Irmgard SCHILLING
Dipl. Ing. Architektin
von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fiir Immobilienbewertung, zertifizierte Sachversténdige DIAZert (F)

Mitglied im Gutachterausschuss am Landratsamt Neustadt an der Aisch
Lehrbeauftragte an der TH WU/SW

4

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch in Verbindung mit der ImmoWertV und der ImmoWertA

Uber das mit einem Wohnhaus und landwirtschaftlichen Betriebsgebduden bebaute
Grundstuck Ingolstadt 25 in 91484 Sugenheim

zum Wertermittlungsstichtag, dem 09.03.2026
Verkehrswertgutachten: GA-AGZ/025-223

Az. 1 K 58/25

Achtung: Geklirzte Internetversion. Das Vollgutachten kann beim AG Flirth eingesehen
werden!

Ansicht Wohnhaus von Norden,
Quelle: eigenes Datenmaterial

HINWEIS

Das Objekt konnte von Innen nicht besichtigt werden. Aus diesem
Grund wird das vorliegende Gutachten 2K 85/23 hier zum einen auf
den Stichtag 09.03.2026 aktualisiert. Auf Grund der fehlenden In-
nenbesichtigung wird der Verkehrswert mit einem Risikofaktor von
5% gemindert.

Verkehrswert 53.000 €
Biiro Mittelfranken 91465 Ergersheim, Neuherberg 18 fon 09847- 985 888
Biro Oberfranken 95367 Trebgast-Feuln 4a mail sachverstaendigen-kanzlei@irmi-schilling.de

Biiro NRW 45472 Milheim / Ruhr, Geitlingstr. 62 mobil 0170-91 888 98



Irmgard SCHILLING
Dipl. Ing. Architektin 8.b.u.v. Sachverstandige fur Immobilienbewertung, DIAZert (F)

Lehrbeauftragte an der TH WU/SW

1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Ortsbesichtigung

Am Montag, den 09.03.2026, von ca. 10 Uhr bis ca. 10.30 Uhr wurde das Grundstiick
samt baulicher Anlagen von mir von auf3en besichtigt.
Bei der Besichtigung waren zugegen:

Frau Irmgard Schilling (6.b.u.v. Sachverstandige)
Herr Schiefer (BUrgermeister von Sugenheim)

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstands und seiner unmittelbaren Umge-
bung erfolgte ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nur durch Inaugenscheinnahme.
Das Objekt konnten nicht ausreichend besichtigt werden, da kein Zugang gewahrt
wurde. Das Objekt kann somit nur nach dem &ulieren Anschein bewertet werden unter
Berlicksichtigung des bereits durch den Sachverstandigen Gunther Meyer, Ansbach
im Januar 2024 erstatteten Gutachten.

Die Fotoaufnahmen entstanden beim Ortstermin.

1.2  Anknupfungstatsachen und Besonderheiten

Trotz drei Einladungen zum Ortstermin (OT 1 am 12.2.2026, OT 2 am 25. 02.2026,
OT 3 am 9.3.2026) wurde zum letzten Ortstermin kein Zugang zur Liegenschaft ge-
wahrt. In Absprache mit dem Amtsgericht Firth und dem Sachverstandigen fur Immo-
bilienbewertung Guinther Meyer aus Ansbach, der das Gutachten 2K 85/23 zum Stich-
tag 09. Januar 2024 fir dieselbe Immobilie erstattet hat, wurde dessen Gutachten
herangezogen und auf den Stichtag 09.Marz 2026 aktualisiert.

Zum Ortstermin 09.03.2026 konnte nicht festgestellt werden, ob zwischen den beiden
Stichtagen 9.1.2024 und 9.3.2026 wesentliche den Wert beeinflussende Veranderun-
gen, Modernisierungen, Umbauten, etc. an der Liegenschaft vorgenommen wurden.
Auch die vom Schuldner dreimal schriftlich angeforderten Unterlagen und Informatio-
nen zum Bewertungsobjekt, wurden nicht gegeben.

Die Angaben zu den baulichen Anlagen, die Berechnungen der Flachen, Zustandsde-
fizite innerhalb der Gebaude und Ansatze zu den Zustandsdefiziten wurden daher
tibernommen.

