Landshut von
Neuhausen/Vilsbiburg im Blatt 430.

1.3. Stichtag

Der Stichtag des Gutachtens ist der Tag der Besichtigung der Flurnummer 960/3 der Gemarkung
Neuhausen, die am 07.02.2023 durch den beauftragten Sachverstindigen vollzogen wurde.

1.4. Ortstermin

Mit Schreiben vom 12.01.2023 lud der Sachverstandige die Parteien zur Teilnahme flir den am
07.02.2023 terminierten Besichtigungstermin ein. Eine Partei sagte per Email vom 14.01.2023
[hre Teilnahme ab. Die andere Partei meldete sich weder schriftlich noch miindlich zu seiner
Teilnahme am Besichtigungstermin. Der Ortstermin erfolgte somit alleinig durch den
Sachverstindigen in der Zeit zwischen 09:45-14:20 am 07.02.2023.

1.5. Eigentumsverhéltnisse

Gemail des Grundbuchauszuges vom 31.08.2022 der Gemarkung Neuhausen/Vilsbiburg Band 16
Blatt 430 besteht eine Eigentumsgemeinschaft zwischen den Parteien.

2. Qualifikation des Gutachters

Der Ersteller dieses Gutachtens wurde mit Urkunde vom 28.April 2016 durch die [HK
Niederbayern als Sachverstindiger fiir die Wertermittlung in Forstbetrieben erstmals und mit der
Urkunde vom 17.September 2020 wiederholt 6ffentlich bestellt und vereidigt. Letztere Urkunde
befindet sich in der Anlage 1.
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3. Grundlagen der Wertermittlung

Die vorliegende Wertermittlung basiert auf rechtlichen Vorschriften, auf von Seiten des
Auftraggebers zur Verfligung gestellten Unterlagen, auf von Amtswegen erhaltenen Daten, sowie
auf den wihrend der Besichtigung gewonnenen Erkenntnissen und Erhebungen, wie auch auf den
allgemeinen Wertverhiltnissen des gegenwirtigen Grundstiicksmarktes am Stichtag der
Wertermittlung.

3.1 Rechtliche Grundlagen
3.1.1 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beachtung folgender
Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Satzungen, wobei darauf hingewiesen wird, dass jeweils
der letzte Anderungsstand vor dem Wertermittlungsstichtag herangezogen wird:

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) § 2312

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt gedndert am 31.07.2009;

- Bewertungsgesetz (BewG) vom 01.02.1991, zuletzt gedndert am 12.10.2021;
Grundstiicksverkehrsgesetz (GrdstVG) vom 28.07.1961, zuletzt gedndert am 17.12.2008;

- Verordnung {iber die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 17.07.2021;

- Sachwertrichtlinie SW-RL vom 05.9.2012;

- Vergleichswertrichtlinie VW-RL vom 20.03.2014;

- Ertragswertrichtlinie EW-RL vom 12.11.2015;

- Richtlinien fuir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswerts von Waldfldchen und fiir
Nebenentschadigungen (Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 WaldR 2000) in der Fassung
vom 12.06.2000 (BAnz. Nr. 168a vom 06.09.2000);

- Richtlinien fiir den Grundstiicksverkehr in der Bayer. Staatsforstverwaltung 1985;

- Richtlinie fiir die ErschlieBung des Staatswaldes in Bayern 05.03.1982;

- Richtlinien zum ldndlichen Wegebau (RLW) DWA A 904 aus dem Jahr 2005;

- Waldgesetz fiir Bayern (BayWaldG) in der Fassung vom 22. Juli 2005, zuletzt gedndert
am 22. Juli 2014;

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011, zuletzt gesindert
am 13. Dezember 2016;

3.2 Unterlagen

Fiir die Erstellung des Gutachtens wurde auf diverse Fachliteratur der Land- und
Forstwissenschaft zuriickgegriffen und verschiedene relevante Unterlagen sowie Informationen
verwendet. Diese Unterlagen und Informationen wurden entweder vom Auftraggeber Unterlagen
zur Verfligung oder durch den Gutachter eingeholt.

Auf folgende Fachliteratur wurde bei der Gutachtenerstellung zuriickgegriffen:

Mantel,W., 1982 Waldbewertung, Einfithrung und Anleitung, 6.Auflage;
Moog, M., Waldbewertung — Vorlesung II;

Kohne, M. 2000 landwirtschaftliche Taxationslehre;

Speidl, W. 1967 forstliche Betriebswirtschaftslehre;

Sagl, W., 1995 Bewertung in Forstbetrieben;
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Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:

Grundbuchauszug vom 31.08.2022;
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.08.2022;

Folgende Unterlagen bzw. Informationen wurden vom Auftragnehmer eingeholt:

Luftbilder des Vermessungsamtes Landshut mit Befliegungsdatum vom 20.05.2022;
Ausschnitt aus der Standortskarte

Grundstiicksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses Landkreis Landshut;
Holzerntekostenzusammenstellung Privatwald Niederbayern 2019-2022;

Holzpreise Region Vilsbiburg/Niederbayern 2019-2022;

3.3 Urheberrechtschutz

Der Sachverstindige behdlt sich an den von Ihm erbrachten Leistungen das Urheberrecht.
Insofern darf der Auftraggeber die im Rahmen des Auftrags gefertigte Wertermittlung samt aller
sonstigen Anlagen nur fiir den Zweck verwenden, fiir den es vereinbarungsgemél bestimmt ist.
Fiir jede anderweitige Verwendung wird vom Sachverstdndigen keine Haftung iibernommen.
Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

II. Wertermittelnder Teil

1. Wahl und Beschreibung des Wertermittlungsverfahrens

Gemdl § 194 Baugesetzbuch wird bei der Grundstiickbewertung ein Grundstiicksverkauf
unterstellt. Dabei erfolgt die Wertfindung auf der Grundlage normierter Bewertungsverfahren.
Diese sind:

- das Sachwertverfahren §§ 21-25 WertV

- das Ertragswertverfahren §§ 15-19 WertV

- das Vergleichswertverfahren §§ 13 und 14 WertV

Welches Verfahren zur Verkehrswertermittlung herangezogen wird, richtet sich im Wesntlichen
nach den Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes, der Situation auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarktes, dem in gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenen belastbaren
Daten. Die Ermittlung des Verkehrswertes als Waldwert (Waldboden und aufstockender
Waldbestand) erfolgt in der gutachterlichen Praxis anhand der Richtlinien der
Immobilienwertverordnung (ImmowertV 2021) und in Anlehnung die Richtlinien flir die
Ermittlung und Priifung des Verkehrswertes von Waldflaichen und Nebenentschadigungen
(Waldwertermittlungsrichtline 2000 — WaldR2000). Wobei letztere Verordnung eine Verordnung
fiir den Bund darstellt und keine bindende Anwendung bei der Ermittlung des Verkehrswerts von
unbebauten und bebauten Grundstiicken nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie von
landwirtschaftlichen Grundstiicken im privaten Bereich hat. Nach diesen Richtlinien wird der
Waldwert durch den Preis bestimmt, der am Stichtag der Ermittlung im gewdohnlichen
Grundstiicksverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und nach dem Zustand der Waldfléchen
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhiltnisse bei der VerduBerung zu erzielen
wire. Grundsitzlich ist der Waldwert in Form der Einzelwertermittlung sog. Zerschlagungswert
herzuleiten. Dieser Wert setzt sich aus Boden- und Bestandswert zusammen. Die Ermittlung des
Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren auf Basis von Vergleichswerten fiir Waldboden
bzw. durch eine Ableitung von landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten (Griinland). Der
Bestandswert basiert auf der Summe der fiir jeden Einzelbestand errechneten Werte. Die Summe
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des Boden- und des Bestandswerts ergibt dann den sogenannten Zerschlagungswert bzw.
Sachwert oder Substanzwert. In Fillen, in denen die Einzelwertermittlung (Zerschlagungswert
nach der WaldR 2000) offensichtlich iiber den zu erzielenden Verkehrswert liegt, ist eine
sogenannte ,,Gesamtwertermittlung® durchzufiihren. Bei der Gesamtwertermittlung sollen die
tatsdchlichen  vorliegenden  Gegebenheiten des  Waldgrundstiicksmarktes in  die
Verkehrswertschitzung einflieBen. Bei groBeren Waldflichen > 50 ha liegt die Summe der
Einzelbestandswerte regelmiBig und teilweise erheblich liber den zu erzielenden Verkehrswert.
Somit ist bei der Wertermittlung nach den einschligigen Richtlinien der Rentierungswert bzw.
Ertragswert angemessen zu berticksichtigen. Da das zu bewertende Flurstiick mit 1,02 ha weit
unter 50 ha liegt, kommt das Ertragswertverfahren nicht zur Anwendung. Alleinig das Ergebnis
des Zerschlagungswertes ist maB3geblich. Weiterhin sind wertbeeinflussende objektspezifische
Faktoren wie Jagdverhiltnisse, Nebennutzungen sowie besondere Herausstellungsmerkmale aber
auch Risiken angemessen durch Zu- und Abschldge zu wiirdigen. Spekulative Werterh6hungen
diirfen nicht in die Wertermittlung einflieBen. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
stellt sich bei Bewertungen von forstwirtschaftlichen Grundstiicken im Einzelnen wegen der
geringen Vergleichbarkeit der gegebenen objektspezifischen Eigenarten der Bestinde z.B.
Baumartenverteilung, Altersklassenzusammensetzung, Bestockungsgrad, Ertragskassen und
Schéadigungen etc. als bedingt zielfiihrend dar.

