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ALLGEMEINE GRUNDLAGEN UND HINWEISE
ZUR WERTERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKEN

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke in der neuesten Fassung

Baugesetzbuch
in der neuesten Fassung

Verordnung Uber die Grundsatze flur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

Richtlinien flr die Ermittlung und Prifung des Ver-
kehrswerts von Waldflachen und flr Nebenent-
schadigungen

(Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 —
WaldR2000)

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes
landwirtschaftlicher Grundsticke und Betriebe, an-
derer Substanzverluste und Vermogensnachteile
(Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft —
LandR 19)

Fachserie 17, Reihe 4
Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preis-indi-
zes fur Bauwerke

Preise; Kaufwerte fir Grundstticke

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

(Wohnflachenverordnung — WoFIV) Nov. 2003
Kosten im Bauwesen, Ausgabe Februar 2005
Grundflachen und Rauminhalte

von Bauwerken im Hochbau Februar 2005
Nutzungskosten im Hochbau Februar 2008
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Hinweise:

Urheberrecht des
Kartenmaterials:
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Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanz-
gutachten. Entsprechend wurden auch keine Unter-
suchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall-
und Warmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral (in Kupfer-
leitungen) vorgenommen.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoff-
belasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht wie der
Boden nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten).

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezial-
instituten vorgenommen werden; sie wurden den Um-
fang einer Grundstiickswertermittlung sprengen.

Das Wertgutachten wurde ausschliel3lich fur den als
Auftraggeber bezeichneten Personenkreis und den
angegebenen Zweck erstellt.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine
Haftung fur die korrekte Ausfuhrung seiner beruflichen
Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber
und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung
gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Ver-
fassers weder ganzlich noch auszugsweise noch im
Wege der Bezugnahme kopiert oder auf andere
Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fir
andere als die vorgesehene Zweckbestimmung ver-
wendet werden.

Die Dritthaftung des Sachverstandigen ist aus-
geschlossen.

Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichts-
lageplan, Auszuge aus dem Liegenschaftskataster,
Orthophotographien) ist ausschlieRlich fur die zweck-
gebundene Verwendung im Rahmen dieses Gut-
achtens lizensiert und darf diesem fur eine ander--
weitige Nutzung nicht enthommen werden.
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3. ALLGEMEINES

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck:

Bewertungs- und

Qualitatsstichtag:

Bewertungs-
objekt:

Tag der

Ortsbesichtigung:

Art der

Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Az.: 4 K20/25

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Az.: 4 K20/25

Beschluss vom 25.06.2025

Verkehrswertermittlung

Zwangsversteigerungsverfahren

19.11.2025

Wohnung Nr. 84 im Erdgeschoss nebst Kellerraum
einschl. dem Sondernutzungsrecht an Terrasse und
Gartenflache

Munchener Stralle 17d, 85051 Ingolstadt

Die Ortsbesichtigung fand am 19.11.2025 statt.

Mit Schreiben vom 04.11.2025 wurden der betrei-
bende Glaubiger, die Verfahrensbevollmachtigte, die
Schuldnerin sowie das Amtsgericht vom geplanten
Ortstermin verstandigt.

Da zum Ortstermin keiner der Beteiligten erschienen
war und auch die Mieter nicht angetroffen wurden,
konnte lediglich eine Aulenbesichtigung durch-
gefuhrt werden.

Manfred Tormer,
Dipl. Ing. (FH) Architekt Gutachter
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Unterlagen:

Az.: 4 K20/25

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen
Az.: 4 K20/25

Beschluss

Auskinfte der Hausverwaltung

Grundbuchauszug
(Wohnungsgrundbuch)
Ausdruck Seiten 1-15

URNTr. 3082
Teilungserklarung
Hanns Dieter Reil3,
Notar in Ingolstadt

URNr. 1803

Nachtrag zu einer
Teilungserklarung
Hanns Dieter Reil3
Notar in Ingolstadt

UrK.R.Nr. 1897
Kaufvertrag
Hanns Dieter Reil3
Notar in Ingolstadt

URNTr. 684/90
Teilungserklarung gemai § 8
WEG fur das Grundstuck
Flst.Nr. 5392 der Gemarkung
Ingolstadt

Notarin Dorothea Stegmann
in Rédermark

Abschrift stimmt mit der Urschrift
Uberein,

beglaubigt, Joseph Honle,

Notar in Tittmoning

vom 25.06.2025

vom 26.11.2025

vom 17.09.2025

vom 21.12.1983

vom 06.07.1984

vom 27.08.1990

vom 19.09.1990

vom 10.10.1991
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Urk.R.Nr. 1594 R /92

Nachtrag zur Teilungserklarung

gemal § 8 WEG vom

10.10.1991 fur das Grundstuck

Fist.Nr. 5392 Gemarkung

Ingolstadt

Notar Honle in Tittmonig vom 02.07.1992

Urk.R.Nr. 205 ?

Messungsanerkennung und Auf-

lassung zur Urkunde vom

27.08.1990, Urk.Nr. 1897, Notar

Hanns Dieter Reil3, Ingolstadt vom 29.01.1991

Urk.R.Nr. 2681
Nachtrag zu einem Kaufvertrag
Hanns Dieter Reil3, Ingolstadt vom 12.12.1991

Bestellung einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit vom 19.02.1992

Genehmigungsplanung

(Tektur) zum Neubau eines

Wohnhauses vom 10.02.1992

bautechnisch gepruift am 09.06.1992

Auszug aus dem Liegenschafts-

kataster, Amt fUr Digitalisierung,

Breitband und Vermessung

Ingolstadt vom 12.09.2025

Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachteraus-
schusses der Stadt Ingolstadt vom 25.11.2025

Auskunft aus dem Altlasten-
Kataster des Umweltamtes
der Stadt Ingolstadt vom 24.11.2025

Ortsbesichtigung vom 19.11.2025
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4, DATEN AUS DEM GRUNDBUCH

Amtsgericht:
Grundbuch von:

Grundbuch-
bezeichnung:

Gemarkung:
Flurstick-Nr.:

Grundstlcksgrol3e:

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Ingolstadt
Ingolstadt

Band Blatt
871 36318
(Wohnungsgrundbuch)

Ingolstadt
5392

7.529 m?

