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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Gutachten

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
einer Landwirtschaftsfliche mit 9.712 m? Flurstiicksgrof3e

Randlage / Ostseite Isarstrafle (2a), 84174 Eching-Hofham

Amtsgericht Landshut,
Grundbuch von Eching,
Blatt 1129,

Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching; Flur Hotham

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks Einzel-Flurstiick Nr. 437/40
wurde zum Stichtag 15. Mai 2024 ermittelt mit

175.000 Euro.

Seite 4 Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) :
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland 4
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Die Nutzung des vorliegenden Gutachtens
ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet,
das dem vorliegenden Gutachtenauftrag
— Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen: 2 K 83/23 —

zugrunde liegt.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

1. Kurzbeschreibung

Lage:

Isar-Auen-Acker zwischen Isar-Kanal und B11 mit Feldfahrt und Auf- und Ab-
boschungen dazwischen; Ortsrandlage Hofham (Ostseite) — an der Abfahrt von
der BundesstraBe B11 — ca. 5 km westlich von Landshut / Wittstral3e.

schrieb, Grofle:

Navigation: Isarstrale 2a, 84174 Hofham/Eching;

Ausfahrt B11 (Richtung Westen / Moosburg)
Entfernungen: Hofham = Ortsrand, Tiefenbach — 1,2 km, Landshut — 5 km;
Grundbuchstelle: Amt Landshut, Grundbuch Eching, Blatt 1129;
Grundbuche-

Flur Hotham, Landwirtschaftsfliche; 9.712 m?.

Nutzungsart: Festlegung/Anlehnung an das Bodenschitzungsgesetz
Abschnittsfliche | Kulturart | Klasse | Wertzahlen |Ertragsmefzahl

3.697 m? Griinland ISIIb3 38/38 1.405
3.547 m? Griinland 1SI1b2 44/43 1.525
2.468 m? Griinland 1SIb2 52/49 1.209
9.712 m? 43 4.139

Belastungen: nicht ersichtlich;

Umgebung: Spargelfeld, Rapsfeld, Isarkanal, B11;

Zustand: fremdbewirtschaftetes ackerfdhiges Griinland; ,,Winterweizen (Weichweizen)*

gemil Flichen- und Nutzungsnachweis /AELF Landshut;

Bebauung: keine

ErschlieBung: Kiesfahrt der Kommune Eching

Miet- und Pacht-

verhiiltnisse: unbekannt

Nicht geschiitzte

Einrichtungen und

Betriebsvorrich-

tungen: keine; (zum Besichtigungszeitpunkt Wiese)

Gewerbebetrieb: keiner;

Verkehrswert: 175.000 € zum Gutachten-/Bewertungsstichtag am 15.05.2024
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
: Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

2, Auftrag und Unterlagen
Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht —
Auftrag / Verwendungs- Gutachten tiber den Verkehrswert im Teilungs-
zweck / Datum: versteigerungsverfahren 2 K 83/23 gemil Gerichts-

beschluss & -auftrag vom 12.09.2023;

Gegenstand der

Wertermittlung: Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)

Arbeitsunterlagen: e Amtsgericht Landshut, Abdruck aus dem Grund-
buch von Eching, Blatt 1129

e Vermessungsamt Landshut, Bestands- und Flur-
stiicksnachweis aus dem Liegenschaftskataster;

¢ Richtwerte aus der Kaufpreissammlung beim Land-
ratsamt Landshut;

e Kaufwert-Listen fiir Landwirtschaftsfldchen;

e Digitale Flurkarten und Luftbilder der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Orto-Photo: 03.08.2022)

e Fachinformation Naturschutz (Stand: 15.05.2024)
e Regionalpldne

e Flachennutzungsplan

e Standortkundliche Bodenkarten

e Bodenschitzungskarten

e Flidchen- und Nutzungsnachweise / AELF Landshut
Abschluss der Recherchen: 15.05.2024

Objektbesichtigung: 22.03.2024 (Qualititsstichtag der Bewertung)
durch: den Sachverstidndigen und Hilfskraft
Umfang: Das Flurstiick konnte vollumfénglich besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag: 15.05.2024

Seite 8 Sachverstandigenbdro fir Immobilienbewertung - Hermann Fenis




Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Hinweise:

Das Altlastenkataster wurde abgefragt. Es existieren
keine amtlichen Hinweise. Bei der Ortsbegehung waren
ebenso keine diesbeziiglichen Hinweise ersichtlich. Das
Gutachten wird dementsprechend unter der Annahme
der Altlastenfreiheit erstellt.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatséchlichen Eigenschaften der baulichen bzw.
nichtbaulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgen ausschlieBlich auf der Grundlage der vorliegen-
den Unterlagen und gegebenen Informationen, die dem
Gutachten ungepriift zugrunde gelegt werden, sowie der
Ortsbesichtigung. Bei der vorliegenden Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitdt vorausge-
setzt.

Alle Feststellungen des Sachverstdndigen bei der Orts-
besichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
technische Hilfsmittel wurden nicht verwendet, weshalb
Angaben {iiber nicht sichtbare Teile und Stoffe auf ge-
gebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen beruhen. Ebenfalls wird unterstellt,
dass zum Wertermittlungsstichtag samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die
moglicherweise den Wert beeinflussen konnen, erhoben
und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das
Wertermittlungsobjekt sowohl nach Art moglicher
Schidden als auch in angemessener Hohe Ver-

sicherungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, insbesondere Auskiinfte
von Amtspersonen, konnen entsprechend der Rechts-

sprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Hinweise ff:

Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Aus-
kiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstindige
keine Gewdahrleistung tibernehmen.

Berechnungen werden mit Hilfe der EDV durchgefiihrt
und weisen meist einige Stellen hinter dem Komma
aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit. Es soll
keine {ibertriebene Genauigkeit vortduschen, die in
Schétzungen nicht enthalten sein kann.

Das Gutachten wird ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck angefertigt und ist weder gédnzlich noch aus-
zugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zu-
stimmung des Sachverstdndigen zu vervielfiltigen oder
zu verdffentlichen. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung des Sachverstindigen

gestattet.

Die Obliegenheit des Sachverstindigen und seine Haf-
tung fiir die korrekte Ausfiihrung seiner beruflichen T&-
tigkeit besteht nur gegeniiber der Auftraggeberin,
Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht, und der

genannten Zweckbestimmung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung - Hermann Fenis




Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland &
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3. Beschreibung

3.1 Grundbuch

Bestand:
Grundbuchabdruck vom  14.08.2023 Amtsgericht: Landshut
Grundbuch von: Eching Blatt: 1129
Lfd. Nr. Flst.-Nr. Lage und Wirtschaftsart Grofie [m?]
1 437/40 Flur Hotham, Landwirtschaftsfliche, 9.712
Verkehrsflache

Lasten und Beschriinkungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

1. Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Elektrizitdts-Leitungsrecht) fiir die Stadt
Miinchen; eingetragen am 21.05.1928

2. Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Elektrizitéts-Leitungsrecht) fiir die Stadt
Miinchen; eingetragen am 18.04.1931

3. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft ist an-

geordnet; eingetragen am 14.08.2023

Anmerkung zu den Lasten und Beschriinkungen in Abt. II:

1. + 2. Leitungsrechte: Ausgeiibt an anderer Stelle (entlang der Siidseite der ehe-
maligen ,,Miinchen Strafe”; das Flurstiick (n6rdlich der B11 sowie noch nérdlicher
der Alt-Trasse der vormaligen Miinchen Strafle) erscheint de facto unbelastet (auch

auf absehbare Zeit unbelastet), so dass ein sachlicher Werteinfluss fehlt.

