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Zusammenfassung der Ergebnisse

Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Verkehrswerte der Waldgrundstiicke FINr. 2474, 2479, 2483, 2513, 2520, 2524 (Teil-
fliiche), 2529/2, 2536, 2542, 2544, 2548, 2558, 2569, 2587, 2595, 2676 (Teilfléiche) und 2694,
Gemarkung Iggensbach werden zum Stichtag 17.10.2024 wie folgt begutachtet:

Verkehrswerte im Rahmen eines Einzelausgebotes

Gemarkung FINr. Fliche Verkehrswert Verkehrswert
FINr./TF aufgerundet pro m?
m? EUR EUR/m?
Iggensbach 2474 2902 11.400,00 3,93
2479 3950 22.600,00 5,72
2483 4670 33.900,00 7,26
2513 3100 17.600,00 5,68
2520 4980 23.600,00 4,74
2524 (TF) 9106 32.300,00 3,55
2529/2 3990 14.700,00 3,68
2536 15570 52.800,00 3,39
2542 4060 23.900,00 5,89
2544 1640 6.500,00 3,96
2548 1940 8.000,00 4,12
2558 7468 15.200,00 2,04
2569 2620 7.500,00 2,86
2587 7405 24.200,00 3,27
2595 1180 3.800,00 3,22
2676 (TF) 187 1.700,00 9,09
2694 3460 12.700,00 3,67
Gesamt 78228 312.400,00 3,99
Erkliarung

Das vorliegende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder
Bindung und personlichem Interesse am Ergebnis erstellt. Es umfasst 33 Seiten und diverse
Anlagen. Das Gutachten liegt in drei Ausfertigungen vor.

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

Datenschutz (Artikel 13 und 14 Datenschutz-Grundverordung, DSGVO)

Die vom Auftraggeber (AG), bzw. einer vom AG erméchtigten dritten Person zur Verfligung
gestellten personen- und grundstiicksbezogenen Daten (Name, Anschrift, Kataster- und Grund-
buchausziige, Lageplidne) werden ausschlieBlich fiir die Erstellung des in Auftrag gegebenen
Verkehrswertgutachtens verwendet. Eine Weitergabe an Dritte erfolgt nur auf Wunsch bzw.
ausdriicklicher Einwilligung des Auftraggebers. Die Daten werden fiir keinen anderen Zweck
weiterverarbeitet. Das Verkehrswertgutachten wird aus steuerlichen Griinden 10 Jahre lang di-
gital gespeichert.
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1. Beschreibender Teil

1 Beschreibender Teil

1.1 Allgemeine Angaben

1.1.1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

Mit dem Beschluss vom 11.01.2024 beauftragte das Amtsgericht Deggendorf, Abteilung fiir
Vollstreckungssachen den Sachverstindigen Dipl-Ing. Alexander Hausladen, Willme-
ring/Cham im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens Az. 1 K 31/23 mit der Verkehrs-
wertermittlung der land- und forstwirtschaftlich genutzten Versteigerungsobjekte FINt. 2402,
2424, 2425, 2427, 2460, 2465, 2474, 2479, 2483, 2501, 2513, 2520, 2524, 2529/2, 2536, 2542,
2544, 2548, 2558, 2569, 2587, 2595, 2676, 2694, 2699 und 2428, Gmkg. Iggensbach.

Das Gutachten dient zur Festsetzung der Grundstiickswerte geméal} § 74a Abs. 5 ZVG im Zuge
einer Teilungsversteigerung.

Nachdem es sich bei einer Reihe von Flurstiicken um Waldflichen handelt bzw. Teilflachen
davon Waldbestinde tragen, wurde in Absprache mit dem Amtsgericht Deggendorf der Forst-
sachverstindige Anton Braumandl, Passau hinzugezogen. Konkret handelt es sich um folgende
Bewertungsobjekte:

Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur- | Wirtschaftsart u. Lage | Anschrift Flache | Fliche
Kataster stiick FINTr. Wald
(ha) (ha)
64 Iggensbach | 2474 | Wald, FlieBgewdsser | Rotzinger Weide 0,2902 | 0,2871
65 Iggensbach | 2479 | Wald Rotzinger Weide 0,3950 | 0,3950
66 Iggensbach | 2483 | Wald Rotzinger Weide 0,4670 | 0,4670
68 Iggensbach | 2513 Wald Brechhauswald 0,3100 | 0,3100
69 Iggensbach | 2520 | Wald Brechhauswald 0,4980 | 0,4980
70 Iggensbach | 2524 Wald, Griinland, Weg | Brechhauswald 1,4862 | 0,8960
71 Iggensbach | 2529/2 | Wald, Weg Steinriegel 0,3990 | 0,3920
72 Iggensbach | 2536 | Wald Steinriegel 1,5570 | 1,5570
73 Iggensbach | 2542 | Wald, Weg Steinriegel 0,4060 | 0,3886
74 Iggensbach | 2544 | Wald, Weg Steinriegel 0,1640 | 0,1588
75 Iggensbach | 2548 Wald, Weg Steinriegel 0,1940 | 0,1857
76 Iggensbach | 2558 Wald, Weg Angerweide 0,7468 | 0,7304
77 Iggensbach | 2569 | Wald, Weg Angerweide 0,2620 | 0,2566
78 Iggensbach | 2587 Wald, Weg Angerweide 0,7405 | 0,7208
79 Iggensbach | 2595 Wald, FlieBgewisser | Angerweide 0,1180 | 0,1159
80 Iggensbach | 2676 Ackerland, Wald, | Sieberdinger Feld 0,5890 | 0,0148
FlieBgewisser, Griin-
land
81 Iggensbach | 2694 Wald, Weg Sieberdinger Feld 0,3460 | 0,3405

Das vorliegende Gutachten umfasst ausschlielich die Wertermittlung der Waldfldchen.

1.1.2 AuBenaufnahme

Die Ortsbesichtigung fand, nach schriftlicher Ladung aller Parteien, am 17.10., 21.10. und

22.10.2024 statt.
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1.1.3 Stichtag

Als Stichtag wird der Tag der ersten Au3enaufnahme, nimlich der 17.10.2024, festgelegt.

1.2 Grundlagen des Auftrags

1.2.1 Rechtliche Grundlagen

1.2.1.1 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

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

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBL. I S. 674) m.W.v. 30.04.2022

e Qesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.03.1997, zuletzt geéndert am 22.12.2020

e Verordnung iiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. I S. 2805)

e Richtlinien fiir die Wertermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungs-Richtlinien — WertR 2006) in der Fassung vom 1. Mirz 2006;

e Richtlinien fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswerts von Walflachen und fiir
Nebenentschidigungen (Waldwertermittlungsrichtlinie 2000 — WaldR 2000) in der Fas-
sung vom 20.03.2019 (BAnz. AT 28.03.2019 B2)

1.2.1.2 Beriicksichtigung von Rechten und Belastungen

Etwaige am Eigentum bestehende Lasten und Beschrankungen (Abt. I des Grundbuchs) blei-
ben aufgrund zwingender verfahrensrechtlicher Gegebenheiten (vgl.
§§ 52 und 74a ZVG) unberiicksichtigt. § 5 Abs. 2 WertV findet folglich keine Anwendung.

Eintragungen in Abteilung III des Grundbuchs bleiben ebenfalls unberiicksichtigt, da sich diese
Eintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf einen Kaufpreis auswirken

konnen.

Sofern mit dem Eigentum am Grundstiick verbundene Rechte bestehen und der Unterzeichner
von diesen Kenntnis erlangt, wird auf diese hingewiesen (vgl. hierzu Punkt 1.2.4).
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1.2.2 Unterlagen

Verwendete Fachliteratur

Bayerisches Staatsministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, 2018: Hilfs-
tafeln fiir die Forsteinrichtung, Auflage 2018.

