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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftrag und Sachverhalt

Das Amtsgericht Regensburg — Vollstreckungsgericht — be-
auftragte den Unterzeichner mit Beschluss vom 30. Sep-
tember 2025 zur Gutachtenserstattung im Zusammenhang
mit dem Zwangsversteigerungsverfahren - XXX. Auftrags-
gemal ist der Verkehrswert des im Grundbuch des Amts-
gerichts Kelheim fiur Wildenberg Blatt XXX vorgetragenen
Grundstlickes FI.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg (im
Nachfolgenden auch Bewertungsobjekt genannt) gutacht-

lich zu ermitteln.

Beteiligte des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfah-

rens sind:

XXX
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XXX

Far die Qualitats- und Wertverhaltnisse ist der Zeitpunkt
der Ortseinsicht, der 17. Dezember 2025, malRgebend.
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1.2

1.3

Ortsbesichtigung

Die fur die Gutachtenserstattung erforderliche Ortseinsicht
wurde vom Unterzeichner nach rechtzeitiger schriftlicher
Ladung aller Beteiligten am 17. Dezember 2025 auf dem
Bewertungsobjekt durchgefihrt. Dabei war neben dem Un-

terzeichner XXX anwesend.

Beigezogene Unterlagen

e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Kelheim Wilden-
berg Blatt XXX

e Aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Be-
standsnachweis mit Bodenschatzung) des Amts fur Di-
gitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg

¢ Auskunft des Landratsamtes Kelheim Uber das Altlas-
tenkataster

e Einsicht in den Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Siegenburg

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung sowie aus der
Bodenrichtwertkarte - Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses des Landratsamtes Kelheim

e Einsicht in die Datenauskunft des BayernAtlas-plus
(passwortgeschitzte Internetseite der Bayerischen
Vermessungsverwaltung)

e Farbbilder zur Bestandsaufnahme, aufgenommen an-
lasslich der Ortseinsicht

e Einschlagige Literatur und Rechtsprechung



GA 2473/25

XXX. — Gmkg. Wildenberg Blatt 6

2.1

2.2

2.3

GRUNDBUCHAUSZUG
Wildenberg Blatt XXX, Stand 27.12.2024

Bestandsverzeichnis

Gmkg. Wirtschaftsart und Lage Grolke
Flst.Nr. ha
Wildenberg

1012/1 In Pirkwang, Landwirtschaftsflache 0,2209

Erste Abteilung — Eigentimer

XXX

Zweite Abteilung — Lasten und Beschrankungen

Am Anteil | 3.1-4: Testamentsvollstreckung ist angeordnet;

eingetragen am 25.10.2000

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg,
XXX); eingetragen am 27.12.2024.
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3.1

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
- siehe topographische Karte Anhang 1 -

Standortverhaltnisse von Wildenberg

Hoéhenlage ca. 420 m G. NN
Jahresniederschlage ca. 780 mm

Jahresmitteltemperatur 7-8°C

Die Gemeinde Wildenberg gehdért kommunalpolitisch zur
Verwaltungsgemeinschaft Siegenburg. Die Ortschaft liegt
im sudostlichen Bereich des Landkreises Kelheim im Re-
gierungsbezirk Niederbayern. Anzufahren ist die Gemeinde
uber die ca. 3 km nordwestlich vorbeifihrende Autobahn
A93 mit der Ausfahrt 50 Siegenburg sowie Uber die ca. 1
km westlich verlaufende Bundesstralle B299. Durch die
Ortschaft selbst fuhrt die Staatsstrale St2642. Der be-
troffene Gemarkungsbereich befindet sich im Agrargebiet
"Tertiar Hugelland (sandig)“ des Erzeugungsgebietes "Ter-

tiar-Hugelland, Gau und Donautal".