3. Zwangsversteigerungsvermerke sind geméB Rechtsprechung ohne Auswirkung auf

zu ermittelnde Verkehrswerte zu Zwecken der Zwangsversteigerung.
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.2 Luftbild- und Kartendarstellungen
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.2.2  Orts-/ErschlieBungslage

Holzar Hotz

Eching : -

=

g

=

Feldlage zwischen Isar-Kanal & B11; 50 Meter ErschlieBungsfront per Landwirtschaftsweg —

unmittelbare Sudflanke am Flurstick als aufgekiester Feldweg;
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Flursttick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.2.3 Topografische Lage

et e -
e
=

. ] Wl

s A v e 9 i, SR i 5. 8 g ¢ TN
he auf 396 m Seehthe mit Geringst-Nordostgefélle von ca. 2 m uber eine Feld-
Diagonale von ca. 220 m; <1 % Gefalle.
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Gelanderelief: ohne auRerordentliche Auffalligkeiten; Ankuppungen per kommunaler Feldfahrt /
Sudflanke sowie entlang eines Wiesenweg-Streifens des Flurstiicks / Ostseite: s. Grinpfeile

i N T

T R - *
e
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Leitpliine

Regionalplanung

T

b BN

ARERNWEE RS
}

2 A ‘ - REG 3
# # e L
E s 3 N
. \ \

N A, -
HEENESEEES
: o -

{

| g A

Frele G‘rund-/FIurstUCksIage (von d|rekten Lasten der Reg|onaI-/LandesIeltplanung)

Samtliche Landesleitplanungslasten von

Siedlung & Versorgung,

Natur & Landschaft,

Wirtschaft,

Rohstoffe,

Energie (weitere Hochspannungsleitungen, Grofemittenten, erneuerbare Energien inkl.
Vorbehalts- bzw. Vorranggebiete der Photovoltaik und Windenergie) und

Verkehr, sind ohne weitere Bedeutsamkeit fiir die bestehende Flachennutzung der Land-
wirtschaft; Die vorliegende Fldche ist eine rein der Landwirtschaft vorbehaltene. Sie ist
frei von jeglichen Planungslasten wie Forder- und Forderkulissen (Wolfsgebiet, Feld-

vogel, Bayernnetz Natur Projekte, Wasserschutzgebiete, Okoflichen).

3.3
3.3.1
i
o
iR
Seite 16
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) e
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23 G

3.3.2 Flichennutzungsplan Eching-Hofham (LA)

Die planungshoheitliche Kommune Gemeinde Eching (LA) verdffentlicht weder seinen
genehmigten Fliachennutzungsplan noch die dazugehérige zusammenfassende Erklarung
barrierefrei (digitalisiert); § 6a Baugesetzbuch (BauGB). Gemal telefonischer Angabe
liegt das Bewertungsobjekt unbeplant im fldchenplanungsrechtlichen Auflenbereich
nach § 35 BauGB.

3.3.2.1 Emissionen Lirmkulisse B 11
Verkehrs-/Ballungsraum-Lérmkartierung / ,,Larmkataster*:
Flurstiickslage tiberwiegend im Larmbereich > 55 dB (A) <75 dB (A)

i)
(1]

wowl

Yy LR
£

(321
L%

L 5 T |

meornomon

i i i
e LA
- B |

¢

&3 €3
3
ify £ 3

m
i

D

Objektmarkierung: siehe weiRe Hinweis-Pfeile;

Das Objekt liegt an der Nordseite von Feldfahrt (in Richtung Kraftwerk U2) und der
Hauptverkehrsstrale Bundesstrale B11. Relative Lérmkulisse per Larmstirkenver-
gleich:

Orange = ,,Kleinsiedlung WS* — ,allgemeines Wohngebiet WA*®; Rotbraun = ,,Indust-
riegebiet GI); Feinstaub des StraBenverkehrs ist geméfl o6ffentlicher Untersuchungen

nicht gegeben bzw. eine vernachléssigbare Grofe.
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerféahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

34

34.1

34.1.1

Ortliche und riumliche Situation
Makrolage

Metropolregion Miinchen, Bezirk Niederbayern, Planungsregion Landshut (PR 13),
Landkreis Landshut, Gemeinde Eching an der Siidwestseite der Bezirkshauptstadt
Landshut, Gemarkung Eching; allgemeiner ldndlicher Raum mit dem Kleinzentrum
Eching am Stadt- und Umlandbereich des ldndlichen Raumes des Oberzentrums Lands-
hut. Lage in der interregionalen Entwicklungsachse Freising / Miinchen — Landshut —
Dingolfing usf.; sowie Eching (LA) unmittelbar an der Planungsregion Miinchen im Be-
zirk Oberbayern mitsamt dem Landkreis Freising bzw. dem Altkreis Moosburg mit dem
Mittelzentrum Moosburg/Isar anliegend. Rechtsverbindliche Raumstruktur-Planung /

Regionalplan:

L “JAttert
(kirchen ¢

Freising

o
.

Naturriumliche Lage

Groflraum Alpenvorland, Haupteinheit Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-
Schotterplatten, Unternaturraum Unteres Isartal, Isartal westlich von Landshut mit siid-
lichen Isarleiten (= Nordhénge auf der Siidseite der Isar; rechts der Isar) — Isar-Inn-
Hiigelland (Tertidrhiigelland zw. Isar und Inn); Stadtnahe Isaraue und Niederterrasse um
Landshut.

Seite 18
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Die standortkundliche Landschaftsgliederung z&hlt den Bereich zwischen Isar und dem
Einzugsbereich der unteren Vils zum 16Blehmreichen, warmeren Niederbayerischen Ter-

tidrhiigelland.
3.4.1.2 Agrargebiet

Agrargebiet 5 — Tertidres Hiigelland Nord, Erzeugungsgebiet Th N; sog. Landshuter
Schwelle, die Isar driangt hier stark an den rechten Talhang / Isar-Hochufer, so dass die

hier 16Bbedeckten Terrassen-Acker knapper sind. Entfernungen

Entfernungen in ldw. Fahrkilometer / Bewertungsobjekt Flur Hofham —
Ortschaft Hofham Ostseite / ndchste Bebauung Isarstr. — 0,065 km (ca. 65 Meter)
Tiefenbach — 1.2 km

Eching-Viecht — 2,3 km

Landshut (Wittstr.) —5,0 km

Kumhausen —7 km

Vilsheim — 9 km

Buch a. Erlbach — 8 km

Moosburg/Isar — 11 km

Freising — 28 km

Miinchen — 55 km,
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
J 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
. Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.4.2 Mikrolage

Das vorliegende Rapsfeld liegt am Rande des lokalen Spargelanbaus. Es weist stellen-
weise bessere Boden auf als das aktuell anliegende Spargelfeld und wurde 1t. Angabe in
der Vergangenheit wiederholt auch mit Spargelreihen besetzt. In der amtlichen Boden-
schitzung von 1985 ist der Bereich dem Griinland zugedacht; de facto ist es zum Be-

wertungszeitpunkt als Ackerland kultiviert und forderrechtlich etabliert.