Bayerischer Klimaforschungsverbund (BayFORKLIM), 1996: Klimaatlas von Bayern.
Erweiterter Sortentarif (EST) zur Berechnung der Aufarbeitungszeiten

Kreutzer und Foerst, 1978, Uberarbeitung Gulder 2001: Forstliche Wuchsgebietsglie-
derung Bayerns. Bayerische Landesanstalt fiir Wald und Forstwirtschaft Freising,

2001.

Mantel, W., 1982: Waldbewertung, Einfilhrung und Anleitung, BLV-
Verlagsgesellschaft, 6. Auflage.

Offer Armin, 2009: Praktikermethoden zur Verkehrswertschatzung von Waldflachen.
Forst und Holz 64, Heft 10, 2009.

Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen

a) Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Bestandsnachweis mit Bodenschitzung; Amt

fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Landau a. d. Isar — Auf3enstelle Deg-
gendorf; Grundbuchblatt 1368, Grundbuchbezirk Iggensbach; erstellt am 08.08.2023

b) Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Deggendorf von Iggensbach, Band 40, Blatt

1368; Abdruck vom 17.09.2023

Vom Auftragnehmer eingeholte Unterlagen

a) Kaufpreisauskiinfte aus der Kaufpreissammlung am Landratsamt Deggendorf fiir die Ge-
markung Iggensbach

b) Diverse Fachkarten aus dem BayernAtlasPlus

1.2.3

Sonstige mit dem Eigentum am Grundstiick verbundene Rechte und Lasten

Sind nicht bekannt.
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1.3 Grundbuch und Liegenschaftskataster
1.3.1 Grundbuchdaten
Grundbuch von Iggensbach des Amtsgerichtes Deggendorf, Band 40, Blatt 1368
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum Grofle
Grundstiicke | Nr. d. Grundstii- | verbundenen Rechte
cke
Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage ha|a |m?
64 - 2474 Rotzinger Weide, Waldfldache 0 [29]02
65 - 2479 Rotzinger Weide, Waldfldche 0 [39]50
66 - 2483 Rotzinger Weide, Waldfldche 0 [46 |70
68 - 2513 Brechhauswald, Waldfldche 0 |31]00
69 - 2520 Brechhauswald, Waldfldche 0 |49 | 80
70 - 2524 Brechhauswald, Landwirtschaftsfliche, Wald- | 1 | 48 | 62
flaiche
71 - 2529/2 | Steinriegel, Waldflache 0 139]90
72 - 2536 Steinriegel, Waldfldche 1 55170
73 - 2542 Steinriegel, Waldfldche 0 |40]60
74 - 2544 Steinriegel, Waldfldche 0 |16 (40
75 - 2548 Steinriegel, Waldfldche 0 | 19140
76 - 2558 Angerweide, Waldfldche 0 |74 168
77 - 2569 Angerweide, Waldfldche 0 126120
78 - 2587 Angerweide, Waldfldche 0 |74]05
79 - 2595 Angerweide, Waldfldche 0 | 11]80
80 - 2676 Sieberdinger Feld, Landwirtschaftsfldche 0 |58]90
81 - 2694 Sieberdinger Feld, Waldfldche 0 |34]60
1.3.2 Liegenschaftskataster
Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Iggensbach
Landkreis Deggendorf
Bezirk Niederbayern

Laufende Nummer: 64
Flurstiick 2474, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fléche:

Tatsédchliche Nutzung:

Bodenschitzung:

Klassifizierung:

Rotzinger Weide

2902 m?
2871 m*> Wald
31 m?> FlieBgewdisser

Flurstiick nicht geschétzt

Gewisser I1I. Ordnung
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Laufende Nummer: 65
Flurstiick 2479, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fléche:

Tatsédchliche Nutzung:
Bodenschitzung:

Laufende Nummer: 66
Flurstiick 2483, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fléache:

Tatsdchliche Nutzung:
Bodenschitzung:

Laufende Nummer: 68
Flurstiick 2513, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fldche:

Tatsédchliche Nutzung:
Bodenschitzung:

Laufende Nummer: 69
Flurstiick 2520, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fléache:

Tatsédchliche Nutzung:
Bodenschitzung:

Laufende Nummer: 70
Flurstiick 2524, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fléche:
Tatsédchliche Nutzung:

Bodenschitzung:
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Rotzinger Weide

Rétzinger Weide

Brechhauswald

Brechhauswald

Brechhauswald

3 950 m?
3 950 m?

4670 m?
4670 m?

3 100 m?
3 100 m?

4 980 m?
4 980 m?

14 862 m?
8 960 m?
5756 m?

146 m?

Wald
Flurstiick nicht geschétzt

Wald
Flurstiick nicht geschétzt

Wald
Flurstiick nicht geschétzt

Wald
Flurstiick nicht geschétzt

Wald

Griinland

Weg

Wald nicht geschétzt



Verkehrswertgutachten Zwangsversteigerung AG Deggendorf, Abteilung fiir Vollstreckungssachen, Az. 1 K 31/23 11
1. Beschreibender Teil

Laufende Nummer: 71
Flurstiick 2529/2, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung: Steinriegel
Fléche: 3 990 m?
Tatsédchliche Nutzung: 3920 m* Wald
70 m*> Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 72
Flurstiick 2536, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Steinriegel
Fléche: 15570 m?
Tatsichliche Nutzung: 15570 m*> Wald
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 73
Flurstiick 2542, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Steinriegel
Fléache: 4 060 m?
Tatsédchliche Nutzung: 3886 m* Wald
174 m* Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 74
Flurstiick 2544, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Steinriegel
Fléche: 1 640 m?
Tatsédchliche Nutzung: 1588 m? Wald
52m* Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 75
Flurstiick 2548, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Steinriegel
Fléache: 1 940 m?
Tatséchliche Nutzung: 1857m*> Wald
83 m*> Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
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Laufende Nummer: 76
Flurstiick 2558, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung: Angerweide
Fléche: 7 468 m?
Tatsédchliche Nutzung: 7304 m*> Wald
164 m*> Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 77
Flurstiick 2569, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Angerweide
Fléche: 2 620 m?
Tatsichliche Nutzung: 2566 m* Wald
54m*> Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 78
Flurstiick 2587, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Angerweide
Fléache: 7 405 m?
Tatsédchliche Nutzung: 7208 m* Wald
197 m*> Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
Laufende Nummer: 79
Flurstiick 2595, Gemarkung Iggensbach
Lagebezeichnung: Angerweide
Fléche: 1 180 m?
Tatséchliche Nutzung: 1159m*> Wald
21 m*> Weg
Bodenschitzung: Flurstiick nicht geschétzt
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Laufende Nummer: 80
Flurstiick 2676, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung: Sieberdinger Feld

Fléche: 5 890 m?

Tatsédchliche Nutzung: 5676 m?

148 m?

39 m?
27 m?

Bodenschitzung:

Klassifizierung:

Laufende Nummer: 81
Flurstiick 2694, Gemarkung Iggensbach

Lagebezeichnung:
Fléche:
Tatsédchliche Nutzung:

Sieberdinger Feld

Bodenschitzung:

1.4 Grundstiicksbeschreibungen

Ackerland

Wald

FlieBgewésser
Griinland

Waldteil nicht geschétzt
Gewisser III. Ordnung

Wald
Weg
Flurstiick nicht geschétzt

Die nachfolgenden Grundstiicksbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit.
Ihre Inhalte beschrdanken sich im Wesentlichen auf die wertbeeinflussenden Kriterien der zu

bewertenden Immobilien zum Bewertungsstichtag.

1.4.1 Lage

Die Lage der Bewertungsobjekte ist der nachfolgenden Ubersichtskarte zu entnehmen.
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Abbildung 1:

Bewertungsobjekte FINt. 2474, 2479, 2483,2513, 2520, 2524 (Teilfliche), 2529/2, 2536, 2542,
2544, 2548, 2558, 2569, 2587, 2595, 2676 (Teilfliche) und 2694, Gmkg. Iggensbach (Quelle:
BayernAtlasPlus)

Die Bewertungsobjekte befinden sich westlich und nordwestlich bis norddstlich von Sieberding
in Hohenlagen von 352 bis 477 m NN.

