
 

 

Verkehrswert-Gutachten 
 

GA-Nr. 2473/25 

  
 

Auftraggeber:  Amtsgericht Regensburg -Vol lstreckungsgericht - 
Zweck des Gutachtens:  Zwangsversteigerungsverfahren  
 XXX  

Bewertungsobjekte:  Flst.Nr. 1012/1 Gmkg. Wildenberg  

Größe: 0,2209 ha 

Objektart :   Ackernutzung; Ortsanschlussf läche; guter Zuschnitt ;  
keine öffentl iche Zuwegung; ger inge Geländenei-
gung; als Bauerwartungsland qual if iziert  

Wertermitt lungsst ichtag:  17.12.2025 

Verkehrswert:  66.300 €  
 

Dieses Gutachten umfasst  36 Blät ter .  

1.  Ausfertigung 

Blick von Südwesten nach Nordosten 
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1. VORBEMERKUNGEN 

 

1.1 Auftrag und Sachverhalt  

 

Das Amtsger icht Regensburg –  Vol lstreckungsgericht  –  be-

auftragte den Unterzeichner mit Beschluss vom 30. Sep-

tember 2025 zur Gutachtenserstattung im Zusammenhang 

mit dem Zwangsversteigerungsverfahren - XXX. Auftrags-

gemäß ist  der Verkehrswert des im Grundbuch des Amts-

gerichts Kelheim für  Wildenberg Blatt  XXX vorgetragenen 

Grundstückes Fl.Nr.  1012/1 Gemarkung Wildenberg ( im 

Nachfolgenden auch Bewertungsobjekt genannt)  gutacht-

l ich zu ermitteln.  

 

Beteil igte des vor liegenden Zwangsversteigerungsverfah-

rens sind:  

 

XXX  
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XXX 

 

Für die Qualitäts- und Wertverhältnisse ist der Zeitpunkt 
der Ortseinsicht, der 17. Dezember 2025, maßgebend.  
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1.2 Ortsbesichtigung 

 

Die für die Gutachtenserstattung erforderli che Ortseinsicht 

wurde vom Unterzeichner nach rechtzeit iger schr if t l icher 

Ladung al ler Beteil igten am 17. Dezember 2025 auf dem 

Bewertungsobjekt durchgeführt.  Dabei war neben dem Un-

terzeichner XXX anwesend.  

 

 

1.3 Beigezogene Unterlagen 

 

•  Grundbuchauszug des Amtsgerichts Kelheim Wilden-
berg Blatt  XXX  

•  Aktueller Auszug aus dem Liegenschaftskataster (B e-
standsnachweis mit Bodenschätzung) des Amts für D i-
gital isierung, Breitband und Vermessung Abensberg  

•  Auskunft des Landratsamtes Kelheim über das Alt las-
tenkataster  

•  Einsicht in den Flächennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Siegenburg  

•  Auskunft aus der Kaufpreissammlung sowie aus der 
Bodenrichtwertkarte - Geschäftsstel le des Gutachter-
ausschusses des Landratsamtes Kelheim  

•  Einsicht in die Datenauskunft des BayernAt las -plus 
(passwortgeschützte Internetseite der Bayer ischen 
Vermessungsverwaltung) 

•  Farbbi lder zur Bestandsaufnahme, aufgenommen a n-
lässl ich der Ortseinsicht  

•  Einschlägige Literatur und Rechtsprechung 
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2. GRUNDBUCHAUSZUG  

 Wildenberg Blatt XXX, Stand 27.12.2024 

 

2.1 Bestandsverzeichnis  
 
Gmkg.  Wir tschaf tsart  und Lage  Größe 
Fls t.Nr.   ha     

 
Wildenberg 

1012/1 In Pürkwang, Landwirtschaftsf läche  0,2209 
 

 
 
 

2.2 Erste Abteilung –  Eigentümer  

 

XXX 

 

 

2.3 Zweite Abteilung –  Lasten und Beschränkungen 

 

Am Anteil I  3.1-4: Testamentsvol lstreckung ist angeordnet;  

eingetragen am 25.10.2000  

 

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der 

Gemeinschaft  ist angeordnet (Amtsger icht Regensburg,  

XXX); eingetragen am 27.12.2024. 
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3. GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG 
- siehe topographische Karte Anhang 1 -  
 

