MANFRED TORMER ARCHITEKT DIPL. ING. (FH)
FREIER SACHVERSTANDIGER FUR WERTERMITTLUNGEN
UND DIE VORSORGLICHE BEWEISSICHERUNG
WALLENSTEINSTRASSE 70 85051 INGOLSTADT TEL. 0841-77412

e-mail: info@architekturbuero-toermer.de

WERTGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert der

Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss
nebst Kellerraum

Gutenbergstralie 44

85055 Ingolstadt

VERKEHRSWERT 73.000,- €

Aktenzeichen: 2 K95/24
Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsstichtag: 12.06.2025

Das Gutachten umfasst: 1 Titelseite

1 Seite Inhaltsverzeichnis

2 Seiten Allgemeine Grundlagen und Hinweise
1 Seite Literaturverzeichnis

28 Text- und Berechnungsseiten

2

Seiten Flachenberechnungen
Lageplan

1
4 Fotoseiten mit 12 Lichtbildern
5 Seiten Grundrisse und Schnitt

Ingolstadt, 24.06.2025 - mt
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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN UND HINWEISE
ZUR WERTERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKEN

BauNVO

BauGB

ImmoWertV
(2021)

WaldR 2000

LandR 19

Statistisches
Bundesamt:

Bayerisches
Landesamt flr
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 Grundsatze 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 fir Nebenent-
schadigungen

(Waldwertermittlungsrichtlinien 2000 — WaldR2000)

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

LandR 19)

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

Preise; Kaufwerte fur Grundstlicke

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung — WoF1V) 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:

Urheberrecht des
Kartenmaterials:

Az.: 2 K95/24

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

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezuglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge
(in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral® (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 wurden den
Umfang einer Grundstlckswertermittlung spren-
gen.

Das Wertgutachten wurde ausschliel3lich fur den
als Auftraggeber bezeichneten Personenkreis und
den angegebenen Zweck erstellt.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine
Haftung fur die korrekte Ausfuhrung seiner berufli-
chen Tatigkeit besteht nur gegentiber dem Auftrag-
geber und der genannten Zweckbestimmung; eine
Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

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.

Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichts-
lageplan, Auszige aus dem Liegenschaftskataster,
Orthophotographien) ist ausschlieBlich fur die
zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses
Gutachtens lizensiert und darf diesem fur eine an-
derweitige Nutzung nicht entnommen werden.
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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 Uberarbeitete Auflage
Reguvis Fachmedien GmbH

Marktwertermittiung nach ImmoWertV
Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung von
Grundstucken

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

Statistische Kostenkennwerte fir Gebaude
Baukosteninformationszentrum
der Deutschen Architektenkammern

Grundsttcksmarkt und Grundsttckswert
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft
Bodenpolitik und Wertermittlung

Verlag Luchterhand
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ALLGEMEINES

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck:

Bewertungs- und

Qualitatsstichtag:

Bewertungs-
objekt:

Tag der

Ortsbesichtigung:

Art der

Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Az.: 2 K95/24

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Az.: 2K95/24

Beschluss vom 30.01.2025

Verkehrswertermittiung

Zwangsversteigerungsverfahren

12.06.2025

Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss
nebst Kellerraum
Gutenbergstralie 44, 85055 Ingolstadt

Die Ortsbesichtigung fand am 12.06.2025 statt.

Mit Schreiben vom 02.06.2025 wurden die betrei-
bende Glaubigerin, der Verfahrensbevollmachtigte,
der Schuldner sowie das Amtsgericht vom geplanten
Ortstermin verstandigt.

In der Wohnung Nr. 513 konnte eine Innenbesichti-
gung durchgefiihrt werden. Der Kellerraum wurde
nicht besichtigt.
Der Schuldner

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

Az.: 2 K95/24

Amtsgericht Ingolstadt
Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen
Az.: 2K 95/24

Beschluss

Grundbuchauszug
(Wohnungsgrundbuch)
Ausdruck Seiten 1-14

Vollmacht
URNr. 828/1964
Notarvertreter Graf zu Castell

Begrundung von Wohnungs-
eigentum durch Teilungs-
erklarung nach § 8 WEG
Regelung des Gemeinschafts-
verhaltnisses
Verwaltervertrag - Vollmacht —
Hausordnung URNr. 888/66
Notar Dr. Adolf MUhlbauer

Nachtrag zur Teilungserklarung
URNTr. 888/66 vom 11. Marz 1966
des Notars Dr. Adolf Muhlbauer

URNTr. 3600/1967 T
Vollmacht

Notar Heinrich Trautmann,
Munchen

Nachtrag zur Teilungserklarung
URNr. 888/66 vom 11. Marz 1966
des Notars Dr. Adolf Muhlbauer
in Ingolstadt und Vereinigung von

Teileigentum
Beglaubigte Abschrift
Notar Dr. MUhlbauer

vom 30.01.2025

vom 15.05.2025

vom 26.02.1964

vom 11.03.1966

vom 27.05.1966

vom 13.12.1967

vom 06.12.1968
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Auszuge aus der Genehmigungs-
planung vom Februar 1965
Genehmigungsbescheid Nr. 276

Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster

Amt fir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung

Ingolstadt

Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachteraus-
schusses der Stadt Ingolstadt

Auskinfte der Hausverwaltung

Ortsbesichtigung

vom 30.06.1965

vom 13.05.2025

vom 12.06.2025

vom 12.06.2025

vom 12.06.2025
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4, DATEN AUS DEM GRUNDBUCH

Amtsgericht:
Grundbuch von:

Grundbuch-
bezeichnung:

Gemarkung:

Flurstiick-Nr.:

Grundsticksgrofe:

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Ingolstadt
Ingolstadt

Band Blatt
639 28230
(Wohnungsgrundbuch)

Ingolstadt

3953

3.783 m?