Die Versteigerungsobjekte FINt. 2569, 2587, 2595, 2676 und 2694, Gmkg. Iggensbach befin-
den sich im Bereich eines von Nordost nach Stidwest streichenden Hohenrlickens in siidostlich
bis nordwestlich, z.T. méBig bis stark geneigten Ober- bis Unterhanglagen. Insbesondere die
Flurstiicke 2558 und 2569, Gmkg. Iggensbach sind in den Mittel- bis Unterhanglagen stark
geneigt. Die nordwestlich von Sieberding gelegenen Objekte FINr. 2520, 2524, 2529/2, 2536,
2542, 2544, 2548, 2529/2 und 2558, Gmkg. Iggensbach liegen in den ndrdlichen bis westlichen
Einhéngen eines von Sieberding in nordwestliche Richtung verlaufenden Hohenrtickens. In den
unteren Einhdngen zur Kleinen Ohe sind diese zudem stark geneigt. MédBige Hangneigungen
weisen dagegen die nordostlich von Sieberding gelegenen Bewertungsobjekte FINr. 2474,
2479, 2483 und 2513, Gmkg. Iggensbach. Die FINrn. 2513, 2479 und 2483, Gmkg. Iggensbach
liegen in nord- bis nordwestexponierten Ober- bis Mittelhanglagen. Die FINr. 2474, Gmkg.
Iggensbach befindet sich im Unterhang- und Dobelbereich der Rotzinger Seige.

1.4.2  Wuchsgebiet, Klima, natiirliche Waldzusammensetzung
Nach der Forstlichen Wuchsgebietsgliederung Bayerns von 1978 (Foerster und Kreutzer) und
1999 von Gulder iiberarbeitet liegt die Flaiche im Wuchsbezirk 11.2 ,,Ostlicher Vorderer

Bayerischer Wald und somit im Randbereich des siidlichen Klimabezirkes ,,Bayerischer
Wald“ mit wechselnden kontinentalen und maritimen Einfliissen.
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Das Klima ist besonders in Lagen iiber 500 - 600 m NN rau, und weist in den Wintermonaten
von Dezember bis Mirz oft eine anhaltend geschlossene Schneedecke auf. Der Vordere Baye-
rische Wald liegt bei Siid- und Westanstrémungen im LUV, dies bedeutet die Wolken vom
flachen Donautal stauen sich an den Hiangen des Bayerwaldes und fithren zu Steigungsnieder-
schldgen. Auf der anderen Seite liegt der Vordere Wald bei starken Nordost- bis Ostanstromun-
gen des Niederschlages im LEE des iiber 1400 m hohen Bohmerwaldes. Bei solchen Wetterla-
gen liegt der Vordere Bayerische Wald auf der windabgewandten Seite, dies flihrt dazu, dass
sich die Wolken bereits auf der tschechischen Seite des Bohmerwaldes entleeren. Im Vorderen
Bayerwald stellen sich dann wiarmere Fohnwinde ein, Niederschlag gibt es kaum. Da solche
Ostwetterlagen deutlich seltener auftreten, als westliche Hohenwinde, summieren sich die
durchschnittlichen Jahresniederschlagsmengen auf 900-1200 mm im Gebiet Ostlich von Re-
gensburg (Falkensteiner Vorwald) und bis zu 1500 mm bei Sankt Englmar. Die insgesamt ho-
hen Jahresniederschlige sowie die giinstige Verteilung der Niederschldge im Jahr — rund die
Halfte der Niederschlagsmenge féllt in der forstlichen Vegetationszeit (Mai bis September) —
wirken sich glinstig auf das Waldwachstum aus.

Infolge des kontinentalen Einschlages kann man in einigen Sommern auch ldngere Diirrephasen
beobachten. Im Winter erreichen warme Luftmassen aus Westen den Bayerischen Wald durch
seine kontinentale Lage nur noch in abgeschwichter Form, das dazu fiihrt, dass Tauwetterpha-
sen deutlich schwicher ausfallen als beispielsweise in Westdeutschland. Deshalb ist der Bayer-
wald auch durch seinen Schneereichtum bekannt.

Die durchschnittliche Jahrestemperatur betrdgt im Vorderen Bayerwald je nach Hohenlage zwi-
schen 3 °C und 7 °C. In normalen Jahren gibt es im Vorderen Bayerwald auf einer Hohenlage
von 500 m ca. 100 Schneetage und rund 25-30 Sommertage (iiber 25 °C). Die Andauer der
Tage mit einer Lufttemperatur von mindestens 10 °C betrdgt 150-160 Tage pro Jahr.

Der fiir die Wasserbilanz nicht unwesentliche Nebelniederschlag ist wiederum hohenabhédngig.
Als Niederungsnebel tritt er in den Tal- und Beckenlagen an 60 - 80 Tagen im Jahr auf und
nimmt mit zunehmender Hohenlage auf 40 — 50 Tage ab. Die Hauptwind- und Sturmrichtung
ist aus westlichen Richtungen (Quelle: Klimaatlas von Bayern, 1996; Internet).

In der von der Bayerischen Landesanstalt fiir Wald und Forstwirtschaft neu {iberarbeiteten
Karte der ,,Regionalen natiirlichen Waldzusammensetzung Bayerns — 2000 werden fiir den
Vorderen Bayerischen Wald submontane Buchen-Tannen-Fichten-Wiilder genannt.

1.4.3 Geologie und Standort

Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der nachfolgende Kartenausschnitt zeigt die
geologische Ausgangssituation.

15 von 33



Verkehrswertgutachten Zwangsversteigerung AG Deggendorf, Abteilung fiir Vollstreckungssachen, Az. 1 K 31/23 16
1. Beschreibender Teil

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Geologischen Karte im Mafstab 1 : 25 000; Bewertungsob-
jekte, Gmkg. Iggensbach (Quelle: BayernAtlasPlus)

Wie der Abbildung 2 zu entnehmen ist, sind die Standorte weit iiberwiegend aus Perlgneisver-
witterung hervorgegangen. Hieraus entwickelten sich je nach Topographie méBig bis gut was-
serversorgte, 1. Allg. tiefgriindige, gut ndhrstoffversorgte und gut durchwurzelbare, + sandig-
grusige Lehme.

Die in Bachtilchen gelegenen Fliachenteile befinden sich im Bereich polygenetischer Talfiil-
lungen. Es handelt sich um wasserbeeinflusste Lehm- bis Sandstandorte. Fluviatil abgelagerte
Sande und Kiese bilden die Uferbereiche der an der Kleinen Ohe gelegenen Flurstiicke. Bei den
labilen Standorten ist die Baumartenwahl eingeschrinkt.

1.4.4 Naturschutzfachliche Planungen

Alle Bewertungsobjekte liegen im Naturpark und Landschaftsschutzgebiet ,,Bayerischer
Wald®“. Eine ordnungsgemédfe Waldbewirtschaftung wird auch hierdurch nicht beeintriachtigt.

Vom Landesamt fiir Umwelt Bayern (LfU) im Rahmen der Biotopkartierung Bayern Flachland
ausgeschiedene Biotope liegen nicht vor.

1.4.5 Anbindung, ErschlieBung und Form

Wie den Bestandeskarten in den Anhingen 7a — ¢ zu entnehmen ist, liegen die Bewertungsob-
jekte mit Ausnahme der Flurstiicke FINr. 2520 und 2595, Gmkg. Iggensbach an 6ffentlichen,
meist auch befestigten Feld- und Waldwegen und sind somit an das 6ffentliche Verkehrsnetz
angebunden. Das Flurstiick 2595, Gmkg. Iggensbach ist liber das Bewertungsobjekt FINr. 2676,
Gmkg. Iggensbach erreichbar. Fiir die Zufahrt des Grundstiickes FINr. 2520, Gmkg. Iggens-
bach iiber die FINr. 2521, Gmkg. Iggensbach liegt laut Auskunft des Grundbuchamtes am
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Amtsgericht Deggendorf keine dinglich gesichertes Geh- und Fahrtrecht vor.