1.1 Erliiuterungen zur Ermittlung des Bodenwertes

Unter dem Bodenverkehrswert ist entsprechend den rechtlichen Grundlagen der Preis zu
verstehen, der am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht
auf ungewohnliche und personliche Verhiltnisse fiir Waldbdden (d.h. reine Waldbdden in Form
von Kahlflichen) und landwirtschaftliche genutzte Boden zu erzielen wire. Dieser ist
grundsétzlich aus Bodenpreisen herzuleiten, die bei Verkdufen vergleichbarer Fldchen erzielt
worden sind. Somit sollen die Lage, die Fldchenausformung, die Standortbeschaffenheit und die
Leistungsfahigkeit, sowie die ErschlieBung vergleichbar sein. Der Gutachter kann objektiv mit
Zu- und Abschlidgen den Bodenwert den vorliegenden Verhiltnissen anpassen. WerterhShende
Faktoren kénnen z.B. optimale innere ErschlieBung, ungewdhnlich gute Anbindung an das
offentliche StraBensystem, Vorrangflichen zur Gewinnung von Bodenstoffen und
Eigenjagdflachen sein. An  wertmindernden  Argumenten sind eine ungiinstige
Arrondierungssituation, ungeniigende ErschlieBung, ungiinstige Topographie und labile Béden zu
nennen. Jedoch gelingt eine Ermittlung des Verkehrswertes in Form einer vergleichbaren
Ermittlung in der forstlichen Bewertungspraxis seiten, da hier in der Regel keine Statistik fiir
reine  Waldbodenpreise zur Verfligung steht. Daher wird die jeweilige aktuelle
Kaufpreissammlung, die Kaufpreise der zuriickliegenden Jahre abbildet, des
Gutachterausschusses der Landrats- oder Kreisdmter herangezogen. Auch diese
Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse weisen in der Regel keine Angaben iiber die
anteiligen Werte fiir Waldboden und Waldbestand aus.

GemiB dem BFH Urteil vom 16.06.1971 ist allerdings eine getrennte Bewertung zwischen Boden
und Bestand zu flihren. Wirtschaftlich betrachtet sind der Boden und der Bestand eines
Waldgrundstiickes nicht selbststindig nutzbare Wirtschaftsgiiter, sondern als ein einheitliches
und nicht aufteilbares Gut zu sehen (Prof. Moog/Graf von Finckenstein). Zudem ermangeln die
verfligbaren Kaufpreissammlungen oft an einer zu geringen Zahl an Verkaufsfillen mit
vergleichbaren Eigenschaften (Lage, Grofle, Vorratsstruktur oder Baumartenverteilung), um eine
objektive Bodenbewertung vornehmen zu konnen. Daher findet eine Einschitzung des
Waldbodenpreises unter gutachterlichen Abschligen in Anlehnung den landwirtschaftlichen
Bodenpreisen der Region statt. Fiir Nichtholzbodenfldchen und nicht bestockte Waldflachen sog.
Kahlflichen wird als Waldwert der reine Waldbodenwert zugrunde gelegt. Fiir die Bewertung der
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Nichtwaldbodenflachen wird  die jeweilige Nutzungsform beriicksichtigt. Fiir besondere
Gegebenheiten der Nichtwaldbodenflichen konnen gutachtlich Zu- und Abschlige festgelegt
werden. Fiir landwirtschafilich genutzte Flichen (Acker- und Griinlandflachen) stehen in der
Regel aussagekriftige Preisstatistiken zur Verfiigung. Diese Statistiken spiegeln die jeweilige
Situation am Grundstiicksmarkt eines Landkreises auf Grundlage einer weit héheren Anzahl an
betrachteten Grundstiicksgeschéften wieder. Daher konnen diese Werte in der Regel fiir eine
objektive Einschétzung des regionalen Grundstiicksmarktes herangezogen werden.

1.2 Erliiuterungen zur Ermittlung des Waldbestandswertes

In dem vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um einzelnes Waldgrundstiick mit einer
GesamtgroBe von 1,0251 ha. Den Ausfilhrungen unter Punkt 1 ,Wahl des
Wertermittlungsverfahren folgend sieht der Gutachter alleinig die Ermittlung des
Zerschlagungswertes bzw. Sachwertes flir den vorldufigen Verkehrswert als zielfiihrend an. Im
Zuge der Sachwertmethode werden alle fiir die Ertragsfihigkeit relevanten Daten bestandsweise
erhoben und fiir hiebsreife oder nahezu hiebsreife Bestdnde werden die Bestandswerte nach dem
Abtriebswert (Abtriebswertmethode nach Blume) mit den Alterswertfaktoren 2000 als
erntekostenfreier Erlos des aufstockenden Holzes bestimmt. Fiir alle nicht hiebsreifen Bestinde
werden die Bestandserwartungswerte nach dem Alterskiassenfaktorenverfahren, basierend auf
der Formel von BLUME hergeleitet. Im Zweifelsfall miissen Abtriebswert und
Bestandserwartungswert miteinander verglichen werden, wobei dann der hohere Wert fiir die
Berechnung in Ansatz zu bringen ist. Die Summe der Waldbestandseinzelwerte ergibt dann den
Waldbestandswert.

2. Durchfiihrung der Wertermittlung

Im Zuge eines Waldbegangs wurden vom Gutachter die relevanten Bestandsdaten wie
Baumartenanteile, Alter, Bonitit, Bestockungsgrad, Naturverjiingungsanteil, biotische- und
abiotische Schéden, innere und #uBere ErschlieBung sowie in Form einer ertragskundlichen
Stichprobenaufnahme der Kreisflichenmittelstamm ermittelt wie auch die Holzsortimente
geschétzt. Weiterhin wurden die jeweiligen BestandsflichengréBen ermittelt.

Die Aufnahme der notwendigen waldertragskundlichen Daten erfolgte gemdB den amtlichen
Forsteinrichtungsrichtlinien fiir die Bayerische Staatsforstverwaltung.

2.1 Ertragstafeln

Fiir die Berechnung des Waldeinzelwertes wurden folgende Ertragstafeln herangezogen:

Fichte Gerhardt, méfige Durchforstung Z- 30

Tanne Hausser, médBige Durchforstung 1956

Lérche Schober, méBige Durchforstung 1946 Z-30
Weide Wiedemann, méBige Durchforstung 1931 Z-30
Nuss Wiedemann, méBige Durchforstung 1931 Z-30
Birke Schwappach 1903/1929 F

Erle Mitscherlich, starke Durchforstung 1945 F
Esche Wimmenauer/Schwappach 1919/1929 F
Buche Wiedemann, miBige Durchforstung 1931 Z-30
Eiche Jiittner, méBige Durchforstung 1955 Z-30
Linde Buche-Wiedemann m#Bige Durchforstung 1931
Roteiche Bauer 1955

Ahorn Esche Wimmenauer/Schwappach 1919/29
Pappel Ritzel F

- ]
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3. Allgemeine Beschreibung und Beurteilung des Bewertungsobjektes

Die allgemeine Beschreibung und Beurteilung umfasst die Punkte Lage, Grofe,
Eigentumsverhiltnisse,  Geologie,  Standortsverhdltnisse =~ und  Topographie,  Klima,
Grenzverhiltnisse, Belastungen, Schutzgebiete, ErschlieBung, Naherholung und Gebiude.

3.1 Lage
3.1.1 Makrolage und wirtschaftliche Kennzahlen

Die land- und forstwirtschaftlichen Flachen liegen in der Gemeinde Aham im niederbayerischen
Landkreis Landshut des Freistaates Bayern. Die wirtschaftlichen Kennzahlen Einwohner,
BIP/Einwohner und Arbeitslosenquote sind flir die Verkehrswertermittlung des
Bewertungsobjektes irrelevant.

3.1.2 Mikrolage

Die GPS Koordinaten der zu bewertenden forstwirtschaftliche 48°31°06"" N 12°28724°" O).
Das Umfeld wird von land- und forstwirtschaftlichen Nutzung geprigt.
In der Anlage 2 stellt ein Ubersichtsluftbild mit Befliegungsdatum 20.05.2022 die Mikrolage dar.

3.2 Grofle

Das Bewertungsobjekt umfasst eine Gesamtfliche von 1,0251 ha forstwirtschaftlich genutzte
Flache.

3.3 Geologie, Standortsverhiltnisse und Topographie

Die Waldflachen befindet sich im Wuchsgebiet 12. ,, Tertidres Hiigelland* mit Wuchsbezirk 12.9.
»Niederbayerisches Tertidrhiigelland” und dem Teilwuchsbezirk ,,0stliches Niederbayerisches
Tertidrhiigelland”“. Gemé&B der Standortskarte, deren relevanter Auszug sich in der Anlage 3
befindet, werden unterschiedliche Standorte ausgewiesen:

Standorte geschitzter Anteil Beschreibung
102 15 MaiBig trockene-frische, kiesig lehmige Sande
| 181 10 MaiBig trockene lehmige Sande in Hanglage
273 70 MiBig frische-frische sandig kiesige Lehme im Unterboden verdichtet
283 5 MiBig frische-frische Lehme in Hanglage

Nihere Informationen zum Standort kdnnen aus der Standortskarte entnommen werden.
Die Topographie der Bewertungsobjekte recht von eben bis sehr stark geneigt (0% - 29%).

3.4 Klima

Das Klima in der Region ist kontinental gepragt. Die mittlere Jahrestemperatur liegt zwischen 7,5
— 8,0 °Celsius, die mittlere Temperatur in der Vegetationszeit (Mai bis September) rangiert um
die 13,5 © Celsius. Der Jahresniederschlag betrigt 700 — 800 mm im jahrlichen Durchschnitt. Die
Hauptwindrichtung liegt im Westen bis Stidwesten zuweilen auch im Nordwesten.

3.5 Belastungen

Die Abteilung II des entsprechenden Grundbuches weist aufler der Eintragung der
Zwangsversteigerung keine Belastungen auf.
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3.6 Schutzgebiete

Gemilh dem Kartenportal des Bundesamtes fiir Naturschutz und dem Informationsportal Bayern
liegen zum Stichtag fiir die zu bewertende Fldche keine naturschutz- und wasserschutzrechtlichen
Schutzkategorien vor.

3.7 Grenzverhiltnisse

Die Eigentumsgrenzen sind im Geldnde durch den Waldbestandswechsel zu den
Nachbargrundstiicken teilweise zu erkennen. Der Gutachter orientierte sich an GPS Signale und
Luftbild. Wéhrend des Waldbegangs konnten keine Grenzmarkierungen mittels Grenzsteine oder
sonstige Stdbe oder Markierungen erkannt werden.