Teile der Baubeschreibung und die Fotodokumentation des Gutachtens 2K 85/23
vom 24.01.2024 wurden mit schriftlicher Erlaubnis des Sachverstéandigen G. Meyer in
diesem Gutachten tibernommen und mit einem * gekennzeichnet.
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Lehrbeauftragte an der TH WU/SW

2.1
2:1.1

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTES

Lage

GroRraumige Lagemerkmale

Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Mittelfranken

Landkreis Neustadt an der Aisch- Bad Windsheim

Ort Verwaltungsgemeinschaft Scheinfeld, Markt Sugenheim, rd.
2300 Einwohner’,

LAGEBESCHREIBUNG + INFRASTRUKTUR

Ingolstadt ist seit 1972 ein Gemeindeteil des Markt Sugenheim, im Landkreis Neustadt
a.d. Aisch - Bad Windsheim, ca. 15 km nordlich von Bad Windsheim, im Regierungs-
bezirk Mittelfranken des Freistaates Bayern. Der Landkreis ist Mitglied der Metropol-
region Nurnberg.

Die Marktgemeinde gehort zur Verwaltungsgemeinschaft Scheinfeld, eines Zusam-
menschlusses von sechs selbststandigen, kreisangehorigen Kommunen: Gemeinde
Langenfeld, Markt Bibart, Markt Oberscheinfeld, Markt Sugenheim, Markt Taschen-
dorf und der Stadt Scheinfeld mit rund 12 000 Einwohner.

Die Grundversorgung wird mit Lebensmittelgeschaften, Arzten, Apotheken, sozialen,
kulturellen und offentlichen Einrichtungen in der Markt Sugenheim, Markt Bibart,
Scheinfeld und der Stadt Neustadt a.d.Aisch sichergestellt. In Ingolstadt und Sugen-
heim findet die Bevolkerung Zugang zu evangelischen und rom.-kath. Kirchen.

Alle weiterflihrenden Schulen, Alten- und Seniorenheime, wesentlichen Behorden,
Krankenhauser, Einkaufszentren, Mittel- und Oberzentren befinden sich in Scheinfeld,
Neustadt an der Aisch, Bad Windsheim, Hochstadt an der Aisch, Herzogenaurach,
Erlangen, Niirnberg und Frth in einer Entfernung von 3 km - 60 km.

Sugenheim weist ein aktives Gemeinschafts- und Vereinsleben auf;, das Kultur und
Sportangebot ist tiberschaubar.

WIRTSCHAFTLICHE SITUATION + DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Den Haupterwerb finden die Einwohner der Marktgemeinde in vielen kleinen und mit-
telstdndischen Unternehmen vor Ort, der VG und in den Wirtschaftsunternehmen der
nahegelegenen Stadte Neustadt an der Aisch, Bad Windsheim, Ho6chstadt,

1 https://de.wikipedia.org/wiki’Sugenheim#cite_note-Metadaten_Einwohnerzahl_DE-BY-1 Einwohner-
zahlen - Stand: 31. Dezember 2024. (PDF; 4,1 MB) Gemeinden, Kreise und Regie-
rungsbezirke in Bayern - Basis: Zensus 2022. In: statistik.bayern.de. Bayerisches
Landesamt flir Statistik, Juni 2025, abgerufen am 15. August 2025, Zugriff
30.03.2026
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Lehrbeauftragte an der TH WU/SW

2:1.2

Herzogenaurach, Furth und Erlangen als auch im privaten Dienstleistungsgewerbe
oder in den verschiedenen Bereichen des 6ffentlichen Dienstes.

Zum WST stagnieren die Einwohnerzahlen der Markt Sugenheim.

VERKEHRSANBINDUNG

Ingolstadt ist von der B 8 Wiirzburg - Fiirth ca. 11 km (sowohl Anschluss Markt Bibart
als auch Anschluss Langenfeld) - entfernt und tGber diese gut zu erreichen.

Uber die Autobahnausfahrten Schliisselfeld und Geiselwind, hat die Markt Sugenheim
Anschluss an die A 3 Frankfurt - Miinchen.

Nach Nurnberg und zum Nuirnberger Flughafen sind es ca. 65 km, nach Wiirzburg ca.
45 km, zur Autobahn A3 ca. 55 km.

Die Innenstadte von Scheinfeld, Bad Windsheim und Neustadt a.d. Aisch sind in ca.
15 - 30 min erreichbar.

Entfernungen: Bad Windsheim 15 km, Neustadt an der Aisch 21 km, Hochstadt an der
Aisch 40 km, Herzogenaurach 43 km, Firth 60 km, Nirnberg 65 km.

Die Zlge der Deutschen Bahn AG kénnen uber die Bahnhofe Markt Bibart und Neu-
stadt an der Aisch erreicht werden. Von dort besteht Anschluss an den Hauptbahnhof
Nlrnberg und somit an die Ende 2017 fertig gestellte ICE-Schnellfahrstrecke von
Mtnchen nach Berlin.

