Verkehrswert-Gutachten

GA-Nr. 2485/25

Blick von Westen nach Osten

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut -Abt. f. Zwangsver-

steigerungssachen-
Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerungsverfahren

XXX
Bewertungsobjekte: Flst.Nr. 926 Gmkg. Kirchdorf
GroRe: 0,8141 ha
Objektart: Ackerland; Ortsanschlussflache; maRiger Zuschnitt;

bedingte oOffentliche Zuwegung; ebenes Gelande;
Bewirtschaftungseinschrankungen vorhanden; z.T.
als Landwirtschaftsflache und z.T. als Besondere
Flache far Landwirtschaft qualifiziert

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026
Verkehrswert: 140.300 €
(ohne Abt. Il d. GB)

Dieses Gutachten umfasst 40 Blatter.
1. Ausfertigung
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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Auftrag und Sachverhalt

Das Amtsgericht Landshut — Abteilung fur Zwangsverstei-
gerungssachen — beauftragte den Unterzeichner mit Be-
schluss vom 18. Dezember 2025 zur Gutachtenserstattung
im Zusammenhang mit dem Zwangsversteigerungs-
verfahren - Az.: XXX. Auftragsgemal ist der Verkehrswert
des im Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden fir
Kirchdorf in Blatt XXX vorgetragenen Grundstliickes FI.Nr.
926 Gemarkung Kirchdorf (im Nachfolgenden auch Bewer-

tungsobjekt genannt) gutachtlich zu ermitteln.

Beteiligte des vorliegenden Zwangsversteigerungsverfah-

rens sind:

XXX

Fir die Qualitats- und Wertverhaltnisse ist der Zeitpunkt
der Ortseinsicht, der 10. Marz 2026, mafligebend.
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1.2

1.3

Ortsbesichtigung

Die fur die Gutachtenserstattung erforderliche Ortseinsicht
wurde vom Unterzeichner nach rechtzeitiger schriftlicher
Ladung aller Beteiligten am 10. Marz 2026 auf dem Bewer-
tungsobjekt durchgefuhrt. Dabei war neben dem Unter-

zeichner XXX anwesend.

Beigezogene Unterlagen

e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Eggenfelden fur
Kirchdorf Blatt XXX

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschatzung) des Amts far Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen — AulRen-
stelle Simbach a.lnn

e Auskunft des Landratsamtes Rottal-Inn Gber das Altlas-
tenkataster

e Einsicht in den Flachennutzungsplan der Gemeinde
Kirchdorf a.lnn

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur landwirt-
schaftliche Grundstiicke sowie aus der Bodenrichtwert-
karte - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Rottal-Inn

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

e Farbbilder zur Bestandsaufnahme, aufgenommen an-
lasslich der Ortseinsicht

e Einschlagige Literatur und Rechtsprechung
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2.1

2.2

2.3

GRUNDBUCHTEILAUSZUG
Kirchdorf Blatt XXX, Stand 07.07.2025

Bestandsverzeichnis

Gmkg. Wirtschaftsart und Lage Grole
Flst.Nr. ha
Kirchdorf

926 Armedinger Moos, Landwirtschaftsflache 0,8141

Erste Abteilung — Eigentimer

XXX

Zweite Abteilung — Lasten und Beschrankungen

Auflassungsvormerkung fur XXX in Gutergemeinschaft;
I[6schbar bei Todesnachweis; gemalls Bewilligung vom
27.12.1991; Rang vor Abt. Ill/4, 5, 6, 7; eingetragen am
24.03.1992.

Leibgeding fur XXX in Gutergemeinschaft; Idschbar bei
Todesnachweis; gemall Bewilligung vom 27.12.1991;
Gleichrang mit Abt. 11/21, Abt. IlIl/4; Rang vor Abt. Ill/5, 6,
7; eingetragen am 24.03.1992.

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir Monika Miinzer,
geb. Wimmer, geb. am 29.01.1975; léschbar bei Todes-
nachweis; gemall Bewilligung vom 08.10.2010 URNT.
1256/2010 Notar Dr. Mayer, Simbach a. Inn; eingetragen
am 31.05.2011.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Landshut, AZ: 3 K 86/25); eingetragen am 07.07.2025.
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3.1

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
- siehe topographische Karte Anhang 1 -

Standortverhialtnisse von Hitzenau/Kirchdorf a.lnn

Hoéhenlage ca. 350 m iG. NN
Jahresniederschlage ca. 890 mm

Jahresmitteltemperatur 9 °C

Hitzenau ist ein Ortsteil der Gemeinde Kirchdorf am Inn im
Siden des niederbayerischen Landkreises Rottal-Inn. Die
Ortschaft ist erreichbar tGber die ca. 10 km westlich enden-
de Autobahn A94 mit der Ausfahrt 25 Burghausen sowie
Uber die ca. 2 km sudoéstlich verlaufende Bundesstralle
B12. Hltzenau selbst ist GUber Ortsverbindungsstrallen an-
zufahren. Der betroffene Gemarkungsbereich befindet sich
im Agrargebiet "Tertiar Higelland Sud“ des Erzeugungsge-

bietes "Tertiar, Gau und Donautal".

Das Bewertungsobjekt liegt unmittelbar am westlichen
Ortsrand des Ortsteils Hitzenau und ist Gber einen 6ffentli-

chen Wirtschaftsweg anzufahren.


