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www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

AV

Wohnung Nr. 7 é'

4

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkirzten Auszug
aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige ist
nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Original-
gutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegentber Dritten auf
Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

85049 Ingolstadt (Altstadt Nordost), Esplanade 19c, Wohnung Nr. 7

Grundbuch / Gemarkung Amtsgericht Ingolstadt / Ingolstadt
Blatt 46323

Flurstiick Nr. / Gro3e des Grundstuicks 3096/255 / 2.576 m?
Miteigentumsanteil am Grundstick 24,84/1.000

Objektart

2-Zimmer-Eigentumswohnung
mit Kellerabteil

Lage im Objekt

1. Obergeschoss links

Neubau einer Wohnanlage mit vier

Mehrfamilien-Wohnhausern mit insgesamt 2003
48 Wohneinheiten und Tiefgaragenanteilen
Wohnflache ca. 53 m2

Verkehrswert am 06.12.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

260.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstucks

Lage

Das Grundstuick liegt ca. 650 m Luftlinie norddstlich des Rathausplatzes im Stadtbezirk ,| Mitte*
und dort im Unterbezirk ,Altstadt Nordost Weilles Viertel“. Zum ZOB Busbahnhof von In-
golstadt im Westen betragt die Entfernung ca. 300 m Luftlinie. Das nachstgelegene Lebens-
mittelgeschéaft befindet sich ca. 400 m bis 450 m Luftlinie sidwestlich des Bewertungsgrund-
stiickes in der Altstadt. Samtliche Schulen, von der Grundschule bis zum Gymnasium, sowie
Berufs- und Fachschulen und die Katholische Universitat Eichstatt-Ingolstadt sind in ca. 500
m bis 1 km Luftlinie westlich und stdwestlich des Grundstilicks zu erreichen. Die Technische
Hochschule Ingolstadt befindet sich stidostlich des Bewertungsgrundstiickes in ca. 300 m bis
600 m Entfernung. Das Quatrtier ist verkehrstechnisch Uber die Rechbergstrae und Heydeck-
stral3e mit jeweils anschlieRender BundesstralRe 13 an das regionale Verkehrsnetz angebun-
den. Die Anschlussstelle ,Ingolstadt-Nord“ der Autobahn Nurnberg - Minchen (A9) befindet
sich in ca. 2,4 km Luftlinie Entfernung norddstlich des Bewertungsgrundstiickes. Das Grund-
stiick liegt als Hinterliegergrundstiick mit dinglich gesichertem Geh- und Fahrtrecht an der
Stralde ,Esplanade®, einer haufig befahrenen Stral3e nérdlich und nordéstlich der Altstadt. Die
direkte Umgebungsbebauung stellt sich im Nordosten und Nordwesten mit finf weiteren, Uber-
wiegend baugleichen, viergeschossigen Mehrfamilienhausern dar. Im Nordosten sind mehrere
aneinandergebaute fiinfgeschossige Mehrfamilienhauser, teilweise mit Arzten und Laden im
Erdgeschoss, vorhanden. Hier befindet sich die ,Alloheim Senioren Residenz Elisa“ mit am-
bulantem Pflegedienst. Im Nordwesten befindet sich auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
die Feuerwache der Feuerwehr Ingolstadt-Mitte. Stidwestlich des Grundstticks ist ein Griinzug
mit Spielplatz entlang der Stadtmauer vorhanden.

Beschreibung

Das Grundstuck wird im Nordosten vom Gehweg der norddstlichen Nachbargrundstucke, Flur-
stiicke Nr. 3096/261 und 3096/15, aus begangen. Der nach Nordwesten fortlaufende Gehweg
verlauft Gber das nordwestliche Nachbargrundstiick, Flurstiick Nr. 3096/254, Richtung der
Stralde ,Esplanade”. Auf dem norddstlichen Nachbargrundstiick, Flurstick Nr. 3096/15, erfolgt
die Zufahrt zur Tiefgarage der Mehrfamilienhduser Hausnummer 19, 19a, 19b und 19c. Der
zentrale Bereich zwischen den Hausnummern 19b und 19c sowie zwischen dem nordwestli-
chen Nachbargebaude, Hausnummer 19a und der Hausnummer 19b, ist jeweils als Feuer-
wehrzufahrt ausgefuhrt. Weiter ist in diesen Grundstiicksbereichen jeweils eine Zuwegung, in
Betonstein ausgefiihrt, vorhanden. Die Ubrigen AuRenflachen zwischen den Hausnummern
19a (auf dem nordwestlichem Nachbargrundstiick) und 19b sowie den Hausnummern 19b und
19c sind uberwiegend mit Rasen und teilweise mit Busch- und Pflanzwerk begrunt. Weiter
befindet sich zwischen den jeweiligen Mehrfamilienhausern jeweils eine Lichtkuppel der Tief-
garage. Rechtsseitig der jeweiligen Lichtkuppel ist im Au3enbereich ein Fahrradstander in Me-
tallkonstruktion vorhanden. Entlang der Nordostfassaden der Mehrfamilienh&user ist teilweise
Busch- und Pflanzwerk vorhanden. Den Erdgeschosswohnungen sind einzelne Garten vorge-
lagert, jeweils im Sondernutzungsrecht zugeordnet. Entlang der Nordwestfassade des Mehr-
familienhauses Hausnummer 19c ist links- und rechtsseitig des Hauseingangsbereiches Grob-
kies geschottert. Die Ubrigen Auf3enflachen sind mit Rasen begrint. Die Abgrenzungen zu den
Nachbargrundstiicken erfolgen tberwiegend offen bzw. Gber Hecken.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:
Das Grundstiick befindet sich in guter bzw. sehr guter Wohnlage von Ingolstadt. Das Grund-
stick stellt sich in einem gepflegten Gesamtzustand dar.
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Beschreibung der Gebaude

