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VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTEN

Uber das vereinigte Grundstick in

Objektart

Lage im Gebaude
Anteil am Grundstick

Grundbuch

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

85057 Ingolstadt
Ettinger Stralle 19, 21, 21a, 23, 23a

Flurstiicke Nr. 2998/4, 2998/5 und 2998/9
GroRke ca. 2.960 m?

Laden mit Kellerraum und Sondernutzungsrechten
an oberirdischen Stellplatzen

ca. 41 m? Nutzflache

Ettinger Stralle 19

Laden Nr. 34 (Erdgeschoss)

16,2845/1.000 Miteigentumsanteil

Amtsgericht Ingolstadt von Ingolstadt
Band 951, Blatt 39142

10.01.2025

Laden Nr. 34

Verkehrswert am 10.01.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 110.000,00 €
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1 Vorwort und Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

1.1 Vorwort

Der durch das Gutachten ausgewiesene Verkehrswert soll als Grundlage im Zwangsverstei-
gerungsverfahren des Amtsgerichts Ingolstadt, Geschéaftszeichen 2 K 63/24, dienen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Der Verkehrswert wird durch Anwendung von Ublicherweise verwendeten Wertermittiungsme-
thoden, je nach Art und Nutzung des Gegenstandes sowie unter Berlicksichtigung marktspe-
zifischer und umweltrelevanter Daten, ermittelt.

Seite 4 des Gutachtens vom 18.03.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéaftszeichen 2 K 63/24



Dipl.-Sachversténdiger (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 Nirnberg fiir Mittelfranken)

AN
&

1.2 Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

85057 Ingolstadt, Ettinger Stral’e 19, Laden Nr. 34

Grundbuch Amtsgericht Ingolstadt
Gemarkung Ingolstadt

Band 951

Blatt 39142

Flursticke Nr.

2998/4, 2998/5 und 2998/9

Grolde des vereinigten Grundsticks

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

Miteigentumsanteil am Grundstuck

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 Mehrfamilienhausern mit

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

Errichtung von zwei Fertiggaragen 1995
Nutzungsanderung Gaststatte

(Internet-Café) statt Laden (Reisebliro); 2011

Laden Nr. 35

Nutzflache ca. 41 m?
Ertragswert 110.000,00 €

Verkehrswert am 10.01.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

110.000,00 €
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2 Allgemeine Projektdaten

Objektort:

Objektart:

Auftraggeber:

Sachverstandiger:

Zweck des Gutachtens:

85057 Ingolstadt
Ettinger Stralle 19

Laden mit Kellerraum und Sondernutzungsrechten an
oberirdischen Stellplatzen

Amtsgericht Ingolstadt
Schrannenstralie 3
85049 Ingolstadt

Daniel Meyer-Rohrbach

¢ Von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken (zustandige Aufsichtsbehorde:
IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

o Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
DIAZert fUr die Marktwertermittiung aller Immobilienarten
- DIN EN ISO/IEC 17024

¢ Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstulicken, fir Mieten und Pachten

¢ Recognised European Valuer - REV
(,Anerkannter Europaischer Immobilienbewerter®)

e Staatlich geprifter Betriebswirt
(Fachrichtung Wohnungswirtschaft und Realkredit)

e Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft

Mauthstralie 2
85049 Ingolstadt

Telefon 0841 /993 57 50
Telefax 0841 /993 57 51

Internet: www.meyer-rohrbach.de
E-Mail: info@meyer-rohrbach.de

Feststellung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB im
Zwangsversteigerungsverfahren
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Tag der Besichtigung: 10.01.2025

Anwesende Personen: - der Mieter (vermutlich)
- der Sachverstandige

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 10.01.2025

Ausfertigungsdatum: 18.03.2025
Mieter/Nutzer: vermietet (soweit bekannt)
Verfligbare Unterlagen: - unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 19.11.2024

- amtliche Flurkarte vom 18.11.2024

- Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung und Bau-

beschreibung vom 26.05.1993

- 1. Nachtrag zur Teilungserklarung vom 11.08.1993
- 2. Nachtrag zur Teilungserklarung vom 06.10.1993
- 3. Nachtrag zur Teilungserklarung vom 13.07.1994

- Vereinbarung vom 21.12.1994
- Vereinbarung vom 23.03.1995
- Kaufvertrag vom 10.05.2021
- Baueingabe-/Teilungsplane

- Bodenrichtwertkarten/-listen des Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte im Bereich der Stadt In-

golstadt

- Unterlagen des Bauordnungsamtes der Stadt Ingolstadt
- Auskunfte und Unterlagen des Stadtplanungsamtes der

Stadt Ingolstadt

- Auskinfte des Tiefbauamtes der Stadt Ingolstadt

- Auskinfte und Unterlagen der Ingolstadter Kommunal-

betriebe AOR

- Ausklnfte des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt
- Auskinfte des Umweltamtes der Stadt Ingolstadt
- Auskunfte der Stadtwerke Ingolstadt Netze GmbH

- Unterlagen des Grundbuchamtes des Amtsgerichts In-

golstadt

- Auskinfte und Unterlagen des Gutachterausschusses

fur Grundsttickswerte im Bereich der Stadt Ingolstadt

- Ausklnfte des Bayerischen Landesamtes flir Denkmal-

pflege

- Auskinfte des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt

- Auskilnfte des Bayerischen Landesamtes fur Digitalisie-

rung, Breitband und Vermessung

- Preisspiegel Gewerbeimmobilien Bayern Herbst 2024
des IVD-Institut - Gesellschaft fur Immobilienmarktfor-

schung und Berufsbildung mbH
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- Immobilienmarktbericht 2017 des Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte im Bereich der Stadt In-
golstadt

- Auskinfte der Glaubigerin

- Auskinfte und Unterlagen der WEG-Verwaltung

- Internetrecherche
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3 Beschreibung des Objektes nach dem Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Teileigentumsgrundbuches von Ingolstadt des Amtsgerichts In-
golstadt, Band 951, Blatt 39142, ist das Objekt (auszugsweise) wie folgt dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
der Ifd. Nr. d. Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstick ha| a |gm
stiicke stiicke alb c
1 2 | 3 4
1 - 16,2845/1.000 Miteigentumsanteil an dem rechtlich vereinigten
Grundstiick
2998/9 Ettinger Stralle 21a, 23, 23a, - 116 |55
Gebaude- und Freiflache
2998/5 Ettinger Strale 21, - | 06 |51
Gebaude- und Freiflache
2998/4 Ettinger Strale 19, - | 06 |54
Gebaude- und Freiflache
Landwirtschaftsflache

verbunden mit dem Sondereigentum an Laden im Erdgeschoss
im Haus 4, nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 34
bezeichnet; |

Sondernutzungsrecht an den Pkw-Stellplatzen Nr. 6-11
(gemeinsam mit den Einheiten 9, 10, 25, 26, 35, 36, 37)
zugeordnet; sowie alleiniges Sondernutzungsrecht an
Stellplatzen 4, 5. |
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4 Grunddaten und sonstige offentliche Lasten und Beschrankungen

4.1 Bauplanungsrecht

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 188 ,Ettinger
StralRe®, rechtskraftig seit 09.09.1982, u. a. mit folgenden Festsetzungen:

e 0 (offene Bauweise)
o festgelegte Baugrenzen

Im Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Ingolstadt ist das Grund-
stuck als ,Wohnbauflache” dargestellt.

4.2 ErschlieBungszustand

Vom Tiefbauamt der Stadt Ingolstadt wurde mit Schreiben vom 25.11.2024 folgendes (aus-
zugsweise) mitgeteilt:

,Das oben genannte Grundstiick mit der Fl. Nr. 2998/9 wird von der ,Ettinger Stral3e* erschlos-
sen. Das Grundstiick mit der Fl. Nr. 2998/5 wird ebenfalls von der ,Ettinger Stral3e” erschlos-
sen. Das Grundstiick mit der Fl. Nr. 2998/4 wird von der ,Ettinger Stral3e“ und der ,Gabelsber-
gerstralle” erschlossen. Diese Anlagen sind im relevanten Bereich erstmalig endgiiltig herge-
stellt im Sinne des BauGB. Es werden keine weiteren ErschlieBungsbeitrége fiir das Grund-
stiick anfallen.”

Gemal Schreiben der Ingolstadter Kommunalbetriebe AOR, Ver- und Entsorgung, vom
19.11.2024, wurde folgendes (auszugsweise) mitgeteilt:

»-.. bezugnehmend auf lhre Anfrage zum Zwangsversteigerungsverfahren fiir die oben ge-
nannten Grundstiicke, teilen wir Ihnen folgenden Sachstand zum Kanal- und Wasserbeitrag
mit:

Herr I ist mit einem MEA von je 33.3646/1.000 an folgenden Grundstiicken einge-
tragen:

FI Nr. 2998/9 mit einer Grundstiicksflache von 1.655 m?

FI Nr. 2998/5 mit einer Grundstlicksflache von 651 m?
FI Nr. 2998/4 mit einer Grundstlicksflache von 654 m?
Gesamtflache 2.960 m?

Die Grundstiicke sind durch leitungsgebundene Einrichtungen (Kanal- und Wasserleitung) er-
schlossen und die Beitrdge wurden wie folgt abgegolten / festgesetzt.
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Der Kanalbeitrag ist fiir die Grundstiicksflache von 2.960 m? und flir eine Geschossflache von
3.204,88 m? (= tatséchliche Geschossflache) abgegolten. Die Tiefgarage unterlag bisher kei-
ner Beitragspflicht, da diese nach unseren Unterlagen nicht am Kanal angeschlossen ist.

