Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken)
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Mauthstrale 2 | 85049 Ingolstadt
Telefon 0841 - 993 57 50 | Telefax 0841 - 993 57 51
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

Laden Nr. 34J

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

85057 Ingolstadt, Ettinger Stral3e 19, Laden Nr. 34

Grundbuch / Gemarkung

Amtsgericht Ingolstadt / Ingolstadt

Band / Blatt

951 /39142

Flurstiicke Nr.

2998/4, 2998/5 und 2998/9

GroRRe des vereinigten Grundstiicks

2.960 m2 (654 m2, 651 m2 und 1.655 m?2)

Miteigentumsanteil am Grundstick

16,2845/1.000

Objektart

Laden mit Kellerraum und alleinigem
Sondernutzungsrecht an den oberirdischen
Stellplatzen Nr. 4 und 5 sowie gemeinsamem
Sondernutzungsrecht an den oberirdischen
Stellplatzen Nr. 6 bis 11

Lage im Objekt Erdgeschoss
Neubau von drei Mehrfamilienhdusern mit

25 Wohnungen, acht Laden, einem 1994
Birogebéaude, Tiefgarage und Stellplatzen

Nutzflache ca. 41 m?

Verkehrswert am 10.01.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

110.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstucks

Lage

Das Grundstuick liegt ca. 1,35 km Luftlinie nordwestlich des Rathausplatzes im Stadtbezirk , I
Nordwest” und dort im Unterbezirk ,Gabelsbergerstral’e“. Die nachstgelegene Bushaltestelle
mit den Linien 11, 55, N3, N4 und N6 befindet sich sidlich in ca. 60 bis 90 m Luftlinie. Die
nachstgelegenen Supermarkte befinden sich ca. 900 m Luftlinie norddstlich und nordwestlich
des Bewertungsgrundstiickes. Samtliche Schulen, von der Grundschule bis zum Gymnasium,
sowie Berufs- und Fachschulen sind in ca. 550 m bis 1 km Luftlinie stdlich des Grundstiicks
im Bereich der Altstadt zu erreichen. Das Quartier ist verkehrstechnisch tber die Hindenburg-
straRe und Richard-Wagner-Stral3e sowie die ca. 250 m Luftlinie stdlich verlaufende Bundes-
strale 13 an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die Anschlussstelle ,Ingolstadt-Nord®
der Autobahn Nurnberg - Minchen (A9) befindet sich in ca. 3 km Luftlinie Entfernung 6stlich
des Bewertungsgrundstiickes. Das Grundstick liegt in der Ettinger Stral3e, einer haufig befah-
renen StralRe zwischen der Nordlichen Ringstrae (B 13) und der Hindenburgstraf3e und
Richard-Wagner-Strafl3e. Die Umgebungsbebauung stellt sich im Stiden und Westen Uberwie-
gend mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhausern
dar. Im Norden sind Mehrfamilienhauser mit Laden, Imbissen, einer Apotheke und einer Ba-
ckerei im Erdgeschoss vorhanden. Auf der gegenliberliegenden Stral3enseite im Osten befin-
den sich Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhauser, mehrheitlich mit Laden-
geschaften in den Erdgeschossen. Daneben sind hier ein ehemaliges kleines Mehrfamilien-
haus, derzeit als Moschee genutzt, sowie eine Spielhalle vorhanden.

