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Verkehrswert-Gutachten

GA-Nr. 2486/25

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut -Abt. f .  Zwangsver-
steigerungssachen-

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerungsverfahren
XXX

Bewertungsobjekte: Flst.Nr. 2877 Gmkg. Kirchdorf

Größe: 1,8165 ha

Objektart :  Acker land mit Waldtei l ;  ortsferne Lage; sehr guter
Zuschnitt ;  öffentl iche Zuwegung; ebenes Gelände; 
Bewirtschaftungseinschränkungen vorhanden; als 
Landwirtschaftsf läche qualif iz iert

Wertermitt lungsst ichtag: 10.03.2026

Verkehrswert: 223.500 €
(ohne Abt. l l  d. GB)

Dieses Gutachten umfasst  36 Blät ter .

1. Ausfert igung

Blick von Nordwesten nach Südosten
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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Auftrag und Sachverhalt

Das Amtsger icht Landshut – Abtei lung für Zwangsverstei-

gerungssachen – beauftragte den Unterzeichner mit Be-

schluss vom 27. November 2025 zur Gutachtenserstattung 

im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungs-

verfahren - Az.: XXX. Auftragsgemäß ist der Verkehrswert  

des im Grundbuch des Amtsger ichts Eggenfelden für 

Kirchdorf in Blatt  XXX vorgetragenen Grundstückes Fl.Nr.  

2877 Gemarkung Kirchdorf ( im Nachfolgenden auch Bewer-

tungsobjekt genannt) gutacht l ich zu ermit teln.

Beteil igte des vor liegenden Zwangsversteigerungsverfah-

rens sind:

XXX

Für die Qualitäts- und Wertverhältnisse ist der Zeitpunkt 
der Ortseinsicht, der 10. März 2026, maßgebend.



GA 2486/25 XXX Fl.Nr. 2877 Gmkg. Kirchdorf a.Inn Blatt 4

1.2 Ortsbesichtigung

Die für die Gutachtenserstattung erforderli che Ortseinsicht 

wurde vom Unterzeichner nach rechtzeit iger schr if t l icher 

Ladung al ler Betei l igten am 10. März 2026 auf de m Bewer-

tungsobjekt durchgeführt.  Dabei war neben dem Unter-

zeichner XXX anwesend.

1.3 Beigezogene Unterlagen

• Grundbuchauszug des Amtsgerichts Eggenfelden für 
Kirchdorf Blatt  XXX

• Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschätzung) des Amts für D igital isie-
rung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen – Außen-
stel le Simbach a.Inn

• Auskunft des Landratsamtes Rottal -Inn über das Alt las-
tenkataster

• Einsicht in den Flächennutzungsplan der Gemeinde 
Kirchdorf a.Inn

• Auskunft aus der Kaufpreissammlung für landwirt-
schaft l iche Grundstücke sowie aus der Bodenr ichtwert-
karte - Geschäftsstelle des Gutachterausschusses des 
Landratsamtes Rottal -Inn

• 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. GRUNDBUCHTEILAUSZUG 

Kirchdorf Blatt 2676, Stand 07.07.2025

2.1 Bestandsverzeichnis

Gmkg. Wirtschaf tsart  und Lage Größe
Fls t.Nr. ha   

Kirchdorf

2877 Kirchdorfer Au, Landwirtschaftsf läche, 1,8165
Waldf läche

2.2 Erste Abteilung – Eigentümer 

XXX

2.3 Zweite Abteilung – Lasten und Beschränkungen

Auflassungsvormerkung für XXX in Gütergemeinschaft;  

löschbar bei Todesnachweis; gemäß Bewil l igung vom 

27.12.1991; Rang vor Abt. l l l /4, 5, 6, 7; eingetragen am 

24.03.1992.

Leibgeding für XXX in Gütergemeinschaft ;  löschbar bei To-

desnachweis; gemäß Bewill igung vom 27.12.1991; Gleich-

rang mit Abt. l l /21, Abt. l l l /4; Rang vor Abt. l l l /5, 6, 7; ein-

getragen am 24.03.1992.

Auflassungsvormerkung für die Gemeinde Haiming ;  ge-

mäß Bewil l igung vom 30.07.2024, UVZ-Nr. 1048/2024, No-

tarin Brigit te Burgmann, Burghausen; eingetragen am 

23.10.2024.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsger icht  

Landshut, AZ: 3 K 85/25); eingetragen am 07.07.2025.
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3. GRUNDSTÜCKSBESCHREIBUNG
- siehe topographische Karte Anhang 1 -

3.1 Standortverhältnisse von Hitzenau/Kirchdorf a.Inn

Höhenlage ca. 350 m ü. NN

Jahresniederschläge ca. 890 mm 

Jahresmitteltemperatur 9 °C

Hitzenau ist ein Ortstei l der Gemeinde Kirchdorf am Inn im 

Süden des niederbayerischen Landkreises Rottal -Inn. Die 

Ortschaft ist erreichbar über die ca. 10 km westl ich enden-

de Autobahn A94 mit der Ausfahrt 25 Burghausen sowie 

über die ca. 2 km südöstl ich verlaufende Bundesstraße 

B12 .  HItzenau selbst ist über Ortsverbindungsstraßen an-

zufahren. Der betrof fene Gemarkungsbereich bef indet s ich 

im Agrargebiet "Tert iär Hügel land Süd “ des Erzeugungsge-

bietes "Tert iär,  Gäu und Donautal ".  

Das über eine öffent l iche Zufahrt erreichbare Bewertungs-

objekt l iegt ca. 450 m südöst l ich der Ortschaft Kirchdorf a. 