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

Gmkg. NAT Teilfl. Klasse Wert- EMZ2  Flache
FI.Nr. ha zahlen ha
Kirchdorf a. Inn
926 tatsédchliche Nutzung It. LK 0,8141
A 0,8092
Fg 0,0049
Bodenschéatzung

Gr 0,8092 Molb2 46/46 3.722

Eigentimer:
XXX

1T NA = Nutzungsart (Gr = Grunland; A = Ackerland; Fg = Fliel3-
gewasser)
2 Emz = Ertragsmesszahl
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3.3

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

Gemarkung Kirchdorf am Inn

Flst.Nr. 926 — A — 0,8141 ha

aktuell stillgelegte Ackerflache; unmittelbar am westlichen

Ortsrand von Hitzenau liegend; trapezahnlicher Zuschnitt;
Eingrenzung im Norden und Osten von Wohnbauflachen, im
Suden von wasserfuhrendem Graben mit anschlieRendem
Ackerland und im Westen von o6ffentlichem Wirtschaftsweg,
Uber den auch die Zufahrt erfolgt; ebenes Geldnde; Boden
als Grunland geschatzt: Moor mit einer Grinlandzahl von 46;
beim Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Landau
a.d. Isar-Pfarrkirchen mit Ackerlandstatus hinterlegt; gesam-
tes Grundstick im Wassersensiblen Bereich liegend; im west-
lichen Grundsticksteil mit Erde aufgefillt wg. Vernassung; in
der norddstlichen Grundsticksecke ein Abwasserkanaldeckel
mit dazugehdriger unterirdischer Kanalleitung auf etwa 30 m

Lange entlang der Nordgrenze (keine Eintragung im GB Abt.
1))
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4.1

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Wertermittlungsgrundsatze

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Grundstlckes
FI.Nr. 926 Gemarkung Kirchdorf a. Inn zu ermitteln. In die-
sem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass im vor-
liegenden Fall der Liquidationswert (Zerschlagungstaxe)
festgestellt wird. Gegebenenfalls kann dieser Wert nicht
als Grundlage fur eine Auseinandersetzung auferhalb die-
ses Verfahrens herangezogen werden. Hierzu wird auch
auf das BGH-Urteil vom 7. Mai 1986 - IV b ZR 42/85 -3

hingewiesen.

Der Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken ist nach

Moglichkeit durch Preisvergleich zu ermitteln (Vergleichs-

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

werte zu erweitern.

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

4 Immobilienwertermittlungsverordnung, gultig seit 01.01.2022
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4.2

4.2.1

4.2.2

Qualifizierung

Rechtsgrundsatze

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

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

Qualitatsbestimmung

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, dem 10. Marz 2026.

Der Unterzeichner nahm in den zum Stichtag gultigen Fla-
chennutzungsplan (FNP) vom 07.11.1986 der Gemeinde
Kirchdorf am Inn Einsicht. Mit Deckblatt 4 (s. Abb. 1) vom
08.12.1993 wurde der urspringliche FNP im Bereich des
Bewertungsobjektes aktualisiert. Das derzeit landwirt-
schaftlich genutzte Grundstick FI.Nr. 926 Gemarkung
Kirchdorf am Inn ist darin mit einer Teilflache als geplantes

Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die restliche

5 Biichs - Grunderwerb und Entschadigung beim Stralenbau
- 1980, S. 480
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westlich daran angrenzende Teilflache stellt sich als
Landwirtschaftsflache im AuRenbereich dar. Im Zuge der
Ortsabrundungssatzung vom 26.07.2010 wurde die vormals
als WA ausgewiesene Flache des Grundstucks weitgehend
bis zum Graben FI.Nr. 925 Gemarkung Kirchdorf am Inn in
den Innenbereich einbezogen (s. Abb. 2). Nach Angaben
der Gemeinde Kirchdorf am Inn wurden fir das Bewer-
tungsobjekt bisher keine Herstellungsbeitrage erhoben. Ei-
ne Begrindung zur Ortsabrundungssatzung konnte von
Seiten der Gemeinde wegen Fehlens nicht zur Verfigung
gestellt werden. Es sind keine weiteren Entwirfe oder Pla-
nungsabsichten von ihrer Seite vorhanden. Eine Bebauung
war demnach nach § 34 BauGB seit dem Zeitpunkt der
Ortsabrundungssatzung gegeben. Die seitdem vollzogene
Bebauung des urspringlichen Grundstiicks (s. Abb. 3) ver-
hindert zum gegenwartigen Zeitpunkt eine Bebauung der
nun restlichen im Innenbereich gelegenen Teilflache des
Bewertungsobjektes. Nach Ansicht des Unterzeichners ist
eine gesicherte ErschlieBung, welche nach § 34 BauGB
Voraussetzung fiur eine Bebaubarkeit ist, auf dieser Rest-
flache mit ca. 3.075 m? nicht mehr gegeben. So ware eine
Zufahrt fir angedachte Baugrundsticke nur mehr durch die
mittlerweile vorhandenen Bauparzellen méglich. Der Unter-
zeichner halt demnach eine Bebauung auf der im Innenbe-
reich gelegenen Teilflache des Grundsticks FI.Nr. 926
Gemarkung Kirchdorf am Inn mit ca. 3.075 m? auf absehba-

re Zeit fir nicht gegeben.
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Abb. 1: Auszug aus dem FNP — Deckblatt 4
vom 08.12.1993

Abb. 2: Ortsabrundungssatzung Hitzenau-West
vom 26.07.2010
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Abb. 3: Flachenaufteilung des Grundstlicks
FI.Nr. 926 Gemarkung Kirchdorf