3.8 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Waldgrundstiicke wird gutachterlich als méBig beurteilt. Begriindet wird
diese Beurteilung mit der Tatsache, dass aufgrund der teilweise sehr steilen Topographie die
innere Anbindung nur iiber einen Riickeweg, der am Mittelhang das Grundstiick quert und
zwangsweise liber Fremdgrundstiicke fiihrt, gegeben ist. Demzufolge existiert keine Moglichkeit
fiir die Holzlagerung von Stammholz auf dem Grundstiick und auch keine Moglichkeit des
Abtransportes des Holzes durch LKW von diesem Grundstiick. Eine direkte Anbindung an das
offentliche Stralennetz liegt nicht vor. Somit ist der Bewirtschafter immer auf Fremdgrundstiicke
fiir den Transport und die Lagerung von Holzern angewiesen.

3.9 Naherholung

Die Gegend ist kein touristisches Naherholungsgebiet, so dass abgesehen von Ortlichen
Spaziergéingern und Pilzesuchern keine Beeintréchtigungen durch Naherholung zu erwarten ist.
Durch die teilweise steile Topographie ist kaum ein Publikumsverkehr zu erwarten.

3.10 Verkehrssicherungspflicht

Dadurch dass das Grundstiick teilweise die Gemeindeverbindungsstrale Aham — Wimm tangiert,
liegt grundsdtzlich eine gesetzliche Verkehrssicherungspflicht zur Beseitigung von
Gefahrenquellen entlang der vorgenannten Gemeindeverbindungsstraf3e im iiblichen Malie vor.

3.10 Gebiude und sonstige Bauwerke
Die zu bewertende Grundstiicksflache weist keine Gebdude oder sonstige Bauwerke auf.
4. Beschreibung und Beurteilung der Zustandserfassung

Die Zustandserfassung umfasst die libergeordneten Punkte der Wertermittlung Flachenstand und
Flacheneinteilung, Waldeinteilung und Bestandsausscheidung, Bestandsalter, Baumartenanteile
und Bestockungsgrade, Bonitierung und Vorriite.

4.1 Fliichenstand

Die Gesamtfliche der zu bewertenden Flurnummern mit 1,0251 ha teilt sich wie folgt auf:

Holzboden 1,0251 ha
Nichtholzboden ---- ha
Sonstige Flachen ---- ha
Gesamtfliche 1,0251 ha

- _______________________________________________________________________
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4.2 Waldeinteilung und Bestandsausscheidung
Aufgrund der geringen GroBe des Bewertungsobjektes wird keine Waldeinteilung vollzogen.

Die Bestandseinteilung erfolgte durch ein Ausscheiden nach Nutzungsarten des Waldes der
jeweiligen Flurnummern. Die ausgeschiedenen Bestinde werden in diesem Gutachten farblich
dargestellt.

Endnutzung EN Grau

Jungwuchspflege JP Griin

In der Anlage 4 befindet sich die Forstbetriebskarte mit der jeweiligen Bestandsausscheidung fiir
das Bewertungsobjekt.

4.3 Alter des Bestandes

Das Alter des Bestandes wurde mittels Jahrringzéhlung an relativ frischen Stécken erhoben und
bei unterschiedlichen Ergebnissen der Alterzdhlungen werden diese arithmetisch gemittelt.
Aufgrund der Uberstirke der Biume mit StockmaB von > 60 cm konnte der Zuwachsbohrer nicht
eingesetzt werden. Der Altersrahmen betrdgt zwischen 70-160 Jahren, im Durchschnitt 118 Jahre.

4.4 Bonitierung

Die Bonitierung eines Waldbestandes erfolgt durch eine stichprobenweise Messung der
Bestandsmittelhohe der Baumarten. Die Bonititsziffern leiten sich aus den verwendeten
Ertragstafeln ab oder wurden gutachterlich geschétzt.

4.5 Baumartenanteile und Bestockungsgrade

Die Baumartenanteile und Bestockungsgrade eines Waldbestandes ergeben sich in der
vorliegenden Bewertung durch die stichprobenartige Messung und Ermittlung des
Kreisflichenmittelstammes je Baumart. Insgesamt wurden auf einer Bestandsfldchengréfe von 1
ha 6 Messpunkte durchgefiihrt.

4.6 Vorrat und Zuwachs

Der Vorrat und Zuwachs wurde anhand der einschlédgigen Ertragstafeln iiber die Eingangsgrofen
Alter, Hohe, Bonitét und Bestockungsgrad ermittelt.

Der Waldbestand weist einen Vorrat von 361 Efm und einen Zuwachs von 5,0 Efm auf.

Die Ergebnisse der ertragskundlichen Auswertung befinden sich als Revierbuch in der Anlage 5.
5. Nebennutzungen

In diesem Abschnitt werden die Punkte Jagd und nicht forstliche Nutzung beschrieben.
5.1 Jagd

Da das Bewertungsobjekt mit seiner Gesamtflaichengrofle weit unter der gesetzlichen
MindestgroBBe von 81,755 ha fiir eine Eigenjagd gem. Art. 8 Bayerischen Jagdgesetz (BayJG)
liegt, zdhlt diese Fldche gesetzlich zu einem Gemeinschaftsjagdrevier nach Art. 10 BayJG. Ein
Gemeinschaftsjagdrevier wird von einer Jagdgenossenschaft durch Verpachtung des Jagdrechtes
an einen Jagdausiibungsberechtigten bewirtschaftet.

Da das Jagdrecht als ein mit dem Boden fest verbundenes Recht ist und in der Regel im
Bodenpreis bereits enthalten ist, wird fiir die Berechnung des Sachwertes (Zerschlagungswertes)

der Jagdpachtzins nicht berticksichtigt.

e e e s )
Lorenz Freiherr Klein von Wisenberg

offentlich bestellt und vereidigter Sachverstindiger fiir Wertermittlung in Forstbetrieben

Waldhaus 2 OT Limbach

84152 Mengkofen Seite 9



Zwangsversteigerungsverfahren Az 2 K 98/22
[ T T e e T e e e L e e e i e e S e e e e S G e T TV T e e T

5.2 Nichtforstliche Nutzung

Eine nicht forstliche Nutzung liegt nicht vor.

6. Ermittlung der Bodenverkehrswerte nach Nutzungsarten

Wie bereits unter Punkt 1.1 Erlduterung zur Ermittlung der Bodenverkehrswerte erwihnt, liegen
nach Auskunft des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut nur Bodenwerte fiir
Forstflichen mit Bestockung bzw. Aufwuchs vor. Der Grundstiicksmarktbericht 2021 fiir den
Landkreis Landshut fithrt unter Abschnitt 5.3 Griinland und 5.4. Forst mit Bestockung amtlich
belastbare Bodenrichtwerte aus.

6.1 Waldboden

Der Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut zeigt auf
Seite 38 im Abschnitt 5.4. Forst mit Bestockung die Entwicklung der hergeleiteten Werte fiir
Waldboden mit Bestockung bzw. Aufwuchs oder aufstehendes Holz fiir die Jahre 2012-2021.
GemdB den Richtlinien der Bewertungskonventionen werden fiir die Wertermittlung die
zuriickliegenden 3 Jahre herangezogen. D.h. 2020-2022. Der Quadratmeterpreis mit Aufwuchs
bewegt sich in den Jahren 2022/2021 in einer Spanne von 4,45 € - 4,70 € bei einer mittleren
Grundstiicksgrofle von 1,10 ha. Die Auskunft aus der aktuellen Kaufpreissammlung 2022 ergab 4
relevante Verkaufsfille in einem Preisrahmen vom 4.50 €/qm - 6,53 €/gm in einem
GroBenrahmen von 0,3851 qm - 4,3640 qm fiir Waldflachen mit Bestockung. Der Mittelwert fiir
das Jahr 2022 betréigt 5,39 €/gm. Insofern errechnet sich ein Mittelwert fiir die Jahre 2020-2022
von 4,85 €/qm Waldboden.

Die relevante Tabelle des Grundstiickmarktberichtes 2012-2021 sowie der Auszug aus der
Kaufpreissammlung 2022 befinden sich in der Anlage 6 a und b.

Da kein eigener Wert fiir Waldboden amtlich ausgewiesen wurde, obliegt es dem Gutachter einen
Waldbodenwert herzuleiten. Ein anerkanntes Verfahren hierzu ist die prozentuale Aufteilung in
Boden- und Bestandswert nach der Vereinfachungsregelung bei Waldfldchen bis 5 Hektar des
bayerischen Landesamtes fiir Steuern mit Aktenzeichen S 2232.1.1-2/3 St32 vom 14.10.2014.
Hier wird eine pauschale Aufteilung des Kaufpreises von 40 % fiir Grund und Boden und von 60
% fiir aufstehendes Holz angesetzt.

Wird ein Mittelwert fiir die Jahre 2020-2022 von 4,85 €/qm fiir den unterstellt und davon 40 %
als Bodenwert angesetzt, so errechnet sich ein Wert von 1,94 €/qm.

An dieser Stelle wird darauthin gewiesen, dass sich dieses Verhiltnis durch die erhéhte
Nachfrage nach Grund und Boden in den zuriickliegenden Jahren nicht mehr den gegenwirtigen
Markt abbildet. Weiter beriicksichtigt dieser landesweite Bodenwert nicht die jeweiligen
objektspezifischen Merkmale wie z.B. die Bodenfruchtbarkeit, die Topographie, die Exposition
und die dufere und innere Erschieflen der Bewertungsobjekte.

