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1. Vorbemerkungen
1.1  Auftrag

1.2 Nutzung / Mieter

1.3 Wertermittlungs-

stichtag

NN\

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ingolstadt - Abteilung fir Zwangsver-
steigerungssachen - vom 19.07.2024, Aktenzeichen 2 K 34/24, ist ein Gut-
achten im Zwangsversteigerungsverfahren tber den Verkehrswert / Markt-
wert (unbelastet) des im Grundbuch des Amtsgerichts Ingolstadt von In-
golstadt Blatt 24972

eingetragenen, in der Gemarkung Ingolstadt gelegenen Grundstiicks

Flurstiick-Nr. 5645/3 Am Pulverl 31,
Wohnhaus, Nebengebaude,
Gebaude- und Freiflache,
Garten zu 0,0903 ha

zu erstellen.

Das Grundstiick ist mit einemZweifamilienhaus, einer Doppelfertiggarage,
einem Nebengebaude (ehemalige Garage) und einem Gartenhaus bebaut.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert/Marktwert
des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehérs zu schatzen.

EG:
Die Wohnung im Erdgeschoss ist eigengenutzt.

OG:
Die Wohnung im Obergeschoss ist vermietet, wird aber mietfrei bewertet.

Der Verkehrswert (unbelastet) des Objektes wird zum Wertermittlungsstich-
tag 12. Februar 2025 ermittelt.
Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag.
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1.4 Ortstermin

NN\

Der Ortstermin fand am 12. Februar 2025 ab 9:00 Uhr statt.

Benachrichtigt wurden:

- die Eigentimerin/Schuldnerin - per Einwurfeinschreiben

- der Eigentiimer/Schuldner - per Einwurfeinschreiben

- die betreibende Glaubigerin

- Amtsgericht Ingolstadt - Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen

Anwesend waren:

- die Eigentumerin/Schuldnerin (Wohnung EG)

- der Eigentimer/Schuldner (Wohnung EG)

- der Mieter, Sohn der Schuldner (Wohnung OG)

- Bekannte des Mieters (Wohnung OG)

- Vertreterin der betreibenden Glaubigerin

- Frau Barbel Schneider (Mitarbeiterin des Biiros Gersdorf-Stahn)
- Marisa Gersdorf-Stahn als Sachverstandige

Das Bewertungsobjekt bzw. die:Geb&dude wurden in mdbliertem Zustand
besichtigt.

Der Mieter der Wohnung.im Obergeschoss gestattete das Anfertigen von
Fotos, nicht jedoch.das Ablichten im Gutachten.
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1.5 Grundlagen des

Gutachtens

1.5.1 Der Ortstermin am 12. Februar 2025

1.5. 2 Erganzende Auskiinfte und Erkundigungen
- bei den Eigentiimern
- beim Mieter
- beim Bauamt der Stadt Ingolstadt
- beim Tiefbauamt der Stadt Ingolstadt
- bei den Ingolstadter Kommunalbetrieben A6R
- beim Umweltamt der Stadt Ingolstadt
- beim Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
- beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Ingolstadt
- bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der

Stadt Ingolstadt

1.5. 3 Die zur Verfiigung stehenden Unterlagen:

- digitale Flurkarte (Landesamt.fur Digitalisierung, Breitband und
Vermessung)

- Grundbuchausziige (Grundbuchamt des Amtsgerichts
Ingolstadt)

- Grundrisse, Ansichten, Schnitte (Bauamt der Stadt Ingolstadt)

1.5. 4 Auskunfte bei.der Stadt Ingolstadt Giber die ErschlieBung und Ein-
sicht in die.Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und Bebauungs-
plan)

1.5.5 Die festgelegten Richtwerte der Gutachterausschussstelle der Stadt
Ingolstadt, Stand 01.01.2024 und Auszug aus der Kaufpreissamm-
lung

1.5./6/ Normalherstellungskosten NHK 2010

1.5.7 Zeitungsinserate, Internetrecherchen, értliche Erkundigungen und
eigene Aufzeichnungen

1.5. 8 Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des Bay-
erischen Statistischen Landesamtes Uber Baupreis- und Bauland-
entwicklungen

1.5.9 - Bundesbaugesetz (BBauG)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- Bayer. Bauordnung (BayBO)

jeweils in der zum Stichtag giltigen Fassung.

Diese Liste stellt nur einem Auszug aus der Bewertungsliteratur dar.

1.5.10 Die technischen Baubestimmungen, die geltenden DIN-Normen und
die allgemein anerkannten Regeln der Technik

1.5.11 Die einschlagige Fachliteratur
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2. Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt

2.1 Amtsgericht
Ingolstadt

Grundbuch von Ingolstadt, Gemarkung Ingolstadt, Blatt 24972
- Ausdruck vom 06.09.2024 - gedndert am 05.06.2024 - auszugsweise -

Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 1:
Flurstiick-Nr. 5645/3 Am Pulverl 31,
Wohnhaus, Nebengebéude,
Gebaude- und Freiflache,
Garten zu 0,0903 ha

Erste Abteilung - Eigentimer -
Lfd.Nr. 3.1: Eigentiimer
Lfd.Nr. 3.2 Eigentimerin
in Erbengemeinschaft

Zweite Abteilung <Lasten und Beschrénkungen -

Keine Eintragung vorhanden.

Lasten und Beschrankungen bleiben im Gutachten auftragsgemafd unbe-
racksichtigt{(Verkehrswert, unbelastet).

2.2 Vermessungsamt
Ingolstadt

Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Ingolstadt,
Kartenstand vom 06.09.2024
M = 1:1000
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3. Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lageund
Umagebung

3.1.1 Makrolage:

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt mit ca. 141.185 Einwohnern
(31.12.2024) liegt in der Mitte Bayerns und ist Oberzentrum der Re-
gion 10. Sie ist die zweitgrof3te Stadt Oberbayerns und die sechst-
groldte Stadt Bayerns. Die Bevolkerung verteilt sich/auf eine Flache
von ca. 133 km2. Ingolstadt ist Standort der Firma Audi AG und ei-
nem grol3en Raffineriebetrieb. Das Stadtgebiet von Ingolstadt ist
von allen Seiten Uber ein gut ausgebautes StraRen- und Schienen-
netz schnell und bequem zu erreichen. Uber die Autobahn A9 be-
steht eine verkehrsmafig giinstige. Anbindung zur Landeshaupt-
stadt Munchen im Stden und der Stadt NUrnberg im Norden sowie
Uber ein gut ausgebautes BundesstralRennetz an die weiteren Grol3-
stadte Bayerns Augsburg und.Regensburg (in ca. 70 bis 90 km Ent-
fernung). Die Hauptader des.Schienenverkehrs ist die Bundesbhahn-
strecke Mlnchen - Nurnberg. Am Hauptbahnhof halten die Intercity-
Zuge von und nach Norddeutschland mit Anschlussverbindungen
ins gesamte Bundesgebiet. Zum Flughafen Minchen ,Franz-Josef-
Straul3“ besteht eine offentliche Verkehrsanbindung.

Die zu bewertende Einheit befindet sich sidlich der Stadtmitte von
Ingolstadt, in 85051 Ingolstadt.

3.1.2 Mikrolage:
Das Grundstiick mit der Flurstiicks-Nr. 5645/3 liegt ca. 2,3 km (Luft-
linie) sudlich der Stadtmitte, im Stadtbezirk 12, Unterbezirk 122, im
Bahnhofsviertel. Das Grundstiick umfasst 903 mz2.

3.1.3 Das Grundstiick ist von 3 Seiten durch bebaute Grundstiicke be-
grenzt, im Siden verlauft die Stralle Am Pulverl.

3.1.4 Die Umgebungsbebauung besteht aus bis zu 2-geschossigen Ge-
bauden mit ausgebautem Dachgeschoss (Wohnbebauung).

3.1.5 Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage

Sachversténdigenbiiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
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3.2 Gestalt und

Beschaffenheit

NN\

3.21

3.2.2

Zuschnitt
Geometrie: langgestrecktes, annahernd rechteckiges Grundstiick
(vgl. Lageplan, Anlage 3).

Die Breite betragt i.M. ca.18 m, die Tiefe i.M. ca. 50,50 m.

Das Grundstiick ist vermessen und eingefriedet, esst.eben und
liegt auf Hohe des Stralienniveaus.

Bodenverhéltnisse

Der Boden wurde nicht untersucht, es wird davon ausgegangen,
dass der Boden normal tragféhiger Boden ist.

Die Bodenschichten sind unbekannt.

Das Auftreten von Schicht- oder Hangwasser ist mdglich.

- Gemal der Grundwasserflurabstandskarte der Ingolstadter Kom-
munalbetriebe ist das Gebiet nicht Grundwasser gefahrdet. Bei mitt-
leren Grundwasserverhaltnissen befindet sich das Grundwasser ca.
2,50 - 3,50 m unter-Gelandeoberkante. Niederschlagsbedingte An-
stiege sind moglich:

- GemaR«dem Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete
Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamts fiir Umweltschutz lie-
gen die zu bewertenden Flachen in einem Bereich, der als HQ100
undHQextrem (Extremhochwasser) bezeichnet wird.

Die‘Hochwassergefahrenflachen zeigen, welche Flachen bei Hoch-
wasserereignissen unterschiedlicher Eintrittswahrscheinlichkeit be-
troffen sind. Dadurch kann verglichen werden, welche Flachen je-
weils bei einem haufigen (HQnaufig), 100-jéhrlichen (HQ1o00) und ext-
remen Hochwasser (HQextrem) unter Wasser stehen. Jedes Hoch-
wasserereignis wird dabei in einem anderen Blauton dargestellt: das
HQnaufig dunkelblau, das HQ1o00 mittelblau und das HQextrem hellblau.

Die Uberschwemmungsgebiete werden auf der Grundlage der
Hochwassergefahrenflachen fiir ein HQioo durch amtliche Bekannt-
machung vorlaufig gesichert und anschlieend in einem formellen
Verfahren per Rechtsverordnung festgesetzt (8§ 76 Wasserhaus-
haltsgesetz). In Uberschwemmungsgebieten gelten Nutzungsein-
schrankungen. Vorlaufig gesicherte und festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete sind schrag bzw. doppelt schraffiert in Blau darge-
stellt. Die mit griner Schraffur dargestellten ,Vorlaufig gesicherten
zur Hochwasserentlastung und -riickhaltung beanspruchten Ge-
biete" stellen Gebiete dar, die fur den Bau von Flutpoldern vorgese-
hen sind.
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K

Die Hochwasserszenarien:

HQnaufig: Haufiges Hochwasser

Unter einem HQnautig Wird ein Abfluss verstanden, der an einem
Standort statistisch gesehen im Mittel alle 5 bis 20 Jahre auftritt, in
der Regel ein HQ1o.

HQ1o00: 100-jéhrliches Hochwasser

Ein 100-jahrlicher Abfluss (HQuo0) ist ein Abfluss, der an einem
Standort im Mittel alle hundert Jahre tberschritten wird: Ein HQ1o00
ist somit ein Hochwasserereignis einer Gré3enordnung,.das statis-
tisch gesehen alle hundert Jahre vorkommt. Da es sich um einen
Mittelwert handelt, kann ein Hochwasserereignis.mit diesem Abfluss
innerhalb von 100 Jahren auch mehrfach auftreten.

