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WERTGUTACHTEN
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ALLGEMEINE GRUNDLAGEN UND HINWEISE
ZUR WERTERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKEN

BauNVO

BauGB

ImmoWertV
(2021)

WaldR 2000

LandR 19

Statistisches
Bundesamt:

Bayerisches
Landesamt fur
Statistik und

Datenverarbeitung:

WoFIV

DIN 276

DIN 277

DIN 18960

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke in der neuesten Fassung

Baugesetzbuch
in der neuesten Fassung

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

Richtlinien fur die Ermittlung und Prufung des Ver-
kehrswerts von Waldflachen und fur Nebenent-
schadigungen

(Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 —
WaldR2000)

Richtlinien far die Ermittlung des Verkehrswertes
landwirtschaftlicher Grundstiicke und Betriebe, an-
derer Substanzverluste und Vermogensnachteile
(Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft —

LandR 19)

Fachserie 17, Reihe 4
Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preis-
indizes fur Bauwerke

Preise; Kaufwerte fiur Grundstiicke

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung — WoFIV) Nov. 2003

Kosten im Bauwesen, Ausgabe Februar 2005

Grundflachen und Rauminhalte
von Bauwerken im Hochbau Februar 2005

Nutzungskosten im Hochbau Februar 2008
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Hinweise:

Az.: 4K 82/23

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausub-
stanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wéarmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezuglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge
(in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfrafd (in Kupfer-
leitungen) vorgenommen.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoff-
belasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd,
Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht wie der
Boden nach evtl. Verunreinigungen (Altlasten).

Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezial-
instituten vorgenommen werden; sie wirden den
Umfang einer Grundstickswertermittlung spren-
gen.

Das Wertgutachten wurde ausschlief3lich fur den
als Auftraggeber bezeichneten Personenkreis und
den angegebenen Zweck erstellt.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine
Haftung fur die korrekte Ausfiihrung seiner berufli-
chen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auf-
traggeber und der genannten Zweckbestimmung;
eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlos-
sen.

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Ver-
fassers weder ganzlich noch auszugsweise noch
im Wege der Bezugnahme kopiert oder auf andere
Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fir
andere als die vorgesehene Zweckbestimmung
verwendet werden. Die Dritthaftung des Sachver-
standigen ist ausgeschlossen.
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2. LITERATURVERZEICHNIS

ImmoWertV
(2021)

Kleiber

BKI
Baukosten

GuG

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien
zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstu-
cken

Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
13. aktualisierte und tUberarbeitete Auflage
Reguvis Fachmedien GmbH

Marktwertermittlung nach ImmoWertV
Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundsticken

Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
9. neu bearbeitete Auflage 2022
Reguvis Fachmedien GmbH

Statistische Kostenkennwerte flir Gebaude
Baukosteninformationszentrum
der Deutschen Architektenkammern

Grundstticksmarkt und Grundstiuckswert
Zeitschrift flir Immobilienwirtschaft
Bodenpolitik und Wertermittlung

Verlag Luchterhand
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3. ALLGEMEINES

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck:

Bewertungs- und
Qualitatsstichtag:

Bewertungsobjekt:

Tag der
Ortsbesichtigung:

Art der Ortsbesichti-
gung:

Anwesende:

Az.: 4K 82/23

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Az.: 4K 82/23

Beschluss vom 25.10.2023

Verkehrswertermittlung

Zwangsversteigerungsverfahren

19.03.2024

Einfamilienwohnhaus, Geb&ude- und Freiflache

Die Ortsbesichtigung fand am 19.03.2024 um
16:00 Uhr statt.

Mit Schreiben vom 04.03.2024 wurden die be-
treibende Glaubigerin, der Schuldner und das
Amtsgericht vom geplanten Ortstermin verstandigt.

Es konnte lediglich eine AuRenbesichtigung durch-
gefuihrt werden. Die Innenbesichtigung wurde vom
Schuldner nicht ermdglicht. Zum vereinbarten Orts-
termin war auf3er dem Sachverstandigen niemand
erschienen.

Manfred Térmer,
Dipl. Ing. (FH) Architekt Gutachter
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Unterlagen:

Az.: 4K 82/23

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen
Az.. 4K 82/23

Beschluss

Grundbuchauszug
Ausdruck Seiten 1-10

Uberlassungvertrag
UrK.R.Nr. 1493

Dr. Robert Walz
Notar in Ingolstadt

Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster

Amt fUr Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung
Ingolstadt

Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des
Gutachterausschusses der
Stadt Ingolstadt

Auskunft aus dem Altlasten-
kataster des Umweltamtes
der Stadt Ingolstadt

Genehmigungsunterlagen zum
Neubau eines Einfamilienwohn-
hauses

genehmigt mit Bescheid

Anzeige der
abschlieRenden Fertigstellung
nach Art. 78 Abs. 3 BayBO

vom 25.10.2023

vom 20.11.2023

vom 05.10.2004

vom 09.11.2023

vom 07.03.2024

vom 19.02.2024

vom 07.10.2003

vom 15.12.2008
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4. DATEN AUS DEM GRUNDBUCH

Amtsgericht: Ingolstadt

Grundbuch von: Winden / Ingolstadt

Grundbuch- Blatt

bezeichnung: 182

Gemarkung: Winden

Flurstiick-Nr.: 14/2

Grundsticksgrole: 328 m?