3.1 Standortverhältnisse von Wildenberg  
 
Höhenlage ca. 420 m ü. NN 

Jahresniederschläge ca. 780 mm  

Jahresmitteltemperatur  7 - 8 °C 

  
 
Die Gemeinde Wildenberg gehört kommunalpolit isch zur 

Verwaltungsgemeinschaft Siegenburg. Die Ortschaft l iegt  

im südöst l ichen Bereich des Landkreises Kelheim im Re-

gierungsbezirk Niederbayern.  Anzufahren ist die Gemeinde 

über die ca. 3 km nordwestl ich vorbeiführende Autobahn 

A93  mit der Ausfahrt 50 Siegenburg  sowie über die ca. 1 

km westl ich ver laufende Bundesstraße B299 .  Durch die 

Ortschaft selbst führt die Staatsstraße St2642 .  Der be-

troffene Gemarkungsbereich bef indet sich im Agrargebiet  

"Tert iär Hügel land (sandig) “ des Erzeugungsgebietes "Ter-

t iär-Hügelland, Gäu und Donautal ".   

 

Das Bewertungsobjekt  l iegt innerhalb eines unbebauten 

Bereiches im Westen der Ortschaft .  Es verfügt über keine 

öffentl iche Zufahrt.   
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3.2 Flurstücksnachweis  

 

Gmkg .  NA1 Tei l f l .  Klasse  Wert-  EMZ2 Fläche 
Fl .Nr .   ha     zahlen ha 

 
Wildenberg 

1012/1 tatsächliche Nutzung lt .  LK  0,2209 
 A 0,2209 

 Bodenschätzung 
 Gr 0,2209 Llb2  66/66   1.458 
 
 
Eigentümer:  
 
XXX 
 
 
 

 
 
3.3 Grundstückskurzbeschrieb   

 -  siehe Luftbi ld und Flurkarte Anhang 2 und Farbbi lder  
Anhang 3 -  
 
Flst.Nr. 1012/1 –  A –  0,2209 ha 

Acker landgrundstück , Teil einer Bewirtschaftungseinheit ;  im 

Südwesten der Ortschaft Wildenberg l iegend; trapezähnl icher 

Zuschnitt ;  Eingrenzung im Westen und Norden von Wohnbau-

grundstücken, im Osten von mitbewirtschaftetem Ackerland 

und im Süden von Böschung mit anschl ießendem Ackerland; 

keine öffent l iche Zufahrt vorhanden; Gelände überwiegend 

eben, südlicher Grundstückstei l steigt von Norden nach Sü-

den mit ca. 5 % an; Boden als Grünland geschätzt:  Lehm mit 

einer Grünlandzahl von 66; n.A. verpachtet , Pachtdauer nicht  

bekannt; lt .  Amt für  Ernährung, Landwirtschaft und Forsten 

Kelheim gesamte Fläche mit Ackerlandstatus hinterlegt  

 

 
1  NA = Nutzungsart  (Gr  = Grünland;  A = Acker land)  
2  EMZ = Ertragsmesszahl  
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG 

 

4.1 Wertermittlungsgrundsätze  
 

Auftragsgemäß ist der Verkehrswert des Grundstückes 

Fl.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg zu ermitteln.  In die-

sem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im vor-

l iegenden Fal l der Liquidat ionswert (Zerschlagungstaxe) 

festgestellt  wird. Gegebenenfal ls kann dieser Wert nicht  

als Grundlage für eine Auseinandersetzung außerhalb di e-

ses Verfahrens herangezogen werden. Hierzu wird auch 

auf das BGH-Urtei l vom 7. Mai 1986 - IV b ZR 42/85 -3 

hingewiesen.  

 

Der Verkehrswert von unbebauten Grundstücken ist nach 

Möglichkeit  durch Preisvergleich zu ermit teln (Vergleichs-

wertverfahren im Sinne der §§ 24 bis 26 ImmoWertV4).  Da-

bei ist der Verkehrswert nach dem Preis unter Berüc ksich-

t igung des § 194 BauGB zu bestimmen. Abweichungen ein-

zelner Grundstücksmerkmale der herangezogenen Ve r-

gleichsgrundstücke zu den Bewertungsobjekten sind en t-

sprechend zu berücksichtigen (§ 25 ImmoWertV). Neben 

oder anstelle von Preisen für Vergleichsgrundstücke kö n-

nen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen we r-

den. Gel ingt es nicht , aus derselben Gemarkung Kaufwerte 

zu erfahren, in der das zu bewertende Grundstück l iegt, so 

ist der Kreis der zum Vergleich heranzuziehenden Kauf-

werte zu erweitern.  