Inn entfernt.  Es befindet sich zwischen der Bundesstraße 

B12 und dem Fluss Inn an der Landesgrenze zu Öster-

reich. 

https://www.kirchdorfaminn.de/unser-ort/zahlen-daten/


GA 2486/25 XXX Fl.Nr. 2877 Gmkg. Kirchdorf a.Inn Blatt 7

3.2 Flurstücksnachweis 

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

Kirchdorf a. Inn

2877 tatsächliche Nutzung lt .  LK 1,8165
A 1,2214
H 0,5754
Weg 0,0197

Bodenschätzung
A 1,2104 sL4Al 59/53 6.415

Eigentümer:

XXX

1 NA = Nutzungsart (A = Acker land ; H = Wald)
2 EMZ = Ertragsmesszahl
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3.3 Grundstückskurzbeschrieb  
- siehe Luftbi ld und Flurkarte Anhang 2 und Farbbi lder 

Anhang 3 -

Gemarkung Kirchdorf am Inn

Flst.Nr. 2877 – A, H – 1,8165 ha

Acker landgrundstück mit Waldantei l (s. LK-Auszug); ca. 450

m südöstl ich der Peripherie der Ortschaft Kirchdorf am Inn 

l iegend; Acker landteil rechteckähnlicher Zuschnitt ,  insgesamt 

trapezähnl ich; Eingrenzung im Nordosten und Südwesten von 

Acker land und Wald, im Südosten von Wald und im Nordwes-

ten von beschottertem Wirtschaftsweg , über den auch die Zu-

fahrt erfolgt ;  ebenes Gelände; Boden als Acker geschätzt : 

sandiger Lehm mit einer Ackerzahl von 53; beim Amt für Er-

nährung, Landwirtschaft und Forsten Landau a.d. Isar-

Pfarrkirchen mit Ackerlandstatus hinter legt; Waldbestand: Er-

len, Pappeln, Eschen u.a.,  Durchforstungsrückstand; gesam-

tes Grundstück lt .  Regionalplanung im Regionalen Grünzug 

l iegend, Waldteil als Fauna-Flora-Habitat-Gebiet ,  Vogel-

schutzgebiet und als Landschaft l iches Vorbehaltsgebiet kar-

t iert ; Grundstück nach Angaben bis zum 31.12.2028 an XXX 

verpachtet
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Wertermittlungsgrundsätze

Auftragsgemäß ist der Verkehrswert des Grundstückes 

Fl.Nr. 2877 Gemarkung Kirchdorf a. Inn zu ermitteln. In 

diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im 

vorl iegenden Fall  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 Qualitätsbestimmung

Der Qualitätsstichtag entspr icht dem Wertermitt lungs-

st ichtag, dem 10. März 2026. 

Der Unterzeichner nahm in den zum Stichtag gült igen Flä-

chennutzungsplan (siehe Anhang 4) der Gemeinde Kirch-

dorf am Inn Einsicht . Dieser ist am 07.11.1986 in Kraft ge-

treten. Im Bereich des Bewertungsobjektes wurden seitdem 

keine Änderungen vol lzogen.

Das im Außenbereich gelegene landwirtschaftlich ge-

nutzte Grundstück Fl.Nr. 2877 Gemarkung Kirchdorf am 

5 Büchs - Grunderwerb und Entschädigung beim Straßenbau 

- 1980, S. 480 
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Inn ist im Flächennutzungsplan als Fläche der Landwirt-

schaft dargestel lt .  Der Unterzeichner qualif iz iert dieses

Grundstück entsprechend der Darstel lung im FNP sowie 

seiner tatsächl ichen Nutzung laut § 3 Abs. 1 ImmoWertV

als „Fläche der Land- und Forstwirtschaft“ .

4.3 Kaufpreise

Der Unterzeichner hat von der Geschäftsstel le des Gut-

achterausschusses des Landratsamts Rottal-Inn Kaufpreise 

für landwirtschaft l iche Flächen aus de r Gemarkung Kirch-

dorf am Inn und Julbach für die Jahre seit  01.01.2023 an-

gefordert.  Kauffäl le, die mehrere unterschiedl ich zu bewer-

tende Flurnummern betreffen, werden vom Unterzeichner,  

soweit sie für die Auswertung herangezogen werden und 

keine Wirtschaftseinheit  bilden, aufgetei lt .  Grünland, 

Waldgrundstücke, nicht landwirtschaft l ich genutzte Grund-

stücke sowie nicht  auff indbare Flächen wurden bei der 

Vorauswahl ausgeschlossen. Aus Gründen des Daten-

schutzes werden die zu den Kaufpreisen gehörenden Flur-

stücksnummern im Nachfolgenden nicht bekannt gegeben.

4.3.1 Kaufpreise für landwirtschaft l iche Flächen 

Lfd. Datum NA6 Fläche Preis
Nr. in  m² €/m² 

XXX

6 NA = Nutzungsar t (A = Acker land; Gr = Grünland; U = Unland; Fg 
= F l ießgewässer;  H = Wald; Gh = Gehölz)  
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4.3.2 Richtwerte zum 01.01.2024

XXX
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4.3.3 Verwertbarkeit  der Vergleichspreise

Nach Auskunft der Landwirtschaftsverwaltung ( IBALIS7)

hat die landwirtschaft l ich genutzte Fläche des Bewertungs-

objektes zum St ichtag Acker landstatus .  