HQextrem: Extremhochwasser

Unter einem HQextrem Wird ein Abfluss verstanden, der selten auftritt
und zu deutlich héheren Wasserstanden als ein HQioo flihrt. Ein
HQextrem €ntspricht in etwa einem-HQzo00.
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3.3 Infrastruktur
3.4 Verkehrslage

NN\

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

3.35

3.3.6

34.1

3.4.2

Ortlichkeit

Das Grundstuck befindet sich ca. 2,3 km siidlich der Stadtmitte von
Ingolstadt. Ingolstadt hat zum Stichtag 31.12.2024 ca. 141.185 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz nach Melderegister.

Geschafte und Amter

Geschéftslage im Gebaude ist nicht gegeben.
Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen und langerfristigen Bedarf
in Ingolstadt, z.T. in der Nahe und fuRlaufig erreichbar.

Kindergérten, Schulen und Universitét
Kindergarten, Grund- und Hauptschulen, weiterfihrende Schulen,
Fachhochschule und Universitat in Ingolstadit.

Arzte, Apotheken und Krankenhauser
Arzte und Apotheken in Ingolstadt, z.T. in der Nahe. Krankenhauser
und Klinikum in Ingolstadt.

Freizeit und Erholung
Anlagen fir Sport, Freizeit und Erholung wie z.B. Sporthallen, Ten-
nisplatze, Schwimmbader, Golfplatz in Ingolstadt.

Arbeitsméglichkeiten

Ein Grof3teil der arbeitenden Bevolkerung orientiert sich in In-
golstadt.

Arbeitsmoglichkeiten in den Gewerbegebieten sowie in der Innen-
stadt'hzw. bei einem groRen Automobilhersteller.

StralRenanbindung

Das Grundstuck liegt ca. 550 m von der B13 Pfaffenhofen - In-
golstadt - Eichstatt entfernt.

Die B16 Regensburg - Ingolstadt - Neuburg ist in ca. 3,6 km erreich-
bar. Die BAB A9 Miinchen - Nirnberg liegt mit der Anschlussstelle
Ingolstadt Sid ca. 2,5 km entfernt.

Alle Messungen in Luftlinien.

Offentliche Verkehrsmittel
Die Busverbindungen sind gut.
Der Hauptbahnhof ist in ca. 850 m Luftlinie erreichbar.
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3.5

Erschlielung
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3.5.1

3.5.2

3.5.3

3.54

3.5.5

3.5.6

StralRe

Das Grundstiick ist von Siden durch die StraBe Am Pulverl er-
schlossen.

Die Fahrbahn der Stral3e ist asphaltiert, Gehwege auf beiden Seiten
sind befestigt.

StraRenkoérper und Gehwege mit Beleuchtung.

Brauchwasser
Das Grundstuick ist an die Wasserversorgung angeschiossen.

Kanal
Abwasser flieRen in die Kanalisation.

Strom
Stromanschluss vorhanden.

Sonstige Anschlisse
Ein Telefonanschluss ist vorhanden.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungskosten

e Gemal Schreiben derdngolstadter Kommunalbetriebe AGR vom
06.09.2024:

... das Grundstick-ist durch leitungsgebundene Einrichtungen (Ka-
nal- und Wasserleitung) erschlossen und die Beitrdge wurden wie
folgt abgegolten / festgesetzt.

Der Kanalbeitrag ist fur die Grundsticksflache von 903 m2 und fir
eine Geschossflache von 451,50 m? (= GFZ 0,5) abgegolten.

Der Wasserbeitrag ist ebenfalls fiir die Grundstiicksflache von 903
m2zund fir eine Geschossflache von 451,50 m? (= GFZ 0,5) abge-
golten.

Der derzeit vorhandene Geschossflache auf dem Grundstick be-
tragt 263,55 m2,

Noch ausstehende Beitragszahlungen oder Maf3nahmen, die der-
zeit einen Beitrag auslosen wirden, sind uns fur Kanal- und Was-
serbeitrage fur oben genanntes Grundstiick nicht bekannt. ..."

e Gemal Schreiben des Tiefbauamts der Stadt Ingolstadt vom
06.09.2024:

»-.. Das oben genannte Grundstlck wird von ,Am Pulverl” erschlos-
sen.

Diese Anlage ist im relevanten Bereich erstmalig endgultig herge-
stellt im Sinne des BauGB.

Es werden keine weiteren ErschlieBungsbeitrage fur das Grund-
stuck anfallen. ..."

Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass die ErschlieBungs-
kosten nach § 127 bzw. § 128 BauGB und nach KAG (Kommunal-
abgabengesetz) bereits abgerechnet sind bzw. noch zu zahlende
und / oder ausstehende ErschlieBungskosten zum Wertermittlungs-
stichtag nicht vorhanden sind.

Evt. anfallende weitere ErschlieRungskosten aufgrund einer zukinf-
tigen Geschossflachenmehrung werden im Weiteren nicht beriick-
sichtigt.
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3.6

Bauplanungs-
recht

NN\

- Laut E-Mail der Stadt Ingolstadt vom 09. September 2024:

»-..das genannte Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbaufla-
che nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVvO dar. ..."

- FUr das Gebiet existiert kein Bebauungsplan. Die zulassige Bebauung
richtet sich nach dem § 34 BauGB:

§ 34 BauGB:
Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile:

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Maf3-der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstucksflache, die-uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndaheren Umgebung einfligt und-die’ErschlieRung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn--und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortshild darf nicht.beeintrachtigt werden.

- Denkmalschutz
In der bayerischen-Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir Denk-
malpflege besteht keine Eintragung.
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3.7 Beeintrachti-
gungen

NN\

3.71

3.7.2

3.7.3

3.7.4

3.7.5

Larm

Mit Larmbeeintrdchtigungen durch die stark befahrene Maximilian-
stralle im Norden sowie durch die stark befahrene Minchener
StralRe im Osten und den 800 m dstlich gelegenen Hauptbahnhof im
ist zu rechnen.

Im Umweltatlas Larmbelastungskataster des Bayerischen Landes-
amts fir Umwelt liegt das Bewertungsobjekt in der Nahevon einem
Gebiet mit unter 70 - 75 db(A).

Betriebe
Keine standortuntblichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.

Geruch
Keine standortuntiblichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.

Altlasten

- Das Grundstiick wurdenicht in Hinblick auf Altlasten geprift. Hin-
weise auf Altlasten.sind nicht vorhanden. Altlastenfreiheit wird un-
terstellt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Belastungmit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrs-
wertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen
kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchge-
fuhrt'werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mog-
liche Indikatoren flr Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffal-
ligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine stand-
ortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Beson-
derheiten unterstellt.

Erganzend wurden Anfragen bei Behtérden vorgenommen:

- Gemal E-Mail vom 11. September 2024 vom Umweltamt der
Stadt Ingolstadt:

... Das Umweltamt der Stadt Ingolstadt teilt mit, dass das oben ge-
nannten Grundstiicke nicht in dem Altlasten-, Bodenschutz- und De-
ponieinformationssystem des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
(ABUDIS) registriert ist. ..."

Immissionen / Sonstiges
Keine standortuntiblichen, wertbeeinflussenden Beeintrachtigungen
vorhanden.
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4.

Gebaudebeschreibung

4.1 Wohngebaude, bauliche Nutzung und Baujahre

NN\

Das Zweifamilienhaus ist unterkellert, hat ein Erdgeschoss,.ein Oberge-
schoss und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Das Gebaude wurde laut
Bauvollendungsanzeige 1960 fertiggestellt.

Laut Angabe der Eigentimer wurden folgende Arbeiten ausgefihrt:

- in den 90er-Jahren wurde im EG und im OG,z:T. neue Fenster eingebaut

- 2002 (It. Baufallanzeige) wurde ein nicht unterkellerter Wintergarten, der
sich Uber das Erdgeschoss und Uber das Obergeschoss erstreckt,
errichtet

- 2008 wurden im Kellergeschoss und z.T. im Erdgeschoss neue Fenster
eingebaut

- ca. 2015 wurden.das Bad und das WC im Erdgeschoss saniert

Im nérdlichen, rickwartigen Bereich des Grundstiicks befindet sich ein Ne-
bengebaude (ehemalige Garage) und ein Gartenhaus.

Im vorderen, sudlichen Bereich wurde eine Doppelgarage (Fertiggarage)
errichtet.

Abmessungen Wohnhaus,
It. vorliegenden Planunterlagen:

ca. 17,650 m * 9,460 m * 6,050 m
( L * B *  Traufhohe )
Firsthbhe ca. 8,950 m
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Wohnflache

Nutzungsflache

NN\

Nach vorliegenden Planunterlagen, in Anlehnung an die, in den Planunter-
lagen eingetragenen Wohnflachen, nach Messungen vor Ort sowie nach
WoFIV (Verordnung zur Berechnung der Wohnflache). Die Wohnflachen
wurden nur stichprobenartig Gberprift und z.T. Gbernommen. Eine genaue
Uberprifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht vorgenom-
men, die Richtigkeit wird hier unterstellt.

Da sich die, in den Planen angegebenen Flachen - und MalRRangaben auf
Rohbaumalfe beziehen, wird in Anlehnung an die mittlerweile zurtickgezo-
gene DIN 283 fiir die Putz- und Wandflachenverkleidung ein'pauschaler Ab-
zug von 3 % vorgenommen. Ansonsten wurde die Berechnung in Anleh-
nung an die WoFIV (Wohnflachenberechnung) vorgenemmen. Die Terrasse
wurde anteilig mit ¥ der Flache angerechnet.

Die Berechnung ist nur grob tberschléagig, eine Gewahr wird nicht ibernom-
men.

Gang ca. 7,97 m2
Abstellraum ca. 4,97 m2
wcC ca. 2,45 m2
Bad ca. 4,93 mz
Kiche ca. 19,16 m?
Wintergarten ca. 24,96 m2
Wohnzimmer ca. 22,67 m2
Tochter ca. 12,50 mz
Schlafzimmer ca. 15,30 m?
114,91 mz

abzgl. 3 % Putz ca. -3,45 mz
ca. 111,46 m2

Terrasse ca. 1,83 m2
113,29 m2

Wohnflache Wohnung EG rd. 113,00 m2
Wohnflache Wohnung OG (ohne Balkon/Terrasse) rd. 111,00 m2

Nutzungsflachen sind im Kellergeschoss und im nicht ausgebauten Dach-
geschoss vorhanden.
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Brutto-Grundflache

NN\

In Anlehnung an vorliegenden Planunterlagen und nach DIN 277.

Die Male wurden nur stichprobenartig Uberpriift und Gbernommen. Eine
genaue Uberprifung der Grunddaten der Planunterlagen wurde nicht vor-
genommen, die Richtigkeit wird hier unterstellt.

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine Gberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen Mal3e durchgefihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Néherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdnnen, was fir die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine Haftung firr die Richtigkeit der Daten kann.nicht'ibernommen
werden.

