Nordic Consulting

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Uber das Grundstiick in 85107 Baar-Ebenhausen
LindenstralRe 31, 31a
Siedlungsstral3e 29b, 29c, 29d, 29e

Objektart Wohngrundstick
Flurstick Nr. 604 zu 1.303 m?2
vorhandene Bebauung Wohnhaus (Rohbau, entkernt)

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 25.02.2025

Verkehrswert am 25.02.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 680.000,00 €
Zeitwert des Zubehors 0,00 €
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1. Vorwort und Zusammenfassunqg der Ergebnisse

Der durch das Gutachten ausgewiesene Verkehrswert soll als Grundlage im Zwangsverstei-
gerungsverfahren des Amtsgerichts Ingolstadt, Geschéaftszeichen 2 K 85/24, dienen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gemaf Baugesetzbuch § 194:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Der Verkehrswert wird durch Anwendung von ublicherweise verwendeten Wertermittlungsme-
thoden, je nach Art und Nutzung des Gegenstandes sowie unter Beriicksichtigung marktspe-
zifischer und umweltrelevanter Daten, ermittelt.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden. Die Verkehrswertermittlung er-
folgt somit nach dem &ufReren Eindruck. Sichtung von auf3en bzw. auf Basis Aktenlage.

Objekt: 85107 Baar-Ebenhausen, Lindenstrafie 31, 31a
SiedlungsstralRe 29b, 29c, 29d, 29e
Flurstiick Nr. 604
GroRe des Grundstiicks 1.303 mz
vorhandene Bebauung Wohnhaus (Rohbau, entkernt)
Baujahr -
Liquidationswert 680.000,00 €
Verkehrswert am 25.02.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 680.000,00 €
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2. Allgemeine Projektdaten

Objektort:

Objektart:

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Verantwortlicher Gutachter:

Zweck des Gutachtens:

Tag der Besichtigung:

Anwesende Personen:

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtaq:

Ausfertigungsdatum:

85107 Baar-Ebenhausen
LindenstralRe 31, 31a
SiedlungsstralRe 29b, 29c, 29d, 29e

Wohnhaus (Rohbau, entkernt)

Amtsgericht Ingolstadt

- Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen -
Schrannenstrale 3

85049 Ingolstadt

Nordic Consulting UG (haftungsbeschrankt)
Am Feldweg 4
90522 Oberasbach

Telefon 0911 /37 70 52 56
Telefax 0911 /37 75 30 32

Internet: www.nordic-consulting.net
E-Mail: info@nordic-consulting.net

Dr. Helmut Hupfer

+ Dipl. Sv. (DIA)

¢ Immobilienwirt (Dipl. VWA)

¢ Betriebswirt

+ Gebaudeenergieberater (HWK)

Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194 im
Zwangsversteigerungsverfahren

25.02.2025

- der Sachverstandige

25.02.2025

20.03.2024
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Mieter / Nutzer: Leerstand

Verfligbare Unterlagen
und Recherchen: - unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.02.2025
- amtliche Flurkarte vom 29.01.2025
- Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir den
Landkreis Pfaffenhofen a.d.llm
- Grundstticksmarktbericht 2020-2022 fliir den Landkreis
Pfaffenhofen a.d.llm
- Informationen der Gemeinde Baar-Ebenhausen
- Marktbericht des IVD Immobilienverband Deutschland,
Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwal-
ter und Sachversténdigen e.V.
- Informationen des Glaubigers
- Internetrecherche
- eigene Mietpreis-/Kaufpreissammlung
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3. Grunddaten, sonstige 6ffentliche Lasten und Beschrankungen

Beschreibung des Objektes nach dem Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Baar, des Amtsgerichts Pfaffenhofen a.d. Iim,
Band 43, Blatt 1961, ist das Objekt wie folgt geftihrt:

Ifd. Nr. 2 Flurstiick Nr. 604
Lindenstral3e 31, 31a, Siedlungsstral3e 29b, 29c, 29d, 29e
Gebaude- und Freiflache Zu 1.303 m2

Bauplanungsrecht nach BauGB

Gemal Auskunft der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, liegt das Bewertungs-
grundstlick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Bebauung richtet sich somit
nach § 34 BauGB, Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Baar-Ebenhausen ist das Grundstiick als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Erschliefungszustand

Gemal Auskunft der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, ist das Grundstick voll
erschlossen. Die ErschlieBungskosten fir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanla-
gen sind zum jetzigen Zeitpunkt abgegolten

Kontaminationen

Gemal Auskunft der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, sind mdgliche Bodenver-
unreinigungen der Gemeinde nicht bekannt

Weitere Recherchen wurden nicht erhoben.