Der Wasserbeitrag ist ebenfalls fiir die Grundstiicksflache von 2.960 m? und fiir eine Ge-
schossflache von 3.204,88 m? (= tatséchliche Geschossflache) abgegolten. Die Tiefgarage
unterlag bisher keiner Beitragspflicht, da diese nach unseren Unterlagen nicht an die Wasser-
versorgungsanlage angeschlossen ist.

Die derzeit vorhandene Geschossflache auf den Grundstiicken betragt 3.204,88 m=

Noch ausstehende Beitragszahlungen oder MalRnahmen, die derzeit einen Beitrag auslésen
wirden, sind uns flir Kanal- und Wasserbeitrége fiir oben genannte Grundstiicke nicht be-
kannt.*”

Von den Stadtwerken Ingolstadt wurde mit E-Mails vom 18.11.2024 und 06.03.2025 mitgeteilt,
dass die Netzanschlusserstellung (Strom, Erdgas, Wasser) im Jahr 1994 erfolgt ist und alle
Netzanschlisse bezahlt sind.

Das Grundstiick ist somit als voll erschlossen anzusehen.

4.3 Kontaminationen

Mit Schreiben des Wasserwirtschaftsamtes Ingolstadt vom 06.12.2024 wurde folgendes (aus-
zugsweise) mitgeteilt:

»,Nach eingehender Priifung aller uns vorliegenden Informationen konnten wir keine Anhalts-
punkte fiir den konkreten Verdacht schadlicher Bodenverdnderungen oder Altlasten fiir die
0. g. Grundstiicke feststellen. Da, soweit uns bekannt, bisher auf den genannten Grundstii-
cken keine Untersuchungen durchgefiihrt wurden, kénnen schédliche Bodenverdnderungen
oder verunreinigte Ablagerungen nicht ausgeschlossen werden. Weitere Auskiinfte kann
Ihnen eventuell das Umweltamt Ingolstadt erteilen.”

Das Umweltamt der Stadt Ingolstadt hat nicht auf die schriftliche Anfrage geantwortet.

Bei der weiteren Betrachtung wird somit von einem Status ,unbelastet ausgegangen.

4.4 Denkmalschutz

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
eingetragen.
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4.5 Gebaudeenergiegesetz

Von der WEG-Verwaltung wurde der bestehende Energieausweis (nach Verbrauch) fur Wohn-
gebaude gemal den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV), gultig bis 20.12.2027,
ubermittelt. Der Energieausweis wurde am 21.12.2017 ausgestellt und weist einen Endener-
gieverbrauch von 168,9 kWh/(m?a) aus.

Es sind u. a. folgende Angaben zum Gebaude vorhanden:

Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus

Adresse: Ettinger Stralze 19, 85057 Ingolstadt

Gebaudeteil: Wohnteil gemischt genutztes Gebaude LG 135734, NN 4-7
Baujahr Gebaude: 1996

Baujahr Warmeerzeuger: 1994

Anzahl Wohnungen: 4

wesentliche Energietrager flir Heizung und Warmwasser: Erdgas E

Als Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung wurde angegeben, dass Mallnahmen
zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz méglich sind. Folgende Modernisie-
rungsmafnahmen wurde als Einzelmalinahme empfohlen:
e Heizung:
Aufgrund Ihrer Angaben empfiehlt es sich, die Heizung zu prifen in Hinblick auf hydrauli-
schen Abgleich, moderne Pumpenregelung, Einbau von neuen Thermostatventilen, Aus-
tausch des Heizkessels bzw. Brenners.
e Fenster:
Aufgrund Ihrer Angaben empfiehlt es sich, die energetische Qualitat Ihrer Fenster zu pri-
fen.

4.6 Barrierefreiheit

Das Gebdude ist im Bereich des Gemeinschaftseigentums nur eingeschrankt barrierefrei und
rollstuhlgerecht.

Der Hauseingang der Hausnummer 19 ist Uber eine an dem Suidgiebel beginnende Auffahr-
rampe fir Rollstlihle 0. &. und ein nachfolgendes vor dem Gebaude entlanglaufendes Podest
erreichbar.

Die vertikale ErschlieBung erfolgt jedoch ausschlie3lich tber einen Treppenlauf. Es ist kein
Aufzug vorhanden. Eine stufenlose Erreichbarkeit der Stockwerke, insbesondere des Keller-
geschosses mit Kellerraum, ist somit nicht gegeben.

Der zu bewertende Laden Nr. 34 ist vom Aulienbereich aus ebenerdig erreichbar.
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5 Lage des Grundstiicks

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt mit ihren derzeit ca. 142.000 Einwohnern ist die zweitgrofite
Stadt Oberbayerns und die funftgrofte Stadt Bayerns. Die Bevolkerung verteilt sich auf eine
Flache von ca. 133 km?, so dass Ingolstadt zu den dicht besiedelten Gebieten Deutschlands
zahlt.

Die Entfernung in die Nachbarstadte Gaimersheim, Manching, Lenting, Wettstetten und Neu-
burg betragt ca. zwischen 7 und 8 km. Die Verkehrslage ist als sehr gunstig einzustufen. Die
Stadt liegt im Zentrum Bayerns. Die Grof3stadte Minchen, Nirnberg, Augsburg und Regens-
burg sind nur ca. 70 bis 90 km entfernt.

Die Autobahn Munchen-Nurnberg bindet Ingolstadt an das nationale und internationale Auto-
bahnnetz an. Das Stadtgebiet ist Uber zwei Anschlisse, Ingolstadt-Nord und Ingolstadt-Sud,
zu erreichen. Die Autobahn zwischen Minchen und Nirnberg ist seit 1983 auf sechs Spuren
ausgebaut. Durch das Stadtgebiet fliihren weiterhin vier Bundesstral’en. Die Hauptader des
Schienenverkehrs ist die Bundesbahnstrecke Munchen-Nurnberg. Am Hauptbahnhof halten
die Intercity-Zige von und nach Norddeutschland mit Anschlussverbindungen ins gesamte
Bundesgebiet. Der Hauptbahnhof Ingolstadt ist Knotenpunkt der Bahnstrecken Ingolstadt-
Minchen, Ingolstadt-Nirnberg, Ingolstadt-Augsburg, Ingolstadt-Ulm und Ingolstadt-Regens-
burg.

Einen Verkehrsflughafen hat Ingolstadt nicht, in der Region gibt es jedoch Sonderlandeplatze
und Militdrflughafen in Manching und Neuburg. Zwischen dem Flughafen Mianchen Franz-Jo-
sef-Straull und Ingolstadt besteht eine offentliche Verbindung. Der Flughafen Augsburg ist
ca. 80 km von Ingolstadt entfernt. Zum grof3ten Arbeitgeber zahlt die Audi AG. In den 1960’er
Jahren wurde Ingolstadt zum Zentrum der Energiewirtschaft in Bayern. Eine wichtige Rolle
spielt in Ingolstadt auch die Elektro- und Bekleidungsindustrie. Im Jahre 1995 ging in Ingolstadt
das erste Guterverkehrszentrum in Bayern in Betrieb.

Das Grundstuick liegt ca. 1,35 km Luftlinie nordwestlich des Rathausplatzes im Stadtbezirk Il
Nordwest“ und dort im Unterbezirk ,Gabelsbergerstral3e”. Die nachstgelegene Bushaltestelle
mit den Linien 11, 55, N3, N4 und N6 befindet sich sudlich in ca. 60 bis 90 m Luftlinie. Die
nachstgelegenen Supermarkte befinden sich ca. 900 m Luftlinie norddstlich und nordwestlich
des Bewertungsgrundstickes.

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 errei-
chen.

Das Quartier ist verkehrstechnisch Uber die Hindenburgstralle und Richard-Wagner-Stralie
sowie die ca. 250 m Luftlinie stdlich verlaufende Bundesstrale 13 an das regionale Verkehrs-
netz angebunden. Die Anschlussstelle ,Ingolstadt-Nord“ der Autobahn Nurnberg - Minchen
(A9) befindet sich in ca. 3 km Luftlinie Entfernung dstlich des Bewertungsgrundstiickes.

Das Grundstuck liegt in der Ettinger Stralle, einer haufig befahrenen Stralle zwischen der
Nordlichen Ringstrale (B 13) und der Hindenburgstral’e und Richard-Wagner-Stralie.
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Die Umgebungsbebauung stellt sich im Stden und Westen lberwiegend mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamilienhdusern dar. Im Norden sind Mehr-
familienhduser mit Laden, Imbissen, einer Apotheke und einer Backerei im Erdgeschoss vor-
handen. Auf der gegeniberliegenden Stra3enseite im Osten befinden sich Gberwiegend zwei-
bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser, mehrheitlich mit Ladengeschéaften in den Erdge-
schossen. Daneben sind hier ein ehemaliges kleines Mehrfamilienhaus, derzeit als Moschee
genutzt, sowie eine Spielhalle vorhanden.

