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1. Zusammenfassung der wesentlichen Daten

Wesentliche Daten

Auftraggeber

Amtsgericht Ingolstadt

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Schrannenstralle 3

85049 Ingolstadt

Verantwortlicher Gutachter

Lukas Vélkel, M.Sc.

- Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
DIAZert (LF) — DIN EN ISO/IEC 17024
Chartered Surveyor (MRICS)
von der IHK Nirnberg 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken
Mitglied in den Gutachterausschissen des Land-
kreises Nirnberger Land, der Stadt Firth und des
Landkreises Neumarkt i.d.OPf.

Unterer Markt 12, 90518 Altdorf bei Nirnberg

Tel.: 09187 /90 42 19, Fax: 09187 /90 42 12

Im Internet unter:  www.voelkel.net

E-Mail: mail@voelkel.net

Auftragsbeschreibung

Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Bezeichnung und GroRe des
Grundsticks

Gemarkung Eichstatt, Flurstiick Nr. 1166/6,
1.656 m?

Art

Landwirtschaftsflache (Grinland)

Vorhandene Bebauung

Keine

Eigentiimer geman

Grundbuch Name dem Gericht bekannt

Pachter Keiner, das Grundstuck wird laut Auskunft vom Eigentumer
des Nachbargrundstlicks unentgeltlich abgemaht.

Ortstermin 07.11.2023, Beginn ca. 16:45 Uhr

Beim Ortstermin
anwesende Personen

Antragsteller, Name dem Gericht bekannt
Sachverstandiger Lukas Volkel

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtage

07.11.2023 (Tag der Ortsbegehung)
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Verfiigbare Unterlagen bzw.
Informationen

Landkarte

Stadtplan

amtlicher Lageplan

Grundbuchauszug

Uberlassungsvertrag

Ausklinfte des Antragstellers

Ausklnfte des Bauamts der Stadt Eichstatt
Auskunfte des Landratsamts Eichstatt

Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem
(ALKIS), abgerufen Uber den BayernAtlas
Bodenrichtwerte und Grundstliicksmarktbericht des
Gutachterausschusses im Landkreis Eichstatt
Immobilienmarktbericht, herausgegeben vom IVD
Sammlung und Auswertung von Immobilieninseraten
aus der lokalen Presse

Ausklinfte regionaler Marktteilnehmer

eigene Kaufpreissammlung

eigene Mietpreissammlung

Ausfertigungsdatum und
Abschluss der Recherchen

29.02.2024

Unterlagen,

berlicksichtigt.

die (ber die

im Gutachten genannten hinausgehen, wurden vo
Sachversténdigen nicht weiter (berpriift, evtl. Inhalte wurden somit bei der Bewertung nicht

m

2. Beschreibung des Objektes nach dem Grundbuch (Ausdruck vom 06.02.2024)

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Eichstatt des Amtsgerichts Ingolstadt,

Blatt 6920, sind folgende Eintragungen dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
der Ifd. Nr. d. Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstiick ha| a m?
stiicke stiicke alb c
1 2 3 4
1 1166/6 Im Buchtal, Landwirtschaftsflache 16| 56
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3. Grunddaten, sonstige 6ffentliche Lasten und Beschrankungen

Bauplanungsrecht nach
BauGB:

ErschlieBungszustand:

Landschafts- und Naturschutz,
Biotope, Hochwasser:

Denkmalschutz:

Kontaminierung:

Seite 5

des Gutachtens vom 29.02.2024
Amtsgericht Ingolstadt
Geschaftszeichen 2 K 115/23

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Eichstatt, Bauamt,
vom 07.02.2024, liegt das Grundstick weder im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans noch ist fir den
Bereich die Aufstellung eines Bebauungsplans
beschlossen.

Das Grundstuick liegt im Aufzenbereich. Die baurechtliche
Zulassigkeit richtet sich nach § 35 BauGB.

Im wirksamen Flachennutzungsplan mit integriertem
Landschaftsplan, rechtswirksam seit 14.07.20086, ist der
Bereich als Flache fir die Landwirtschaft, Aulenbereich,
dargestellt.

Keine baulandgemale ErschlieRung.