Grundbuch Glockelweg 10, Geb&aude- und Freiflache

Bestandsverzeichnis:

Grundbuch Lasten und Beschrénkungen

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1
Grunddienstbarkeit  (Oberflachenentwasserungs-
und Wasserversorgungsleitungsrecht) fur den je-
weiligen Eigentimer von Grundstick FINr. 14 und
592; gemall Bewilligung vom 05.10.2004 URNTr.
1493 Notar Dr. Walz, Ingolstadt; eingetragen am
03.05.2005.

Lfd. Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Ingolstadt Vollstreckungsgericht,
AZ: 4 K 82/23); eingetragen am 07.09.2023.

Die eingetragene Grunddienstbarkeit (Ober-
flachenentwésserungs- u. Wasserversorgungs-
leitungsrecht) bleibt im Gutachten auftrags-
gemal ohne Bericksichtigung.

(Verkehrswert unbelastet)
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GRUNDSTUCK

Makrolage:

Mikrolage:

Az.: 4K 82/23

Winden mit derzeit etwa 90 Einwohnern ist ein
Ortsteil der kreisfreien oberbayerischen Stadt In-
golstadt. Das Kirchdorf Winden liegt etwa acht Ki-
lometer (Luftlinie) sudsudwestlich der Stadtmitte
(Rathausplatz) von Ingolstadt am ndrdlichen Rand
des Donaumooses.

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt ist Oberzentrum der
Region 10 und hat derzeit ca. 143.600 Einwohner
(Stand 15.01.2024).

Die Bevolkerung verteilt sich auf eine Flache von
ca. 133 km?, so dass Ingolstadt zu den dicht be-
siedelten Gebieten Deutschlands zahlt.

Die Verkehrslage ist als gulnstig einzustufen. Die
Stadt liegt im Zentrum Bayerns. Die Grol3stadte
Minchen, Nurnberg, Augsburg und Regensburg
sind nur ca. 70 bis 90 km entfernt.

Die Autobahn (BAB 9) Minchen-Nirnberg bindet
Ingolstadt an das nationale u. internationale Auto-
bahnnetz an.

Durch das Stadtgebiet fihren vier Bundesstral3en.

Die Hauptader des Schienenverkehrs ist die Bun-
desbahnstrecke Minchen-Nurnberg. Am Haupt-
bahnhof halten die Intercity-Zige von und nach
Norddeutschland mit Anschlussverbindungen ins
gesamte Bundesgebiet. Der Ingolstadter Haupt-
bahnhof ist Knotenpunkt der Bahnstrecken Ingol-
stadt-MUnchen, Ingolstadt-Nurnberg, Ingolstadt-
Augsburg, Ingolstadt-Ulm und Ingolstadt-
Regensburg.

Ingolstadt und das unmittelbare Umland ist Stand-
ort von AUDI AG, Media / Saturn, Edeka Sudbay-
ern, u. v. m.

Winden als landwirtschaftlich gepragtes Dorf mit
zahlreichen Betrieben zur Pferdehaltung liegt sud-
lich der Bundesstral3e B16 in mitten landwirtschaft-
lich genutzter Flachen.


https://de.wikipedia.org/wiki/Ortsteil
https://de.wikipedia.org/wiki/Oberbayern
https://de.wikipedia.org/wiki/Ingolstadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Ingolstadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Kirchdorf_(Siedlungstyp)
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Grundstuck:

Az.: 4K 82/23

Die Anbindung an das ca. 1,5 km entfernte Zuche-
ring, ebenfalls ein Ortsteil der Stadt Ingolstadt, er-
folgt mittels einer Brucke Uber die B16 und die
Bahnlinie Ingolstadt - Ulm. Eine direkte Anbindung
an die BundesstralBe B16 existiert nicht. Die An-
schlussstelle der B16 in Zuchering ist ca. 2 km ent-
fernt.

Am Glockelweg, etwa 2 Gehminuten vom zu be-
wertenden Grundstiick entfernt, liegt die Bushalte-
stelle der Linie 44 der VGI mit Verbindung zum
Hauptbahnhof, ins Stadtzentrum von Ingolstadt
und weiter zu AUDI im Norden der Stadt.

Weitere Entfernungen ab Winden:

o Anschlussstelle B13 ~ 6km
o Anschlussstelle A9 ~ 9km
o Hauptbahnhof Ingolstadt ~ 8km
o Rathausplatz Ingolstadt ~10 km

In Winden sind keine Geschafte fur den taglichen
Bedarf bzw. sonstige Institutionen wie Arzt, Kin-
dergarten oder Schule vorhanden. Im Ort gibt es
lediglich eine Gemeinschaftstankstelle.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Ortszent-
rum von Winden unmittelbar westlich der Haupt-
straRe, sudlich der unter Denkmalschutz stehen-
den katholischen Filialkirche St. Andreas.