Neben der forderfihigen ackerbaulichen Nutzung (Ackerstatus) ist die zentrale Er-
schlieBungslage an der Dreiachse von Bundesstral3e, Isarstrae und Feldweg unmittelbar

am Ortsrand sowie an der Neubebauung Isarstraf3e 2a markant.

3.4.2.1 Bevilkerungs- / Betriebsdichte

Gemeinde  Eching Landshut Kumhsn. Tiefenb. Vilsheim Buch/Erlb. Moosburg 5 bzw.d

Einwohn. 4300 74000 5500 4000 2800 4200 20000 114800
BaulL €/m? 319 917 304 245 254 326 412 397
Acker / ha 1072 1904 2767 1384 988 1254 2064 11433
Betriebe 32 68 o 57 36 48 56 358
ha/Betrieb 34 28 45 24 27 26 37 32

Der Isarkanal und dahinter die vollumfénglich naturgeschiitzte Isar-Aue (mit ca. 6 km?
Naturschutzgebiet) verkorpern im Bewertungsbereich fiir nordlich liegende Betriebe ein
Hindernis der Erreichbarkeit (und umgekehrt genauso).

Das diesbeziigliche relativ hinderungsfreiere landwirtschaftliche Einzugsgebiet kann
stidlich von Isar & B11 mit einem auf circa zehn Kilometer ansteigenden innerlandwirt-
schaftlichen Fahrwegradius angenommen werden. Vorrangig sind die Kommunen Tie-
fenbach, Landshut und Kumhausen im Osten, Vilsheim und Buch am Erlbach im siid-
lichen Hiigelland und Moosburg im westlicheren Talbereich als innerlandwirtschaftliche
Mitbewerber-Bereiche anzusehen. In diesem Umfeld leben ca. 80.000 Menschen wovon
Eching selbst einen Anteil von ca. 5 % bzw. 4.300 Einwohner aufweist.

Ca. 350 Betriebe teilen sich hier ca. elftausend Hektar Ackerflache (11.433 ha). Die siid-
lichen Betriebe (Buch und Vilsheim) erscheinen zusammen mit Tiefenbach fléchen-

armer relativ zu Betrieben um Kumhausen bzw. Eching und Moosburg im Westen.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland

Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

o

3.4.2.2 Klima

Flur Eching / Klimabezirk des Niederbayerischen Hiigellandes; kontinentale Klimaziige:

Die Sommerregen sind ergiebiger als die Winterniederschldge und die Temperatur-

differenz zwischen dem kiltesten und dem wirmsten Monat des Jahres ist hier relativ

hoch, besonders in regelmédfigen Inversionslagen des Tales. Der Gebietsniederschlag

betrdgt 783 mm. Die Gebietsverdunstung ist landesamtlich mit 584 mm ermittelt.
Die Lufttemperatur schwankt im Jahresgang im Mittel um 19 °C bis 19,5 °C, die mitt-

lere Jahrestemperatur der Luft betrdgt + 7 °C bis +8 °C und die mittlere Lufttemperatur

in der Vegetationsperiode (Mai-Juli) +14 bis +16 °C.

Der mittlere Trockenheitsindex bewegt sich um 35 bis 45.

Der mittlere Anteil des Schnees am Gesamtniederschlag betragt 10 % bis 15 %.

Die umliegenden Wetterstationen Schonbrunn und Vilsheim zeigen aktuell folgende

Wetter-Werte:

Wetterstation Schénbrunn, 385 m Seehohe; aktuelle 10-Jahres-Mittel:

Temp. (2 m)
%]
[Cl
(%] 9.6
Min. 8.1
Max. 11.0

Wind
@

[mis]

15
1.2
18

Niederschlag

[mm]
762.3

541.0
906.6

Wasserbilanz

(mm]
61.1

-200.7
300.2

Luftfeuchte
?

%]
82

78
86

Strahlung
2

[kWh/m?7]
1130
864
1252

Sonnenstunden

)2
(h]
1728

1030
2023

Vegetationstage

(T@>=5°C)
234

2
277

Niederschlagsmefstelle Vilsheim, 450 m Seehdhe; letzte 3-Jahres-Spannenwerte:

Jahressmittelwerte Vilsheim (450 m)

Jahr

2024
2023
2022
2021
2020
2019

Min.
Max.

Niederschlag
b3
[mm]

Niederschlag
z

[mm]

783.2
700.7

807.2

763.7
700.7

807.2

o
Min.
Max.

Jahr

2024
2023
2022
2021
2020
2019

Min.
Max.

Auf Basis der amtlichen Angaben des Landesamtes fiir Landwirtschaft konnen fiir den

Bewertungsbereich die Kenndaten der landwirtschaftlichen Standortkartierung des

betreffenden Agrargebiets ohne weitere Zu- und ohne Abschlige iibernommen werden.
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Flursttiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5

Grundstiick

Das Flurstiick ist génzlich und direkt Schwemmland der unmittelbaren Isar / Aue. Es
liegt direkt zwischen der Aufbdschung des Mittleren Isarkanals / Nordflanke und der
Aufdammung ,,Miinchen StraBe®, der heutigen Bundesstrafle B11, mit einem gekiesten
Feldweg / Stdflanke dazwischen (zw. B11 & Ackerfeld). Siehe Lage-Darstellung /

Griinpfeil im nachstehenden Geldnde-Querschnitt:

Froriknick

[Ht. 1 Nt

mmkm  Viecht oo Echingerfiof
LD

Die Urkartierung zeigt den Bewertungsbereich als ungeteilte, kommunale Weide Hof-
ham-Tiefenbach von Ober- und Mitergolding:

Seite 22
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) g
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5.1 Grund & Boden

3.5.1.1 Grundkartierungen und Darstellungen

o al
* * NieGevaichtiach

05(G

i

0 O vil-criR!
m{} + Viisheim ;VKSB‘BU
“ a.Eribach 0
N\ Al
‘};“ A al OWartenberg \
Geologische Karte von Landshut (1:500.000), Blatt 7438; Objekt: siehe Granpfeile (,qhj3,,") *

"4

]

%

s * g S

Das Flurstiick ist insgesamt Teil der Ablagerungen am Auenbereich; ,,meist jungholzén
und polygenetische Talftillung... (f)