Laut BayernAtlas, herausgegeben vom Landesamt fir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung, online abge-
rufen am 29.02.2024, liegt das Grundstiick im Bereich der
Schutzzone des Naturparks Altmuhltal und des Land-
schaftsschutzgebiets AltmUhltal. Das Gebiet ist nicht als
Biotop, Fauna-Flora-Habitat Gebiet etc. eingestuft. Das
Grundstuick liegt weder in einem wassersensiblen Bereich
noch sind fiur diesen Bereich ein Uberschwemmungs-
gebiet oder eine Hochwassergefahrenflache festgesetzt.

Kein Eintrag in der Denkmalliste.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamts Eichstatt,
Abteilung fur Umweltschutz, vom 29.02.2024, ist das
Grundstiick nicht im Altlastenkataster des Landkreises
Eichstatt bzw. in ABUDIS/Bayern aufgeflhrt.
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4. Grundstiick

4.1. Makrolage

Die GroRRe Kreisstadt Eichstatt gehdrte bis 1972 zum Regierungsbezirk Mittelfranken und ist
seit der Gebietsreform der Verwaltungssitz des nordlichsten Landkreises in Oberbayern. Die
Stadt ist weiterhin Verwaltungssitz des Naturparks Altmuhltal, Bischofssitz des Bistums
Eichstatt und Hauptsitz der Katholischen Universitat Eichstatt-Ingolstadt.

Die Barockstadt Eichstatt hat mit ihren Ortsteilen Buchenhdll, Landershofen, Marienstein,
Rebdorf, Wasserzell und Wintershof aktuell ca. 14.000 Einwohner. Das Stadtgebiet umfasst
eine Flache von 47,78 Quadratkilometern.

Eichstatt befindet sich in der Mitte Bayerns, zwischen den Wirtschaftsrdumen Mdunchen,
Ndrnberg, Regensburg und Augsburg. Die nachsten Anschlisse an die Autobahn A 9 —
Kinding und Ingolstadt — sind jeweils ca. 25 km entfernt. Uber den Stadtbahnhof Eichstatt steht
eine direkte Zuganbindung an die Linie NiUrnberg-Ingolstadt-Minchen zur Verfigung.

Die Stadt ist ein zentraler Ort fur die Burger aus dem ganzen Landkreis. Neben der Klinik
Eichstatt sorgen zahlreiche Arzte verschiedener Fachrichtungen fir die gesundheitliche
Versorgung der Bevolkerung.

Eichstatt verflgt Uber samtliche Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Grundschulen,
Mittelschule, Férderzentrum, Realschulen, zwei Gymnasien und Berufsschule sowie Uber gute
Einkaufsmadglichkeiten.
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4.2. Demographische Entwicklung

Gemal dem ,Demographie-Spiegel fir Bayern®, herausgegeben vom Bayerischen Landesamt
fur Statistik, stellt sich die Entwicklung in der Grofden Kreisstadt Eichstatt von 2019 bis 2039
wie folgt dar:

Bevolkerung

Bevolkerung insgesamt 2019 13 377
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 13 500
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 13 600

Bevolkerungsveranderung 2039 gegenuiber 2019 in Prozent

Insgesamt 2,0
unter 18-Jahrige 53
18- bis unter 40-Jahrige -7,7
40- bis unter 65-Jahrige -4.9
65-Jahrige oder Altere 27.3

4.3. Mikrolage

Das Grundstiick befindet sich norddstlich des Hauptorts, auf einer Hochflache der Frankischen
Alb, nérdlich des Wohngebiets Seidlkreuz, im Aufienbereich. Die Entfernung zur Eichstatter
Innenstadt (Rathaus) betragt ca. 1,5 km.

Das Grundsttick liegt im Bereich der SeidlkreuzstralRe, einer Verbindungsstralle zwischen dem
Hauptort und dem Wohngebiet Seidlkreuz, welche sich asphaltiert, mit einseitigem Bulrgersteig
und StralRenbeleuchtung ausgebaut darstellt. Das Verkehrsaufkommen ist erhdht, Parkplatze
sind im o6ffentlichen Strallenraum nicht vorhanden.

Das Areal prasentiert sich hanglagig, mit einer Steigung von (Nord-)Westen nach (Stid-)Osten.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich in einer Entfernung von ca. 50 m Luftlinie in norddstlicher
sowie suddstlicher Richtung mit Wohnbebauung, Ein- und Zweifamilienhdusern, dar.