51,74/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stuck

Gutenbergstralle 42, 44 und 46, Hebbelstralle 60
und 62, funf Wohnhauser, Hofraum, Garten

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung mit Kelleranteil Nr. 513 laut Aufteilungsplan;
fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt (Band 639 bis Band 642 Blatt 28204 bis
28309, sowie Band 352 Blatt 18214);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen geho-
renden Sondereigentumsanteilen beschrankt ;eine
Veraullerungsbeschrankung besteht nicht; wegen
Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Be-
zugnahme auf Bewilligung vom 11.3.1966 samt
Nachtrag vom 27.5.1966, URNr. 888/66 und
1653/66 Notar Dr. Mihlbauer, Ingolstadt; eingetra-
gen am 17.4.1967; inhaltliche Anderung des Son-
dereigentums gem. Bew. vom 6.12.1969; einge-
tragen am 27.1.1969; umgeschrieben aus Band
283 Blatt 16004 am 23.2.1983.

Recht zur Verlegung der zum Betrieb eines Heiz-
werks notwendigen Versorgungsleitungen an
FIst.Nr. 3956/3, 3956/7, 3953/3, 3953/4, 3953/5,
3953/6 Gem. Ingolstadt sowie an Flst.Nr.
1983/4,1983/5, 1983/6, 1983/7 Gem. Mailing
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Grundbuch
Erste Abteilung:

Grundbuch
Zweite Abteilung:

Az.: 2 K95/24

Kinderspielplatzmitbenutzungsrecht sowie Kinder-
spielplatzveranderungs- und Beseitigungsverbot
an Flst.Nr. 3953/5 und 3953/6 Gem. Ingolstadt so-
wie an Flst.Nr. 1983/6, 1983/7 Gem. Mailing

Tiefgaragenmitbenltzungsrecht sowie Tiefgara-
genveranderungs- und Beseitigungsverbot an
FIst.Nr. 3953/3, 3953/4, 3953/5 und 3953/6 Gem.
Ingolstadt sowie an FIst.Nr. 1983/4, 1983/5,
1983/6, 1983/7 Gem. Mailing

Lieferung von Heizungswarme und Warmwasser
aus der Heizzentrale (Reallast) am 206,16/10.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstick FlIst.Nr.
3953 Gem. Ingolstadt, vorgetragen in Band 641
Blatt 28282 (Nr. 723 laut Aufteilungsplan)

Eigentumer:

Lfd.Nr. 3 der Eintragungen
Schuldner

Lasten und Beschrankungen

Lfd.Nr. 1

Straldenerrichtungs- und StraRenunterhaltungs-
recht; fir die Stadt Ingolstadt; gem. Bew. vom
20.07.1965/10.2.1966; eingetragen am 3.2.1966
/14.11.1966; umgeschrieben am 23.2.1983.

Lfd.Nr. 2

Geschafts- und Gewerbebetriebsbeschankung;
ferner Bebauungsbeschrankung; fur die Fa. Wohn-
bau Minchen GmbH, Minchen;

Lfd.Nr. 3

Geschafts- und Gewerbebetriebsbeschankung;
ferner Bebauungsbeschrankung; fur die Fa. Wohn-
bau Sid-Ost GmbH & Co., Mlnchen;

Lfd.Nr. 4
Versorgungsleitungsrecht; fur die Stadt Ingolstadt;

Lfd.Nr. 5

Reallast (Errichtung und Unterhaltung der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen); fur die
Fa. Wohnbau Muanchen GmbH, Minchen;
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Lfd.Nr. 6

Reallast (Errichtung und Unterhaltung der gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen); fur die
Fa. Wohnbau Stud-Ost GmbH & Co., Minchen;

Lfd.Nr. 7

Gastwirtschafts- und Getrankeausschankverbot;
Getrankevertriebsverbot, flir die Fa. Wohnbau
Minchen GmbH, Mlnchen;

Lfd.Nr. 8

Gastwirtschafts- und Getrankeausschankverbot;
Getrankevertriebsverbot; fir die Fa. Wohnbau
Sid-Ost GmbH & Co., Munchen;

gem. Bew. vom 20.7.1965/10.2.1966; 11/2-8 Gleich-

rang untereinander; eingetragen am
5.10.1965/14.11.1966; umgeschrieben am
23.2.1983.

Lfd.Nr. 9

Recht zur Mitbenutzung der Einfahrt und Durch-
fahrt zur Tiefgarage; fur den jeweiligen Eigentimer
von Flst.Nr. 3956/3, 3956/7, 3953/3, 3953/4,
3953/5, 3953/6 Gem. Ingolstadt, Flst.Nr. 1983/4,
1983/5, 1983/6, 1983/7 gem. Mailing; vermerkt
gem. § 9 GBO; gem. Bew. vom 11.3.1966; Gleich-
rang untereinander; Gleichrang mit 11/10 und 11;
eingetragen am 14.11.1966; umgeschrieben am
23.2.1983.

Lfd.Nr. 10

Dachausstiegslukenmitbenutzungsrecht samt
Dachbetretungs- und Dachibergehungsrecht fur
Instandhaltungsarbeiten; fur den jeweiligen Eigen-
timer von Flst.Nr. 3956/3 und 3956/7 Gem. In-
golstadt; vermerkt gem. § 9 GBO; gem. Bew. vom
11.3.1966; Gleichrang untereinander; Gleichrang
mit 11/9 und 11; eingetragen am 14.11.1966; um-
geschrieben am 23.2.1983.

Lfd.Nr. 11
Licht- und Reklameeinrichtungsrecht; fur die Fa.
Wohnbau Sid-Ost GmbH & Co., Munchen; gem.
Bew. vom 1.4.1966; Gleichrang mit II/9 und 10;
eingetragen am 14.11.1966; umgeschrieben am
23.2.1983.
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Lfd.Nr. 12

Trafostationsrecht; fur die Stadt Ingolstadt - Stadt-
werke; gem. Bew. vom 27.5.1966; Gleichrang mit
[1/13; eingetragen am 17.4.1967; umgeschrieben
am 23.2.1983.

Lfd.Nr. 13

Recht zur Verlegung der zum Betrieb eines Heiz-
werkes notwendigen Versorgungsleitungen; fur
den jeweiligen Eigentimer des 206,16/10.000 Mit-
eigentumsanteils an dem Grundstiick Flst.Nr. 3953
Gem Ingolstadt, vorgetragen in Band 641 Blatt
28282 (Nr. 723 laut Aufteilungsplan); vermerkt
gem. § 9 GBO; gem. Bew. vom 27.5.1966; Gleich-
rang mit I1/12; eingetragen am 17.4.1967; umge-
schrieben am 23.2.1983.