Beschreibung

Das Grundstiick wird im Osten vom Geh- und Radweg der Ettinger StralRe aus offen Uber zwei
Zufahrten erschlossen. Nachfolgend sind Geh- und Zufahrtsflachen zu insgesamt acht offenen
Pkw-Stellplatzen (Uberwiegend gemeinsames Sondernutzungsrecht), in Verbundstein versie-
gelt, vorhanden, die sich vorwiegend im Norden und in der Mitte des Grundstlckes befinden.
Weiter befinden sich im Bereich der dstlichen Grundstiicksgrenze mehrere in Kies geschot-
terte Flachen, teilweise mit niedrigem Pflanzwerk, sechs kleinere Baume, mehrere Beton-
pfahle, Hecken und ein Millhaus, in Metall-Holzkonstruktion ausgefihrt, mit flachgeneigtem
Satteldach, Eindeckung in Trapezwellblech. Vor dem Millhaus ist ein Fahrradstander, in Me-
tallkonstruktion ausgefiihrt, vorhanden. Im Stidosten sind im Bereich der Ostfassade der Haus-
nummer 19, entlang der 6stlichen Grundstucksgrenze, eine Zufahrts- bzw. Gehwegflache, in
Verbundstein versiegelt, sowie teilweise Busch- und Pflanzwerk und vier kleinere Baume vor-
handen. Die AuRRenflachen im siidlichen Grundstiicksbereich, stdlich der Hausnummer 19,
sind im Grundstiicksgrenzbereich mit Hecken begrunt. Weiterhin befinden sich hier drei klei-
nere Baume und ein offener Milltonnenbereich. Die tbrigen Grundsticksflachen am Siidgie-
bel und der Sidwestfassade der Hausnummer 19 sind hier mit drei offenen Pkw-Stellplatzen
(Sondernutzungsrecht) und im Sudwesten vor den im Sondernutzungsrecht zugeordneten
zwei Garagen grof3flachig in Verbundstein versiegelt ausgefihrt. Hier befindet sich eine Was-
serrinne.

Gesamteinschatzung der Lage und Gesamteindruck des Grundstiicks:

Das Grundstiick befindet sich in normaler bzw. guter Wohnlage von Ingolstadt. Die Geschéafts-
bzw. Einzelhandelslage ist als mittel zu bezeichnen. Das Bewertungsobjekt liegt in einer Streu-
und Nebenlage, welche in weiterer Entfernung an B-Lagen angrenzt. Das Grundstiick stellt
sich in einem ordentlichen Gesamtzustand dar.
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Beschreibung der Gebaude

Die Gebaude wurden in Massivbauweise, voll unterkellert mit zusammenh&ngender Tiefga-
rage errichtet und verfiigen im Dachgeschoss Uber eingeblechte Giebelgauben. Das Wohn-
und Geschéftshaus Hausnummer 19 und das Birogebaude Haunummer 23a wurden jeweils
mit Erd- und Obergeschoss sowie Dachgeschoss und Spitzboden, mit Satteldach, Eindeckung
in Pfannen, errichtet. Die Wohn- und Geschéftshauser Hausnummer 21 und 21a wurden je-
weils mit Erdgeschoss, zwei Obergeschossen sowie Dachgeschoss und Spitzboden, mit Sat-
teldach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen. Das
Wohn- und Geschéftshaus Hausnummer 19, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, wird
an der Ostfassade Uber eine Eingangstir, Zarge in Kunststoff mit Isolierglasoberlicht sowie
links- und rechtsseitig feststehenden Kunststoff-Isolierglaselementen mit Oberlicht, Kunststoff-
Isolierglas, Blatt in Kunststoff mit Isolierglaseinlagen, begangen. In einem Kunststoff-Isolier-
glaselement sind die Briefkasten integriert.

Kellergeschoss

Im Kellergeschoss befinden sich ein Vorraum, die Kellerabteile 34-43, ein Gang, ein Heizungs-
raum, ein Hausanschlussraum, eine Schleuse, ein Trockenraum, eine Tiefgarage und ein wei-
terer Kellerraum.

Die Innentiiren sind mit Zargen und Blattern in Metall ausgefihrt. Die Ful3bdden sind teilweise
mit Naturstein belegt und Uberwiegend in Estrich ausgefuhrt. Die Wéande sind verputzt und
gestrichen. Die Decken sind verputzt und gestrichen und in Beton ausgefiihrt und gestrichen.
Die Belichtung und Beliftung erfolgen uber zweifliigelige Kelleroberlichter in Metall, einfach
verglast, mit Mausegitter. Die Haustechnik ist teilweise auf Putz verlegt. Im Heizungsraum be-
findet sich die Heizungsanlage, Versorgung Uber Gas, und ein Pufferspeicher mit einem Fas-
sungsvermogen von 400 Litern. Im Hausanschlussraum befinden sich die Panzersicherung,
der Hauptanschluss fiir Kabelfernsehen, der Hauptgasanschluss mit Gaszahler, ein Glasfa-
seranschluss, der Hauptwasseranschluss mit Wasseruhr und Filter, die Hauptanschlisse fur
Telekommunikation und mehrere Elektrokasten mit Stromzahlern und Sicherungen.