Der im Innenbereich gelegenen Teilflache des Bewer-
tungsobjektes ist jedoch eine anderweitige Nutzungsmodg-
lichkeit, als die der landwirtschaftlichen, nicht abzuspre-
chen. Da die Nachfrage nach Freizeit, Hobby- und Erho-
lungsflachen stetig zunimmt, ware das Grundstick auf-
grund der Anschlusslage an bebaute Grundstlicke fir eine
derartige Nutzung im Besonderen geeignet. Derartige ,be-
sondere Flachen der Landwirtschaft® (BFL) definiert § 4
Absatz 1 Nr. 2 der Wertermittlungsverordnung 88/89 als
entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die sich
aufgrund

a) besonderer Eigenschaften auch fiur auflerland- und

forstwirtschaftliche Nutzungen eignen und

b) fir die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahin-

gehende Nachfrage besteht.
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GemalR Kleiber6 kommen als "besondere Flachen der
Landwirtschaft" (sog. beglnstigtes Agrarland) jedoch nur
solche Flachen in Betracht, die nach dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen Entwicklung des Gebietes
auf absehbare Zeit eine bauliche Nutzung nicht erwarten
lassen. Auch reicht die Eignung fur aulerlandwirtschaftli-
che Zwecke allein nicht aus, es muss im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr auch eine Nachfrage nach diesen Flachen
bestehen. Beide Voraussetzungen mussen kumulativ erfillt
sein. Aufgrund der direkten Lage des Grundstliicks zum
Wohnbereich sieht der Unterzeichner eine "Nachfrage im
gewoOhnlichen Grundsticksverkehr" als flur gegeben an.
Wegen der Lage im Geltungsbereich der Ortsabrundungs-
satzung, der nicht gesicherten ErschlielRung, der &rtlichen
Begebenheiten und der tatsdchlichen Nutzung qualifiziert
der Unterzeichner die Teilflache des Grundstucks FIL.Nr.
926 Gemarkung Kirchdorf am Inn mit ca. 3.075 m? unter
dem Oberbegriff von § 3 ImmoWertV Abs. 1 ,Flache der
Landwirtschaft als ,,besondere Flache der Landwirt-

schaft®.

Die im Aulenbereich gelegene landwirtschaftlich genutz-
te Teilflache des Grundsticks FI.Nr. 926 Gemarkung
Kirchdorf am Inn mit ca. 5.066 m? ist im Flachennut-
zungsplan als Flache der Landwirtschaft dargestellt. Der
Unterzeichner qualifiziert diese Teilflache des Bewer-
tungsobjektes entsprechend der Darstellung im FNP sowie
ihrer tatsachlichen Nutzung laut § 3 Abs. 1 ImmoWertV als

»Flache der Land- und Forstwirtschaft®.

6 Prof. Wolfgang Kleiber - Verkehrswertermittlung von Grund-
sticken - Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten zur
steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der Im-
moWertV - 10. Auflage 2023 - Bundesanzeiger Verlag; S.
620f
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4.3 Kaufpreise

Der Unterzeichner hat von der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamts Rottal-Inn Kaufpreise
fur landwirtschaftliche Flachen aus der Gemarkung Kirch-
dorf am Inn und Julbach fur die Jahre seit 01.01.2023 an-
gefordert. Kauffalle, die mehrere unterschiedlich zu bewer-
tende Flurnummern betreffen, werden vom Unterzeichner,
soweit sie fur die Auswertung herangezogen werden und
keine Wirtschaftseinheit bilden, aufgeteilt. Grinland,
Waldgrundstiicke, nicht landwirtschaftlich genutzte Grund-
sticke sowie nicht auffindbare Flachen wurden bei der
Vorauswahl ausgeschlossen. Aus Grinden des Daten-
schutzes werden die zu den Kaufpreisen gehérenden Flur-

sticksnummern im Nachfolgenden nicht bekannt gegeben.

4.3.1 Kaufpreise fur landwirtschaftliche Flachen

Lfd. Datum NA7 Flache Preis
Nr. in m? €/m?
XXX

7 NA = Nutzungsart (A = Ackerland; Gr = Grunland; U = Unland; Fg
= FlieRgewasser; H = Wald; Gh = Gehdlz)
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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 (IBALISS)
hat die landwirtschaftlich genutzte Teilflache des Bewer-

tungsobjektes zum Stichtag Ackerlandstatus.

Die Vergleichspreise sind daraufhin zu prifen, ob sie in
den wichtigen wertbestimmenden Merkmalen erheblich von
denen des Bewertungsobjektes abweichen. Des Weiteren
missen entsprechend § 9 ImmoWertV die Kaufpreise, die
zur Wertermittlung herangezogen werden, dahingehend
gepruft werden, ob sie durch ungewdhnliche oder persoénli-
che Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Bereits bei der
Ubersendung einer Vorauswahl von Kauffallen (Kauffalle
ohne Kaufpreis) nahm der der Unterzeichner eine Selektie-
rung vor. Hierbei wurden bereits Waldgrundstlcke, bebau-

te sowie nicht auffindbare Grundstliicke ausgeschieden.

Bei den zur Verfugung gestellten Kauffallen werden

diejenigen ausgeschieden9, bei denen es sich um meh-
rere Grundstucke unterschiedlicher Nutzung handelt
oder bei einem Grundstuck die anderweitige Nutzung
derart umfangreich ist, so dass eine Kaufpreiszuord-

nung nicht madglich ist (Lfd. Nr. 1).

8 "Integriertes Bayerisches Landwirtschaftliches Informations-
System". Serviceportal der bayerischen Landwirtschaftsver-
waltung fur landwirtschaftliche Betriebe der Bayerischen
Landwirtschaftsverwaltung

9 Mehrfachnennungen moglich
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Es verbleiben die zwanzig folgenden Kauffalle:

Lfd. Datum NA Flache Preis
Nr. in m2 €/m?2

XXX
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4.3.4 Auswertung der landwirtschaftlichen Vergleichspreise