Uber die BundesstraRe 13 ist eine Anbindung an das liberregionale Stralennetz gegeben. Die
Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Altmuhltal der Autobahn A 9 betragt ca. 19,5 km.
Ca. 300 m stdwestlich des Grundstiicks befindet sich die Bushaltestelle ,Eichstatt, Richard-
Strau3-StraRe” der Buslinien 201, 202 und 311.
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4.4. Zuschnitt

Das Grundstlick, Flurstiick Nr. 1166/6, hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von
1.656 m2.

Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die maximale Breite in Nord-/Stidrichtung
betragt ca. 36 m, die maximale Tiefe in West-/Ostrichtung ca. 112 m.

4.5. Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Belastung mit
Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezugliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter
durchgefihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorliegenden
Unterlagen sowie beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Auffalligkeiten waren jedoch nicht erkennbar, so dass eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt wird.
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4.6. Beschreibung

Das Grundstick grenzt mit seiner Sudseite an einen teilweise geschotterten, teilweise
begrinten Flurweg, Flurstiick Nr. 1165/2, Gber welchen es von der offentlichen Stralle aus
auch erreicht werden kann. Mit seinen (brigen Seiten grenzt es an unbebaute
Nachbargrundstiicke, Landwirtschaftsflachen.

Das Grundstiick stellt sich als Landwirtschaftsflache/Grinlandflache dar und wird augen-
scheinlich gemeinsam mit den angrenzenden Grundsticken abgemaht.

Das Grundstiick stellt sich iberwiegend eben dar, mit einer leichten Steigung von Nordwesten
nach Sudosten.

Freileitungen, Strommasten etc. sind weder auf dem Grundstiick noch auf den Nachbar-
grundstiicken vorhanden.

08 11543309 =
llgl ‘{j‘ RESE
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o
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© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung

4.7. Bodenschatzung

Kataster-Bezeichnung: Gemarkung Eichstatt, Flurstick Nr. 1166/6

Lagebezeichnung: Im Buchtal

Amtliche Flache: 1.656 m?

Tatsachliche Nutzung: 1.656 m? Grinland

Bodenschatzung: 1.656 m? Grinland (GR), Lehm (L),
Bodenstufe (IIl), Wasserstufe (3),
Klimastufe 7,9° - 7,0°C (b),
Grinlandgrundzahl 34, Grinlandzahl 29,
Ertragsmesszahl 480

Gesamtertragsmesszahl: 480
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Nutzungs-/
Pachtverhéltnisse:

Entwicklungs-
zustand des
Grundstiicks:

Zusammenfassung:

Seite 11

Das Grundstick wird laut Auskunft vom Eigentimer des
Nachbargrundstlicks unentgeltlich abgemaht. Ein Pachtvertrag ist
nicht vorhanden.

Es handelt sich gemaR § 3 (1) ImmoWertV um eine Flache der Land-
und Forstwirtschaft. Dies bedeutet, dass die Flache nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen
Zwecken dienen wird. Im Flachennutzungsplan (FNP) ist es als Flache
fur die Landwirtschaft, AuRenbereich, dargestellt. Es liegt im Bereich
der Schutzzone des Naturparks Altmuhltal und des Landschafts-
schutzgebiets Altmunhltal.

Das Grundstiick ist im Liegenschaftskataster als Griinland
dargestellt. Hinsichtlich seiner GroRe und seiner Neigung ist das
Grundstiick mit liberwiegend durchschnittlich, hinsichtlich seiner
Form ist es unterdurchschnittlich einzustufen. Beziiglich der
Lage in unmittelbarer Nahe zum Ortsrand und der Zufahrts-
moglichkeit iiber den siidlich angrenzenden Flurweg handelt es
sich um ein uberdurchschnittliches landwirtschaftliches
Grundstuck.

des Gutachtens vom 29.02.2024

Amtsgericht Ingolstadt
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Erlauterung zu den Festlegungen fiir Acker- bzw. Griinland nach dem Boden-
schatzungsgesetz:

Klasse/Zustandsstufe/Entstehungsart/Klimastufe/Wasserverhiltnisse

Mit der Klasse werden geomorphologische Eigenschaften wie Entstehungsart und
Beschaffenheit des Bodens dargestellt (Beispiel: L = Lehm, S = Sand, IS = lehmiger Sand,
Sl = sandiger Lehm, T = Ton).