In der forstlichen Bewertungspraxis ist es {iblich, wenn kein belastbarer reiner Waldbodenpreis
zur Verfligung steht oder nur wenige Werte zur Verprobung vorliegen, den Wert iiber
landwirtschaftliche Grundstiicke (Griinland) als Anhaltwert fiir forstliche Bodenpreise
herangezogen. In vergleichbarer Gegend ist das Verhiltnis des mittleren Waldbodenpreises zum
mittleren landwirtschaftlichen Bodenpreis festzustellen und in einem Prozentsatz auszudriicken.
Der prozentuale Rahmen bewegt sich erfahrungsgemédl zwischen 20 % - 40 % des
Griinlandpreis. Dadurch dass die zu bewertende Waldflache eine Hanglage mit teilweise sehr
steilen aber kurzen Abschnitten aufweist und nur méBig erschlossen ist sowie einen Standort von
miBig frischen-frischen sandig kiesigen Lehmen besitzt, wird gutachterlich ein Prozentsatz von
25 % unterstellt. Der Quadratmeterpreis Griinland auf Seite 34 Griinland 5.3 des
Grundstiicksmarktberichtes 2021 bewegt sich in dem Jahreszeitraum 2020/2021 als Mittelwert
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von 8,05 €/gm in einer Spanne von 7,00 € - 9,10 € bei einer mittleren Grundstiicksgrofle von 0,72
ha.
8,05 €/qm x 25 % =2,01 €/qm

Die Auskunft aus der aktuellen Kaufpreissammlung 2022 ergab 3 relevante Verkaufsfille in
einem Preisrahmen vom 5.40 €/qm - 9,39 €/qm in einem GroBenrahmen von 1,0565 qm - 1,4414
qm fiir Waldflachen mit Bestockung. Der Mittelwert betréigt 7,59 €/qm.
Der Mittelwert zwischen den Jahren 2020 - 2022 betrdgt 7,82 €/qm Griinland.
Wird der Verkehrswert fiir Waldboden von dem ermittelten durchschnittlichen Bodenrichtwert
Griinlandbodenpreis als Basismittelwert mit 7,82 €/qm abgeleitet, so ergibt sich folgende
Rechnung:

7,82 €/gm x 25 % = 2,35 €/qm

Zusammenstellung der ermittelten Waldbodenwerte:

Herleitungsart €/qm
Prozentuale Aufteilung des Kaufpreises Forst 1,95
Herleitung aus dem Marktbericht Griinland 2021 2,01
Herleitung aus der Kaufpreissammlung Griinland 2020-2022 | 1,96

Unter Beriicksichtigung von wertbeeinflussenden Faktoren wie der vorliegenden inneren
ErschlieBung, der Topographie und Exposition sowie der Bodenfruchtbarkeit wird nach
gutachterlichem Ermessen der Verkehrswert fiir den zum Verkauf stehenden Waldboden auf

2,00 €/gm festgesetzt.

6.2 Nichtholzboden

Fiir die Nichtholzbodenflaichen (NHB) wird als Wert der Waldbodenverkehrswert zugrunde
gelegt. Unbestockte Fldchen (BloBen) sind temporire unbestockte Waldholzbéden und zihlen
nicht zum Nichtholzboden. Der Nichtholzboden (NHB) teilt sich grundsitzlich in Wegeflichen
und Lagerplitze auf, wenn ihre Breite einschlieBlich der Griben 5 m iibersteigt. Riickewege und
Riickegassen  zéhlen zum  Waldbestand. Die Bewertungsobjekte besitzen keine
Nichtholzbodenflachen.

6.3 Sonstige Flichen

Fiir die Bewertung der Nichtwaldbodenflachen sog. sonstige Flachen (SF) ist die derzeitige
Nutzung wertbestimmend. Gutachterlich konnen auch hier Zu — und Abschlage fiir besondere
Gegebenheiten festgelegt werden. Sonstige Flichen wie z.B. Steinbruch oder Kiesgrube etc. in
der zu bewertenden Waldfliache liegen nicht vor.

6.4 Zusammenstellung der Bodenverkehrswerte nach Nutzungsformen

Da keine weiteren Nutzungsformen vorliegen, bezieht sich der Bodenverkehrswert nur auf die
Waldbodenfléache von
10.215 gm x 2,00 €/qm 20.430,00 €

7. Ermittlung des Verkehrswertes der Waldbestiinde

In den WaldR 2000 fokussiert den Substanzwertgedanken. Die Bewertung des aufstockenden
Holzes erfolgt in Abhéngigkeit der Hiebsreife durch die Abtriebswertmethode bei hiebsreifen
oder anndhernd hiebsreifen Bestdnden oder durch das Bestandserwartungswertverfahren bei

jlingeren Bestdnden. Allerdings hitte die Realisierung dieses Wertes grundsitzlich die Folge,
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dass siamtliche tiber 40 Jahre alten Bestidnde kahlgeschlagen werden miissten, was an anderer
Stelle der gleichen Richtlinie formulierten Grundziige forstlicher Wirtschaft und den
einschlidgigen waldgesetzlichen Bestimmungen eindeutig widerspricht. SAGL (1995) fuihrt zu der
Anwendung des Sachwertverfahrens aus, ,dass die Implikation einer volligen Abrdumung
hiebsreifer bzw. anndhernd hiebsreifer Bestinde alle Verfahren einer ordnungsgeméBen
Forstwirtschaft verkenne®. Andererseits erlaubt die Altersklassenstruktur der hiebsreifen und
anndhernd hiebsreifen Bestinde durchaus eine zeitnahe Realisierung bedeutender Vorrite.
Demzufolge erscheint die Einbeziehung der Mindestwerte als gerechtfertigt. SAGL (1995) sieht
den von der Richtlinie zu ermittelnden Sachwert (Boden- und Bestandswert, Zerschlagungswert)
auch als eine ,Friktion der Waldbewertung®“. Auf diese Weise wird der Zerschlagungswert
(Sachwert) von Waldfldchen < 50 ha hergeleitet.

7.1 Beschreibung der Bestiinde

Der Gutachter wies nach vorliegender Nutzungsart 2 Bestéinde fiir das zu bewertende
Waldgrundstiick aus. Hierbei handelt es sich um einen Endnutzungsbestand und einer
Jungwuchspflege.

a) Endnutzungsbestand:

Nadel-Laubholzbestand aus Kiefer, Fichte, Tanne, Lirche und Eiche, Birke, Hainbuche mit
Esche und einem Unter- und Zwischenstand aus mehreren Hainbuchen und Kirschen.

GroBe: 0,94 ha

Alter: 70-160/118

SchluBgrad: gedréingt

Bestockungsgrad: 1,0

Vorausverjiingung:  vereinzelte VVJ aus Fi und Ta

Pflegezustand: Der Pflegezustand wurde tiber Jahrzehnte vernachléssigt. Es liegen

mehrere Abgangserscheinungen bei den Baumarten Kiefer und Birke
durch Dichtstand und bei Fichte durch Borkenkéferbefall vor.

Im mittleren Bereich des Flurstiickes liegt eine mit Brombeere
verwilderte Bl6Re, die im westlichen Teil vereinzelt Naturverjiingung aus
Birke und Fichte aufweist.

Qualitét: Die Qualitit wird als durchschnittlich angesprochen.

Schiden: Es existieren vereinzelte Abgangserscheinungen und Borkenkiferbefall.

Sonstiges: Wihrend des Waldbeganges wurden einige frische Stocke identifiziert,
die auf eine zeitnahe Holznutzung hinweisen.

b) Jungwuchspflege

Laub-Nadelholzkultur aus Birke und Tanne mit Uberhalt aus Lirche

Grofle: 0,94 ha

Alter: 9-10/9

SchluBgrad: tw. flachig unbestockt

Bestockungsgrad: 0,1

Pflegezustand: Die vorhandene Bestockung befindet sich im nordwestlichen Teil des

Flurstiickes und ist aus Naturverjingung entstanden. Eine dringende
Lauterung wird empfohlen. Die restliche unbestocke Flidche sollte mit
standortsgerechten Baumarten wiederaufgeforstet werden.

Sonstiges: Vereinzelt existieren Birkenstocke jiingeren Datums, die auf eine Nutzung

hinweisen.
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In der Anlage 5 befindet sich das Revierbuch aus dem die einzelne Bestandsbeschreibung
hervorgeht.

7.2 Umtriebszeiten

Folgende Umtriebszeiten je Baumart (von Pflanzung bis Endnutzung) werden gutachterlich
gewdhlt:

Ahorn 120 Jahre Hainbuche 80 Jahre
Birke 80 Jahre Kiefer 120 Jahre
Buche 140 Jahre Linde 120 Jahre
Eiche 160 Jahre Lirche 120 Jahre
Esche 120 Jahre Weide 60 Jahre
Fichte/Tanne 100 Jahre Roteiche 100 Jahre
Erle 80 Jahre Robinie 100 Jahre

7.3 Holzmassenermittlung

Die dlteren und hiebsreifen bzw. anndhernd hiebsreifen Bestinde werden in der Regel
stichprobenartig vom Gutachter {iber die Messung des Kreisflichenmittelstammes in
Durchmesser und Hohe nach dem anerkannten Verfahren nach von Laer/Spieker ermittelt.
Eventuelle Holzmassen von sog. Nachhiebsresten oder Uberhilter werden gutachterlich
geschitzt. Das Volumen der Vornutzungsbestinde ermittelte der Gutachter {iber einschliagige
Ertragstafeln, die unter Punkt 2.1 dieses Gutachtens aufgelistet sind. Die Massen fiir die
Herleitung der Abtriebswerte Alter U wurden den einschldgigen Ertragstafeln entnommen.

7.4 Sortenaufgliederung und Giiteklassenverteilung

Die Sortengliederung erfolgte anhand der Sortenertragstafeln von W. Schépfer, E. Dauber.

Die Giiteklassenverteilung ergab sich durch gutachterliche Schitzung der Giiteklassenanteile je
Baumart vor Ort. Die notwendigen Mittendurchmesser (BHD’s) wurden mit einem
UmfangmaBband ermittelt. Diese Mittendurchmesser dienen als EingangsgroBe fiir die
Sortierung (Stédrkeklassenverteilung) der ermittelten Holzvorridte. Der Umrechnungsfaktor
Raummeter zu Festmeter ist gem. Rundholzsortiervorschrift mit 0,65 anzusetzen. Fiir die
Giiteklassenverteilung wurden gutachterliche Erfahrungswerte aus Holzverkdufen privater
Forstbetriebe im Raum Landshut herangezogen.

7.5 Holzpreise

GemdlB WaldR2000 soll bei Waldbewertungen ein Holzpreisniveau unterstellt werden, welches
liber einen 3-jdhrigen Zeitraum ermittelt wurde. Im vorliegenden Gutachten wurden Holzpreise
herangezogen, die in privaten Forstbetrieben im Raum Vilsbiburg/Niederbayern im Zeitraum von
2020 bis 2022 erzielt wurden. Eine Zusammenfassung befindet sich in der Anlage 7 Holzpreise
und Sortenaufteilung.