Fir die Preisbildung landwirtschaftlicher Nutzflachen spie-
len die konkrete Lage (auch Héhenlage oder Hochwasser-
gefahrdung) der auf dem Markt angebotenen Grundstlcke,
der Zuschnitt, die GroRBe, die Zufahrtsmodglichkeit, die
Hangneigung und vor allem auch die Bonitat eine ganz
entscheidende Rolle. Sofern bei der Kaufpreisauswahl kei-
ne Unterscheidung zwischen Acker und Grunland getroffen
wird, ist eine dahingehende Gewichtung je nach regionaler
und wirtschaftlicher Bedeutung der entsprechenden Nut-
zungsarten vorzunehmen. Bei der konkreten Lage ist es
von Bedeutung, ob ein Grundstlick ortsnah liegt oder ob es
sich im Umkreis einer Klein- oder Grof3stadt befindet. Auch
ist die Nachfrage nach landwirtschaftlichen Grundstliicken
umso gr6Rer, je mehr ,Entwicklungspotential® lagebedingt
gegeben ist. Dabei ist zu verstehen, dass gegebenenfalls
durch das unmittelbare Angrenzen von weiteren gleicharti-
gen Grundsticken die Chance auf gréRere zusammenhan-
gende Flachen oder Bewirtschaftungseinheiten besteht.
Auch bei einem Kauf durch Nichtlandwirte birgt dies die
Chance auf hohere Pachteinnahmen. Grundstiicke, die sich
innerhalb einer gréReren, hinsichtlich der Bodenbonitat
homogenen Gewanne befinden, werden unabhangig von ih-
rer GroRe vom Markt preislich hdéher eingeschatzt als
Grundsticke (vor allem wenn sie kleinflachig sind) in Ein-
zellage ohne Mdglichkeit der VergrofRerung. Beim Zuschnitt
sind das Seiten-Langen-Verhaltnis und die Form als solche
(z.B. unregelmafiger, dreieck- oder trapezféormiger Zu-
schnitt) von groRer Bedeutung. Formverbesserungen auf-
grund von Flurbereinigungsmallnahmen sind werterhéhend.
Kleinstgrundstiucke sind in der Regel nur fur Nachbarn in-
teressant. GrofRe Grundsticke benoétigen sehr potente

Kaufinteressenten, um verdufert werden zu koénnen.
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Grundstlicke mit guten Bonitaten finden grundsatzlich eher
einen Kaufer als solche mit maRiger oder schlechter Boni-
tat. Insgesamt gesehen sind alle Kriterien, welche die Nut-
zungsmoglichkeit von landwirtschaftlichen Grundstucken

beeinflussen, wertpragend.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass die genauen Ver-
kaufsumstande unbekannt sind. So weit als mdglich, voll-
zieht er mit Hilfe des BayernAtlas-plus (passwortgeschiitz-
te Internetseite der Bayerischen Vermessungsverwaltung)
die allgemeinen Wertkriterien der zum Vergleich geeigne-
ten Vergleichsgrundsticke nach. Die Wertkriterien umfas-

sen die Einordnung bzw. Bonitur der

Nutzung (Acker (A), Grinland (Gr))

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

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

Zuschnitt (rechteckig = sehr gut +2; rechteckadhnlich = gut
+1; trapezférmig = maRig 0; dreieckahnlich = unglinstig -1;
unfdérmig = schlecht -2; sehr unférmig = sehr schlecht -3)

GrundstiicksgroBe (>5 ha = sehr gut +2; 2-5 ha = gut +1;
1-2 ha = unterdurchschnittlich 0; 0,5-1 ha = schlecht -1;
< 0,5 ha = sehr schlecht -2)

Zuwegung (6ffentlich = +1; 6ffentlich, jedoch bedingt nutz-
bar = -1; nicht 6ffentlich = -2; nicht vorhanden = -3)

Eingrenzung (Erweiterung mehrseitig mdglich = sehr gut
+2; einseitig modglich = gut +1; allseits unmadglich, aber
grolRes Grundstick = maRig 0; teils moglich mit Formver-
schlechterung = schlecht -1; allseits unmoglich = sehr
schlecht -2)

Geldandeneigung (0-2 % = eben +3; 3-5 % = gering +2; 6-
10 % = maRig +1; 11-15 % = mittel 0; 16-20 % = stark -1;
21-25 % = sehr stark -2; >25 % = extrem -3)
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Bodengiite (>80 = Spitzenbonitat +4; 70-79 = sehr gut +3;
60-69 = Uberdurchschnittlich +2; 50-59 = gut +1; 40-49 =
mittel 0; 30-39 = mafRig -1; 20-29 = schlecht -2; 10-19 =
sehr schlecht -3)

Bewirtschaftungsbeschrankungen (je nach Vorhanden-
sein und Auspragung von Waldschatten, Leitungsmasten,
Biotopkartierungen, Wasserschutzgebietszonen, Hoch-
wassergefahrdung, u.a.: keine +1; unerheblich 0; vorhan-
den -1; erheblich -2; sehr erheblich -3)

In Tabelle 1 nimmt der Unterzeichner im Rahmen des Be-
schriebs der Vergleichsgrundstlicke die Zuteilung der
Wertkriterien vor. Hierbei wird auch die Teilflache des Be-

wertungsobjekts beschrieben.

Tabelle 1: Zuteilung der Wertkriterien

Lfd.Nr. Nutz-{Ander-{Lage{ Zu- {Grund-|{ Zu- | Ein- | Ge- | Bo- | Bewirt- [Sum-| Differenz
Kaufpreisliste | ung {weitige schnitt{stucks-{weg-igrenz- lande- | den- | schaft- | me [[zum Bew.-
Nutz- groBe { ung { ung | neig- | gute iungsein-
ung ung schrank- Gemarkung
ungen Kirchdorf a.
F1.Nr. 926
2| A 0 0 -11
3 A 0 O 0 -9
4 A 0 0 -1 -1 0 -1 -1
5 A 00 O -2 -5
6| A 0 0 -2 -7
71 A 0 0 -1 -8
8 A 0 0 -1 -1 -2 0 -1 0
9| A -4 0 -1 -1 -2
10 A 0 -2 -1 0 -4
1| A -3f 0 0 0 -1 20 0
12 A 0 -2 -5
13| A 00 O -1 -1 0 -5
14 A 0 0 -1 -8
15| A 00 O 0 0 -6
16 A 0 -1 20 -1 0 -2
17 A 0 0 -1 20 -1 -3
18 A 0 -1 0 -7
19| A 0 0 -10
20 A 00 O -1 -6
21| A 0 0 0 -1 -7
Bewertungsobjekt (Bew.-O); Gemarkung Kirchdorf a. Inn
FI.Nr. 926 TIfI.| A 0 0 -1 -1| -2§ OE -1|
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4.3.5