Eine innere ErschlieBung in Form durchquerender Riickewege besteht bei den meisten Objek-
ten. Eine systematische FeinerschlieBung liegt bei keinem der zu bewertenden Grundstiicken
bzw. Teilflichen vor.

Die Flurstiicke weisen weit iiberwiegend Rechteckformen auf.

1.4.6 Rechte und Belastungen

Auf die Ausfiihrungen unter Ziffer 1.2.1.2 wird verwiesen.

1.4.7 Bauplanungsrechtliche Situation, Entwicklungszustand

Ohne Uberpriifung wird angenommen, dass die Flichen im AuBenbereich liegen (§ 35 BauGB).
Der Entwicklungszustand ist entsprechend § 5 Abs. 1 ImmoWertV der von ,,Flichen der Land-
bzw. Forstwirtschaft”. Eine Entwicklung hin zu einer baulichen Nutzung ist nicht zu erwarten.

1.4.8 Bodenverunreinigungen/Altlasten

Laut Auskunft des Landratsamtes Deggendorf sind die Grundstiicke nicht im Altlastenkataster
des Landkreises Deggendorf eingetragen. Hinweise auf Bodenverunreinigungen/Altlasten lie-
gen nicht vor.

1.5 Waldzustand und Waldaufnahme

Die verbale und zahlenméBige Beschreibung der ausgeschiedenen Bestinde sowie eine Foto-
dokumentation zeigt der Anhang 1. Die Bestdnde sind laufend nummeriert und auf den Bestan-
deskarten in den Anhéngen 7a-c dargestellt.

Ein Waldort/Bestand ist wie folgt definiert:
1. Zahl ist die Flurnummer
2. Zahl ist die Bestandsnummer (1-43)

In Altbestinden vorkommende Naturverjiingungen bzw. Unter- und Zwischenstinde wurden
als eigene Bestdnde ausgewiesen, d.h. bei der Ermittlung des Bestockungswerte wurden derar-
tige Bestdnde flaichenméBig doppelt erfasst.

Zur Vorratsermittlung fanden 1. Allg. sog. Relaskopkluppungen mit Hilfe des Spiegelrelasko-
pes nach Bitterlich statt. Hierbei wurden innerhalb variabler Probekreise die Brusthohendurch-
messer der betroffenen Baume, d.h. der Stammdurchmesser in 1,30 m Baumhohe gemessen.
Daneben erfolgten Relaskopzdhlungen, d.h. es wurde die Anzahl der Probebdume, getrennt
nach Baumarten, erfasst. Der mittlere Durchmesser wurde liber Kluppungen angeschétzt. Zu-
satzlich fanden stichprobenartige Hohenmessungen statt. Die Kluppergebnisse, Massen- und
Grundflichenberechnungen finden sich im Anhang 2. Kleinere Flichen bzw. Altbestandsreste
wurden auch vollstandig gekluppt.
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Die Vorrite sind in Erntefestmeter ohne Rinde (Efm o. R.) angegeben. Die in Kapitel 2.2.6
aufgezeigten Wertberechnungen basieren auf diesen Ergebnissen.

Bei jlingeren und mittelalten Bestinden wurden die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
geschitzt.

Folgende bewertungsrelevante Kenndaten wurden bei der Beschreibung des aktuellen Wald-
zustandes erhoben bzw. hergeleitet:
Das Alter wurde angeschitzt.

Der Bestockungsgrad ergibt sich durch den Vergleich der tatsdchlichen Grundflache mit der-
jenigen der verwendeten Ertragstafel.

Die Bonitiiten wurden {iber Hohenmessungen bestimmt.
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2  Wertermittelnder Teil

2.1 Wertermittlungsverfahren

Die Grundsitze fiir die Ermittlung von Verkehrswerten von Grundstiicken, Grundstiicksteilen
oder Bestandteilen derselben im allgemeinen Grundstiicksverkehr regelt die Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 01.07. 2010, aktualisiert am 14.07.2021.

Zur Wertermittlung von unbebauten Grundstiicken kommt i.d.R. das Vergleichswertverfahren
gemal §§ 15 und 16 ImmoWertV zur Anwendung. Hierbei wird der Bodenwert aus den erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Grundlage bilden stichtagsbezo-
gene Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte aus der Kaufpreissammlung der ortlich zustandi-
gen Gutachterausschiisse an den Landratsdmtern. Nach § 7 der ImmoWertV sind zur Werter-
mittlung von Grundstiicken nur Kaufpreise heranzuziehen, bei denen angenommen werden
kann, dass sie nicht durch ungewéhnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusst wor-
den sind.

Werterhohende bzw. —mindernde Faktoren sind gebiihrend zu beriicksichtigen. Gegenstdndlich
sind folgende Einflussfaktoren zu beachten:
» Ertragsfahigkeit
* Geldndeneigung
» Bodenbeschaffenheit (z. B. Blockiiberlagerung, Nassboden usw.) und Stabilitét der
Bestockung
* Flachenform (z. B. gut bewirtschaftbar rechteckig oder quadratisch; sehr schlecht be-
wirtschaftbar schmaler langer Streifen).
» FliachengroBe
» Lage zum o6ffentlichen Verkehrsnetz (dulere ErschlieBung), Zufahrtsmdglichkeiten
= ErschlieBung (innere Erschliefung)
* Entwicklung

In der gutachterlichen Praxis werden fiir die Bewertung von Waldfldchen - insbesondere auch
im Bereich des privaten Grundstiicksverkehrs - die "Richtlinien fiir die Ermittlung und Priifung
des Verkehrswertes von Waldflachen und fiir Nebenentschdadigungen (Waldwertermittlungs-
richtlinien 2000 - WaldR 2000)" herangezogen. Allerdings ist der Geltungsbereich dieser
Richtlinien allein zwingend fiir die Beschaffung und Veriuflerung von Waldgrundstiicken
durch den Bund vorgeschrieben. Nach Maligabe der WaldR 2000 wird der Waldwert (Ver-
kehrswert) durch den "Preis bestimmt, der am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen
Grundstiicksverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und nach dem Zustand der
Waldflichen ohne Riicksicht auf ungewé6hnliche und personliche Verhiiltnisse bei einer
Verauflerung zu erzielen wére."

Der Waldwert ist grundsitzlich im Wege einer Einzelwertermittlung herzuleiten. Dabei wer-
den gesonderte Wertermittlungen fiir den Boden und den Holzbestand durchgefiihrt. Die
Summe der fiir den Boden und den Holzbestand ermittelten Einzelwerte stellt regelméBig den
Waldwert dar.
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Fiir die hiebsreifen bzw. anndhernd hiebsreifen Bestdnde wurden im Anhalt an Ziffer 6.1 der
WaldR2000 zunichst die Abtriebswerte, d. h. deren erntekostenfreien Abtriebserlose ermittelt.

Fiir die jlingeren und mittelalten Bestdnde wurden die Bestandserwartungswerte nach dem
sog. Alterswertfaktorenverfahren, basierend auf folgender Formel von BLUME, hergeleitet:

Ha = [(Au-¢)xf+c] xB°

Hierbei entspricht:

Ha = Bestandserwartungswert im Alter a

Ay = Abtriebswert eines Holzbestandes im Alter der Umtriebszeit (U)
c = Kulturkosten

f = Alterswertfaktor fiir das Alter a

B° = Bestockungsgrad

a = Alter a (gegebenenfalls wirtschaftliches Alter der Pflanzen).

Der Abtriebswert im Alter U (Ay) ist der Bruttoverkaufserlos fiir das im Alter U anfallende und
aufgearbeitete, erntekostenfreie Holz. Die Umtriebszeit ist grundsitzlich nach dem Betriebs-
werk oder, wie im vorliegenden Bewertungsfall, nach der gegendiiblichen Umtriebszeit anzu-
setzen. Kulturkosten im Sinne der WaldR 2000 sind die forstiiblichen Kosten der (Wieder)be-
griindung eines Waldbestandes.