82,2765/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick Minchener Strale 17a, 17b, 17c, 17d, 17e,
17f, 17g, 17h, 21a und 21b, Gebaude- und Frei-
flache.

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung
und Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 84 bezeich-
net;

Sondernutzungsrechte sind begrindet; hier zuge-
ordnet: Sondernutzungsrecht an Terrasse und
Grunflache, farbig umrandete Grundsticksflache,
Gebaudeeinheit Minchener Stralte 17d;

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Bd. 869 BI. 36239 bis Bd. 875 BI. 36472);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehoren-
den Sondernutzungsrechte beschrankt.

VeraulRerungsbeschrankung: Keine

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums und der Sondernutzungsrechte wird auf die
Bewilligungen vom 10.10.1991/02.07.1992 Bezug
genommen;

Ubertragen aus Bd. 597 Bl. 26767; eingetragen am
06.08.1992.
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Grundbuch Eigentimer

Erste Abteilung:
Lfd.Nr. 3 der Eintragungen
Schuldnerin

Grundbuch Lasten und Beschrankungen
Zweite Abteilung:
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Lfd.Nr. 13
geloscht

Lfd.Nr. 14
geldscht

Lfd.Nr. 15
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt
-Vollstreckungsgericht-, AZ: 4 K 20/25); eingetragen am 16.04.2025.
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GRUNDSTUCK

Makrolage:

Mikrolage:

Az.: 4 K20/25

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt ist Oberzentrum der
Region 10 und hat derzeit ca. 145.445 Einwohner
(Stand 31.12.2024). Die Bevodlkerung verteilt sich
auf eine Flache von ca. 133 km?, so dass Ingolstadt
zu den dicht besiedelten Gebieten Deutschlands
zahlt.

Die Verkehrslage ist als gunstig einzustufen. Die
Stadt liegt im Zentrum Bayerns. Die Grolistadte
Muanchen, Ndrnberg, Augsburg und Regensburg
sind nur ca. 70 bis 90 km entfernt.

Die Autobahn (BAB 9) Minchen-Nurnberg bindet
Ingolstadt an das nationale und internationale Auto-
bahnnetz an.

Durch das Stadtgebiet fuhren weiterhin vier
Bundesstralden.

Die Hauptader des Schienenverkehrs ist die
Bundesbahnstrecke =~ Munchen-Nurnberg. Am
Hauptbahnhof halten die Intercity-Zige von und
nach Norddeutschland mit Anschlussverbindungen
ins gesamte Bundesgebiet. Der Hauptbahnhof
Ingolstadt ist Knotenpunkt der Bahnstrecken
Ingolstadt-Munchen, Ingolstadt-Nurnberg,
Ingolstadt-Augsburg, Ingolstadt-Ulm und
Ingolstadt-Regensburg.

Ingolstadt und das unmittelbare Umland ist Stand-
ort von AUDI AG, Media / Saturn, Edeka Sud-
bayern, u. v. m.

Das zu bewertende Grundstlck liegt im Stden des
Stadtgebiets, sudlich der Donau, Uberwiegend in
zweiter Baureihe zwischen der Minchener Str. im
Osten und der Haunwohrer Stralle im Westen.
Durch die Lage nahe der Kreuzung Bruckenkopf /
Sudliche Ringstralle (B13) / Westliche Ringstralle
und Mdnchener Stral3e (B13) ist die Anbindung an
das ortliche und Uberregionale StralRennetz als sehr
gut zu bezeichnen.
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Grundstuck:

Az.: 4 K20/25

Das Zentrum Ingolstadts (Rathausplatz) ist Uber
den Brickenkopf in ca. 4 Autominuten (1,5 km), die
Autobahn -Anschlussstelle Ingolstadt Sud / A9 in
ca. 6 Autominuten (Entfernung ca. 3 km) erreichbar.

An der Sudlichen Ringstr. und an der Minchener
Strale liegen Lebensmittelmarkt, Restaurants, das
Freizeitbad = Donautherme, die Eislaufhalle
SATURN-Arena und zahlreiche Geschafte flr den
taglichen Bedarf.

Vom zu bewertenden Grundstlick in sidwestlicher
Richtung sind in etwa 1,5 km Kindergarten, das
Schulzentrum Siudwest, Sportzentrum und Hallen-
bad zu erreichen.

Luitpoldpark und Klenzepark (ehemaliges Landes-
gartenschaugelande) mit zahlreichen Erholungs-
und Freizeitmoglichkeiten sind fulRlaufig in jeweils
ca. 5 Minuten erreichbar.

Uber die Buslinien 10, 11, 15, 16, 22, 31, 540, 9221,
9223, 9226, N12, N14, und N16, der VGI besteht ab
Haltestelle Rankestrale und Haltestelle Haun-
wohrer StralRe (jeweils etwa 2 Gehminuten vom zu
bewertenden Anwesen entfernt) Verbindung ins
gesamte Stadtgebiet sowie nach Reichertshofen,
Langenbruck Geisenfeld, Manching, Ko&sching,
Riedenburg, Beilngries, Denkendorf und Kipfen-
berg.

Das unregelmafig geschnittene Grundstlick mit
Anbindung an die Minchener- und Haunwohrer
Stralde befindet sich jeweils in zweiter Baureihe und
zeigt im Zentrum der Grundstlucksflache einen an-
nahrend quadratischen Zuschnitt. Das Grundstick
ist mit zwei Wohn- und Geschaftshausern an der
Munchener Stra3e und im Zentrum mit einer Wohn-
anlage mit insgesamt ca. 102 Wohneinheiten und
einer Tiefgarage bebaut. Die Erschlieung findet
Uber die Munchener Stral3e statt, die das Grund-
stuck im Osten begrenzt. Hier befinden sich auch
benachbarte Geschosswohnungsbauten in ge-
schlossener Bauweise als Sicht- und Schallschutz
zur MUnchener Stral3e.

Im Norden an der Mldnchener Strale grenzt eine
Tankstelle an.
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Wohn- bzw.
Geschaftslage:

Az.: 4 K20/25

Nach Westen bis zur Haunwohrer Stral3e fuhrt ein
schlauchartiger Grundstlcksstreifen mit Tief-
garagenausfahrt und Feuerwehrzufahrt.