Die Vergleichspreise sind daraufhin zu prüfen, ob sie in 

den wicht igen wertbestimmenden Merkmalen erhebl ich von 

denen des Bewertungsobjektes abweichen. Des Weiteren 

müssen entsprechend § 9 ImmoWertV die Kaufpreise, die 

zur Wertermitt lung herangezogen werden, dahingehend 

geprüft werden, ob sie durch ungewöhnliche oder persönl i-

che Verhältnisse beeinf lusst worden sind. Bereits bei der 

Übersendung einer Vorauswahl von Kauffäl len (Kauffäl le 

ohne Kaufpreis) nahm der der Unterzeichner eine Selekt ie-

rung vor. Hierbe i wurden bereits Waldgrundstücke, bebau-

te sowie nicht auff indbare Grundstücke ausgeschieden. 

Bei den zur Verfügung gestellten Kauffäl len werden 

diejenigen ausgeschieden8,  bei denen es sich um meh-

rere Grundstücke unterschiedl icher Nutzung handelt  

oder bei einem Grundstück die anderweit ige Nutzung 

derart umfangreich ist,  so dass eine Kaufpreiszuord-

nung nicht möglich ist (Lfd. Nr. 1).

7 " Integr ier tes  Bayer isches Landwir tschaft l iches Informat ions -

System". Serv icepor ta l der  bayer ischen Landwir tschaf tsver-

wal tung für landwir tschaft l iche Betr iebe der  Bayer ischen 

Landwir tschaftsverwal tung
8 Mehrfachnennungen mögl ich
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Es verbleiben die zwanzig folgenden Kauffälle:

Lfd. Datum NA Fläche Preis
Nr. in  m² €/m² 

XXX
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4.3.4 Auswertung der landwirtschaft l ichen Vergleichspreise

Für die Preisbi ldung landwirtschaft l icher Nutz f lächen spie-

len die konkrete Lage (auch Höhenla ge oder Hochwasser-

gefährdung) der auf dem Markt angebotenen Grundstücke, 

der Zuschnitt ,  die Größe, die Zufahrtsmöglich keit ,  die 

Hangneigung und vor al lem auch die Bonität eine ganz 

entscheidende Rolle. Sofern bei der Kaufpreisauswahl kei-

ne Unterscheidung zwischen Acker und Grünland getroffen 

wird, ist eine dahingehende Gewichtung je nach regionaler 

und wirtschaft l icher Bedeutung der entsprechenden Nut-

zungsarten vorzunehmen. Bei der konkreten Lage ist es 

von Bedeutung, ob ein Grundstück ortsnah l iegt oder ob es 

sich im Umkreis einer Klein - oder Großstadt befindet. Auch 

ist die Nachfrage nach landwirtschaft l ichen Grundstücken 

umso größer, je mehr „Entwicklungspotent ial“ lagebedingt 

gegeben ist.  Dabei ist zu verstehen, dass gegebenenfalls 

durch das unmittelbare Angrenzen von we iteren gleichart i-

gen Grundstücken die Chance auf größere zusammenhän-

gende Flächen oder Bewirtschaftungseinhe iten besteht.  

Auch bei einem Kauf durch Nichtlandwirte birgt dies die 

Chance auf höhere Pachteinnahmen. Grundstücke, die sich 

innerhalb einer größeren, hinsicht l ich der Bode nbonität  

homogenen Gewanne befinden, werden unabhängig von ih-

rer Größe vom Markt preisl ich höher eingeschätzt als 

Grundstücke (vor al lem wenn sie kleinf lächig sind) in Ei n-

zel lage ohne Möglichkeit  der Vergrößerung. Beim Zuschnitt  

sind das Seiten-Längen-Verhältnis und die Form als solche 

(z.B. unregelmäßiger, dreieck- oder t rapezförmiger Zu-

schnitt)  von großer Bedeutung. Formverbesserungen auf-

grund von Flurbereinigungsmaßnahmen sind werterhö hend. 

Kleinstgrundstücke sind in der Regel nur für Nachbarn in-

teressant. Große Grundstücke benöt i gen sehr potente 

Kauf interessenten, um veräußert werden zu können. 
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Grundstücke mit guten Bonitäten f inden grundsätzl ich eher 

einen Käufer als solche mit mäßiger oder schlechter Boni-

tät. Insgesamt gesehen sind alle Kriter ien, welche die Nut-

zungsmöglichkeit  von landwirtschaft l ichen Grundstücken 

beeinf lussen, wertprägend.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass d ie genauen Ver-

kaufsumstände unbekannt sind. So weit als möglich, voll-

zieht er mit Hi lfe des BayernAtlas-plus (passwortgeschütz-

te Internetseite der Bayer ischen Vermessungsverwaltung) 

die allgemeinen Wertkriterien der zum Vergleich geeigne-

ten Vergleichsgrundstücke nach. Die Wertkriterien umfas-

sen die Einordnung bzw. Bonitur der

• Nutzung (Acker (A), Grünland (Gr))

• Anderweitige Nutzung (bei A oder Gr: Flächenanteil einer 
anderweit igen (wertmindernden) Nutzung 0-5 % = 0 ;  6-10
% = -1 ;  11-15 % = -2 ;  15-20 % = -3 ;  > 20 % = -4)

• Lage (Ortsanschlussfläche = +3 ;  sehr ortsnah = +2 ;  orts-
nah = +1 ;  ortsfern = 0)

• Zuschnitt (rechteckig = sehr gut +2 ;  rechteckähnl ich = gut  
+1 ;  trapezförmig = mäßig 0 ;  dreieckähnl ich = ungünstig -1 ;  
unförmig = schlecht -2 ;  sehr unförmig = sehr schlecht -3)

