Von der Industrie- und Handelskammer fur
M A R l SA G E R S D O R F - STA H N Munchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte

inl - und vereidigte Sachverstandige fir die Be-
Dlpl' Ing' (FH) . wertung von bebauten und unbebauten
Sachverstandigenbiro Grundstiicken

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten
Amtsgericht Ingolstadt - Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen - 2 K 34/24

Zweifamilienhaus mit Doppelgarage und Nebengebaude
Am Pulverl 31
85051 Ingolstadt

Verkehrswert des bebauten Grundstiicks, 960.000 €
unbelastet (ohne Berlicksichtigung grundbuchlicher Lasten)

Vermeintliches Zubehor

(Einbaukiichen, Einbaubadezimmermobel) 1.400 €
Wertermittlungsstichtag 12. Februar 2025
Ortstermin Das Zweifamilienwohnhaus, die Doppelgarage sowie das Nebengebdude konn-

ten von innen besichtigt werden. Das Dachgeschoss des Zweifamilienhauses
konnte nicht besichtigt werden.

Makrolage Das bebaute Grundstiick befindet sich stdlich der Stadtmitte von Ingolstadt, in
85051 Ingolstadt.

Mikrolage Das Grundstiick mit der Flurstiicks-Nr. 5645/3 liegt ca. 2,3 km (Luftlinie) sudlich
der Stadtmitte, im Stadtbezirk 12, Unterbezirk 122, im Bahnhofsviertel.

Infrastruktur Infrastrukturelle Einrichtungen sind in Ingolstadt, z.T. in der Nahe und ful3laufig
erreichbar.
Beeintrachtigungen Mit Larmbeeintrachtigungen durch die stark befahrene MaximilianstraRe im Nor-

den, durch die stark befahrene Minchener StralRe im Osten und den 800 m dst-
lich gelegenen Hauptbahnhof im Osten ist zu rechnen.

Grundstiuck Das Grundstick mit der Flursticknummer FIL.Nr. 5645/3 ist 903 m2 grof3 und ist
von drei Seiten durch bebaute Grundstiicke begrenzt. Im Siiden befindet sich die
Stralle Am Pulverl. Das Grundstuck ist vermessen und eingefriedet, es ist eben
und liegt auf Hohe des StralRenniveaus.

Bebauung Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus, einer Doppelgarage (Fertigga-
rage), einem Nebengebaude (alte Einzelgarage), einem Gartenhaus und einem
Gartenpavillon bebaut.

Baujahre Wohnhaus: ca. 1960
Wintergarten an Wohnhaus: ca. 2002
Nebengebéaude: ca. 1960
Doppelgarage: ca. 2002

Nutzung Die Wohnung im Erdgeschoss ist eigengenutzt.

Die Wohnung im Obergeschoss ist vermietet.

Wohnflachen Erdgeschoss: ca. 113 mz
Obergeschoss: ca. 111 mz



Bauart

Raumprogramm, Wohnhaus
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Doppelgarage

Nebengebaude

Sonstige bauliche Anlagen

Bauzustand

Fazit

Anmerkung

Ingolstadt, den 28. Juli 2025

Anlagen:
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Das Zweifamilienwohnhaus, das 1960 in massiver Bauweise errichtet wurde, ist
unterkellert, hat eine Wohnung im Erdgeschoss, eine Wohnung im Oberge-
schoss und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss.

2002 wurde ein nicht unterkellerter Wintergarten aus pulverbeschichtetem Alu-
minium angebaut. Der Wintergarten erstreckt sich tiber das Erdgeschoss und
Uber das Obergeschoss.

KG: Treppenhaus/Treppe,
Flur, Oltankraum, Waschkiiche, Kellerraum, Heizungsraum, Biiro

EG: Treppenhaus/Treppe,
Wohnung EG:
Gang, Abstellraum, WC, Bad, Kiiche, Wintergarten, Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Terrasse

OG: Treppenhaus/Treppe,
Wohnung OG:
Gang, Abstellraum, WC, Bad, Kiiche, Wintergarten, Wohnzimmer,
Kinderzimmer, Schlafzimmer, Terrasse

DG: Speicherraum / nicht ausgebaut (konnte nicht besichtigt werden)

Heizung: zentrale Brauchwassererwarmungsanlage (Baujahr 1994),
Energietrager Ol

Wande: Putz und Anstrich,-Tapete, Fliesen, u.a. Beton mit Anstrich (KG)

Boden: Fliesen, Kunststeinbelag, Marmor, Laminat, Holz,
beschichteter Estrich (KG)

Decken: Putz und Anstrich, Tapete, Verkleidung mit kunststoffbeschich-
teten Paneelen, Beton mit Anstrich (KG)

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z.T. mit auRenliegendem

Gitter, Holz/Aluminiumfenster mit Isolierverglasung (Gitter als
Einbruchschutz)

Die Doppel-Fertiggarage wurde 2002 errichtet und hat ein Flachdach. Die beiden

Stellplatze sind voneinander nicht getrennt.

Das Nebengebaude, eine ehemalige Garage, wurde in massiver Bauweise 1960
errichtet. Es beinhaltet 2 Raume (Garagenraum und Abstellraum).

Im Nordwesten des Grundstiicks befindet sich ein Gartenhaus, das als wertlos
eingestuft wurde. In etwa in der Mitte des Grundstlicks befindet sich ein Pavillon.

- Wohnhaus ausreichend bis unbefriedigend
- Doppelgarage leicht unterdurchschnittlich bis ausreichend
- Nebengebaude ausreichend

Die drei Gebaude befinden sich in einem schlechteren Zustand als es bei norma-
ler Instandhaltung der Fall ware.

Die baulichen Anlagen weisen Mangel, Schaden, Instandhaltungsstau auf.

Oben genannte Informationen stellen einen Auszug und nur eine Zusammenfas-
sung dar. Detaillierte Informationen sind dem Gutachten, das dem Amtsgericht
Ingolstadt - Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen - vorliegt, zu entnehmen

Ubersichtskarte, Ortskarte, Lageplan, Plankopien, Fotos
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Ubersichtskarte
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Ortskarte
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Lageplan
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StralRenansicht von Sud

StraRenansicht von Sud
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Ansicht von Sid

Terrasse EG, Ansicht von Sid
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Weg zum Hauseingang, Ansicht von Sid, rechts: Nebengebaude

Hauseingang