Im Westen, entlang der Haunwohrer Stralde zeigen
sich noch unbebaute Grundsticke sowie an die
Zufahrt angrenzend ein Gastronomiebetrieb.

Im Sudwesten und Suden grenzen Geschosswohn-
bauten an, im Slden als geschlossene Bebauung.

Das Grundstick ist vermessen, eingefriedet und
liegt geringfugig Uber dem Niveau der Erschlie-
Rungsstralen. Uber der Tiefgarage zeigt sich eine
Gelandewdlbung.

Mittlere Wohnlage mit guter Verkehrsanbindung.
Durch die nahegelegenen Hauptverkehrsstral3e ist
trotz der Lage in zweiter Baureihe der Verkehrslarm
stérend wahrnehmbar (55-60 dB(A)).

Eine Geschaftslage besteht nicht.

Ausschnitt aus dr Verkehrslarmkarte r Stadt Ingolstadt

Legende A

N <40dB(A) [ 60-65 dB(A)
B #0-45d8(A) [ 65-70 dB(A)
[ 45-50dB(A) [ 70-75 dB(A)
I s0-55d8(A) M >75dB(A)
55-60 dB(A)
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ErschlieRung:

Bauleitplanung:

Altlasten:

Az.: 4 K20/25

Das zu bewertende Grundstlck ist voll erschlossen.
Kanal, Wasser, Strom, Gas, Glasfaserkabel und
Telekomanschluss sind im Grundstiuck/Gebaude
vorhanden.

Die Munchener Stral’e als ErschlieBungsstrale ist
voll ausgebaut, asphaltiert und besitzt beidseitig
Geh- und Radwege.

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplanes

Im Flachennutzungsplan vom 18.04.1996 ist fur das
zu bewertende Grundstlick gemischte Bauflache
(§1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) ausgewiesen.

Das Umweltamt der Stadt Ingolstadt teilt mit, dass
das o. g. Objekt als Altstandort ,Minchener Stral3e
21a (Heizoltank)“ in dem Altlasten-, Bodenschutz-
und Dateninformationssystem des Bayerischen
Landesamtes fur Umwelt (ABuDIS) in der Daten-
bank ,Entlassene Flachen’ unter der Kataster-
nummer 16100386 registriert ist. Die Flache wurde
mit Datum vom 07.07.1992 aus der Datenbank,
Altlastenkataster im Sinne des BayBodSchG' ent-
lassen, da die Flache saniert wurde.



6.

- 16 - Wertgutachten vom 04.12.2025 -
Minchener Stralle 17d, 85051 Ingolstadt
Wohnung Nr. 84 im Erdgeschoss samt Kellerraum und Sondernutzungsrechten

GEBAUDE

Allg. Beschreibung:

Baujahr:

Konstruktion
und Beschreibung:

Az.: 4 K20/25

Auf dem Grundstuck befinden sich unmittelbar an
der Munchener Stralde zwei Wohn- und Geschafts-
hauser, 5-geschossig, voll unterkellert. Durch die
Gebaude erfolgt die Einfahrt in die Tiefgarage und
der Zugang bzw. die Zufahrt zum zentralen Grund-
stucksbereich mit der Wohnanlage Hs.Nr. 17a bis
17h mit insgesamt 102 Wohneinheiten. Die voll
unterkellerten Gebaude sind 4 bzw. 5-geschossig.
Das zu bewertende Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 84 befindet sich im Erdgeschoss des
Hauses 17d. Dieses Wohnhaus (Eingang 17d) liegt
im westlichen Eckbereich der winkelformig ange-
ordneten Wohnanlage.

In jedem Geschoss des Hauses 17d befinden sich
3 Wohneinheiten (insgesamt 12 WE). Jeder Erdge-
schosswohnung ist eine Terrasse sowie ein kleiner
schmalen Gartenanteil zugeordnet.

Die Wohnungen in den Obergeschossen sind mit
Balkonen ausgestattet.

Im Kellergeschoss sind die Mieterkeller, ein Wasch-
und Trockenraum, ein Fahrradkeller, der Zugang
zur Tiefgarage und die Heizung fur die gesamte
Wohnanlage untergebracht.

Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt Gber ein
Treppenhaus mit Aufzug.

Ca. 1992

Grundlage: = Genehmigungsplane (Tektur) vom
10.05.1991, BV-Nr. 1250/90, technisch gepruft am
09.06.1992.

Bodenplatte, = Geschossdecken, Umfassungs-
wande und tragende Innenwande im Keller sowie
Treppenhauswande und Geschosstreppen in
Stahlbeton.

Umfassungswande in den Obergeschossen als
Mauerwerk, 30 cm stark, beidseitig verputzt.
Tragende Innenwande und Wohnungstrennwande
als Mauerwerk, 24 cm stark. Nichttragende Innen-
wande Mauerwerk 11,5 cm stark, verputzt.
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Allgemeinflachen
innen:

Az.: 4 K20/25

Dachstuhl als flachgeneigtes Satteldach mit ca. 13°
Dachneigung. Dacheindeckung, Regenrinnen und
Fallrohre in Titanzink.

Balkone mit Stahlbetonbodenplatten, Gelander in
Rundstahl.

AuRenfenster und -tlren in Kunststoff mit 2-fach
Isolierverglasung und Rollladen ausgestattet. In
der Wohnung Nr. 84 als raumhohe Elemente, zum
Teil mit Brustungspaneelen, terrassenseitig zwei 3-
teilige Terrassentliren. Hauseingangsturelement,
1-fliglig, verglast in Aluminium. Klingelanlage
neben der Eingangstir, Briefkastenanlage frei-
stehend.

Die Gebaudefassaden sind differenziert und an-
spruchsvoll gestaltet. Die Eingangsfassade des
Gebaudes Hs.Nr. 17d zeigt Uber alle Geschosse
hinweg raumhohe Fensterelemente.

Die Treppenhauser sind Uberwiegend komplett ver-
glast.

Treppe als dreilaufige Podesttreppe in Stahlbeton,
mit Juramarmor belegt, gemauerte Brustungen,
Handlauf in Stahl, lackiert.

Hausflur, Wande und Decke verputzt und mit Rau-
faseranstrich beschichtet. Bodenbelag als Jura-
marmor.

Im Treppenhaus befindet sich ein Aufzug.