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stick FI.Nr. 14/2 war bis zur Abspaltung Teil des
landwirtschaftlichen Anwesens FI.Nr. 14.

Das zu bewertende Grundstlick zeigt einen unre-
gelmaRig trapezfdérmigen Zuschnitt. Grol3te Aus-
dehnung etwa in Ost-West-Richtung mit ca. 19 m
und einer Grundstucksbreite von ca. 17 m i. M.
Das Grundstiick ist als Reihengrundstiick zu be-
zeichnen, ist vermessen und nur zum Gléckelweg
hin eingefriedet. In Richtung Norden (Kirche St.
Andreas) besteht anndhernd Grenzbebauung
durch das Wohnhaus. Im Westen grenzen Gara-
gen (auf FI.Nr. 14) unmittelbar an das zu bewer-
tende Wohnhaus an.
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ErschlieBung:

Bauleitplanung:

Altlasten:

Beitragsrechtlicher
Zustand:

Az.: 4K 82/23

Das Grundsttick ist in etwa eben und liegt auf dem
Niveau des Gdckelweges.

Im Nordwesten, im Westen, Stiden und im Osten,
jenseits des Gockelweges befinden sich landwirt-
schaftliche Anwesen.

Das Grundstick ist voll erschlossen. Kanal, Was-
ser, Strom und Telefonanschluss ist vorhanden.
Fernsehempfang Uber Satellitenschiissel, montiert
auf dem westlich angrenzenden Garagengeb&aude.
Der Glockelweg ist voll ausgebaut, asphaltiert und
beidseitig mit gepflasterten Gehwegen aus-
gestattet.

Das zu bewertende Grundstick liegt nicht im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplanes. Der rechts-
verbindliche Flachennutzungsplan weist fir den mit
dem Wohnhaus bebauten Grundstiicksbereich
Dorfgebiet aus.

Das Umweltamt der Stadt Ingolstadt teilt mit, dass
das 0. g. Objekt nicht in dem Altlasten-, Boden-
schutz- und Dateninformationssystem des Bayeri-
schen Landesamtes fur Umwelt (ABuUDIS) regis-
triert ist.

,ErschlieBungsbeitragsfrei®

Laut schriftlicher Auskunft des Tiefbauamtes der
Stadt Ingolstadt sowie der ortlichen Versorgungs-
betriebe (INKB und SW-IN) sind die Erstherstel-
lungsbeitrage fur Kanal, Wasser, Strom und die
endgultig hergestellte StraRenerschliefung abge-
rechnet und bezahlt.

Der Beitrag fur die Grundstiicksflache (Flachenbei-
trag) wird nacherhoben, sobald Niederschlags-
wasser vom Grundstick in die 6ffentl. Kanalisation
eingeleitet wird oder ein Anschluss hierflr erstellt
wird.
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6. GEBAUDE

Allg. Beschreibung
der Bebauung:

Baujahr:

Nutzung:

Barrierefreiheit:

Denkmalschutz:

Energieeinspar-

verordnung (EnEV):

Az.: 4K 82/23

Erdgeschossiges Einfamilienwohnhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss, voll unterkellert.

Im Erdgeschoss befinden sich Windfang mit Gar-
derobe und WC, Kiiche mit Speis und Essbereich,
Diele, Treppenhaus und Wohnzimmer. Uber das
Wohnzimmer als Durchgangszimmer besteht Ver-
bindung zum Buro mit anschlieender Schutz-
schleuse und Zugang zur Garage (auf westlich
angrenzendem Grundstiick) und in den Keller.

Im Dachgeschoss sind ein Diele, WC mit Dusche,
Géastezimmer, Schlafzimmer Eltern, Bad und zwei
groBe Kinderzimmer, jeweils mit einer Galerie
ausgestattet, untergebracht.

Im Keller liegen der Heizraum, Waschkiiche sowie
zwei grol3e Kellerrdume.

ca. 2008

Das Anwesen wird laut Briefkastenbeschriftung
von drei Personen bewohnt und scheint vermietet
Zu sein.

Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei.
(Rechtsgrundlage: DIN 18040-2)

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste des Baye-
rischen Landesamtes fur Denkmalpflege eingetra-
gen.

Auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zur
denkmalgeschitzten Kirche St. Andreas besteht
Ensembleschutz.

Ein Energieausweis fir Wohngebéude gemal den
88 16 ff, Energieeinsparungsverordnung (EnEV)
vom 18. November 2013 liegt dem Unterzeichner
nicht vor.
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Konstruktion:

Fassaden:

Zustand aul3en:

Vermietbarkeit:

Az.: 4K 82/23

Bodenplatte, ca. 25 cm stark und 30 cm starke
Umfassungswande im Keller in Ortbeton, wasser-
undurchlassig und warmegedammt.
Geschossdecken in Stahlbeton. Auf3enwénde
entgegen den Planunterlagen mit Warmedamm-
verbundsystem bekleidet und verputzt.

Tragende Innenwande 17,5 cm stark, nichttragen-
de Innenwande, Mauerwerk 11,5 cm ebenfalls
verputzt.