7.6 Erntekosten, Holzbringung und Lohnnebenkosten

Fiir die Holzerntekosten (Einschlag und Riickung) wurden Festpreise flir normale Verhiltnisse
{iber alle anfallenden Sortimente (Anlage 8) unterstellt. Dies entspricht der mittlerweile géngigen
Praxis, Holzernte und Holzbringung an Forstunternehmen zu vergeben. Lohnnebenkosten sind in
den Holzernte- und Holzbringungskosten enthalten. Zusétzlich wurden je Festmeter 2,00 € zzgl.
MWSt als administrative Kosten angesetzt. Den Holzernte- und Holzbringungskosten ist die
gesetzliche Mehrwertsteuer (MWSt.) von derzeit 19 % hinzuzurechnen, auch wenn diese beim
- _______________________
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Verkauf am Stock (Selbstwerbung) nicht direkt vom Forstbetrieb getragen wird. Diese
Vorgehensweise wird von den Finanzverwaltungen bei Waldwertermittlungen iiblicherweise
gefordert. Grundsitzlich wird von einem pauschalierenden Forstbetrieb ausgegangen. Dieser
erhdlt den vereinbarten Holzpreis frei WaldstraBe, aufgegliedert nach Sortimenten, zuziiglich 5,5
% MWSt (Bruttoertrag).

7.7 Kulturkosten

Bei den Wiederbegriindungskosten in € hat der Gutachter die im Privatwald iiblichen Sach- und
Personalkosten angesetzt. Eine Aufstellung dieser Kosten findet sich in der Anlage 9. Je nach
Notwendigkeit von Wildschutzmafinahmen (Einzel oder Flachenschutz) werden noch
kulturspezifisch Wildschutzkosten in Form von Kosten fiir den Zaunbau, fiir die jahrliche
Kontrolle in einem Zeitrahmen von 5-10 Jahren Standzeit und fiir den Zaunabbau
hinzugerechnet.

8. Berechnung der erntekostenfreien Abtriebswerte und Bestandswerte

Fiir alle ausgeschiedenen Bestinde wurde jeweils der Bestandserwartungswert und der
Abtriebswert im Alter A berechnet. Hierbei wird der Wert zur Hiebsreife verwendet und auf den
Bewertungszeitpunkt zuriickgerechnet bzw. diskontiert. GemédB der WaldR 2000 werden
Bestandserwartungswert und Abtriebswert miteinander verglichen, wobei der héhere Wert in
Ansatz zu bringen ist. In den Einzelberechnungen der Baumarten ist dieser als Bestandswert
bezeichnet. Die Bestandserwartungswerte wurden nach dem Altersklassenfaktorenverfahren,
basierend auf Formel von BLUME hergeleitet:

Ha[(A,-C) x f+ ¢} x B®

Wobei

Ha = Bestandswert im Alter a

A, = Abtriebswert eines Holzbestandes im Alter der Umtriebszeit U
C = Kulturkosten

f = Alterswertfaktor fiir das Alter a

B° = Bestockungsgrad

a = Alter a

Der Abtriebswert im Alter U (Au) ist der Bruttoverkaufserlos fiir das im Alter U anfallende und
aufgearbeitete Holz eines Waldbestandes abziiglich der anfallenden Erntekosten. Die
Umtriebszeiten nach der in der Region iiblichen Umtriebszeiten der Baumarten. Kulturkosten im
Sinne der WaldR 2000 sind die in der Region iiblichen Aufwendungen fiir die
Wiederbegriindung eines Waldbestandes.

9. Summe der Einzelwertberechnung (Zerschlagungswert)

In diesem Abschnitt wird der Waldeinzelwert ohne Bodenwert und der Waldeinzelwert mit
Bodenwert gesamt und je Flurnummer (Anlage 10) dargestellt.

9.1 Waldeinzelwert ohne Bodenwert

Die einzelnen Bestandswerte ohne Bodenwert werden wie folgt flir die Flurnummer 930/3
dargestellt:

' Bestand | Fliche gm | Bestandsfliche in € |
1 0,94 25.562,00
2 0,08 267,00
Summe | 1,02 25.829,00

|
Lorenz Freiherr Klein von Wisenberg

offentlich bestellt und vereidigter Sachverstindiger fiir Wertermittlung in Forstbetrieben

Waldhaus 2 OT Limbach

84152 Mengkofen Seite 14
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Die Summe der Bestandswerte ergibt den Waldeinzelwert ohne Bodenwert als
Teilzerschlagungswert:

Waldwert € 25.829,00
9.2 Waldeinzelwert mit Bodenwert

Die Summe der Teilzerschlagungswerte Waldbodenwert Pkt. 6.5 und Waldwert Pkt. 9.1 der zu
bewertenden Flurnummer ergibt folgendes Ergebnis:

Zerschlagungswert (Sachwert) € 46.259,00

10. Verkehrswert
GemiB § 194 BauGB wird der Verkehrswert folgendermalien definiert:

Der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ... ohne
Riicksicht auf ungewshnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

10.1 Zu- und Abschliage

Der errechnete vorldufige Verkehrswert als Zerschlagungs- oder Einzelwert basiert auf reinen
kaufminnischen Uberlegungen und beinhaltet nicht sog. weiche objektspezifische Faktoren z.B.
Erreichbarkeit {iber duBere ErschlieBung, Strukturiertheit und Mischungsgrad der Bestinde im
Hinblick auf den Klimawandel aber auch erhohtes biotische oder abiotisches Risiko,
Miillbeseitigung etc. Diese weichen objektspezifischen Faktoren kénnen tiber Zu- und Abschlage
gutachterlich gewlirdigt werden.

Gutachterlich werden Abschldge fiir Borkenkidferbefall und Abgangserscheinungen auf den
vorldufigen Verkehrswert gewdhrt. Die méBige ErschlieBung wurde bereits bei der Ermittlung
des Bodenwertes berlicksichtigt.

Abschlag Prozent
Borkenkiferbefall und Abgangserscheinungen | 5 %
méBige ErschlieBung 5%
10.2 Verkehrswert
Der Verkehrswert der jeweiligen Flurnummer errechnet sich wie folgt:
| vorldufiger Verkehrswert 46.259,00 €
| abziiglich 10 % Abschlag 4.625,90 €
_ Summe Verkehrswert 41.633,10 €

Der ermittelte Verkehrswert wurde ausschlieBlich nach &konomischen Gesichtspunkten
hergeleitet und spiegelt nicht den derzeitigen Kaufermarkt fur Forstimmobilien bzw. die
gezahlten Preise fiir Waldgrundstiicke wider.

11. Marktwert

Seit Jahren herrscht eine sehr hohe Nachfrage nach Waldobjekten auf dem Immobilienmarkt.
Hierbei scheinen kaufminnische Gedanken zu einer Erwerbsforstwirtschaft bei der
Kaufentscheidung vielfach sekundir zu sein. Primir tiberwiegt der Sicherheitsgedanke, liquide

Mittel langfristig in Sachwerte zu investieren.
- ___________}

Lorenz Freiherr Klein von Wisenberg
offentlich bestellt und vereidigter Sachverstiandiger fiir Wertermittlung in Forstbetrieben
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Aufgrund dieser vorherrschenden Situation konnte ein Verkaufserlos von 4,00 — 4,50 €/qm
erzielt werden.

Dariiber hinaus diirfte eventuell ein Kaufinteressent, der aus Arrondierungsgriinden an
bestehendes Eigentum diese Flache zu erwerben sucht, bereit sein, einen sog.
Arrondierungseffekt monetér zu honorieren.

12. Erklarung

Das vorliegende Gutachten zum Beweissicherungsbeschluss vom 06.12.2022 wurde vom
Unterzeichnenden nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jedweder Beeinflussung und ohne
personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Das Gutachten umfasst 17 Seiten und beinhaltet 10 Anlagen. Weiterhin wird das Gutachten in 3
facher Ausfertigung mit allen Anlagen eingereicht.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten Urheberschutz geniefit. Dieses Gutachten ist nur
fiir den Auftraggeber und nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und
der Unterzeichner kdnnen aus dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Mengkofen, den 31.03.2023 Gefertigt: L entlich B,

Ry

[Gf%ét% "

\

N
A

- _______________ ]
Lorenz Freiherr Klein von Wisenberg

dffentlich bestellt und vereidigter Sachverstindiger fiir Wertermittlung in Forstbetrieben
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13. Anlagen
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Bestellungsurkunde Anlage 1

¢ 12148 Niederbayern

Bestellungsurkunde

Dipl.-Forstwirt %Jnjv.] _

Lorenz Freiherr Klein von Wisenberg

geb. am 26.09.1965 in Passau

wohnhaft: Waldhaus 2, 84152 Mengkofen

ist gemaB § 36 GewO in Verbindung mit Artikel 7 des Gesetzes zur Erganzung
und Ausfiihrung des Gesetzes zur vorlaufigen Regelung des Rechts der Industrie-
und Handelskammern (AGIHKG) vom 25. M4rz 1958 (BayRS 701-1-W)

als Sachverstandiger fir,

Wertermittlung in Forstbetrieben

am 28.04.2016 &ffentlich bestellt und vereidigt worden.
Die Bestellung ist befristet bis zum 17.04.2026.