KG:
ca. 13,07m * 940m . = 122,86 m2
EG:
ca. 13,13 m *%.9,46m +
6,10 m~—* 457m -
1,70-m -* 1,70m = 149,20 m2
OG:
ca. 149,20 m2
DG:
ca. 13,13 m * 946 m = 124,21 m2
ca. 545,47 m2
Gesamte Brutto-Grundflache rd. 545,00 m?
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Das Wohngebaude
beinhaltet

NN\
K

Treppenhaus/Treppe, Flur, Oltankraum, Waschkiiche, Kellerraum,
Heizungsraum, Blro

Treppenhaus/Treppe;

Wohnung mit

Gang, Abstellraum, WC, Bad, Kiche, Wintergarten, Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Terrasse

Treppenhaus/Treppe;

Wohnung mit

Gang, Abstellraum, WC, Bad, Kiiche, Wintergarten, Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer

Speicherraum / nicht ausgebautes Dachgeschoss

Das Dachgeschoss'ist Uber eine Bodenluke mit Einschubtreppe be-

gehbar. Da_die Einschubtreppe nicht ganz ausgefahren werden
konnte, war-es nicht moglich, das Dachgeschoss zu besichtigen.

Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit nicht in allen Berei-

chen.Gberein.
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Baubeschreibung Wohngebaude

Nach Augenschein, laut Angabe und gemalf vorliegenden Unterlagen.

In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefuhrt.

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025.

Baujahr:

Fundamente:

Bodenplatte:

Kellerumfassungs-
wande:

Aullenwande:

Innenwande:

Decken:

MalRnahmen fir

Warme- und
Schallschutz:

Treppen:

Dach:

NN\

- 1960
- 2002 (Wintergarten)

Beton (Annahme)

Beton (Annahme)

Beton, d = 40 cm (It. Plan)

Mauerwerk, d = 30 cm (It. Plan)

Mauerwerk, d = 11,5 cm~ 24 cm (It. Plan)

KG: - Stahlbetondecke
EG: - Stahlbetondecke
OG: - Holzbalkendecke (Annahme)

Annahme: Nach den wéhrend der Bauzeit gultigen DIN-Normen und Vorschrif-
ten.

KG-EG: - Stahlbetontreppe, Tritt- und Setzstufen mit Natursteinbelag

EG-OG: - Stahlbetontreppe, Tritt- und Setzstufen mit Natursteinbelag,
Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf

OG-DG: - Treppenhaus mit Bodenluke und Einschubtreppe aus Holz

- symmetrisches Walmdach

- Dachneigung ca. 30° (aus den Planunterlagen gemessen)
- mit Mineralfaserwolle gedammter Dachstuhl aus Holz

- Dachuntersicht z.T. mit Folie (Annahme)

- Dacheindeckung mit Betondachpfannen
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Kamin:

Kaminkopf:

Dachrinnen und
Fallrohre:

Fensterbanke:

Fensterbleche:

Rollladen:

Terrasse:

Versorgungs-
einrichtungen:

Abwasser-
beseitigung:

Sanitére
Einrichtungen:

NN\

einzugiger Kamin

uber Dach mit Blech verkleidet

Stahlblech verzinkt und z.T. gestrichen

KG: - z.T. gefliest
EG: - Naturstein, Fliesen

OG: - Naturstein

Kunststoff

nur z.T. Kunststoffrollos vorhanden, z.T. defekt.

EG: - zur nicht Uberdachten Terrasse fuhren 2 Stufen nach oben,
Boden Beton

Strom, Wasser, Telefon

Uber Revisionsschacht in das Kanalsystem.

KG: - Flur:
Hauptwasseranschluss und Wasserzahler

- Waschkiiche:
Bodenablauf, Anschliisse und Ablaufe fir Waschmaschinen,
Waschbecken mit Zweihebelbatterie

EG: - WC:
Waschbecken mit Einhebelbatterie, Stand-WC mit Unterputzspulkasten

- Bad:
Waschbecken mit Einhebelbatterie, Einbaudusche mit Brausebatterie und
Brausegarnitur und Duschwande, Warmwasserzahler

OG: - WC:
Stand-WC mit Drucksplllung, Waschbecken mit Einhebelbatterie

- Bad:
Waschbecken mit Einhebelbatterie, Einbaubadewanne mit Wannenfill-
und Brausebatterie mit Brausegarnitur, Einbaudusche mit Brausebatterie
und Brausegarnitur
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Elektrische
Installation:

Heizung:

Weitere technische
Geréte:

Lichte Hohen:

FuBbdden:

NN\

KG

Ein

KG

EG

0G

KG:

EG:

oG

KG:

. - Flur:
Elektroverteilung und Drehstromzahler

e getrennte, verbrauchsabhangige Abrechnung der Einheiten ist moglich.

. - Oltankraum:
groRer, kellergeschweiRRter Oltank, Nenninhalt unbekannt

- Heizungsraum:
zentrale Heizungs- und Brauchwassererwarmungsanlage,
Fabrikat Buderus, Energietrager Ol, Baujahr 1994

- Buro:
Heizkorper mit Thermostatventil

. - Heizkorper mit Thermostatventil und Zahlerablesung
- Bad:
Handtuchtrockner
- Wintergarten, Kiuche, Wohnzimmer:
FuRbodenheizung

: - Heizkdrper mit Thermostatventil und Zahlerablesung
- Wintergarten, Kiche, Wohnzimmer:
FuR3bodenheizung

- Flur:
Wasserentkalkungsanlage (It. Angabe ca. 6 Jahre alt)

- Haustursprechanlage
- Wintergarten:
Klimagerat vorhanden
: - Wintergarten:
Klimagerat vorhanden

-ca. 1,97 mim Flur

EG: - ca. 2,56 m im Gang

0G

KG:

EG:

0G

:-ca. 2,55 mim Gang

- Fliesen, beschichteter Estrich

- Kunststeinbelag im Treppenhaus;
Marmor, Kunststoffbelag, Fliesen, Natursteinbelag

: - Kunststeinbelag im Treppenhaus,
Marmor, Laminat, Fliesen, Natursteinbelag, Holz
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Innenputz: KG: - z.T. Putz vorhanden
EG: - Putz z.T. Strukturputz vorhanden
OG: - Putz z.T. Strukturputz vorhanden

Wandbehandlung: KG: - raumhoch gefliest in der Waschkiiche, Putz und Anstrich, Beton mit
Anstrich

EG: - Tapete, Putz und Anstrich, ca. 1,39 m hoch gefliest im WC,
raumhoch gefliest im Bad, Natursteinverkleidung im Arbeitsbereich der
Einbaukiiche

OG: - Putz und Anstrich, raumhoch gefliest im WC und im Bad, Fliesenschild im
Arbeitsbereich der Einbaukiiche

Ansichten: - rauer AulRenputz
- glatter Sockelputz
- Putzfaschen um Fenster und Turen
- farblich abgesetzter Fassadenanstrich

Hausein-
gangstir: EG: - Holztirblatt mit Lichtausschnitt und Verglasung in Zarge,
Einbruchschutz/Riegel vorhanden

Wohnungsein-
gangstur: EG: - Réhrenspantirblatt in Zarge
OG: - Rohrenspanturblatt in Zarge

Innentlren: KG: - Oltankraum:
Tankraumluke aus Stahl
- alte Holztlrblatter in Zarge

EG: - Rohrenspantirblatter z.T. mit Lichtausschnitt und Verglasung in Zarge
- Balkontir aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Oberlicht von der
Kiche zum Wintergarten

OG: - Rohrenspantirbléatter z.T. mit Lichtausschnitt und Verglasung in Zarge
und z.T. mit LUftungsschlitzen
- Balkontlr aus Kunststoff mit Isolierverglasung von der Kiiche zum
Wintergarten
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Fenster:

Decken-

untersichten:

Wintergarten:

Energetische
Eigenschaften:

NN\

KG:

EG:

oG

KG

EG

oG

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung (It. Angabe von 2008)

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Pragung 2008) und aul3en
liegendem Gitter im Treppenhaus;
absperrbare Holz/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (z.T. mit aul3en
liegendem Gitter als Einbruchschutz)

: - Holz/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (z.T. mit aul3en liegenden
Gitter als Einbruchschutz)

: - Beton mit Anstrich, Putz und Anstrich

. - Tapete, Putz und Anstrich, Verkleidung mit kunststoffbeschichteten
Paneelen

: - Putz und Anstrich, Verkleidung mit kunststoffbeschichteten Paneelen

EG/OG: - der Wintergarten wurde nachtraglich an das bereits bestehende

Wohnhaus angebaut und erstreckt sich Uber das EG und OG.

Die Konstruktion besteht.aus’pulverbeschichtetem Aluminium mit
Zweischeibenverglasung (OG) und 3-fach Panzerverglasung im EG
(It. Angabe) sowie innen liegender Beschattung.

z.T. Fenster als DrehKippflugel ausgebildet (OG);

absperrbare Turen'in Drehkippausfiihrung (EG) und feststehendem
Oberlicht,

Deckenuntersicht mit kunststoffbeschichteten Paneelen verkleidet
und mitintegrierten Downlights.

Das Dach ist ahnlich einem Zeltdach ausgebildet.

Laut-Angabe ist eine FuBbodenheizung vorhanden, jedoch defekt.

Es.ist davon auszugehen, dass der derzeitige Bauzustand nicht den Anforde-
rungen der giltigen Energieeinsparverordnung fiir Neubauten entspricht. Ein
Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Sachversténdigenbiiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
Beckerstralle 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken



- Verkehrswertgutachten vom 28.07.2025 - 2 K 34/24 - Zweifamilienhaus - Am Pulverl 31 - 85051 Ingolstadt - Seite 23

Gesamter Bauzustand: ausreichend - unbefriedigend (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 15)

Ausfihrung: - einfach - mittel - gut -
Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben -
Unterhaltung: - sorgfaltig - normal - nachldssig -
Mangel / Schaden: KG: - Flur:

unebener Boden, Bodenbelag mit Verfarbungen
Feuchtigkeitsschaden an den Wanden
Vgl. Anlage 21, Foto 11 und 12

- Oltankraum:
augenscheinlich dringt Wasser durch_die AulRenwande ein und
steht am Boden.
Es ist davon auszugehen, dass die.Oldichtigkeit der Wanne nicht mehr
gewahrleistet ist.
Der Oltank rostet.
Vgl. Anlage 22, Foto 14

- Waschkuche:
Fliesen (Wandfliesen, Fensterbank, Bodenfliesen) z.T. beschadigt.
Vgl. Anlage 23; Foto 16

- Kellerraum:
Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelpilzbildung an den AuRenwé&nden
bis zu'einer H6he von ca. 50 cm
Vgl..Anlage 24, Foto 18

- Heizungsraum:
Feuchtigkeitsschaden an den AuRenwanden bis zu einer Héhe
von ca. 15 cm

- Biiro:
Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelpilzbildung an den Wéanden bis zu
einer Hohe von ca. 20 cm
Vgl. Anlage 26, Foto 21

EG-KG: - Treppe:
z.T. lichte Durchgangshdhe von ca. 1,69 m;
Bodenbelag mit Verfarbungen
Vgl. Anlage 27, Foto 22
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EG: - WC:
Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelpilzbildung in der Fensterleibung
Vgl. Anlage 29, Foto 26

- defekte Haustursprechanlage

- Schlafzimmer:
Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelpilzbildung in der Auenecke
Vgl. Anlage 34, Foto 35

- Wintergarten:
defekte FuRbodenheizung (It. Angabe)

OG: - Gang:
Verfarbungen und Beschadigungen am Oberbodenbelag (Marmor)

- Bad:
Beschadigungen an der Einbaudusche
(Verfarbungen, undichte Fugen, etc.)