• Grundstücksgröße (>5 ha = sehr gut +2 ;  2-5 ha = gut +1 ;
1-2 ha = unterdurchschnitt l ich 0 ;  0,5-1 ha = schlecht -1 ;  
< 0,5 ha = sehr schlecht -2)

• Zuwegung (öffent l ich = +1 ;  öffentl ich, jedoch bedingt nutz-
bar = -1 ; nicht öffent l ich = -2 ;  nicht vorhanden = -3)

• Eingrenzung (Erweiterung mehrseit ig möglich = sehr gut  
+2 ;  einseit ig möglich = gut +1 ;  al lseits unmöglich, aber 
großes Grundstück = mäßig 0 ;  teils möglich mit Formver-
schlechterung = schlecht -1 ;  al lseits unmöglich = sehr 
schlecht -2)

• Geländeneigung (0-2 % = eben +3 ;  3-5 % = gering +2 ; 6-
10 % = mäßig +1 ;  11-15 % = mittel 0 ;  16-20 % = stark -1 ;
21-25 % = sehr stark -2 ;  >25 % = extrem -3)
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• Bodengüte (>80 = Spitzenbonität +4 ;  70-79 = sehr gut +3 ;  
60-69 = überdurchschnitt l ich +2 ;  50-59 = gut +1 ;  40-49 = 
mittel 0 ;  30-39 = mäßig -1 ;  20-29 = schlecht -2 ;  10-19 =
sehr schlecht -3)

• Bewirtschaftungsbeschränkungen ( je nach Vorhanden-
sein und Ausprägung von Waldschatten, Leitungsmasten, 
Biotopkart ierungen, Wasserschutzgebietszonen, Hoch -
wassergefährdung, u.a.:  keine +1 ;  unerheblich 0 ;  vorhan-
den -1 ;  erhebl ich -2 ;  sehr erhebl ich -3) 

In Tabelle 1 nimmt der Unterzeichner im Rahmen des B e-

schriebs der Vergleichsgrundstücke die Zutei lung der 

Wertkr iterien vor. Hierbei wird auch das Bewertungsobjekt  

beschr ieben.

Tabel le 1: Zutei lung der Wertkriter ien

Differenz 

zum Bew.-O. 

Gemarkung 

Kirchdorf 

a.Inn

Fl.Nr. 2877

2 A 0 0 2 1 1 2 3 2 1 12 -9

3 A 0 0 2 0 1 2 3 1 1 10 -7

4 A 0 0 1 -1 -1 1 3 0 -1 2 1

5 A 0 0 1 -2 1 1 3 1 1 6 -3

6 A 0 3 0 -2 1 1 3 1 1 8 -5

7 A 0 0 1 -1 1 2 3 2 1 9 -6

8 A 0 3 0 -1 -1 -2 3 0 -1 1 2

9 A -4 0 2 -1 1 2 3 1 -1 3 0

10 A 0 2 -2 1 -1 1 3 1 0 5 -2

11 A -3 0 0 0 -1 1 3 2 -2 0 3

12 A 0 1 0 -2 1 1 3 1 1 6 -3

13 A 0 0 -1 2 -1 1 3 2 0 6 -3

14 A 0 0 2 -1 1 1 3 2 1 9 -6

15 A 0 0 1 0 1 1 3 0 1 7 -4

16 A 0 1 -1 -2 -1 2 3 1 0 3 0

17 A 0 0 -1 -2 -1 2 3 2 1 4 -1

18 A 0 1 1 -1 1 2 3 0 1 8 -5

19 A 0 1 2 0 1 2 3 1 1 11 -8

20 A 0 0 -1 1 1 1 3 1 1 7 -4

21 A 0 2 2 0 1 1 3 0 -1 8 -5

Bewertungsobjekt (Bew.-O); Gemarkung Kirchdorf a. Inn

Fl.Nr. 2877 A -4 0 2 -1 1 2 3 1 -1 3

Sum-

me 

Lfd.Nr. 

Kauf-

preisliste

Nutz-

ung

Ander-

weitige 

Nutz-

ung

Lage Zu-

schnitt

Grund-

stücks-

größe

Zu-

weg-

ung

Ein-

grenz-

ung

Ge-

lände-

neig-

ung

Bo-

den-

güte

Bewirt-

schaft-

ungsein-

schränk-

ungen
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Die tatsächliche Gewichtung der Wertkriterien bei der 

Preisbildung der einzelnen Kauffäl le kann sich zu oben 

aufgeführter Darstellung unterscheiden. Demnach stel lt

obige Methode der Bonitur und der Aufsummierung der 

einzelnen Wertkriterien eine Objekt iv ierung des Unter-

zeichners dar, um eine Einordung der Vergleichsgrundst ü-

cke vornehmen zu können.

4.3.5 Allgemeine Kaufpreisstat ist ik in der Landwirtschaft 

Das nachfolgende Diagramm 1 zeigt die durchschnitt l iche 

Kaufwertentwicklung landwirtschaft l icher Flächen in Bay-

ern, in Niederbayern und im Landkreis Rottal -Inn seit  1984.