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines unbebauten
Bereiches im Westen der Ortschaft. Es verfugt Uber keine
offentliche Zufahrt.
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3.2

3.3

Flurstiicksnachweis

Gmkg. NAT Teilfl. Klasse Wert- EMZ2  Flache
FI.Nr. ha zahlen ha
Wildenberg
1012/1 tatsédchliche Nutzung It. LK 0,2209
A 0,2209
Bodenschéatzung

Gr 0,2209 LIb2 66/66 1.458

Eigentimer:
XXX

Grundstiickskurzbeschrieb
- siehe Luftbild und Flurkarte Anhang 2 und Farbbilder
Anhang 3 -

FIst.Nr. 1012/1 — A — 0,2209 ha

Ackerlandgrundstick, Teil einer Bewirtschaftungseinheit; im

Sudwesten der Ortschaft Wildenberg liegend; trapezahnlicher
Zuschnitt; Eingrenzung im Westen und Norden von Wohnbau-
grundsticken, im Osten von mitbewirtschaftetem Ackerland
und im Suden von Bdschung mit anschlieRendem Ackerland;
keine oOffentliche Zufahrt vorhanden; Gelande Uuberwiegend
eben, sudlicher Grundsticksteil steigt von Norden nach Su-
den mit ca. 5 % an; Boden als Grunland geschatzt: Lehm mit
einer Grinlandzahl von 66; n.A. verpachtet, Pachtdauer nicht
bekannt; It. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Kelheim gesamte Flache mit Ackerlandstatus hinterlegt

1T NA = Nutzungsart (Gr = Grunland; A = Ackerland)
2 Emz = Ertragsmesszahl
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4.1

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Wertermittlungsgrundsatze

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Grundstlckes
FI.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg zu ermitteln. In die-
sem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im vor-
liegenden Fall der Liquidationswert (Zerschlagungstaxe)
festgestellt wird. Gegebenenfalls kann dieser Wert nicht
als Grundlage fur eine Auseinandersetzung auferhalb die-
ses Verfahrens herangezogen werden. Hierzu wird auch
auf das BGH-Urteil vom 7. Mai 1986 - IV b ZR 42/85 -3

hingewiesen.

Der Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken ist nach

Moglichkeit durch Preisvergleich zu ermitteln (Vergleichs-

wertverfahren im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV4). Da-
bei ist der Verkehrswert nach dem Preis unter Berucksich-
tigung des § 194 BauGB zu bestimmen. Abweichungen ein-
zelner Grundsticksmerkmale der herangezogenen Ver-
gleichsgrundsticke zu den Bewertungsobjekten sind ent-
sprechend zu bericksichtigen (§ 25 ImmoWertV). Neben
oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kdn-
nen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den. Gelingt es nicht, aus derselben Gemarkung Kaufwerte
zu erfahren, in der das zu bewertende Grundstick liegt, so
ist der Kreis der zum Vergleich heranzuziehenden Kauf-

werte zu erweitern.

3 veréffentlicht in "Agrarrecht" - Zeitschrift fir das gesamte
Recht der Landwirtschaft, der Agrarméarkte und des
landlichen Raumes; Landwirtschaftsverlag Munster-Hiltrup;
Ausgabe 9/1986, S. 258 ff

4 Immobilienwertermittlungsverordnung, gultig seit 01.01.2022
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4.2

4.2.1

4.2.2

Qualifizierung

Rechtsgrundsatze

Die Qualifizierung der Grundsticke wird unter Beachtung
der Gesetze, der einschlagigen Literatur und der hdchst-
richterlichen Rechtsprechung vorgenommen. Dabei ist aber
auch die Lage und die Situationsgebundenheit des zu qua-
lifizierenden Grundsticks zu beriicksichtigen bzw. von her-

ausragender Bedeutung.

"Die Art des Grundstlicks, seine Qualifizierung (als
Rohbauland usw.) ist von wesentlicher Bedeutung flr
die Bewertung und den Preis des Grundsticks im all-
gemeinen Marktverkehr. Die Qualifizierung eines
Grundstiicks als Bauland, Rohbauland, landwirtschaft-
lich genutztes Gelande usw. bildet in der Regel den
Ausgangspunkt fir seine Bewertung. Jedoch hangt die
Bewertung keineswegs ausschlieldlich von dieser Qua-
lifizierung ab. Vielmehr wird daneben die Lage des
Grundstliicks in seiner konkreten Umgebung von ent-
scheidender Bedeutung sein (BGH, 9.11.1959 in RdL
1960, S. 49)."5

Qualitatsbestimmung

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, dem 17. Dezember 2025.