Denkmalschutz

Das Anwesen ist nicht in die Denkmalliste fiir Bau-/Bodendenkmaler des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege eingetragen.

Energieausweis

Ein Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung (EnEV) / Gebaudeenergiegesetz
(GEG)liegt nicht vor.
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Gebaudeversicherung

Ein Versicherungsschein liegt nicht vor.
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4. Lage der Grundstiicke

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfihrungen stellen die tGberwiegenden Lagemerk-
male des Objektes dar und haben somit nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des Ab-

schlieRenden.

Die nachstehenden Beschreibungen basieren auf den drtlichen Gegebenheiten bzw. auf Ak-

tenlage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Gemeinde:
Gemeindeteil:

Einwohner ca.:
Flache ca.:

Kaufkraftindex (D=100):

Sehenswaurdigkeiten:

Freizeitangebote:
Naherholungsgebiete:

Entfernung Zentrum:

Entfernung Bundesstralle:

Entfernung Autobahn:
Entfernung Bahnhof:
Entfernung Flughafen:

offentliche Verkehrsmittel:

Nahversorger:
Apotheken:
Arzte:
Krankenhaus:
Kindergarten:
Schulen:

Bebauung im Umfeld:

Bayern

Oberbayern
Pfaffenhofen an der lim
Baar-Ebenhausen

Baar

5.664 (31. Dez. 2023)
14,79 km?
114,1,0 (Pfaffenhofen a.d. llm, Landkreis)

historische Bauwerke z. B. Sandsteinfigur des heiligen Jo-
hann Nepomuk auf hohem Sockel, Gasthaus zum Alten
Wirt, Katholische Pfarrkirche Maria Himmelfahrt, Katholi-
sche Pfarrkirche St. Martin, Ehemaliges Gasthaus etc.

Markte, Veranstaltungen, Vereine etc.
Donau, Altbayerisches Donaumoos

ca. 0,8 km - Rathaus

ca. 4,6 km-B13

ca. 6,1 km - A9 Anschlussstelle Manching

ca. 1,1 km - Bahnhof Baar-Ebenhausen

ca. 59 km - Minchen Franz Josef Straul3

ca. 0,7 km - Bushaltepunkt Baar-Ebenh., Ingolstadter Str.

in unmittelbarer Nahe

in unmittelbarer Nahe

in unmittelbarer Nahe

ca. 16 km entfernt — Klinik Ingolstadt
ca. 0,7 km entfernt

ca. 0,9 km entfernt — Grundschule Baar-Ebenhausen, wei-
terfihrende Schulen in Ingolstadt und Pfaffenhofen a.d. Ilm

Ein-/Zweifamilienwohnhaus

Seite 8 des Gutachtens vom 20.03.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéftszeichen 2 K 85/24


https://de.wikipedia.org/wiki/Gasthaus_zum_Alten_Wirt_(Baar)
https://de.wikipedia.org/wiki/Gasthaus_zum_Alten_Wirt_(Baar)
https://de.wikipedia.org/wiki/Mari%C3%A4_Himmelfahrt_(Baar)
https://de.wikipedia.org/wiki/St._Martin_(Ebenhausen)
https://de.wikipedia.org/wiki/St._Martin_(Ebenhausen)
https://de.wikipedia.org/wiki/Gasthaus_Gr%C3%BCner_Kranz_(Ebenhausen)

Nordic Consu[ting

Gesamteinschatzung der Lage:

Das Grundstick befindet sich in der Gemeinde Baar-Ebenhausen im Gemeindeteil Baar
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5. Beschreibung des Grundstiucks

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfiihrungen stellen die tberwiegenden Grundstlicks-
merkmale des Objektes dar und haben somit nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des
AbschlieRenden.