Gesamteinschatzung der Lage:

Das Grundstiick befindet sich in normaler bzw. guter Wohnlage von Ingolstadt. Die Geschafts-
bzw. Einzelhandelslage ist als mittel zu bezeichnen. Das Bewertungsobjekt liegt in einer Streu-

und Nebenlage, welche in weiterer Entfernung an B-Lagen angrenzt.
(Quellen: StraRenverzeichnis zum Qualifizierten Mietspiegel der Stadt Ingolstadt 2023 / City Report Ingolstadt des
IVD-Institut - Gesellschaft fiir Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH)
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6 Beschreibung des Grundstiicks

Beschreibung

Das Grundstick grenzt im Osten an die Ettinger Stral3e, Gber welche auch die Erschlielung
stattfindet, an. Im Siden wird das Grundstlick von der Gabelsberger Stralte abgegrenzt, tGber
welche vor allem der sudliche Grundstiicksbereich erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen
Grundstucksgrenzen grenzt das Grundstiick an bebaute Nachbargrundstiicke an.

Laut Grundbuch hat das vereinigte Grundstick, Flurstiicke Nr. 2998/4, 2998/5 und 2998/9,
einen Flacheninhalt von insgesamt 2.960 m?2.

Das Grundstlick hat eine annahernd rechteckige Grundstiicksform mit einem Versatz im Sid-
westen und einem runden Grenzverlauf im Siidosten, im Eckbereich der Ettinger Stra3e und
Gabelsberger Stralle. Die maximale Grundstickstiefe auf der Nord-/Sldachse betragt
ca. 85 m und auf der Ost- / Westachse ca. 39 m. Das Grundstiick ist eben und liegt auf einer
Hohe von 374 m 4. NHN.

Auf dem Grundstlck wurden im Norden und im mittleren Grundstlicksbereich drei aneinander-
gebaute Wohn- und Geschaftshauser sowie im Siden ein freistehendes Wohn- und Ge-
schaftshaus mit einer zusammenhangenden Tiefgarage errichtet.

Das Grundstulick wird im Osten vom Geh- und Radweg der Ettinger StralRe aus offen Gber zwei
Zufahrten erschlossen.

Nachfolgend sind Geh- und Zufahrtsflachen zu insgesamt acht offenen Pkw-Stellplatzen (tber-
wiegend gemeinsames Sondernutzungsrecht), in Verbundstein versiegelt, vorhanden, die sich
vorwiegend im Norden und in der Mitte des Grundstuckes befinden.

Weiter befinden sich im Bereich der 6stlichen 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 Miillhaus ist ein Fahrradstander, in Me-
tallkonstruktion ausgefihrt, vorhanden.

Im Siudosten sind im Bereich der Ostfassade der Hausnummer 19, entlang der &stlichen
Grundstucksgrenze, eine Zufahrts- bzw. Gehwegflache, in Verbundstein versiegelt, sowie teil-
weise Busch- und Pflanzwerk und vier kleinere Baume vorhanden.

Die AuRenflachen im sldlichen Grundsticksbereich, sidlich der Hausnummer 19, sind im
Grundstucksgrenzbereich mit Hecken begrunt. Weiterhin befinden sich hier drei kleinere
Baume und ein offener Milltonnenbereich. Die tbrigen Grundsticksflachen am Sudgiebel und
der Sudwestfassade der Hausnummer 19 sind hier mit drei offenen Pkw-Stellplatzen (Son-
dernutzungsrecht) und im Sldwesten vor den im Sondernutzungsrecht zugeordneten zwei
Garagen grof¥flachig in Verbundstein versiegelt ausgefihrt. Hier befindet sich eine Wasser-
rinne.

Gesamteindruck des Grundstlicks:

Das Grundstlck stellt sich in einem ordentlichen Gesamtzustand dar.
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Teilung

Das Grundstick wurde mit Teilungserklarung vom 26.05.1993 mit Nachtragen vom
11.08.1993, 06.10.1993 und 13.07.1994 einer Teilung nach WEG unterzogen, so dass sich
das

e Bewertungsobjekt mit einem Miteigentumsanteil zu 16,2845/1.000, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 34 bezeichneten Laden im Erdge-
schoss Haus A gelegen, nebst dem mit gleicher Nummer bezeichneten Kellerraum

darstellt.

Dem Laden 34 ist gemal Grundbuch das gemeinsame Sondernutzungsrecht an den Stellplat-
zen Nr. 6 bis 11 (mit den Einheiten 9, 10, 25, 26, 35, 36, 37) sowie das alleinige Sondernut-
zungsrecht an den Stellplatzen Nr. 4 und 5 zugeordnet.
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7 Beschreibung der Gebaude

Allgemein

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfihrungen stellen die Uberwiegenden Ausstat-
tungsmerkmale und Eigenschaften des Objektes dar und haben somit nicht den Status der
Vollstandigkeit bzw. des AbschlieRenden.

Baujahr / bauliche Veranderungen

Die Wohnanlage mit drei Wohn- und Geschéaftshausern mit insgesamt 25 Wohnungen und
acht Laden, einem Blrogebaude sowie 41 Tiefgaragenstellplatzen wurde nach Recherche bei
der Bauordnungsbehorde der Stadt Ingolstadt gemal vorliegender Anzeige am 27.11.1994
abschliel3end fertig gestellt. Die bauaufsichtliche Genehmigung wurde am 14.04.1994 erteilt.

Mit Baugenehmigungsbescheid vom 25.04.1994 wurde die Errichtung von zwei Fertiggaragen
genehmigt. GemalR vorliegender Baufallanzeige wurden die Garagen im Dezember 1995 ab-
schlielend fertig gestellt.

Mit bauaufsichtlicher Genehmigung vom 14.06.2011 wurde eine Nutzungsanderung des La-
des Nr. 35 von einem Reiseburo in eine Gaststatte (Internet-Café) vorgenommen.

Von der WEG-Verwaltung wurde das Baujahr mit Beantwortung des Fragebogens mit 1996
angegeben und mitgeteilt, dass keine baulichen Veranderungen vorhanden sind.

Von der Glaubigerin wurde das Baujahr mit Beantwortung des Fragebogens mit 1993 ange-
geben und mitgeteilt, dass im Jahr 2019 eine umfassende Modernisierung (Decken, FuRbo-
den, etc.) stattgefunden hat.

Von dem Eigentiimer/Schuldner wurde der Fragebogen nicht beantwortet.

In dem vorliegenden Energieausweis ist das Baujahr des Gebaudes Ettinger Stralle 19 mit
1996 angegeben (siehe Punkt 4.5).

Weitere Informationen und/oder Unterlagen zu den Baujahren und baulichen Veranderungen
der Gebaude liegen nicht vor.

Bei der weiteren Betrachtung wird aufgrund der Baufertigstellungsanzeige von einem Baujahr
1994 ausgegangen.

Grundrissdanderung

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundene Grundrisssituation des zu bewertenden Ladens Nr.

34 weicht von den vorliegenden Planunterlagen ab. Zur Nachvollziehbarkeit ist dem Anlagen-
teil eine Grundrissskizze der Ist-Situation beigefugt.
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Beschreibung

Die Gebaude wurden in Massivbauweise, voll unterkellert mit zusammenhangender Tiefga-
rage errichtet und verfligen im Dachgeschoss Uber eingeblechte Giebelgauben.

Das Wohn- und Geschaftshaus Hausnummer 19 und das Birogebaude Haunummer 23a wur-
den jeweils mit Erd- und Obergeschoss sowie Dachgeschoss und Spitzboden, mit Satteldach,
Eindeckung in Pfannen, errichtet.

Die Wohn- und Geschéaftshduser Hausnummer 21 und 21a wurden jeweils mit Erdgeschoss,
zwei Obergeschossen sowie Dachgeschoss und Spitzboden, mit Satteldach, Eindeckung in
Pfannen, errichtet.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

Im Bereich der Fassaden sind Rissbildungen und teilweise Abplatzungen und Verschmutzun-
gen sowie Witterungsschaden vorhanden.

Das Wohn- und Geschaftshaus Hausnummer 19, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet,
wird an der Ostfassade Uber eine Eingangstir, Zarge in Kunststoff mit Isolierglasoberlicht so-
wie links- und rechtsseitig feststehenden Kunststoff-Isolierglaselementen mit Oberlicht, Kunst-
stoff-Isolierglas, Blatt in Kunststoff mit Isolierglaseinlagen, begangen. In einem Kunststoff-lso-
lierglaselement sind die Briefkasten integriert.

Im nachfolgenden Treppenhaus ist der Fuliboden mit Naturstein belegt. Die Wande sind ver-
putzt und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung er-
folgen Uber die Eingangstir und feststehende Kunststoff-Isolierglaselemente.

Die vertikale Erschliel3ung 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.

Kellergeschoss

Das Kellergeschoss wird vom Treppenhausflur im Erdgeschoss aus offen Gber den Treppen-
lauf begangen.

Vorraum

Wird vom Treppenlauf aus offen begangen. Der FuRboden ist mit Naturstein belegt. Die
Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Belichtung
und Bellftung erfolgen Uber ein zweifligeliges Kelleroberlicht in Metall, einfach verglast, mit
Mausegitter.

Kellerabteile 34-43

Wird vom Vorraum aus uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der FuRRboden ist
in Estrich ausgefuhrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausge-
fuhrt und gestrichen. Die Haustechnik ist auf Putz verlegt.
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Gang

Wird vom Vorraum aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Fu3boden ist
in Estrich ausgefuhrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausge-
fuhrt und gestrichen. Die Haustechnik ist auf Putz verlegt.

Heizung

Wird vom Gang aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der FuRboden ist in
Estrich ausgefihrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgefihrt
und gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgen uber ein zweiflligeliges Kelleroberlicht
in Metall, einfach verglast, mit Mausegitter. Hier befinden sich die Heizungsanlage, Versor-
gung Uber Gas, und ein Pufferspeicher mit einem Fassungsvermogen von 400 Litern.