- Wintergarten/Kiche/Wohnzimmer:
FuRbodenheizung defekt (It. Angabe)

- Wintergarten:
Klimagerat defekt (It. Angabe)

- TUrzargen:
durch Tierhaltung (Katzen) beschadigte Tirzargen (Kratzspuren)

- Treppenhaus:
Absturzsicherung mit 86 cm relativ niedrig

OG-DG: -.Bodenluke mit Einschubtreppe:
Die Einschubtreppe konnte nicht ganz ausgefahren werden, so dass
das Dachgeschoss nicht besichtigt werden konnte.

AuBRen: - Fassade:
Putz- und Anstrichschaden durch Feuchtigkeit,
Putzabplatzungen
Vgl. Anlage 20, Foto 10

Instandhaltungsstau: Das Gebaude befindet sich in schlechterem Zustand als es bei normaler Instand-
haltung der Fall wére.
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Vermeintliches
Zubehor

Vermeintliches Zubehor W ertermittlungsstichtag
12. Februar 2025

Wohnung EG:

- WC:
Einbaubadezimmermobel (Unterschrank unter Waschbecken)
Vgl. Anlage 29, Foto 25
geschéatzter, pauschaler Zeitwert ca. 100 €

- Bad:
Einbaubadezimmermobel (Unter- und Oberschrank)
Vgl. Anlage 30, Foto 28
geschatzter, pauschaler Zeitwert ca. 300 €

EG: - Kuche
Einbaukiche in L-Form,
Unter- und Oberschranke, Hochschranke,
Fronten aus Holz, Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet,
Kuhlschrank, Backofen,
4-Platten-Cerankochfeld, Dunstabzugshaube,
Geschirrspulmaschine,
Spule mit Einhebelbatterie und Abtropfe
It. Angabe von Herrn Georg Meier:
Einbaujahr 2001
Anschaffungskosten unbekannt
Vgl. Anlage 31, Foto 29
geschéatzter, pauschaler Zeitwert ca. 500 €

Wohnung OG:

- Bad:
Einbaubadezimmermobel wertlos

- Kuche
Einbaukiche in L-Form,
Ober- und Unterschranke, Hochschrank,
Fronten mit Holz furniert, Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet,
Kiuhlschrank, Backofen, Geschirrspulmaschine,
4-Platten-Cerankochfeld, Dunstabzugshaube,
Spule mit Einhebelbatterie und Abtropfe;
Alter und Anschaffungskosten: unbekannt
geschatzter, pauschaler Zeitwert ca. 500 €

Gesamtes, vermeintliches Zubehor 1.400 €
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4.2 Garagengebaude (Doppelgarage), bauliche Nutzung und Baujahr

Nutzungsflache

Brutto-Grundflache

NN\

2002 wurde eine Doppel-Fertiggarage der Marke Siebau errichtet. Das Ga-
ragengebaude steht im suidlichen Grundstiicksbereich, auf der westlichen
Grundstiicksgrenze.

Das Garagengebaude ist nicht unterkellert, hat ein Flachdach und beinhal-
tet 2 voneinander nicht getrennte Stellplatze.

Abmessungen It. vorliegenden Planunterlagen und
nach Messungen vor Ort:

ca. 6,000m * 6,020m) * 2,460m
( L * B * H )

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine Gberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen Maf3e durchgefihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Néherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdénnen, was fur die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine'Haftung fur die Richtigkeit der Daten kann nicht ibernommen
werden.

Erdgeschoss
Garagenraum ca. 32,84 m2
Gesamte Nutzungsflache rd. 33,00 m?2

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine uberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen MaRe durchgefiihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Naherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdnnen, was fir die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine Haftung firr die Richtigkeit der Daten kann nicht tbernommen
werden.

EG:
ca. 6,02m * 6,00m = 36,12 m2
Gesamte Brutto-Grundflache rd. 36,00 m?
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Baubeschreibung Garagengebaude

Nach Augenschein, laut Angabe und gemalf vorliegenden Unterlagen.

In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefhrt.

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025.

Baujahr: 2002

Konstruktion: Fertiggarage (Dopplergarage) aus Beton mit Flachdach
Abwasser-

beseitigung: innen liegende Dachentwasserung
Elektrische

Installation: Strom vorhanden

Laftung: Luftungsschlitze vorhanden

Lichte H6hen: ca.2,17m

FuBboden: Beton

Wandbehandlung: Beton mit Anstrich

Ansichten: Fassadenanstrich

Tore: 2 elektrisch betriebene Stahlblechkipptore
Decken-

untersichten: Beton mit Anstrich

Gesamter Bauzustand: |eicht unterdurchschnittlich - ausreichend (vgl. Skala Beurteilung,

Anlage 15)
Ausfuhrung: - einfach - mittel - gut -
Ausstattung: - einfach - mittel - gehoben -
Unterhaltung: - sorgfaltig - normal - nachldssig
Mangel / Schaden: - Boden mit Rissbildung

Instandhaltungsstau: Das Gebaude befindet sich in schlechterem Zustand als es bei normaler Instand-
haltung der Fall wére.
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4.3 Nebengebdude (ehemalige Garage), bauliche Nutzung und Baujahre

Nutzungsflache

Brutto-Grundflache

NN\

Es ist davon auszugehen, dass das Gebaude im Zuge des Wohnhauses
ebenfalls 1960 errichtet wurde.

Dieses Nebengebaude wurde in massiver Bauweise errichtet, ist nicht un-
terkellert und hat ein Walmdach. Das Gebaude steht im Norden und im Os-
ten auf der Grundstlicksgrenze.

Das Gebaude beinhaltet 2 Rdume (Garagenraum und Abstellraum).

Planunterlagen sind nicht vorhanden.

Abmessungen It. vorliegenden Planunterlagen und
nach Messungen vor Ort:

ca. 7,060 m * 3,660 m
( L K B )

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt.nicht vor, sodass eine Gberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen Mal3e durchgefihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind Néherungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kénnen, was fir die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine Haftung fir die Richtigkeit der Daten kann nicht ibernommen
werden.

Erdgeschoss
Garagen- und Abstellraum ca. 19,20 m2
Gesamte Nutzungsflache rd. 19,00 m?2

Die folgende Ermittlung erfolgt auf der Basis der Planunterlagen. Eine ge-
naue Berechnung liegt nicht vor, sodass eine Uberschlagige Ermittlung an-
hand der in den Planen eingetragenen MaRRe durchgefiihrt werden musste.
Die ermittelten Werte sind N&herungswerte, die von den exakten Werten
abweichen kdnnen, was fir die Wertermittlung von untergeordneter Bedeu-
tung ist. Eine Haftung fur die Richtigkeit der Daten kann nicht tbernommen
werden.

EG:
ca. 7,06 m * 366m = 25,84 m2
Gesamte Brutto-Grundflache rd. 26,00 m2
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Baubeschreibung Nebengebaude (ehemalige Garage)

Nach Augenschein und laut vorliegenden Unterlagen.

In der folgenden Baubeschreibung, die keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt, werden nur die wesent-
lichen und Uberwiegenden Merkmale aufgefuhrt.

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025.

Baujahr: 1960

Fundamente: Beton (Annahme)

Bodenplatte: Beton (Annahme)

Aulenwande: Mauerwerk, d = 24 cm (nach Messungen aus den Planunterlagen)
Decke: Stahlbetondecke

MalRnahmen fir
Warme- und

Schallschutz: Annahme: Nach den wahrend der Bauzeit gilltigen DIN-Normen und Vorschrif-
ten.

Treppe: zum dem Nebengebéaude fuhrt eine Stufe nach unten

Dach: - symmetrisches Walmdach

--Dacheindeckung mit Betondachpfannen

Dachrinnen und

Fallrohre: Stahlblech verzinkt und gestrichen
Lichte Hohen: ca. 2,08 m

Fuboden: Beton

Innenputz: Putz vorhanden

Wandbehandlung: Putz und Anstrich

Ansichten: rauer AuRenputz mit Fassadenanstrich
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Nebenein-
gangstar:

Fenster:

Tor:

Decken-
untersichten:

Energetische
Eigenschaften:

Gesamter Bauzustand:

Ausfihrung:

Ausstattung:

Unterhaltung:

Méangel / Schaden:

Instandhaltungsstau:

NN\
K

zum Abstellraum fuhrt ein Holzturblatt in Zarge

Stahlfenster mit Einscheibenverglasung

mechanisch zu betreibendes Stahlblechkipptor

Beton mit Anstrich

Es ist davon auszugehen, dass der derzeitige Bauzustand nicht den Anforderun-
gen der gliltigen Energieeinsparverordnung fir Neubauten entspricht. Ein Ener-
gieausweis wurde nicht vorgelegt.

ausreichend (vgl. Skala Beurteilung, Anlage 15)

- einfach - mittel -"gut -
- einfach - mittel - gehoben -
- sorgfaltig - normal - nachldssig

-‘Putzabplatzungen auf3en
Vgl. Anlage 40, Foto 45

- Putzrisse

Das Gebaude befindet sich in schlechterem Zustand als es bei normaler Instand-
haltung der Fall ware.
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4.4 AulRenanlagen /
sonstige Anlagen

Bodenbefestigung:

- Betonsteinpflaster vor der Garage

- Betonsteinpflaster von der Gartenttir/Milltonnenbox bis zum
Hauseingang und um das Wohnhaus

- 2.T. Fahrspur mir Rasengittersteinen belegt

Einfrieduna:
- Edelstahlzaun mit Gartentir und zweifliigeligem Gartentor

- Holzlattenzaun
- Maschendrahtzaun

Gartengestaltung:

- 3er Mulltonnenbox aus Edelstahl

- angelegter Garten mit Rasen, Busch- und Baumbepflanzung
- Gartenbeleuchtung (defekt)

- Gartenauslassventil

- Brunnen

Pavillon:

- MaRRe ca. 4,0 m *4,0.m (aus Luftbild gemessen)

- Boden gefliest

- Uberdachung aus einer Holzkonstruktion

- Dacheindeckung aus Bitumendachschindelbahnen

- pauschaler,.geschatzter Zeitwert ca. 500 €

Gartenhaus:

- im Nordwesten des Grundstiicks

- Holzkonstruktion, z.T. Ausfachung mit Kunststofffolie,
z.T. Verkleidung mit Grobspanplatten

- schwach geneigtes Satteldach

- Dacheindeckung aus Welllichtplatten

- Dachuntersicht z.T. mit Holz verkleidet

- das Gartenhaus beinhaltet 3 Rdume
(Raum mit Whirlpool, Abstellraum, Holzlager)

- Boden mit Betonsteinplatten und/oder
Grobspanplatten belegt - wertlos -
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5. Wertermittlungsverfahren

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Vergleichswertverfahren
8§ 24 bis 26 _
ImmoWertV — Vergleichswert

Bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen

Preismessung nach Ertrags-
fahigkeit des Grundstiicks

- Mietwohnh&user

- gewerblich - industriell

genutzte Grundstiicke Ertragswertverfahren

) gfﬁzg?acgkeenutzte 88 27 bis 34 ImmoeWertV |—» Ertragswert

- 6ffentlich genutzte
Grundsticke

- Sonderimmobilien z.B.
Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien

Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten Sachwertverfahren

- E’i'n_ und Zweifamilien- 88 35 bis 39 ImmoWertV |[— Sachwert
auser
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6. Ableitung des Verkehrswertes

aufi vorl&ufiger
VE\;ErPL?-:EE:;rt | ‘ Verglel'l:hsgwe t | vorldufiger Ertragswert | vorlaufiger Sachwert
_________ ..