Satteldach, Dachneigung ca. 42° mit Aufsparren-
dammung, Sichtschalung und Sichtsparren.

Die Bauart der Geschosstreppen ist aus dem Ein-
gabeplan nicht ersichtlich.

Gebédudebeschreibung aul3en

AulBenhaut, Vollwarmeschutz als Putztrager, Rau-
putz und Anstrich. Dach als Biberschwanzdoppel-
deckung. Rinnen, Fallrohre, Kamin und Gauben-
verkleidungen in Kupfer.

AulBenfenster in Kunststoff, isolierverglast mit Rol-
los ausgestattet. Eingangstur in Aluminium, beid-
seitig mit feststehenden verglasten Seitenteilen.
Eingangsiberdachung als abgeschleppte Holz-
konstruktion mit Biberschwanzdoppeldeckung.
Zwei Gartenwasseranschlisse in der Sudfassade
sowie einige Stromauslasse (nur einzelne Kabel)
fur Auf3enleuchten, Aul3ensteckdosen und Haus-
klingel sind vorhanden.

Guter Allgemeinzustand. Lediglich im Fassaden-
bereich um den sudwestlichen Gartenwasser-
anschluss zeigt sich ein grol3flachiger Wasser-
schaden im Verputz und evtl. auch in der darunter-
liegenden Warmedammung.

Gebdudebeschreibung innen

Die Innenbesichtigung wurde seitens des
Schuldners nicht ermdglicht.

Auf Grund des allgemein guten &auf3eren Erschei-
nungsbildes geht der Unterzeichner von einer
Vermietbarkeit aus.



- 14 - Wertgutachten vom 27.03.2024 -
Glockelweg 10, 85051 Ingolstadt - Winden
Grundstiick FI.Nr.: 14/2, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus

Az.: 4K 82/23

Gebaudedaten Einfamilienwohnhaus

Brutto-Grundflache
BGF:

Wohnflache:
Nutzflache:

Wertrelevante
Geschossflachenzahl

7. AUSSENANLAGEN

Allg. Beschreibung:

Zustand:

Wohnhaus ca. 399 m2

Erdgeschoss und Dach-

geschoss ca. 195 m2
Wohnhaus Keller ca. 106 m2
wWGFZ ca. 0,81

Im Suden vor dem Wohnhaus, links des Hausein-
gangs wurde eine Terrasse mit Beton-Geh-
wegplatten und einer Einfassung aus Granitrand-
steinen angelegt. Der Eingangsbereich mit zwei
Auftrittsstufen zeigt ebenfalls eine Pflasterung mit
Beton-Gehwegplatten und Graniteinfassung.

Die Freiflache rechts des Eingangs und 6stlich des
Wohnhauses ist noch nicht fertiggestellt und zeigt
lediglich einige Graniteinfassungen sowie einen
Randsteifen um das Wohnhaus mit Granitschotter.

Die Einfriedung im Norden zwischen Wohnhaus
und Gldckelweg sowie entlang dem Glockelweg
wurde mit einer Mauer, bestehend aus Beton-
Hohlblocksteinen, unverputzt, hergestellt.

Eine Einfriedung entlang der sidlichen und westli-
chen Grundsticksgrenze existiert nicht.

Die AuRRenanlagen sind noch nicht fertiggestellt,
Uberwiegend zeigen sich Schotter- und Erdober-
flachen.

Die Mauer im Einfahrtsbereich des Grundstlickes
FI.Nr. 14 ist teilweise abgebrochen bzw. stark be-
schadigt.

Eingangstiren und Einfahrtstor fehlen komplett.

Die Elektroinstallationen im AufRenbereich und die
Gartenwasseranschliisse sind noch nicht fertig-
gestellt.
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BODENWERT

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe
88 40 bis 45 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden, wie Er-
schlielBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstticksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale (z. B. ErschlieRungs-
zustand, UbergroR3es Grundstiick, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt) sind in der Regel
auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf.
durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Bodenwertermittlung

fur das Grundstuck Flurstick-Nr. 14/2
Gemarkung Winden

einschlief3lich ErschlieRungskosten

Glockelweg 10
85051 Ingolstadt - Winden

Grundstucksflache 328 m2 x 555,-€/m? 182.040,- €
BODENWERT (gerundet) = 182.000,- €
Begrindung:

Lt. Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der
Stadt Ingolstadt wurde zum 01.01.2022 fir unbebaute, baureife gemischte
Bauflachen (M) in der Zone 1180 ,Winden“ bei einer wGFZ von 0,6 ein Bo-
denrichtwert von 530,- €/m? (einschliel3lich ErschlieBungskosten) ermittelt.
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Amtliche Vergleichspreise fur den Zeitraum des Bewertungsstichtages liegen
laut Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Winden nicht
vor.