Treppenhaus Keller

Oberflachen und Material wie vor. Zugang zu den
Mieterkellern Uber T30-Stahltiren. Im Treppen-
haus ist ein Flachheizkérper mit Thermostatventil
montiert.

Wasch- und Trockenkeller

Wande und Decke in Beton, roh, gestrichen. Boden
mit Zementlack beschichtet, Bodenablauf. Keller-
fenster in Kunststoff mit vorgesetzten Kunststoff-
Lichtschachten.

Anschlusse fur Waschmaschinen und Trockner
vorhanden. Samtliche Installationen aufputz. Im
Raum befindet sich der Glasfaseranschluss der
COMIN Ingolstadt.

Weitere Kellerraume waren nicht zuganglich.
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Technische
Ausstattung:

Energieeinspar-
verordnung (EnEV):

Wohnungs-
beschreibung,
allgemein:

Kellerabteil:

Hausgeld:

Az.: 4 K20/25

Das Wohnhaus verfugt Uber einen Personenaufzug
im Treppenhaus, Fabrikat Schmidt & Sohn, Trag-
kraft 4 Personen, 300 kg, Baujahr 1992.

Zentrale Heizungs- und Warmwasserversorgung,
eingebaut ca. 2005. Energietrager laut Angabe der
Hausverwaltung und des Energieausweises: Gas.

Ein Energieausweis fur Wohngebaude gemal den
§§ 16 ff, Energieeinsparungsverordnung (EnEV)
vom 18. November 2013 liegt vor.

Ausstelldatum: 10.10.2018

Gultigkeit bis: 09.10.2028
Effizienzklasse E (von A+ bis H)
Endenergie-

verbrauch Gebaude: 152,8 kWh/(m? a)
Primarenergie-

verbrauch Gebaude: 168,0 kWh/(m? a)

Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 84

Eine Besichtigung der Wohnung und des
Kellerraumes wurden nicht ermaoglicht.

Die 2-Zimmerwohnung im Erdgeschoss besteht
aus Diele, Abstellraum, Kiche und Bad sowie
Schlafzimmer und Wohnzimmer mit Zugang zur
Terrasse.

Die Terrasse ist durch den daruber liegenden
Balkon Uberdacht. Der Terrassenboden ist gefliest,
die schmale Gartenflache (Sondernutzungsrecht)
mit Betonsteinen befestigt. Keine Einfriedung.

Die Terrasse ist mit einer Markise ausgestattet und
zeigt einen Lichtanschluss.

Oberflachen und Ausstattung nicht bekannt.

Bewirtschaftungskosten u. Erhaltungsricklagen

230,50 € monatlich.
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Denkmalschutz:

Zustand:

GEBAUDEDATEN

Brutto-Grundflache
BGF:

Wohnflache:

Nutzflache:

Geschossflachenzahl:

Az.: 4 K20/25

Das Obijekt ist nicht in der Denkmalliste des Bayeri-
schen Landesamtes flr Denkmalpflege eingetra-

gen.

Der Zustand der Allgemeinflachen im Wohnhaus,
sowie die Gebaudefassaden sind als gut und ge-

pflegt zu bezeichnen.

Der Zustand der zu bewertenden Wohnung einschl.
Zugehorungen kann nicht beurteilt werden, da eine

Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde.

Wohnung Nr. 84, EG
einschl. Zugehdrungen

Wohnung Nr. 84 im EG

Kellerraum Nr. 84

wGFZ vorhanden

ca.

ca.

ca.

ca.

109 m?

63 m?

1,33
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AUSSENANLAGEN

Allg. Beschreibung:

Zustand:

Az.: 4 K20/25

Im Zentrum des Grundstiicks (Hinterliegerbereich)
ist Uber der Tiefgarage eine grofRe Grunflache mit
Kinderspielplatz und einzelnen Sitzgelegenheiten
angelegt. Diese Rasenflache ist mit Solitarbaumen
und Strauchern von dem angrenzenden Parkplatz
und den internen ErschlieBungswegen abgegrenzt.
Die Tiefgarageneinfahrt von der Miinchener Stral3e,
die Zufahrt zum Grundstick durch das Gebaude
Hs.Nr. 21a sowie die Hofflachen und die Wege-
fuhrung im Grundsticks sind mit Betonpflaster-
steinen befestigt. Das Pflaster der Pkw-Stellplatze
und einzelne Wegbereiche zeigen Rasenfugen.
Die Milltonnenstandplatze sind ebenfalls gepflas-
terte und teilweise eingefriedet und Uberdacht.

Im Innenhof, entlang der Gebaudefronten sind be-
grunte Vorgartenbereiche (Rasen und Straucher)
mit Standplatzen fir Fahrrader angelegt. Die Wege
zu den einzelnen Eingangen sind breit ausgefuhrt
und temporar befahrbar (Umztige).

Die westliche Grundstickszufahrt von der Haun-
wohrer Stral3e aus ist im Bereich der Tiefgaragen-
ausfahrt gepflastert. Entlang der nordlichen Grund-
sticksgrenze wurde die Zufahrt aufgekiest und
dient auch als Feuerwehrzufahrt.

Die Freiflachen im Stidosten, Stidwesten und Nord-
westen zeigen Rasenflache, einzelne Solitarbaume
und eine lockere Hinterpflanzung der Einfriedung
mit Strauchern. Im Nordwesten des Grundstlcks-
wurde die Feuerwehrzufahrt mit Kunststoff-Waben-
platten (Rasenansaat) befestigt.

Im sudlichen Grundstickseck befindet sich eine
Trafostation. Die Grole entspricht etwa eine Fertig-
garage.

Die AulRenanlagen sind gut gestaltet und als ge-
pflegt zu bezeichnen.
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BODENWERT

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe

§§ 40 bis 45 Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021).

Anstelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bo-
denwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstlcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden, wie Erschlie-
Rungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende Abwei-

chungen vom Bodenrichtwert.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstliicksmerkmale (z. B. ErschlieBungs-zustand,
ubergroRes Grundstick, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstlickszuschnitt) sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf. durch

Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Bodenwertermittlung

fir das Grundstlck Flurstick-Nr. 5392
Gemarkung Ingolstadt

einschlieBlich ErschlieBungskosten

Minchener StraRe 17a bis 17h und 21a und 21b
85051 Ingolstadt

Grundstlcksgrofe: 7.529 m*> x 823,- €/m? 6.196.367,- €

davon

82,2765/10.000 Miteigentumsanteil 50.982,- €

BODENWERT (gerundet) ~ 51.000,- €
Begrindung:

Lt. Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der
Stadt Ingolstadt wurde zum 01.01.2024 fur unbebaute, baureife gemischte Bau-
flachen, in der Richtwertzone 1040 ,Minchener Stralle Nord“ bei einer durch-
schnittlichen wGFZ von 0,95 ein Bodenrichtwert von 950,- €/m?, (einschliel3lich

ErschlieRungskosten), ermittelt.
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Aktuelle amtliche Vergleichspreise fur den Zeitraum des Bewertungsstichtages
liegt laut Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr die Boden-
richtwertzone Munchener Stral3e Nord nicht vor.

Aus den benachbarten Bodenrichtwertzonen liegen dem Gutachterausschuss
folgende Kaufpreise flir gemischte bzw. Wohnbauflachen vor:

Datum Nutzung BRW- Flache Kaufpreis | Richtwert Ab-
Zone €/m? €/m? weichung
07/2024 = Wohnbau 1150 1.209m? 1.042,18 1.150,- - 94%
11/2024 = Wohnbau 1030 1.558 m*  1.083,44 1.300,- -16,7%
03/2025 @ Wohnbau 1150 1.208 m*  1.009,93 1.150,- -12,2%
@ Grundstucksflache 1.325 m?
@ Vergleichspreis 1.045,18
@ Abweichung Kaufpreis / Richtwert -12,7%
07/2025  Wohnbau 1420 7.649m? 701,16 *) 1.100,- € - 36,3%

*) Zum Kaufpreis (teilerschlossen) wurden 80,- € ErschlieRungskosten addiert.

Ermittlung des Bodenpreises:

Ausgangswert:

Bodenrichtwert bei einer wGFZ 0,95
zum 01.01.2024 950,00 €/m?*  voll erschlossen
Wertminderung

Auf Grund der aktuellen Kaufzurtick-

haltung durch das Zusammenwirken

von gestiegenen Zinsen, deutlich ge-

stiegenen Handwerker- und Energie-

kosten sowie der angespannten wirt-

schaftlichen Gesamtsituation, vor-

allem bei der Automobil- und Export-

industrie, ist ein Nachfragerickgang

und damit verbunden ein Preisrick-

gang festzustellen.

Entsprechend der oben dargestellten
Tabelle ist von einer Preisdampfung
von ca. 12% auszugehen.

12% aus 950,- €/m? - 114,00 €/m?

Zwischenwert 836,00 €/m? voll erschlossen
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Zwischenwert 836,00 €/m? voll erschlossen

Wertminderung *)

auf Grund der deutlich groReren
Grundsticksflache gegenuber Ver-
gleichs- und Bodenrichtwertgrund---
sticken (je grofRer das Grundstick,
desto geringer der Preis) ist eine deut-
liche Minderung anzusetzen.

Da weder der Gutachterausschuss
noch die einschlagige Fachliteratur
konkrete  Umrechnungskoeffizienten
fur abweichende GrundstlicksgréfRen
angibt, ist der Unterzeichner auf eigene
Erfahrungswert angewiesen.

15% aus 836,00 €/m? - 125,40 €/m? voll erschlossen

Ausgangswert, marktangepasst 710,60 €/m? voll erschlossen

Da die tatsachliche wGFZ bei 1,33 liegt und damit deutlich héher als die Be-
zugsgeschossflachenzahl von 0,95 des Bodenrichtwertes ist, wird eine Umrech-
nung der jeweiligen Bezugswerte notwendig.

Grundlage der Umrechnung sind die vom Gutachterausschuss der Stadt
Ingolstadt ermittelten GFZ-Umrechnungsfaktoren in der Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2024.

Bodenwert, marktangepasst bei wGFZ 0,95 = 710,60 €/m?

wGFZ 0,95 Umrechnungskoeffizient (UK) = 0,9795

wGFZ 1,33 Umrechnungskoeffizient (UK) = 1,1343

Bodenwert wGFZ 0,95 x UK (gesucht) = Bodenwert
UK (Bodenrichtwert) (gesucht)

710,60 €/m? X 1,1343 = 822,90 €/m?

0,9795

Bodenwert bei der vorh. wGFZ 1,33 (gerundet) = 823,- €/m?

Zusammenfassend erscheint, entsprechend der Lage auf dem Grundstlcks-
markt, der mittleren, verkehrsgunstigen Wohnlage, der Grundstticksgrof3e, dem
Zuschnitt und der Grundstiicksausnutzung mit einer wGFZ von 1,33 ein Preis
von 823,- €/m? einschl. der ErschlieRungskosten als angemessen.

Die Beeintrachtigung durch Verkehrslarm ist bereits im Bodenrichtwert bertck-
sichtigt.
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9. WERT DER BAULICHEN ANLAGEN

Bauteile Alter Brutto Preis Bauwert / €
ca. Grundflache €/ m?
a) Wohnung Nr. 84, EG 33 Jahre ~ 109 m? 1.574,- 171.566,-
b) Aulenanlagen, 33 Jahre  ~ 2% aus a) 3.431,-
anteilig
Normalherstellungskosten € 174.997 .-

Abzuglich linearer Alterswertminderung gemafl ImmoWertV auf Grundlage der
Modellansatze flr die Gesamtnutzungsdauer
Anlage 1
(ImmoWertV § 12 Absatz 5 Satz 1)

Wertminderungsfaktor Werterhdhungsfaktor
Alter Instandhaltungszustand ***)

a) GND = 80 Jahre

RND = 47 Jahre 41% = - 70.342,- €

b) GND =40 Jahre
RND = 7 Jahre 83% = - 2.848,- €
101.807,- €
WE RT der baulichen Anlagen (gerundet) ~ 102.000,- €

GND = Gesamtnutzungsdauer RND = Restnutzungsdauer
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Herstellungskosten

Az.: 4 K20/25

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalherstellungs-
kosten ermittelt. Diese werden gewdhnlich in Anlehnung an die in der Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
wertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
angegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gewahlt.