Die tatsachliche Gewichtung der Wertkriterien bei der
Preisbildung der einzelnen Kauffalle kann sich zu oben
aufgefuhrter Darstellung unterscheiden. Demnach stellt
obige Methode der Bonitur und der Aufsummierung der
einzelnen Wertkriterien eine Objektivierung des Unter-
zeichners dar, um eine Einordung der Vergleichsgrundsti-

cke vornehmen zu kdnnen.

Allgemeine Kaufpreisstatistik in der Landwirtschaft

Das nachfolgende Diagramm 1 zeigt die durchschnittliche
Kaufwertentwicklung landwirtschaftlicher Flachen in Bay-
ern, in Niederbayern und im Landkreis Rottal-Inn seit 1984.
Diagramm 1:

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

Seit den siebziger Jahren stiegen die Grundstiuckspreise in
der Landwirtschaft rapide an. Dabei waren die hoéchsten

Steigerungsraten bis etwa 1984 zu verzeichnen. Seit etwa
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1987 gaben die Grundstickspreise, auch bedingt durch
fehlende GroRbaumalRnahmen, vielerorts wieder etwas
nach. Von dem Jahr 2000 bis zu dem Jahr 2008 zeichnete
sich Uber alle Ebenen hinweg insgesamt ein stagnierendes
Kaufpreisniveau ab. Seit dem Jahr 2009 ist ein starker
Kaufpreisanstieg auf Landes-, Bezirks- und Kreisebene fur
landwirtschaftliche Fldchen erkennbar. Dieser Preisanstieg
resultiert aus der zeitweisen Verbesserung der landwirt-
schaftlichen Situation (Biomasse, nachwachsende Rohstof-
fe etc.), einem gewissen Investitionsdrang hin zu krisensi-
cheren Immobilien auf Grund der Finanzkrise und des bis
vor kurzem einhergehenden niedrigen Zinsniveaus. Nach
vorlaufigem Anschein setzt sich dieser Preisanstieg, trotz

wieder gestiegenen Zinsen, weiterhin fort.

Tabelle 2 zeigt in der untersten Zeile den Durchschnitt der
jahrlichen Preisveranderung fir landwirtschaftliche Grund-
sticke der Jahre 2020 bis 2024 auf Kreis-, Bezirks- und
Landesebene. Der Unterzeichner setzt fir die Aufbereitung
der Kauffalle im nachfolgenden Kapitel eine zeitliche An-
passung der Kaufpreise bis hin zum Gutachtenszeitpunkt in

Hohe von jahrlich 5 % fest.

Tabelle 2: Steigerungsrate der Kaufpreise fir Landwirt-
schaftsflachen

Steigerungsrate der Kaufpreise zum Vorjahr

Lkr Rottal-Inn Niederbayern Bayern
Jahr | Kaufpreis % Jahr i Kaufpreis % Jahr | Kaufpreis %
€/m? €/m? €/m?
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%
@ 2020 - 2024:  4,83% @ 2020 - 2024.  6,64% @ 2020 - 2024:  5,06%

Quelle: Statistisches Bundesamt - Reihe 2.4 - Kaufwerte flr landwirtschaftlichen Grundbesitz
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4.3.6 Aufbereitung der landwirtschaftlichen Kaufpreise

Bei der Aufbereitung der Kaufpreise erfolgt eine zeitliche
und eine sachliche Anpassung (Korrektur) selbiger hin-
sichtlich ihrer Unterschiede zu dem Bewertungsobjekt.

Diese Anpassung der Kauffalle ist der Tabelle 3 zu ent-

nehmen?0. Entsprechend der statistischen Entwicklung der
landwirtschaftlichen Kaufpreise im Betrachtungsgebiet
(siehe Kap. 4.3.5) wird eine jahrliche Preissteigerung in
Hohe von 5 % festgesetzt. In Relation zum Kauffalldatum
ergibt sich rechnerisch somit eine entsprechende Preis-
steigerung zum Gutachtenszeitpunkt. Die Anpassung des
Kaufpreises hinsichtlich der Grundsticksmerkmale (sachli-

che Anpassung) erfolgt zu denen der Bewertungsobjekte in

5 % Schritten der aufsummierten Wertkriteriendifferenz 77.

Eine Korrektur der Vergleichspreise auf die eben beschrie-
bene Weise setzt voraus, dass die Kaufpreise unter Be-
ricksichtigung der diversen Wertkriterien zustande kom-
men. Da dies nicht immer der Fall ist, ist das Ergebnis ei-
ner solchen Korrektur nicht ohne vorhergehender Plausibi-

litatskontrolle zu Ubernehmen.

10 Hinsichtlich der ausgewiesenen Mittelwerte siehe Kap. 4.3.7

11 Exemplarische Berechnung am Kauffall Lfd.Nr. 2:
(etwaige Rundungsfehler sind der tabellarischen Berechnung geschuldet)
Kaufpreis = 16,10 €/m?
Zeitdifferenz Kaufpreisdatum zu Gutachtenszeitpunkt = 1.042 Tage
Relation zum Jahr mal jahrliche Preissteigerung mal Kaufpreis:
1.042/365 = 2,8548 * 0,05 = 0,1427
16,10 €/m2 * 1,1427 = 18,40 €/m?