Lfd.Nr. 14

Recht zur Mitbenltzung der Gemeinschaftsanten-
ne fur Rundfunk und Fernsehen; flr den jeweiligen
Eigentimer von FIst.Nr. 3956/3, 3956/7, 3953/3,
3953/4, 3953/5, 3953/6 Gem. Ingolstadt, Flst.Nr.
1983/4, 1983/5, 1983/6, 1983/7 gem. Mailing; ver-
merkt gem. § 9 GBO; gem. Bew. vom 23.11.1966;
Gleichrang untereinander; Gleichrang mit 11/15;
eingetragen am 17.4.1967; umgeschrieben am
23.2.1983.

Lfd.Nr. 15

Waschkichenmitbenutzungsrecht; flir den jeweil-
igen Eigentumer von FIst.Nr. 3956/7 Gem.
Ingolstadt; vermerkt gem. § 9 GBO; gem. Bew.
vom 23.11.1966; Gleichrang mit II/14; eingetragen
am 17.4.1967; umgeschrieben am 23.2.1983.

Lfd.Nr. 16 und 17 geldscht

Lfd.Nr. 18

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (AG In-
golstadt Vollstreckungsgericht, AZ: 2 K 95/24);
eingetragen am 08.01.2025.
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GRUNDSTUCK

Makrolage:

Mikrolage:

Az.: 2 K95/24

Die kreisfreie Stadt Ingolstadt ist Oberzentrum der
Region 10 und hat derzeit ca. 145.445 Einwohner
(Stand 31.12.2024). Die Bevodlkerung verteilt sich
auf eine Flache von ca. 133 km? so dass
Ingolstadt zu den dicht besiedelten Gebieten
Deutschlands zahlt.

Die Verkehrslage ist als gunstig einzustufen. Die
Stadt liegt im Zentrum Bayerns. Die Grof3stadte
Muanchen, Nurnberg, Augsburg und Regensburg
sind nur ca. 70 bis 90 km entfernt.

Die Autobahn (BAB 9) Minchen-Nurnberg bindet
Ingolstadt an das nationale und internationale
Autobahnnetz an.

Durch das Stadtgebiet fuhren weiterhin vier
Bundesstralden.

Die Hauptader des Schienenverkehrs ist die
Bundesbahnstrecke Mdnchen-Nurnberg.  Am
Hauptbahnhof halten die Intercity-Zige von und
nach Norddeutschland mit Anschlussverbindungen
ins gesamte Bundesgebiet. Der Hauptbahnhof
Ingolstadt ist Knotenpunkt der Bahnstrecken
Ingolstadt-Munchen,  Ingolstadt-Nurnberg,  In-
golstadt-Augsburg, Ingolstadt-UIm und Ingolstadt-
Regensburg.

Ingolstadt und das unmittelbare Umland ist Stand-
ort von AUDI AG, Mediamarkt, Edeka Sudbayern,
u. v. m.

Das Grundstick mit dem zu bewertenden
Sondereigentum liegt im Osten des Stadtgebietes,
nordlich der Donau, in unmittelbarer Nahe des
aulerst verkehrsreichen StraRenknotenpunktes
Goethestralle / Romerstralle / Autobahn-
anschlussstelle Ingolstadt/Nord.

Die stadtische Grunflache ,Nordpark® ist in ca. 2
Gehminuten zu erreichen. Hier befindet sich auch
eine Kindertagesstatte. Uber die sidlich des
Grundstucks gelegene Goethestral3e sind in ca. 5
Autominuten die Grundschule a. d. Lessingstralte
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Grundstuick:

Wohn- bzw. Geschafts-
lage:

Az.: 2 K95/24

sowie der Kindergarten St. Konrad zu erreichen.
Das Zentrum Ingolstadts (Rathausplatz) ist ca. 4
km entfernt. An der Romer- und der Goethestralle
sind zahlreiche Supermarkte Geschafte und
Restaurants, Institutionen des taglichen Bedarfes
sowie Gewerbebetriebe mit zahlreichen Arbeits-
platzen erreichbar.

Uber die Buslinien 20, 22, 25, 26, 70, X12, N7,
N25 und N26 der VGI besteht ab Haltestelle Kurt-
Huber-Stralle/Goethestralle (ca. 3 Gehminuten
vom zu bewertenden Anwesen entfernt) Ver-
bindung u. a. zum Rathausplatz und ZOB.

Das zu bewertende Grundstiick zeigt einen regel-
malig rechteckigen Zuschnitt (ca. 83 m x 45 m)
mit seiner Langsausdehnung senkrecht zur
Goethestrale (in Nord-Sudrichtung) und ist als
Eckgrundstick zu bezeichnen, ist vermessen und
nicht eingefriedet.

Im Norden wird das Grundstick von der Hebbel-
stralle begrenzt. Im Osten setzt sich die Wohn-
anlage auf weiteren Grundstucken fort. Sudlich
verlauft die Goethestrale, eine der verkehrs-
reichsten Verkehrsadern der Stadt Ingolstadt. Im
Westen wird das Grundstliick von der Gutenberg-
strale begrenzt.

Die ErschlieBung des Wohnhauses Gutenberg-
straBe 44, in dem sich die zu bewertende
Wohnung Nr. 513 befindet, erfolgt Gber die Guten-
bergstrale.

Das Grundstick liegt auf dem Niveau der Er-
schliefungsstrale und ist als eben zu bezeichnen.

Einfache Wohnlage. Eine deutliche Beeintrachti-
gung der Wohnqualitdt durch Verkehrslarm auf
Grund der anliegenden Hauptverkehrsstral3en so-
wie der nahegelegenen Bundesautobahn A9 ist
festzustellen.

Die verkehrstechnische Anbindung ist sehr gut.

Eine Geschaftslage besteht nicht.
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ErschlieBung:

Bauleitplanung:

Altlasten:

Az.: 2 K95/24

Legende A

B <40dB(A) [ 50-65 dB(A)
I s0-45d8(A) [ 65-70 dB(A)
[ 4550d8(A) [ 70-75 dB(A)
[ s0-55d8(~) I > 75 dB(A)
55-60 dB(A)

Das zu bewertende Grundstlck ist voll erschlos-
sen. Kanal, Wasser, Strom, Gas und Telekom-
anschluss sind im Grundstick/Gebaude vor-
handen.