Mergel, Lehm, Sand, Kies, z.T. Torf“. Die differenziertere geologische Kartierung
(1:25.000) zeigt lediglich auf der Stidwestecke des Flurstiicks die Formation ,,Schmelz-
wasserschotter. Es liegt nahezu vollkommen im Bereich nacheiszeitlicher Schotter

(Gerdll) einer Auwald-Stufe mit Feinsand, schluffig und meist iiber 0,5m {iiber Kies

(= ..qhj3%);
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland
! Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5.1.2 Gesteinsbeschreibung

qhj3

Auszug Digitale Geologische Karte von Bayern; 1:25.000 mit dem Flurstiick (rot/orange) am,
aber nicht im Zusammenstoss zweier unterschiedlicher Grundeinheiten

ghj3; Sand und Kies, z.T. unter FluBlehm oder FluBmergel
Die Ingenieurgeologische Kartierung zeigt ein wechselhafte, mittlere bis hohe Trag-
fahigkeit des Grundes; bindige Lockergesteine wechselnd mit nichtbindigen — Ton,

Schluff, Sand, Kies, kleinrdumig wechselnd: undifferenzierte Ablagerungen und Um-

lagerungsbildungen.

‘ Allgemeine Baugrundhinweise: wasser-, frost-, setzungsempfindlicher Grund;
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5.1.3 Grundwasser

Der Auszug aus der hydrogeologischen Kartierung/Vermessung zeigt auf Objekthéhe (=

397 - 395 m .NN.) — siche WeiBpfeil — eine mittlere Grundwassergleiche von 393 m
Seehohe. Im Objektbereich ist ein oberer Grundwasserabstand (zur Geldnde-Oberkante)

von ca. 2 bis 4 Meter anzunehmen.

— grundwasserferner Boden (Grundwasserstufe 0);
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5.14

Boden (-kartierung)

Das Flurstiick liegt als Ackerflache lehmiger Sandboden:

Bodenkarte (DBK 1:25.000): sandiger Lehm: 84d;
Der Bereich baut auf leichten Boden, wobei fiir das Flurstiick ausschlieBlich die Boden-
Etablierung im reinen Auenbereich ,,84d* Kkartiert ist:

Bodentyp ,,84d“ (blau), verkorpert fast ausschlieBlich ,Kalkpaternia® aus
Carbonatfeinsand bis —schluff iiber Carbonatsand bis - kies (Auensediment); Den vor-
liegenden Standort Auenboden charakterisieren Fluss-Sedimente dank periodischer
Uberschwemmungen (mit wiederholten Niahrstoffeintriigen) bis zur Abschottung durch
die umliegenden Diamme, insbesondere dem der alten ,,Miinchen StraBe* und dem Isar-

kanal zusammen mit kanalisierten Wasser- und Hochwasser-Ableitungen.

Kalkpaternien sind meist humos bis stark humos, gut durchliiftet, erwirmen sich rasch
und haben deshalb eine bedingt nutzbare Kapazitit, d.h., sie sind weniger fruchtbar. Es

ist ein ,,leichter Boden®; d.h. eine leichte Bearbeitbarkeit des Bodens.

Die amtliche Bodenschdtzung (komplettiert 1985) spiegelt die geologische Erfassung
mit der Kartierung eines unterdurchschnittlichen lehmigen Sandbodens:

Seite 26
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) , .
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5.1.5 Bodengiite / Bodenschiitzungsgesetz BodSchiitzG

/

F .7

e Weilpfeile)

SR

u West; Flst. 437/40: ISII12 (sieh

1S1in3
38/38

®

IS11b2
34743

Aktuelle, digitalisierte Bodenschatzungskartierung des Flurstiicks Nr. 437/40
Die amtliche Bodenschitzung zeigt im Bewertungsbereich relativ zum gesetzlichen
Ackerschidtzungsrahmen im Uhrzeigersinn die Bodengiiter Lehmiger Sand 1SIIb3
(38/38), ISIIb2 (44/43), ISIIb3 (38/38), 1SIb2 (52/49) und links oben 1SIIb2 (44/43):
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Kulturart Griinland der Bodenart Lehmiger Sand in den Zustandsstufen I bzw. II mit
Grundzahlenspannen von 38 bis 52 sowie objektspezifischen Griinlandzahlen von 38 —
49 GLZ. (Siehe auch die Luftaufnahme unter 3.2.3).

Insgesamt summiert sich fiir das ackerfdhige Griinland eine Ertragsmefzahl von 4.139,

(inklusive des Graswegs entlang des stirksten Bereichs [der Siidwestflanke]);

Festlegung/Anlehnung an das Bodenschitzungsgesetz

Abschnittsfliiche | Kulturart Klasse | Wertzahlen |Ertragsmefizahl
3.697 m? Griinland 1SIIb3 38/38 1.405
3.547 m? Griinland 1SIIb2 44/43 1.525
2.468 m? Griinland 1SIb2 52/49 1.209
9.712 m? 43 4.139

Als rechnerisches Mittel kann eine vergleichbare Ackerzahl von 43 angenommen
werden.
Der vorliegende Sandboden erlaubt den Spargelanbau.

Zum Besichtigungszeitpunkt ist das Feld mit einer Olsaat bestellt.
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) ‘ ;
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.5.2

Eckdaten des Flurstiicks

Kulturart / Nutzung .......... ;

Ackerfldache, netto ............ :

Zuschnitt / MaBle .............. 5

Navigation...........ccceeuenee. 2
FIOE . sessncsmimonsminmssassimss :
Feldname.......c.cccooisnsresnans :
@ Ortsrandentfernung ......:
Gesamtertragsmefzahl .....:
@ Ackerzahl / Flurstiick ...:

Ackerzahlenvergleich 1....:

Ackerzahlenvergleich 2....:

Bodengestalt.....c.ovmons :

Erosion .......eeeeeeeeveeeeeneeeeen. :

ErschlieBung «..ccsssosssosn :

ErschlieBbarkeiten............ .

9.712 m? [gem&ll ALB] bzw. 0,9712 Hektar (ha)

Ackerland / Griinland (amtl. Forderstatus ,,0,9522 ha
Acker / Winterweizen 2023)

0,9552 ha (Raps)

beilformig; anteiliger Schlag mit einer mittleren Wirt-

schaftsbreite von 45 m und 195 m Lénge;

Ostseite / Hallen-Neubau Isarstraf3e 2a, 84174 Hofham;
Hofham (der Gemarkung Eching)

Prellacker

unmittelbarer Ortsrand

4.139 ErtragsmeBzahlen; Ertragsklasse 4 (von 6)

43 AZ;

56 AZ / @ Landkreis Landshut; 50 AZ @ LA Stadt; gem.

Anwendungshinweise BayKompV;;

53,5 AZ / @ 25 Jahre Kaufwerte fiir reine Flichen der
ldw. Nutzung (gem. Landesstatistik / Landkreis LA);

eben auf 396 m Seehohe; @ Gefille: < 1% / (S-N/O-
Diagonale [= 220 m]); < Gefillstufe 1

ohne ersichtliche Abtrage; kartierte Erosionsklasse 0:

erosionsfrei (Wind und Wasser).
gekiester Wirtschaftsweg/Siidflanke zzgl. Gras-/Feldweg

anliegende VollerschlieBung / Isarstralle 2a
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Bewirtschafter .................. . bekannt; FlichenldentifikationsNr.: DEBYLI6635000100
BeStockung .o ssssemissnss :  Raps

Altlasten; sonstige Lasten : nicht ersichtlich, nicht bekannt;

Grunddingliche Lasten.....:  Stromleitungsrechte
Bewirtschafter.................. . bekannt; die Fldche wird in der Einwertung als pachtfreie
angenommen.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) :
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

3.53

Beurteilung

Es handelt sich um eine Hofanschlussfldche (ohne Hof) unmittelbar am ostseitigen Orts-
rand von Hofham. Der ,,Hof* Isarstral3e 2a, eine Spargelhalle, erscheint voll erschlossen,
so dass die Erschlieung des Flurstiicks als ,,anliegend™ und ortsiibliche angenommen

werden kann.