Erdgeschoss

Im Treppenhaus ist der Ful3boden mit Naturstein belegt. Die Wande sind verputzt und gestri-
chen. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Belliftung erfolgen Uber die
Eingangstir und feststehende Kunststoff-Isolierglaselemente.

Die vertikale Erschlielung erfolgt tber einen Treppenlauf, in Beton ausgefiihrt. Die Tritt- und
Setzstufen sind mit Naturstein belegt. Links- bzw. rechtsseitig befinden sich Gelander in Metall
mit Handlauf, kunststoffummantelt.

Gesamteindruck des Wohn- und Geschaftshauses:

Das Wohn- und Geschaftshaus, Hausnummer 19, stellt sich im Bereich des besichtigten Ge-
meinschaftseigentums in einem ordentlichen Gesamtzustand dar. Teilweise ist im Bereich der
Fassaden ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vorhanden.
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Laden Nr. 34 (Erdgeschoss)

Der Laden, derzeit als arabischer Lebensmittelladen genutzt, besteht aus einem Verkaufsraum
und ein Uber eine Leichtbauwand abgetrenntes WC mit Kiiche und Abstellbereich. Zu dem
Laden gehdrt ein Kellerraum. Dem Bewertungsobjekt ist das alleinige Sondernutzungsrecht
an den oberirdischen Stellplatzen Nr. 4 und 5 sowie das gemeinsame Sondernutzungsrecht
(mit den Einheiten 9, 10, 25, 26, 35, 36, 37) an den oberirdischen Stellplatzen Nr. 6 bis 11
zugeordnet.

Kellerraum Nr. 34/35

Der Kellerraum wird von dem Kellerflur aus tber zwei Tiren, jeweils Zarge und Blatt in Metall,
begangen. Der Ful3boden ist in Estrich ausgefuhrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Die Decke ist in Beton ausgefihrt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgen Gber
ein zweifluigeliges Kelleroberlicht in Metall, einfach verglast, mit Mausegitter. Die Haustechnik
und Elektrik sind auf Putz verlegt.

Die Kellerraume Nr. 34 und 35 sind - gegensétzlich zu den Planunterlagen - baulich nicht
voneinander getrennt und stellen sich als ein Kellerraum ausgefihrt dar. Es sind Rickbau-
mafinahmen zur baulichen Trennung der Kellerraume vorzunehmen.

Sondernutzungsrecht (allein) - Stellpléatze Nr. 4 und 5

Die Stellplatze befinden sich an dem Sidgiebel des Wohn- und Geschéftshauses Hausnum-
mer 19 vor der Eingangstiir zum Laden Nr. 34. Es handelt sich um zwei offene Pkw-Stellplatze,
in Verbundstein versiegelt.

Sondernutzungsrecht (gemeinsam) - Stellplatze Nr. 6 bis 11
Die Stellplatze befinden sich vorwiegend im Norden und in der Mitte des Grundstiickes. Es
handelt sich um offene Pkw-Stellplatze, in Verbundstein versiegelt.