Warmeschutz

Titanzink, aufwendige
Anschlisse

Ermittlung des Gebaudestandards Anlage 2
Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus mit mehr als 20 WE
Gebaudetyp: 4.3
Bauteil Standardstufen Waégungs-
anteil in %
2 3 4 5
AuBenwénde 18% 5% 23 %
Dach 10% 5% 15 %
Fenster und AuBentiiren 11% 11 %
Innenwénde und Tiiren 11% 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 1%
FuBboéden 5% 5%
Sanitéreinrichtungen 9% 9 %
Heizung 9% 9%
Sonstige techn. Ausstattung 6% 6 %
Anteil in % 90% 5% 5% 100 %
X X X
Kostenkennwert in €/ m? BGF: 755,- 900,-  1.090,-
Herstellungskosten in €/m? >
nach NHK 2010: 679,50 @ 45,00 : 54,50 779,-
Beschreibung des Gebdudestandards
Bauteil Standardstufe
3 4 5
AuBenwande Einschaliges Mauer- Aufwendig gestaltete
werk, verputzt, durch- Fassade
schnittlicher Warme-
schutz
Dach Durchschnittlicher Stehfalzdeckung in

Fenster u. AuRen-
tiiren

Holzfenster mit 2-fach
Isolierverglasung mit
Rollos

Innenwénde u. Tiiren

Tragende und nicht-
tragende Innenwande
Mauerwerk, massiv,
verputzt

Deckenkonstruktion
u. Treppen

Stahlbetondecke, ver-
putzt, Stahlbeton-
treppe, dreilaufig
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Bauteil

Standardstufe

3

4

FuRboden

Unbekannt
Evtl. bauzeitlicher
Standard

Sanitareinrichtung

1 Bad mit WC, Wanne
und Waschbecken
Wand- und Boden-
fliesen unbekannt

Heizung

Zentrale Heizung
mit Warmwasser-
versorgung, Gas

Sonstige technische
Ausstattung

Unbekannt
Evtl. Standard 1992

Brutto-Grundflachenpreis
gerundet

Baupreisindex
Wohngebaude
Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex

Wohngebaude

an den Stichtag angepasster

NHK 2010 Wert
Korrekturfaktoren

A. Land

B. OrtsgroRRe

C. Grundrissart

D. WohnungsgroRe

Kombinierter Korrekturfaktor:

Herstellungskosten
zum Bewertungszeitpunkt:

Herstellungskosten

779,- €/m?

(einschl. Mehrwertsteuer und

Baunebenkosten von 17%)

2010

19.11.2025

3. Quartal 2025

1343
70,9 x 779,- €/m?

Bayern

bis 500.000 Einwohner
Dreispanner

63 m?

1

1,10
1,00
0,97
1,00

1,10 x 1,00 x 0,97 x 1,00

1.475,60 €/m> x 1,067

gerundet

70,9 (2021 = 100)

34,3 (2021 = 100)

1.475,60 €/m?

1,067

1.574,47 €/m?

1.574,- €/m?
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10. SACHWERT
(auf- bzw. abgerundet)
Bodenwert 51.000,- €
Wert der baulichen Anlagen 102.000,- €
SACHWERT WOHNUNGSEIGENTUM 153.000,- €
ohne Marktanpassung

Der Sachwert dient hier nur der Plausibilitdtsprifung. Der Verkehrswert wird aus dem Ertrags-
wertverfahren hergeleitet.
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ERTRAGSWERT

Allgemeines:

Die Wohnung Nr. 84 im Erdgeschoss des Wohnhauses Munchener Stralde 17d
einschl. des Sondernutzungsrechts an der Terrasse und Gartenflache ist nach
Augenschein vermietet. Da kein Mietvertrag mit Angabe eines aktuellen Miet-
zinses vorliegt, wird fur die Ertragsberechnung eine nachhaltig erzielbare Netto-

Kaltmiete angesetzt.

Der qualifizierte Mietspiegel fur Ingolstadt 2025 gibt fir Wohnanlagen an der
Munchener Stralle eine Mietspanne vom 7,78 bis 11,82 €/m? an. Die mittlere

Vergleichsmiete wird mit 9,85 €/m? genannt.

Nach Kenntnis des Unterzeichners sind die Mieten im qualifizierte Mietspiegel

fur die zu bewertende Wohnung deutlich zu niedrig dargestellit.

Die namhaften Immobilienportale nennen fir 2-Zimmerwohnungen mit ver-
gleichbarem Standard im Suden Ingolstadts Mietpreise vom 12,33 bis 13,42

€/m? (Mittelpreis: 12,87 €/m?)

Folgende aktuelle Vergleichsmieten liegen dem Unterzeichner von:

85053 Ingolstadt 2 Ziwo 65 m? 10,00 €/m?
85053 Ingolstadt 3-Ziwo 74 m? 11,92 €/m?
85051 Ingolstadt 2-Ziwo 68 m? 14,34 €/m?
85053 Ingolstadt 2-Ziwo 55 m? 12,73 €/m?
85051 Ingolstadt 2-Ziwo 69 m? 13,77 €/m?
durchschnittliche Netto-Kaltmiete (Summe : 5) 12,55 €/m?

Auf Basis von Recherchen im Internet sowie auf Grund von Aufzeichnungen
des Unterzeichners wird fur die 2-Zimmerwohnung im Erdgeschoss mit dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse mit Gartenanteil und unter Bertck-
sichtigung, dass die Ausstattung der Wohnung nicht bekannt ist, von einer

Netto-Kaltmiete von 12,50 €/m? ausgegangen.
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Ertragswertberechnung:
Wohnung Nr. 84 63 m? x 12,50 € x 12 Monate 9.450,- €
Jahresrohmiete (Rohertrag) = 9.450,- €

abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr
(Stand Januar 2025)
(ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Ansatz 5 Satz 2)

1. Verwaltungskosten je Eigentumswohnung - 429,- €
2. Instandhaltungskosten 14,00 € x 63 m? - 882,- €
3. Mietausfallwagnis 2% aus 9.450,- € - 189,- €
Jahresreinmiete (Reinertrag) = 7.950,- €
abzuglich

Reinertragsanteil des Bodens bei einem
Liegenschaftszinssatz von 2,5%
2,5 % von 51.000,- € - 1.275,- €