Ermittlung des Bodenpreises:

Ausgangswert:
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 530,00 €/m? voll erschlossen

Wertminderung *)

Auf Grund der aktuellen Kaufzurtick-
haltung durch das Zusammenwirken
von gestiegenen Zinsen, deutlich ge-
stiegenen Handwerker- und Energie-
kosten sowie Lieferproblemen ist laut
aktuellem Marktbericht des Immobili-
enverbandes IVD Sud (Donaukurier
vom 13.09.2023) bei Einfamilien-
hausgrundstiicken ein Preisriickgang
von 5,4% und bei Baugrund fur Mehr-
familienhduser um 4,8% festzustel-
len.

5% aus 530,- €/m? - 26,50 €/m?

Ausgangswert baureifes Land,
marktangepasst 503,50 €/m? voll erschlossen

Da die tatsachliche wGFZ bei 0,81 liegt und damit deutlich héher als die Be-
zugsgeschossflachenzahl von 0,6 der Bodenrichtwertgrundstiicke ist, wird
eine Umrechnung der jeweiligen Bezugswerte notwendig.

Grundlage der Umrechnung sind die vom Gutachterausschuss der Stadt In-
golstadt ermittelten GFZ-Umrechnungsfaktoren in der Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2022.

Marktangepasster Ausgangswert bei wGFZ 0,6 = 503,50 €/m?
wGFZ 0,6 Umrechnungskoeffizient (UK) = 0,837
wGFZ 0,81  Umrechnungskoeffizient (UK) = 0,922




")
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Bodenwert WGFZ 0,6 X UK (gesucht) = Bodenwert
UK (Vergleichswert) (gesucht)
503,5 €/m? X 0,922 = 554,63 €/m2
0,837
Bodenwert bei der vorh. wGFZ 0,81 (gerundet) = 555,- €/m?

Zusammenfassend erscheint, entsprechend der Lage auf dem Grundstiicks-
markt, der landwirtschaftlich gepragten Wohnlage mit einer lagespezifischen
Geruchs- u. Gerduschkulisse, der fiur den landlichen Raum sehr kleinen
GrundsticksgroRe und der damit verbundenen hohen Grundsticksaus-
nutzung mit einer wGFZ von 0,81 ein Preis von 555,- €/m? einschliel3lich der
ErschlieRungskosten als angemessen.

Begriindung zur Wertminderung bzw. Werterh6hung des Bewertungsobjektes: Wertanpas-
sungen fur Grundstiicke mit den vorbezeichneten Besonderheiten sind mathematisch nicht
immer begrindbar; der Bewertungssachverstandige ist daher auf Schatzungen und Erfah-
rungswerte angewiesen. Diesen Schwierigkeiten wurde vom Gesetzgeber durch § 287 ZPO
Rechnung getragen (sachverstandiges Ermessen, freie Beweiswirdigung).
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9. WERT DER BAULICHEN ANLAGEN

Bauteile Alter Brutto Preis Bauwert / €
ca. Grundflache €/ m?
a) Einfamilienwohnhaus 16 Jahre ~ 399 m? 1.825,- 728.175,-€
b) AulRenanlagen
(derzeitiger Grad 16 Jahre 1,5%
der Fertigstellung) aus a) 10.923,- €
Normalherstellungskosten 739.098,- €

Abzuglich linearer Alterswertminderung gemaf ImmoWertV auf Grundlage der

Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer
Anlage 1
(ImmoWertV 8 12 Absatz 5 Satz 1)

Wertminderungsfaktor Wertminderungsfaktor
Alter Instandhaltungszustand ***)
a) GND = 80 Jahre
RND = 64 Jahre 20% = - 145.635,- €
pausch = - 1.000,- €
b) GND =40 Jahre
RND = 24 Jahre 40% = - 4.369,- €
---%
588.094,- €
W E R T der baulichen Anlagen (gerundet) -~ 588.000,- €
GND = Gesamtnutzungsdauer RND = Restnutzungsdauer

***)

Auf Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung und Wirdigung
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Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normal-
herstellungskosten ermittelt. Diese werden gewohnlich in Anlehnung an die in der Richtlinie zur Ermitt-
lung des Sachwertes (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
gewahlt.

Herleitung Preis / m2 BGF nach NHK 2010

Freistehendes Einfamilienhaus Gebéaudetyp Nr. 1.01
Ausstattungsstandard Stufe 3, fiktiv nach aulerem Eindruck und den Planunterlagen
Brutto-Grundflachenpreis 900,- €/m? (einschl. Mehrwertsteuer und

Baunebenkosten von 17%)

Baupreisindex
Wohngebaude 2010

90,1 (2015 = 100)

Baupreisindex
Wohngebéaude 4. Quartal 2023

161,3 (2015 = 100)
Wertermittlungsstichtag 19.03.2024
an den Stichtag angepasster

NHK 2010 Wert 161,3
90,1 x 900,- €/m?

1.611,21 €/m?

Korrekturfaktoren

A. Land Bayern 1,10

B. Ortsgrofie bis 500.000 Einwohner 1,03

C. Grundrissart nur bei Wohnungen -

D. Wohnungsgrole nur bei Wohnungen -

Kombinierter Korrekturfaktor: 1,10x 1,03 = 1,133

Herstellungskosten
zum Bewertungszeitpunkt: 1.611,21 €/m? x 1,133

1.825,50 €/m?