Die Mehrfamilienhduser wurden in Massivbauweise, voll unterkellert mit zusammenhangender
Tiefgarage, mit Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und Dachgeschoss, als Staffelgeschoss
ausgefuhrt, mit flachgeneigtem Walmdach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Die Fassaden
sind verputzt und gestrichen. An der Slidostfassade der Mehrfamilienhduser sind den Woh-
nungen in den Obergeschossen massiv ausgefiihrte Balkone vorgelagert. Das Mehrfamilien-
haus Hausnummer 19c wird an der Nordwestfassade Uber eine Hauseingangstur, Zarge in
Holz mit links- und rechtsseitig feststehenden Holz-1solierglaselementen, Blatt in Holz mit Iso-
lierglaseinlagen, begangen. Vor der Hauseingangstur ist ein Fuf3rost vorhanden. Linksseitig
der Hauseingangstir ist die Klingelanlage mit Gegensprech- und Videofunktion integriert. Der
Hauseingangsbereich vor und nach der Tur ist durch ein in den Baukorper integriertes Pult-
dach, in Holz-Isolierglaskonstruktion ausgeftuihrt, Gberdacht.

Kellergeschoss

Im Kellergeschoss befinden sich ein Treppenhausflur, zwei Flure, ein Wasch-/Trockenraum,
eine Fernwarmeubergabestation/Wasseranschlussraum, ein Elektroraum, ein Hausmeister-/
Putzraum, eine Schleuse, ein Kinderwagen-/Fahrradraum, ein Mullraum und eine Tiefgarage.
Die Innentlren sind Uberwiegend mit Zargen und Blattern in Metall ausgefiihrt. Die FuRBbdden
sind mit Naturstein und Steinzeug belegt sowie in Estrich ausgefuhrt. Die Wande sind verputzt
und gestrichen und in Beton ausgefiihrt und gestrichen. Die Decken sind verputzt und gestri-
chen, mit integrierter Beleuchtung. Die Belichtung und Bellftung erfolgen Uber einfliigelige
Kelleroberlichter, Holz-Isolierglas und in der Tiefgarage Uber eine Lichtkuppel, Kunststoff-Iso-
lierglas mit Beliftungsautomatik. Die Haustechnik und Elektrik sind tberwiegend auf Putz ver-
legt.

Im Wasch-/Trockenraum befinden sich ein Ausgussbecken, Wasseranschlisse, zwei Minz-
waschautomaten, zwei Starkstromanschlisse und ein Sicherungskasten einer Doppelpum-
penanlage/Hebeanlage. Im Fernwdrmeilbergabestation/Wasseranschlussraum befinden sich
die Heizungsanlage mit Fernwarmeubergabestation, ein Warmwasserspeicher/Pufferspeicher
mit einem Fassungsvermogen von ca. 300 Litern, ein Ausgussbecken, Wasseranschlisse, der
Wasseranschluss mit Wasseruhr und Filter und eine Enthartungsanlage. Im Elektroraum be-
finden sich mehrere Elektroschranke mit Stromzéhlern und Sicherungen, die Panzersicherung,
der Hauptanschluss fiir Telekommunikation und der Wechselrichter der Photovoltaikanlage.