Die Verwaltungsgemeinschaft (VG) Siegenburg verflgt
Uber einen seit 08.07.2003 erganzten und rechtsgultigen
Flachennutzungsplan (FNP) (siehe Abb. 1). Im Bereich des
Bewertungsobjektes wurde dieser zuletzt durch Deckblatt
Nr. 3 (Begrindung vom 20.06.2009) und Deckblatt Nr. 10
(Begrindung vom 10.01.2018) abgeandert. Das zum Stich-
tag landwirtschaftlich genutzte Grundstick FI.Nr. 1012/1
Gemarkung Wildenberg ist darin als landwirtschaftliche
Nutzflache, genauer als Ackerflache in AuBenbereichslage

5 Biichs - Grunderwerb und Entschadigung beim Stralenbau
- 1980, S. 480
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ausgewiesen. Demnach ware eine entsprechende Qualifi-
zierung des Bewertungsobjekts als ,Flache der Landwirt-
schaft® naheliegend. Hierbei bleibt jedoch unberiicksich-
tigt, dass

e das Bewertungsobjekt unmittelbar an die Ortsbebauung
angrenzt,

e eine eigenstandige ackerbauliche Nutzung des Bewer-
tungsobjektes wegen der Kleinflachigkeit und mangels
eigener Zuwegung kaum moglich ist und

e eine Ausweisung von WA-Flachen (teils Bestand, teils
geplant) um das Bewertungsobjekt und dessen Nach-
bargrundstick herum im FNP erfolgte.

Sollte der Flachennutzungsplan zukinftig entsprechend
seiner Darstellung umgesetzt werden, ware das Bewer-
tungsobjekt mit seinem 6stlichem Nachbargrundstiick ,in-
selartig” von Ortsbebauung umgeben, der landwirtschaftli-
chen Nutzung vorbehalten. Soweit sich die Méglichkeit bie-
tet, werden siedlungspolitisch innerortsahnliche Freifla-
chen eher erschlossen und bebaut als Flachen am Orts-
rand mit der Gefahrdung einer Zersiedlung.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

-
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Mit oder auch ohne Umsetzung des Flachennutzungsplans
ist eine eigenstandige ackerbauliche Nutzung wie vorab
angesprochen kaum mdglich. Mangels dieser eigenstandi-
gen alternativen Nutzungsmadglichkeit ist es aus Sicht des
Unterzeichners sehr naheliegend, dass das Bewertungsob-
jekt bei einer zuklnftigen bauleitplanerischen Weiterent-
wicklung dieses Bereiches, trotz seiner derzeit gegenteili-
gen Darstellung, mit in etwaige Planungen einbezogen
wird. Aus diesen Grunden und den seit Jahren erfolgten
Einwohnerzuwachses (s. Abbildung 2) in der Doppelort-
schaft Wildenberg-Plirkwang kann der Unterzeichner dem
Bewertungsobjekt eine gewisse zuklinftige Bauerwartung
nicht absprechen.
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Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung von Wildenberg-

Purkwang
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik. Statistik kommunal
2025, Gemeinde Wildenberg 09 273 181.
www.statistik.bayern.de

Der Unterzeichner qualifiziert das Bewertungsobjekt ent-
gegen der Darstellung im FNP und seiner tatsachlichen
Nutzung jedoch aufgrund der sonstigen ,stadtebaulichen®
Entwicklung des Gebiets laut § 3 Abs. 2 ImmoWertV als
»Bauerwartungsland®“.
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4.3 Kaufpreise

Der Unterzeichner hat von der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamts Kelheim Kaufpreise
fur Wohnbauland, Rohbauland und Bauerwartungsland aus
der Gemarkung Wildenberg fur die Jahre seit 01.01.2021
bis dato angefordert. Aus Grinden des Datenschutzes
werden die zu den Kaufpreisen gehdérenden Flursticks-

nummern im Nachfolgenden nicht bekannt gegeben.

4 .3.1 Kaufpreise fiir Bauerwartungs-, Rohbau- und Wohnbauland
in der Gemarkung Wildenberg seit 2021

Lfd. Datum NAG Flache Preis
Nr. in m2 €/m?
XXX

6 NA = Nutzungsart (BE = Bauerwartungsland, RO = Rohbauland,
WI = Wohnbauflachen innerorts)
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Lfd. Datum NA Flache Preis
Nr. in m2 €/m?2
XXX

4.3.2 Richtwerte zum 01.01.2024 in der Gemarkung Wildenberg
-erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)-

Gebietsname Richtwert-Nr.
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4.3.3 Verwertbarkeit der Vergleichspreise

Die Vergleichspreise, die zur Wertermittlung herangezogen
werden midssen entsprechend § 9 ImmoWertV dahingehend
gepruft werden, ob sie durch ungewdhnliche oder persoénli-
che Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Der Unterzeich-
ner scheidet

o aufgrund des aulergewdhnlich niedrigen Kaufpreises
den Kauffall mit der Lfd. Nr. 12,

o aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit hinsichtlich
der Lage, der Beschaffenheit und der Grundsticks-
grolRe den Kauffall mit der Lfd. Nr. 4 und

e aufgrund des nur teilerschlossenen Zustands den
Kauffall mit der Lfd. Nr. 20 aus.