Industrie- und Handelskammer
fiir Niederbayern in Passau

Passau, 17. September 2020

U2

Prasident

o

Hauptgeschaftsfinrer
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Anlage 3

Standortskarte
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Gemarkung Neuhausen
Flurstiick 960, 10.251 gm

N
11.500

Befliegungsdatum
20.05.2022

[:l Jungwuchspflege
- Endnutzung

o Nachhiebsrest
Eigentumsring

— — — Bestandesgrenze
- Einpunktierung

=== Rickeweg




Mittelfristige Forstbetriebsplanung

REVIERBUCH

Forsthetrieb: WB Neuhausen

Stichtag: 07.02.2023

(4



verw. Ertragstafeln:

Fi
Kie
Ta
EL&
HBu
Es
Ei

Bi

Abkiirzungen:

VZ = Verjlingungsziel
UH = Uberhalter
NHR = Nachhiebsrest
BZ = Bestockungsziel

Fichte
Kiefer
Tanne
E.-Larche
Hainbuche
Esche
Eiche
Birke

Fi Gehrhardt Z30

Kie Gehrhardt Z30

Ta Hauss.Z30

ELa Schober Z30

Bu Wiedemann m.D. 230
Es Wimmenauer (F)

Ei Jittner Z30

Bi Schwap. (F)

HE = Haubarkeitsertrag
VV] = Vorausverjiingung
U/Z= Unter-/Zwischenstand



[Forstbetrieb: WB Neuhausen Stichtag:  07.02.2023 FB-Nr. 39
Revier: 1 WB Neuhausen
Bestand: 1 -1 - 1-a-1 jAbt.: 1 Neuhausen Dist.: 1 Neubausen
Flache (ha): 0,94 Betriebsklasse: 1 aklw. Hochwald HB
Bestandesbeschreibunq
Exposition: Nordwest Gel.-Neigung: stark geneigt (18-36%)
Nutzungsart: Verjingungsnutzung
Bestandesform: Kie-Ei-Fi
Alter: 118 (70-160)
Schluss: gedrangt
Schicht: einschichtig
Mischung: einzeln bis gruppenweise
vereinzelt VVJ] aus Fi und Ta
einzelne Kir, HBu, BAh und Bi im U/Z
zahlreiche abgangige Kie
(fm = Efm D.o.R.)
B.-Grad: 1,00 Vorrat (fm/ha): 381 LZ (fm/ha): 53 HE 1(fm/ha): 407
Baumart Alter Schicht Anteil BA-Flache | Bonitat Vorrat  fd. Zuwachs| m.BHD/D | VN/ha
(0=HS) (%) (ha) (fm) (fm) (cm) |1.ZA(fm)
iGesamt (nur HS) 118 100% 0,94 358 5,0
Kie 120 51% 0,48 1,3 186 2,2 45
Ei 140 17% 0,16 2,1 45 0,8 51
Fi 120 16% 0,15 2,0 9;‘ 1,4 44
Bi 80 7% 0,07 2,4 0,1 32
HBu 60 4% 0,04 3,4 5 0,3 24
Es 120 2% 0,02 1,8 6 0,0 41
EL& 120 2% 0,02 1,6 6 0,1 44
Ta 120 1% 0,01] 1,5 6 0,1 46
MaBnahmen:
Soll-Verj.-Flache 1. ZA.: 100%, 0,9 ha Nutz.1.ZA: 383 fm Kie 100% 197 fm
Ei 100% 49 fm
Fi 100% 104 fm
Bi 100% 7 fm
HBu 100% 7 fm
Es 100% 6 fm
ELA 100% 7 fm
Ta 100% 6 fm
Entnahme/Pflege 2.ZA: auf 0,9ha 1,0 Durchg.
V1.-Ziel, VVJ, Pfl.-VZ: WVI-Flache: 0,09 ha 10% d. B.-FL. Baumart V1.-Z.% VV3-%.| PAl.-VZ 1 %Pfl.-VZ 2 %|Saat-VZ%
Dgl 55%
SAh 30%)
Fi 10% 5%
Ta 5% 5%
Pflanz- u. Saatflache im ZA:
Bestockungsziel: Dgl-Lbh-Fi
Standort: Wuchsgebiet: 12. Tertidres Higelland
Wuchsbezirk: 12.9/1 Niederbay.Tertigrhiigelland TB Westl. Niederbayer. Tertidrhigelland


http:Nutz.1.ZA

[Forstbetrieb: WB Neuhausen Stichtag:  07.02.2023 FB-Nr. 39
Revier: 1 \WB Neuhausen
Bestand: 1 -1 - 1-a-2 Abt.: 1 Neuhausen Dist.: 1 Neuhausen
Flache (ha): 0,08 Betriebsklasse: 1 aklw. Hochwald HB
Bestandesbeschreibung
Exposition: Nordwest Gel.-Neigung: eben (0-3%)
Nutzungsart: Jungbestandspflege
Bestandesform: Lbh-Ta
Alter: 9 (9-10)
Schluss: lickig
Schicht: einschichtig
Mischung: einzeln
teilweise bestockt mit vorwiichsiger Bi und Ta
im NW Bi-Ta-Bereich e.p.
{(fm = Efm D.o.R.)
B.-Grad: 0,10 Vorrat (fm/ha): LZ (fm/ha):
Baumart Alter Schicht Anteil BA-Flache Bonitat Vorrat  |Ifd. Zuwachs|m.BHD/D| VN/ha
(0=HS) (%) (ha) (fm) (fm) (cm) |{1.ZA(fm)
Gesamt (nur HS) 9 100% 0,08
Bi 9 90% 0,07 1,0 2
Ta 10 10% 0,01 1,0 2
ELa 120 UH 2,5 0,0 36
Magnahmen:
Entnahme/Pfiege 1.ZA: auf 0,1 ha 1,0 Durchg.
Entnahme/Pflege 2.ZA: auf 0,1 ha 1,0 Durchg.
Liicken mit Dgl decken
vorwlichsige Bi entnehmen
Standort: Wuchsgebiet: 12. Tertidres Higelland

Wouchsbezirk: 12.9/1 Niederbay.Tertiarhiigelland TB Westl. Niederbayer. Tertidrhiigelland



Anlage 6a

Grundstiicksmarkt Tabellen 2021

Forst (ab 1.000 m2)

Anzahl Quadratmeterpreis [€/m?2] Mittlere
Jahr Ver- e Grundstiicks-
trige Preisspanne Median \Ltetst- 9[""::;
2012 35 0,70 - 5,75 3,00 3,10 1,34
2013 40 0,80 - 8,10 4,00 3,80 1,64
2014 35 1,30 - 9,40 4,00 4,40 1,44
2015 46 1,15 - 7,60 4,50 4,50 1,22
2016 62 1,00 - 7,80 4,35 4,45 1,60
2017 73 1,75 - 8,20 4,90 4,90 1,48
2018 49 1,40 - 8,00 4,45 4,75 2,16
2019 38 1,80 - 7,50 4,25 4,45 2,36
2020 30 2,05 - 8,45 4,80 4,70 1,34
2021 46 2,10 - 9,80 4,70 4,70 1,10
Verfoerund | +533 | +24  +160 | -21 0,0 -17,7

Tabelle 14: Quadratmeterpreise und durchschnittliche GrundstiicksgréBen Forst ab 1.000 m?2

Griinland (ab 1.000 m?)

Anzahl Quadratmeterpreis [€/m2] Mittlere
Grundstiicks-

Jahr Ver- Preisspanne Median Mittel- griBe
trige wark [hal
2012 15 1,00 - 6,50 3,90 3,85 0,81
2013 18 1,65 - 5,25 3,50 3,45 0,75
2014 10 2,50 - 8,45 4,50 4,80 0,64
2015 10 2,00 - 5,50 4,20 4,15 0,42
2016 17 1,80 - 11,00 | 5,50 5,80 0,76
2017 15 1,15 - 12,00 5,25 5,80 0,71
2018 15 3,05 - 12,05 | 6,00 7,00 0,93
2019 8 2,85 - 10,00 6,30 6,10 0,85
2020 8 500 - 8,10 7,75 7,00 0,54
2021 8 4,00 - 15,00 10,00 9,10 0,72
Y g | 0,0 -20,0  +852 | +29,0 | +30,0 +33,3

Tabelle 12: Quadratmeterpreise und durchschnittliche Grundstiicksgréo8en Grinland ab 1.000 m?2




Auskunft aus der Kaufpreissammlung
- Unbebaut Landwirtschaft -

Gemarkung Lage Bodenpreis [m?] Fist.-GréRe [m?]  Ackerzahl Bodenzahl Grlinlandgrundzahl Griinlandzahl Ertragsmesszahl
Ortsteil Preisbestimmende
Reahr / Datum Nutzungsart BRW
Flurstiick
Nutzungsart BRW-Zone
Lichtenhaag
~=-  1246/2022 Gemeindeholz 6,03 38561 m?
3110.2022 F
981/0
Rechte:

Bemerkung: (@EER:=. 40% nicht bewaldet Sonstige Rechte:

;‘ 1278/2022 Asang 6,53 43640 m?
11.11.2022 £
1040/0
Rechte:
Bemerkung: (NG Sonstige Rechte:
Rothenwérth
[T 718/2022 Bergfeld 45 17370 m?
27.052022 . F .
780/0
Rechte:

Bemerkung: (N Sonstige Rechte:

Mittwoch, 22. Februar 2023 Seite: 1 von 2
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Auskunftaus der Kaufpreissammlung

- Unbebaut Landwirtschaft -

Gemarkung Lage Bodenpreis [m] Fist.-GréBe [m?]  Ackerzahl Bodenzahl Griinlandgrundzahl Griinlandzahl Ertragsmesszahl
Ortsteil Preisbestimmende
Reahr / Datum Nutzungsart BRW
Flurstiick
Nutzungsart BRW-Zone

> 719/2022 Maierhoffeld 4,5 I 7385 m?

27.05.2022 . F -
606/2
Rechte:
Bemerkung:  (IINEEEEED Sonstige Rechte:
Schalkham
7 999/2022  Holigrabenholz 3,24 109596 m?
24.08.2022 F
37/0, 52/0
Rechte:
Bemerkung: (D © o onwert 1,30 €/m2 Sonstige Rechte:
Gesamt: 5 Bodenpreis Min: 3.24€ Max: 6,53 € Mittel: 4,96 € Summe: 24,80 €
Suchkriterien: Die im Auszug angegebenen Daten wurden tiw. direkt aus den Ubergabevertrigen entnommen, tiw. von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses unter Heranziehung weiterer Datenquellen (z.B. Anfragen) bestimmt. Es wird
Jahrgang: keine Gewdhr fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit oder Aktualitit der Inhalte der Kaufpreissammlung 4bemommen.
gang: Insbesondere flir eventuelle Schaden durch die Nutzung der bereitgesteliten Informationen wird keinerlei Haftung
. iibernommen.
Bodenpreis: tbemoemmen

Mittwoch, 22. Februar 2023 Seite: 2 von 2



Auskunftaus der Kaufpreissammliung

- Unbebaut Landwirtschaft -

Gemarkung

Lage

Bodenpreis [m?] Fist.-GréBe [m?]  Ackerzahl Bodenzahl Griinlandgrundzahl Griinlandzahl Ertragsmesszahl
RegNr — Ortsteil :Letizs::;;i;?tmende BRW
Flurstiick Nutzungsart BRW-Zone
Aich
(7= 676/2022 Bina 8,5 10565 m*
23.05.2022 LG 8,00€
116/0
Rechte:
Bemerkung: (NG Sonstige Rechte:
Bruckbergerau
‘=== 105/2022 Samerspoint 9,39 11180 m?
26.01.2022 LG 7.50€
847/0
Rechte:
Bemerkung: (NN Sonstige Rechte:
Furth
7= 957/2022 Edimannsberger Feid 7 | 35769 m*
01.08.2022 LG 7.50€
773/0
Rechte:
Bemerkung: (NG Sonstige Rechte:
Kroning