Die vorliegende geforderte Ackerflache bietet sowohl Zerschlagungs- als auch Arron-

dierungsvorteile im Rahmen der allgemeinen Teilungsfreiheit von Flurstiicken.

Vor dem Hintergrund der anliegenden Nutzungen und der Fremdnutzung der bonitéts-
starksten Stidwestflanke am bestehenden Spargelfeld als Feldweg dringt sich die innere
Flurbereinigung zwischen dem Bewertungsobjekt und dem Feldweg-Nutzer der Sid-
westflanke auf, so dass die ackerbauliche Nutzfliche des Flurstiicks der tatsidchlichen
GroBe des Flurstiicks gleicht. Alternatives Potenzial birgt die Hofanschlussfldche Spar-
gel, wobei mit ca. 1.000 m? Spargelacker des Bewertungsobjekts sowie ca. 400 m? Not-
weg/Feldweg dem Nutzer-Flurstiick (Nr. 437/42 als Hinterlieger) als eigene Zufahrt po-
tenziell zu Teil werden. Nebeneffekt einer derartigen Bereinigung wére ein génzlich pa-
ralleler Schlag der verbleibenden Hauptflache, die allerdings auch durch die erste Vari-
ante der Bereinigung zwischen Feldweg-Anlieger und Bewertungsobjekt erreicht wer-

den kann.

Die Zentralitdt und tiberdurchschnittliche ErschlieBungslage sowie das generelle Bewis-

serungspotenzial der natiirlichen Wasserlage sind weitere Vorteile des Grundstiicks.

(Das Flurstiick ist rundum abgemarkt. Der Grenzverlauf ist als unstrittig anzunehmen.)
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1

4.1.1

Wertermittlung
Methodisches Vorgehen

Es ist der aktuelle Verkehrswert fiir das Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching
(Landshut) zu ermitteln. Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonfor-
men Wert (,,Marktwert™) zu ermitteln, das heiit einen Wert, der bei einem regulédren
(,.freien*) Verkauf am wahrscheinlichsten realisiert wird (,,Marktwert“ = ,,Verkehrs-

wert™); der wahrscheinlichste Kaufpreis im ndichsten Kauffall.
Bewertungsrechtliche und —theoretische Vorbemerkungen

Entsprechend § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Zur Verkehrswertermittlung stehen geméaf der Verordnung iiber Grundsitze fiir die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderli-
chen (ImmoWertV 2021) das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 — 34) und das Sachwertverfahren inkl. Bodenwertermittlung (§§ 35 — 45)
zur Verfiigung. Die genannten Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle
gleichermalfen fiir die Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Aufgabe des
Sachverstindigen ist es, das fiir die Bewertungsaufgabe geeignete Wertermittlungsver-

fahren auszuwihlen und anzuwenden.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Beriicksich-
tigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der

sonstigen Umsténde des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

(Auf bewertungsrechtliche Ausfiihrungen ist gemdB Wertermittlungsrichtlinien soweit
wie moglich zu verzichten. Die theoretischen Anmerkungen sollen lediglich die prakti-

sche Vorgehensweise fiir jedermann nachvollziehbar beschreiben.)
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) .
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland ]
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.1.1

4.1.2

4.1.2.1

Wahl des Bewertungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke werden i.d.R. nach Ersatz-/Vergleichsgesichtspunkten beurteilt.
Der Wert fiir reines Ackerland ergibt sich aus den in Vergleichswertverfahren zu ermit-
telnden Relationen. Monetarisierbare innerlandwirtschaftliche Ertragswerte fangen, auf-

grund der vorherrschenden Gesamtsituation, wieder an Bedeutung zu gewinnen.

Die Substanz-/Bodenwert-Kalkulation dient dabei dem relativen Vergleich. Fiir Acker
erfolgt die Bewertung daher primér nach dem Bodenwert / Vergleichswertverfahren (§§
15 — 16 ImmoWertV). Die Ableitung des Verkehrswerts des Einzel-Flurstiicks erfolgt in
Wiégung des aus dem Boden-/Substanzwert zu ermittelnden Wertes vor dem Hinter-

grund der Pacht-/Ertragswerte im aktuellen Marktgeschehen.

Vergleichswertverfahren Landwirtschaftsfléiichen
Anmerkungen Vergleichspreise Agrarland

Im Rahmen der Wertermittlung ist bei den in der Kaufpreissammlung angefiihrten Ver-
gleichspreisen zunédchst zu priifen, ob die zu Grunde liegenden Grundstiicke fiir einen
direkten Vergleich geeignet sind. Dazu miissen sie neben vergleichbaren Qualitéts- und
Wertmerkmalen auch beziiglich der Lage annéhernd mit den zu beurteilenden Grund-

stiicken tibereinstimmen.

Ist dies nicht der Fall, besteht die Moglichkeit, die Grundstiicke im Zuge einer indirek-

ten Ableitung im Wege des indirekten Vergleichs zur Wertermittlung heranzuziehen.

Zum Zeitpunkt der Begutachtung stehen fiir den Bewertungsbereich Unterfeld keine
aussagekréftigen und keine, fiir eine statistische Auswertung hinreichende Anzahl (= 8)

an Vergleichspreisen zur Verfligung.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.2.2

Daten, Wertniveau

Der Obere Gutachterausschuss Bayern stellte zuletzt (6/2022) fiir Landshut ein Kreis-
mittel / Jahresmittel 2021 von 14,50 €/m? Ackerflidche fest (in Form einer Preisangabe).

Der Gutachterausschuss ermittelte zum Stichtag 01.01.2022 (aus VerdufBerungsfillen
der Jahre 2020 und 2021) unqualifizierte, (d.h., fehlende qualitative Bezugsgro3en wie
Ortsnihe, ErschlieBung, Boniit, GréBe etc.), landwirtschaftliche Anhaltswerte (,,Boden-

richtwerte Ackerland"):

Eching: 16,00 €/m?* ...

Stadt Landshut / West: 16,50 €/m? .