Die nachstehenden Beschreibungen basieren auf den 6rtlichen Gegebenheiten bzw. auf Ak-
tenlage

Flurstiick Nr.:

Grundsticksgrole:

Grundstiicksform:
StralRenfront:
Mittlere Tiefe:

Mittlere Breite:
Topographie:

Grenzverhaltnisse:

Einfriedung:

Erschliel3ung:
Bebauung:

Freiflachen:

604
1.303 m?
annahernd rechteckig

ca. 25 m Lindenstral3e
ca. 10 m Siedlungsstral3e

ca. 45 m Nord-/Stdachse
ca. 25 m West-/Ostachse

eben

Norden offentlicher Raum, Siedlungsstral3e
Osten bebaute Nachbargrundstiicke
Siden offentlicher Raum, Lindenstrafl3e
Westen bebaute Nachbargrundstiicke
Norden Mauer

Siden Maschendrahtzaun

Westen Metallzaun

Norden Maschendrahtzaun

von der Lindenstral3e bzw. Siedlungsstralie

Wohnhaus (Rohbau, entkernt)

Gewéchshaus, natiirlicher Bewuchs

Gesamteindruck des Grundstiicks:

Das Grundstiick stellt sich im Zustand zur Liquidation dar.
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6. Beschreibung der Gebaude

Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden. Die nachstehenden Beschreibungen
basieren auf den Daten nach Aktenlage

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfiihrungen stellen die Uberwiegenden Ausstat-
tungsmerkmale und Eigenschaften des Objektes dar und haben somit nicht den Status der
Vollstandigkeit bzw. des Abschlie3enden.

Die nachstehenden Beschreibungen basieren auf den drtlichen Gegebenheiten bzw. auf Ak-
tenlage

6.1. Wohnhaus

Baujahr: -

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: verputzt/gestrichen

Warmedamm-

Verbundsystem: -

Dachform: Satteldach

Eindeckung: Pfannen

Aufbau: Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

ErschlieBung: von der Lindenstral3e bzw. Siedlungsstral3e

Beheizung: -

Sonstiges: -

Gesamteindruck des Gebéaudes:

Das Gebéaude stellt sich, soweit erkennbar, im Zustand Wohnhaus (Rohbau, entkernt) dar.
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7. Flachenberechnungen

Die nachfolgend aufgefiihrte Bruttogrundflache wurden anhand des amtlichen Lageplans und
der zum Ortstermin angetroffen ortlichen Situation ermittelt.

KontrollmaRe Ortstermin

Das Bewertungsobjekt konnte nicht begangen werden, Kontrollmaf3e konnten somit nicht ent-
nommen werden.

Brutto-Grundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markt-
Ublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Fur die Ermittlung der Bruttogrundflache sind die auReren Mal3e der Bauteile einschliellich
Bekleidung, z. B. Putz und AulRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der
Bodenbelagsoberkante anzusetzen.

Nicht zur Bruttogrundflache gehéren z. B. Flachen in Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen,
die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. abgehéngte
Decken.

Wohnhaus
Kellergeschoss 11,500 m x 9,000 m

4500 m x 1,000 m 108,00 m2
Erdgeschoss 11,500 m x 9,000 m

4500 m x 1,000 m 108,00 m2
Obergeschoss 11,500 m x 9,000 m

4,500 m X 1,000 m 108,00 m2
Dachgeschoss 11,500 m x 9,000 m

4500 m x 1,000 m 108,00 m2
Bruttogrundflache 432,00 m2
Bruttogrundflache gerundet 432,00 m2
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8. Besondere Sachverhalte

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinli-
che, stichprobenartige Feststellungen getroffen, vorhandene Abdeckungen von Wand-, Bo-
den- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung wird eine Ub-
liche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt. Weiterhin wird voraus-
gesetzt, dass - bis auf evtl. festgestellte Mangel - die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz
etc.) eingehalten worden sind.

Unterlagen, welche tber die im Gutachten dargestellten hinausgehen, wurden vom Sachver-

standigen nicht weiter tGberpruft, evtl. Inhalte wurden somit bei der Bewertung nicht bertck-
sichtigt.

Beschreibungen / Flachenberechnungen

Die Beschreibungen zur Lage, zum Grundstiick und zum Gebaude basieren auf den 6rtli-
chen Gegebenheiten bzw. auf Aktenlage und stellen die Gberwiegenden Merkmale dar und
haben somit nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des AbschlieBenden.