Zu Vergleichszwecken wurden auch bei den Altbestinden die baumartenbezogenen Erwar-
tungswerte berechnet. Zum Ansatz kommt der jeweils hohere Wert.

Der Bestockungsfaktor ist im Gegensatz zu dem bei der Waldaufnahme festgestellten Besto-
ckungsgrad in der Formel so anzusetzen, dass Regenerationsfahigkeit und Lichtungszuwachs
angemessen bertlicksichtigt werden. Liegt der Bestockungsgrad iiber 1,0 ist der Masseniiber-
hang (Massendifferenz tatsachlicher Vorrat abziiglich Normalvorrat) als Abtriebswert zu be-
werten und dem Alterswert fiir den Bestockungsgrad 1,0 anteilig zuzuschlagen. Anschlielend
ist zu priifen, ob der Abtriebswert hoher liegt als der Wert des Alterswertes zuziiglich des Ab-
triebswertes des Masseniiberhanges.

2.2 Wert der Bestockung

2.2.1 Verwendete Software

Die Wertermittlungen erfolgten mit Hilfe des Forstdatenprogramms WaldMeister 3.1 der Forst-
datenverarbeitung Uwe Vos, Waldkirchen und finden sich in den Anhéngen 3 und 4.

2.2.2  Umtriebszeiten und Kulturkosten
Die Umtriebszeit ist die Zeitspanne, in der eine Baumart unter den gegebenen klimatischen und

standortlichen Voraussetzungen erwartungsgemill ihre Hiebsreife bzw. das gewiinschte
Zielsortiment bei ungestorter Entwicklung erreichen kann.

Die Kulturkosten flieen in die Erwartungswerte der jiingeren und mittelalten Bestdnde mit ein.
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Als Kulturkosten zéhlen die Kosten von der Begriindung eines Bestandes bis zu seiner Siche-
rung, also incl. Wildschutz, Kulturpflege, Nachbesserungen etc. Es wurden forstiibliche Kul-
turkosten unterstellt.

Im vorliegenden Fall wurden der Bewertung folgende Umtriebszeiten und Kulturkosten zu-
grunde gelegt:

Baumart Umtriebszeit | Kulturkosten
(Jahre) (EUR/ha)
Aspe 80 4.100,--
Bergahorn 120 9.000,--
Birke 80 4.800,--
Buche 140 16.400,--
Eiche 160 18.900,--
Fichte 100 5.600, --
Hainbuche 140 9.100,--
Kiefer 140 8.000,--
Léarche 140 5.100,--
Linde 140 13.100,--
Erle 80 5.900,--
Sonstige Laubbidume 80 4.800,--
Strobe 120 8.000,--
Tanne 120 7.600,--

Tabelle 1: Umtriebszeiten und Kulturkosten

2.2.3 Verwendete Ertragstafeln und Bestandessortentafeln

Als Sortenertragstafel wurde die neue Bestandessortentafel fiir Bayern 2017 herangezogen.

Die angewendeten Ertragstafeln sind dem Anhang 1 zu entnehmen.

2.2.4 Werbungskosten

Werbungskosten beim Holzeinschlag setzen sich zusammen aus den Holzerntekosten und den
Riickekosten.

Holzerntekosten: Die Holzerntekosten errechnen sich nach dem Erweiterten Sortentarif (EST)
als Holzerntetarif. Erschwerte Aufarbeitungsbedingung infolge steiler Hanglagen wurden tiber
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erhohte Zuschlédge beriicksichtigt. Es wurden 60 % Lohnnebenkosten unterstellt.

Riickekosten: Je nach Bringungsverhéltnis wurden Riickekosten zwischen 8 und 12 EUR/fm
angesetzt.

Die Betridge sind Bruttobetrdge i. S. d. Umsatzsteuergesetzes.

2.2.5 Holzpreise

Gemal Abschnitt 6.5.2 der WaldR 2000 ist bei der Ermittlung der Erwartungswerte vom durch-
schnittlichen Holzpreis mehrerer, dem Wertermittlungsstichtag vorangegangener Forstwirt-
schaftsjahre auszugehen. Die allgemeine Entwicklungstendenz der Holzpreise und die beson-
deren, gegendiiblichen Verhéltnisse sind angemessen zu beriicksichtigen.

Folgende Holzpreise wurden herangezogen:

Baumart IS/IL | Giite Stirkeklasse - EURO/Fm
(€/Fm) Lla L1b L2a L2b L3a L3b L4 L5 L6

Aspe/Birke/son- 2800 B | 6000/ 65.00] 7000| 80.00| 8500 8500 9500| 9500| 9500
stige Laubbiume

80% v. B-Preis

50% v. B-Preis

Bergahorn 28,00 70,00 | 75,00 | 85,00|105,00| 130,00| 150,00 240,00| 350,00 440,00

60% v. B-Preis

D 40% v. B-Preis

Buche/Hainbuche 28,00 70,00 | 70,00 | 80,00| 85,00 90,00 | 110,00 | 135,00| 150,00 160,00

80% v. B-Preis

50% v. B-Preis

Eiche 28,00 80,00 | 90,00 | 95,00|120,00| 180,00| 260,00| 350,00| 400,00 450,00

60% v. B-Preis

40% v. B-Preis

Erle 25,00 55,00 | 60,00 | 65,00| 70,00 85,00 100,00 120,00 | 150,00( 150,00

C 80% v. B-Preis

50% v. B-Preis

Fichte 18,00 70,00 | 80,00 | 90,00 100,00 | 100,00| 100,00| 100,00| 100,00| 100,00

86% v. B-Preis

60% v. B-Preis

Kiefer/Strobe 18,00 60,00 | 70,00 | 80,00 90,00 95,00 | 100,00 100,00| 110,00| 120,00

70% v. B-Preis

60% v. B-Preis
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Baumart IS/IL | Giite Stirkeklasse - EURO/Fm
(€/Fm) Lla | Llb | L2a | L2b L3a L3b L4 L5 L6

Lirche 18,00 B 60,00 | 80,00 | 90,00|110,00| 125,00| 140,00| 160,00 | 230,00| 280,00
80% v. B-Preis
60% v. B-Preis

Tanne 18,00 B 65,00 | 75,00 | 85,00 95,00 95,00 95,00 95,00 95,00 95,00
86% v. B-Preis
60% v. B-Preis

Tabelle 2: Holzpreise

Alle o. a. Preise beziehen sich auf das Festmal3 ,,Festmeter ohne Rinde* und sind Nettopreise
1.S.d. Umsatzsteuergesetzes. Dem Erlos wird die Mehrwertsteuer in Hohe von 5,5 % hinzuge-

rechnet.

Die Preisangaben fiir IS (Industrieholz) sind geschétzte erntekostenfreie Bruttoerldse.

2.2.6 Bestockungswerte

Die nachfolgende Tabelle fasst die Bewertungsergebnisse zusammen.