Diagramm 1:

Quelle: Statistisches Bundesamt - Reihe 2.4 - Kaufwerte für landwirtschaftlichen Grundbesitz

Seit den siebziger Jahren st iegen die Grundstückspreise in 

der Landwirtschaft rapide an. Dabei waren die höchsten 

Steigerungsraten bis etwa 1984 zu verzeichnen. Seit  etwa 
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1987 gaben die Grundstückspreise, auch bedingt durch 

fehlende Großbaumaßnahmen, vielerorts wieder et was 

nach. Von dem Jahr 2000 bis zu dem Jahr 2008 zeichnete 

sich über al le Ebenen hinweg insgesamt ein stagnierendes 

Kaufpreisniveau ab. Seit  dem Jahr 2009 ist ein starker 

Kaufpreisanst ieg auf Landes-, Bezirks- und Kreisebene für  

landwirtschaft l iche Flächen erkennbar. Dieser Preisanst ieg 

result iert  aus der zeitweisen Verbesserung der landwirt-

schaft l ichen Situation (Biomasse, nachwachsende Rohstof-

fe etc.),  einem gewissen Investit ionsdrang hin zu kr isensi-

cheren Immobil ien auf Grund der Finanzkrise und des bis 

vor kurzem einhergehenden niedr igen Zinsniveaus. Nach 

vorläufigem Anschein setzt s ich dieser Preisanst ieg, trotz 

wieder gestiegener Zinsen, weiterhin fort.

Tabelle 2 zeigt in der untersten Zeile den Durchschnitt  der 

jährl ichen Preisveränderung für landwirtschaft l iche Grund-

stücke der Jahre 2020 bis 2024 auf Kreis-, Bezirks- und 

Landesebene. Der Unterzeichner setzt für die Aufbereitung 

der Kauffäl le im nachfolgenden Kapitel  eine zeit l iche An-

passung der Kaufpreise bis hin zum Gutachtenszeitpunkt in 

Höhe von jähr l ich 5 % fest.

Tabel le 2: Steigerungsrate der Kaufpreise für Landwirt -
schaftsf lächen

Jahr Kaufpreis % Jahr Kaufpreis % Jahr Kaufpreis %

€/m² €/m² €/m²

2020 9,7520 2020 10,0298 2020 6,3986

2021 8,8673 -9,07% 2021 11,6117 15,77% 2021 7,0312 9,89%

2022 9,6311 8,61% 2022 13,8527 19,30% 2022 7,6081 8,20%

2023 11,2718 17,04% 2023 13,1116 -5,35% 2023 7,7305 1,61%

2024 11,5829 2,76% 2024 12,6989 -3,15% 2024 7,7721 0,54%

4,83% 6,64% 5,06%Ø 2020 - 2024 Ø 2020 - 2024 Ø 2020 - 2024

Steigerungsrate der Kaufpreise zum Vorjahr

Lkr Rottal-Inn Niederbayern  Bayern

Quelle: Statistisches Bundesamt - Reihe 2.4 - Kaufwerte für landwirtschaftlichen Grundbesitz
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4.3.6 Aufbereitung der landwirtschaft l ichen Kaufpreise

Bei der Aufbereitung der Kaufpreise erfolgt eine zeit l iche 

und eine sachliche Anpassung (Korrektur) selbiger hi n-

sicht l ich ihrer Unterschiede zu dem Bewertungsobjekt.  

Diese Anpassung der Kauffäl le ist  der Tabelle 3 zu ent-

nehmen9.  Entsprechend der stat ist ischen Entwicklung der 

landwirtschaft l ichen Kaufpreise im Betrachtungsgebiet  

(siehe Kap. 4.3.5) wird eine jährl iche Preissteigerung in 

Höhe von 5 % festgesetzt.  In Relat ion zum Kauffal ldatum 

ergibt sich rechner isch somit eine entsprechende Preis-

steigerung zum Gutachtenszeitpunkt. Die Anpassung des 

Kaufpreises hinsicht l ich der Grundstücksmerkmale (sachl i-

che Anpassung) erfolgt zu denen der Bewertungsobjekte in 

5 % Schrit ten der aufsummierten Wertkriteriendif ferenz 10.  

Eine Korrektur der Vergleichspreise auf die eben beschr ie-

bene Weise setzt voraus, dass die Kaufpreise unter Be-

rücksichtigung der diversen Wertkriter ien zustande kom-

men. Da dies nicht immer der Fall ist ,  ist  das Ergebnis ei-

ner solchen Korrektur nicht ohne vorhergehender Plausibi-

l i tätskontrol le zu übernehmen.

9 Hins icht l ich der  ausgewiesenen Mit telwerte s iehe Kap.  4.3.7
10 Exemplar ische Berechnung am Kauffa l l  Lfd.Nr.  2:

(e twaige Rundungsfehle r  s ind der  tabel lar ischen Berechnung geschu ldet )

Kaufpre is  = 16,10 €/m²

Zeitd if ferenz Kaufpreisdatum zu Gutachtenszeitpunkt =  1.042 Tage

Relat ion zum Jahr  mal  jähr l iche Preisste igerung mal Kaufpreis :

1.042/365 = 2,8548 * 0,05 = 0,1427  

16,10 €/m² * 1,1427 = 18,40 €/m²

Summe Wertkr i ter ien Bewertungsobjekt =  3 (Tabel le 1)
Summe Wertkr i ter ien Kauffa l l  Nr.  1 = 12 ( Tabel le 1 )

Di f ferenz 3 – 12 = -9 mal 5 % mal zei tangepassten Kaufpre is :

-9 * 0,05 = -0,45 

18,40 €/m² * 0,55 = 10,12 €/m²
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Tabelle 3: Anpassung der Kaufpreise an das Bewer-
tungsobjekt

XXX
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4.3.7 Stat ist ische Auswertung der Kaufpreise

Die Kauffälle weisen unangepasst eine Preiss panne von 

10,00 €/m² bis 19,50 €/m² auf. Zeit l ich und sachl ich an das

Bewertungsobjekt angepasst ergibt s ich eine Preisspanne 

von 6,62 €/m² bis 17,40 €/m².