Stadt Landshut / Stid: 13,00 €/m?

Kumhausen: 17,00 €/m? ]

Tiefenbach: 1700z e @ 162060
Vilsheim: 17,50 €/m?

Buch/Erlbach: 16,50 €/m?

Moosburg/Isar: 16,00 €/m? ..

Die gerade verdffentlichte Marktiibersicht der Stadt Landshut (2/2024) verweist auf 3
Transaktionen im Stadtgebiet im Jahre 2023 fiir rd. 920.000 Euro fiir rd. 4,48 ha Acker-
land (ohne Bauhoffnung); Es entspricht einem rechnerischen Mittelwert von 20,54 €/m?.

2022 wurden ebenfalls 3 Transaktionen mit einem Mittelwert von 19,84 €/m? erfasst.

Hilfsweise werden die kreisweiten landwirtschaftlichen Bodenmarktzahlen in Form der
Zeitreihe (— Indexreihen § 18 ImmoWertV 2021) der durchschnittlichen Kaufwerte be-
trachtet. Die kreisweiten Kaufwerte fiir Flichen der landwirtschaftlichen Nutzung
(FdIN) bieten eine breitere Basis. Deren Heranziehung spiegelt zudem die erhohte Mo-
bilitét in der Landwirtschaft — Energiewirtschaft wider.

Die statistischen Kaufwerte basieren auf einer jahrlichen Untersuchung aller Verkaufs-
fille von Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung. Die stochastische Auswertung be-
inhaltet alle Kauffdlle von FdIN, von denen angenommen werden kann, dass sie auch
nach dem Kauffall weiterhin — d.h. in einem zumindest iiberschaubaren Zeitraum —
landwirtschaftlich genutzt werden. Die Datengrundlage beruht auf den in den Finanzdm-

tern direkt erfassten VerduBerungsvorgéngen:
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.2.3 Kaufwerte/Bonititen FdIN im Landkreis Landshut

Jahr Kaufwert (€/m?) Kaufwert (€/100 EMZ) Bonitidt (EM2/ha)
2024
2023
2022 16,78 €
2021 15,69 €
2020 14,21 € 2.748 € 5170
2019 15,78 € 2.787 € 5662
2018 13,49 € 2.503 € 5389
2017 13,13 € 2.481 € 5292
2016 10,31 € 1.882 € 5477
2015 11,34 € 2119 € 5350
2014 8,11 € 1.521 € 5331
2013 6,51 € 1.203 € 5415
2012 516 € 1.030 € 5006
2011 4,32 € 858 € 5031
2010 437€ 825 € 5301
2009 4.21€ 805 € 5230
2008 3,96 € 724 € 5469
2007 3,97 € 720 € 5512
2006 3,95 € 739 € 5350
2005 3,04 € 555 € 5470
2004 2,70 € 495 € 5455
2003 3,09€ 575 € 5374
2002 2,75 € 525 € 5245
2001 3,22 € 599 € 5379
2000 3,20€ 603 € 5309
1999 3,06 € 584 € 5239
1998 311€ 579 € 5378
Mittelwert: 717 € 1.194 € 5341
GeoMittel.: 578 € 990 € 5339
Median: 432€ 805 € 5350
Schiefe: 0,850 1,062 -0,434
a: 5,76 € 996 € 5343

Quelle: eigene Aufstellungen / Zeitreihen auf Grundlage der statistischen Berichte M 1 17 j

Zuletzt (3/2023) ermittelte das Landesamt fiir Statistik aus 71 rein landwirtschaftlichen
VerduBlerungsfillen (in 2022) einen kreisweiten Mittelwert von 16,78 €/m? ohne Angabe
der ErtragsmeBzahlen. Mittlere VerduBerungsgréBe: 1,71 ha.

2021: 42 Kauffille; @ GroBe: 1,74 ha.
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.3  Vergleichswertfaktoren
Wertbildende Faktoren fiir Landwirtschaftsflichen sind i.d.R. die
» aktuelle Nachfrage-/-Angebotsituation,
= Lage
» GroBenordnung,
* Qualitédt (Grund, Boden, Ausformung, Exposition)
* ErschlieBung,
= Lasten (wie Wege- oder Leitungsrechte),
= OSffentlich-rechtliche Lasten (einschrdnkender Nutzungen);

4.1.3.1 Anmerkungen zur Angebots- und zur Nachfragesituation
a) Angebote (beispielhafte)
Postau; ca. 2 ha, pauschal 340.000 €; = 17 €/m? (,,sehr fruchtbarer Boden®)
Bruckberg; 2,1150 ha, 391.275 €; = 18,50 €/m?. (Richtwert: 15,00 €/m?)
b) Nachfrage
In der gerichtlichen Ausbietung entfillt das Vorkaufsrecht fiir Landwirte und jedermann
kann so eine Landwirtschaftsfliche erwerben. Im Stadtgebiet gab es in den letzten bei-
den Jahren jeweils 3 VerduBerungen. Auf Kreisebene gab es zuletzt 71 (2022), 42
(2021), 30 (2020), 50 (2019), 68 (2018) Verkidufe; Innerlandwirtschaftliche Flachen-
zukdufe sind i.d.R. durch ausschlieBliches bauerliches Einkommen kaum zu bewerkstel-
ligen. Innerlandwirtschaftliche Zukdufe sind meist nur noch nach VerduBerung hoher-
wertiger Flachen wie Bauland méglich. Der sog. innerlandwirtschaftliche Bodenmarkt
ist so Teil des gesamten Immobiliengeschehens: Zuletzt, 2023, sank im Wohnungsbau
die Zahl der Bauantrdge von Privatpersonen um 42,2 Prozent. Bei Unternehmen betrug
der Riickgang 20,3 Prozent, bei der 6ffentlichen Hand 12,1 Prozent. Genehmigungen fiir
gewerbliche Gebdude reduzierten sich zuletzt um 15,7 Prozent; Biiro- und Ver-
waltungsgebdude um 34,1 Prozent. (16.02.2024; Stat. BA). Im Zentralbereich wurde fiir
das Altjahr 2023 eine Wohnungspreisdeflation von 12 % ermittelt.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland i
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23 :

4.1.3.2

4.1.3.3

Anmerkungen zur Preis-Basis-Findung und Wiigung

Parallel zur Wohnpreis-Deflation, im Umfeld einer zunehmenden Stagnation mit de-
pressiven, rezessiven und auch inflationdren Tendenzen, wird zum Stichtag eine land-
wirtschaftliche Bodenpreis-Deflation von rd. 10 % (skaliert: ,,vertretbar*), auch vor dem
Hintergrund der generellen Landwirtschaftskrise angenommen. Als Ausgangs- oder Ba-
siswert dient der zuletzt ermittelte Kaufwert mit 16,78 €/m?. Er kann empirisch mit 53,5
Ackerzahlen hinterlegt werden; relativ zum Objekt mit 43 AZ, so dass hier eine direkte

lineare Anpassung / Umrechnung mdoglich ist.