Die Gutenbergstrale als Erschlielungsstralle, ist
voll ausgebaut, asphaltiert und besitzt beidseitig
Gehwege.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 113 ,Riedenburger Stralle,
rechtskraftig seit 19.02.1977.

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

Allg. Beschreibung:

Baujahr:

Modernisierungen:

Konstruktion
und Beschreibung:

Az.: 2 K95/24

Die zu bewertende Wohnung Nr. 513 befindet sich
im 2. Obergeschoss des Wohnhauses Gutenberg-
stralle 44. Dieses Gebaude ist Teil einer geschlos-
senen Wohnbebauung. Auf dem Grundsttck FI.Nr.
3953 befinden sich insgesamt funf Wohngebauden
(Gutenbergstralle 42, 44 und 46 sowie Hebbelstra-
Re 60 und 62). Die Gebaude an der Gutenberg-
stralle sind flinfgeschossig, teilweise mit Tiefgara-
ge. Die Gebaude an der Hebbelstralle zeigen neun
Geschosse sowie eine vollstandige Unterkellerung.

Die Bebauung auf dem vor beschriebenen Grund-
stuck ist wiederum Teil einer zusammenhangenden
Geschosswohnungsbebauung mit insgesamt zwolf
Gebduden und etwa 250 Wohneinheiten sowie
einigen gewerblichen Einheiten an der Goethe-
stralle.

Im Wohngebaude Gutenbergstrale 44 befinden
sich insgesamt 27 Wohneinheiten. Im 2. Ober-
geschoss sind 6 Wohnungen angeordnet.

Ca. 1966

Weder an der Gebaudehille (energetische Ge-
baudesanierung) noch innerhalb der Wohnung
wurden ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt.
Der Einbau von Kunststofffenstern dient lediglich
der Werterhaltung.

Bodenplatte, Geschossdecken und Dachdecke des
Flachdaches in Stahlbeton.

Umfassungswande im Keller Stahlbeton, ca. 30 cm
stark. Tragende Innenwande, 24 stark, beidseitig
verputzt und gestrichen.

Umfassungswande in den Obergeschossen als
Mauerwerk, 30 cm stark, beidseitig verputzt.
Tragende Innenwande 24 cm, nichttragende
Innenwande 10 cm stark, jeweils beidseitig ver-
putzt.
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Allgemeinflachen:

Technische
Ausstattung:

Energieeinspar-
verordnung (EnEV)

Az.: 2 K95/24

Treppenhauswande, Mauerwerk 24 cm stark, ver-
putzt und mit scheuerfestem Anstrich versehen, im
Eingangsbereich Wandfliesen. Bodenbelag in
Kunststein. Belichtung und Bellftung Uber Kunst-
stofffenster mit 2-fach Isolierverglasung.

Das Treppenhaus ist mit einer Entrauchungs-
anlage (Rauchabzugsfenster) ausgestattet.

Treppenhaus ohne Aufzug.

Treppe als dreilaufige Stahlbeton-Podesttreppe mit
Kunststeinbelag, Gelander in Stahl, lackiert mit
PVC ummantelten Handlauf.

Wohnhauseingang mit 3-flugligem Eingangs-
element in Aluminium mit Gehfligel, verglastem
Seitenteil und einem Element mit Briefkasten,
Klingel- und Sprechanlage.

Die Kellerraume sind vom Treppenhaus aus uber
T30 Stahlturen (Brandschutz) zu erreichen.

Im Keller befinden sich neben den Parteien-
Kellerabteilen ein Zahlerraum und eine Wasch-
klche.
Eine Besichtigung des Kellergeschosses und des
Wohnungskellers  konnte  nicht  durchgefuhrt
werden.

Zentrale Heizungs- und Warmwasserversorgung,
eingebaut ca. 2011. Energietrager laut Angabe der
Hausverwaltung und des Energieausweises: Gas.

Ein Energieausweis fur Wohngebaude gemal den
§§ 16 ff, Energieeinsparungsverordnung (EnEV)
vom 18. November 2013 liegt vor.

Ausstellungsdatum: 21.06.2018

Gultig bis: 20.06.2028
Effizienzklasse D (von A+ bis H)

Endenergie-

verbrauch Gebaude: 110 kWh/(m#a)

Primarenergie-
verbrauch Gebaude: 121 kWh/(m#a)
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Wohnungsbeschrei-
bung, allgemein:

Ausstattung Wohnung:

Az.: 2 K95/24

AuBenbesichtigung

Die Nord- und Westfassade der gesamten Wohn-
anlage an der Gutenbergstralle sind mit klein-
teiligen Fassadenplatten (asbesthaltig) verkleidet.

Die gegenltber der Gebaudefassade zurick-
gesetzte Eingangsfassade des Wohnhauses
Gutenbergstralle 44 zeigt verputzte Briustungs-
flachen unterhalb der Fensterbander. Eingangs-
bereich mit Betonkragplatte Uberdacht. Das Erd-
geschoss ist als Hochparterre zu bezeichnen.
7 Auftritte fUhren zur Eingangstur. Aul3entreppe als
aufgesattelte Konstruktion mit Kunststeintrittstufen.

Die Ostfassade und die Sudfassade in Richtung
Goethestralde ist verputzt und gestrichen.

Innenbesichtigung der Wohnungqg Nr. 513

Die 1-Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss besteht
aus einem Flur, Wohn- und Schlafraum, Kleinst-
kiche und Bad. Vom zentralen Wohnzimmer aus
wird die Klche erschlossen (Durchgangszimmer).

Das zur Wohnung gehorende Kellerabteil konnte
nicht besichtigt werden.

Fir die Waschmaschinen steht ein allgemeiner
Waschkeller zur Verfligung.

Flur:
Wande und Decke verputzt und gestrichen. Boden-

belag Laminat. Zimmerturen als lackierte Holzfertig-
tiren, Zargen in Holz, ebenfalls lackiert.
Wohnungseingangstur mit glattem Turblatt in Echt-
holz, Holzzarge lackiert.