Es verbleiben die folgenden Kauffalle:
Gemarkung Wildenberg

Lfd. Datum NA Flache Preis
Nr. in m2 €/m?

XXX
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Lfd. Datum NA Flache Preis
Nr. in m2 €/m?
XXX
4.3.4 Kurzbeschrieb Kaufpreisgrundstiicke

Bei den aufgeflihrten Kauffallen fir Bauerwartungsland

handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke

Uberwiegend im unbeplanten AuRenbereich?/ nahe der
nordwestlichen Bebauung von Wildenberg. Bei den
restlichen Kauffallen handelt es sich um Wohnbauparzellen
fur Einfamilienhauser vorherrschend im Siedlungsbereich
der Ortschaften Wildenberg und Plrkwang. Zeitlich
gesehen liegen die Transaktionen bis zu 4 Jahre

auseinander.

7 Ein Grundstick ist It. FNP zur Halfte als Wohnbauland allge-
mein ausgewiesen
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4.3.5

Allgemeine Kaufpreisstatistik von baureifem Land

Das Diagramm 1 zeigt die durchschnittliche Kaufwertent-
wicklung fur baureifes Land in Bayern, in Niederbayern und

im Landkreis Kelheim seit dem Jahr 1984.

Diagramm 1: Kaufpreisentwicklung baureifes Land
|Kaufwertentwick|ung baureifes Landl
500 T
450 —o—Bayem
400 _
- ] ——Niederbayern
£ 350 1
E 3001 Lkr. Kelheim
§ 250E
@ 200 F
w ]
1802 J‘D—E/
100 + [a-§o-aa" ks
;H}D/‘:"D‘DW s
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01::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::
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-— - - — - - - - N N N [9\] N N N N N (V] N N (V]
Jahr

Quelle: Statistisches Landesamt -

Reihe MI6 - Kaufwerte flr Bauland in Bayern

Bis zum Jahr 2016 zeigt sich auf Landes- und Bezirksebe-
ne ein eher moderater Anstieg der Kaufpreise. Auch die
Wirtschafts- und Finanzkrise im Jahr 2008 hatte auf allen
drei Ebenen keine erkennbaren Auswirkungen auf das
Kaufpreisniveau. Ab dem Jahr 2016 ist auf Bezirks- und
Kreisebene ein deutlicher Preissprung nach oben zu ver-
zeichnen dem zeitlich etwas versetzt auf Landesebene ge-
folgt wird. Es scheint, als ob sich dieser Anstieg zuletzt
aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Situation nicht

weiter fortsetzt.
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Tabelle 1 zeigt in der untersten Zeile den Durchschnitt
der jahrlichen Preisveranderung fur baureifes Land der
Jahre 2020 bis 2024 auf Landkreis-, Bezirks- und Lan-
desebene. Der Unterzeichner setzt bei der Aufberei-
tung der Kauffalle im nachfolgenden Kapitel eine zeitli-
che Anpassung dieser bis zum Gutachtenszeitpunkt in
Hoéhe von jahrlich 3,00 % fest.

Tabelle 1: Steigerungsrate der Kaufpreise flr baureifes Land

Steigerungsrate der Kaufpreise zum Vorjahr

Lkr Kelheim Niederbayern Bayern
Jahr | Kaufpreis % Jahr | Kaufpreis % Jahr | Kaufpreis %
€/m? €/m? €/m?
2020; 258,9900 2020; 147,3800 2020: 348,7600
2021: 211,9100{-18,18%| 2021: 182,8800; 24,09%| 2021 395,9100: 13,52%
2022; 253,8300. 19,78%| 2022 188,5100; 3,08%| 2022 429,5800: 8,50%
2023; 298,3100: 17,52%| 2023; 198,6800: 5,39%| 2023 344,8200:-19,73%
2024; 275,4800; -7,65%| 2024: 190,5100; -4,11%| 2024 380,8500: 10,45%
@ 2020 - 2024; 2,87% @ 2020 - 2024; 7,11% @ 2020 - 2024: 3,19%
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Das nachfolgende Diagramm 2 zeigt die durch-
schnittliche Kaufwertentwicklung mit Trendlinie seit

dem Jahr 1984 in Bayern von baureifem Land und Roh-

bauland.