Erdgeschoss

Im Treppenhaus mit Fahrstuhl ist der FuBboden mit Naturstein belegt. Die Wéande sind verputzt
und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen, mit integrierter Beleuchtung, und im
Bereich des Hauseinganges mit der Holz-Isolierglaskonstruktion ausgefiihrt. Die Belichtung
und Bellftung erfolgen Uber den Hauseingangsbereich mit Hauseingangstir. Die Beheizung
erfolgt Uber einen Radiator. Linksseitig nach der Hauseingangstir ist eine freistehende Brief-
kastenanlage im Treppenhaus positioniert. Weiter befindet sich im Eingangsbereich eine
Ldschwassereinspeisung. Die vertikale ErschlieBung erfolgt Uiber einen Treppenlauf in Beton
ausgefihrt. Die Tritt- und Setzstufen sind mit Naturstein belegt. Es sind Gelander in Metall mit
Handlaufen in Holz bzw. nur Handlaufe in Holz vorhanden. Weiter erfolgt die vertikale Erschlie-
Bung Uber einen Fahrstuhl fir acht Personen oder 630 kg, Baujahr 2002.

Gesamteindruck der Mehrfamilienh&user mit Tiefgarage:
Die Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage stellen sich im Bereich des besichtigten Gemein-
schaftseigentums in einem guten Gesamtzustand dar.
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Wohnung Nr. 7 (Hausnummer 19c)

Die Wohnung besteht aus einer Diele, einem Wohnzimmer, einem Schlafzimmer, einer Kiiche,
einem Bad und einem Balkon. Zu der Wohnung geh6ért ein Kellerabteil.

Kellerabteil

Wird im Kellergeschoss vom Flur D4 aus Uber eine Metalllattentiir begangen. Der Ful3boden
ist in Estrich ausgefiihrt. Die Wéande sind in Beton ausgefiihrt und gestrichen bzw. zum Keller-
abteil Nr. 8 mit einem Metalllattenzaun ausgefihrt. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die
Haustechnik und Elektrik sind auf Putz verlegt.

Wohnung
Die Wohnung wird vom Treppenhaus aus tber eine Wohnungseingangstur, Zarge in Holz,

Blatt in Holz mit Turspion, begangen.

Die Innentlren sind Gberwiegend mit Zargen und Blatter in Holz, einmal Blatt in Holz mit Gla-
seinlage ausgefuhrt. Die FuRbdden sind mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und
gestrichen. In der Kuche sind die Wande berwiegend bis auf eine Hohe von ca. 1,50 m mit
Steinzeug belegt, dartber verputzt und gestrichen, ansonsten verputzt und gestrichen. Im Bad
sind die Wéande raumhoch mit Steinzeug belegt. Die Decken sind verputzt und gestrichen. Die
Belichtung und Beliftung erfolgen Uberwiegend tber Holz-Isolierglasfenster, teilweise mit fest-
stehendem Unterlicht, Holz-Isolierglas und mechanischen Auf3enjalousien. Die Beheizung er-
folgt Uber Radiatoren, im Bad als Handtuchheizkorper ausgefiihrt. Im Bad sind an Sanitarge-
genstanden eine Badewanne, ein Waschbecken, ein wandhangendes WC mit Unterputzspul-
kasten und ein Waschmaschinenanschluss vorhanden.

Gesamteindruck der Wohnung mit Kellerabteil:
Die Wohnung weist einen mittleren Ausstattungsstandard auf und macht einen gepflegten Ge-
samteindruck.

Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale

WEG-Verwaltung
Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zu Erhaltungsrucklagen, Beschliissen tiber Son-
derumlagen etc. Ubermittelt, welcher schriftlich (auszugsweise) wie folgt beantwortet wurde:
¢ Die Erhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum 31.12.2023:

80.583,04 € + 35.926,67 €.

e Es wurden Sonderumlagen beschlossen (Installation PV-Anlage; bereits durchgefihrt).

o Es bestehen Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum in H6he von ca. 600,00 € p.a.

e Es bestehen keine Ruckstéande der Eigentiimer bei der Eigentiimergemeinschatft.

e Das Hausgeld betragt monatlich 195,00 €.

e Es besteht eine Wohngeb&udeversicherung (Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel) bei
der Versicherungskammer Bayern.

e Das Baujahr wurde mit 2003 angegeben. Es gibt keine baulichen Veranderungen.

e Die Lage der Wohnung wurde mit 1. OG links“ angegeben.

e Die Wohnflache wurde mit 53,19 m? angegeben.

¢ Die Beheizung erfolgt Giber eine Zentralheizung, Versorgung tber Fernwéarme.

e Es besteht ein Energieausweis.

e Der Verwalter ist fir den Zeitraum bis zum 31.12.2026 bestellt.

Vorstehende Informationen wurden von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, jedoch vom Sachver-
standigen nicht Gberprift. Sie dienen lediglich der Information.
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Marktgéangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgéngigkeit des Objektes ist trotz der aktuell eher zurtickhaltenden Nachfragesitua-
tion insbesondere unter Beriicksichtigung der Lage innerhalb der Stadt, dem Baujahr, der Ob-
jektart, der Beschaffenheit, der Darstellung und der Grof3e der zu bewertenden Wohnung als
gut anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung besteht eine Uberdurch-
schnittliche Nachfrage.