Im Flur befindet sich ein 3-teiliger Einbauschrank,
raumhoch. Turen lackiert in Holz.

Des Weiteren befinden sich im Flur die Elektro-
unterverteilung mit 3 Sicherungsautomaten sowie
der Sprechanlage mit elektrischem Turoffner.
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Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss samt Kellerraum

Kellerabteil:

Hausgeld:

Az.: 2 K95/24

Bad:

Wande allseitig raumhoch und Fufl3boden gefliest,
Decke verputzt und gestrichen.

Ausstattung: Duschtasse in Stahl emailliert, Auf-

putzarmatur ohne Brausegarnitur, Stand-WC mit
Aufputzspillkasten, Handwaschbecken mit Ein-
handmischer warm/kalt. Samtliche Ausstattungs-
gegenstande in desolatem Zustand

Heizkorper als bauzeitlicher Flachheizkorper ohne
Thermostatventil.

Wohn- und Schlafzimmer:
Wande und Decke verputzt und gestrichen. Boden-

belag Laminat. Fenster als 2-flugliges Kunststoff-
fenster mit 2- fach Isolierverglasung. Fensterbank in
Naturstein. Heizkorper als Flachheizkorper mit
Thermostatventil.

Kuche:

Wande im Arbeitsbereich der Einbauktche Fliesen-
spiegel, Wande oberhalb des Fliesenspiegels und
Decke verputzt und gestrichen. Bodenbelag als
Fliesen. Fenster Kunststofffenster mit 2-fach Iso-
lierverglasung. Fensterbank in Naturstein. Heiz-
korper als Flachheizkorper ohne Thermostatventil.

Einbaukiche mit Ober- und Unterschranken. Aus-
gestattet mit Dunstabzugshaube, Herd mit Back-
rohr und vier Herdplatten. Spule mit einem Becken
und Abtropfflache. Armaturen aufputz warm/kalt.
Kein Klhlschrank.

Elektroinstallation in samtlichen Raumen bauzeit-
lich, einfach.

Oberflachen und Ausstattung nicht bekannt.

Bewirtschaftungskosten u. Erhaltungsricklagen

Hausgeld 70,19 € + Ricklage 56,81 €
= monatlich 127,00 €
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Denkmalschutz:

Barrierefreiheit:

Zustand:

Vermietbarkeit:

Az.: 2 K95/24

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
eingetragen.

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

Die Wohnung ist in einem schlechten, teilweise an-
nahernd verwahrlosten Zustand. Im Bad zeigen die
Fliesenfugen und auch die Fliesenflachen massive
Schimmelbildung.

Die Sanitargegenstande sind stark verschmutzt und
die Armaturen, Eckventile und der Spulkasten in
einem desolaten Zustand.

Im Wohnraum und der Kiche sind die Oberflachen
(Wande und Bodenbelage) stark abgewohnt und
verschmutzt. Die Einbaukiche ist ebenfalls stark
verschmutzt.

An den Heizkorpern sind zum Teil keine Thermos-
tatventile vorhanden.

Die Gebaudefassade West und Nord sind mit bau-
zeitlichen Fassadenplatten (asbesthaltig) verkleidet.
Diese zeigen eine starke Verschmutzung der Ober-
flachen. Die verputzte und gestrichene Ost- und
Sudfassade ist in einem ordentlichen Zustand.

Die Briefkasten- und Klingelanlage neben der
Hauseingangstur zeigt Beschadigungen und ist in
einem eher vernachlassigten Zustand.

Im derzeitigen Zustand (verwahrlostes Bade-
zimmer) ist die Wohnung nicht vermietbar. Hier ist
eine Komplettsanierung des Bades notwendig. Im
Wohnraum und der Kiche ist eine Erneuerung der
Wand- und Bodenflachen sowie eine intensive
Reinigung der Einbaukiche notwendig um eine
Vermietung zu realisieren.
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GEBAUDEDATEN

Brutto-Grundflache
BGF:

Wohnflache:

Geschossflachenzahl:

AUSSENANLAGEN

Allg. Beschreibung:

Zustand:

Az.: 2 K95/24

Wohnung Nr. 513, 2. OG

einschl. Zugehorungen ca. 54 m2
Wohnung Nr. 513, 2. OG ca. 30 m?
wWGFZ vorhanden ca. 1,87

Die Grundstlcksflache entlang der Gutenberg-
strale (westliche Grundstucksflache) ist zum Tell
begrint und mit einer Hecke eingefriedet. Im Ein-
gangsbereich zum Wohnhaus Gutenbergstralie 44
befindet sich eine Trafostation der Stadtwerke In-
golstadt und westlich davon wurde ein eingefriede-
ter Mulltonnenstandplatz errichtet. Eingangsnah
sind Fahrradabstellplatze angeordnet. Der Zuweg
ist asphaltiert.

Die zweispurige Tiefgaragenein- bzw. -ausfahrt ist
betoniert, mit beidseitigen Stlitzmauern und Stahl-
gelander. Die Rampe befindet sich im Bereich der
Gebaude Gutenbergstr. 44 und 46.

Der schmale Grundsticksstreifen entlang den
Hausnummern HebbelstralRe 60 und 62 und dem
offentlichen Gehweg ist asphaltiert und dient als
Stellflache fur 3 Pkws (Mietplatze).

Die Grundstlcksflache entlang der Goethestralie
und Ostlich der Gebaude Gutenbergstralle 42, 44
und 46 zeigt grofdtenteils Rasenflache, gegliedert
mit einzelnen Solitdrbdumen. Im Sddosten des
Grundstucks liegt ein Tiefgaragennotausgang.
Entlang der Goethestral3e zeigen sich Baum- und
Buschpflanzungen.