Anmerkungen zum Werteinfluss Ortslage

Flurstiicke, die innerhalb der Qualitdt Agrarland einzustufen sind, sind nach ihren Ei-
genschaften, ihrer sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwendungs-

moglichkeiten oder den sonstigen Umsténden einzuwerten.

Da es sich bei Ackerland um Flache der Landwirtschaft handelt, dessen Lage in Orts-
randnidhe Vorteile bzw. in Ortsferne Nachteile mit sich bringt, die die konkrete Be-
wirtschaftung und die sonstige Entwicklungshoffnung betreffen, ist dies zu be-
riicksichtigen, da ein Distanzvor- bzw. -nachteil sich i.d.R. auch im Verkehrswert (=
Marktwert) niederschlégt.

Auf empirischer Basis wird auf folgende Umrechnungskoeffizienten (k) zur Beriicksich-

tigung des Entfernungsunterschieds abgestellt:

k = Entfernung [km] *'%

Im vorliegenden Fall liegt der eigentliche Bebauungsrand Hotham (neben der Isarstrale
2a) in ca. 180 m Fahrweg-Entfernung, womit bewertungstechnisch folgender Zuschlag

in Ansatz zu bringen ist:

— k / Acker = 1,1993 (bzw. + 20 %, gerundet)
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.34

4.1.3.5

Anmerkungen zur Flurstiicks-/Grundstiicksgrofe

Je kleiner ein Flurstiick ist, umso héher ist sein relativer Wert (pro m?) und umgekehrt.
In Hochpreisregionen ist die Abhéngigkeit der Bodenwerte von der Grundstiicksgréfe
starker als in mittleren und niedrigeren Preisregionen. Zur Abhéangigkeit des Agrarland-
wertes von seiner Grofle entwickelte SPRENGNETTER fiir ortsrandnahe Grundstiicke
(< 0,8 km) folgende Funktion:

k = 1,14 x Fliche [ha] *"

k = Grundstiicksflichen-Umrechnungskoeffizient fiir Flachen bis 2 ha

— GrofBen-Faktor / 0,9712 ha = 1,1463; rd. + 15 % (Zuschlag);

Anmerkungen zur Erschliefungslage
Die Fléche liegt an der Ecke B11-IsarstralBe-Feldweg.

In Anlehnung an die Skala Gablenz wird die Erschlossenheit mitsamt Potenzial korres-
pondierend als ,,vertretbar mit einem mittleren Zuschlag von 10 % (aus der Spanne von

5 % — 20 %) als beriicksichtigt angenommen.!

Mogliche Ansétze auf empirischer Basis in Anlehnung an die Skala Gablenz:
Gering (Ab-/Zuschlag < 5 %), Vertretbar (< 20 %), Erheblich (< 40 %), Extrem (< 90 %);
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Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) :
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.4  Vergleichswertermittlung
4.1.4.1 Bodenwertermittlung Flurstiick Nr. 437/40

Deduktion: 0,9712 ha ackerfihiges Griinland; Bodenzahl = 43; Basispreis = 16,78 €/m?
/ (AZ 53.5)
+ Abweichungen:

a) A Bonitét: Faktor 0.8; (linear zur Kaufwert-Bonitit)

b) A Lage: +20 %

¢) A Deflation/Rezession — 10,00 %

d) A GroBenordnung: + 15 %

e) A Erschliefung + 10,00 %

f) A Zustand — 5 % (Feldweg / fehlende Flurbereinigung)

Flurstiick Nr. 437/40, ackerfihiges / unbelastetes Griinland

Bonitit/m?
Vergleichswert Agrarland 16,78 € mittl. Ertragszahl 0,535
Vergleichswert je m>  Faktor 0,8037 13,49 € Flist. Ertragszahl 0,43
Anpassungen w./ Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Ortslage 20,0% 2,70 €
Marktlage -10,0% -1,35 €
Grofle 15,0% 2,52 €
ErschlieBung 10,0% 1,35 €
Zustand -5,0% -0,67 €
Summe der Zu- / Abschlage: 30,0% 4,54 €
Bodenwert je m* (Ackerland/ackerf.Griinland) 18,03 €

Vorldufiger Vergleichswert pro Quadratmeter Landwirtschaftsflédche: 18,03 Euro

(im lastenfreien Zustand).
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ 9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.1.4.2 Boden-Vergleichswert — Volleigentum, unbelastet

Fiir die Ortsrandfldche der Flur Hofham errechnet sich auf Basis der dargestellten Daten
deduktiv ein Wertanteil von 18,03 €/m? vor dem Hintergrund eines rechtsgiiltigen Bo-
denrichtwert Ackerland von 16,00 €/m? (01.01.2022) im Gesamtgebiet der zugehérigen
Gemeinde Eching bei Landshut;

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;
Flurstiick Nr. 437/40

Ackerland mit 9.712 m? zZu 18,03 €/m? = 175.076 €

Bodenwert = 175.076 €

Bodenwert gerundet 175.000 €

Der Substanzwert als Vergleichswert des vorliegenden Flurstiicks, mit einer vielschich-
tigen Fldache innerhalb der landwirtschaftlichen Kaufwert-Statistik, summiert sich nach

den Rundungsregeln auf 175.000 Euro.
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Flurstick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut) ,
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grinland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

4.2

Verkehrswert

Die Verkehrswertermittlung fiihrt fiir das Eigentum des unbelasteten ackerfdhigen Griin-
landes in der ortsnahen Flur von Eching-Hotham — Tiefenbach zu einem Ergebnis von
18,03 €/m? Grund-/Flurstiicksfldche.

Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor. Wissensvorspriinge oder Preishoffnungen wie
Bauerwartungsland sind fiir den Bewertungsbereich zum Stichtag gutachterlicherseits

nicht bekannt und nicht (6ffentlich) gegeben.

Fiir das Einzel- Flurstiick Nr. 437/40 der Gemarkung Eching, ergibt sich zum Wert-
ermittlungsstichtag am 15.05.2024 ein lastenfreier Verkehrs-/Marktwert von

175.000 €.

Aussage

GemiB dem Grundstiicksverkehrsgesetz (Gesetz iiber Malnahmen zur Verbesserung der
Agrarstruktur und zur Sicherung land- und forstwirtschaftlicher Betriebe — GrdstVG)
genieBen beim Verkauf von land- und forstwirtschaftlichen Flachen Landwirte Vorrang

vor Nichtlandwirten.

Das Vorkaufsrecht greift jedoch im vorliegenden Falle der gerichtlichen Ausbietung
nicht, womit das Ausbot zu einem genehmigungsfreien Markt-Angebot fiir jedermann —

auch Nicht-Landwirte — avanciert.
Plausibilitit

Zum Bewertungszeitpunkt, im Frithsommer 2024, sind im Raum Landshut nur wenige
Angebote o6ffentlich bekannt. Die Verduerungsfille hatten sich zuletzt nahezu verdop-
pelt. Der kreisweite Kaufwert 2022 hat mit 16,78 €/m? fiir durchschnittliche Flichen den
hochsten Euro-Betrag der verfiigbaren Zeitreihe der Kaufwerte erreicht. Innerhalb der
dargestellten 25 Jahre hat sich der Kaufwert im Landkreis von rd. 3 Euro auf rd. 17 Euro

nahezu versechsfacht. Im nahen Stadtgebiet Landshut werden fiir mindere Fldchen, ohne
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

jegliche auBlerlandwirtschaftliche Entwicklungserwartung, bereits mehr als 20 €/m? be-
zahlt.