Hausanschluss

Wird vom Gang aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Fu3boden ist in
Estrich ausgefuhrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgefihrt
und gestrichen. Die Belichtung und Beluftung erfolgen uber ein zweifligeliges Kelleroberlicht
in Metall, einfach verglast, mit Mausegitter. Die Haustechnik ist auf Putz verlegt. Hier befinden
sich die Panzersicherung, der Hauptanschluss flr Kabelfernsehen, der Hauptgasanschluss
mit Gaszahler, ein Glasfaseranschluss, der Hauptwasseranschluss mit Wasseruhr und Filter,
die Hauptanschlisse flr Telekommunikation und mehrere Elektrokasten mit Stromzahlern und
Sicherungen.

Schleuse

Wird vom Gang aus Uber eine TUr, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Ful3boden ist in
Estrich ausgefuhrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgefiihrt
und gestrichen. Im Wandbereich befindet sich ein Anschluss flir Telekommunikation.

Trocknen

Wird von der Schleuse aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Fuliboden
ist in Estrich ausgefihrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen und in Beton ausgefiihrt und
gestrichen. Die Decke ist in Beton ausgefiihrt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung
erfolgen Uber ein zweifligeliges Kelleroberlicht in Metall, einfach verglast, mit Mausegitter.

Tiefgarage
Wird von der Schleuse aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, und eine nachfolgende
abgehende Treppe mit mehreren Stufen, in Beton ausgefuhrt, begangen.

Keller

Wird vom Vorraum aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Ful3boden ist
in Estrich ausgeflihrt. Die Wande sind verputzt gestrichen und in Beton ausgeflihrt und gestri-
chen. Die Decke ist in Beton ausgefiihrt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgen
uber ein zweifligeliges Kelleroberlicht in Metall, einfach verglast, mit Mausegitter. Die Haus-
technik ist auf Putz verlegt.

Gesamteindruck des Wohn- und Geschaftshauses:
Das Wohn- und Geschéaftshaus, 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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7.1 Laden Nr. 34 (Erdgeschoss)

Das Bewertungsobjekt hat laut Grundbuch einen Miteigentumsanteil von 16,2845/1.000 an
dem Grundstuck.

Der Laden, derzeit als arabischer Lebensmittelladen genutzt, besteht aus einem Verkaufsraum
und ein Uber eine Leichtbauwand abgetrenntes WC mit Kiiche und Abstellbereich. Die Nutz-
flache betragt ca. 41 m2.

Zu dem Laden gehort ein Kellerraum.

Dem Bewertungsobjekt ist das alleinige Sondernutzungsrecht an den oberirdischen Stellplat-
zen 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 Turen, jeweils Zarge und Blatt in Metall,
begangen. Der FulRboden ist in Estrich ausgefiihrt. Die Wande sind verputzt und gestrichen.
Die Decke ist in Beton ausgefihrt und gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgen Gber
ein zweifliigeliges Kelleroberlicht in Metall, einfach verglast, mit Mausegitter. Die Haustechnik
und Elektrik sind auf Putz verlegt.

Die Kellerraume Nr. 34 und 35 sind - gegensatzlich zu den Planunterlagen - baulich nicht
voneinander getrennt und stellen sich als ein Kellerraum ausgefiihrt dar. Es sind Riick-
baumafRnahmen zur baulichen Trennung der Kellerraume vorzunehmen.

Sondernutzungsrecht (allein) - Stellplatze Nr. 4 und 5

Die Stellplatze befinden sich an dem Sidgiebel des Wohn- und Geschaftshauses Hausnum-
mer 19 vor der Eingangstir 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 Grundstlickes. Es
handelt sich um offene Pkw-Stellplatze, in Verbundstein versiegelt.

Laden

Der Laden wird vom Aulenbereich aus - gegensatzlich zu den Planunterlagen - an dem
Sudgiebel des Wohn- und Geschaftshauses Uber eine Eingangstur, Zarge in Kunststoff, Blatt
in Kunststoff mit Isolierglaseinlagen, begangen. Uber der Eingangstiir ist an die Giebelseite
eine Markise angebracht.

Die ursprungliche Eingangstur 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-Glaskonstruktion ausgefihrt. Rechtssei-
tig der urspriinglichen Eingangstur ist ein Briefkasten an die Fassade angebracht.

Die Glasscheiben der ursprunglichen Eingangstir an der Ostfassade sind gesprungen.
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Verkaufsraum

Wird Uber die Eingangstlr an dem Sudgiebel begangen. Der Ful3boden ist mit Steinzeug be-
legt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist verputzt und gestrichen. Die Be-
lichtung und Beluftung erfolgen lber die Eingangstir und ein kleines einfligeliges Kunststoff-
Isolierglasfenster mit mechanischer Aulienjalousie.

WC/Kiiche/Abstellraum

Wird vom Verkaufsraum aus Uber einen Durchgang mit einer Kunststofffalttir begangen. Der
FuBboden ist mit Steinzeug belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist
verputzt und gestrichen. Die Belichtung und BellUftung erfolgen Uber ein einfligeliges Kunst-
stoff-Isolierglasfenster mit mechanischer AuRenjalousie. Die Beheizung erfolgt tiber einen Ra-
diator. An Sanitargegenstanden ist ein Stand-WC vorhanden. Weiterhin befindet sich hier ein
einfaches Spulbecken.

Gesamteindruck des Ladens mit Kellerraum:
Der Laden macht einen Gberwiegend ordentlichen Gesamteindruck. Im Kellerraum sind Riick-

baumalinahmen zur Trennung durchzufihren. Weiter ist teilweise ein Reparatur- und Instand-
haltungsstau vorhanden.
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8 Flachenangaben und -berechnungen

Allgemein

Eine Uberprifung der Grunddaten des Planmaterials wurde vom Sachverstandigen nicht vor-
genommen, hier wurde deren Richtigkeit unterstellt.

Grunddaten zur Flachenermittiung

Die nachfolgend aufgefiihrte Wohnflache (nach WoFIV) wurde aus den bei der Bauordnungs-
behdrde der Stadt Ingolstadt recherchierten Baueingabe-/Teilungsplanen entnommen. Die
Plane sind teilweise bemalt. Es ist eine Flachenberechnung vorhanden. Die ermittelten Fla-
chen stimmen hinreichend mit der vorliegenden Flachenberechnung Uberein.

Bei dem Ortstermin wurde festgestellt, dass sich die Grundrisssituation gegensatzlich zu den
Planunterlagen darstellt. Uber die vorgenommenen baulichen Veréanderungen liegen keine
Planunterlagen vor. Entsprechende Planunterlagen, die exakt den Zustand am Tag der Orts-
begehung wiedergeben, konnten nicht ermittelt werden.

Die durchgefiihrte Flachenberechnung berlcksichtigt - soweit mdglich - die beim Ortstermin
vorgefundene Ist-Situation.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entnahmeprozedere und des gegen-
satzlichen Grundrisses Abweichungen zur Ist-Situation gegeben sein kbnnen und somit vom
Sachverstandigen fir die abschlieRende Richtigkeit der MaRdaten keine Gewahr ibernommen
werden kann.

Nutzflache

Laden 9260m x 4510m 41,76 m?
abzgl. Putz 3% -1,25 m?
Nutzflache gesamt netto 40,51 m?
Nutzflache gesamt, gerundet 41,00 m?
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9 Allgemeine objektspezifische Grundstiicksmerkmale

9.1 Aligemein

Unterlagen, welche Uber die im Gutachten dargestellten hinausgehen, wurden vom Sachver-
standigen nicht weiter Uberprift, evtl. Inhalte wurden somit bei der Bewertung nicht bertck-
sichtigt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Kontaminationen) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Darliber hinaus erfolgten auch
keine Untersuchungen hinsichtlich Schadlingsbefalls des Bodens und des Aufwuchses. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Un-
terlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren flr Besonderheiten geachtet. Auffallig-
keiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine normale, nicht beeintrachtigte und
standortlibliche Beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten, auch in der
nachsten Umgebung, unterstellt.

9.2 WEG-Verwaltung

Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zu Erhaltungsriicklagen, Beschllissen tber Son-
derumlagen etc. Ubermittelt, welcher schriftlich wie folgt beantwortet wurde:

e Die Erhaltungsrucklage der Eigentumergemeinschaft betragt zum 31.12.2023:
122.314,52 €.

Es bestehen keine wertrelevanten EigentUmerbeschlisse.

Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen.

Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.

Es bestehen Rickstande des Eigentimers bei der Eigentumergemeinschaft.

Das Hausgeld betragt monatlich 111,00 €.

Es besteht eine Wohngebaudeversicherung bei der Ergo Versicherung AG.

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

Die Lage des Ladens wurde mit ,Ettinger Stral3e 19, EG* angegeben.

Die Nutzflache wurde nicht angegeben. Es wurde auf die Plane verwiesen.

Die Beheizung erfolgt Gber eine Zentralheizung, Versorgung tber Gas.

Es ist nicht bekannt, ob der Laden vermietet ist.

Es sind keine Kontaminationen am Grundstick bekannt.

Die ErschlieBung ist abgeschlossen.

Es besteht ein Energieausweis.

Der Verwalter ist seit 15.11.1988 bestellt. Der Zeitraum der Verwalterbestellung wurde
nicht angegeben. GemaR beigefigtem Protokoll Uber die Eigentimerversammlung vom
19.09.2024 wurde die Bestellung des Verwalters ab 01.01.2025 um weitere 3 Jahre be-
schlossen.