Mittwoch, 22. Februar 2023
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Auskunft aus der Kaufpreissammlung

- Unbebaut Landwirtschaft -

Gemarkung Lage Bodenpreis [m?] Fist.-GréBe [m?]  Ackerzahl Bodenzahl Griinlandgrundzahl Griinlandzah! Ertragsmesszahl
Ortsteil Preisbestimmende
Reghr / Datum Nutzungsart BRW
Flurstick
Nutzungsart BRW-Zone
—=-  458/2022 Gétzberg 544 14414 m? 6949
22.02.2022 . LG 700€
986/0
Rechte:
Bemerkung: (NN , Sonstige Rechte:
Gesamt: 4 Bodenpreis Min: 544 € Max: 9,39 € Mittel: 7,58 € Summe: 30,33 €
Suchkiiterien: Die im Auszug angegebenen Daten wurden tiw. direkt aus den Ubergabevertragen entnommen, tiw. von der

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses unter Heranziehung weiterer Datenquellen (z.B. Anfragen) bestimmt. Es wird
keine Gewahr flr die Vollsténdigkeit, Richtigkeit oder Aktualitit der Inhalte der Kaufpreissammlung {ibernommen.
Insbesondere fiir eventuelle Schaden durch die Nutzung der bereitgesteliten Informationen wird keinerlei Haftung
ubernommen. :

Jahrgang:

Bodenpreis:

Mittwoch, 22. Februar 2023 Seite: 2 von 2



WALDBEWERTUNG

La

[Holzpreise [WB Neuhausen | 07.02.2023|
[10-2023-1 Fi Neuhausen ] [Qualitatsstufe: ] 0 ]
Giiteklasse A B C D mittl, Preis je Sorte
Sorten LA (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LB (€/fm) | Sorten-Ant. GKL. | LC (€Am) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/m)| Sorten-Ant. GKI. €/fm
[ L 0,00 0.0% 85,00 70.0% 85,00 20,0% 35,00 10,0 % 80,00
Lib 0,00 0,0% 95,00 70,0% 95,00 20,0% 45,00 10,0 % 90,00
L2a 0,00 00%| 105,00 70,0%| 105,00 20,0% 55,00 10.0 % 100,00
| 0.00 0,0%| 115,00 700%| 115,00 200%] 6500 10,0 % 110,00}
L3a 0,00 00%| 115,00 700%] 115,00 20,0% 65,00 10,0 % 110,00
| w000 00%]| 115,00 70,0%] 115,00 20,0% 65,00 10,0 % 110,00
4 ) 0,00 0.0%| 115,00 70.0%|  115.00 20,0% 65,00 10,0 % 110,00
L5 000 ~00%| 115,00 70,0%| 115,00 20,0% 65,00 10,0 % 110,00
L6 0,00 - 0,0%] 115,00 70,0%| 115,00 20,0% 65,00 10,0 % 110,00
I 66,15 €/im 66,15 €/im
1S 43,00 €/rm 66,15 €/fm
S (NV + X) 38,00 €/rm 58,46 €/fm
Hackschnitzel: 0,00 €/srm 0,00 €/fm
[20-2023-1 Kie Neuhausen ] [Qualitatsstufe: | 0 |
Giiteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/fm) Sorten-Ant. GKI. | LB (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LC (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. €/fm
L1a 0,00 0.0% 5500  60,0% 55,00 30.0% 50,00 10.0 % 54,50
T 0.00 00%| 6500 60.0%| 65,00 ~ 300%| 5500 ~100%| 64,00
L2a 0.00 0,0% 75,00 60.0% 75,00 30,0% 55,00 100% 73,00
L2b 0,00 0,0% 85,00 60,0% 85,00 30,0% 60,00 10,0 % 82,50
L3a 0.00 0,0%| 85,00 60,0% 85000 30,0% 60,00 10,0 % 82,50
13b 0,00 0,0% 85,00 _ 60,0% 85,00 30,0% 65,00 10,0 % 83,00
L4 0,00 0,0% 85,00  60,0% 85,00 30,0% 6500  100% 83,00
s | 0,00 0,0%| 85,00 60,0%|  8500] 30,0%| 65,00 10,0 % 83,00
6 | 0,00 0,0% 85,00 60,0% 85,00| 30,0% 65,00 10.0 % 83,00
I 40,00 €Am 40,00 €Am
1S 26,00 €/rm 40,00 €/m
S (NV + X) 20,00 €/m 30,77 €/fm
Hackschnitzei: 1,50 €/srm 3,75 €im|Netto
[30-2023-1 Ta Neuhausen ] [Qualitatsstufe: ] 0 |
Giiteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/fm) Sorten-Ant. GKI. | LB (€/m) | Sorten-Ant. GKI. | LC (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/fm) [ Sorten-Ant. GKI. €/fm
[ la 0,00 0,0% 75.00 70,0%| 75,00 20,0% 35,00 10,0 % 71,00
L1b 0,00 0,0%| 8500 700%|  8500] 20,0%| 4500 100 % 81,00
L2a 0,00 00%| 9500 70,0% 95,00 20,0% 55,00 10,0 % 91,00
L2b 0,00 0,0%| 105,00 ~ 700%| 105,00 20,0% 65,00 100 % 101,00
L3a 0,00 0,0%| 105,00 70.0%| 105,00 20,0% 65,00 10,0 % 101.00
L3b 0,00 0,0%| 105,00 70,0%| 105,00 ~200%| 65,00 10,0 % 101,00
| o0 0,0%| 105,00 70,0%|  105,00] 20,0%| 65,00 100%] 101,00
15 0,00 0,0%] 105,00 700%] 10500  200%| 6500 10,0 % 101,00}
L6 0,00 0,0%| 105,00 70,0%| 105,00 200%| 6500 10,0 % 101,00
I 66,15 €/fm 66,15 €/im
1S 38,00 €/m 58,46 €/fm
S (NV + X) 38,00 €/rm 58,46 €ffm
Hackschnitzel: 1,50 €/srm 3,75 €fm|Netto
ELa [40-2023-1 L& Neuhausen ] [Qualitatsstufe: ] 0 |
Gilteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/m) Sorten-Ant. GKI. | LB (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LC (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/m) | Sorten-Ant. GKI. €/fm
L1a 0,00 0.0% 70,00 60.0% 60.00 30,0% 60,00 10,0 % 66,00]
L1b 000  00% 90,00 60.0% 70,00 30,0% 60,00 10,0 % 81,00
L2a 0,00 0,0%] 110,00 60,0% 90,00 30,0% 60,00 10,0 % 99,00
L2b 0,00 0.0%| 120,00 60,0%| 100,00 30.0% 65,00 10,0 %
| L3 0,00 00%| 13000  60,0%| 110,00 30,0%| 6500 10.0 %
ED ] 0,00 0,0%| 130,00 60,0%| 110,00 300%] 6500  100%
L4 0,00 0.0%| 130,00 60.0%| 110.00 30,0% 6500 10,0 %
15 0,00 00%| 13000 60,0%| 110,00 30,0% 65,00 10,0 %
L6 0,00 0,0%| 130,00 60.0%| 110,00 ~30,0% 65,00 10.0 %
I 40,00 €Am 40,00 €/fm
IS 25,00 €/m 38.46 €/fm
S (NV + X) 25,00 €/m 38,46 €/fm
Hackschnitzel: 0,00 €/srm 0,00 €/fm|Netto
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WALDBEWERTUNG