Diagramm 2: Kaufwertentwicklung fir baureifes Land und

Rohbauland mit Trendlinien fir Bayern
500 r
s R 0hbauland

450
400 Baureifes Land

8 350 | y = 8,1025x- 16045

E | e Linear (Rohbauland)

® 300 f

©

g 250 Linear (Baureifes Land)

o 200 |

w
150
100 | y=12888x-252904 |
50 F T T e A NINA A
O 1 1 1 1 )

1975 1985 1995 2005 2015 2025
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Diagramm 3 bildet die Kaufpreisrelation von Rohbau-
land zu baureifem Land fir Bayern ab. Dabei wird die
Relation der sich aus den Trendfunktionen ergebenden
Werte dargestellt. Hierbei zeigt sich, dass sich das
Verhaltnis von Rohbauland zu Bauland auf ein Niveau

von rd. 22 % in den letzten Jahren einpendelt.

Diagramm 3: Kaufpreisrelation Rohbauland zu baureifen

Land fur Bayern
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4.3.6 Statistische Auswertung der Kaufpreise fur baureifes Land

Tabelle 2 zeigt fur die 15 verbliebenen Kauffalle ohne zeit-
liche Anpassung ein Mittelwert in Hohe von rd. 142 €/m?3.
Nach zeitlicher Anpassung®8 ergibt sich ein entsprechender
Mittelwert in HOhe von rd. 160 €/m?. Der Richtwert fur
Pirkwang betragt rd. 163,00 €/m29.

Tabelle 2: Zeitliche Anpassung der Kaufpreise flir baurei-
fes Land

8 Exemplarische Berechnung am Kauffall Lfd.Nr. 5:
XXX

9 Zeitdifferenz Richtwertdatum (Mittelwert aus zwei Jahren: 01.01.2023)
XXX
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4.3.7 Statistische Auswertung der Kaufpreise fir
Bauerwartungsland

XXX

4.4 Wertfestsetzung zum Stichtag 17.12.2025

4.4 1 Vorlaufige Bodenwerte

Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des
Zuschnitts, der Nutzbarkeit und der allgemeinen Situa-
tion auf dem Grundsticksmarkt der Bodenwert der
Grundstlicke festgesetzt.

Der Unterzeichner hat dariber hinaus die Definition
des Verkehrswertes nach § 194 BauGB zu beachten:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage der Grundstliicke oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Rilcksicht auf
ungewoOhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware."

Fiar das als ,Bauerwartungsland“ qualifizierte Grund-
stick FI.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg setzt der
Unterzeichner einen vorlaufigen Bodenwert in Héhe von
30 €/m? fest. Als Ausgangspunkt fur die Bewertung von
Bauerwartungsland wird der Wert fir Baureifes Wohn-
bauland (ebf) in Héhe von 160 €/m? herangezogen.
Dieser entspricht in etwa dem Mittelwert der zeitlich
angepassten Kaufpreise sowie des zeitlich angepass-
ten Richtwerts der dem Bewertungsobjekt benachbarten

Richtwertzone fiir baureifes Land. Bei der Wertherlei-



GA 2473/25 XXX. — Gmkg. Wildenberg Blatt 24

tung greift er auf die sogenannte deduktive Methode
zurick. Diese Vorgehensweise wird in der Wertermitt-
lungspraxis vornehmlich fir Grundsticke angewandt,
die sich in einem Ubergangsstadium von der landwirt-
schaftlichen Nutzung hin zur Baureife befinden. Dabei
wird von Fladchenkategorien hdherer Wertigkeit ausge-
gangen und von deren Wert ein Abschlag errechnet. Im
vorliegenden Gutachten wird als héherwertige Flachen-
kategorie Rohbauland genommen. Darunter verstehen
sich laut Definition Flachen, die nach dem Baugesetz-
buch fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die
nach Lage, Form und Grdofle fir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind. Als Rohbauland sind in
der Regel grélere, unaufgeschlossene Grundstiicksfla-
chen anzusehen, die die Eigenschaft als landwirtschaft-
liches Vermdgen verloren haben, selbst wenn sie noch

landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Herleitung des Wertes fur Rohbauland in der Ge-
markung Wildenberg vollzieht der Unterzeichner auf

zwei verschiede Arten:

1. Herleitung aus der Statistik
Anhand der Kaufpreisstatistik zeigt sich, dass die
Preisrelation von Rohbauland zu baureifem Land in
Bayern in Hohe von 22 % der Situation seit ca. 10
Jahren gerecht wird (siehe Diagramm 3). Aufgrund
der Planungshoheit der Stadt ist davon auszugehen,
dass die Baulandwerdung ihrerseits abgewickelt
wird. Ausgangspunkt der Wertfestsetzung ist somit
das obige, zum Stichtag angenommene Grund-
stickspreisniveau in Héhe von 160 €/m2. Entspre-

chend der erwahnten Preisrelation in Hohe von 22 %
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ergibt sich fir Rohbauland ein Wert von rd. 35 €/m?
(160 €/m2 * 22 %).

2. Ableitung aus dem Wert fur baureifes Land
Ausgangspunkt ist wieder der oben ermittelte Wert
fur baureifes Land in Héhe von 160 €/m? (ebf). Die-
ser wird um den Erschlielungsausbaubeitrag ge-
mindert als auch mit dem Flachenabzug fiur Verkehr,
Infrastruktur und Naturschutz bereinigt. Im Zuge des
Fehlens detaillierter Daten erfolgt der Ansatz der
ErschlieRungskosten nach freier Schatzung des Un-
terzeichners in Hohe von 60 €/m2. Hierbei beruft er
sich auf die in Deutschland ubliche Spanne zwi-
schen 50 und 100 €/m2. Um zum Bruttorohbauland
zu gelangen, werden anschliellend Flachen flir Zu-
fahrten, Infrastruktur und Naturschutz mit einem Ab-
schlag von ca. 25 % vom Bodenwert berucksichtigt.
Es ergibt sich ein Wert fir Rohbauland von rd. 75
€/m? ((160 €/m? - 60 €/m?) * 0,75).

Es ergeben sich folgende Werte fir Rohbauland

1. Herleitung aus der Statistik zu 1/4 35 €/m?

2. Ableitung aus dem Wert fur zu 3/4
Baureifes Land 75 €/m?
Durchschnitt 65 €/m?

Aufgrund der Tatsache, dass sich bei jeder oben aufge-
fuhrten Art der Herleitung Fehlerquellen ergeben kdon-
nen beziehungsweise jede der zwei Herangehenswei-
sen fir sich genommen Vor- und Nachteile hat, halt der
Unterzeichner den Ansatz eines Mischwertes aus bei-

den Methoden fir angebracht. Er gewichtet das Resul-
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tat aus der Ableitung der 6rtlichen Daten zu % und das
aus der Statistik zu %. Es ergibt sich somit ein Wert fur
Rohbauland in H6he von rd. 65,00 €/m?2.

In einem weiteren Schritt ist der oben ermittelte Roh-
baulandwert gemaR der voraussichtlichen Wartezeit bis
zur Baureifmachung abzuzinsen. Nach Auskunft der
Bauverwaltung der VG Siegenburg lagen zum Stichtag
keine weiterfUhrenden Planungen fir den Bereich des
Grundsticks vor. Im Allgemeinen ist der ,Baulandpro-
duktionsprozess“ von den ersten Uberlegungen bis hin
zum Verkauf des fertigen Bauplatzes langwierig und
kann auch schon mal scheitern. Aufgrund der Umstan-
de, wie sie sich zum Stichtag darstellten, halt der Un-
terzeichner im vorliegenden Fall keine zlgige bauliche
Entwicklung fir realistisch. Er setzt eine Wartezeit fir
die Baureifmachung des Objekts von 10 Jahren an. Den
Zinssatz bemisst er mit 8 %. Hierbei ist zum jetzigen
Kapitalmarktzinsniveau?0 ein Risikozuschlag mit rd. 5
%71 vorzunehmen. Es ergibt sich ein Abzinsungsfaktor
in Héhe von 0,4632. Multipliziert mit dem Wert flir Roh-
bauland ergibt sich flir das zu bewertende Grundstick
ein vorlaufiger Bodenwert von rd. 30,00 €/m? (65,00
€/m? * 0,4632).