 

 

 
3 

veröffent l icht  in  "Agrarrecht"  -  Zeitschr i f t  für  das gesamte  

 Recht  der  Landwir tschaf t ,  der  Agrarmärkte und des  

 ländl ichen Raumes; Landwir tschaf tsver lag Münster -Hi l t rup;   

 Ausgabe 9/1986,  S.  258 f f  
4  Immobi l ienwertermit t lungsverordnung,  gül t ig seit  01.01.2022  
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4.2 Qualifizierung 

 

4.2.1 Rechtsgrundsätze 

Die Qualif iz ierung der Grundstücke wird unter Beachtung 

der Gesetze, der einschlägigen Lite ratur und der höchst-

r ichter l ichen Rechtsprechung vorgenommen. Dabei ist aber 

auch die Lage und die Situat ionsgebundenheit des  zu qua-

lif iz ierenden Grundstücks zu berücksicht igen bzw. von her -

ausragender Bedeutung.  

"Die Art des Grundstücks, seine Quali f izie rung (als 
Rohbauland usw.) ist von wesent l i cher Bedeutung für 
die Bewertung und den Preis des Grundstücks im al l-
gemeinen Marktverkehr. Die Qualif iz ierung eines 
Grundstücks als Bauland, Rohbauland, landwirtschaf t-
l ich genutztes Gelände usw. bi ldet in der Regel den 
Ausgangspunkt für seine Bewertung. Jedoch hängt die 
Bewertung keineswegs ausschl ießl ich von dieser Qua-
lif iz ierung ab. Vielmehr wird daneben die Lage des 
Grundstücks in seiner konkreten Umgebung v on ent-
scheidender Bedeutung sein (BGH, 9.11.1959 in RdL 
1960, S. 49)."5 

 

 

4.2.2 Qual itätsbestimmung 

Der Qualitätsstichtag  entspr icht  dem Wertermitt lungs-

st ichtag, dem 17. Dezember 2025.  

 

Die Verwaltungsgemeinschaft (VG) Siegenburg  verfügt  

über einen seit  08.07.2003 ergänzten und rechtsgült igen 

Flächennutzungsplan (FNP) (siehe Abb. 1). Im Bereich des 

Bewertungsobjektes wurde dieser zuletzt durch Deckblatt  

Nr. 3 (Begründung vom 20.06.2009) und Deckblatt  Nr. 10 

(Begründung vom 10.01.2018) abgeändert .  Das zum St ich-

tag landwirtschaft l ich genutzte Grundstück Fl.Nr. 1012/1 

Gemarkung Wildenberg ist dar in als landwirtschaft l iche 

Nutzf läche, genauer als Ackerf läche in Außenbereichslage 

 
5 Büchs -  Grunderwerb und Entschädigung beim Straßenbau  

 -  1980, S. 480  
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ausgewiesen.  Demnach wäre eine entsprechende Qualif i-

zierung des Bewertungsobjekts als „Fläche der Landwirt-

schaft“ nahel iegend. Hierbei bleibt jedoch unberücksich-

t igt,  dass  

•  das Bewertungsobjekt unmittelbar an die Ortsbebauung 

angrenzt,  

•  eine eigenständige ackerbaul iche Nutzung des Bewer-

tungsobjektes wegen der Kleinf lächigkeit  und mangels 

eigener Zuwegung kaum möglich ist  und  

•  eine Ausweisung von WA-Flächen (tei ls Bestand, teils 

geplant)  um das Bewertungsobjekt und dessen Nach-

bargrundstück herum im FNP erfolgte.  