Vorstehende Informationen wurden von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, jedoch vom Sachver-
stéandigen nicht Uberprift. Sie dienen lediglich der Information.
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Von der WEG-Verwaltung wurden folgende Unterlagen tbermittelt:

Kontoblatt Laden Nr. 34

Erléskonto Sonderumlagen

Baueingabeplane (Ansichten, Grundrisse)

Energieausweis (nach Verbrauch) fir Wohngebaude gemal den §§ 16 ff. der Energieein-

sparverordnung (EnEV), gultig bis 20.12.2027

e Versicherungsschein der Wohngebaudeversicherung bei der Ergo Versicherung AG vom
01.01.2023 bis 01.01.2024

e Protokoll Gber die Eigentiimerversammlung Nr. 1/2022 am 25.07.2022

o Protokoll Gber die Eigentiimerversammlung Nr. 1/2023 am 03.07.2023

o Protokoll Gber die Eigentiimerversammlung Nr. 1/2024 am 19.09.2024

9.3 Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaoglichkeit

Marktgangigkeit

Eine Marktgangigkeit des Objektes ist aufgrund der aktuell eher stagnierenden Nachfragesi-
tuation insbesondere unter Berlicksichtigung der Lage innerhalb der Stadt, dem Baujahr, der
Objektart, der Beschaffenheit, der Darstellung und der GroRRe 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, dirfen die als Laden be-
zeichneten Raumeinheiten nicht als Gastwirtschaft, Café, Spielhalle, Bistro oder ahnliche gast-
ronomische Betriebe genutzt werden.

Der Eigentumer ist berechtigt, Laden in Wohnungen umzuwandeln.

Somit ist eine Drittverwendungsmdglichkeit im Rahmen einer wohnwirtschaftlichen Nutzung
maoglich.
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

10.1 Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen kdnnen den Wert des begunstigten und den
Wert des belasteten Grundstiicks beeinflussen sowie Gegenstand einer eigenstandigen Wer-
termittlung sein. Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in
Betracht: grundstlcksgleiche Rechte, weitere beschrankte dingliche Rechte, Baulasten,
grundstlicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie miet-, pacht- und
wohnungsrechtliche Bindungen. (§ 46 ImmoWertV)

In Abteilung Il des Teileigentumsgrundbuchs von Ingolstadt des Amtsgerichts Ingolstadt, Band
951, Blatt 39142, ist folgende Eintragung dargestellt:

Lfd. Nr. Lfd. Nr. der
der betroffenen
Eintra- Grundsticke Lasten und Beschrankungen
gungen im Bestands-
verzeichnis
1 2 3
1 1 geldscht
2 1 geldscht
3 1,2,3 geldscht
4 1,2,3 gelbscht
5 1-3 gelbscht
6 1-3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ingolstadt

-Vollstreckungsgericht-, AZ: 2 K 63/24); eingetragen am 04.09.2024.

Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren wird die Eintragung bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes auftragsgemaf nicht bertcksichtigt.
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10.2 Reparatur- und Instandhaltungsstau / Kosten Trennung Kellerraume

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden
keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt und nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Darlber hinaus erfolgten auch keine Untersuchungen hinsicht-
lich Schadlingsbefalls und gesundheitsgefahrdender Stoffe. Vorhandene Abdeckungen von
Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Verdeckt liegende Bauteile und das
Holzwerk wurden nicht besichtigt. Angaben zur Gute und Beschaffenheit der verwendeten
Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder versteckter Mangel kdnnen nicht gemacht
werden. Bei der Substanzbeschreibung werden eine ibliche Ausfliihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass - bis auf evtl. festgestellte
Mangel - die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen
(z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz etc.) eingehalten worden sind. Es wird die
Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine Uberpri-
fung dieser Anlagen fand nicht statt.

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 weiteren Betrachtung wird davon ausgegangen, dass die Kosten des gegebenen Re-
paratur- und Instandhaltungsstaus tber die Erhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft
gezahlt werden.

Sondereigentum

Laden

Weiter wurde bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass die Glasscheiben der urspriing-
lichen Eingangstiir des Ladens an der Ostfassade gesprungen sind. Es liegt somit geringfligig
ein Reparatur- und Instandhaltungsstau vor.

Fur den beim Ortstermin festgestellten Reparatur- und Instandhaltungsstau im Bereich des
Sondereigentums wird bei der weiteren Betrachtung ein pauschaler Ansatz von geschatzt ca.
2.000,00 € berucksichtigt.

Kellerraum

Die Kellerraume Nr. 34 und 35 sind - gegensatzlich zu den Planunterlagen - baulich nicht
voneinander getrennt und stellen sich als ein Kellerraum ausgefuhrt dar. Es sind Ruckbau-

mafRnahmen zur baulichen Trennung der Kellerrdume vorzunehmen.

Hierfur werden Kosten in Héhe von insgesamt 2.000,00 € berlcksichtigt. Fir das Bewertungs-
objekt werden anteilige Kosten in Héhe von 1.000,00 € in Ansatz gebracht.

Bei der weiteren Betrachtung werden somit Kosten von insgesamt 3.000,00 € berticksichtigt.
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11 Zubehor

Das vermeintliche Zubehor, die in dem Verkaufsraum vorhandenen Regale und Kihlgerate,
sowie die Spule in dem abgetrennten Raum haben einen Zeitwert von insgesamt geschatzt
ca. 3.000,00 €.

Die Eigentumsverhaltnisse sind nicht bekannt.

Bei der Verkehrswertfindung wird der Wert auler Acht gelassen.
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12 Wertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Wertermittlung grund-
satzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. (§ 6 Abs. 1 und 4
ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren: Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Marktwert einer Immobi-
lie aus tatsachlich realisierten Kaufpreisen von anderen Grundsti-
cken, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.
Hierzu werden Objekte zum Vergleich herangezogen, die auf dem
Immobilienmarkt in ausreichender Anzahl mit anndhernd ahnlichen
oder gleichen Merkmalen ausgestattet sind. Ublicherweise erfolgt
die Anwendung des Verfahrens z. B. bei Eigentumswohnungen und
Kfz-Stellplatzen. Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben
oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstlicke auch geeig-
nete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren kommt bei Immobilien zum Tragen, die
vorrangig der Renditeerzielung dienen. Es sind somit ertragsrele-
vante Ablaufe ausschlaggebend. Dabei wird der Wert der Immobilie
durch Kapitalisierung der dauerhaft erwirtschafteten Reinertrage er-
mittelt. Dies ist z. B. bei Mehrfamilienhdusern und gewerblich ge-
nutzten Objekten der Fall, bei welchen der Ertrag im Vordergrund
steht.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren wird in der Regel bei nicht am Mietmarkt
gehandelten Immobilien angewendet. Dabei bemisst sich der Wert
der Immobilie nicht nach den zuklnftig dauerhaft erzielbaren Rein-
ertragen, sondern nach den Herstellungskosten. Eine Umsetzung
des Sachwertverfahrens zur Wertfindung ist also bei eigen genutz-
ten Objekten wie z. B. Ein- und Zweifamilienhdusern angezeigt. Der
Grundgedanke der Okonomie hat sekundaren Charakter.

Die in den Verfahren dargestellten Anwendungsansatze verstehen sich als Grundtenor und
sind entsprechend in den Einzelbetrachtungen zu individualisieren bzw. der jeweiligen Situa-
tion anzupassen.

Aufgrund der gegebenen Nutzbarkeit des Objektes, welches sich als Laden in gewerblicher
Form darstellt, ist der Verkehrswert (iber das Ertragswertverfahren zu ermitteln.
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12.1 Bodenwert

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstlick, dessen Grund-
sticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen in der gebildeten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.
(§ 13 Absatz 2 ImmoWertV)

Das vereinigte Grundstlick, Flurstiicke Nr. 2998/4, 2998/5 und 2998/9, hat gemal} Grundbuch
eine Gréle von insgesamt 2.960 m2.

Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwertliste/-karte zum Stichtag 01.01.2024 weist fir den Bereich (Bodenrichtwert-
zone 530 ,Gaimersheimer-/Gabelsbergerstralle“) einen Bodenrichtwert von 1.100,00 €/m?
aus.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungszustand: B (baureifes Land)

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei
Art der Nutzung: W (Wohnbauflachen)

Bauweise: o (offene Bauweise)

Geschosszahl: Il

Wertrelevante Geschossflachenzahl (wGFZ): 0,70

Das Bewertungsgrundstuck ist hinsichtlich der vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Bereich der Stadt Ingolstadt dargestellten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bodenrichtwertgrundstticks zu prifen.

Anpassung Zeit

Zwischen dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag (10.01.2025) und dem Stand der Boden-
richtwertliste/-karte (01.01.2024) besteht ein zeitlicher Unterschied von ca. einem Jahr.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert hat sich von 2018 bis 2024 wie folgt verandert:

e von 2018 zu 2020: Erhéhung um 190,00 €/m? von 910,00 €/m? auf 1.100,00 €/m?
e von 2020 zu 2022: Erhéhung um 50,00 €/m? von 1.100,00 €/m? auf 1.150,00 €/m?
e von 2022 zu 2024: Senkung um 50,00 €/m? von 1.150,00 €/m? auf 1.100,00 €/m?

Aufgrund des seit finf Jahren (Zeitraum vom 01.01.2019 bis 01.01.2024) nur geringfligig ver-
anderten bzw. angepassten Bodenrichtwertes ist bei der weiteren Betrachtung keine zeitliche
Anpassung vorzunehmen.