Bei der stat ist ischen Auswertung11 (siehe Tabelle 3) wird 

das arithmetische Mittel,  das gewogene ari thmet ische Mit-

tel,  der Median sowie der Modalwert (soweit vorhanden) 

sowohl für die unangepassten als auch für die angepassten 

Kaufpreise berechnet. 

Nochmals expl iz it  dargestel lt ergibt die Auswertung für die 

angepassten Kaufpreise an das Bewertungsobjekt folgen-

des Ergebnis:

11 Die folgenden drei Maße der zentralen Tendenz sind am gebräuchlichsten:

• Mittelwert ist das arithmetische Mittel der Verteilung. Es wird berech-
net, indem eine Gruppe von Zahlen addiert und anschließend durch 
deren Anzahl dividiert wird. Beim gewogenen arithmetischen Mittel 
wird im vorliegendem Fall zunächst die Summe über die Vergleichs-
preisflächen, multipliziert mit den zugehörigen Preisen, gebildet und 
anschließend durch die Summe der Vergleichspreisflächen dividiert.

• Median ist der Wert in der Mitte einer Zahlengruppe. Das heißt, dass 
die Werte einer Hälfte der Zahlen größer als der Median und die Wer-
te einer Hälfte der Zahlen niedriger als der Median sind. Im Vergleich 
zum arithmetischen Mittel, oft Durchschnitt genannt, ist der Medi-
an robuster gegenüber Ausreißern (extrem abweichenden Werten). 

• Modalwert ist die am häufigsten vorkommende Zahl in einer Zahlen-
gruppe. Mit der Funktion MODALWERT wird die zentrale Tendenz 
gemessen. Dabei handelt es sich um die Stelle im Zentrum einer 
Zahlengruppe bei einer statistischen Verteilung. Der Modalwert von 
2, 3, 3, 5, 7 und 10 z. B. lautet 3.

https://de.wikipedia.org/wiki/Robuste_Statistik
https://de.wikipedia.org/wiki/Ausrei%C3%9Fer
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Tabelle 4: Explizite Darstel lung der Mittelwerte

Lfd.Nr. Kauf-

preisliste

Zeitl. + sachliche 

Anpassung an das 

Bew.-O. 

Gmkg. Kirchdorf a. 

Inn

Fl.Nr. 2877 

€/m²

Arithm. Mittel 12,48

gew. artith. M. 12,43

Median 12,06

Modalwert -

Die Verwertbarkeit  der verschiedenen Formen der Mitte l-

werte hängt stark von der Anzahl der Kauffälle ab. Des

Weiteren können nicht alle preisbest immenden Umstände 

aufgedeckt werden, womit der Anspruch auf Homogenität  

bezügl ich der Grundgesamtheit nicht vol lständig gegeben 

ist.  Somit ist e iner stat ist ischen Auswertung bezüglich ihrer 

Aussagekraft grundsätzl ich mit Vorsicht zu begegnen . Je-

doch lässt im vorl iegenden Fal l das Ergebnis eine Einord-

nung des Wertniveaus für das Bewertungsobjekt zu.
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4.4 Wertfestsetzung

4.4.1 Allgemeine Wertf indung

Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des Z u-

schnitts, der Nutzbarkeit  und der allgemeinen Situat ion auf 

dem Grundstücksmarkt der Bodenwert des Grundstücks 

festgesetzt.

Der Unterzeichner hat darüber hinaus die Defi nit ion des 

Verkehrswertes nach § 194 BauGB zu beachten:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der 
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt lung bezieht, 
im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtl i-
chen Gegebenheiten und tatsächl ichen Eigenschaften,  
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Grun d-
stücke oder des sonstigen Gegenstandes der Werte r-
mitt lung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder per-
sönliche Verhältnisse zu erzielen wäre."

4.4.2 Vorläuf iger Verkehrswert

Für das als „Fläche der Landwirtschaft“ qualifizierte 

Grundstück Fl.Nr. 2877 Gemarkung Kirchdorf am Inn setzt 

der Unterzeichner, gestützt auf das Ergebnis der Kauf-

preisauswertung im vorangegangenen Kapitel 4.3.7, einen

vorläufigen Verkehrswert in Höhe von 12,30 €/m² an.

Aufgrund der fehlenden Werthalt igkeit  des Bestandes der 

Waldtei lf läche f indet keine gesonderte Bewertung statt . Die 

Waldtei lf läche wird unter dem Punkt „Anderweit ige Nut-

zung“ bei der Zutei lung der Wertkriter ien (Tabelle 1) wert-

mäßig berücksicht igt.  
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Für das Bewertungsobjekt ergibt sich folgender vorläufiger 

Verkehrswert:  

Gemarkung Kirchdorf am Inn

Flst.Nr. 2877 – A, H – 1,8165 ha

Vorläuf iger Bodenwert
A, H 12,30 €/m² * 18.165 m² = 223.430 €

4.4.3 Marktanpassung

Bei der Ermitt lung der vorläufigen Verkehrswerte sind be-

reits aktuelle Markteinf lüsse berücksichtigt worden. Somit 

hält  der Unterzeichner eine Marktanpassung nicht mehr für  

erforderl ich.

4.4.4 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 landwirt-

schaft l ich genutzten Grundstückes wurden bereits in Kap. 

4.3.4 berücksichtigt,  indem die Vergleichspreise dahinge-

hend angepasst wurden. Der Unterzeichner nimmt dahin-

gehend keine weitere Wertanpassung vor.