Summe Wertkriterien Bewertungsobjekt = 1 (Tabelle 1)
Summe Wertkriterien Kauffall Nr. 2 = 12 (Tabelle 1)

Differenz 1 — 12 = -11 mal 5 % mal zeitangepassten Kaufpreis:
-11 * 0,05 = -0,55

18,40 €/m2 * 0,45 = 8,28 €/m?
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Tabelle 3: Anpassung der Kaufpreise an die Teilflache
des Bewertungsobjekts

XXX
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4.3.7 Statistische Auswertung der Kaufpreise

Die Kauffalle weisen unangepasst eine Preisspanne von
10,00 €/m? bis 19,50 €/m? auf. Zeitlich und sachlich an die
Teilflache des Bewertungsobjekts angepasst ergibt sich ei-

ne Preisspanne von 5,51 €/m? bis 17,25 €/m?2.

Bei der statistischen Auswertung?2 (siehe Tabelle 3) wird
das arithmetische Mittel, das gewogene arithmetische Mit-
tel, der Median sowie der Modalwert (soweit vorhanden)
sowohl fur die unangepassten als auch fir die angepassten

Kaufpreise berechnet.

Nochmals explizit dargestellt ergibt die Auswertung fir die
angepassten Kaufpreise an die Teilflache des Bewertungs-

objekts folgendes Ergebnis:

12 Die folgenden drei Mafe der zentralen Tendenz sind am gebrauchlichsten:

. Mittelwert ist das arithmetische Mittel der Verteilung. Es wird berech-
net, indem eine Gruppe von Zahlen addiert und anschlieRend durch
deren Anzahl dividiert wird. Beim gewogenen arithmetischen Mittel
wird im vorliegendem Fall zunachst die Summe uber die Vergleichs-
preisflachen, multipliziert mit den zugehdrigen Preisen, gebildet und
anschlieRend durch die Summe der Vergleichspreisflachen dividiert.

. Median ist der Wert in der Mitte einer Zahlengruppe. Das heif’t, dass
die Werte einer Halfte der Zahlen gréRer als der Median und die Wer-
te einer Halfte der Zahlen niedriger als der Median sind. Im Vergleich
zum arithmetischen Mittel, oft Durchschnitt genannt, ist der Medi-
an robuster gegeniiber Ausreil’ern (extrem abweichenden Werten).

. Modalwert ist die am haufigsten 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
2,3,3,5,7und 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 Darstellung der Mittelwerte

Lfd.Nr. Kauf- Zeitl. + sachliche
preisliste Anpassung an das
Bew.-O.
Gmkg. Kirchdorf a.
Inn
FI.Nr. 926 TIfl.
€/m?
Arithm. Mittel 10,98
gew. artith. M. 10,90
Median 10,67
Modalwert -

Die Verwertbarkeit der verschiedenen Formen der Mittel-

werte hangt stark von der Anzahl der Kauffalle ab. Des

Weiteren kénnen nicht alle preisbestimmenden Umstande

aufgedeckt werden, womit der Anspruch auf Homogenitat

bezuglich der Grundgesamtheit nicht vollstandig gegeben

ist. Somit ist einer statistischen Auswertung bezliglich ihrer

Aussagekraft grundsatzlich mit Vorsicht zu begegnen. Je-

doch lasst im vorliegenden Fall das Ergebnis eine Einord-

nung des Wertniveaus fur die Teilflache des Bewertungs-

objekts zu.
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4.4 Wertfestsetzung
4.4.1 Allgemeine Wertfindung
Im Folgenden wird aufgrund der konkreten Lage, des Zu-
schnitts, der Nutzbarkeit und der allgemeinen Situation auf
dem Grundsticksmarkt der Bodenwert des Grundsticks
festgesetzt.
Der Unterzeichner hat dariber hinaus die Definition des
Verkehrswertes nach § 194 BauGB zu beachten:
"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Grund-
sticke oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware."
4.4.2 Vorlaufiger Verkehrswert

Fiur die als ,,Flache der Landwirtschaft“ qualifizierte
Teilflache des Grundsticks FI.Nr. 926 Gemarkung Kirch-
dorf am Inn setzt der Unterzeichner, gestitzt auf das Er-
gebnis der Kaufpreisauswertung im vorangegangenen Ka-
pitel 4.3.7, einen vorlaufigen Verkehrswert in Héhe von
11,00 €/m?2 an.

Der Verkehrswert von als "besondere Flachen der Land-
wirtschaft“ qualifizierten Grundsticken weist nach Aus-
wertung einzelner Gutachterausschisse das Eineinhalb-

bis Dreifache des Wertes von reinen landwirtschaftlichen
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4.4.3

4.4.4

Flachen auf (s. KLEIBER?3). Fiir die zum Stichtag entspre-
chend qualifizierte Teilflache des Bewertungsobjektes halt
der Unterzeichner unter besonderer Berlcksichtigung der
Innenbereichslage einen Wertansatz am oberen Rand der
oben bezeichneten Spanne flir angemessen. Er bemisst
somit den Wert des Grundstlcks auf das Zweieinhalbfache
des Niveaus fir das umgebende Ackerland. Das sind 27,50
€/m? (11,00 €/m2 * 2,5).