Es ist aufgrund der aktuell eher stagnierenden Immobilienpreisentwicklung nicht mit einer we-
sentlichen wertrelevanten Bodenwertveranderung zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zu
rechnen.

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes ist somit nicht vorzunehmen.
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Anpassung Dichte der Bebauung

Aus der von den Ingolstadter Kommunalbetrieben AGR mit Schreiben vom 22.10.2024 Gber-
mittelten Geschossflachenberechnung geht eine Geschossflache von 3.204,88 m? hervor.

Auch wenn die dem Bodenrichtwert zugeordnete wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)
auch Flachen bericksichtigt, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind
und damit nicht identisch mit der GFZ (Geschossflachenzahl) nach der derzeit gultigen
Baunutzungsversordnung ist, wird die von den Ingolstadter Kommunalbetrieben AGR ermittelte
Geschossflache hilfsweise zugrunde gelegt.

Bei einer Geschossflache von 3.204,88 m? und einer GrundsticksgréfRe von 2.960 m? ent-
spricht dies einer wGFZ von 1,08, gerundet 1,1 (3.204,88 m?/ 2.960 m?).

Unter Berlcksichtigung der Erkenntnis, dass It. Bodenrichtwertliste/-karte vom 01.01.2024
eine wGFZ von 0,7 zum Bodenrichtwert dargestellt ist, ist eine Koeffizientenbetrachtung durch-
zufGhren.

Von dem Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich der Stadt Ingolstadt wurden
folgende Umrechnungskoeffizienten herausgegeben:

wGFZ Umrechnungskoeffizient
0,7 0,878
1,1 1,041
Berechnung:

1.100,00 €/m> x 1,041
0,878

= 1.304,21 €/m?

Es wird bei der weiteren Betrachtung somit ein an die Dichte der Bebauung angepasster Bo-
denwert von 1.304,21 €/m? berUcksichtigt.

Anpassung Grundstiicksgestalt (GroRe, Zuschnitt, Topografie)

Es sind hinsichtlich des Zuschnitts, der Topografie sowie der GrofRe keine durchschnittlichen
Werte in Bezug auf den Bodenrichtwert dargestelit.

Das Bewertungsgrundstuck stellt sich mit den Grundstiicksmerkmalen Zuschnitt und Topogra-
fie ca. analog zu den Ublichen Grundstiicken innerhalb des Richtwertgebietes dar.

Die Grundstlcke in der Richtwertzone stellen sich hinsichtlich ihrer Gré3e jedoch abweichend
vom Bodenrichtwertgrundstlick dar. Es handelt sich um ein Gebiet mit vorherrschender Wohn-
bebauung, Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern und kleineren Mehrfamilienhdusern
bebaut.

Das Bewertungsgrundstuck stellt sich mit seiner Flachendimension von annahernd 3.000 m?
groéRer als die durchschnittlichen Grundstucke innerhalb der Bodenrichtwertzone dar, welche
eine mittlere Grundstlcksflache von geschatzt ca. 500 bis 1.000 m? aufweisen.
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Aus empirischen Untersuchungen ist bekannt, dass der Bodenwert in Abhangigkeit zur Grund-
stiicksgroRe steht. Folglich bedarf es aufgrund der Grundstiicksgrofie eines Korrekturansat-
zes zur weiteren Betrachtung.

Es wird bei der weiteren Betrachtung aufgrund der Ubergrofe ein Korrekturfaktor von ca. 0,95
(Abschlag von 5 %) zum Bodenrichtwert in Ansatz gebracht.

Berechnung:

1.304,21 €/m? x 0,95 = 1.239,00 €/m?

Es wird somit ein aufgrund der Grundstiicksgrofe angepasster Bodenwert von 1.239,00 €/m?
berlcksichtigt.

Anpassung Lage

Die Lage des Bewertungsgrundstickes innerhalb der Bodenrichtwertzone ist zu bertcksichti-
gen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt zentrisch im nordlichen Bereich der Bodenrichtwertzone. Auf-
grund der Lage sind keine abweichenden Merkmale des Bewertungsgrundstlicks gegenuber
der im Richtwertgebiet vorherrschenden bzw. durchschnittlichen Lage zu berucksichtigen.

Eine Anpassung aufgrund der Lage ist somit nicht vorzunehmen.

Ansatz Bodenwert

Weitere objektspezifische Anpassungen sind nicht vorzunehmen.

Bei der weiteren Betrachtung wird somit ein objektspezifisch angepasster Bodenwert von
1.239,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Berechnung

2.960 m? x 1.239,00 €/m? = 3.667.440,00 €

Objektspezifisch angepasster Bodenwert 3.667.440,00 €

Der Miteigentumsanteil am Grundstlck betragt 16,2845/1.000.

Berechnung

3.667.400,00 € x 16,2845
1.000

= 569.722,43 €

Miteigentumsanteil am Bodenwert 59.722,43 €
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12.2 Ertragswert

12.2.1 Jahrlicher Rohertrag (tatsachliche Miete)

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 Fragebogens mitgeteilt, dass nicht
bekannt ist, ob der Laden vermietet ist, da keine Verwaltung des Sondereigentums erfolgt.

Von der Glaubigerin wurde mit Beantwortung des Fragebogens mitgeteilt, dass nicht bekannt
ist, ob und an wen der Laden vermietet ist.

Der Schuldner/Eigentiimer hat den Fragebogen nicht beantwortet.

Es liegen somit keine Daten und Unterlagen zu einem Mietverhaltnis vor.

12.2.2 Jahrlicher Rohertrag (marktublich erzielbare Miete)

Mietspiegel / durchschnittliche Mieten

Es liegen von der Stadt Ingolstadt weder ein Mietspiegel noch durchschnittliche Mieten fur
gewerbliche genutzte Immobilien sowie Pkw-Stellplatze vor.

Daten der on-geo GmbH

IS24 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien

Gemal Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Oktober

2023 bis Dezember 2024) stellen sich die Mietpreise fur Gewerbeimmobilien (Angebote) im
PLZ-Bezirk 85057 wie folgt dar:

© OpenSmettag Cormititors
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Angebote
Typ und GroBe Anzahl Angebote Miete/m?2
Bliro/ Praxis 17 10,78 €
<=200 m2 13 (59,1%) 10,85 €
>200 - 500 m2 4 (18,2%) 10,54 €
>500 - 1.000 m2 - -
>1.000 m?2 - -
Einzelhandel 3 8,92 €
<=100 m2 - -
>100 - 200 m2 1 (4,5%) 8,50 €
>200 - 500 m2 - -
>500 m2 2 (9,1%) 9,13 €
Hallen/ Produktion - -
Sonstige - -
GroBe von 25%
Bliro/ Praxis 7,67 € 10,00 €
<=200 m?2 8,54 € 10,00 €
>200 - 500 m2 7,67 € 10,18 €
>500 - 1.000 m2 -
>1.000 m? -
Einzelhandel 6,15 € 7,33 €
<=100 m?2 -
>100 - 200 m?2 8,50 € 8,50 €
>200 - 500 m?2 -
>500 m2 6,15 € 7,64 €

Hallen/ Produktion -

Sonstige -

Bezugsfldachen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:
Blro/ Praxis: Biro- / Praxisflache

Einzelhandel: Verkaufsflache
Hallen/ Produktion: Lager- / Produktionflache
Sonstige: Gesamtflache

Bezugsflachen fiir die Berechnung der Quadratmeterpachten:

Gesamtflache
Gesamtflache

Gastronomie
Hotel

Quelle: www.geoport.de

11,03 €

11,25 €

8,50 €

8,50 €

9,13 €

Streuungs-
intervall (90%)

7,67 €-12,94 €
8,54€-12,94 €
7,67 €-11,99 €

6,15€-12,10 €

6,15€-12,10€

90% - Streuungsintervall und Perzentile
50%
11,03 €

75%
11,99 €

12,00 €
11,62 €

10,30 €

8,50 €

10,61 €

Gesuche

Anzahl Gesuche

22
17 (25,8%)
18 (27,3%)
14 (21,2%)
15 (22,7%)
15
10 (15,2%)
11 (16,7%)
9 (13,6%)
8 (12,1%)
11
4

bis

12,94 €

12,94 €

11,99 €

12,10 €

8,50 €

12,10 €

Laut Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Oktober
2023 bis Dezember 2024) besteht im PLZ-Bezirk 85057 eine tberdurchschnittliche Nachfrage

nach Gewerbeimmobilien zur Miete (Nachfrageindex Bezug Bund = 120-160; hier = 124).