 

Sol lte der Flächennutzungsplan zukünft ig entsprechend 

seiner Darstel lung umgesetzt werden, wäre das Bewer-

tungsobjekt mit seinem östl ichem Nachbargrundstück „ in-

selart ig“ von Ortsbebauung umgeben, der landwirtschaft l i-

chen Nutzung vorbehalten. Soweit s ich die Möglichkeit  bie-

tet,  werden siedlungspol it isch innerortsähnl iche Freif lä-

chen eher erschlossen und bebaut als Flächen am Orts-

rand mit der Gefährdung einer Zersiedlung.  
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Abbildung 1:  Ausschnitt  aus dem Flächennutzungsplan  

 

 

 

Mit oder auch ohne Umsetzung des Flächennutzungsplans 

ist eine eigenständige ackerbaul iche Nutzung wie vorab 

angesprochen kaum möglich. Mangels dieser eigenständi-

gen alternativen Nutzungsmöglichkeit  ist es aus Sicht des 

Unterzeichners sehr nahel iegend, dass das Bewertungsob-

jekt bei einer zukünft igen bauleitplanerischen Weiterent-

wicklung dieses Bereiches, trotz seiner derzeit  gegentei l i-

gen Darstel lung, mit in etwaige Planungen einbezogen 

wird. Aus diesen Gründen und den seit  Jahren erfolgten  

Einwohnerzuwachses (s. Abbildung 2) in der Doppelort-

schaft Wildenberg-Pürkwang kann der Unterzeichner dem 

Bewertungsobjekt eine gewisse zukünft ige Bauerwartung 

nicht absprechen.  
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Abbildung 2:  Bevölkerungsentwicklung von Wildenberg -

Pürkwang 

 Quel le :   Bayer isches Landesamt für  Stat is t ik .  Stat is t ik  kommunal  
  2025,  Gemeinde Wi ldenberg 09 273 181 .  
  www.stat is t ik .bayern.de  

 

Der Unterzeichner qualif iz iert das Bewertungsobjekt ent-

gegen der Darstel lung im FNP und seiner tatsächl ichen 

Nutzung jedoch aufgrund der sonstigen „städtebaul ichen“ 

Entwicklung des Gebiets laut § 3 Abs. 2 ImmoWertV als 

„Bauerwartungsland“ .  
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4.3 Kaufpreise 
 

Der Unterzeichner hat von der Geschäftsstel le des Gut-

achterausschusses des Landratsamts Kelheim Kaufpreise 

für Wohnbauland, Rohbauland und Bauerwartungsland  aus 

der Gemarkung Wildenberg für die Jahre seit  01.01.2021 

bis dato angefordert.  Aus Gründen des Datenschutzes 

werden die zu den Kaufpreisen gehörenden Flurstücks-

nummern im Nachfolgenden nicht bekannt gegeben.  

 

4.3.1 Kaufpreise für Bauerwartungs-, Rohbau- und Wohnbauland 
in der Gemarkung Wildenberg seit  2021   
 

L fd .   Datum NA6 F läche Pre is     
Nr .     in  m² €/m²   

XXX  

 
6 NA = Nutzungsart  (BE = Bauerwar tungs land,  RO = Rohbauland,  

WI = Wohnbauf lächen innerorts )   
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Lfd.   Datum NA Fläche Pre is     
Nr .     in  m² €/m²   

XXX  

 

 

 

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

 

Gebietsname Richtwert-Nr.  

XXX 
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4.3.3 Verwertbarkeit  der Vergleichspreise  

 

Die Vergleichspreise, die zur Wertermitt lung herangezogen 

werden müssen entsprechend § 9 ImmoWertV dahingehend 

geprüft werden, ob sie durch ungewöhnliche oder persönl i-

che Verhältnisse beeinf lusst worden sind.  Der Unterzeich-

ner scheidet  

•  aufgrund des außergewöhnlich niedr igen Kaufpreises 

den Kauffall mit der Lfd. Nr. 12,  

•  aufgrund fehlender Nachvollziehbarkeit  hinsicht l ich 

der Lage, der Beschaffenheit und der Grundstücks-

größe den Kauffal l mit der Lfd. Nr. 4 und 

•  aufgrund des nur tei lerschlossenen Zustands den 

Kauffall  mit der Lfd. Nr. 20 aus.  

 

Es verbleiben die folgenden Kauffäl le:  

Gemarkung Wildenberg  

 
L fd .   Datum NA Fläche Pre is     
Nr .     in  m² €/m²   

XXX 
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Lfd.   Datum NA Fläche Pre is     
Nr .     in  m² €/m²   

XXX  

 

 

4.3.4 Kurzbeschr ieb Kaufpreisgrundstücke 

Bei den aufgeführten Kauffäl len für Bauerwartungsland 

handelt es sich um landwirtschaft l ich genutzte Grundstücke 

überwiegend im unbeplanten Außenbereich7 nahe der 

nordwestl ichen Bebauung von Wildenberg.  Bei den 

rest l ichen Kauffällen handelt es sich um Wohnbauparzel len 

für Einfamilienhäuser vorherrschend im Siedlungsbereich 

der Ortschaften Wildenberg und Pürkwang. Zeit l ich 

gesehen l iegen die Transakt ionen bis zu 4 Jahre 

auseinander.  