[Holzpreise | |WB Neuhausen | 07.02.2023]
[61-2023-7_HBu Neuhausen ] [Qualitatsstufe: | 0 i
Guteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/fm) Sorten-Ant. GKI. | LB (€/fm) | Sorten-Ant GKI. | LC (€/m) | Sorten-Ant. GKi. | LD (€/m) [ Sorten-Ant. GKI. €/fm
Ll 0,00 00%] 56,00 0,0%] 55,00 90,0%] 55,00 10,0 % 55,00
| Lib 000  00%| 5500 00%| 56,00 90,0%] 55,00 100 % 55,00
L2a 000 00%| 55,00 00%] 5500 —  900%| 5500 100% 55,00
| omo 00%| 5500 ~ 00%| 5500 ~90.0%] 5500 10,0 % 55,00
L3a 0,00 00%| 55,00 ] 00%| 5500 ~ 90,0%| 56,00 10,0% )
L3b 000  00%| 5500] 0,0% 55,00 90,0%| 5500 10,0 %
L4 0,00 00%| 5500 00%] ~ 5500 900%| 5500  100%
L5 0,00 00%| 5500 00%] 5500 90,0%| 55000  100% 55,00
L6 0,00 0,0%] 55,00 00%| 5500  90,0% 55,00 100% 5500
It 55,00 €/fm 55,00 €/fm
IS 35,00 €/m 53,85 €fm
S (NV*X) 35,00 €/m 53,85 €/im
Hackschnitzel: 0,00 €/srm 0,00 €/fm|Netto
Es ] [63-2023-1 Es Neuhausen | [Qualitatsstufe: | 0 ]
Guteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/fm) Sorten-Ant. GKI. | LB (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LC (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/m) | Sorten-Ant. GKI. €/fm
[ Lia 0,00 00%] 5500  30,0%| 4500 60,0%] 45,00 10,0 % 48,00
L1b 0,00 00%) 5500 30,0%| 4500 ~ 60,0%| 4500 10,0 % 48,00
L2a 0,00 0,0%| 60,00 30,0%] 4500  600%| 4500 10,0% 49,50
L2b 0,00 ~00%| 7000 30,0%] 6000  600%| 4500 10,0 % 61,50
| 3a | 000 0,0%| 80,00 300%| 7000  600%| 4500 10,0% 7050
| b 0,00 00%| 90,00 300%| 80,00 60,0%f 4500 10,0 % 79,50
L4 0,00 ~00%] 12000 30,0%| 90,00 60,0%] 45,00 10,0 % 94,50
L5 0,00 0,0%] 120,00 30,0%| 90,00 60.0%] 45,00 10,0 % 94,50
L6 0,00 00%] 150,00 30,0%| 100,00 60,0%] 45,00 10,0 % 109,50
iC 55,00 €fm 55,00 €/m
S 38,00 €/m 58,46 €/fm
S (NV+X) 26,00 €/m 40,00 €/fm
Hackschnitzel: 0,00 €/srm 0,00 €/fm|Netto
E_____ ] [70-2023-1 Ei Neuhausen ] [Qualitatsstufe: | 0 1
Giiteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/fm) Sorten-Ant. GKI. | LB (€/fm) [ Sorten-Ant. GKI. | LC (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. €/fm
L1a 0,00 0,0%] 65,00 300%) 5500  40,0%] 5500 300%) 58,00
| Lb 0,00 00%| 75000  300%| 6500 400%| 5500  300%| 65,00
L2a 0,00 0,0%|  100,00] 300%] 8000 40,0%| 55,00 300% 7850
L2b 0,00 0,0%] 120,00 ~ 30,0%| 100,00 400%| 5500  300% 92,50
| 13 0,00| 00%| 15000 30,0%| 120,00 40,0%|  55.00] 30,0 % 109,50]
L3b 0,00 00%| 20000 30,0%] 140,00 40,0%] 5500 300 % ~132,50|
L4 0,00 0,0%| 350,00 30,0%( 180,00 ~40,0%] 55,00 300%| 193,50
N 0,00 0,0%| 380,00 30,0%] 190,00 40,0%| 55,00 300% 206,50
L6 0,00 0,0%| 450,00 30,0%] 200,00 40,0%| 5500  300% 231,50
1L 55,00 €Am 55,00 €fm
1S 35,00 €/m 53,85 €/fm
S (NV + X) 35,00 €/m 53,85 €/fm
Hackschnitzel: 0,00 €/srm 0,00 €/fm|Netto
[75-2023-1 Bi Neuhausen ] [Qualitatsstufe: [ 0 ]
Giiteklasse A B C D mittl. Preis je Sorte
Sorten LA (€/im) ] Sorter-Ant. GKI. | LB (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LC (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. | LD (€/fm) | Sorten-Ant. GKI. €/fm
L1a 0,00 0.0%| 40,00 30,0%) 40,00 600%] 4000 _ 100% — 4000
L1b 0,00 0,0%| 40,00 300%] 4000  600%| 4000| 10,0 %| 40,00
L2a 0,00 00%| 45,00 300%| 45,00 60,0%| 40,00 10,0 % 44,50
[ 12 0,00 0,0%| 4500 300%| 4500 60,0%] 40,00 10,0 % 44,50
L3a 0,00 0,0%| 80,00 30,0%| 5500 ~ 60.0%) 40,00 . 100%| 61,00
L3b 0,00 00%] 80,00 30,0%|  5500f 60,0%| 40,00 ~100% 61,00
| ~ 000 00%| 80,00 s00%| 5500 60,0%| 40,00 10,0 % 61,00
L5 0,00 00%| 8000  300%| 5500 60,0%| 40,00 10,0 % 61,00
L6 0,00 00%| 80,00 30,0%| 55,00 600%| 40,00 10,0 % 61,00
I 45,00 €/fm 45,00 €/fm
is 30,00 €/rm 46,15 €/fm
S (NV + X) 30,00 €/rm 46,15 €/m
Hackschnitzel: 0,00 €/srm 0,00 €/fm|Netto
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Einstellung der Berechnungsgrundlagen: [WB Neuhausen | 07.02.2023 |
Kosten fir Aufarbeitung und Riicken durch Unternehmer:
BAG-NTr. Gruppe Aufarbeitung Holzriicken
Kostenansatze nach Kostenansdtze nach
1 Fi-Gruppe 1-2023-01 WB Neuhausen 1-2023-01 WB Neuhausen
2 Kie-Gruppe 1-2023-01 WB Neuhausen 1-2023-01 WB Neuhausen
6 Bu-Gruppe 1-2023-01 WB Neuhausen 1-2023-01 WB Neuhausen |
7 Ei-Gruppe 1-2023-01 WB Neuhausen 1-2023-01 WB Neuhausen
Sonst. HE-Kosten (€/fm): [ 2,00€/im [Cohnnebenkosten (%): | |
Alterswertfaktoren 2000
Sortentafeln Schopfer/Dauber 1985 FVA Frbg. [ Mwst.: 5,5% [ ust. 19,0% |
Kosten fiir die Reinertragskalkulation:
BAGr-Nr. Gruppe J-Pflege Forstschutz Wegunterhalt | Verwaltung sonst. B.-Kosten
(€/hau. J.) (€/hau. J.) (€/hau. J) | (€/hau.J) (€/hau. J.)
1 Fi-Gruppe 12,00 9,00 10,00 100,00f 5,00
2 Kie-Gruppe 6,00 5,00 10,00 100,00 5,00
6 Bu-Gruppe 10,00 6,00 10,00 100,00 5,00
7 Ei-Gruppe 10,00 6,00 10,00 100,00 5,00
[Kapitalisierungsfaktor f. RE: | 25 |
Einstellungen fiir die Vorbelegung der betriebl. RE-Kalkulation (10 Jahre)
BAGr,-Nr. Gruppe Jungbest.Pflege | Jungbest.Pflege | VN bis Alter Einreihungsquoten bei Bestandsflachen (EQV%) EQV% NHR/UH EQV%
Kosten €/ha bis Alter U-x (Jahre) >= 1,0 ha unter | 1,0 ha Junter] 0,5 ha NHR UH BG< | 0,65
1 Fi-Gruppe 600 20 20 35 50 100 ~ 50 10 50 -
2 Kie-Gruppe 400 20 20 35 50 100 50 10 50
6 Bu-Gruppe 700 30 20 30 50 100 50 10 50 B
7 Ei-Gruppe 800 30 20 30 50 100 50 10 50
~
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Einstellung der Berechnungsgrundlagen: [WB Neuhausen [ 07.02.2023 |
BA-Code BAText BA-Gruppe Rinden-/Ernte Umtriebs- Best.-Grad | Kulturkosten Ertragstafel Holzpreise Holzpreis-
(1,2,6,7) Verlust zeit fur Vorrat (€/ha) Gruppe
(AWF) (Red-F.) (AU)
10 Fi 1 0,81 100 1,00 3.300 Fi Gehrhardt Z30 10-2023-1 Fi Neuhausen 1
20 Kie 2 079 140 1,00 4.500 Kie Gehrhardt Z30 20-2023-1 Kie Neuhausen 2
30 Ta 1 0,81 100 1,00 | 5500 Ta Hauss.Z30 30-2023-1 Ta Neuhausen 1]
|40 ELa 4 0,72 140 1,00 4.500 EL& Schober Z30 40-2023-1 L& Neuhausen 4
61 HBu 6 0,85 80 1,00 5.800 Bu Wiedemann m.D. Z30 61-2023-1 HBu Neuhausen 6
| 63 Es 6 0,81 100 1,00 7.300 Es Wimmenauer 63-2023-1 Es Neuhausen 9
70 Ei 7 0,79 160 1,00 15.500 |Ei JottnerZ30 70-2023-1 Ei Neuhausen 7
75 Bi 6 0,81 80 1,00 ~ 3.500 Bi Schwap. 75-2023-1 Bi Neuhausen 8

|
|
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Ergebnis der Bewertung (Bestandeswert und Abtriebswert im Alter A) WALDBEWERTUNG 29.03.2023
Seite 1 van 1
[ Projekt._ JWB Neuhausen ] [ stichtag T~ 07 02.2023 |
[Bew.-Datei [Konfiguration' JWB Neuhausen ] fm=EfmD.c.R.  Sortentafeln Schopfer/Dauber 1985 FVA Frba. Alterswertfaktoren 2000
Bestand BA-Code | Baumart| BAGr} Alter Schicht UM | Qualitatsstufe BA-Flache (ha) hm | Bonitai | BHD Vorrat BG KuRurkosten [ S.-Grad Bestandeswert Abiriebswert im Alter A Bodenwert | Bodenwert | Waldwert Bestands- JHiebsunreife
10.Fi. 20:Kie (BA) C Haupt 1: NHR 0 tbersch. Fla.(ha): (NHR/UNAU) Aufarb. flache
60: Bu, 70 EI 2UH3UZ VW] 1-2-3 0,0000 ha m cm fm €/ha 0-1-2 €/ha € — €/ha € €/gm € € ha €
Gesamt: 1,0200 ha 3 25.323 25.828] 24.575 25.067 0,00 0 25.829 1,0200 762
20 |Kie 2 120 0 140 0 0,4794] 299 13| 45 — 71,00 2.500] 0 20.430 9.794] 20.430 9794 3.794 0.4794
70 Ei 7 140 0 160 0 0,1588 26,4 21 51 1,00 15.500 0 38.110 6.000] 34.521 5516 6.090 0,1598 574
10 Fi 1 120 0 120 0 0,1504 315 2,0 44 1,00 3.300 0 53.174 7.897 53.174 7997 7.997 0,1504
75 Bi 6 80 0 80 0 0,0658 18,9 2,4 32 1,00 3.500 0 3.500 230 2377 156 - 230 0,0658 74
61 HBu 6 60 0 80 0 0,0376 13,9 34| 24 1,00 5.800 0 6.007 226 3.826 144 226 0,0376 82
63 |Es 6 120 0 120 0 00188 27.1 18] 41 1.00 7300 © 13.548 255 13.548 255 255 0,0188 )
40 ELa 4 120 Q 140 0 0,0188 33,1 16 44 1,00 4.500 0 29.641 557) 29.641 557 557 0,0188
1-1-1-a-1 30 Ta 1 120 0 120 0 0.0094 314 1.5 46 1.00 5.500 0 43.925 413] 43.925 413 413 0,0094
1-1-1-a-2 75 Bi 6 9 0 80 0 00720 48 1,0 2 0,10 3.500 0 355 26 26 0,0720 26
30 Ta 1 10 0 100 0 0,0080 0,0 1.0 2 0,10 5.500 0 704 6 6 ~0,0080 6
40 ELa 4 120 2 140 0 288 25 36 3 1,00 4.500 0 235 235 235
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