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich folgender vorlaufiger

Verkehrswert:

Gemarkung Kirchdorf am Inn

FIst.Nr. 926 — A, BFL — 0,8141 ha

Vorlaufiger Bodenwert 140.289 €
A 11,00 €/m? *5.066 m? = 55.726 €
BFL 27,50 €/m? * 3.075 m? = 84.563 €

140.289 €
Marktanpassung

Bei der Ermittlung der vorlaufigen Verkehrswerte sind be-
reits aktuelle Markteinflisse berucksichtigt worden. Somit
halt der Unterzeichner eine Marktanpassung nicht mehr far

erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermitt-

lungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und

13 prof. Wolfgang Kleiber; a.a.0., S. 631
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denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Wert-
einfluss beimisst. Hierzu zahlen:

- Allgemeine Wertkriterien und besondere
Ertragsverhaltnisse

- Baumangel und Bauschaden

- Wirtschaftliche Uberalterung

- Uber-/ unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- Freilegungskosten

- Bodenverunreinigungen

- Rechte und Belastungen

Allgemeine Wertkriterien und besondere Ertragsver-
haltnisse

Die allgemeinen Wertkriterien hinsichtlich des landwirt-
schaftlich genutzten Grundstlckteiles wurden bereits in
Kap. 4.3.4 berlcksichtigt, indem die Vergleichspreise da-
hingehend angepasst wurden. Der Unterzeichner nimmt

dahingehend keine weitere Wertanpassung vor.

Im Folgenden werden fiur die als landwirtschaftliche Flédche
qualifizierte Teilflache des Bewertungsobjekts die Wertkri-
terien nochmal in Worten aufgefuhrt (siehe hierzu auch
Tabelle 1 auf S. 21 d. GA’s).

Gemarkung Kirchdorf am Inn

Flst.Nr. 926 — A — 0,5066 ha TIfl.

Ackerland; Ortsanschlussflache; maniger Zuschnitt;

schlechte GrundsticksgroRe; offentliche, jedoch bedingt
nutzbare Zuwegung; sehr schlechte Eingrenzung; ebenes
Gelande; mittlere Bodengute; Bewirtschaftungseinschran-

kungen vorhanden



GA 2485/25

XXX FI.Nr. 926 Gmkg. Kirchdorf a.Inn Blatt 31

Bodenverunreinigungen

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Anhaltspunkte
fir vorhandene Altlasten und Bodenverunreinigungen. Laut
Auskunft des Landratsamtes Rottal-Inn gibt es bei dem
Bewertungsobjekt keine entsprechenden Eintragungen im
Altlastenkataster. Der Unterzeichner kann hierflr jedoch
keine Gewahr Ubernehmen.

Rechte und Belastungen

Leibgeding
Auftragsgemal und nach Ricksprache des Unterzeichners
mit dem Amtsgericht Landshut ist das in Abt. Il des Grund-

buchs aufgefihrte Leibgeding fiir XXX vom Unterzeichner

zu bewerten. Das Leibgeding umfasst neben einem Woh-
nungsrecht, lastend am Hausgrundstick, eine Reallast,
welche den gesamten Vertragsgrundbesitz und somit auch

das Bewertungsobjekt belastet.

Die Reallast umfasst:

e ein im Voraus zahlbares, wertgesichertes monatliches
Kostgeld in H6he von 511,29 € ab dem 01.01.1992,

e die Verrichtung aller hauswirtschaftlichen Arbeiten
(Wart) und die Pflege,

e samtliche Versorgungsfahrten und

e die Ubernahme der Kosten fiir Strom, Wasser und des
erforderlichen Brennmaterials.
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Beim Ableben des Erstversterbenden Ubergeberteils ver-

mindern sich die Austragsreichnisse nicht.

Stichtag der anschlielenden Berechnungen ist der Gutach-
tenszeitpunkt, der 10.03.2026. Der Ubergeber XXX war zu
diesem Zeitpunkt bereits verstorben. Frau XXX, war zum
Gutachtenszeitpunkt 89 Jahre alt. Nach Angaben des XXX
anlasslich des Ortstermins wohnt sie in einem altersgemaf
guten Zustand auf dem Vertragsanwesen. Der monatlich
vorschiissige Leibrentenbarwertfaktor?’4 betragt bei einer

89jahrigen Frau und einem Zinssatz von 3 % 4,2127.

Monatliches Kostgeld

Im Ubergabevertrag wurde ein monatliches Kostgeld in H6-
he von 511,29 €/Monat vorschiissig vereinbart, das sind
jahrlich 6.135,48 €. Fur die vorgenannten Leistungen wur-
de eine Wertanpassung vereinbart. Diese kam zum Stich-
tag bereits sechsmal?5 mit jeweils 10 % zu tragen. Somit
belduft sich zum Stichtag das monatliche Kostgeld auf
818,06 € (511,29 € * 1,6), das sind jahrlich 9.816,72 €.

Unter Verwendung des Leibrentenbarwertfaktors ergibt

sich zum Stichtag folgender Barwert:

Barwert fiur Kostgeld
9.816,72 € * 4,2127 = 41.355 €

14 |eibrentenbarwertfaktor Mann — Frau 2022-2024: Internet-
seite Gutachterausschuss Kiel: www.gutachterausschuss-
kiel.de

15 Die Anpassungen erfolgten im Juli 1994, April 2001, Juli
2007, Juli 2013, Juni 2021 und Oktober 2022


http://www.gutachterausschuss
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Wart und Pflege

Der Ubernehmer hat hauswirtschaftliche Verrichtungen

(Wart) und die h&dusliche Pflege fiir die Ubergeberin zu er-
bringen. Nach Erreichen einer stationaren Pflegebedurftig-
keit erlischt die Verpflichtung des Ubernehmers zur Gewéh-
rung von Wart und Pflege und nach Ansicht des Unterzeich-
ners auch fir die Versorgungsfahrten sowie der Betriebs-
kosten fir die Wohnung. Nach Auskunft des XXX war seine
Mutter zum Gutachtenszeitpunkt noch in einem relativ guten
gesundheitlichen Zustand und der Haushalt konnte gréten-
teils von ihr selbst bewaltigt werden. Wenngleich zum Stich-
tag keine Pflegebedurftigkeit gegeben war, steigt mit zu-
nehmendem Alter das Risiko. Entsprechend des Pressemit-
teilung Nr. N 057 vom 29. September 2021 des Statistischen
Bundesamtes lag die Wahrscheinlichkeit in einem Pflege-
heim zu leben bei einer 90jahrigen Frau bei ca. 30 %. Somit
wird der zu berechnende Aufwand fur Wart, Pflege und Ver-

sorgungsfahrten zu 70 % angesetzt.