Herstellungskosten gerundet 1.825,- €/m?
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10. SACHWERT
(auf- bzw. abgerundet)
Bodenwert 182.000,- €
Wert der baulichen Anlagen 588.000,- €
vorlaufigper SACHWERT 770.000,- €

10.1 MARKTANPASSUNG

Der vorlaufige Sachwert, der im Wesentlichen auf einer Kostenbetrachtung basiert,
entspricht regelméafig nicht dem Verkehrswert und muss deswegen noch an die
Marktverhaltnisse angepasst werden. Diese Beriicksichtigung der aktuellen Marktla-
ge wird durch sogenannte Marktanpassungszu- oder -abschlage am vorlaufigen
Sachwert realisiert.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Ingolstadt wurden fir Ein- und Zweifamilienhau-
ser Marktwertfaktoren (Immobilienmarktbericht 2017) ermittelt, auf die der Unter-
zeichner mit einem dem aktuellen Immobilienmarkt angepassten Korrekturfaktor von
-5% zurlckgreift. Grundlage ist der aktuelle Marktbericht des Immobilienverbandes
IVD Sud (Donaukurier vom 13.09.2023) mit der Feststellung, dass bei Einfamilien-
hausgrundsticken ein Preisriickgang von 5,4% zu verzeichnen ist.

Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
(Stand 2017)

Vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
700.000,- € 1,055
750.000,- € 1,046
770.000,- € 1,043

(interpoliert)
800.000,- € 1,039
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vorlaufiger SACHWERT 770.000,- €

Marktanpassung (nach GAA Ingolstadt 2017)
unter Beriicksichtigung der aktuellen Markt-

situation mit deutlich gestiegenen Zinsen und
damit einhergehender verringerter Nachfrage

Sachwertfaktor 2017 - aktueller Korrekturfaktor
1,043 - 0,05 =0,993

Marktanpassung: 0,993 x 770.000,- € = 764.610,- €

Berucksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale:

Wertminderung *)

Da das Grundstick mit 328 m2 deutlich unter der
durchschnittlichen und bevorzugten Grund-
stiicksgréfRe fur Einfamilienhausgrundstiicke im
landlichen Raum liegt und keine Flache fir eine
Garage auf dem Grundstick zur Verfliigung
steht, halt der Unterzeichner einer Wertabschlag
von 5% als angemessen.

5% aus 764.610,- € 38.230,- €
726.379,- €
SACHWERT 726.000,- €

")

Begrindung zur Wertminderung bzw. Werterh6hung des Bewertungsobjektes: Wertanpassungen fir
Grundstiicke mit den vorbezeichneten Besonderheiten sind mathematisch nicht immer begriindbar;
der Bewertungssachverstandige ist daher auf Schatzungen und Erfahrungswerte angewiesen. Diesen
Schwierigkeiten wurde vom Gesetzgeber durch § 287 ZPO Rechnung getragen (sachverstandiges
Ermessen, freie Beweiswiirdigung).
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ERTRAGSWERT

A) Allgemeines

Das Einfamilienwohnhaus wird laut Briefkastenbeschriftung von drei Personen
bewohnt. Der Unterzeichner geht von einer Vermietung aus. Mietvertrage lie-
gen nicht vor. Fur die Ertragswertberechnung wird deshalb von Vergleichs-
mieten ausgegangen.

Der qualifizierte Mietspiegel fur Ingolstadt 2023 gibt eine Preisspanne von
7,79 €/m? bis 11,84 €/m? an.

Folgende aktuelle Vergleichsmieten liegen dem Unterzeichner von:

85077 Manching EFH 160 m2 9,38 €/m?
86668 Karlshuld EFH 130 m2 11,92 €/m?
85055 Ingolstadt-Mailing EFH 200 m2 10,50 €/m?
85055 Ingolstadt-Mailing EFH 160 m2 12,19 €/m?
85051 Ing.-Oberbrunnenreuth EFH 125 m2 10,40 €/m?
86558 Hohenwart EFH 182 m2 7,42 €/m?
86558 Hohenwart EFH 124 m2 12,16 €/m?
85084 Reichertshofen EFH 209 m2 10,14 €/m?
85084 Reichertshofen EFH 218 m2 9,28 €/m?
@~ 168 mz
durchschnittliche Netto-Kaltmiete (Summe : 9) 10,38 €/m?

Auf Basis von Recherchen im Internet sowie auf Grund von Aufzeichnungen
des Unterzeichners betragt die Vergleichsmiete fir ein gehoben ausgestatte-
tes Einfamilienwohnhaus in Randbereich der Stadt Ingolstadt ca. 10,40 €/m?
(Netto-Kalt).