Die durchschnittliche m?-Angebotsmiete ist im PLZ-Bezirk 85057 mit 10,98 €/m? angegeben.
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Gemal Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Oktober
2023 bis Dezember 2024) stellen sich die Mietpreise fir Gewerbeimmobilien (Angebote) im
Stadtgebiet von Ingolstadt wie folgt dar:

J
SR
el
Rm
i\ f
~
© OgenSimetiao Contritictorn
Angebote Gesuche
Typ und GréBe Anzahl Angebote Miete/m?2 intitr:?aul:]?gg;/o) Anzahl Gesuche
Bilro/ Praxis 90 11,70 € 7,99 € -16,57 € 26
<=200 m2 65 (47,5%) 11,66 € 8,02 € -15,90 € 21 (25,6%)
>200 - 500 m2 20 (14,6%) 11,88 € 7,67 € -16,57 € 22 (26,8%)
>500 - 1.000 m2 2 (1,5%) 14,13 € 11,50 € - 16,77 € 18 (21,9%)
>1.000 m2 3 (2,2%) 9,67 € 7,99 € -12,02 € 19 (23,2%)
Einzelhandel 30 17,80 € 6,67 € - 43,88 € 16
<=100 m=2 15 (10,9%) 20,79 € 8,10 € - 43,88 € 11 (13,4%)
>100 - 200 m2 9 (6,6%) 17,54 € 6,67 € - 47,00 € 12 (14,6%)
>200 - 500 m2 3 (2,2%) 12,10 € 9,42 € - 15,43 € 10 (12,2%)
>500 m2 3 (2,2%) 9,37 € 6,15€-12,10 € 9 (11%)
Hallen/ Produktion 4 9,31 € 6,00€ -13,61 € 16
Sonstige 4 10,16 € 2,57 €-22,73 € 7

Seite 34 des Gutachtens vom 18.03.2025
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéaftszeichen 2 K 63/24



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach 7
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) -

¥

. 90% - Streuungsintervall und Perzentile
GroBe

von 25% 50% 75% bis
Blro/ Praxis 7,99 € 10,00 € 11,45 € 12,11 € 16,57 €
<=200 m2 8,02 € 9,95 € 11,03 € 12,00 € 15,90 €
>200 - 500 m?2 7,67 € 11,01 € 11,69 € 12,69 € 16,57 €
>500 - 1.000 m2 11,50 € 12,82 € 14,13 € 15,45 € 16,77 €
>1.000 m2 7,99 € 8,50 € 9,00 € 10,51 € 12,02 €
Einzelhandel 6,67 € 11,44 € 14,22 € 18,42 € 43,88 €
<=100 m2 8,10 € 14,07 € 17,50 € 25,21 € 43,88 €
>100 - 200 m?2 6,67 € 11,33 € 12,08 € 17,69 € 47,00 €
>200 - 500 m?2 9,42 € 10,43 € 11,44 € 13,43 € 15,43 €
>500 m?2 6,15 € 8,00 € 9,84 € 10,97 € 12,10 €
Hallen/ Produktion 6,00 € 6,74 € 8,81 € 11,38 € 13,61 €
Sonstige 2,57 € 4,66 € 7,68 € 13,18 € 22,73 €

Bezugsflachen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:

Blro/ Praxis: Biro- / Praxisflache
Einzelhandel: Verkaufsflache

Hallen/ Produktion: Lager- / Produktionflache
Sonstige: Gesamtflache

Bezugsflachen fiir die Berechnung der Quadratmeterpachten:
Gastronomie Gesamtflache
Hotel Gesamtflache

Quelle: www.geoport.de

Laut Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Oktober
2023 bis Dezember 2024) besteht im Stadtgebiet von Ingolstadt eine tberdurchschnittliche
Nachfrage nach Gewerbeimmobilien zur Miete (Nachfrageindex Bezug Bund = 120-160; hier
=123).

Die durchschnittliche m?-Angebotsmiete ist im Stadtgebiet von Ingolstadt mit 14,14 €/m? an-
gegeben.

Marktbeobachtung der Immobilienangebote im Internet

Im Internet werden Immobilien zur Vermietung angeboten. Diese Angebote wurden in Bezug
auf die Entwicklungen am Markt vom Sachverstandigen ausgewertet.

Es wurde u. a. auf nachfolgenden Seiten nach vergleichbaren Immobilien zur Miete im mittel-
baren Umkreis des Bewertungsobjektes recherchiert:

e www.immobilienscout24.de
e www.immowelt.de

Hierbei wurden keine vergleichbaren Objekte vorgefunden.
Es liegen lediglich zwei nach der GréRRe vergleichbare Mietangebote von Laden in der Altstadt

vor. Diese weisen bei Verkaufsflachen von 47 m? und 55 m? Mietpreise von 14,68 €/m? und
18,00 €/m? Verkaufsflache auf.
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Die Mietpreise von Kfz-Stellplatzen sind im Wesentlichen abhangig von der Art des Stellplat-
zes (offener oberirdischer Stellplatz, Garage, Tiefgarage-Stellplatz, Duplexparker, etc.), dem
Parkplatzangebot im offentlichen Raum und der Lage. Nach Recherche im Internet werden
oberirdische Kfz-Stellplatze zur Miete von 20,00 € bis 35,00 € pro Monat in Ingolstadt angebo-
ten.

Preisspiegel Gewerbeimmobilien Bayern Herbst 2024 des IVD-Institut - Gesellschaft fiir
Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH

Der Preisspiegel Gewerbeimmobilien Bayern Herbst 2024 des IVD-Institut - Gesellschaft flr
Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH weist fur Ladenlokalmieten im Nebenkern
1B-Lage fur Ingolstadt folgende Werte aus:

Ladenlokalmieten im Nebenkern 1b-Lage
60 m? Verkaufsflache

Nettomiete
Stadt Herbst 2023 Herbst 2024
Ingolstadt 14,90 €/m? 15,00 €/m?

B-Lagen sind in der Regel die Gegenden, die direkt an eine 1A- oder 2A-Lage angrenzen,
beispielsweise die Nebenstralien, die in der naheren Umgebung der Haupteinkaufsstrallen
liegen. Wahrend in der 1A-Lage die Gewerbemieten etwa bei 80 bis 100 Prozent der jeweiligen
Spitzenmiete einer Stadt liegen, werden in 1B-Lagen im Schnitt zwischen 40 und 80 Prozent
der Spitzenmiete verlangt. An die B-Lagen grenzen in weiterer Entfernung die Streu- und Ne-
benlagen an.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Streu- und Nebenlage. Von den im Preisspiegel ausge-
wiesenen Ladenlokalmieten im Nebenkern 1b-Lage sind somit Abschlage vorzunehmen.

Fur Kfz-Stellplatze weist der Preisspiegel keine Preise aus.

Mietansatz
Es sind keine weiteren Vergleichswerte und -daten vorhanden.

Der Ansatz der Mieten erfolgt somit insbesondere unter Bertcksichtigung der Mietdaten der
on-geo GmbH, der Daten des Preisspiegels des IVD-Instituts sowie der besonderen Ob-
jektspezifika und der Internetrecherche.

Aufgrund der Lage, der Beschaffenheit, des Zustandes, der Ausstattung, der Darstellung und
der GroRe des Ladens sowie der Art, Positionierung, Grof3e und Darstellung der oberirdischen
Pkw-Stellplatze werden Mietansatze, nach Instandhaltung, wie folgt als marktiblich erzielbar
in Ansatz gebracht.
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Einheit Nutzflache Mietzins/m? | Mietzins/Monat | Nettojahresmiete
Laden Nr. 34 41,00 m? 11,00 € 451,00 € 5.412,00 €
Stellplatze Nr. 4 und 5 (SNR) pauschal 50,00 € 600,00 €
501,00 € 6.012,00 €

Der Kellerraum und das gemeinsame Sondernutzungsrecht an den oberirdischen Stellplatzen
Nr. 6 bis 11 werden nicht separat in Ansatz gebracht, diese sind in dem Mietansatz (blicher-
weise berucksichtigt.

12.2.3 Bewirtschaftungskosten

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten werden nach Erfahrungssatzen, welche aus der
II. Berechnungsverordnung und der ImmoWertV abgeleitet wurden, wie folgt bertcksichtigt:

Bewirtschaftungskosten ca. pro Jahr
Verwaltungskosten;
werden anteilig vom Rohertrag in Ansatz gebracht mit: 5% 300,60 €
Instandhaltungskosten;
werden in Ansatz gebracht mit: 16,50 €/m? 676,50 €
Mietausfallwagnis;
wird anteilig vom Rohertrag in Ansatz gebracht mit: 4% 240,48 €

1.217,58 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt somit anteilig vom Rohertrag ca. 20%

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB) vollstandig umgelegt werden.

Die Instandhaltungskosten wurden je Quadratmeter Nutzflache (41 m?) in Ansatz gebracht.
Die Kosten der Instandhaltung der Ubrigen Nutzflache (Kellerraum) und der zwei Pkw-Stell-
platze sind hierbei bertcksichtigt.

12.2.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bericksichtigen
sind. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. (§ 21 Abs.
1 und 2 ImmoWertV)
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Laut aktueller Veréffentlichung ,Der Immobilienmarktbericht Ingolstadt 2017, herausgegeben
von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im Bereich der Stadt
Ingolstadt, leitet der Gutachterausschuss bis auf den Teilbereich Eigentumswohnungen, Mehr-
familienhauser und Wohn- und Geschaftshauser keine Liegenschaftszinssatze ab.

Auch die angrenzenden bzw. benachbarten Landkreise veroffentlichen keine Liegenschafts-
zinssatze fur Ladengeschafte.

Da das zu bewertende Objekt auf einem gemischt genutzten Grundstick, mit Wohn- und Ge-
schaftshausern bebaut, positioniert ist, ist unter Berlcksichtigung der Objektart ein Liegen-
schaftszinssatz, anlehnend an ,Kleiber®, von geschatzt ca. 4 %, zugrunde zu legen.