 

 
7  Ein Grundstück  is t  l t .  FNP zur  Häl f te a ls  Wohnbauland a l lge-

mein  ausgewiesen 
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4.3.5 Al lgemeine Kaufpreisstat ist ik von baureifem Land 
 

Das Diagramm 1  zeigt die durchschnitt l iche Kaufwertent-

wicklung für baureifes Land in Bayern, in Niederbayern und 

im Landkreis Kelheim seit  dem Jahr 1984. 

 

Diagramm 1: Kaufpreisentwicklung baureifes Land  
 

 
Quelle: Statistisches Landesamt - Reihe MI6 - Kaufwerte für Bauland in Bayern 

 

Bis zum Jahr 2016 zeigt s ich auf Landes - und Bezirksebe-

ne ein eher moderater Anstieg der Kaufpreise. Auch die 

Wirtschafts- und Finanzkr ise im Jahr 2008 hatte auf allen 

drei Ebenen keine erkennbaren Auswirkungen auf das 

Kaufpreisniveau. Ab dem Jahr 2016 ist  auf Bezirks- und 

Kreisebene ein deut l icher Preissprung nach oben zu ver-

zeichnen dem zeit l ich etwas versetzt auf  Landesebene ge-

folgt wird. Es scheint,  als ob sich dieser Anstieg zuletzt  

aufgrund der al lgemeinen wirtschaft l ichen Situation nicht  

weiter fortsetzt.  
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Tabelle 1 zeigt in der untersten Zei le den Durchschnitt  

der jähr l ichen Preisveränderung für baureifes Land  der 

Jahre 2020 bis 2024 auf Landkreis-, Bezirks- und Lan-

desebene. Der Unterzeichner setzt bei der Aufberei-

tung der Kauffälle im nachfolgenden Kapitel eine zeit l i-

che Anpassung dieser bis zum Gutachtenszeitpunkt in 

Höhe von jähr l ich 3,00 % fest.   

 

Tabel le 1:  Steigerungsrate der Kaufpreise für baureifes Land  
 

Jahr Kaufpreis % Jahr Kaufpreis % Jahr Kaufpreis %

€/m² €/m² €/m²

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%

2,87% 7,11% 3,19%Ø 2020 - 2024 Ø 2020 - 2024 Ø 2020 - 2024

Steigerungsrate der Kaufpreise zum Vorjahr

Lkr Kelheim Niederbayern  Bayern
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Das nachfolgende Diagramm 2  zeigt die durch-

schnitt l iche Kaufwertentwicklung  mit Trendl inie seit  

dem Jahr 1984 in Bayern von baureifem Land und Roh-

bauland.  

 

Diagramm 2: Kaufwertentwicklung für baureifes Land und  
Rohbauland mit Trendl inien für Bayern  
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Diagramm 3 bi ldet die Kaufpreisrelat ion von Rohbau-

land zu baureifem Land für Bayern ab. Dabei wird die 

Relat ion der sich aus den Trendfunktionen ergebenden 

Werte dargestellt .  Hierbei zeigt sich, dass sich das 

Verhältnis von Rohbauland zu Bauland auf ein Niveau 

von rd. 22 % in den letzten Jahren einpendelt.  

 

Diagramm 3: Kaufpreisrelat ion Rohbauland zu baureifen  
Land für Bayern 
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4.3.6 Stat ist ische Auswertung der Kaufpreise für baureifes Land  
 
Tabel le 2 zeigt für die 15 verbl iebenen Kauffäl le ohne zeit-

l iche Anpassung ein Mittelwert in Höhe von rd. 142 €/m². 

Nach zeit l icher Anpassung8 ergibt sich ein entsprechender 

Mittelwert in Höhe von rd. 160 €/m². Der Richtwert für  

Pürkwang beträgt rd.  163,00 €/m²9. 