Monatliche Netto-Kaltmiete: 10,40 €/m? x 195 m?2 = 2.028,- €/mtl.
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B) Ertragswertberechnung

Einfam.-Wohnhaus 195 m2x 10,40 €/m?x 12 24.336,- €
Jahresrohmiete (Rohertrag) 24.336,- €
abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr
(Stand Januar 2023)
(ImmoWertV Anlage 3 (zu 8 12 Ansatz 5 Satz 2)
1. Verwaltungskosten 344,- €
2 Instandhaltungskosten

Wohnhaus 13,50 € x 195 m? 2.632,- €
3. Mietausfallwagnis 2% aus 24.336,- € 487,- €
Jahresreinmiete (Reinertrag) 20.873,- €
abzuglich
Reinertragsanteil des Bodens
2,5 % von 182.000,- € 4.550,- €
Reinertragsanteil der Gebaude 16.323,- €
Vervielfaltiger
bei ca. 64 Jahren durchschnittlicher Restnutzungs-
dauer und 2,5 % Sollzinsen = 31,76
(11 ImmoWertV)
Gebéaudeertragswert
16.323,- € x 31,76 518.418,- €
zuziglich Bodenwert 182.000,- €

700.418,- €

ERTRAGSWERT (gerundet) 700.000,- €
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Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung jahrliche Anpassung

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21, 11l Gesetzliche Grundlagen, Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) Modellansatze fur die Bewirtschaftungskosten

Die Anpassung der Werte fir die nachfolgend nach den Nummern 1 Verwaltungskosten und 2 In-
standhaltungskosten erfolgt jahrlich auf der Grundlage der nachfolgend genannten Basiswerte mit dem
Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbrauchpreisindex fur
Deutschland fir den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen Monat Oktober des Jahres, das dem
Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhdht oder verringert hat. Die Werte
fur die Instandhaltungskosten pro m2 sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instand-
haltungskosten pro Garage oder @hnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufméannisch
auf den vollen Euro zu runden.

1. Verwaltungskosten

230 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
275 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
30 Euro jahrlich je Garage oder @hnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

9,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den
Mietern getragen werden

68 Euro jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieRlich der Kosten fir
Schonheitsreparaturen

Wertermittlungsstichtag
mit Feststellung des Liegenschaftszinssatzes 19.03.2024

Verbraucherpreisindex
zum Basismonat Oktober 2001

81,6 (2015 = 100)

Verbraucherpreisindex
vor Bewertungsjahr Oktober 2022

122,2 (2015 = 100)

angepasste Verwaltungskosten
Ein- u. Zweifam.-hauser bzw. Wohnungen 1222

81,6 x 230,-€ = 344,- €
angepasste Verwaltungskosten
Stellplatz od. Garage (Stand Januar 2023) 1222

816 x 30,-€ = 45,- €
angepasste Instandhaltungskosten
je m2 Wohnflache (Stand Januar 2023) 1222

81,6 x 9,00€m> = 13,50 €/m?
angepasste Instandhaltungskosten
Stellplatz od. Garage (Stand Januar 2023) 122,2

816 x 68,-€ = 102,- €

3. Mietausfallwagnis

. 2 Prozent - des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
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ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

Bodenwert

Wert der baulichen Anlagen
Vorlaufiger Sachwert

Sachwert nach Marktanpassung

Ertragswert

(auf- bzw. abgerundet)
182.000,- €
588.000,- €
770.000,- €
726.000,- €

700.000,- €
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VERKEHRSWERT

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung -ImmoWertV 2021- § 6 sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlie3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren
(88 27 bis 34), das Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grund-
stiickes ist aus der Sachwertberechnung (ImmoWertV 2021 § 35 bis § 39) ab-
zuleiten, da im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fur
die Preisbildung eines Einfamilienhauses nicht ausschlaggebend ist.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind zu wiurdi-
gen, ggfs. sind Zu- oder Abschlage vorzunehmen (Marktanpassung).

Sicherheitsabschlag

Da eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Einfamilienwohnhauses nicht
ermdglicht wurde und der bauliche Zustand, der Grad der Fertigstellung sowie
der Ausstattungsstandard der Wohnraume einfacher/schlechter sein kénnte
als der &ufRere Eindruck des Wohnhauses und die zur Verfigung stehenden
Unterlagen nahelegen, wird vom ermittelten Sachwert ein Sicherheitsabschlag
von 5% angesetzt.

Sachwert: 726.000,- €

abzal. 5% Sicherheitsabschlag - 36.300,- €

Verkehrswert: 689.700,- €
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Nach sachverstandiger Wiurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit fir den Bewertungs-
und Qualitatsstichtag 19.03.2024 folgenden

Verkehrswert: 690.000,- € (gerundet)
unbelastet

in Worten sechshundertneunzigtausend Euro
Grundbuch, Zweite Abteilung -Lasten und Beschrankungen-

Die eingetragene Grunddienstbarkeit (Oberflachenentwasserung und Wasser-
versorgungsleitungsrecht) bleibt im Gutachten auftragsgemafR ohne Bertck-
sichtigung.

BauGB 8 194 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen wére.
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SCHLUSSBEMERKUNG

Die Angaben in der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Aus-
stattungen und Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vor-
liegen.

Zerstbrende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben, vorhandenen Unterlagen bzw.
Vermutungen.

Eine Untersuchung der Bauwerke auf Holzschadlinge oder verdeckte Mangel
sowie unzureichende statische Bauteile ist nicht vorgenommen worden; Hin-
weise hierauf liegen nicht vor.