Reinertragsanteil der Gebaude = 6.675,- €

Vervielfaltiger
bei ca. 47 Jahren durchschnittlicher Restnutzungs-
dauer und 2,5 % Sollzinsen = 27,47 (Anlage zu § 16

Abs. 3 WertV)

Gebaudeertragswert

6.675,- € x 27,47 = 183.362,- €

zuzuglich Bodenwert + 51.000,- €
= 234.362,- €

ERTRAGSWERT (gerundet) ~ 234.000,- €

Wohnung Nr. 84 Erdgeschoss

Bei einer Wohnflache von ca. 63 m? und einem Ertragswert von 234.000,- €
errechnet sich fur die Wohnung Nr. 84 im Erdgeschoss samt Kellerabteil und
dem Sondernutzungsrecht an der Terrasse mit Gartenanteil ein m?-Preis von
ca. 3.714,- €/m>2.
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Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung jahrliche Anpassung

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21, 11l Gesetzliche Grundlagen, Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) Modellansatze fiir die Bewirtschaftungskosten

Die Anpassung der Werte fiir die nachfolgend nach den Nummern 1 Verwaltungskosten und 2 Instand-
haltungskosten erfolgt jahrlich auf der Grundlage der nachfolgend genannten Basiswerte mit dem Pro-
zentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbrauchpreisindex flir Deutsch-
land fiir den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag
der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte fir die
Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instand-haltungskosten pro
Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro
zu runden.

1. Verwaltungskosten

230 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
275 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
30 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz
2. Instandsetzungskosten
9,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den
Mietern getragen werden
68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschliel3lich der Kosten fur
Schonheitsreparaturen
Wertermittlungsstichtag
mit Feststellung des Liegenschaftszinssatzes 19.11.2025

Verbraucherpreisindex
zum Basismonat Oktober 2001

77,1 (2020 = 100)

Verbraucherpreisindex
vor Bewertungsjahr Oktober 2024

120,2 (2020 =100)

angepasste Verwaltungskosten
Eigentumswohnung (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x 275,-€ = 429,- €
angepasste Verwaltungskosten
Garage od. Stellplatz (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x 30,-€ = 47.- €
angepasste Instandhaltungskosten
je m? Wohnflache (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x 9,00€/m> = 14,- €/m?
angepasste Instandhaltungskosten
Garage od. Stellplatz (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x ©68,-€ = 106,- €

3. Mietausfallwagnis

- 2 Prozent - des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
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VERGLEICHSWERT

Laut Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Ingolstadt liegen fur Wohnungen in der Wohnanlage Minchener Stral3e 17a bis
17h, 21a und 21b folgende Vergleichspreise vor:

Datum Nutzung Etage Wohnflache Preis
05/2025 Wohnung unbekannt 45 m? 4.288,89 €/m?
10/2025 Wohnung Dachgeschoss 66 m? 3.530,30 €/m?

@ Wohnflache 55,5 m?
& Vergleichspreis 3.909,60 €/m?

In der Ertragswertberechnung flr die zu bewertende Wohnung Nr. 84 mit 63 m?
Wohnflache im Erdgeschoss samt Kellerabteil und dem Sondernutzungsrecht
an der Terrasse mit Gartenanteil in der Minchener Stral’e 17d wurde ein m?-
Preis von ca. 3.714,- €/m? ermittelt. Dieser ermittelte Wert wird durch die in der
oben dargestellten Tabelle dokumentierten Kaufpreise bestatigt.

Da der Zustand und die Ausstattung weder der der zu bewertenden Wohnung
noch der Vergleichswohnungen bekannt ist und erfahrungsgemafl® von
einander abweicht, dienen die Vergleichspreise nur der Plausibilitatsprifung.
Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswertverfahren hergeleitet.

ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

(auf- bzw. abgerundet)

Bodenwert (Miteigentumsanteil) 51.000,- €
Wert der baulichen Anlagen 102.000,- €
Sachwert, ohne Markanpassung 153.000,- €

Ertragswert 234.000,- €
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VERKEHRSWERT

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung -ImmoWertV 2021- § 6 sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieBlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist

zu begrunden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-

ren unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 84 im Erdge-
schoss mit Keller einschliellich dem Sondernutzungsrecht an Terrasse und
Gartenflache, Munchener Stralle 17d in 85051 Ingolstadt ist aus der Ertrags-
wertberechnung (§§ 27 bis 34) abzuleiten, da im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr die Erzielung von Ertrégen fur die Preisbildung einer Eigentums-

wohnung ausschlaggebend ist.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu wurdi-

gen, ggfs. sind Zu- oder Abschlage vorzunehmen (Marktanpassung).

Marktanpassungen sind nicht vorzunehmen, da bereits im Wertermittiungsver-
fahren marktibliche Ansatze (z. B. Vergleichswerte zur Bodenpreisermittlung,
Mieten, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer)

Eingang gefunden haben.

Sicherheitsabschlag

Da eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung und des Kellers nicht
ermaoglicht wurde und der bauliche Zustand sowie der Ausstattungsstandard der
Wohnung einfacher/schlechter sein konnte als der duf3ere Eindruck des Wohn-
hauses und die zur Verfligung stehenden Unterlagen nahelegen, wird vom er-

mittelten Ertragswert ein Sicherheitsabschlag von 3% angesetzt.
Ertragswert: 234.000,- €

abzgl. 3% Sicherheitsabschlag - 7.020,- €

Verkehrswert: 226.980,- €
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Nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und markt-
wirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit fir den Bewertungszeitpunkt
19.11.2025 folgenden

Verkehrswert: 227.000,- € (gerundet)

in Worten zweihundertsiebenundzwanzigtausend Euro

Der geminderte Verkehrswert entspricht einem m2-Preis von ca. 3.603,- €/m?2.

Auftragsgemald bleiben die Lasten und Beschrdnkungen, eingetragen in der
Zweiten Abteilung des Grundbuchs unberiicksichtigt.

BauGB § 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Ver-
haltnisse, zu erzielen ware.
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SCHLUSSBEMERKUNG

Die Angaben in der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Aus-
stattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vor-
liegen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben, vorhandenen Unterlagen bzw.
Vermutungen.

Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge oder verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile ist nicht vorgenommen worden; Hin-
weise hierauf liegen nicht vor.