Die gegebene ortsnahe Spargel- und Rapsfeld ist in der vorliegenden Abhandlung mit
einem Ergebnis von rd. 18 €/m? objektspezifisch reflektiert.

Aufgrund der Gesamtsituation wird der ermittelte Wert als marktgéngig angenommen.
Auf eine abschliefende manuelle Markt-Anpassung kann verzichtet werden, auch weil

die aktuellsten verfiigbaren Marktdaten Eingang in die Wertermittlung gefunden haben.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

5. Schlusswort

Das Grundstiick der Flurstiick Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut), wird zum
Wertermittlungsstichtag am 25. April 2024 begutachtet mit einem unbelasteten Ver-

kehrswert von
175.000 Euro
(In Worten: einhunderfiinfundsiebzigtausend Euro).

Dieser Wert gilt im lasten- und altlastenfreien Zustand des Flurstiicks.

Altlasten-Verdachtsmomente waren bei der Ortsbegehung nicht gegeben. Weiterfiihren-

de Hinweise liegen nicht vor. Das Flurstiick ist im Altlastenkataster nicht erfasst.
Umfeld und Grundstiick wurden mehrfach besichtigt und fotodokumentiert.

Das vorstehende Gutachten wurde vom Unterzeichnenden persénlich nach bestem Wis-
sen und Gewissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.
Gutachterlicherseits besteht, neben dem beruflichen Interesse an der korrekten Wert-

ermittlung, keinerlei Interesse am Ergebnis der vorliegenden Abhandlung.

Es besteht keinerlei Freund- oder Verwandtschaft und auch keine Feindschaft mit den
Verfahrensbeteiligten. Aus Griinden der besseren Lesbarkeit ist das generische Mas-
kulinum verwendet. Weibliche bzw. anderweitige Geschlechteridentitdten sind dabei

ausdriicklich mit eingeschlossen, soweit es fiir die Aussage erforderlich ist

Die dem Gutachten beigegebenen Anlagen sind Bestandteil desselben und dienen der

ergédnzenden Erlduterung des vor Geschriebenen.

Es gilt fiir die Auftraggeberin (AG), dass der bestellte Sachversténdige und ebenso Be-
richt erstattende Gutachter, Hermann Fenis, unabhéngig ist. Die AG verpflichtet sich
keine Aktivititen oder Sonstiges zu unternehmen, um die Verwertbarkeit des vorgeleg-

ten Gutachtens zu beeintridchtigen beziehungsweise unméglich zu machen.

Die Aufwandsentschadigung (gemafl JVEQG) ist unstrittig.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griinland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Diese Einwertung - mit dem angegebenen Stand - wurde auf der Grundlage des Auftrags
und anlésslich der bei der Ortsbegehung gemachten Feststellungen und verfiigbaren Ak-

ten und miindlichen Auskiinfte der Behérden angefertigt.
Maogliche Erweiterung

Diese gutachterliche landwirtschaftliche Taxierung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit. Wiinschen die Verfahrensbeteiligten eine weiterfilhrende Vertiefung einzel-
ner Gesichtspunkte iiber den hier dokumentierten Umfang hinaus, ist dies jederzeit unter
Vorgabe einer entsprechenden schriftlichen Fragestellung méglich. Ebenso konnen (Be-

weisbeschluss-) Fragen beantwortet werden.
Urheberrechtsvermerk

Fiir die AG und ihre Vertreter gilt, dass die Weitergabe dieser Unterlagen an nicht ver-
fahrensbeteiligte Dritte der ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung des Sach-
verstdndigenbiiros Fenis bedarf. Eine Weiterleitung an neu Verfahrensbeteiligte oder
nicht Verfahrensberechtigte erméchtigt den Sachverstdndigen zur Erhhung des Hono-

rars auf der Basis der Honorarrichtlinien des Sachverstidndigenbiiros Fenis.
Das Urheberrecht verbleibt vollumfénglich beim Ausfertiger.
Eine Entschadigungszahlung bewirkt keinerlei Rechteiibergénge.

Dieses Gutachten kann gegeniiber Dritten nur verwendet werden, wenn das Honorar in
Form der Aufwandsentschddigung gemél dem Justizvergiitungs- und Entschiddigungs-
gesetz (JVEG) unstrittig ist und die Schlussrechnung bereits bezahlt ist.

Zweckbestimmung

Das Gutachten ist ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder
ginzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des
Sachverstidndigen und Bericht erstattenden Gutachters Fenis zu vervielféltigen oder zu

verdffentlichen.
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Griunland ‘ ”
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23 E

Die Obliegenheit des Sachverstdndigen und seine Haftung fiir die korrekte Ausfiihrung
seiner beruflichen Tatigkeit bestehen nur gegeniiber der AG und der genannten Zweck-
bestimmung. Fiir den Ausgang einer eventuellen juristischen Auseinandersetzung iiber-

nimmt der Sachverstindige keine Verantwortung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Ausfertigungsdatum: 15.05.2024

Bericht erstattender Gutachter:

H. Fenis
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Flurstuck Nr. 437/40, Gemarkung Eching (Landshut)
9.712 m? Landwirtschaftsflache - ackerfahiges Grunland
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 83/23

Anlage 1: Katasterauszug

(Ablichtung / Auszug vom 09.08.2023)

Laufende Nummer: 1
Grundstiick
Grundstuicksflache: 9 712 m?

Das Grundstiick besteht aus:

4
Flurstiick 437/40 Gemarkung Eching

Gebietszugehdorigkeit: Gemeinde Eching "7 YP ‘“‘Qﬂ'

Landkreis Landshut \/ ~\

Bezirk Niederbayern -

% '
Lage: Flur Hofham 2\
Flache: 9712 m? v
Tatséachliche Nutzung: 9422 m* Ackerland
290 m? Weg

Bodenschatzung 3697 m? Grunland (Gr), Lehmiger Sand (IS), Bodenstufe (i), Klimastufe

7,9°-7,0° C (b), Wasserstufe (3), Griinlandgrundzahl 38,
Grunlandzahl 38, Ertragsmesszahl 1405

3547 m? Grunland (Gr), Lehmiger Sand (IS), Bodenstufe (l1), Klimastufe
7,9°-7,0° C (b), Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 44,
Grlnlandzahl 43, Ertragsmesszahl 1525

2178 m* Grinland (Gr), Lehmiger Sand (IS), Bodenstufe (1), Klimastufe
7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (2), Grinlandgrundzahl 52,
Grlnlandzahl 49, Ertragsmesszahl 1067

Gesamtertragsmesszahl 3997
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