Im Folgenden werden für das als landwir tschaft l iche Fläche

qualif iz ierte Bewertungsobjekt die Wertkriterien nochmal in 

Worten aufgeführt (siehe hierzu auch Tabelle 1 auf S. 17

d. GA`s).

Gemarkung Kirchdorf am Inn

Flst.Nr. 2877 – A, H – 1,8165 ha

Acker land mit Waldantei l ;  ortsferne Lage; sehr guter Zu-

schnitt ;  schlechte Grundstücksgröße; öffentl iche Zuwe-

gung; sehr gute Eingrenzung; ebenes Gelände; gute Bo-

dengüte; Bewirtschaftungseinschränkungen vorhanden

Bodenverunreinigungen

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte 

für vorhandene Alt lasten und Bodenverunreinigungen. Laut 

Auskunft des Landratsamtes Rottal -Inn gibt es bei dem 

Bewertungsobjekt keine entsprechenden Eintragungen im 

Alt lastenkataster. Der Unterzeichner kann hierfür jedoch 

keine Gewähr übernehmen.
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Rechte und Belastungen

Leibgeding

Auftragsgemäß und nach Rücksprache des Unterzeichners 

mit dem Amtsgericht  Landshut ist das in Abt. I I  des Grund-

buchs aufgeführte Leibgeding für XXX vom Unterzeichner 

zu bewerten. Das Leibgeding umfasst neben einem Woh-

nungsrecht, lastend am Hausgrundstück, eine Real last,  

welche den gesamten Vertragsgrundbesitz und somit auch 

das Bewertungsobjekt belastet.

Die Real last umfasst: 

• ein im Voraus zahlbares, wertgesichertes monatl iches 
Kostgeld in Höhe von 511,29 € ab dem 01.01.1992,

• die Verr ichtung al ler hauswirtschaft l ichen Arbeiten 
(Wart) und die Pflege,

• sämtliche Versorgungsfahrten und

• die Übernahme der Kosten für Strom, Wasser und des 
erforderl ichen Brennmaterials.

Beim Ableben des Erstversterbenden Übergebertei ls ver-

mindern sich die Austragsreichnisse nicht .

Stichtag der anschl ießenden Berechnungen ist der Gutach-

tenszeitpunkt, der 10.03.2026. Der Übergeber XXX war zu 

diesem Zeitpunkt bereits verstorben. XXX war zum Gutach-

tenszeitpunkt 89 Jahre alt .  Nach Angaben XXX anlässl ich 

des Ortstermins wohnt sie in einem altersgemäß guten Zu-

stand auf dem Vertragsanwesen. Der monatl ich vorschüssi-
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ge Leibrentenbarwertfaktor12 beträgt bei einer 89jähr igen 

Frau und einem Zinssatz von 3 % 4,2127.

Monatl iches Kostgeld

Im Übergabevertrag wurde ein monat liches Kostgeld in Hö-

he von 511,29 €/Monat vorschüssig vereinbart,  das sind 

jährl ich 6.135,48 €. Für die vorgenannten Leistungen wur-

de eine Wertanpassung vereinbart.  Diese kam zum St ich-

tag bereits sechsmal13 mit jeweils 10 % zu tragen. Somit  

beläuft sich zum Stichtag das monatl iche Kostgeld auf 

818,06 € (511,29 € * 1,6), das sind jähr l ich 9.816,72 €. 

Unter Verwendung des Leibrentenbarwertfaktors ergibt  

sich zum Stichtag folgender Barwert:  

Barwert für Kostgeld

9.816,72 € * 4,2127 = 41.355 €

Wart und Pflege

Der Übernehmer hat hauswirtschaft l iche Verrichtungen

(Wart) und die häusliche Pflege für die Übergeber in zu er-

bringen. Nach Erreichen einer stat ionären Pf legebedürft ig-

keit  er l ischt die Verpfl ichtung des Übernehmers zur Gewäh-

rung von Wart und Pflege und nach Ansicht des Unterzeich-

ners auch für die Versorgungsfahrten sowie der Betr iebs-

kosten für die Wohnung. Nach Auskunft des XXX war seine 

Mutter zum Gutachtenszeitpunkt noch in einem relat iv guten 

gesundheit l ichen Zustand und der 

12 Leibrentenbarwert faktor  Mann – Frau 2022-2024:  Internet-

seite Gutachterausschuss Kie l:  www.gutachterausschuss -

kiel .de
13 Die Anpassungen er fo lgten im Jul i  1994, Apr i l  2001,  Jul i

2007,  Jul i  2013, Juni 2021 und Oktober 2022

http://www.gutachterausschuss
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Haushalt konnte größtenteils von ihr selbst bewält igt wer-

den. Wenngleich zum Stichtag keine Pflegebedürft igkeit  ge-

geben war, steigt mit zunehmendem Alter das Risiko. Ent-

sprechend des Pressemitteilung Nr. N 057 vom 29. Septem-

ber 2021 des Statist ischen Bundesamtes lag die Wahr-

scheinlichkeit  in einem Pflegeheim zu leben bei einer 

90jähr igen Frau bei ca. 30 %. Somit wird der zu berechnen-

de Aufwand für Wart,  Pf lege und Versorgungsfahrten zu 70 

% angesetzt.