Prifung einer H
Marktanpassung |
[§ 7 Abs, 2) i

{§ 7 Abs. 2)

Prifung einer Marktanpassung

T
H Sachwertfaktor
i [§ 7 Absed, Nrw3)

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorlaufiger

marktangepasster vorldufiger

marktangepasster vorldufiger

Werfahrenswert Wergleichswert Ertragswert Sachwert
I n R . [ I m ,
' ggf. Berlicksichtigung H i H
i besonderer objektspezifischer | i gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale i
- Grundstiicksmerkmale B i
‘ Verfahrenswert ‘ ‘ Vergleichswert ‘ ‘ Ertragswert ’ ‘ sachwert ’

h . . 4 . 4
‘ Verkehrswert | | Verkehrswert ’

Modellschema (Quelle: ImmoWertA)

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaf der miet- und
lastenfreie.Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der Il. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und
Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriickstédnde der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht berlicksichtigt.
Falls Zahlungsriuckstande oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

N2\
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Verfahren - Allgemein

In ihren Grundzigen werden mit den klassischen, in der ImmoWertV geregelten, Wertermittlungsverfahren
(Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) Mechanismen wiedergegeben, die nach der Art des Grund-
stuicks auf dem jeweiligen Grundstuicksteilmarkt im gewohnlichen Geschéftsverkehr preisbestimmend sind.
Dies ist auch fur die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstlicken oder Eigen-
tumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als auch
bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung unbebauter Grundstticke) zur
Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert zu-
meist an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise, sodass das Verfah-
ren in der Regel bei nur Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Fallen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung gerich-
tete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifa-
milienh&user) zu nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft werden
und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fur die Verkehrswertermittiung von.immobilien geeignet, die Ublicherweise
zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, wenn,das zu bewertende Grundstiick dazu be-
stimmt ist, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, wie z.B. bei Mietwohnh&usern, Geschéfts- und Gewerbegrund-
sticken. Dem Kéaufer eines derartigen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage erwirt-
schaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren fiihrt'zum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt sich
hierbei um vorlaufige Zwischenwerte, die-nicht ohne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem Verkehrswert
(Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB identisch sein missen.

§ 194 BauGB:

.Der Verkehrswert (Marktwert).wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzie-
len wére."

Unter dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt verstanden,

wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Mal3stdbe
preisbestimmend sind.

Verfahrensbegriundung - Bewertungsobjekt

Bewertungsgegenstand ist ein Zweifamilienwohnhaus mit Doppelgarage und Nebengebaude. Bei dem vor-
liegenden Bewertungsobjekt ist eher ausschlaggebend das Sachwertverfahren, da Zweifamilienwohnh&u-
ser in der Regel vom Eigentimer zumindest mitbewohnt werden und der Ertrag eine eher nur untergeord-
nete Rolle spielt. Der Verkehrswert wird entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Markt aus dem Sach-
wert abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren wurde daher zusétzlich nur hilfsweise mit herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren (fiir das bebaute Grundstiick) kann mangels Vergleichspreisen nicht durch-
gefihrt werden.
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Ablaufschema fiir das Sachwertverfahren:

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen
e [ ——_— -
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. #

i gef. Zuschlag fir nicht erfasste \:
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R |
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N -
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B durchschnittliche Herstellungskosten/

durchschnittliche Herstellungskosten der Erfahrungssitre/ Schatzung fiir die baulichen

baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
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- - -
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. R e e e e []
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. []
[ Aaleiahainbaieieieiiiie b S - _____________________________________________ 1
i Prifung einer Marktanpassung (5 7 Abs, 2i. V. m. § 35 Abs. 3 5atz 2) '
. . O 1

) »
R arktangepasster vorlaufiger Sachwert
—————————— .~ M——— S ,
| gef. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale i
| o o o o o e e D o i 1 ] []
— b 4
[_ \ Sachwert 1
¢
Modellschema (Quelle: ImmoWertA)
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Ablaufschema fiir das Ertragswertverfahren:

allgemeines Ertragswertverfahren vereinfachtes Ertragswertverfahren periodisches Ertragswertverfahren *
cin e Rohertrége der Perioden im
|: e ] [ Betrachtungszeitraum
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e o _________ MO . 4 | A S . Il
¥ K J S T
jahrlicher Reinertrag Reinertrage deg Pe‘m <0 ]
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P i i
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________________________ 1
W
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
s=aananaaaa | EEERE s R Abzirsung aif den -
e H H
] Kapitalisierung | :._ _____ Wertermittlungsstichtag_____ :

Barwerte der Reinertrage der Perioden

¥
vorlaufiger Ertragswert der baulichen
[ Barwert des Reinertrags im Betrachtungszeitraum

Anl_agen
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Betrachtungszeitraum
gmm———_——— -' """""" L]
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¢ Grundstiicks H
———————— - _____ ' e s S \
i zuziglich Bodenwert ! i zuziglich abgezinster Bodenwert !
B T P i T e aTataY g i
[ vorlaufiger Ertragswert ] [ vorlaufiger Ertragswert |
e AN - s [ N
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e | i il AR Do nach@ZAbs2 :
v w w
[ marktangepasster varldufiger Ertragswert ] Farktangepasstervorléufiger Ertra gswert]
____________ -, - ____________ (I ——
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L 4 ¥
Ertragswert ]

* periodisches Ertragswertverfahren mach § 30

Schemadarstellung (Quelle: ImmoWertA)
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7. Bodenwert

Bodenrichtwert

NN\

Nach 88 40 bis 45 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte bzw. eines objektspezifisch ange-
passten Bodenrichtwerts ermittelt werden.

Zur Ermittlung eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die
ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und(bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupas-
sen.

Gemal § 25 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte zum) Vergleich geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinrei-
chend mit den Grundstiicksmerkmalen des, zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

Wertermittlungsstichtag: 12. Februar 2025

Flurstiick-Nr.: 5645/3

GrundstlicksgroRe: 903 m?

Zustandsstufe: baureifes Land (bebautes Land)

Art und MaR3

der baulichen’Nutzung: gemal § 34 BauGB
Wohnbauflache
(It. Flachennutzungsplan)

ErschlieBungszustand: erschlieBungsbeitragsfrei, hinsichtlich
Grunderwerb

Bauweise: offen

Grundstlckszuschnitt: normal

Der Bodenwert aus der Richtwertliste, Stand 01.01.2024, betragt fur das
Bodenrichtwertgebiet 1150 ,Sudlich der MaximilianstraRe®

1.150 €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei

bezogen auf eine wGFZ von 0,7
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Ermittlung des Ver-
gleichswerts

Bewertung / Fazit

NN\

Den sichersten Anhalt fur die Ermittlung des Bodenwertes bieten Ver-
gleichspreise. Das Vergleichswertverfahren ist das zuverléassigste Verfah-
ren, unter der Voraussetzung, dass genigend Vergleichspreise vorliegen.
Dabei werden vergleichbare Grundstiicke im direkten Vergleich (gleiche
GroRRe, Lage, Ausstattung, Beschaffenheit, usw.), wie auch im indirekten
Vergleich (bei Abweichungen der o. g. Faktoren) herangezogen:

Von der Gutachterausschussstelle konnten nicht geniigend geeignete Ver-
kaufsfélle ermittelt werden, sodass ein zielfihrendes Verfahren nicht durch-
gefiihrt werden kann.

Die Wertermittlung erfolgt im indirekten Verfahren mittels dem Bodenricht-
wert.

- zeitliche Entwicklung

Beim Gutachterausschuss wurde die konjunkturelle Entwicklung zum Wer-
termittlungsstichtag abgefragt.

Laut Angabe vom Gutachterausschusses der Stadt Ingolstadt:

.-+ llegen im Zeitraum.01.01.2024 bis 12.02.2025 in der betreffenden Zone
nicht genugend Kauffalle vor, um eine Aussage Uber die Bodenrichtwertent-
wicklung zu treffen.

Uber das gesamte Stadtgebiet ist allerdings ein Riickgang zwischen 7 %
und 15 % festzustellen. Als Mittelwert ergibt sich somit ein Riickgang von
11 %...."

Demnach wird ein Abschlag von 11 % vorgenommen:

1.150 €/m2 * 0,89 = rd. 1.024 €/m?

- WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl)

Untersuchungen des Grundstiicksmarktes haben ergeben, dass der Bo-
denwert vom rechtlich zulassigen und wirtschaftlich sinnvollen MaR der bau-
lichen Nutzbarkeit abhangt. Bei unterschiedlicher baulicher Nutzung von
gleichartigen Grundstlicken ist eine Anpassung erforderlich.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine wGFZ von 0,7.

Es kann davon ausgegangen werden, dass auf dem Grundstiick eine wGFZ
von 0,7 erreicht werden kann. Somit ist eine Anpassung nicht erforderlich.
Genaueres kann jedoch nur tuber eine Bauvoranfrage geklart werden.

Evt. anfallende weitere ErschlieBungskosten aufgrund einer zukinftigen
Geschossflachenmehrung werden im Weiteren nicht berticksichtigt.

- Lage

In Bezug auf die Lage im Bodenrichtwertgebiet weist das Bewertungsgrund-
stick durch die Nahe zur stark befahrenen Maximilianstraf3e, der Miinche-
ner StralBe und zum Hauptbahnhof eher schlechtere Lagemerkmale auf.
Andererseits wirkt sich die Nahe zur Innenstadt positiv aus. Ab- und Zu-
schlag heben sich auf.
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Bodenwert

N2\

- Ausrichtung
Die SuderschlieBung (Lage der Stral3e im Suden) rechtfertigt einen Ab-
schlag von geschéatzten 5 %

1.024 €/m2 * 0,95 = rd. 973 €/mz2
903 m? * 973 €/m?2 3 878.619 €
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 878.619 €
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8.

Sachwertverfahren

8.1 Sachwertverfahren - Zweifamilienwohnhaus

NN\

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Der Wert der baulichen An-
lagen (ohne Auf3enanlagen) wird auf der Basis von Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten NHK) unter Berucksichtigung®der Alterswert-
minderung ermittelt. Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen wird pau-
schal mit dem Zeitwert geschétzt.