Samtliche AufRenanlagen sind sehr einfach gestal-
tet und machen einen sauberen Eindruck.
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BODENWERT

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

Anstelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstucken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstlcksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von
dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Umstanden, wie Er-
schlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale (z. B. ErschlieRungs-
zustand, UbergroRes Grundstlick, spezielle Lage, Art und Mal’ der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstickszuschnitt) sind in der Regel
auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf.
durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Bodenwertermittlung

fir das Grundstlck Flurstlick-Nr. 3953
Gemarkung Ingolstadt

einschlieBlich ErschlieBungskosten

Gutenbergstralie 44
85055 Ingolstadt

Grundstlcksgrole: 3.783m* x 1.118,- €/m? 4.229.394,- €

davon 51,74/10.000 Miteigentumsanteil 21.883,- €

BODENWERT (gerundet) ~ 22.000,- €
Begrindung:

Lt. Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der
Stadt Ingolstadt wurde zum 01.01.2024 fur unbebaute, baureife gemischte
Bauflachen / Wohnbauflachen, in der Richtwertzone 0750 ,Goethestral’e“ bei
einer durchschnittichen wGFZ von 0,95 ein Bodenrichtwert von 950,- €/m?,
(einschliel3lich ErschlieRungskosten), ermittelt.
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Geeignete aktuelle amtliche Vergleichspreise fur den Zeitraum des Be-
wertungsstichtages liegen laut Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses nicht vor.

Ermittlung des Bodenpreises:

Ausgangswert:
Bodenrichtwert bei einer wGFZ 0,95
zum 01.01.2024 950,00 €/m? voll erschlossen

Wertminderung *)

Auf Grund der aktuellen Kaufzurtck-
haltung durch das Zusammenwirken
von gestiegenen Zinsen, deutlich ge-
stiegenen Handwerker- und Energie-
kosten sowie der angespannten wirt-
schaftlichen Gesamtsituation, vor al-
lem bei der Automobil- und Export-
industrie, ist ein Nachfrageriickgang
bei einem gestiegenen Angebot und
damit verbunden ein Preisruckgang
festzustellen.

5% aus 950,- €/m? - 47,50 €/m?

Wertminderung *)

Dampfung des Bodenpreises auf
Grund der Beeintrachtigung durch
Verkehrslarm (lt. Larmkarte Ingolstadt
65 - 70 dB (A)) durch die sehr stark
befahrenen GoethestraRe mit Nahe
zum Kreuzungsbereich Romerstralle
und der Auffahrt zur Bundessauto-
bahn A9, Anschlussstelle Ingolstadt-
Nord.

10% aus 950,- €/m? - 95,- €/m?
(Theo Gerardy, Grundstiicksbewertung)

Ausgangswert baureifes Land,
marktangepasst 807,50 €/m? voll erschlossen
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Da die tatsachliche wGFZ bei 1,87 liegt und damit deutlich hoher als die Be-
zugsgeschossflachenzahl von 0,95 des Bodenrichtwertes ist, wird eine Um-
rechnung der jeweiligen Bezugswerte notwendig.

Grundlage der Umrechnung sind die vom Gutachterausschuss der Stadt
Ingolstadt ermittelten GFZ-Umrechnungsfaktoren in der Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2024.

Ausgangswert (Zwischenwert) (WGFZ = 0,95) = 807,50 €/m?

wGFZ 0,95 Umrechnungskoeffizient (UK) = 0,979

wGFZ 1,87 Umrechnungskoeffizient (UK) = 1,355

Bodenrichtwert  x UK (gesucht) = Bodenwert
UK (Bodenrichtwert) (gesucht)

807,50 €/m* x 1,355 = 1.117,63 €/m?

0,979

Bodenwert bei der vorh. wGFZ 1,87 = 1.117,63 €/m?

Bodenwert gerundet 1.118,- €/m? voll erschlossen

Zusammenfassend erscheint, entsprechend der Lage auf dem Grundstlcks-
markt, der einfachen, jedoch sehr verkehrsglnstigen Wohnlage, der Grund-
stucksgrofde, dem Zuschnitt und der hohen Grundsticksausnutzung mit einer
wGFZ von 1,87 ein Preis von 1.118,- €/m? einschliel3lich der ErschlieRungs-
kosten als angemessen. Die Wertminderung fur die hohe Larmbelastung ist
angezeigt, da die Belastung auf dem zu bewertenden Grundstick deutlich
uber der durchschnittlichen Belastung der Ubrigen Grundstlicke innerhalb der
Bodenrichtwertzone 0750 liegt.

")

Begrindung zur Wertminderung bzw. Werterhéhung des Bewertungsobijektes: Wertanpas-
sungen fir Grundsticke mit den vorbezeichneten Besonderheiten sind mathematisch nicht
immer begriindbar; der Bewertungssachverstandige ist daher auf Schatzungen und Erfah-
rungswerte angewiesen. Diesen Schwierigkeiten wurde vom Gesetzgeber durch § 287 ZPO
Rechnung getragen (sachverstandiges Ermessen, freie Beweiswiirdigung).
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Az.. 2 K95/24
9. WERT DER BAULICHEN ANLAGEN
Bauteile Alter Brutto Preis Bauwert / €
ca. Grundflache €/ m?
a) Wohnung Nr. 513 59 Jahre  ~ 54 m* 1.528,- 82.512,-
b) Aulenanlagen, 59 Jahre  ~ 3% aus a) 2.475,-
anteilig
Normalherstellungskosten € 84.987 -
Abzuglich linearer Alterswertminderung gemafl ImmoWertV auf Grundlage der
Modellansatze flr die Gesamtnutzungsdauer
Anlage 1
(ImmoWertV § 12 Absatz 5 Satz 1)
Wertminderungsfaktor Werterhéhungs-/Minderungsfaktor
Alter Instandhaltungszustand
a) GND = 80 Jahre
RND = 21 Jahre 74% = - 61.059,- €
- 8% - 6.601,- €
b) GND =40 Jahre
RND = 10 Jahre fiktiv 75% = - 1.856,- €
%
15.471,- €
W E RT der baulichen Anlagen (gerundet) ~ 15.000,- €

GND = Gesamtnutzungsdauer

RND = Restnutzungsdauer
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Herstellungskosten

Die Herstellungskosten der

Az.: 2 K95/24

baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normal-

herstellungskosten ermittelt. Diese werden gewdhnlich in Anlehnung an die in der Richtlinie zur Ermitt-
lung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gewahlt.