Gute Verkehrsanbindungen sind somit nicht nur durch die Bundesstrale B 8 gege-
ben, sondern auch Uber die Bundesbahnhauptstrecke Nirnberg-Wirzburg mit An-
schluss an den Verkehrsverbund Grof3raum Nurnberg.

Die Gemeinde Sugenheim ist in das regionale VGN-Netz eingebunden.
In Ingolstadt verkehrt die Buslinie 142.

Kleinrdumige Lagemerkmale

Das Bewertungsobjekt liegt westlich des Ortszentrums. Aufgrund der Objektlage, di-
rekt an der OrtstralRe gelegen, ist die Visibilitat gut. Die Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs sind mit dem Auto in ca. 10-15 min, der Bahnhof Markt Bibart in ca.
15 min zu erreichen.

NACHBARSCHAFT UND UMGEBUNG
Die nachbarlichen Grundstiicke sind tberwiegend mit ein bis zweigeschossigen

hauptsachlich wohn- und ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden, vorwie-
gend aus den letzten zwei Jahrhunderten, in entsprechender Durchmischung bebaut
und unterschiedlich baulich ausgenutzt.
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2.2 Beschaffenheit und Eigenschaften

2008 Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Au szZug aus dem

] Neustadt a.d Aisch =
S Parkstrafte 10 Liegenschaftskataster
; Flurkarte 1:500
91413 Neustadt a.d Aisch
o . = mit Spannmalien
Ersteiit am 23.01.2025
Flursiiick 40 Gemeinde  Sugenheim
Gemarkung: Ingolstact Landkreis: Neusiad! a.d.Alsch-Bad Windshaim
Bezirk Mittsifranken —

/
a1 [~ 36
B
i 887

‘Verviefitigung nur fir den eigenen Gebracn.
Zur MaZeninahme nur bedngt geeignet.

Dre dirfen alier zum Atz vor
Zu Bau- und foer, wnd de michit

HEmE T

Auszug aus dem Liegenschaftskataster M. 1: 500 (verkleinert)
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Lehrbeauftragte an der TH WU/SW

2.3

Bauliche und sonstige Anlagen

HINWEIS
Das Grundstiick und die Gebdude konnten nur von aulRen besichtigt werden. Die
nachfolgende Gebaudebeschreibung und Fotos mit einem * gekennzeichnet, sind

dem Gutachten der Sachverstandigen Meyer/Forkel 2K 85/23 zum Wertermittlungs-

stichtag 09. Januar 2024 vom 24. Januar 2024 mit deren Genehmigung entnommen.

Siehe auch Anlage 6.6

Das Grundstiick kann von der Dorfstral’e im Norden angefahren werden.

Auf dem Flst. 40 befindet sich ein ehemals landwirtschaftlich genutztes Anwesen, be-
stehend aus Wohngebdude mit Satteldach, giebelsténdig zur Strale errichtet, einer
Scheune und einem Nebengebaude. Die Gebaude gruppieren sich um einen Hof mit
Einfahrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen wurden aufgrund der fehlenden Ortsbesichtigung
dem Gutachten 2K 85/23 entnommen und werden hier nur gektirzt dargestellt. Es wird
angeraten die Originalgutachten beim AG Fiirth einzusehen.
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Nebengebaude Das Nebengebaude ist ein ehemaliger Stall an
der ostlichen Grenze zum Nachbarn.
Das langgestrecktes Gebaude in Mauerwerks-
bauweise mit Satteldach wird im Erdgeschoss
als Lager und Werkstatt genutzt,
Der Boden ist mit Ziegelpflaster und Glattstrich
versehen, die Wande sind verputzt, die Decken
sind teilweise mit Holzwolleleichtbauplatten
bekeidel. Der Nordgiebel weisl Risse aul.
Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt von der
Scheune ber eine Offnung am Stdgiebel.

Wohnflache ca. 80 m? im Erdgeschoss des Wohnhauses

Nutzflachen Scheune ca. 125 m? auf Erdgeschossebene
Nebengebaude ca. 30 m?

Jahr der Fertigstellung Das Baujahr ist nicht bekannt, in der histori-
schen Karte der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung von 1808-1864 sind an diesem
Standort bereits Gebaude erkennbar.

Modermnisierungen Die letzten einfachen Modernisierungsarbeiten
am Wohnhaus wurden gemaf Angabe nach
2011 ab dem Eigentums{ibergang ausgelthrt.