Die Daten und Informationen zu den aufgefuihrten Bruttogrundflachen, die Wohn- und Nutzfla-
chen wurden aus den zur Verfiigung stehende Planunterlagen entnommen, welche sich teil-
weise abweichend zur Ist-Situation darstellen kénnen. Nicht dargestellte Einzelwerte wurden
entsprechend der Gewohnlichkeit schliissig ergénzt.

Die Plane wurden anhand der Daten des amtlichen Lageplans und, insoweit moglich, vor Ort
mit dem Lasermessgerét stichprobenartig genommener Kontrollmaf3e auf Plausibilitéat hin

tiberpriift. Eine detaillierte Uberpriifung der Grunddaten des Planmaterials wurde nicht vorge-
nommen, hier wurde von deren Richtigkeit ausgegangen.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass Abweichungen zu der ,Ist-Situation“ gegeben sein
kénnen / sind und somit fur die abschlieBende Richtigkeit der Beschreibungen und Flachen-
berechnungen keine Gewahr tibernommen werden kann.

Begehbarkeit

Das Bewertungsobjekt konnte nicht begangen werden.

Gestehunq / bauliche Veranderungen

Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde folgendes mitgeteilt:

,Unterlagen (Genehmigung, Baujahr, usw.) zum Bestandsgebaude liegen uns leider nicht vor.
Lediglich ein Bauantrag zum Neubau eines Nebengeb&udes aus dem Jahr 1965 ist in unseren
Akten hinterlegt.”
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Bauliche / Gewerkliche Situation

Zum Ortstermin stelle sich der Baukoérper im ,Status Entkernt / Abriss” dar.
Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde folgendes mitgeteilt:
.Mit dem Abbruch des Bestandsgebaudes wurde bereits begonnen, aber seit einiger Zeit be-

steht diesbezlglich Stillstand.”

Uberschwemmungsgebiet

Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde folgendes mitgeteilt:
,Das Grundstiick liegt ... sowie in einem faktischen Uberschwemmungsgebiet.”
Gemal} website der Bundesanstalt fur Gewasserkunde (BfG) ist das Bewertungsobjekt in den

,Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten in Deutschland (Status Aktuell)” mit dem
Status Uberflutungsgebiet 0-05 m (Wassertiefe) dargestellt.

Baugenehmiqung

Mit e-mail der Gemeinde Baar-Ebenhausen vom 25.02.2025, wurde ein Baugenehmigung-
Bescheid vom 02.6.2022 zur Errichtung von 3 Doppelhausern (je 2 WE) und 12 Stellplatzen
Ubermittelt.

Die Flache/ Kuben werden wie folgt angegeben:

Grundflache gesamt DH 1-6 420,60 m2
Geschossflache gesamt DH 1-6 841,20 m2
Wohnflache gesamt DH 1-6 850,80 m2
Nutzflache gesamt DH 1-6 6,40 m2
BRI (DIN 277) DH 1-6 3.351,40 m3

Verfahren zur Wertermittlung

Die baulichen Anlagen stellen sich im Status Riickbau dar.

Einsprechend des gegebenen Baurechts kann das Grundstiick durch eine neue Bebauung
einer hoheren Nutzung zugefiihrt werden, so dass die gegebene Bebauung zu entsorgen ist
und das Grundstiick dem Status Bauland zuzufihren ist.

Die Wertfindung hat somit Giber das Liquidationswertverfahren zu erfolgen.
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9. Zubehor

Zubehdr konnte im Rahmen der Begehung nicht festgestellt werden.

Bei der Verkehrswertermittlung wird kein Zubehor berticksichtigt.
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10. Wertermittlung

Nach den Regularien der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren einschlie3lich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu be-
grinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (8 8 Abs. 1, ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren: Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ab-
leitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grund-
stiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auswei-
sen.

Der Bodenwert kann insbesondere auch auf der Grundlage ge-
eigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren ist ein Verfahren, welches auf den Re-
gularien des 6konomischen Gedankens basiert. Es stehen somit
die wirtschaftlichen Grundziige, respektive ertragsrelevante Ab-
laufe im Vordergrund. Eine Umsetzung dieses Verfahrens zur
Wertfindung ist dann von Relevanz, wenn Renditeliberlegungen
bzw. wirtschaftliche Parameter den Motor zum mdglichen Trans-
fer bilden.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren ist ein Verfahren, welches auf den Her-
stellungskosten basiert. Eine Umsetzung dieses Verfahrens zur
Wertfindung ist dann angezeigt, wenn der Grundgedanke der
Okonomie sekundaren Charakter hat. Dies ist im Regelfalle bei
der Betrachtung von Einfamilienhausern gegeben.