Fir einen Zeitansatz der aufzuwendenden Tatigkeiten fur
Wart und Pflege wird hilfsweise das 1995 eingefihrte Pfle-
ge-Versicherungsgesetz (PflegeVG) herangezogen. Dabei
wird flr die Definition des Begriffes der Pflegeperson von
einer pflegerischen Tatigkeit von mindestens 2 h pro Tag
ausgegangen. Die neueren Verrechnungssatze der Maschi-
nen- und Betriebshilfsringe weisen einen gesonderten Lohn-
ansatz fur Betriebshilfe im sozialen Bereich aus. Fur 2023
wird ein Stundensatz von 23,65 €/h empfohlen. Diesen
Lohnansatz halt der Unterzeichner im vorliegenden Fall flr
Leistungen im hauslichen Bereich flir angemessen, so dass
sich jahrliche Pflegekosten pro Person in Hohe von 17.265 €
ergeben (2 Std/Tag * 365 Tage * 23,65 €/Std).
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Insgesamt errechnen sich zum Stichtag folgende Kosten
fur die vertraglich vereinbarten Wart- und Pflegeleistungen

bis zum Zustand der vollstationaren Pflege:

Barwert fur Wart und Pflege
17.265 € * 70 % * 4,2127 = 50.913 €

Versorgungsfahrten

Bei den zu erbringenden Versorgungsfahrten halt der Un-
terzeichner einen wdchentlichen Kilometerumfang in Hohe
von 25 km fur realistisch. Hierbei wird ein Kilometersatz
von 0,30 €/km angesetzt. Der dafur anzurechnende Zeitbe-

darf in H6he von ca. 2 Std/Woche kann nur geschatzt wer-

den. Auf Basis eines Stundenlohns von 18,00 €/Std76 und
unter Verwendung des Leibrentenbarwertfaktors ergibt sich

zum Stichtag folgender Barwert der Reallast:
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 fur die Wohnung

Die Kosten fur Strom, Wasser und Heizung fur einen Ein-
personenhaushalt werden nach Recherche vom Unter-
zeichner auf pauschal 150 € im Monat geschatzt, das sind
jahrlich 1.800 €. Analog zu obigen Berechnungen ergibt

sich:

Barwert fur Betriebskosten der Wohnung
1.800 € * 70 % * 4,2127 = 5.308 €

16 Maschinenring-Verrechnungssatze ab 2023
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Zusammengefasst ergibt sich ein Wert der dinglich gesicher-

ten Reallasten 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 €

Hinsichtlich des vom Unterzeichner grob geschatzten Wer-
tes aller von der Reallast betroffenen Grundstlicke ist das
Bewertungsobjekt mit ca. 5,23 % anteilsmaRig einzuord-
nen. Somit ware ein Anteil der Reallast von 5.452 € wert-
mindernd zu bericksichtigen (104.250 € * 5,23 %).

Langfristige Verpachtung

Nach Auskunft des XXX anlasslich der Ortsbesichtigung ist
das derzeit landwirtschaftlich stillgelegte Bewertungsobjekt

nicht verpachtet.

Offentliche Kanal- und Abwasserleitung

Die nach Angaben der Gemeinde o6ffentliche Abwasserlei-
tung an der norddéstlichen Grundstlicksecke bleibt bei der
Wertermittlung unbericksichtigt. Zum einen besteht dahin-
gehend keine dingliche Sicherung und zum anderen glei-
chen sich nach Ansicht des Unterzeichners die wertmin-

dernden Eigenschaften mit den werterhéhenden aus.
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4.4.5 Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiickes

Gemarkung Kirchdorf am Inn

FIst.Nr. 926 — A, BFL — 0,8141 ha
Vorlaufiger Verkehrswert 140.289 €

Marktanpassung -

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

- Leibgeding anteilig - 5.452 €

Verkehrswert 134.837 €
Verkehrswert ohne Abt. Il d. GB 140.289 € rd. 140.300 €
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5. ZUSAMMENFASSUNG

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

926 Gemarkung Kirchdorf am Inn zu ermitteln.

Zum Wertermittlungsstichtag 10. Marz 2026 (Tag der

Ortseinsicht) ergibt sich folgender Verkehrswert

Gesamt 140.300 €

(in Worten: Einhundertvierzigtausenddreihundert Euro)

Aufgrund der in Abt. Il des Grundbuchs aufgefuhrten Las-
ten und Beschréankungen vermindert sich der Verkehrswert
fur das Grundstick FI.Nr. 926 Gemarkung Kirchdorf am Inn
um 5.452 €.

XXX, den 28. Mai 2026

Der Sachverstandige:

XXX

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck an-
gefertigt und ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der
Bezugnahme ohne Zustimmung des Sachverstdndigen zu vervielfalti-
gen oder zu verdffentlichen. Die Obliegenheit des Sachverstdndigen
und seine Haftung fur die korrekte Ausflihrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und der genannten
Zweckbestimmung; eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlos-
sen.
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Anhang 1 - Topographische Karte
unmafstabliche Scandatei

© Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2405-8040
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Anhang 2 - Luftbild und Flurkarte
unmafstabliche Scandatei
FI.Nr. 926 Gemarkung Kirchdorf am Inn

© Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2405-8040
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Anhang 3 - Bilddokumentation des Bewertungsobjektes
(vom Unterzeichner aufgenommen beim Ortstermin am 10.03.2026)

FI.Nr. 926 Gemarkung Kirchdorf am Inn

1) Blick von Osten nach Westen

2) Nassestelle — Blick von Westen nach Osten
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