Die Zustandsstufe gibt den Entwicklungs- und Reifegrad des Bodens an. Die Stufe 1 (I bei
Grinland) ist die beste, die Stufe 7 (Il bei Grinland) die schlechteste Zustandsstufe.

Entstehungsart: D = Diluvium, V = Verwitterungsboden.

Klimastufe: entspricht 8° C durchschnittlicher Jahreswarme (und héher)
entspricht 7,0 bis 7,9° C Jahresdurchschnitt
entspricht 5,7 bis 6,9° C Jahresdurchschnitt

entspricht tieferen Durchschnittstemperaturen (Gebirge).

O 0O T

Wasserverhaltnisse: Es werden 5 Stufen unterschieden. Die Stufe 1 entspricht den besten, die
Stufe 5 den schlechtesten Verhaltnissen (z.B. stauende Nasse, saure Graser oder besonders
trockene Lagen).

Wertzahlen

Die Ertragsfahigkeit wird durch Wertzahlen ausgedrickt. Die Zahl 100 ist dem besten
Ackerboden zugeordnet. Beim Grinland ist 88 die hchste Wertzahl. Die Wertzahlen bringen
die Unterschiede im Reinertrag zum Ausdruck, die bei allgemein Ublicher Bewirtschaftung
erzielt werden kdnnen. Die erste Wertzahl bringt die durch die Bodenbeschaffenheit bedingten
Ertragsunterschiede zum Ausdruck. In der zweiten Wertzahl sind die besonderen
standortbezogenen Einflisse (Gelandeneigung, schadliche Einflisse benachbarter Walder,
Kleinklima wie Frost- und Nebellagen usw.) bertlicksichtigt.

Ertragsmesszahl

Die Ertragsmesszahl ist die Verhaltniszahl der Ertragsfahigkeit und wird wie folgt errechnet:
Flache in m? x 2. Wertzahl (Acker- bzw. Grunlandzahl) / 100.
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5. Wertermittlung

Nach den Regularien der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder
das Sachwertverfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren Das Vergleichswertverfahren  kommt regelmaRig  zur

(8§ 24 - 26 ImmoWertV) Anwendung, wenn ein direkter Vergleich mit anderen

einschl. des Verfahrens  Objektwerten maoglich ist oder ein Vergleich rechnerisch

zur Bodenwertermittiung gezogen werden kann, also z. B. bei unbebauten Grundstlicken,

(8§ 40 - 43 ImmoWertV): Eigentumswohnungen, ggf. auch bei Reihenhdusern. Zur
Ermittlung des Bodenwertes kdnnen neben oder anstelle von
Preisen  fir  Vergleichsgrundstiicke @ auch  geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren kommt regelmafig bei Objekten zur

(88 27 - 34 ImmoWertV): Anwendung, bei denen eine Ertragserzielungsabsicht im
Vordergrund steht, z. B. also bei Mehrfamilienhdusern,
Geschaftshausern, Gewerbeobjekten, Eigentumswohnungen
etc.,, ebenso bei Reihenhausern, die sich zur Vermietung
eignen.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren ist ein Verfahren, welches auf den

(88 35 - 39 ImmoWertV): Herstellungskosten basiert. Es kommt dann zur Anwendung,
wenn die vorhandene Bausubstanz bei der Wertbeurteilung im
Vordergrund steht. Dies ist regelmaRig bei der Betrachtung von
Ein- und Zweifamilienhausern gegeben.

Gegenstand der Wertermittlung ist eine Flache der Landwirtschaft (Grinland). Eine
Bauerwartung ist auf absehbare Zeit nicht gegeben.

Im gewodhnlichen Geschaftsverkehr werden unbebaute Grundstiicke nach dem
Vergleichswertverfahren bewertet. Der Grundstickswert wird im Wesentlichen durch
entsprechende  Bodenvergleichswerte  (Kaufpreise aus dem  Marktgeschehen,
Bodenrichtwerte) ermittelt.

Médgliche Ertrage aus offentlichen Forderprogrammen sowie konkrete Ertragsmaoglichkeiten
aus Verpachtung spielen bei der Verkehrswertermittlung von land- und forstwirtschaftlichen
Grundstlicken keine wesentliche Rolle. Der Ertragswert aus land-/forstwirtschaftlicher Nutzung
liegt regelmaRig weit unter den Betragen, welche sich fir derartige Grundstiicke aufgrund
eines Marktvergleichs nach m?-Preisen ergeben.
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5.1. Vergleichswert

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (§ 40 Abs.1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach
MaRgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden (§ 40 Abs.2 ImmoWertV).