Wert der baulichen Anlagen: Zweifamilienhaus

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

1) Normalherstellungskosten (NHK), NHK 2010
in Anlehnung an Typ 1.12
freistehendes Zweifamilienhaus, Kellergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss, nicht-ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe: 2,6

2) Wohnhaus NHK 2010: ca. 727 €/m?
3) Wohnhaus umgerechnet auf 2025

727 €/m2 x 130,8 / 70,8 =rd. 1.343,00 €/m?

4) Index 130,8 = 2024
Index 70,8 =2010

zu 1) Bezogen auf die Brutto-Grundflache, berechnet nach DIN 277 be-
zogen auf vorliegende Berechnung

zu 2) Kosten der Brutto-Grundflache und Baunebenkosten unter anderem
in Anlehnung die ImmoWertV Anlage 4 und Normalherstellungs-
kosten 2010

zu 4) Preisindizes fir Bauwerke und Messzahlen fur Bauleistungspreise,
Statistisches Bundesamt
Index 130,8 vom VI. Quartal 2024
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Alterswertminderung,
linear

NN\

Die Uber die NHK ermittelten Herstellungskosten entsprechen denen eines
neu errichteten Gebaudes gleicher Bauart. Soweit es sich um altere Ge-
baude handelt, miissen diese Herstellungskosten entsprechend dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
gemindert werden. Dabei wird der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, die ggf.
durch Instandsetzung oder Modernisierung verlangerte oder durch unter-
lassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnut-
zungsdauer gegenibergestellt. Grundséatzlich ist von einer-linearen (Im-
moWertV § 38) Alterswertminderung auszugehen.

In Bezug auf die Gesamtnutzungsdauer wird von 80 Jahren ausgegangen.
Das fiktive Baujahr wird aufgrund der Historie des Gebaudes (1960 - 2002),
des durchgefuhrten Anbaus (Wintergarten) sowie-der Modernisierungs-
mafinahmen (zu unterschiedlichen Zeiten) auf 1975 geschatzt.

Es ergibt sich eine Restnutzungsdauer,.die, unter anderem den Bau- und
Unterhaltungszustand sowie die wirtschaftliche Verwendungsfahigkeit ab-
bildet.

fiktives Baujahr 1975

Alter 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre
Restnutzungsdauer RND 30 Jahre
lineare Alterswertminderung 62,5 %
Alterswertminderungsfaktor 0,625
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Sachwert der baulichen Anlage - Zweifamilienhaus

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

Bauteile Alter BGF Preis/m2 BGF Ergebnis
fiktiv in_m2

Zweifamilienhaus 50 545 m? 1.343,00 €/m? 731.935,00 €

Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten zum Wertermittlungsstichtag 731.935,00 €

abzuglich Wertminderung wegen Alter und
Zustand unter Beriicksichtigung einer

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
bei einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren
linearer Alterswertminderungsfaktor 0,625 -457.459,38 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 274.475,62 €

zzgl. bauliche AuRenanlagen
- geschatzt - 5,00 % der Herstellungskosten 13.723,78 €

zzgl. besondere noch nicht beriicksichtigte Bauteile, pauschal
Terrasse mit Treppe, Kellerlichtschacht 2.600,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen
Zweifamilienhaus
zum Wertermittlungsstichtag rd. 290.799.00 €

Die AuRenanlagen wurden gemaf Fachliteratur Tillmann, Kleiber Seitz ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung
des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken®, 2. Auflage, Seite 332,

Tabelle ,Pauschale Ermittlung des Wertanteils baulicher AuRenanlagen als Vomhundertsatz des alters-
wertgeminderten Gebaudewerts* mit 5 % fir durchschnittliche Anlagen in Ansatz gebracht.
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8.2 Sachwertverfahren - Garagengebaude

NN\

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Der Wert der baulichen An-
lagen (ohne AuRenanlagen) wird auf der Basis von Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten NHK) unter Berticksichtigung der Alterswert-
minderung ermittelt. Der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen wird pau-
schal mit dem Zeitwert geschétzt.

Wert der baulichen Anlagen: Garagengebéaude

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

1) Normalherstellungskosten (NHK), NHK 2010
in Anlehnung an Typ 14.1
Fertiggaragen
Standardstufe: 3,0

2) Garagengebdude NHK 2010: ca. 245 €/m?
3 Garagengebaude .umgerechnet auf 2025

245 €/m2 /x 130,8 / 70,8 =rd. 453,00 €/m?

4) Index'130,8 = 2024
Index~ 70,8 = 2010

zu 1l) Bezogen auf die Brutto-Grundflache, berechnet nach DIN 277 be-
zogen auf vorliegende Berechnung

zu 2) Kosten der Brutto-Grundflache und Baunebenkosten unter anderem
in Anlehnung die ImmoWertV Anlage 4 und Normalherstellungs-
kosten 2010

zu 4) Preisindizes fur Bauwerke und Messzahlen fiir Bauleistungspreise,
Statistisches Bundesamt
Index 130,8 vom VI. Quartal 2024
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Alterswertminderung,
linear

NN\
K

Die Uber die NHK ermittelten Herstellungskosten entsprechen denen eines
neu errichteten Gebaudes gleicher Bauart. Soweit es sich um altere Ge-
baude handelt, miissen diese Herstellungskosten entsprechend dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
gemindert werden. Dabei wird der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, die ggf.
durch Instandsetzung oder Modernisierung verlangerte oder durch unter-
lassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnut-
zungsdauer gegenibergestellt. Grundséatzlich ist von einer-linearen (Im-
moWertV § 38) Alterswertminderung auszugehen.

In Bezug auf die Gesamtnutzungsdauer wird von 60 Jahren ausgegangen.
Arbeiten, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fithren, wurden
nicht vorgenommen.

Baujahr 2002

Alter 23 Jahre
Gesamtnutzungsdauer GND 60 Jahre
Restnutzungsdauer RND 37 Jahre

lineare Alterswertminderung
Alterswertminderungsfaktor

38,33 %
0,383
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Sachwert der baulichen Anlage - Garagengebaude

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

Bauteile Alter BGF Preis/m2 BGF Ergebnis
in_m2

Garagengebaude 23 36 m2 453,00 €/m2 16.308,00 €

Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten zum Wertermittlungsstichtag 16.308,00 €

abzuglich Wertminderung wegen Alter und
Zustand unter Beriicksichtigung einer

Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
bei einer Restnutzungsdauer von 37 Jahren
linearer Alterswertminderungsfaktor 0,383 -6.245,96 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 10.062,04 €

zzgl. bauliche AuRRenanlagen
- geschatzt - 5,00 % der Herstellungskosten 503,10 €

zzgl. besondere noch nicht beriicksichtigte Bauteile, pauschal 0,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen
Garagengebaude
zum Wertermittlungsstichtag rd. 10.565,00 €

Die AuRenanlagen wurden gemaf Fachliteratur Tillmann, Kleiber Seitz ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung
des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Seite 332,

Tabelle ,Pauschale Ermittlung des Wertanteils baulicher AuRenanlagen als Vomhundertsatz des alters-
wertgeminderten Gebaudewerts* mit 5 % fir durchschnittliche Anlagen in Ansatz gebracht.
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8.3 Sachwertverfahren - Nebengebaude (alte Garage)

NN\

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 der ImmoWertV geregelt.

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen zusammen. Der Wert der baulichen An-
lagen (ohne AuRenanlagen) wird auf der Basis von Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten NHK) unter Berticksichtigung der Alterswert-
minderung ermittelt. Der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen wird pau-
schal mit dem Zeitwert geschétzt.

Wert der baulichen Anlagen: Nebengebaude

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

1) Normalherstellungskosten (NHK), NHK 2010
in Anlehnung an Typ 14.1
massive Garage
Standardstufe: 4,0
aufgrund der festen Decke.liber EG wurde der, in den NHK angege-
bene Wert erhoht

2) Nebengebaude NHK 2010: ca. 560 €/m?
3 Nebengebaude umgerechnet auf 2025

560£€/m2~ x 130,8 / 70,8 =rd. 1.035,00 €/m?

4) Index 130,8 = 2024
Index 70,8 =2010

zul) Bezogen auf die Brutto-Grundflache, berechnet nach DIN 277 be-
zogen auf vorliegende Berechnung

zu 2) Kosten der Brutto-Grundflache und Baunebenkosten unter anderem
in Anlehnung die ImmoWertV Anlage 4 und Normalherstellungs-
kosten 2010

zu 4) Preisindizes fur Bauwerke und Messzahlen fiir Bauleistungspreise,
Statistisches Bundesamt
Index 130,8 vom VI. Quartal 2024
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Alterswertminderung,
linear

NN\
K

Die Uber die NHK ermittelten Herstellungskosten entsprechen denen eines
neu errichteten Gebaudes gleicher Bauart. Soweit es sich um altere Ge-
baude handelt, miissen diese Herstellungskosten entsprechend dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
gemindert werden. Dabei wird der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, die ggf.
durch Instandsetzung oder Modernisierung verlangerte oder durch unter-
lassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnut-
zungsdauer gegenibergestellt. Grundséatzlich ist von einer-linearen (Im-
moWertV § 38) Alterswertminderung auszugehen.

In Bezug auf die Gesamtnutzungsdauer wird von 70 Jahren ausgegangen.
Arbeiten, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fithren, wurden
nicht vorgenommen.

Baujahr 1960

Alter 65 Jahre
Gesamtnutzungsdauer GND 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND 5 Jahre
lineare Alterswertminderung 92,86 %
Alterswertminderungsfaktor 0,929
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Sachwert der baulichen Anlage - Nebengeb&ude (alte Garage)

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

Bauteile Alter BGF Preis/m2 BGF Ergebnis
in_m2

Nebengebaude 65 26 m? 1.035,00 €/m? 26.910,00 €

Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten zum Wertermittlungsstichtag 26.910,00 €

abzuglich Wertminderung wegen Alter und
Zustand unter Beriicksichtigung einer

Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
bei einer Restnutzungsdauer von 5 Jahren
linearer Alterswertminderungsfaktor 0,929 -24.999,39 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 1.910,61 €

zzgl. bauliche AuRenanlagen
- geschatzt - 5,00 % der Herstellungskosten 95,53 €

zzgl. besondere noch nicht beriicksichtigte Bauteile, pauschal 0,00 €

Sachwert der baulichen Anlagen
Nebengebaude
zum Wertermittlungsstichtag rd. 2.006,00 €

Die AuRenanlagen wurden gemaf Fachliteratur Tillmann, Kleiber Seitz ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung
des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Seite 332,

Tabelle ,Pauschale Ermittlung des Wertanteils baulicher AuRenanlagen als Vomhundertsatz des alters-
wertgeminderten Gebaudewerts* mit 5 % fir durchschnittliche Anlagen in Ansatz gebracht.
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8.4 Zusammenstellung der Sachwerte

Wertermittlungsstichtag
12. Februar 2025

e Bodenwert 878.619,00.€

o Wert der baulichen Anlagen

- Wohnhaus 290.799,00 €
- Garagengebaude 10.565,00 €
- Nebengebéaude 2.006,00 €

e sonstige Anlagen

- Gartenpauillon 500,00€
Summe der baulichen Anlagen 303:870,00 € 303.870,00 €
vorlaufiger Sachwert 1.182.489,00 €

o Allgemeine Marktanpassung
(Sachwertfaktor) 0,85 -177.373,35 €

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 1.005.115,65 €
e besondere objektspezifische’ Grundstlicksmerkmale:

Werteinfluss der Mangel.und Schaden

sowie des Instandhaltungsstaus

pauschal, geschatzt -45.000,00 €

960.115,65 €

Sachwert zum Wertermittlungsstichtag
12. Februar 2025 rd. 960.000,00 €
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Marktanpassung, Sachwertfaktor

NN\

Fur das Bewertungsobjekt muss im Sachwertverfahren eine Marktanpassung durchgefuhrt
werden. Dies geschieht mit der Anwendung eines Sachwertfaktors, der das Verhéltnis des auf
dem Markt erzielbaren Marktwerts (= Verkehrswert) zum Sachwert darstellt.