FUr die Richtigkeit der zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben wird keine Gewahr tibernommen.

Dieses Gutachten wurde nach den Grundsatzen der Sachverstandigen-
ordnung unabhangig, weisungsfrei, gewissenhaft und unparteiisch unter Be-
rucksichtigung des aktuellen Stands von Wissenschaft und Technik erstellt.

V4

/

/////f’//;v

Manfed TORMER
Dipl. - Ing. (FH) Architekt
Freier ~Sachverstandiger

Mitglied im Gutachteraus-
schuss der Stadt Ingolstadt
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FLACHENBERECHNUNGEN
Grundlage der Flachenermittlung ist die Genehmigungsplanung (Tektur) vom 10.02.1992.

BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF gem. DIN 277 ( Ausgabe 1987 )
Bauteil ca. MaRe BGF
inm in m?
Wohnung Nr. 84 Erdgeschoss, Munchener Stralle 17d
Flur u. Treppe (1,50 x 4,50 + 4,50 x 5,615 m) : 3 WE 10,67 m?
Wohnung Nr. 84 2,15x 2,35 + 3,40 x 1,50 + 3,37 x 4,50 + 6,14 x 9,40 m 80,48 m?
Kellerabteil Nr. 84 | 3,00 x 1,90 m ’ 5,70 m?
Keller, anteilig [14,06 x 15,11 - 5,70 + 4,10 x 1,355 + 5,50 + 4,60 x 0,80
Hs.Nr. 17d 2 2
4,30 x 0,70 - (4,395 x 3,115 + 3,30 x 5,53 + 2,85 x 5,53
+1,502x 5,563 + 3,15 x 3,60 m)] : 12 WE 12,00 m?
Heizung (9,50 x 1,00 + 9,50 ;r 8,30x 1,00 +9 30>2< 1,30) : 102 WE 0,24 m?
BGF | Wohnung Nr. 84 mit Zugehérungen ca. 109,09 m?

WOHN- UND NUTZFLACHE

gem. WoFIV 11 /2003

Raum ca. Male Flache
inm in m?

Wohnung Nr. 84  Erdgeschoss, Miinchener StralRe 17d
Diele 5,13 m?
Abstellraum 1,64 m?
Bad 4,09 m?
Schlafen 16,27 m?
Kiche 6,09 m?
Wohnen 25,15 m?
Terrasse (1/2) Uberdacht 4,20 m?
WF Wohnflache Wohnung Nr. 84 ca. 62,57 m?
Raum ca. Male Flache
inm in m2
Keller Nr. 84 Nutzflache (NF) Kellerabteil: 2,90x1,80m ca. 5,22 m?
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WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ2)

Geschossflachen: Miinchener StraRe 17a bis 17c
EG 40,83 + 38,83 x 17,86 m+6x2,50x1,25m 720,74 m?
2 2
1.0G 40,83 + 38,83 x 17,86 m 711,36 m?
2
2.0G 711,36 m?
3.0G 711,36 m?
DG 40,83 + 38,83 x 11,86 + 3x 2,00 x 2,86 m 489,54 m?
2
> Miinchener Stralle 17a bis 17¢c 3.344,36 m?
Geschossflachen: Miinchener Strale 17d
EG 14,06 x 15,11 + 11,40 x 1,90 + 11,40 x 1,50 m
2
+750x1,50+1,50x5,75m 262,53 m?
1.0G 262,53 m?
2.0G 262,53 m?
DG 262,53 m?
> Miinchener Strale 17d 1.050,12 m?
Geschossflachen: Miinchener StraRe 17e bis 17h
EG 55,02 x 16,95 m
+7x250x1,25m-4,20x2,10m
2 2 939,12 m?
1.0G 55,02 x 16,95 m-4,20x 2,10 m 928,18 m?
2
2.0G 928,18 m?
DG 55,02 x 11,11 +4 x 2,00 x 2,86 m 634,15 m?
> Miinchener Stralle 17e bis 17h 3.429,63 m?
Geschossflachen: Miinchener StraRe 21a und 21b
EG 32,19x 12,11 m 389,82 m?
1.0G 32,19x12,11+2x2,92x 0,75 m 394,20 m?
2.0G 30,00x 12,11 +2x2,92x0,75+2,19x 8,50 m 386,30 m?
3.0G 386,30 m?
4.0G 386,30 m?
DG 30,00x8,82+2x2,92x2,40m 278,62 m?
> Miinchener Strae 21aund 21 b 2.221,54 m?
Geschossflache, insgesamt 10.045,65 m?
Grundstiicksgrofe: 7.529 m?
Geschossflache: 10.045,65 m?
wertrelevante
Geschossflachenzahl wGFZ: 10.045,65 m?/ 7.529 m? ~ 1,33
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Amtlicher Lageplan ohne Malistab
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ohne Mal3stab

Lageplan mit Bezeichnung der Bauteile
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Grundriss Erdgeschoss
Bauteil B
Miinchener Stralle Hs.Nrn.: 17d bis 17h

umm% W

Grundriss Wohnung Nr. 84
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Lageplan mit markierten
Sondernutzungsrecht an Terrasse und Gartenflache

Grundriss Keller mit markierten Kellerabteil Nr. 84
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MsNe 17d

Ansicht vo Nordwesten
Bauteil B mit den Hs.Nrn.: 17e bis 17h
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Bauteil C mit den Hs.Nm. 17a bis 17 ¢
im Vordergrund Grunflache mit Spielplatz tUber Tiefgarage

Bauteil B Bauteil C
im Vordergrund Grunflache mit Spielplatz Uber Tiefgarage

i i ;f/t ._r’

Bauteil A an d Miinchener Stral’e, Hs.Nr.: und 21b
Ansicht von Westen
im Vordergrund Innenhof mit Parkplatz
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Bauteil A, Minchener Stralle 21a und 21b mit Grundstickszufahrt
im Vordergrund die Minchener Stralle

Trafstation in der sudlichen Grundstiicksecke
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Tiefaragnausfahrt und Feuerwehrzufahrt von dr Haunwéhrer StraRe

Bauteil B, Ansicht von Nordwesten
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Ansicht von Westen
Wohnung Nr. 84, Terrasse und gepflasterte Gartenflache

Wasch- und Trockenraum im Gebaude Miunchener Stralle 17d