10 10jéahrige Deutsche Anleihen zum 17.12.2025 mit 2,8642 %

als Referenz (Quelle: investing.com)

11 Vgl. hierzu: Prof. Dr. Manfred Kéhne - Landwirtschaftliche
Taxationslehre; 3. neubearbeitete Auflage, Parey Buchver-

lag Berlin (2000); S. 161
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4.4.2

4.4.3

Gemarkung Wildenberg

Flst.Nr. 1012/1 — A — 0,2209 ha

Vorlaufiger Bodenwert
A 30,00 €/m* * 2.209 m?

66.270 €

Marktanpassung

Bei der Ermittlung des vorlaufigen Verkehrswertes sind be-
reits aktuelle Markteinflisse berlicksichtigt worden. Somit
halt der Unterzeichner eine Marktanpassung nicht mehr fir

erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstédnde des einzelnen Wertermitt-
lungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und
denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Wert-
einfluss beimisst. Hierzu zahlen:

- Allgemeine Wertkriterien und besondere
Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Wirtschaftliche Uberalterung

- Uber-/ unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- Freilegungskosten

- Bodenverunreinigungen

- Rechte und Belastungen
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Allgemeine Wertkriterien und besondere Ertragsver-
haltnisse

Die allgemeinen Wertkriterien hinsichtlich des Bewertungs-
objektes wurden bereits bei der Ermittlung des vorlaufigen
Verkehrswertes berucksichtigt. Der Unterzeichner nimmt

dahingehend keine weitere Wertanpassung vor.

Bodenverunreinigungen

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte
fur vorhandene Altlasten und Bodenverunreinigungen. Laut
Auskunft des Landratsamtes Kelheim gibt es bei dem Be-
wertungsobjekt keine entsprechenden Eintragungen im Alt-
lastenkataster. Der Unterzeichner kann hierfur jedoch kei-
ne Gewahr iUbernehmen.

Langfristige Verpachtung

Hinsichtlich eines bestehenden Pachtverhaltnisses konnte
der Unterzeichner keine Information in Erfahrung bringen.
Nach drtlichem Anschein und der Feldstlickskarte im Bay-
ernAtlas-plus wird das Grundstick zusammen mit den an-
liegenden Nachbargrundsticken als Wirtschaftseinheit be-
wirtschaftet. Aufgrund der ihm unbekannten Pachtsituation
setzt der Unterzeichner an dieser Stelle des Gutachtens

keine dahingehende Wertminderung an.
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4.4 .4 Verkehrswert des zu bewertenden

Grundstlickes

Gemarkung Wildenberg

FIst.Nr. 1012/1 — A — 0,2209 ha

Vorlaufiger Verkehrswert

Marktanpassung

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

Verkehrswert

66.270 €

66.270 €

rd. 66.300 €
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfah-
ren XXX war der Verkehrswert des Grundstliickes FI.Nr.

1012/1 Gemarkung Wildenberg zu ermitteln.

Zum Wertermittlungsstichtag dem 17. Dezember 2025 (Tag

der Ortseinsicht) ergibt sich folgender Verkehrswert

Gesamt 66.300 €

(in Worten: Sechsundsechzigtausenddreihundert Euro)

XXX, den 14. Januar 2026

Der Sachverstandige:

XXX

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck an-
gefertigt und ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der
Bezugnahme ohne Zustimmung des Sachverstdndigen zu vervielfalti-
gen oder zu verdffentlichen. Die Obliegenheit des Sachverstandigen
und seine Haftung fur die korrekte Ausfihrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und der genannten
Zweckbestimmung; eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlos-
sen.
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Anhang 1 - Topographische Karte
unmafstabliche Scandatei
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Anhang 2 - Luftbild und Flurkarte
unmalistabliche Scandatei
FI.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg
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Anhang 3 - Bilddokumentation des Bewertungsobjektes
(vom Unterzeichner aufgenommen beim Ortstermin am 17.12.2025)

FI.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg

1) Blick von Stidosten nach Nordwesten
o SV

S

2) Blick von Norden nach Siden
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Anhang 4 - Flachennutzungsplanausschnitt
(rechtskraftig seit dem 08.07.2023)