Aufstellung der Bestands-Einzelwerte

Gemarkung Iggensbach

Waldort
FINr.-Bestand

2474-1

Summe - 2474
2479-3

Summe - 3
2479-4

Summe - 4

2479-5

Summe - 5

2479-6

Summe - 6
Summe — 2479

Flache
0,29

0,16

0,16

0,24

0,24

Baumart

Erle
Fichte

Buche
Eiche

Fichte
Tanne

Fichte

Fichte

Buche
Kiefer
Tanne

Erwartungswert Abtriebswert

pro Hektar

1.674,43
25.404,38

3.664,96
9.844,55
4.724,74
23.758,82

5.926,88

28.375,69

3.125,39
433,79
3.131,53
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pro Hektar

1.455,22
19.217,29

5.300,33
11.731,44
6.435,95
28.393,54

0,00

25.128,48

3.281,21
443,72
2.976,69

17.10.2024

Einzelwert
pro Hektar der Fliiche
1.674,43 480,73
25.404,38 7.293,60
7.774,33
5.300,33 832,15
11.731,44 1.841,84
6.435,95 1.010,44
28.393,54 4.457,79
8.142,22
5.926,88 930,52
930,52
28.375,69 6.753,41
6.753,41
3.281,21 780,93
443,72 105,60
3.131,53 745,30
1.631,84
17.457,99
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Waldort Erwartungswert Abtriebswert Einzelwert
FINr.-Bestand Fliche Baumart pro Hektar pro Hektar pro Hektar der Fliche
2483-7 0,47 Buche 8.761,93 10.682,35 10.682,35 4.988,66
Fichte 18.313,37 22.629,10 22.629,10 10.567,79
Lirche 5.967,34 7.150,03 7.150,03 3.339,06
Tanne 12.919,30 13.860,54 13.860,54 6.472,87
Summe - 7 25.368,38
2483-8 0,47 Buche 3.666,63 - 3.666,63 1.712,32
Fichte 970,25 - 970,25 453,11
Tanne 665,16 - 665,16 310,63
Summe - 8 2.476,05
Summe 2483 27.844.,43
2513-9 0,31 Buche 15.953,31 17.261,50 17.261,50 5.351,07
Eiche 1.379,96 2.204,38 2.204,38 683,36
Fichte 9.523,95 11.810,58 11.810,58 3.661,28
Tanne 7.586,17 7.695,87 7.695,87 2.385,72
Summe - 9 12.081,42
2513-10 0,31 Buche 2.604,25 - 2.604,25 807,32
Summe -10 807,32
Summe — 2513 13.608,74
2520-11 0,50 Buche 11.104,13 8.396,03 11.970,72 5.961,42
Fichte 5.051,23 5.110,49 5.110,49 2.545,03
Kiefer 2.814,62 2.663,46 2.814,62 1.401,68
Tanne 12.976,78 12.021.,43 12.976,78 6.462,44
Summe - 11 16.370,57
2520-12 0,50 Buche 3.650,25 - 3.650,25 1.817,82
Summe - 12 1.817,82
Summe — 2520 18.188,39
2524-13 0,90 Buche 6.198,57 7.640,70 7.640,70 6.846,07
Eiche 3.474,16 1.336,66 3.474,16 3.112,85
Erle 453,08 348,44 453,08 405,96
Fichte 2.893,84 3.003,18 3.003,18 2.690,85
Hainbuche 493,69 405,06 493,69 442,34
Kiefer 4.605,27 4.455,43 4.605,27 4.126,32
Strobe 1.853,69 2.066,97 2.066,97 1.852,01
Summe - 13 19.476,41
2524-14 0,90 Buche 1.827,73 0,00 1.827,73 1.637,65
Summe - 14 1.637,65
2524-15 0,90 Bergahorn 1.492,89 0,00 1.492,89 1.337,63
Summe - 15 1.337,63
Summe - 2524 22.451,69
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Waldort Erwartungswert Abtriebswert Einzelwert
FINr.-Bestand Fliche Baumart pro Hektar pro Hektar pro Hektar der Fliche
2529/2-17 0,39 Birke 337,93 341,33 341,33 133,80
Buche 11.399,79 10.029,51 11.399,79 4.468,72
Eiche 2.057,43 2.157,78 2.157,78 845,85
Fichte 709,30 924,63 924,63 362,45
Hainbuche 4.062,32 3.007,50 4.062,32 1.592,43
Kiefer 512,39 597,13 597,13 234,07
Tanne 2.601,98 2.128,01 2.601,98 1.019,98
Summe - 17 8.657,30
2529/2-18 0,39 Buche 3.468,65 0,00 3.468,65 1.359,71
Summe - 18 1.359,71
Summe — 2529/2 10.017,01
2536-20 1,56 Buche 13.468.,57 11.548,95 13.468.,57 20.970,57
Eiche 1.172,61 284,67 1.172,61 1.825,76
Fichte 1.254,47 1.700,01 1.700,01 2.646,92
Kiefer 1.282,34 1.449,37 1.449,37 2.256,67
Tanne 5.290,46 4.540,99 5.290,46 8.237,25
Summe - 2536 35.937,17
2542-21 0,39 Buche 16.466,86 16.034,92 16.466,86 6.399,02
Fichte 1.592,27 1.979,76 1.979,76 769,34
Lirche 7.770,79 7.605,36 7.770,79 3.019,73
Tanne 5.532,81 5.241,22 5.532,81 2.150,05
Summe - 21 12.338,14
2542-22 0,39 Buche 17.581,75 0,00 17.581,75 6.832,27
Summe - 22 6.832,27
Summe - 2542 19.170.41
2544-24 0,16 Birke 613,02 699,42 699,42 111,07
Buche 5.455,81 8.020,08 8.020,08 1.273,59
Fichte 10.618,31 13.825,69 13.825,69 2.195,52
Tanne 2.997,91 3.803,31 3.803,31 603,97
Summe - 24 4.184,14
2544-25 0,16 Fichte 3.417,44 0,00 3.417,44 542,69
Summe - 25 542,69
Summe - 2544 4.726,83
2548-27 0,14 Buche 1.792,61 1.801,71 1.801,71 249,00
Fichte 23.204,26 22.216,65 23.204,26 3.206,83
Tanne 5.438,57 4.881,62 5.438,57 751,61
Summe - 27 4.207,44
2548-28 0,14 Buche 2.855,47 0,00 2.855,47 394,63
Fichte 341,74 0,00 341,74 47,23
Summe - 28 441,85
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Waldort Erwartungswert Abtriebswert Einzelwert
FINr.-Bestand Fliche Baumart pro Hektar pro Hektar pro Hektar der Fliche
2548-29 0,05 Fichte 22.203,85 7.008,93 22.203,85 1.054,68
Summe - 29 1.054,68
Summe - 2548 5.703,97
2558-31 0,73 Birke 106,69 115,48 115,48 84,34
Buche 3.504,81 2.753,42 3.504,81 2.559,91
Eiche 2.125,72 1.354,96 2.125,72 1.552,63
Fichte 224,03 406,91 406,91 297,21
Hainbuche 395,54 323,92 395,54 288,90
Kiefer 1.263,52 1.285,66 1.285,66 939,04
Linde 267,21 268,87 268,87 196,38
Tanne 1.935,03 2.314,80 2.314,80 1.690,73
Summe - 2558 7.609,14
2569-33 0,26 Buche 1.960,91 1.090,28 1.960,91 503,17
Fichte 4.559,23 4.000,24 4.559,23 1.169,90
Strobe 8.394,25 7.351,28 8.394,25 2.153,97
Tanne 3.886,38 2.926,41 3.886,38 997,24
Summe - 33 4.824,28
2569-34 0,26 Tanne 406,32 0,00 406,32 104,26
Summe - 34 104,26
Summe - 2569 4.928,54
2587-36 0,72 Buche 7.013,02 5.601,41 7.013,02 5.054,98
Fichte 10.788,04 11.730,53 11.730,53 8.455,36
Strobe 2.208,98 2.167,08 2.208,98 1.592,23
Summe - 2587 15.102,58
2595-38 0,12 Aspe 425,32 374,75 425,32 49,29
Eiche 811,46 83,42 811,46 94,05
Erle 283,33 166,70 283,33 32,84
Fichte 17.872,56 13.812,30 17.872,56 2.071,43
Hainbuche 4.393,82 1.671,65 4.393,82 509,24
Summe -2595 2.756,85
2676-40 0,01 Aspe 9.694,29 9.751,85 9.751,85 144,33
Erle 7.952,94 7.377,19 7.952,94 117,70
Fichte 79.288,97 77.056,92 79.288,97 1.173,48
Summe - 2676 1.435,51
2694-42 0,34 Erle 2.586,66 1.588,44 2.586,66 880,76
Fichte 16.555,69 13.248,34 16.555,69 5.637,21
Hainbuche 5.144,34 3.547,49 5.144,34 1.751,65
Summe - 2694 8.269,62
Endsumme 222.983,20

Tabelle 3: Zusammenstellung der Bestandeseinzelwerte
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2.3 Bodenwert

2.3.1 Vergleichspreise

Die nachfolgende Tabelle zeigt die eingeholten forstwirtschaftlichen Vergleichspreise.