Mehrfamilienwohnhaus

Herleitung Preis / m? BGF nach NHK 2010

MFH (mehr als20 WE)
Ausstattungsstandard

Brutto-Grundflachenpreis
Baupreisindex

Wohngebaude

Baupreisindex
Wohngebaude

Wertermittlungsstichtag

an den Stichtag angepasster
NHK 2010 Wert
Korrekturfaktoren

A Land

B. OrtsgréfRRe

C. Grundrissart

D. WohnungsgréfRe
Kombinierter Korrekturfaktor:
Herstellungskosten

zum Bewertungszeitpunk:

Herstellungskosten

Gebaudetyp Nr. 4.3
Stufe 3
750,- €/m? (einschl. Mehrwertsteuer und

Baunebenkosten von 19%)

2010 = 70,9 (2021 =100)

1. Quartal 2025

132,6 (2021 =100)

12.06.2025

132,6
70,9 x 750,00 €/m?

1.402,68 €/m?

Bayern 1,10
bis 500.000 Einw. 1,00
Sechsspanner 0,90
ca. 30 m? 1,10
1,10 x 1,00 x 0,90 x 1,10 = 1,089
1.402,68 €/m? x 1,089 = 1.527,52 €/m?
gerundet = 1.528,- €/m?
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SACHWERT
(auf- bzw. abgerundet)
Bodenwert 22.000,- €
Wert der baulichen Anlagen 15.000,- €
SACHWERT WOHNUNGSEIGENTUM 37.000,- €

ohne Marktanpassung

Der Sachwert dient hier nur der Plausibilitdtsprifung. Der Verkehrswert wird aus dem Ertrags-

wertverfahren hergeleitet.
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ERTRAGSWERT

Allgemeines:

Die Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss des Wohnhauses Gutenbergstralle
44 wird vom Eigentumer selbst bewohnt. Da kein Mietvertrag mit Angabe
eines aktuellen Mietzinses vorliegt, wird fur die Ertragsberechnung eine nach-
haltig erzielbare Netto-Kaltmiete angesetzt.

Der qualifizierte Mietspiegel fur Ingolstadt 2023 gibt flr eine 1-
Zimmerwohnung in der Wohnanlage Gutenbergstral’e 44 eine mittlere Ver-
gleichsmiete von 10,07 €/m? und eine Mietspanne von 7,96 €/m? bis 12,08
€/m? an. Ein Mietspiegel fur das Jahr 2024 bzw. 2025 ist derzeit noch nicht er-
schienen.

Bei einer Mietpreissteigerung von ca. 8% von 2023 auf 2025 errechnet sich
auf Basis des Mietpreisspiegels eine Vergleichspreis von 10,88 €/m?2.

Ein namhaftes Immobilienportal gibt fir den Stadtbezirk Nordost einen durch-
schnittlichen Mietpreis flir 2025 von 12,36 €/m? und eine Mietspanne von
12,03 €/m? bis 15,83 €/m? an.

Aktuelle Vergleichsmieten fur nicht moblierte 1-Zimmerwohnungen liegen
weder dem Unterzeichner noch den Immobilienportalen derzeit vor.

Auf Basis der aktuellen Statistik des oben genannten Immobilienportals geht
der Unterzeichner fur die stark verkehrslarmbelasteten Wohnung von einer
monatlichen Netto-Kaltmiete von 14,- €/m? aus.

Die gewahlte Kaltmiete ist jedoch nur nach einer Komplettsanierung des
Bades zu erzielen. Diese Sanierungskosten, die uber die Ublichen Instand-
haltung hinaus gehen, werden bei der nachfolgenden Ertragswertberechnung
berucksichtigt.
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Berechnunag:
Wohnung Nr. 513 30 m? x 14,00 € x 12 Monate 5.040,- €
Jahresrohmiete (Rohertrag) = 5.040,- €

abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr
(Stand Januar 2025)
(ImmoWertV Anlage 3 (zu § 12 Ansatz 5 Satz 2)

1. Verwaltungskosten je Eigentumswohnung - 429,- €
2. Instandhaltungskosten 14,00 € x 30 m? - 420,- €
3. Mietausfallwagnis 2% aus 5.040,- € - 101,- €
Jahresreinmiete (Reinertrag) = 4.090,- €
abzuglich

Reinertragsanteil des Bodens

2,5 % von 22.000,- € - 550,- €
Reinertragsanteil der Gebaude = 3.540,- €

Vervielfaltiger
bei ca. 21 Jahren durchschnittlicher Restnutzungs-
dauer und 2,5 % Sollzinsen = 16,18 (Anlage zu § 16

Abs. 3 WertV)
Gebaudeertragswert
3.540,-€ x 16,18 = 57.277,- €
zuzuglich Bodenwert + 22.000,- €
= 79.277,- €
+ Einbauschrank im Flur + 100,- €
- Sanierungskosten desolates Bad u.a. - 6.601,- €
72.776,- €
ERTRAGSWERT (gerundet) ~ 73.000,- €

Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss
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Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung jahrliche Anpassung

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21, Il Gesetzliche Grundlagen, Anlage 3 (zu § 12
Absatz 5 Satz 2) Modellansatze fiir 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 fir
Deutschland fir den Monat Oktober 2001 gegentiber demjenigen Monat Oktober des Jahres, das dem
Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte
fur die Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instand-
haltungskosten pro Garage oder ahnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch
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 dhnlichem Einstellplatz

2. Instandsetzungskosten

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 fur
Schonheitsreparaturen

Wertermittlungsstichtag
mit Feststellung des Liegenschaftszinssatzes 12.06.2025

Verbraucherpreisindex
zum Basismonat Oktober 2001

77,1 (2020 = 100)

Verbraucherpreisindex
vor Bewertungsjahr Oktober 2024

120,2 (2020 =100)

angepasste Verwaltungskosten
Eigentumswohnung (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x 275,-€ = 429,- €
angepasste Verwaltungskosten
Garage od. Stellplatz (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x 30,-€ = 47.- €
angepasste Instandhaltungskosten
je m? Wohnflache (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x 9,00€/m> = 14,- €/m?
angepasste Instandhaltungskosten
Garage od. Stellplatz (Stand ab Januar 2025) 120,2

77,1 x ©68,-€ = 106,- €

3. Mietausfallwagnis

- 2 Prozent - des marktublich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung
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ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

Ertragswert

Bodenwert (Miteigentumsanteil)
Wert der baulichen Anlagen

Sachwert, ohne Markanpassung

(auf- bzw. abgerundet)

22.000,- €
15.000,- €
37.000,- €

73.000,- €

Bei einer Wohnflache von ca. 30 m? und einem Ertragswert von 73.000,- €
errechnet sich fir die energetisch nicht sanierten Wohnung Nr. 513 im
2. Obergeschoss samt Kellerabteil ein m?-Preis von ca. 2.433,- €/m>.