Fur die Richtigkeit der zur Verfigung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben wird keine Gewéahr ibernommen.

Fur das}/mhte 7 <
W ///%////

Manfred TOR M E R
Dipl. - Ing. (FH) Architekt
Freier ~Sachverstandiger

Mitglied im Gutachteraus-
schuss der Stadt Ingolstadt
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FLACHENBERECHNUNGEN

Grundlage der Flachenermittlungen ist der mit Bescheid vom 07.10.2003 genehmigte Bau-

plan.

BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF

gem. DIN 277 ( Ausgabe 1987 )

Bauteil ca. MalRe BGF
inm in m2
Einfamilienwohnhaus
Kellergeschoss 1448 + 14,73 m x 9,105 m 132,98 m?
2
Erdgeschoss 1449 +14,74m x 9,115m 133,22 m2
2
Dachgeschoss 1449 +14,74m x 9,115m 133,22 m2
2
BGF | Einfamilienwohnhaus ca. 399,42 m2
WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)
Grundstiicksgrolie: Wohnhaus 328 m2
Geschossflache: Erdgeschoss 133,22 m2
Dachgeschoss 133,22 m?2
Geschossflache, insgesamt 266,44 m2
WGFZ: 266,44 m2/ 328 m? = ~ 0,81
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WOHN- UND NUTZFLACHE gem. WoFIV 11/ 2003
1. WOHNFLACHE WF
Raum ca. Malde Flache
inm in m2
Einfamilienwohnhaus

EG
Windfang 8,67 m?
WcC 2,03 m2
Essbereich 15,51 m?
Kliche 18,12 m?
Speis 2,50 m2
Diele 5,68 mz
Wohnen 27,56 m?
Biro 14,74 m2
Schmutzschleuse 6,02 m2
Flur 1,81 m2

DG
Diele 7,19 m2
Bad 9,95 m2
Eltern 16,52 m?
Gastezimmer 8,97 m?
WcC 3,98 mz
Kind 1 20,82 m?
Kind 2 24,96 m?

WF Wohnflache Wohnhaus ca. 195,03 m2

2. NUTZFLACHE NF

Raum ca. Mal3e Flache
inm in m2
KG
Flur 5,94 m2
Keller 1 21,97 m2
Keller 2 28,50 m2
Keller 3 28,26 m2
Keller 4 21,08 mz

NF Nutzflache Kellergeschoss ca. 105,75 m?
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Ansicht von Osten, am rechten Bildrand die Kirche St. Andreas
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Ansicht von SUde, im Vordergrun Hofeinfahrt Fl.r 14
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Ansic von Sii weten,
rechts die angebaute Garage auf Grundstiick FI.Nr. 14




- 34 - Wertgutachten vom 27.03.2024 -
Glockelweg 10, 85051 Ingolstadt - Winden
Grundsttick FI.Nr.: 14/2, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
Az.: 4K 82/23

0 Lagemarkierung des zu bewertenden Grundstlicks

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Ingolstadt
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- 35 - Wertgutachten vom
Glockelweg 10, 85051 Ingol

27.03.2024 -
stadt - Winden

Grundstiick FI.Nr.: 14/2, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
Az.: 4 K 82/23

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Ingolstadt

Rechbergstrale 8
85049 Ingolstadt

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 09.11.2023

Flurstiick:  14/2 Gemeinde:  Stadt Ingolstadt
Gemarkung: Winden Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Oberbayern 5367149
x
631/1 q
: 19 X/ P

5396929

Maf3stab 1:1000 %m::m:u;xl:?:m Meter

Vervielfaltigung nur in anak Form fiir den eigenen Gebrauch.
Znugr MaRel s

ntnahme nur bedingt geeignet.

Lageplan

ohne Mal3stab

0€8S.92¢



Grundstiick FI.Nr.:

- 36 - Wertgutachten vom 27.03.2024 -
Glockelweg 10, 85051 Ingolstadt - Winden

14/2, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus

Az.: 4 K 82/23
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- 37 - Wertgutachten vom 27.03.2024 -
Glockelweg 10, 85051 Ingolstadt - Winden
Grundstiick FI.Nr.: 14/2, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus

Az.: 4 K 82/23
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- 38 - Wertgutachten vom 27.03.2024 -
Glockelweg 10, 85051 Ingolstadt - Winden
Grundsttick FI.Nr.: 14/2, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
Az.: 4K 82/23

ind

a-

Winden

Auszug aus dem Katasterkart’g-
Kartenbeilage zum Fortfiihrungsnachweis 87 der

FAB

Lageplan aus dem Uberlassungsvertrag Urk.R.Nr. 1493,
vom 05.10.2004, Notar Dr. Robert Walz.

Grun markiert: Grunddienstbarkeit (Oberflachenentwasserungs-
und Wasserversorgungsleitungsrecht)

Rot markiert: Auflésend bedingtes Recht zur Nutzung der rot
gekennzeichneten Flache auf Grundstick FI.Nr.
14 durch den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks FI.Nr. 14/2