Tabel le 2:  Zeit l iche Anpassung der Kaufpreise für baurei-
fes Land 

 

 
8  Exemplar ische Berechnung am Kauffa l l  Lfd.Nr.  5:  

 XXX  
9  Zeitd if ferenz Richtwer tdatum (Mit telwert  aus zwei  Jahren:  01.01.2023)  

XXX 
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4.3.7 Stat ist ische Auswertung der Kaufpreise für  
 Bauerwartungsland 

 
XXX 

 

 

4.4 Wertfestsetzung zum Stichtag  17.12.2025  

 

4.4.1  Vorläuf ige Bodenwerte 

 

Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des 

Zuschnitts, der Nutzbarkeit  und der al lgemeinen Situa-

t ion auf dem Grundstücksmarkt der Bodenwert der 

Grundstücke festgesetzt.  

 
 
Der Unterzeichner hat darüber hinaus die Def i nit ion 

des Verkehrswertes nach § 194 BauGB zu beachten:  

"Der Verkehrswert wird durch den Preis best immt, 
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt lung 
bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 
den recht l ichen Gegebenheiten und tatsächl ichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und 
der Lage der Grundstücke oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermitt lung ohne Rücksicht auf  
ungewöhnliche oder persönl iche Verhältnisse zu er-
zielen wäre."  

 

 

Für das als „Bauerwartungsland“  qual if iz ierte  Grund-

stück Fl.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg  setzt  der 

Unterzeichner einen vorläufigen Bodenwert in Höhe von 

30  €/m²  fest.  Als Ausgangspunkt für die Bewertung von 

Bauerwartungsland wird der Wert für Baureifes Wohn-

bauland (ebf) in Höhe von 160 €/m² herangezogen.  

Dieser entspr icht in etwa dem Mittelwert der zeit l ich 

angepassten Kaufpreise sowie des zeit l ich angepass-

ten Richtwerts der dem Bewertungsobjekt benachbarten 

Richtwertzone für baureifes Land. Bei der Wertherlei-
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tung greif t  er auf die sogenannte deduktive Methode  

zurück. Diese Vorgehensweise wird in der Wertermitt-

lungspraxis vornehmlich für Grundstücke angewandt,  

die sich in einem Übergangsstadium von der landwirt-

schaft l ichen Nutzung hin zur Baureife befinden. Dabei 

wird von Flächenkategor ien höherer Wert igkeit  ausge-

gangen und von deren Wert ein Abschlag errechnet. Im 

vorl iegenden Gutachten wird als höherwert ige Flächen-

kategor ie Rohbauland genommen. Darunter verstehen 

sich laut Def init ion Flächen, die nach dem Baugesetz-

buch für eine bauliche Nutzung best immt sind, deren 

Erschließung aber noch nicht gesichert ist oder die 

nach Lage, Form und Größe für eine baul iche Nutzung 

unzureichend gestaltet sind. Als Rohbauland sind in 

der Regel größere, unaufgeschlossene Grundstücksf lä-

chen anzusehen, die die Eigenschaft als landwirtschaft-

l iches Vermögen ver loren haben, selbst wenn sie noch 

landwirtschaft l ich genutzt werden.  

 

Die Her leitung des Wertes für Rohbauland in der Ge-

markung Wildenberg vol lz ieht der Unterzeichner auf  

zwei verschiede Arten:  

 

1. Herleitung aus der Stat ist ik  

Anhand der Kaufpreisstat ist ik zeigt s ich, dass die 

Preisrelat ion von Rohbauland zu baureifem Land in 

Bayern in Höhe 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-

stückspreisniveau in Höhe von  160 €/m². Entspre-

chend der erwähnten Preisrelat ion in Höhe von 22 % 
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ergibt sich für Rohbauland ein Wert von rd. 35  €/m² 

(160 €/m² * 22  %). 

 

2.  Ableitung aus dem Wert für baureifes Land  

Ausgangspunkt ist wieder der oben ermittelte Wert 

für baureifes Land in Höhe von 160 €/m² (ebf).  Die-

ser wird um den Erschließungsausbaubeitrag ge-

mindert als auch mit  dem Flächenabzug für Verkehr,  

Infrastruktur und Naturschutz bereinigt.  Im Zuge des 

Fehlens detai l l ierter  Daten erfolgt der Ansatz der 

Erschließungskosten nach freier Schätzung des Un-

terzeichners in Höhe von 60 €/m². Hierbei beruft er 

sich auf die in Deutschland übl iche Spanne zwi-

schen 50 und 100 €/m². Um zum Bruttorohbauland 

zu gelangen, werden anschl ießend Flächen für Zu-

fahrten, Infrastruktur und Naturschutz mit einem Ab-

schlag von ca. 25 % vom Bodenwert berücksicht igt.  