Drittverwendungsmaglichkeit

Gemal § 4 der Gemeinschaftsordnung (GO) soll die Wohnung samt den dazugehérigen Ne-
benraumen grundsétzlich nur zu Wohnzwecken benutzt werden. Die Auslibung eines freien
Berufes im Sinne des 8§ 18 Einkommensteuergesetz (EstG) und die Ausiibung eines Gewerbes
in der Wohnung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Diese kann verweigert oder nachtrag-
lich widerrufen werden, wenn damit eine Uber § 4 Ziffer 1. GO hinausgehende unzumutbare
Belastigung der Ubrigen Wohnungseigentiimer oder eine erhebliche erhhte Abnutzung der
im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile verbunden oder zu befiirchten ist
und der Eigentimer die dadurch entstehenden erhdhten Kosten nicht angemessen entscha-
digt. Die Genehmigung kann unter Auflagen erteilt und bei Nichteinhaltung dieser Auflagen
widerrufen werden.

Somit ist eine Drittverwendungsmadglichkeit im Rahmen einer Blronutzung durch Berufe z. B.
im Bereich Marketing, Kommunikation, IT oder Design bzw. durch finanz- und steuerberatende
Berufe, jedoch ohne erheblichen Kundenverkehr, vorstellbar.

Photovoltaikanlage

Bei dem Ortstermin wurde festgestellt, dass im Elektroraum im Kellergeschoss der Hausnum-
mer 19c ein Wechselrichter einer Photovoltaikanlage (PV-Anlage) vorhanden ist. Gemal Aus-
sage des anwesenden Vertreters des Mieters, welcher Verwaltungsbeirat der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft ist, wurde jeweils eine PV-Anlage im Februar 2024 in den Mehrfamili-
enh&usern, Hausnummer 19b und 19c installiert. Der Auftrag zur Montage und Inbetriebnahme
der PV-Anlage wurde auf der auRerordentlichen Eigentiimerversammlung am 12.12.2023 be-
schlossen. Die Kosten wurden zu 50 % Uber eine Sonderumlage finanziert. Von dem Vertreter
des Mieters wurde beim Ortstermin mitgeteilt, dass ein Einspeisevergutungsvertrag besteht,
der wesentliche Stromertrag jedoch zum Eigenbedarf genutzt wird. Mit Beantwortung des Fra-
gebogens wurde von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, dass Ertrdge aus dem Gemeinschafts-
eigentum in Hohe von 600,00 € p. a. bestehen. Es ist nicht bekannt, ob diese Ertrage aus den
Minzwaschautomaten und/oder der PV-Anlage erwirtschaftet werden. Bei der weiteren Be-
trachtung wird davon ausgegangen, dass die Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum ein-
schlieBlich eventueller Ertrage aus der Einspeisevergitung der PV-Anlage der Erhaltungsriick-
lage der Eigentimergemeinschatft zuflieBen und somit keinen direkten Werteinfluss auf die zu
bewertende Wohnung haben. Die Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum sind jedoch
grundsétzlich positiv zu werten, da sie zu einer insgesamt htheren Liquiditat der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft und einer gunstigen Stromversorgung fuhren.

Zubehor

Das vermeintliche Zubehor, die in der Kiiche der zu bewertenden Wohnung vorhandene Ki-
chenzeile, hat keinen Restwert. Die Eigentumsverhaltnisse sind nicht bekannt.
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Nutzung

Die Wohnung ist vermietet. Das Mietverhaltnis begann am 01.03.2016 und lauft auf unbe-
stimmte Dauer. Die monatliche Miete betragt gemaR Mietvertrag 570,00 €. Die monatlichen
Nebenkostenvorauszahlungen sind mit 150,00 € angegeben. Die monatliche Gesamtmiete
betragt somit 720,00 €. Von dem Abwesenheitspfleger der Antragsgegner wurde mitgeteilt,
dass nicht beantwortet werden kann, inwiefern die im Mietvertrag genannten Zahlen zur Kalt-
miete und Nebenkostenvorauszahlung noch aktuell sind. Weitere Daten und Unterlagen liegen
zu dem Mietverhdltnis nicht vor.
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Hauseingang Hausnummer 19c an der Nordwestfassade

Hausnummer 19c¢ - Kellergeschoss - Wasch-/Trockenraum
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Hausnummer 19c¢
Kellergeschoss -
Kellerabteil Nr. 7
(zu Wohnung Nr. 7)

Hausnummer 19c - Kellergeschoss - Kinderwagen-/Fahrradraum
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Hausnummer 19c - Erdgeschoss - Treppenhaus (Blick zur Hauseingangstuir)

Hausnummer 19c

1. Obergeschoss - Treppenhaus
(Blick auf die Wohnungstur der
Wohnung Nr. 7)
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