5.1.1. Bodenwertermittlung iiber Vergleichspreise

Der Sachverstandige hat beim Gutachterausschuss im Landkreis Eichstatt um Auskunft aus
der Kaufpreissammlung gebeten, welche am 16.02.2024 von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses erteilt wurde.

Dabei konnten lediglich drei Verkdufe von landwirtschaftlichen Flachen in benachbarten
Gemeinden aus dem Jahre 2023 mitgeteilt werden, die mit dem zu bewertenden Grundstlck
hinreichend Ubereinstimmen:

Lfd. Gemarkung Yerkauft Grund§tiicks- Kaufpreis

Nr. im Jahr grofe pro m?
Schernfeld 2023 2.634 m? 5,00 €
Schonfeld 2023 20.271 m? 2,22 €
Eberswang 2023 1.052 m? 3,61€

Dabei ist zu bericksichtigen, dass es sich bei dem Verkaufsfall mit der Ifd. Nr. 1 um einen
Verkauf von einer Landesbehorde an eine Bundesbehorde handelt und dieser Verkaufsfall
keinen gewohnlichen Geschaftsverkehr darstellt

Der Mittelwert der Gbrigen Kaufpreise liegt bei 2,92 €/m>.

Ein direktes Vergleichswertverfahren kann aufgrund der geringen Anzahl von Vergleichs-
kaufpreisen nicht durchgeflihrt werden.

Seite 14

des Gutachtens vom 29.02.2024
Amtsgericht Ingolstadt
Geschaftszeichen 2 K 115/23



SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

5.1.2. Bodenwertermittlung iiber den Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte gebietstypischer Grundstliicke und stellen
durchschnittliche Lagewerte dar, die sich auf ein Grundstick mit gebietstypischen
Zustandsmerkmalen beziehen (Richtwertgrundstiick). Die Bodenrichtwerte sind auf ihre
Eignung zu priufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert).

Abweichungen eines Grundstlcks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden, wie dem Entwicklungszustand, den 6rtlichen Verhaltnissen, der Art und dem Maf
der baulichen oder sonstigen Nutzung, dem beitragsrechtlichen Zustand, der
Bodenbeschaffenheit oder Grundstucksgestalt, haben regelmaflig Auswirkungen auf den Wert
des Bodens, die in der Wertermittlung zu bertcksichtigen sind.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Eichstatt weist zum Stichtag 01.01.2022 fur das
Gemeindegebiet Eichstatt einen Bodenrichtwert fir Grinlandflachen in Héhe von 3,00 €/m?
aus.

Das Grundstlick, Flurstiick Nr. 1166/6, hat gemal Grundbuch eine Grée von 1.656 m? und
stellt sich als Grunlandflache dar. Eine Bauerwartung ist auf absehbare Zeit nicht gegeben.

Die GréRe und die Topographie (Neigung) sind flir das Gemeindegebiet als durchschnittlich
zu bezeichnen. Der Zuschnitt stellt sich unterdurchschnittlich dar.

Da vom Gutachterausschuss im Landkreis Eichstatt keine durchschnittliche Ertragsmesszahl
ausgewiesen wird, ist eine Anpassung aufgrund der der Ertragsfahigkeit des Grundsticks
(basierend auf den Angaben aus der amtlichen Bodenschatzung) nicht durchzufiihren.

Die Lage ist aufgrund der Positionierung in unmittelbarer Nahe zum Ortsrand und der
Zufahrtsmdglichkeit Uber den sudlich angrenzenden Flurweg Uberdurchschnittlich. Der
Gutachterausschuss im vergleichbaren Landkreis Nurnberger Land hat in seinem
Grundstucksmarktbericht 2022 fur derartige Grundstiicke Vervielfaltiger ausgewiesen, welche
im Mittel das 2-fache des Bodenwerts gewohnlicher Landwirtschaftsflachen betragen. Die
Spanne liegt bei dem +/- 1,5-fachen, der Maximalwert ist mit dem 7-fachen angegeben. Im
vorliegenden Fall wird der Vervielfaltiger, im Mittel der Spanne, mit dem 2-fachen in Ansatz
gebracht.