Es ergeben sich Abhangigkeiten zwischen Sachwerten und den anzuwendenden Marktanpas-
sungsfaktoren, die regelmafig allgemein Giltigkeit besitzen. Abhangigkeiten stellen unter an-
derem die Kaufkraft in der Region, das Alter des Objekts sowie die ObjektgréRe und die Aus-
stattung in Kombination mit der Lage dar.

Begrindung fir den Abschlag von 15 %:

Die Grundstiicksmarktbewegung

Die allgemeine Konjunkturlage

Die Wirtschafts- und Kaufkraft sowie die Arbeitsmarktlage der Region

Die relativ grof3e Grundstlcksflache

In Anlehnung an die Marktberichte der Geschéftsstelle der Gutachterausschisse des
Landkreises Eichstatt, Pfaffenhofen a.d. lIim-und Neuburg a.d. Donau (der letzte Markt-
bericht der Stadt Ingolstadt stammt aus dem-Jahr 2017)

Lesen und Auswerten von Fachverdéffentlichungen

Folgende Preise kénnen laut IVD Sid. Preisspiegel Bayern 2025 fir freistehende Einfa-
milienhduser Kauf, Bestandsobjekte in Ingolstadt angenommen werden:

- einfacher Wohnwert ca-~394.000 €
- mittlerer Wohnwert ca. 485.000 €
- guter Wohnwert ca. 611.000 €
- sehr guter Wohnwert ca. 733.000 €
- Spitzenwert ca. 926.000 €

Kontaktgespréache mit am Grundstiicksmarkt beteiligten Personen, Immobilienhandlern,
Sachverstéandigen, Baufachleuten und Bauunternehmern

Eine Marktanpassung im Sinne von 8 7 Abs. 2 ImmoWertV ist nicht durchzufihren, da bereits
im Verfahren marktiibliche Ansatze Anwendung gefunden haben.
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Rein informativ:

Landkreis Neuburg-Schrobenhausen Sachwertfaktor 2022 / 2023
EFH, EFH mit ELW und ZFH
1,291742876 - 1.182.489 € * 6,07788E-07 = 0,573

Landkreis Neuburg-Schrobenhausen Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser 2022 / 2023
in Abhangigkeit von der GrundstiicksgréBe und Wohnflache

Bodenrichtwert Baujahr Wohnfliche Verkaufsdatum  Grundsticksflache  Vergleichswert ohne boG
Eingabezeile 1150 1975 224 31.12.2023 903 1.182.489€
4.563€/m?
1.022.175€
/ 1.182.489€
= 0,864

Landkreis Eichstitt Sachwertfaktoren EFH und ZFH 2022 / 2023

GrundsticksgroRe Wohnfldche  Restnutzungsdauer  Bodenrichtwert Sachwert ohne boG
Eingabezeile 903 224 30 1150 1.182.489€
freistehend * 0,634

Landkreis Eichstétt Vergleichsfaktoren EFH und ZFH 2022 / 2023

Verkaufsdatum Wohnflache Baujahr Bodenrichtwert Vergleichswert ohne boG

Eingabezeile 31.12.2023 224 1975 1150 4531€
1.014.927 €

1.182.489€

= 0,858

Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm Sachwertfaktoren EFH und ZFH 2020 / 2022
in Abhdngigkeit von der Grundstiicksgroe und RND

GrundstiicksgroRe Wohnflache  Restnutzungsdauer  Bodenrichtwert Sachwert ohne boG
Eingabezeile 903 224 30 1150 1.182.489€
freistehend * 0,542

Landkreis Pfaffenhofen a.d. Ilm Vergleichsfaktoren EFH und ZFH 2020 / 2022
in Abhdngigkeit von GrundstiicksgrofRe, Wohnfldache, RND, Bodenrichtwert und Kaufzeitpunkt

GrundstlicksgroRe Wohnflache  Restnutzungsdauer  Bodenrichtwert Vergleichswert ohne boG

Eingabezeile 903 224 30 1150 4,786 €
1.072.116 €

1.182.489 €

= 0,907
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Objektspezifische Grundstiicksmerkmale - Mdngel, Schaden und Instandhaltungsstau

NN\

Es liegen Mangel, Schaden und Instandhaltungsstau vor.

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt regelma-
RBig eine groRe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundstiick in allen
Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten ermittelten Grundstiickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
durch

- marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

- andere geeignete Weise zu bericksichtigen,

und zwar insoweit, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale miissen nach 8§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV berucksichtigt werden, soweit sie in dem Wertermittlungsverfahren noch keine Be-
riicksichtigung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrs-
wert beeinflussen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauméangeln, Bauschéaden und Instandhaltungsstau
nach aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundséatzlich anerkannte Me-
thode. Trotzdem darf die Wertminderung nicht mit\den Kosten gleichgesetzt werden. Kosten
kénnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung geben. Es kommt entscheidend
darauf an, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr Bauméngeln, Bauschaden und Instandhal-
tungsstau wertmindernd berucksichtigt.

In dem hier vorliegenden Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass der Grund-
sticksmarkt sich an den Kosten orientiert.

Der Werteinfluss der Mangel, Schaden und des Instandhaltungsstaus wird auf 45.000 € ge-
schatzt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Abzug nicht um eine kalku-
lierte Kostenschéatzung, sondern um einen Werteinfluss handelt.
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9. Ertragswertverfahren - nur informativ und stitzend

Rohertrag

NN\

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 - 34 der ImmoWertV geregelt.
Der Ertragswert wird auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrédge, aus
dem Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und dann kapitalisierten Reinertrags ermit-
telt.

MalRgebend fur die Ertragswertberechnung ist der-Mietertrag, von dem an-
genommen wird, dass er marktiblich erzielbar-ist.

- gemal ,Online-Rechner qualifizierter Mietspiegel fiir Ingolstadt 2023* ist
eine Miete von ca. 6,71 €/m2 - 10,20 €/m2.(i.M. ca. 8,50 €/m2) Wohnflache
anzusetzen.

Das steigenden Mietpreisniveaus seit:2023 ist noch zu beriicksichtigen.

- in Anlehnung an den Preisspiegel und an den Preisspiegel Bayern vom
IVD Sud kénnen folgende Werte fur Ingolstadt (Netto-Kaltmiete fir 70 m2
grole Wohnungen) angenommen werden.

Ingolstadt, Mietwohnungen (Bestand, 70 m2):

Jahr einfacher mittlerer guter sehr guter
Wohnwert Wohnwert Wohnwert Wohnwert

2024 8,90 €/m? 9,80 €/m? 11,10 €/m2 12,40 €/m?
2025 9,10 €/m? 10,10 €/m2 11,50 €/m? 12,80 €/m?

In Bezug auf die Lage wird von einer mittleren Wohnlage ausgegangen. Die
Zustands- und Ausstattungsmerkmale der Wohnungen weisen, nach geta-
tigten Investitionen, grof3tenteils einen mittleren Wohnwert auf.

Ausgangswert:
10,00 €/m2 WF

Die Erganzung des Preisspiegels beruht auf Befragungen ortsansassiger
Banken, Makler, Sachverstandigen sowie auf der Auswertung der regiona-
len Tageszeitungen und Internetrecherche.
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Danach ergibt sich folgender Mietertrag

111,00 m2 * 10,00 €/m?2 +
113,00 m2 * 10,00 €/m?2 +
100,00 € (Garagen- und
Nebengebaude) = rd. 2.340 €
Jahresrohertrag
2.340 € * 12 = 28.080 €

In Anbetracht aller Lage- und Zustandsmerkmale wird der Mietwert, nach
unterstellter Mangel- und Schadensbeseitigung sowie Instandhaltung, auf
2.340 € / Monat geschatzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz betragt in dieser Region, auch unter Bertcksich-
tigung der in dem Marktbericht der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses der Stadt Ingolstadt und der in der Fachliteratur veréffentlichten Liegen-
schaftszinsséatze im Durchschnitt etwa

1,5 % bis 4,5 %
bezogen auf marktiblich erzielbare Mietertragnisse.

Unter Beachtung aller 'Lage- und Zustandsmerkmale wird ein Zinsful3 von
2.0 % der Ertragswertberechnung zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungs-
kosten

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV 21, Anlage 3.

e.\/erwaltungskosten

2 Wohnungen 718,00 €
Garagengebaude 94,00 €
Nebengebaude 47,00 €

e Instandhaltungskosten

2 Wohnungen 224 m2 * 14,00 € pro m? 3.136,00 €
Garagengebaude 212,00 €
Nebengebaude 106,00 €

e Mietausfallwagnis

ca. 2 % vom Rohertrag 2,00% wvon 28.080,00 € 561,60 €
Bewirtschaftungskosten rd. 4.875,00 €
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag 17%
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Bodenwert 878.619,00 €

Jahresrohertrag des Grundstiicks 28.080,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten,

prozentual vom Rohertrag 17% -4.875,00 €
Jahresreinertrag des Grundstiicks 23.205,00 €
abzuglich Bodenwertverzinsungsbetrag

2,00 % von 878.619,00 € -17.572,38 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 5.632,62 €
Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) bei

Lz 2,00 %

RND 30 Jahre

* Barwertfaktor 22,40

Ertragswert der baulichen‘Anlage 126.170,69 €
zuzuglich Bodenwert 878.619,00 €

vorlaufiger Ertragswert

1.004.789,69 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Werteinfluss der Mangel, Schaden und
des.Instandhaltungsstaus

pauschal, geschatzt -45.000,00 €
959.789,69 €

Ertragswert des bebauten Grundstiicks

zum Wertermittlungsstichtag

12. Februar 2025 rd. 960.000,00 €

Das Ergebnis entspricht einem Rohertragsvenielfaltiger von
34,19

und einem Wert von rd.

4.417 €lm2 WF

(ohne Garagen- und Nebengebaude und

ohne Berticksichtigung der

der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale)

Da das Ertragswertverfahren hier nur tberschlagig, informativ und stiitzend zur Anwen-
dung kommt, wurde in der Berechnung fir alle Geb&ude/Gebaudeteile die gleiche Rest-
nutzungsdauer (wie Hauptgebaude/Wohnhaus) unterstellt.