Laden

Der Laden wird vom Auf3enbereich aus - gegensatzlich zu den Planunterlagen - an dem
Sidgiebel des Wohn- und Geschéftshauses Uber eine Eingangstiir, Zarge in Kunststoff, Blatt
in Kunststoff mit Isolierglaseinlagen begangen. Uber der Eingangstiir ist an die Giebelseite
eine Markise angebracht. Die urspringliche Eingangstir an der Ostfassade mit Zarge in
Kunststoff, Blatt in Kunststoff mit links- und rechtsseitig feststehenden Kunststoffelementen,
ist durch Gefrierschranke im Laden verstellt. Eine Zuganglichkeit ist hier derzeit nicht méglich.
Uber der Eingangstiir an der Ostfassade befindet sich eine Uberdachung in Metall-Glaskon-
struktion ausgefiihrt. Rechtsseitig der urspriinglichen Eingangstur ist ein Briefkasten an die
Fassade angebracht.

Die FuBbdden sind mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decken
sind verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Beliftung erfolgen tiber die Eingangstir und
ein einfliigelige Kunststoff-Isolierglasfenster mit mechanischer Auf3enjalousie. Die Beheizung
erfolgt Uber Radiatoren. An Sanitargegenstanden ist ein Stand-WC vorhanden. Weiterhin be-
findet sich hier ein einfaches Spiulbecken.

Gesamteindruck des Ladens mit Kellerraum:

Der Laden macht einen Uberwiegend ordentlichen Gesamteindruck. Im Kellerraum sind Ruck-
baumal3nahmen zur Trennung durchzufihren. Weiter ist teilweise ein Reparatur- und Instand-
haltungsstau vorhanden.
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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 Erhaltungsricklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum 31.12.2023:
122.314,52 €.

Das Hausgeld betragt monatlich 111,00 €.

Es besteht eine Wohngebaudeversicherung.

Das Baujahr wurde mit 1996 angegeben. Es gibt keine baulichen Veranderungen.

Die Lage des Ladens wurde mit ,Ettinger Strale 19, EG* angegeben.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Zentralheizung, Versorgung Uber Gas.

Es besteht ein Energieausweis.

Gemal beigefligtem Protokoll tber die Eigentimerversammlung vom 19.09.2024 wurde
die Bestellung des Verwalters ab 01.01.2025 um weitere 3 Jahre beschlossen.
Vorstehende Informationen wurden von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, jedoch vom Sachver-
standigen nicht Gberprift. Sie dienen lediglich der Information.

Marktgéangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgangigkeit des Objektes ist aufgrund der aktuell eher stagnierenden Nachfragesi-
tuation insbesondere unter Berilicksichtigung der Lage innerhalb der Stadt, dem Baujahr, der
Objektart, der Beschaffenheit, der Darstellung und der GroR3e des zu bewertenden Ladens als
schwach anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung besteht eine unter-
durchschnittliche Nachfrage.

Drittverwendungsmaglichkeit

Gemal § 7 (Gemeinschaftsordnung) der Teilungserklarung, Nr. 5, durfen die als Laden be-
zeichneten Raumeinheiten nicht als Gastwirtschaft, Café, Spielhalle, Bistro oder ahnliche gast-
ronomische Betriebe genutzt werden. Der Eigentimer ist berechtigt, L&den in Wohnungen
umzuwandeln. Somit ist eine Drittverwendungsmadglichkeit im Rahmen einer wohnwirtschatftli-
chen Nutzung maglich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau / Kosten Trennung Kellerrdume
Gemeinschaftseigentum

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass im Bereich des Gemeinschaftseigentums an
den Fassaden Rissbildungen und teilweise Abplatzungen und Verschmutzungen sowie Witte-
rungsschaden vorhanden sind. Bei der Betrachtung wurde davon ausgegangen, dass die Kos-
ten des gegebenen Reparatur- und Instandhaltungsstaus tber die Erhaltungsrticklage der Ei-
gentimergemeinschaft gezahlt werden.