Es ergibt s ich ein Wert für Rohbauland von rd. 75  

€/m² ((160 €/m² - 60 €/m²) * 0,75).  

 

Es ergeben sich folgende Werte für Rohbauland  

 

1. Herleitung aus der Stat ist ik   zu 1/4  35 €/m²  

2. Ableitung aus dem Wert für  zu 3/4  
Baureifes Land   75 €/m²  

 Durchschnitt    65 €/m²  

    

 

Aufgrund der Tatsache, dass sich bei jeder oben aufge-

führten Art der Herleitung Fehlerquellen ergeben kön-

nen beziehungsweise jede der zwei Herangehenswei-

sen für s ich genommen Vor - und Nachtei le hat, hält  der 

Unterzeichner den Ansatz eines Mischwertes aus bei-

den Methoden für angebracht. Er gewichtet das Resul-
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tat aus der Ableitung der ört l ichen Daten zu ¾ und das 

aus der Stat ist ik zu ¼. Es ergibt sich somit ein Wert für  

Rohbauland in Höhe von rd. 65,00 €/m² .   

 

In einem weiteren Schrit t  ist  der oben ermittelte Roh-

baulandwert gemäß der voraussicht l ichen Wartezeit  bis 

zur Baureifmachung abzuzinsen. Nach Auskunft der 

Bauverwaltung der VG Siegenburg lagen zum Stichtag 

keine weiterführenden Planungen für den Be reich des 

Grundstücks vor. Im Al lgemeinen ist der „Baulandpro-

duktionsprozess“ von den ersten Über legungen bis hin 

zum Verkauf des fert igen Bauplatzes langwier ig und 

kann auch schon mal scheitern. Aufgrund der Umstän-

de, wie sie sich zum Stichtag darstellten, hält  der Un-

terzeichner im vorl iegenden Fal l keine zügige baul iche 

Entwicklung für real ist isch. Er setzt eine Wartezeit  für  

die Baureifmachung des Objekts von 10 Jahren an. Den 

Zinssatz bemisst er  mit 8 %. Hierbei ist  zum jetzigen 

Kapitalmarktzinsniveau10 ein Risikozuschlag mit rd. 5 

%11 vorzunehmen. Es ergibt sich ein Abzinsungsfaktor 

in Höhe von 0,4632. Mult ipl iz iert mit dem Wert für Roh-

bauland ergibt sich für das zu bewertende Grundstück 

ein vorläuf iger Bodenwert  von rd. 30 ,00 €/m² (65,00 

€/m² * 0,4632).  

 

 
10  10jähr ige Deutsche Anle ihen  zum 17.12.2025 mit  2,8642 % 

als Referenz (Quel le: invest ing.com)  
11  Vgl .  h ierzu: Prof .  Dr.  Manfred Köhne -  Landwir tschaf t l iche 

Taxat ions lehre; 3.  neubearbei tete Auf lage,  Parey Buchver-

lag Ber l in (2000) ; S. 161  
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Gemarkung Wildenberg 

 
Flst.Nr. 1012/1 –  A –  0,2209 ha 

Vorläuf iger Bodenwert   
A 30,00 €/m²    * 2.209 m² = 66.270 €  
 

 

 

4.4.2 Marktanpassung 

 
Bei der Ermitt lung des vorläufigen Verkehrswertes sind be-

reits aktuelle Markteinf lüsse berücksichtigt worden. Somit 

hält  der Unterzeichner eine Marktanpassung nicht mehr für  

erforderl ich.  

 

 

4.4.3 Besondere objektspezif ische Grundstücksmer kmale 

 
Besondere objektspezif ische Grundstücksmerkmale sind 

wertbeeinf lussende Umstände des einzelnen Wertermit t-

lungsobjekts, die erheblich vom Üblichen abweichen und 

denen der Grundstücksmarkt einen eigenständigen Wer t-

einf luss beimisst.  Hierzu zählen:  

- Al lgemeine Wertkriterien und besondere  
Ertragsverhältnisse 

- Baumängel und Bauschäden 

- Wirtschaft l iche Überalterung  

- Über-/ unterdurchschnitt l icher Erhaltungszustand  

- Frei legungskosten 

- Bodenverunreinigungen 

- Rechte und Belastungen 
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Allgemeine Wertkriterien und besondere Ertragsver- 
hältnisse 

 
Die allgemeinen Wertkriterien  hinsicht l ich des Bewertungs-

objektes wurden bereits bei der Ermitt lung des vor läuf igen 

Verkehrswertes berücksicht igt.  Der Unterzeichner nimmt 

dahingehend keine weitere Wertanpassung vor.  