Die in den Verfahren dargestellten Anwendungsansatze verstehen sich als Grundtenor und
sind entsprechend in den Einzelbetrachtungen zu individualisieren bzw. der jeweiligen Situa-
tion anzupassen.

Aufgrund der Nutzbarkeit des Objektes als Wohnhaus (Rohbau, entkernt), ist der Verkehrswert
Uber das Liquidationswertverfahren zu ermitteln.

Bei der Wertfindung wird zugrunde gelegt, dass die baunutzungsrechtlichen Ansatze in ihrem
Bestand erhalten bleiben.
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10.1. Bodenwert

Das Grundstiick ,85107 Baar-Ebenhausen, Lindenstral3e 31, 31a, SiedlungsstralRe 29b, 29c,
29d, 29e“ hat gemaf Grundbuch eine Grdlie von:

Flurstick Nr. 604 1.303 m2,

Gemal schriftlicher Auskunft des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Pfaffenhofen a.d.llm vom 19.02.2025 stellt sich der Bodenrichtwert flir unbebaute
Grundstucke Stichtag 01.01.2024 in der Gemeinde Baar-Ebenhausen, Gemarkung Baar, Orts-
teil/’Zone Baar mit 580,00°€/m?, erschlieSungsbeitragsfrei fir Wohnbauflache dar.

Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte flir gebietstypische Grundstiicke und stellen durch-
schnittliche Lagewerte dar, die sich auf ein Grundstuck mit gebietstypischen Zustandsmerk-
malen beziehen. Preisbestimmende Umstande, insbesondere Grol3e, Zuschnitt, besondere
Boden- und Lageverhéltnisse sind zu beriicksichtigen und zu werten.

Des Weiteren sind bei einer Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse die Kaufpreise an die
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte im Bereich des
Landkreises Pfaffenhofen a.d. llm vom 19.02.2025, liegen fiir den Zeitraum 2024 / 2025 nach-
folgende Kauffalle unbebauter Grundstiicke im Umfeld des Bewertungsobjektes aus der Kauf-
preissammliung vor.

Datum Ort / Gmkg. Lage Flache BRW Bodenpreis
21.02.2024 | Baar Falterstralle 470,00 m2| 580,00 €/m? | 563,83 €/m?
07.03.2024 | Baar Horchstralle 754,00 m2| 580,00 €/m? | 661,80 €/m?
08.03.2024 | Baar Johannisstral3e 356,00 m2| 580,00 €/m? | 648,88 €/m?
07.10.2024 | Baar Robert-Koch-StraRe | 957,00 m2| 580,00 €/m? | 483,80 €/m?
09.01.2025 | Baar Stockaustralie 683,00 m2| 580,00 €/m? | 329,43 €/m?

Die aus der Kaufpreissammlung dargestellten Kauffalle stellen sich im Tenor vergleichbar zum
Bewertungsobjekt dar.

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus (Rohbau, entkernt) bebaut. Die Erschlie3ung ist ab-
geschlossen.

Die Dichte der Bebauung ist in Bezug auf den Bodenrichtwert nicht dargestellt.

Bei der weiteren Betrachtung wird somit ein Bodenwert in Hoéhe von 580,00 €/m?, erschlie-
Bungsbeitragsfrei, zugrunde gelegt.

Berechnung:
1.303,00 m2 x

580,00 €/m*> =  755.740,00 €

Bodenwert des Grundstiicks 755.740,00 €
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10.2.

Liquidationswert

Liquidationswert

Im Rahmen einer Liguidation ist das Grundstiick von den baulichen Anlagen zu raumen und

in seinen Grundzustand zurtickzuftihren.

Die Abriss-/ und Entsorgungskosten werden mit 80,00 €/m2 BGF in Ansatz gebracht.

Fur die Rekultivierung zum Status Bauland inkl. abtragen/entsorgen, wird zur Grundsticksfla-
che ein linearer Ansatz von 30,00 €/m? eingestellt.

Berechnung:

Liquidation
Bodenwert des Grundstiicks
Wohnhaus
Abriss-/Entsorgungskosten
Kostenansatz
80,00 €/m?
Rekultivierungskosten

Kostenansatz
30,00 €/m?