Lfd.Nr. | Datum Gemarkung | Lage Nutzungsart | Grofe in m*> | EUR/m?

1 29.01.2024 | Iggensbach | Ohwiesen Wald 8094 3,20

2 02.02.2023 | Iggensbach | Steinhiigel Wald 13519 5,18

3 21.02.2022 | Iggensbach | Unterfeld Wald 5576 3,23

4 29.03.2023 | Iggensbach | Schéllnacher Holz | Wald 3963 1,01

5 29.03.2023 | Iggensbach | Gunzinger Holz Wald 28380 1,23

6 22.04.2022 | Iggensbach | Baumgartenholz Wald 8154 2,33
Arithmetischer Durschnitt 2,70

Tabelle 4: Vergleichspreise forstwirtschaftlicher Grundstiicke in der Gemarkung Iggensbach
(Quelle: Kaufpreissammlung Gutachterausschuss Landratsamt Deggendorf)

Die eingeholte Kaufpreissammlung fiir die Gemarkung Iggensbach ist im Anhang 5 beigefiigt.
Aus Datenschutzgriinden wurden die Flurnummern geschwérzt.

Wie obiger Zusammenstellung zu entnehmen ist, bewegen sich die Preise fiir forstwirtschaft-
liche Nutzfliichen in der Gemarkung Iggensbach sowie den Zeitraum 2022-2024 in einem
Rahmen von 1,01 EUR/m? und 5,18 EUR/m?. Als arithmetischer Mittelwert errechnen sich
2,70 EUR/m?2. Nachdem in diesen Preisen auch die aufstockenden Bestdnde enthalten sind, sind
sie fiir die Wertermittlung zunéchst nur als Anhalt zu verstehen.

Erfahrungsgemal liegt der Bestockungswertanteil bei Waldgrundstiicken mit hherwertigem
Aufwuchs (z. B. hiebsreife Bestinde) bei ca. 2/3 bezogen auf den Gesamtwert. Fiir die mittleren
Preislagen wird unterstellt, dass Boden und Bestand je etwa zur Hilfte an der Preisbildung
beteiligt sind. Im unteren Rahmen diirfte es sich um eher minderwertigen bzw. noch jiingeren
Aufwuchs handeln, der nur mehr mit etwa 1/3 am Gesamtwert beteiligt ist.

Auf der Grundlage dieser Uberlegungen leiten sich folgende Waldbodenwerte ab:

a) oberes Preisniveau: 5,18 EUR/m?; i.D. 5,18 EUR/m?; Bodenwertanteil 1/3 = 1,73 EUR/m?
b) mittleres Preisniveau: 3,20; 3,23; 2,33 EUR/m?; i.D. 2,92 EUR/m?; Bodenwertanteil % = 1,46 EUR/m?
¢) unteres Preisniveau: 1,01; 1,23 EUR/m?; 1.D. 1,12 EUR/m?; Bodenanteil 2/3 = 0,75 EUR/m?

Als arithmetischer Durchschnittswert errechnen sich 1,31 EUR/m2.

Der landwirtschaftliche Bodenrichtwert, Stand 01.01.2024 betrdgt 1t. Auskunft des Gut-
achterausschusses am Landratsamt Deggendorf fiir die Bodenrichtwertzone Iggensbach 5,50
EUR/m?. Der Bodenrichtwert (§196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Boden-
richtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der
Nutzbarkeit weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche Wertverhaltnisse
vorliegen. Der Bodenrichtwert versteht sich als Orientierungswert und ist nicht mit dem Ver-
kehrswert eines Grundstiicks gleich zu setzen.

Erfahrungsgemail liegt das Verhéltnis landwirtschaftlicher zu forstwirtschaftlichen Béden bei
1:0,2 bis 0,35.
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Die Erfahrung zeigt aber auch, dass die Ableitung des forstlichen Bodenwertes aus landwirt-
schaftlichen Bodenwerten (indirektes Vergleichswertverfahren) mit groBer Unsicherheit behaf-
tet ist, da die forstlichen und die landwirtschaftlichen Produktionsbereiche durch eine stark di-
vergierende Forderpolitik zunehmend entkoppelt wurden (OTTER). Erfahrungsgemal steigen
die Waldbodenwerte bei Weitem nicht in dem Maf} wie landwirtschaftliche Bodenwerte.

Bei dem gegebenen Preisniveau landwirtschaftlicher Béden wird das Verhéltnis landwirtschaft-
licher Boden : Waldboden mit 1 : 0,25 begutachtet. Aus dem landwirtschaftlichen Bodenricht-
wert leitet sich somit ein Waldbodenpreis von 1,38 EUR/m? ab.

Als Mittelwert der zur Verfiigung stehenden Vergleichszahlen errechnen sich 1,35 EUR/m?.

Fiir die Gemarkung Iggensbach erscheint ein stichtagbezogener durchschnittlicher Wald-
bodenpreis in Hohe von 1,35 EUR/m? als angemessen.

Der aufgezeigte Durchschnittspreis ist schlieBlich auf die wertbestimmenden Faktoren des Be-
wertungsobjektes, insbesondere auch in Relation zu den Vergleichsgrundstiicken, anzupassen
(vgl. Ziffer 2.2.2).

Fiir die flichenmiBig sehr gering vorkommenden FlieBgewasser wird gutachtlich 1,00 EUR/m?
unterstellt.

2.3.2 Beriicksichtigung der wertbestimmenden Faktoren

Wertbestimmende Grundstiicksmerkmale sind die Ertragsleistung, Anbindung an das 6ffentli-
che Verkehrsnetz, ErschlieBung, Flichenform, Geldndeneigung, Bodenbeschaffenheit, Be-
schattung, Hofndhe, Flichengrofle, Rechte und Belastungen und die Lagequalitét.

Die wertbestimmenden Faktoren werden durch gutachtliche, prozentuale Zu- bzw. Abschlédge
berticksichtigt und sind dem Anhang 6 zu entnehmen.

2.3.2.1 Ertragsfihigkeit

Die Ertragsfiahigkeit wird grundsétzlich als regional iiblich angesehen.

2.3.2.2 Gelindeneigung

Eine Reihe von Flurstiicken weisen z.T. starke Hangneigungen auf. Auf die Ausfiihrungen in
Ziffer 1.4.1 wird verwiesen. Die Bewirtschaftung ist hierdurch erheblich erschwert.

2.3.2.3 Bodenbeschaffenheit

Die Bdden sind gut durchwurzelbar, so dass allgemein von stabilen Verhiltnissen auszugehen
ist. Erschwert ist die Bewirtschaftung allenfalls auf den Feucht- und Nassbdden auf den Flur-

stiicken 2474, 2524, 2595 und 2676, Gmkg. Iggensbach. Zudem ist hier die Baumartenwahl
eingeschrénkt.

28 von 33



Verkehrswertgutachten Zwangsversteigerung AG Deggendorf, Abteilung fiir Vollstreckungssachen, Az. 1 K 31/23 290
2. Wertermittelnder Teil

2.3.2.4 Lage zum Verkehrsnetz/Anbindung

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist mit Ausnahme der FINrn. 2520 und 2595,
Gmkg. Iggensbach gegeben. Auf die Ausfiihrungen in Ziffer 1.4.5 verwiesen.

2.3.2.5 Erschliefung

Die innere ErschlieBung ist iiber durchquerende Riickewege meist vorhanden. Eine systemati-
sche FeinerschlieBung fehlt bei allen Waldbesténden.