Sondereigentum

Laden

Weiter wurde bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass die Glasscheiben der urspriing-
lichen Eingangstir des Ladens an der Ostfassade gesprungen sind. Es liegt somit geringfligig
ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vor. Fir den beim Ortstermin festgestellten Reparatur-
und Instandhaltungsstau im Bereich des Sondereigentums wurde ein pauschaler Ansatz von
geschétzt ca. 2.000,00 € berucksichtigt.
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Kellerraum

Die Kellerraume Nr. 34 und 35 sind - gegensatzlich zu den Planunterlagen - baulich nicht
voneinander getrennt und stellen sich als ein Kellerraum ausgefihrt dar. Es sind Ruickbau-
maflnahmen zur baulichen Trennung der Kellerraume vorzunehmen. Hierfiir wurden Kosten
in Héhe von insgesamt 2.000,00 € bericksichtigt. Fir das Bewertungsobjekt wurden anteilige
Kosten in Héhe von 1.000,00 € in Ansatz gebracht. Bei der Betrachtung wurden somit Kosten
von insgesamt 3.000,00 € berucksichtigt.

Zubehor

Das vermeintliche Zubehor, die in dem Verkaufsraum vorhandenen Regale und Kihlgeréte,
sowie die Spile in dem abgetrennten Raum haben einen Zeitwert von insgesamt geschétzt
ca. 3.000,00 €. Die Eigentumsverhaltnisse sind nicht bekannt. Bei der Verkehrswertfindung
wird der Wert aul3er Acht gelassen.

Nutzung

Bei dem Ortstermin wurde festgestellt, dass der Laden als arabischer Lebensmittelladen ge-
nutzt wird. Es war eine Person anwesend, eine Kommunikation war aufgrund nicht ausrei-
chender Deutschkenntnisse jedoch nicht méglich. Es konnte somit nicht festgestellt werden,
ob der Laden vermietet ist. Von der WEG-Verwaltung wurde mit Beantwortung des Fragebo-
gens mitgeteilt, dass nicht bekannt ist, ob der Laden vermietet ist, da keine Verwaltung des
Sondereigentums erfolgt. Von der Glaubigerin wurde mit Beantwortung des Fragebogens mit-
geteilt, dass nicht bekannt ist, ob und an wen der Laden vermietet ist. Der Schuldner/Eigentu-
mer hat den Fragebogen nicht beantwortet. Es liegen somit keine Daten und Unterlagen zu
einem Mietverhaltnis vor.
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Grundriss Kellergeschoss (Haus-Nr. 19) -
Kellerraum Nr. 34

Grundrissskizze Erdgeschoss (Haus-Nr. 19) - Ist-Situation
Laden Nr. 34 mit Sondernutzungsrecht Stellplatze Nr. 4/5
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mittlerer dstlicher Grundstiicksbereich mit gemeinsamen Sondernutzungsrecht
an den Pkw-Stellplatzen Nr. 10 und 11 - Blick nach Norden

mittlerer dstlicher Grundsttuicksbereich -
Blick nach Osten zur Ettinger Straf3e Richtung Mllhaus
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stidostlicher Grundstiicksbereich vor der Ostfassade der
Hausnummer 19 - Blick nach Stden

Stellplatze Nr. 4 und 5

C ]

sudlicher Grundstiicksbereich mit dem alleinigen Sondernutzungsrecht
an den Pkw-Stellplatzen Nr. 4 und 5

Seite 9 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 18.03.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschaftszeichen 2 K 63/24



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken)

Laden Nr. 34

Wohn- und Geschéftshaus Hausnummer 19 - Ansicht von Osten

Hauseingang Hausnummer 19 an der Ostfassade

Seite 10 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 18.03.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschaftszeichen 2 K 63/24



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ _.
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) a4 »

Treppenhaus (Erdgeschoss)

Kellergeschoss -
Kellerraum Nr. 34/35
(zu Laden Nr. 34 und 35)
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) 4

Kellergeschoss - Heizung

Kellergeschoss - Hausanschluss
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) 4

Kellergeschoss - Keller

Laden Nr. 34 - urspringlicher
Eingang an der Ostfassade
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ _'
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) >

Laden Nr. 34 - derzeitiger
Eingang an dem Sudgiebel

Laden Nr. 34 - Verkaufsraum
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Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ _'
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken) a4 »

Laden Nr. 34 - Verkaufsraum

Laden Nr. 34 -
WC/Kiche/Abstellraum
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