Bauart konventioneller Mauerwerksbau mit Fachwerk
Grindung Flachgrundung, Keller Natursteingewdibe
Wande Uberwiegend Natur- und Bruchsteinmauerwork
Decken Holzbalkendecken Uber dem Ercgeschoss
in allen Gebauden
Dach, Dachhaut Die Dachstiihle sind handwerklich errichtete
Holzdachtragwerke.

Die Dachflache des Wohnhauses ist mit Ton-
pfannen, die der Scheune und ces Nebenge-
baudes mit Biberschwanztonziegeln in Einfach-
deckung mit HozsplieBen versehen.
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Kamin

Spenglerarbeiten

Treppe

Fassade

Fenster

Hausture

Tore
besondere Bauteile

Energieausweis

Haustechnik:

Heizung

einzlgiger Kamin im Wohnhaus,
Kaminkopf Klinkermauerwerk

verzinktes Blech, der Dachablaul der Sudseite
der Scheune ist ohne Kanalanschluss

Wohnhaus: Stentreppe im Kellergeschoss,
Einschubtreppe zum Dachgeschoss,
einfache Holzwangentreppe in der Scheune

Wohnhaus:

mineralischer Putz mit Anstrich, teilweise
Warmedammverbundsystem zur Hofseite,
Plattenbekleidung an der Nordwestecke

Scheune: senkrachte Holzschalung

Nebengebaude:

mineralischer Putz mit Anstrich, teilweise
Warmedammverbundsystem zur Hofseite,
senkrechte Holzschalung am Kniestock

Wohnhaus: Kunststofffenster, isolierverglast,
teilweise altere Holzverbundienster,
Glasbausteine im Bad, einfach verglaste Stahl-
fenster im Nebengebaude

Holz- und Kunsistofftire am Wchnhaus,
Bautiire am Nebengebaude

Holzschiebetore an der Scheune

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die Beheizung der Raume im Wohnhaus erfolgt
zentral mit einem Holzeinzelofen in der Kiiche.
Weitere Heizmoglichkeiten sind ncht vorhanden.

Verkehrswertgutachten Az. 1K 28/25
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Sanitare Installation zentrale Kaltwasserversorgung,
dezentrale elekirische Warmwasserbereitung,
einfacher Standard,

Bad Wohnhaus Erdgeschoss:
Badewanne, Waschbecken, Dusche, Wand-
fliesen halbhoch, die Leitungen sind auf Putz

verlegt,

Toilette Wohnhaus Erdgeschoss:

Stand-WC mit Aufputzspilkasten, Handwasch-
becken, Wandbekleidung halbhoch mit Kunst-
stoffplatten mit Fliesendekor.

Elektroinstallation Einfacher alterer Standard,
Unter- und teilweise Aufputzinstallation,
die Verteilung im Dachgeschoss ist auf Siche-
rungsautomaten umgerustet.
In der Scheune und dem Nebengebaude ist
eine Grundinstallation mit Beleuchtung und
Steckdosen erstellt.

Ausbau

FuBbodenbelage Natursteinbelage, keramische Fliesen, Laminat,
Holzdielen, Lehmschlagboden in der Scheune,
Betonglattstrich im Nebengebaude

Wande Putz mit Anstrich, teilweise Wandbekleidungen

Decken Putz mit Anslrich, teilweise Polystyrolplatten

Innentdren Tiren in Futterzargen

Ausbauqualitat sehr einfach

baulicher Zustand unterdurchschnittlich

Zubehdr und Inventar Zubehor und Inventar, insbesondere Mébel,
und die Klicheneinrichtung sind nicht Gegen-
stand der Bewertung.
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3. FESTSTELLUNGEN UND ERGEBNIS ZUM VERKEHRSWERT

marktangepasster objekispezifischer Ertragswert 122.118 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zustandsdefizite -66.000 €

-66.000 €
Ertragswert 56.118 €

Fr die fehlende Innenbesichtigung wird ein Risikoabschlag von 5% als sachgerecht
und marktkonform erachtet.

Somit

Ertragswert 56.118 €
-5% = 53.312€

3.1 Verkehrswert

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umstande halte ich fir
das gegenstandliche Grundstiick einen

Verkehrswert

zum Stichtag 09.03.2026
in Hohe von

53.000 €

(In Worten dreiundflinfzig_tausend EURO)

flr angemessen.

Ich versichere das Gutachten parteilos und ohne personliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Irmgard Schilling

Architektin und 6.b.u.v. Sachverstandige
<o
Ao

Neuherberg, den 13. April 2026
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