Vorschlag flir anzuwendende Liegenschaftszinssatze (Bandbreiten)
Liegenschaftszinssatz
Grundstlcksart in Iandlichen | in den dibrigen
nach
Gemeinden BewG
Gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
- gewerblichen Anteil der Jahresnetto- 4,5% 4,0 % 55 %
kaltmiete bis zu 50 %
- gewerblichen Anteil der Jahresnetto- 50 % 4,5 % 6,0 %
kaltmiete Gber 50 %

Quelle (Auszug): Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 10. Auflage 2023, Seite 1674, Abb. 17
Grafik: Sachverstandigenbiro Meyer-Rohrbach (Modifikation)

12.2.5 Objektspezifisch angepasster Bodenwertanteil

Der objektspezifisch angepasste Bodenwertanteil des Grundstiicks wird analog Punkt 12.1 mit
59.722,43 € bei der Berechnung eingestellt.

12.2.6 Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Gesamtnutzungsdauer von baulichen Anlagen
Gesamtnutzungs-
Art der baulichen Anlage dauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre

Quelle: ImmoWertV 2021, Anlage 1
Grafik: Sachverstandigenblro Meyer-Rohrbach (Modifikation)
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Die Gesamtnutzungsdauer fir die Wohn- und Geschaftshauser mit Tiefgarage stellt sich nach
Anlage 1 der ImmoWertV mit 80 Jahren dar.

Alter der baulichen Anlagen

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Wohn- und Geschaftshauser mit Tiefgarage wurden 1994 errichtet. Die Gebaude sind so-
mit 31 Jahre alt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag
unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen ware das
Modell nach der ImmoWert 2021, Anlage 2 zu berucksichtigen.

Bei dem Ortstermin konnten keine baulichen Veranderungen bzw. Modernisierungen festge-
stellt werden. GemafR Angabe der WEG-Verwaltung wurden keine baulichen Veranderungen
bzw. Modernisierungen durchgefiihrt.

Die von der Glaubigerin mit Beantwortung des Fragebogens mitgeteilte umfassende Moderni-
sierung (Decken, FuRbdden, etc.) im Jahr 2019 konnte beim Ortstermin nicht festgestellt wer-
den.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird bei einer zugrunde gelegten Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren und einem Baujahr 1994 sowie unter Berticksichtigung des Gesamtzu-
standes mit geschatzt ca. 49 Jahren bei der weiteren Betrachtung in Ansatz gebracht.

12.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungsstau
Der Reparatur- und Instandhaltungsstau wird analog Punkt 10.2 mit 2.000,00 € bei der Be-
rechnung eingestellt.

Kosten Trennung Kellerraume
Die Kosten zur Trennung der Kellerrdume werden analog Punkt 10.2 mit 1.000,00 € bei der
Berechnung eingestellt.
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12.2.8 Ertragswertberechnung

Berechnung

Jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Bodenwertverzinsungsbetrag

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert X
Jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor nach § 34 ImmoWertV X
Kapitalisierter jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicksanteils

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Reparatur- und Instandhaltungstau

Kosten Trennung Kellerraume

Ertragswert des Grundstuicksanteils

Ertragswert des Grundstiicksanteils gerundet

6.012,00 €

-1.217,58 €

4%
59.722,43 € -2.388,90 €

2.405,52 €
21,34
51.333,80 €

59.722,43 €

111.056,23 €

-2.000,00 €
-1.000,00 €

108.056,23 €

110.000,00 €
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12.3 Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Wesentlichen anhand des § 194 BauGB,

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).
Das zu bewertende Objekt, mit der aufgezeigten Nutzbarkeit, wird somit im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr, am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag, zu einem Kaufpreis gehandelt, welcher

sich vorrangig am Ertragswert orientiert.

Der Ertragswert wurde mit 110.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 16,2845/1.000 Anteil an dem vereinigten Grundstlick

Flurstick Nr. 2998/4 Ettinger Stralte 19,

Gebaude- und Freiflache Landwirtschaftsflache zu 654 m?
Flurstiick Nr. 2998/5 Ettinger Stralde 21,

Gebaude- und Freiflache zu 651 m?
Flurstick Nr. 2998/9 Ettinger Stralte 21a, 23, 23a,

Gebaude- und Freiflache zu 1.655 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an Laden
im Erdgeschoss im Haus 4, nebst Kellerraum,
im Aufteilungsplan mit Nr. 34 bezeichnet;

Sondernutzungsrecht an den Pkw-Stellplatzen
Nr. 6-11 (gemeinsam mit den Einheiten 9, 10,
25, 26, 35, 36, 37) zugeordnet; sowie alleiniges
Sondernutzungsrecht an Stellplatzen 4, 5;

vorgetragen im Grundbuch von Ingolstadt
des Amtsgerichts Ingolstadt, Band 951,
Blatt 39142,

wird am 10.01.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) mit 110.000,00 € geschatzt,

.;—’ %
{ -
[ Daniel Meyer-Rohrbach |2 |

=
-

Ingolstadt, den 18.03.2025
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13 Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

Verwendete Literatur / Online-Datenbank zur Wertermittlung:

Wertermittler-Portal - Online-Datenbank flr Immobilienbewerter
Fachliteratur/Arbeitshilfen/Entscheidungen,
standig aktualisiert, Reguvis Fachmedien GmbH, KoéIn

Verkehrswertermittiung von Grundstlicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV
Wolfgang Kleiber, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln

ImmoWertV (2021) mit Anwendungshinweisen zur ImmoWertV:ImmoWertA 23
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stiicken, Wolfgang Kleiber, 14. Auflage 2024, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung:

ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021 (BGBI.l 2021, S. 2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
(Download: https://www.bmwsb.bund.de)

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 12017, S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221)

BayBO

Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588), die zuletzt durch § 5 des Gesetzes vom 23. Juli 2024 (GVBI. S. 257) geadndert worden
ist

Il. BV

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes
vom 23.11.2007 (BGBI. 1 2007, S. 2614)

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. | 2003, S. 2346)

Die obige Listung stellt sich als Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
dar, auf eine umfangreichere Auflistung wird verzichtet.
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14 Anlagenverzeichnis

14.1 Anlagenteil

Die in den Anlagen beigefugten Darstellungen sind im Rahmen der elektronischen Datenver-
arbeitung aufbereitet und fur MaRentnahmen nicht geeignet.

Makrolage (UDErsiChtSPIAN) ..........c.eieeieeeeee ettt eee e ens 1
Mikrolage (Stadtplankopi€) .........oouiiiiiiiii i 2
FIUTKAITE ...ttt e et e e e et e e e e et e e e eat e e e eabaaaaaens 3
LURIDII. .. 4
Baueingabe-/Teilungsplane (1993) ... 5-12
Grundrissskizze Erdgeschoss (Haus-Nr. 19) - Ist-Situation Laden Nr. 34 ...................... 13

14.2 Bildteil

Bildliche DarstellUNGEN .......... oo e e e e e e e aa s 1-8

Ausfertigungs-Nr.: 1427a/24

Das Gutachten umfasst 43 Seiten zzgl. Anlagen und wurde in funffacher Ausfertigung erstellt, wobei eine beim
Sachverstandigen verbleibt. Die Urheberrechte sind entsprechend zu wahren. Vervielfaltigungen ohne Genehmi-
gung des Verfassers sind nicht gestattet.
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Flurkarte

'A.n't :':r.:igitdlm Breitband und Vermessung Auszug aus dem
memuea Liegenschaftskataster

85049 Ingolstadt Flurkarte 1:1000

Erstelt am 18 11.2024
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Gemarong  Ingolstad Landkrms  Ingaistad
Bezrkl ObEmayem

—————

‘ )
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Mafieisb 11000 Frmmelfe— 5 Mate Laden Nr. 34
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Luftbild
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Ostansicht
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Westansicht
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Grundriss Erdgeschoss (Haus-Nr. 19) - Soll-Situation
Laden Nr. 34 mit Sondernutzungsrecht an Stellplatzen Nr. 4 und 5
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Grundrissskizze Erdgeschoss (Haus-Nr. 19) - Ist-Situation
Laden Nr. 34 mit Sondernutzungsrecht an Stellplatzen Nr. 4 und 5

!
| BARAGT 1

|
E
[ STECLPL.  STELLPL,
5 | 4

REL
4

A
T

1

G0

| 385

Seite 13 des Anlagenteils zum Gutachten 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) o«

Stellplatze Nr. 10 und 11
X )

mittlerer dstlicher Grundstlicksbereich mit gemeinsamen Sondernutzungsrecht
an den Pkw-Stellplatzen Nr. 10 und 11 - Blick nach Norden

mittlerer dstlicher Grundstlicksbereich -
Blick nach Osten zur Ettinger Strafl’e Richtung Millhaus
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sudostlicher Grundstticksbereich vor der Ostfassade der
Hausnummer 19 - Blick nach Siiden

Stellplatze Nr. 4 und 5

sudlicher Grundstiicksbereich mit dem alleinigen Sondernutzungsrecht
an den Pkw-Stellplatzen Nr. 4 und 5
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Laden Nr. 34

Wohn- und Geschéaftshaus Hausnummer 19 - Ansicht von Osten

Hauseingang Hausnummer 19 an der Ostfassade
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AP\

Treppenhaus (Erdgeschoss)

Kellergeschoss -
Kellerraum Nr. 34/35
(zu Laden Nr. 34 und 35)
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Kellergeschoss - Heizung

Kellergeschoss - Hausanschluss
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Kellergeschoss - Keller

Laden Nr. 34 - ursprunglicher
Eingang an der Ostfassade
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AP

Laden Nr. 34 - derzeitiger
Eingang an dem Sudgiebel

Laden Nr. 34 - Verkaufsraum
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Laden Nr. 34 - Verkaufsraum

Laden Nr. 34 -
WC/Kiche/Abstellraum
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