Ruckbaukosten

Liguidationswert

Liguidation gerundet

x

BGF
432,00 m3 34.560,00 €
Grundstiicksflache
1.303,00 mz 39.090,00 €
73.650,00 €

755.740,00 €

73.650,00 €

682.090,00 €

680.000,00 €
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10.3. Wert der Rechte, Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des Grundbuchs von Baar, des Amtsgerichts Pfaffenhofen a.d.llm, Band 43,
Blatt 43, sind folgende gultige Eintragungen vermerkt:

Ifd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt, AZ: 2 K 85/24);
eingetragen am 26.11.2024.

Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren wird diese Eintragung bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berlcksichtigt.

Seite 19 des Gutachtens vom 20.03.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéftszeichen 2 K 85/24



Nordic Consu[ting

10.4. Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte im Wesentlichen anhand des § 194 BauGB,

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*

in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und den Werter-
mittlungsrichtlinien (WertR 06).

Die Wertermittlung fiir das Bewertungsobjekt sollte sich aufgrund seiner Nutzung, als Wohn-
haus (Rohbau, entkernt) am Liquidationswert anlehnen.

Eine Marktanpassung, resultierend aus der derzeit konjunkturellen immobilienwirtschaftlichen
Situation sowie fur die Wertfindung relevanter sonstiger 6konomischer Parameter, wird nicht
zur Umsetzung gebracht, da diese Effekte bereits bei der Ermittlung der Basisdaten ihre Be-
rucksichtigung fanden.

Der Liquidationswert wurde mit 680.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundstiick

Flurstiick Nr.: 604 Lindenstral3e 31, 31a, SiedlungsstralRe 29b, 29c, 29d, 29¢e
Gebaude- und Freiflache zu 1.303 m2

vorgetragen im Grundbuch von Baar, des Amtsgerichts Pfaf-
fenhofen a.d.llm, Band 43, Blatt 1961

wird am 25.02.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) mit 680.000,00 € geschatzt,
in Worten — sechshundertachtzigtausend EURO -.

Oberasbach, den 20.03.2025

Dr. H. Hupfer
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11. Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

Wolfgang Kleiber
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt und zur Grundstiickswertermittiung
EzGuG, Mai 2020, Loseblattsammlung

Wolfgang Kleiber

Wertermittlungsrichtlinien (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stucken

14. Auflage 2024

Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundsttcken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
werten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

10. Auflage 2023

Rechtsqgrundlagen der Verkehrswertermittlung:

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).
Letzte Anderung vom 01.01.2024 (Art. 4 G vom 20.12.2023)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786). Letzte Anderung vom 07.07.2023 (Art. 6 G vom 03.07.2023)

ImmoWertV
Verordnung Uber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805).

WertR 2006
Wertermittlungsrichtlinien 2006 vom 1. Marz 2006 in der Fassung vom 10.06.2006 (BAnz. Nr.
108a), Berichtigung vom 01.06.2006 (BAnz. Nr. 121 S. 4798).

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie - Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts
vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

SW-RL
Sachwertrichtlinie - Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 05.09.2012 (BAnz AT
18.10.2012 B1)

EW-RL
Ertragswertrichtlinie - Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts vom: 12.11.2015 (BAnz AT
04.12.2015 B4)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010, Erlass des BMVYBW vom 05.09.2012 — SW 11 —4124.4/2

Die obige Listung stellt sich als Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur dar, auf eine um-
fangreichere Auflistung wird verzichtet.
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12. Anlagen

Die in den Anlagen beigefiigten Darstellungen sind im Rahmen der elektronischen Da-
tenverarbeitung aufbereitet und moglicherweise fur MaRentnahmen nicht geeignet.

Anlagenteil
- Ubersichtsplan

- Stadtplan
- Lageplan

Bildteil
- Bildliche Darstellungen

Ausfertigungs-Nr.: 28/25

Das Gutachten umfasst 22 Seiten zzgl. Anlagen und wurde in flinffacher Ausfertigung in Papierform und
einmal als pdf erstellt, wobei eine Ausfertigung beim Sachverstandigen verbleibt.

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder génzlich
noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Sachverstandigen zu ver-
vielfaltigen oder zu veroffentlichen.

Die Obliegenheit des Sachverstéandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfihrung seiner berufli-
chen Téatigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine
Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.
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