 

 

Bodenverunreinigungen 

 
Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte 

für vorhandene Alt lasten und Bodenverunreinigungen.  Laut 

Auskunft des Landratsamtes Kelheim gibt es bei dem Be-

wertungsobjekt keine entsprechenden Eintragungen im Alt-

lastenkataster. Der Unterzeichner kann hierfür jedoch kei-

ne Gewähr übernehmen. 

 

 

Langfristige Verpachtung 

 
Hinsicht l ich eines bestehenden Pachtverhältnisses konnte 

der Unterzeichner keine Information in Erfahrung br ingen.  

Nach ört l ichem Anschein und der Feldstückskarte im Bay-

ernAtlas-plus wird das Grundstück zusammen mit den an-

liegenden Nachbargrundstücken als Wir tschaftseinheit  be-

wirtschaftet.  Aufgrund der ihm unbekannten Pachtsituation  

setzt der Unterzeichner  an dieser Stel le des Gutachtens 

keine dahingehende Wertminderung an.  
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4.4.4 Verkehrswert des zu bewertenden Grundstückes 

 
Gemarkung Wildenberg 

 
Flst.Nr. 1012/1 –  A –  0,2209 ha 

 Vorläuf iger Verkehrswert  66.270 €  

Marktanpassung -  

Besondere objektspezif ische  
Grundstücksmerkmale:                         -  
 
Verkehrswert  66.270 €  rd. 66.300 €  
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5. ZUSAMMENFASSUNG 

 

Im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfa h-

ren XXX war der Verkehrswert des Grundstückes Fl.Nr.  

1012/1 Gemarkung Wildenberg zu ermit teln.  

 

Zum Wertermitt lungsstichtag dem 17. Dezember 2025 (Tag 

der Ortseinsicht) erg ibt sich folgender Verkehrswert   

 

                         

Gesamt    66.300 €  

( in Worten:  Sechsundsechz igtausenddreihunder t  Euro)  

 

 

XXX, den 14. Januar 2026 

 

 Der Sachverständige:  

 

 …………………………  

 XXX 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Das Gutachten wurde ausschl ießl ich für  den angegebenen Zweck an-
gefert igt  und is t  weder  gänz l ich noch auszugsweise noch im Wege der  
Bezugnahme ohne Zust immung des Sachverständigen zu verv ie lfä lt i -
gen oder  zu veröf fent l ichen. Die Obl iegenheit  des Sachverständigen 
und seine Haf tung für  d ie korrekte Ausführung seiner  beruf l ichen Tä-
t igkeit  besteht  nur  gegenüber  dem Auf traggeber  und der  genannten 
Zweckbest immung;  e ine Haf tung gegenüber Dr it ten ist  ausgeschlos-
sen.  
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Anhang 1 - Topographische Karte  
unmaßstäbl iche Scandatei  

 

 © Geobasisdaten:  Bayer ische Vermessungsverwaltung Nr . 2405-8040  
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Anhang 2 - Luftbild und Flurkarte 
unmaßstäbl iche Scandatei  

Fl.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg 

 

 © Geobasisdaten:  Bayer ische Vermessungsverwaltung Nr . 2405-8040 



GA 2473/25 XXX– Gmkg. Wildenberg    Blatt 33 
   
 

 

 

 

 

 

© Geobas isdaten: Bayer ische Vermessungsverwaltung Nr . 2405 -8040 
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Anhang 3 - Bilddokumentation des Bewertungsobjektes 
(vom Unterze ichner  aufgenommen beim Orts te rmin am 17.12.2025)  

Fl.Nr. 1012/1 Gemarkung Wildenberg 

1) Blick von Südosten nach Nordwesten  

 

2) Blick von Norden nach Süden  
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Anhang 4 - Flächennutzungsplanausschnitt  
 (rechtskräft ig seit  dem 08.07.2023) 

 

 

 