2.3.2.6 Form/Zuschnitt

Die Form des Grundstiickes wirkt sich auf die Bewirtschaftbarkeit der Flichen aus. Die Recht-
eckformen werden als but bewirtschaftbar angesehen. Nachteile ergeben sich allenfalls bei sehr
schmalen Fliachen, z. B. FINrn. 2524, 2544, 2569, 2595 und 2676, Gmkg. Iggensbach.

2.3.2.7 Fldchengrofie

Bei Waldflichen nimmt gewo6hnlich mit zunehmender FlichengroB3e das Kaufinteresse ab.
Aufgrund dhnlicher Grofen der Vergleichsgrundstiicke bleibt dieses Grundstiicksmerkmal aber
unberticksichtigt.

2.3.2.8 Nutzung

Mit Ausnahme der Flurstiicke 2524 und 2676, Gmkg. Iggensbach werden alle Flurstiicke aus-
schlieBlich forstlich genutzt.

2.3.2.9 Rechte und Belastungen

Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen werden nicht beriicksichtigt. Vergleiche hierzu die
Ausfithrungen unter Punkt 1.2.1.2.

2.3.2.10 Ortsndhe

Die Fléachen liegen im AuBlenbereich (§ 35 BauGB).

2.3.2.11 Bauland/Bauerwartungsland

Eine hoherwertige Entwicklung ist nicht zu erwarten.

2.3.3 Bodenwert — Ergebnis

Die Herleitung des objektbezogenen Bodenwertes zeigt der Anhang 6.
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Als Gesamtwert ergeben sich 88.558,00 EUR bzw. 1,13 EUR/m?

2.4 Verkehrswert vorlaufig

Die Verkehrswerte der Bewertungsobjekte FINt. 2474, 2479, 2483, 2513, 2520, 2524 (Teilfla-
che), 2529/2, 2536, 2542, 2544, 2548, 2558, 2569, 2587, 2595, 2676 (Teilfliache) und 2694,
Gemarkung Iggensbach werden zum Stichtag 17.10.2024 wie folgt begutachtet:

Gemarkung Iggensbach
FINT. Flaiche Wert der Anteil Bodenpreis  Anteil Verkehrswert Verkehrswert
FINr./TF Bestockung Bestockung Boden gesamt pro m*
m? EUR % EUR % EUR EUR/m?

2474 2902 7.774,33 69 3.533,62 31 11.307,95 3,90
2479 3950 17.457,99 78 5.056,00 22 22.513,99 5,70
2483 4670 27.844,43 82 5.977,60 18 33.822,03 7,24
2513 3100 13.608,74 77 3.968,00 23 17.576,74 5,67
2520 4980 18.188,39 77 5.378,40 23 23.566,79 4,73
2524 (TF) 9106 22.451,69 70 9.834,48 30 32.286,17 3,55
2529/2 3990 10.017,01 69 4.588,50 31 14.605,51 3,66
2536 15570  35.937,17 68 16.815,60 32 52.752,77 3,39
2542 4060 19.170,41 80 4.669,00 20 23.839,41 5,87
2544 1640 4.726,83 73 1.771,20 27 6.498,03 3,96
2548 1940 5.703,97 72 2.231,00 28 7.934,97 4,09
2558 7468 7.609,14 50 7.542,68 50 15.151,82 2,03
2569 2620 4.928,54 66 2.489,00 34 7.417,54 2,83
2587 7405 15.102,58 63 9.034,10 37 24.136,68 3,26
2595 1180 2.756,85 73 1.040,92 27 3.797,77 3,22
2676 (TF) 187 1.435,51 88 198,84 12 1.634,35 8,74
2694 3460 8.269,62 65 4.428,80 35 12.698,42 3,67
Sa. 78228  222.983,20 72 88.557,74 28 311.540,94 3,98

2.5 Marktanpassung

Sowohl die Bestimmungen der WertV als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung
eines Verkehrswertes eine Uberpriifung des Berechnungsergebnisses hinsichtlich der zum Be-
wertungsstichtag vorherrschenden Marktlage in Bezug auf vergleichbare Immobilien. Dies be-
deutet, es ist ggf. eine Anpassung des Bewertungsergebnisses vorzunehmen.

Bei der vorliegenden Bewertung wird der Bodenwert aus aktuellen Vergleichswerten abgelei-
tet. In den Vergleichswerten, die auf tatsichlich realisierten Grundstiicksverkdufen beruhen,
sind in der Regel Wertbeeinflussungen durch konjunkturelle Gegebenheiten erfasst. Diesbe-
zliglich wird daher keine Notwendigkeit fiir Zu- bzw. Abschldge gesehen. Grundstiicksspezifi-
sche Besonderheiten sind bereits in vorstehenden Wertansétzen beriicksichtigt. Die Wertermitt-
lung der aufstockenden Bestinde erfolgte auf der Grundlage von Stichprobenaufnahmen und
spiegelt daher die tatséchlichen Bestockungsverhéltnisse relativ genau wider.

Der vorgenannte Verkehrswert des Grundstiickes wird daher in Hohe des Bewertungsergebnis-
ses, ermittelt nach den Bestimmungen des Vergleichs- und Sachwertverfahrens, festgesetzt.
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Die festgesetzten Verkehrswerte bewegen sich i. Allg. innerhalb des oben aufgezeigten Ver-
gleichspreisrahmens. Die verhdltnisméBig hohen Verkehrswerte der Flurstiicke 2483 und 2676
(Teilflache), Gemarkung Iggensbach sind in den hohen Holzvorréten auf relativ geringer Fla-
chengrofBBe begriindet.
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3. Erklarung von Fachausdriicken

3 Erkliarung von Fachausdriicken

Abtriebswert (A)
Alterswertfaktor (f):
Alterswertfaktorenverfah-

ren:

Bestandserwartungswert
(HE):

Bestockungsgrad (B°):

Derbholz:

Ertragsklasse:

Erntekostenfreier Abtriebserlos
Au = Abtriebswert im Umtriebsalter

Driickt den Bestandeswert in Verhiltniszahlen zum Abtriebswert
aus.

Formel: HE = ((Au—c) x f+¢) X B°

d.h. das Alterswertfaktorenverfahren berechnet mit Hilfe von Al-
terswertfaktoren den Bestandeswert im Verhiltnis zu seinem
Abtriebswert im Umtriebsalter unter Berticksichtigung der Kul-
turkosten (c) und des Bestockungsgrades (B°).

Summe aller noch zu erwartenden und auf den Bewertungszeit-
punkt diskontierten Einnahmen vermindert um die diskontierten,
noch zu erwartenden Erzeugungskosten.

Der Bestockungsgrad ist das errechnete oder geschitzte Verhélt-
nis der tatsdchlichen —Derbholzmasse oder Grundfliche je ha
zur entsprechenden Ertragstafelangabe.

Oberirdische Holzmasse iiber 7 cm Durchmesser mit Rinde.
Relativer Mal3stab fiir die Leistung eines Bestandes. Die Ertrags-

klasse wird mittels einer Ertragstafel fiir die fragliche Baumart
iiber Bestandeshohe und Bestandesalter ermittelt (= Bonitit).
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ANHANG
Anhang 1 - Bestandsbeschreibungen mit Fotodokumentation
Anhang 2 - Kluppergebnisse und Massenermittlung
Anhang 3 - Abtriebswertberechnungen
Anhang 4 - Bestandserwartungswertberechnungen
Anhang 5 - Kaufpreissammlung
Anhang 6 - Flurstiicksbezogene Bodenwertermittlung
Anhang 7a-c - Bestandeskarten
Abkiirzungen
BHD Brusthohendurchmesser
cm Zentimeter
Efm o. R. Erntefestmeter ohne Rinde
EST Erweiterter Sortentarif (Holzerntetarif)
FP Festpreis
ha Hektar
M Meter
MZ Messzahl
MZ-% Messzahlprozent
Vorrat/ha Vorrat pro ha
Vorrat/fl Vorrat der Flache

Zuwachs/ha Zuwachs pro ha
Zuwachs/fl Zuwachs der Flache
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