Für einen Zeitansatz der aufzuwendenden Tätigkeiten für 

Wart und Pflege wird hi lfsweise das 1995 eing eführte Pf le-

ge-Versicherungsgesetz (Pf legeVG) herangezogen. Dabei 

wird für die Definit ion des Begr if fes der Pflegeperson von 

einer pf leger ischen Tätigkeit  von mindestens 2 h pro Tag 

ausgegangen. Die neueren Verrechnungssätze der Maschi-

nen- und Betr iebshi l fsr inge weisen einen gesonderten Lohn-

ansatz für Betr iebshilfe im sozialen Bereich aus. Für 2023 

wird ein Stundensatz von 23,65 €/h empfohlen. Diesen 

Lohnansatz hält  der Unterzeichner im vorl iegenden Fal l für  

Leistungen im häuslichen Bereich für angemessen, so dass 

sich jähr l iche Pf legekosten pro Person in Höhe von 17.265 € 

ergeben (2 Std/Tag * 365 Tage * 23,65 €/Std).

Insgesamt errechnen sich zum Stichtag folgende Kosten 

für die vertragl ich vereinbarten Wart - und Pf legeleistungen 

bis zum Zustand der vol lstat ionären Pf lege:

Barwert für Wart und Pflege

17.265 € * 70 % * 4,2127 = 50.913 €
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Versorgungsfahrten

Bei den zu erbringenden Versorgungsfahrten hält  der Un-

terzeichner einen wöchent l ichen Ki lometerumfang in Höhe 

von 25 km für real ist isch. Hierbei wird ein Ki lometersatz 

von 0,30 €/km angesetzt.  Der dafür anzurechnende Zeitbe-

darf in Höhe von ca.  2 Std/Woche kann nur geschätzt wer-

den. Auf Basis eines Stundenlohns von 18,00 €/Std 14 und 

unter Verwendung des Leibrentenbarwertfaktors ergibt s ich 

zum Stichtag folgender Barwert der Real last:  

25 km/Wo. * 52 Wo. * 0,30 €/km * 70 % * 4,2127 = 1.150 €

2 Std/Wo * 52 Wo. * 18 €/Std * 70 % * 4,2127 = 5.520 €

Barwert der Versorgungsfahrten 6.670 €

Betriebskosten für die Wohnung

Die Kosten für Strom, Wasser und Heizung für einen Ein-

personenhaushalt werden nach Recherche vom Unter-

zeichner auf pauschal 150 € im Monat geschätzt,  das sind 

jährl ich 1.800 €. Analog zu obigen Berechnungen ergibt  

sich:

Barwert für Betriebskosten der Wohnung

1.800 € * 70 % * 4,2127 = 5.308 €

Zusammengefasst ergibt s ich ein Wert der dingl ich gesicher-

ten Real lasten von insgesamt rd. 104.250 € .

Kostgeld 41.355 €

Wart und Pflege 50.913 € 

Versorgungsfahrten 6.670 € 

Betriebskosten der Wohnung 5.308 €

104.246 €

Gesamt rd. 104.250 €

14 Maschinenr ing-Verrechnungssätze ab 2023
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Hinsichtl ich des vom Unterzeichner grob geschätzten Wer-

tes aller von der Real last betroffenen Grundstücke ist das 

Bewertungsobjekt mit ca. 9,08 % antei lsmäßig einzuord-

nen. Somit wäre ein Antei l der Real last von 9.466 € wert-

mindernd zu berücksichtigen (104.250 € * 9,08 %).

Langfristige Verpachtung

Nach Auskunft des Herrn Michael Hitzenauer anlässlich 

der Ortsbesicht igung ist das derzeit  landwirtschaft l ich 

genutzte Bewertungsobjekt noch bis 31.12.2028 an 

XXX verpachtet. Aufgrund der kurzen Restlaufzeit  der

Pacht sieht der Unterzeichner von der Berechnung ei-

ner Verkehrswertminderung aufgrund einer langfr ist i-

gen Verpachtung ab.

4.4.5 Verkehrswert des zu bewertenden Grundstückes

Gemarkung Kirchdorf am Inn

Flst.Nr. 2877 – A, H – 1,8165 ha

Vorläuf iger Verkehrswert 223.430 €

Marktanpassung -

Besondere objektspezif ische
Grundstücksmerkmale:

- Leibgeding antei l ig - 9.466 €

Verkehrswert 213.964 €

Verkehrswert ohne Abt. l l  d. GB 223.430 € rd. 223.500 €
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungsverfa h-

ren XXX war der Verkehrswert des Grundstückes Fl.Nr.  

2877 Gemarkung Kirchdorf am Inn zu ermitteln. 

Zum Wertermitt lungsstichtag 10. März 2026 (Tag der

Ortseinsicht) ergibt sich folgender Verkehrswert

Gesamt 223.500 €

( in Worten:  Zweihundertdre iundzwanzigtausend-
fünfhundert Euro)

Aufgrund der in Abt. l l des Grundbuchs aufgeführten Las-

ten und Beschränkungen vermindert sich der Verkehrswert 

für das Grundstück Fl.Nr. 2877 Gemarkung Kirchdorf am 

Inn um 9.466 € .

XXX, den 28. Mai 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 
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Anhang 2 - Luftbild und Flurkarte
unmaßstäbl iche Scandatei 

Fl.Nr. 2877 Gemarkung Kirchdorf am Inn
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Anhang 3 - Bilddokumentation des Bewertungsobjektes
(vom Unterze ichner  aufgenommen beim Orts te rmin am 10.03.2026)

Fl.Nr. 2877 Gemarkung Kirchdorf am Inn

1) Blick von Südosten nach Nordwesten

2) Gehölztei l – Blick von Nordwesten nach Südosten
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Anhang 4 - Flächennutzungsplan
(Datum des Inkraft tretens 07.11.1986)
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