NN\
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10. Zusammenstellung Sachwert / Ertragswert

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025

Sachwertverfahren Ertragswertverfahren
- nur.informativ
und'stitzend -

e Bodenwert 878.619,00 € 878.619,00 €
e \Wert der baulichen Anlage 303.870,00 € 126.170,69 €
vorlaufiger Wert 1.182.489,00.€ 1.004.789,69 €
e allgemeine Marktanpassung im Mietpreis / LZ
Sachwertfaktor 0,85 -177.373,35 € berlcksichtigt
vorlaufiger, marktangepasster Wert 1.005.115,65 € 1.004.789,69 €

e besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale:

Werteinfluss der Mangel, Schaden

und Instandhaltungsstau

pauschal, geschatzt -45.000,00 € -45.000,00 €

960.115,65 € 959.789,69 €

Verkehrswert des bebauten
Grundsticks zum
Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025 960.000,00 €
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11. Verkehrswerte, unbelastet

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiuicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.

Der Verkehrswert (hier unbelastet) einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Unwagbarkeiten nicht
exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es sich um eine Schéatzung.

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile wird der Verkehrswert des Bewertungsobjektes, auch unter
Beriicksichtigung aller Marktdaten, die mir als Gutachter und Sachverstandige bekannt sind, unter erhdhter
Gewichtung / unter Heranziehung des Ergebnisses des Sachwertverfahrens geschéatzt.

Bebautes Grundstiick

Am Pulverl 31
85051 Ingolstadt

Wertermittlungsstichtag.12: Februar 2025 960.000 €

in Worten: neunhundertsechzigtausend Euro

Wert des. vermeintlichen Zubehors
- 2 Einbauktichen, Einbaubadezimmermobel -

Am Pulverl 31
85051 Ingolstadt

Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025 1.400 €

in Worten: eintausendvierhundert Euro
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12.

Schlussbemerkung

NN\

Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge, verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile, ist nicht vorgenommen worden.

Die Beschreibung der Gebaude beruht auf einer Objektbegehung und re-
flektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. Bei den Baubeschrei-
bungen wurden nur die wesentlichen und Uberwiegenden Merkmale aufge-
fuhrt. In untergeordneten Teilbereichen kénnen Abweichungen bestehen.
Bei dem Ortstermin wurden keine MaRprifungen vorgenommen. Es wurden
keine zerstorenden Prufungen oder Untersuchungen, durchgefuhrt. Alle
Feststellungen erfolgten auf Grundlage der Augenscheinseinnahme. Anga-
ben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe.beruhen auf den vorliegen-
den Unterlagen, Auskiinften oder Vermutungen. Das Objekt wurde nicht auf
versteckte Mangel untersucht.

Eine Funktionsprifung gebaudetechnischer Anlagen, wie z.B. der Hei-
zungs- und Brauchwassererwarmungsanlage sowie des oder der Rauchka-
mine, wurde nicht vorgenommen.

Fur die Richtigkeit, der.zur Verfiigung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben, wird keine Gewahr ibernommen.

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuches wurden auftragsgeman nicht
bertcksichtigt.
Die.angegebenen Werte gelten nur fir das unbelastete Grundstuck.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.
Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsi-
cherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden auch keine Untersuchungen bezuglich Befall durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfrald
(in Kupferleitungen) vorgenommen.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
(wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie
der Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten).

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen ein-
schlie3lich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen sowie
eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bestand und Nutzung von
Grund und Boden und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.
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Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur
Hinweise auf durch Augenschein erkennbare, einen moéglichen Kaufer bei
seiner Kaufentscheidung beeinflussende Schaden und Mangel an den bau-
lichen Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass die unterzeichnende
Sachversténdige fir die Ermittlung von Schaden und/oder Méngel im Hoch-
bau nicht offentlich bestellt und vereidigt und fir eine gutachterliche Fest-
stellung hiertiber nicht ausreichend sachkundig ist. Zur Ermittlung der ge-
nauen Mangel und/oder Schaden in den baulichen Anlagen und der Kosten
fur die Beseitigung der festgestellten Mangel und/oder Schaden wéaren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fur Schaden im Hochbau erforder-
lich. Gleiches gilt fur nicht fertiggestellte Bauanteile. Ebenso wirddarauf hin-
gewiesen, dass die unterzeichnende Sachverstandige fur die“Bewertung
von land- und forstwirtschaftlichen Flachen nicht offentlich.bestellt und ver-
eidigt ist.

Das vorstehende Wertgutachten wurde ausschlieRlich zur Verwendung
durch den Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf
dessen Inhalt Dritten ohne meine Einwilligung zur Kenntnis gebracht wer-
den.

Eine Haftung gegenuber Dritten«wird weder fir das ganze Gutachten noch
fur Teile daraus ubernommen,

Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses Gutachtens
Vermdgensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam gemacht, die
tatsédchlichen und rechtlichen Eigenschaften des Bewertungsobjekts sowie
dessen Beschaffenheit eigenstandig zu Uberprifen.

EineVeroffentlichung des gesamten Gutachtens oder eines Teils daraus ist
ohne.schriftliche Genehmigung nicht gestattet.

Ingolstadt, den 28. Juli 2025

Marisa Gersdorf-Stahn
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 1 Ausschnitt aus der Ubersichtskarte 1:500.000 Bayern
Anlage 2 1 Ausschnitt aus der digitalen Ortskarte 1:10.000 Bayern
Anlage 3 1 Lageplan, Auszug aus dem Katasterkartenwerk,

Vermessungsamt Ingolstadt vom 06.09.2024,
verkleinert und nicht zur MaRentnahme_geeignet,
MalRstab 1:1000

Anlage 4- 9 Wohnhaus
Kopien der vorliegenden Rlanunterlagen, z.T. verkleinert,
nicht zur MalRentnahme geeignet und mit eigenen Eintra-
gungen. Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit
nicht Uberein

Anlage 10 - 11 Wohnhaus./'Anbau Wintergarten
Kopien der vorliegenden Planunterlagen, z.T. verkleinert,
nicht.zur MalRentnahme geeignet und mit eigenen Eintra-
gungen. Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit
nicht Gberein

Anlage 12 14 Garage (Doppelgarage)
Kopien der vorliegenden Planunterlagen, z.T. verkleinert,
nicht zur MaRentnahme geeignet und mit eigenen Eintra-
gungen. Die Planunterlagen stimmen mit der Ortlichkeit
nicht Gberein

Anlage 15 Skala der Beurteilung

Anlage 16 - 43 28 Fotoseiten mit insgesamt 50 Fotos
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Skala Beurteilung in Anlehnung an Schwirley

Wertziffer Ausdrucksform
0 wertlos
1 unzureichend

2 unbefriedigend e\'

3 ausreichend \'®.
4 leicht unterdurchschnittlich 0\6

5 mittel Q
6 leicht iiberdurchschnittlich \Q

7 &

8 gehoben @.&\0

9 sehr gut 6%
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Foto 1: StraRenansicht von Sid

Foto 2: StraRenansicht von Siid
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Foto 3: Ansicht von Sud Q

Foto 4: Terrasse EG, Ansicht von Sid
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Foto 5: Weg zum Hauseingang, Ansicht von Sid, rec bengebaude

Foto 6: Blick vom Hauseingang Richtung Siden
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Foto 7: nordliche Hausseite, ‘Qg zwischen Wohnhaus und Gartenhaus, Blick von West nach Ost
*
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Foto 8: westliche Hausseite, Blick von Nord nach Sid
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Foto 9: Hauseingang

Foto 10: Hausfassade mit Putz- und Anstrichschaden
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Foto 11: Wohnhaus, KG, Flurmit Feuchtigkeitsschaden
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Foto 12: Wohnhaus, KG, Flur mit Feuchtigkeitsschaden
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Foto 13: Wohnhaus, KG, Oltankraum Q

Foto 14: Wohnhaus, KG, Oltankraum mit Wasser am Boden
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Foto 15: Wohnhaus, KG, Waschkiiche %Q

Foto 16: Wohnhaus, KG, Waschkiiche mit beschadigten Fliesen
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Foto 17: Wohnhaus, KG, Kellerraum Q@

Foto 18: Wohnhaus, KG, Kellerraum mit Feuchtigkeitsschaden
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Foto 20: Wohnhaus, KG, Biro Q@

Foto 21: Wohnhaus, KG, Biro mit Feuchtigkeitsschaden
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Foto 22: Wohnhaus, KG, Bereich Treppe, Bodenbela% erfarbungen
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Foto 23: Wohnhaus, EG, Treppenhaus

Sachversténdigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)

Beckerstrale 7 e 85049 Ingolstadt
f Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de
‘( }“' Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiticken



- Verkehrswertgutachten vom 28.07.2025 - 2 K 34/24 - Zweifamilienhaus - Am Pulverl 31 - 85051 Ingolstadt - Anlage 28

Sachversténdigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
Beckerstrale 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

N\

)“' Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiticken



- Verkehrswertgutachten vom 28.07.2025 - 2 K 34/24 - Zweifamilienhaus - Am Pulverl 31 - 85051 Ingolstadt - Anlage 29

S

Foto 26: Wohnhaus, EG, WC mit Schimmelpilzbildung im Bereich der Fensterleibung
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Foto 27: Wohnhaus, EG, Bad Q

Foto 28: Wohnhaus, EG, Bad mit Einbaubadezimmermobel
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Foto 29: Wohnhaus, EG, Kiiche mit Einbaukiiche

Foto 30: Wohnhaus, EG, Wintergarten
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Foto 31: Wohnhaus, EG, Wintergarten Q

Foto 32: Wohnhaus, EG, Wohnzimmer
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Foto 34: Wohnhaus, EG, S@zimmer
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Foto 35: Wohnhaus, EG, Schlafzimmer mit Schimmelpilzbildung
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Foto 37: Blick vom Treppenhaus OG zum DG
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Foto 38: Garagengebaude

Foto 39: Innenansicht Garagengebaude
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Foto 40: Innenansicht Garagengebaude q

Foto 41: Innenansicht Garagengebaude
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Foto 42: Nebengebaude (ehemalige Garage) q

Foto 43: Nebengebaude (ehemalige Garage)

Sachversténdigenbiro M. Gersdorf-Stahn Dipl.-Ing. (FH)
Beckerstrale 7 e 85049 Ingolstadt
Tel. 0841 - 98 11 33 6 @ Fax 0841 - 98 11 33 7 e E-Mail buero@gersdorf-stahn.de

N\

)“' Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiticken



- Verkehrswertgutachten vom 28.07.2025 - 2 K 34/24 - Zweifamilienhaus - Am Pulverl 31 - 85051 Ingolstadt -

Foto 44: Nebengebaude, Garagenraum

Foto 44: Nebengebaude, Abstellraum
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Foto 46: links: Gartenhaus Q@

Foto 47: Gartenhaus, Raum mit Whirlpool
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Foto 48: Gartenhaus, Abstellraum Q
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Foto 49: Gartenhaus, Holzlagéer
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Foto 50: Pavillon
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