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss im Landkreis Eichstatt hat in diesem Bereich
keine signifikante Preisentwicklung der Bodenwerte zwischen dem Stichtag des
Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag stattgefunden.

Da vom Gutachterausschuss keine hinreichend Ubereinstimmenden Verkdufe unbebauter
Grundstlicke registriert wurden, wird der genannte Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022
als Ausgangswert herangezogen und der Bodenwert aus dem objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert abgeleitet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boGs) sind im vorliegenden Fall nicht
vorhanden.

Seite 15

des Gutachtens vom 29.02.2024
Amtsgericht Ingolstadt
Geschaftszeichen 2 K 115/23



SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

Anpassungen (sachverstdndig geschatzt) Faktor
Grole 1,00
Topographie 1,00
Zuschnitt 0,90
Ertragsfahigkeit 1,00
Lage 2,00
Preisentwicklung 1,00
Berechnung:

3,00 €/m?x 1,00 x 1,00 x 0,90 x 1,00 x 2,00 x 1,00 = 5,40 €/m?
1.656 m? x 5,40 €/m? = 8.942 €

Vergleichswert des Grundstiicks gerundet (auf volle 1.000 €) 9.000 €

5.2. Wert der Lasten und Beschrankungen

In Abteilung Il des Grundbuchs von Eichstatt des Amtsgerichts Ingolstadt, Blatt 6920, sind —
bis auf den Zwangsversteigerungsvermerk — keine Eintragungen dargestellt.
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5.3. Verkehrswert

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

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Das Grundstiick wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr, am Wertermittlungsstichtag, zu
einem Kaufpreis gehandelt, welcher sich am Vergleichswert orientiert.

Der Verkehrswert des Grundstiicks

Fist. Nr.: 1166/6 Im Buchtal,
Landwirtschaftsflache zu 1.656 m?

vorgetragen im Grundbuch von Eichstatt
des Amtsgerichts Ingolstadt, Blatt 6920,

wird zum 07.11.2023 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) mit 9.000 € geschatzt,

in Worten: - Neuntausend EURO -.

Altdorf, den 29.02.2024
Lukas Volkel, zert. Sachverstandiger

digitale Fassung, nicht unterschrieben, reduzierte Druckqualitét

Der Sachversténdige ist von der IHK Niirberg fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken 6éffentlich bestellt und vereidigt. Dieses Sachgebiet umfasst nicht
die Bewertung von landwirtschaftlichen Grundstiicken. Der Sachversténdige ist jedoch von der
DIAZert nach DIN EN ISO/IEC 17024 fiir die Marktwertermittlung gemaR ImmoWertV aller
Immobilienarten (LF) zertifiziert, worin auch landwirtschaftliche Grundstiicke enthalten sind.
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6. Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung v. Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV,
9. Auflage 2020

STUMPE - TILLMANN

Versteigerung und Wertermittiung

Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG,
2. Auflage 2014

SPRENGNETTER
Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Bande | — lll, Lehrbuch Bande IV — IX

KROLL — HAUSMANN — ROLF
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage 2015

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung:

BauGB
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke — i.d.F.
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV

Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — vom
14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA
ImmoWertV-Anwendungshinweise — Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010, Erlass des BMVBS vom 05.09.2012

Die obige Listung stellt sich als Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
dar, auf eine umfangreichere Nennung wird verzichtet.

Seite 18

des Gutachtens vom 29.02.2024
Amtsgericht Ingolstadt
Geschaftszeichen 2 K 115/23



SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

7. Anlagen

- Bildliche Darstellungen

Ausfertigungs-Nr.: 607/24

Das Gutachten umfasst 19 Seiten zzgl. Anlagen und wurde in flnffacher Ausfertigung erstellt, wobei ein Exemplar
beim Sachverstandigen verbleibt. Die Urheberrechte sind entsprechend zu wahren. Vervielféltigungen ohne
Genehmigung des Verfassers sowie die Verwendung des Gutachtens flr eine andere als die vorgesehene
Zweckbestimmung sind nicht gestattet. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.
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FISt. Nr. 1166/6

Blick von der StraBe Rupertiberg aus nach
Siidosten auf das Bewertungsgrundstiick

FISt. Nr. 1166/6

Blick vom siidlichen Flurweg aus nach
Osten auf das Bewertungsgrundstiick
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