VERGLEICHSWERT

Folgende aktuelle amtliche Vergleichspreise flr 1-Zimmerwohnungen in
85055 Ingolstadt liegen dem Gutachterausschuss der Stadt Ingolstadt vor:

85055 Ingolstadt 1 Zi.-Wohnung fur 2023 30 m? 2.850,- €/m?
85055 Ingolstadt 1 Zi.-Wohnung fir 2024 29 m? 2.414,- €/m?
85055 Ingolstadt 1 Zi.-Wohnung fir 2024 25 m? 3.280,- €/m?
85055 Ingolstadt 1 Zi.-Wohnung fir 2025 28 m? 3.888,- €/m?
Durchschnittlicher m*-Preis (Summe : 4) 3.108,- €/m?

Da der Zustand und die Ausstattung der Vergleichswohnungen nicht bekannt
ist und erfahrungsgemal} stark voreinander abweicht, dienen die Vergleichs-
preise nur der Plausibilitatsprufung. Der Verkehrswert wird aus dem Ertrags-
wertverfahren hergeleitet.
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VERKEHRSWERT

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung -ImmoWertV 2021- § 6 sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlieBlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die
Wabhl ist zu begrunden.

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

Der Verkehrswert des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 513 im 2. Ober-
geschoss Gutenbergstralle 44 in 85055 Ingolstadt ist aus der Ertragswert-
berechnung (§§ 27 bis 34) abzuleiten, da im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung einer Eigentumswohnung aus-
schlaggebend ist.

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

Marktanpassungen sind nicht vorzunehmen, da bereits im Wertermittiungsver-
fahren marktibliche Ansatze (z. B. Vergleichswerte zur Bodenpreisermittlung,
Mieten, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer)
Eingang gefunden haben.

Nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit fir den Bewertungs-
zeitpunkt 12.06.2025 folgenden

Verkehrswert: 73.000,- € (gerundet)

in Worten dreiundsiebzigtausend Euro

Nicht im Verkehrswert enthalten: Zeitwert Einbaukliche 200,- €
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15. SCHLUSSBEMERKUNG

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

Zerstorende 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 Verfugung gestellten Unterlagen sowie der ge-
machten Angaben wird keine Gewahr tibernommen.

FUrdas}x/mhte /)
y 4 /////////

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

Mitglied im Gutachteraus-
schuss der Stadt Ingolstadt
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FLACHENBERECHNUNGEN

Grundlage der Flachenermittlung ist die Genehmigungsplanung, baurechtlich genehmigt mit
Bescheid Nr. 276 vom 30. Juni 1965.

BRUTTO - GRUNDFLACHE BGF

gem. DIN 277 ( Ausgabe 1987 )

Bauteil ca. Malde BGF
inm in m?

Wohnung Nr.513 | 2. Obergeschoss, Gutenbergstr. 44
Flur und
Treppe 2. OG (3,54 x1,54 +8,70x 1,74) : 6 WE 3,43 m?
Wohnung Nr. 513 | 3,91 x 8,16 + 1,62 x 2,44 m? 35,86 m?
Keller, anteilig (16,52 x 12,95 + 11,75 x 16,865 - 3,28 x 3,75) : 27 WE 14,81 m?
Gutenbergstr. 44,

BGF Wohnung Nr. 513 mit Zugehorungen ca. 54,10 m?

WOHN- UND NUTZFLACHE

gem. WoFIV 11 /2003

Wohnflache WF

Raum ca. Malle Flache
inm in m?

Wohnung Nr. 513 | 2. Obergeschoss Gutenbergstralle 44
Diele 1,67 x2,25-0,40x 0,40 m 3,60 m?
Bad 1,90 x 1,78 m 3,38 m?
Kiche 1,50 x 2,02 m 3,03 m?
Wohnen, Schlafen | 5,39 x 3,67 m 19,78 m?
WF Wohnflache Wohnung Nr. 513 ca. 29,79 m?
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WERTRELEVANTE GESCHOSSFLACHENZAHL (WGFZ)

Grundsticksgrolle: 3.783 m?
Geschossflache:
Gutenbergstr. 42 (26,42 x 12,95 m) x5+ 2,50 x 2,70 m 1.717,45 m?
Gutenbergstr. 44 (11,75x 16,875 m-2,50x 3,75 m) x 5 944 53 m?
Gutenbergstr. 46 (11,75x 15,425 m) x5+ 2,50 x 2,70 m 912,97 m?
Hebbelstr. 60 (15,365 x 11,98 m - 5,90 x 0,30 m) x 9

+2,70x3,50m + (10,50 x 3,99 m) x 5 1.859,65 m?
Hebbelstr. 62 (15,305x 11,98 m-5,90x 0,30 m) x 9

+2,70x 3,50 m 1.643,71 m?

Geschossflache, insgesamt 7.078,31 m?

GFZ: 7.078,31 m?/ 3.783 m? = ~ 1,87
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Auszug aus dem
Ingolstadt .
RechbergstraRe 8 Liegenschaftskataster
85049 Ingolstadt Flurkarte 1:1000

Erstellt am 13.05.2025
Flurstiick: 3953

Gemeinde:  Ingolstadt
Gemarkung: Ingolstadt

Landkreis: Ingolstadt
Bezirk: Oberbayern

5405211

L[]

L] y

519089 2€

3951/9

3849/3

w
S
amag

agensh1aqu

Vervielfaltigung nur fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.

Lageplan ohne Mal3stab
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Siudansicht

Sidansicht

Sidansicht
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Gutenbergstralle 44,  \Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss
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Einbauklche \ Badezimmer

Badezimmer
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Wohnhaus Gutenbergstralie 44 Kellergeschoss
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Wohnhaus Gutenbergstralie 44 Erdgeschoss
Im Erdgeschoss ist jetzt eine Wohnnutzung vorhanden
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Wohnhaus Gutenbergstralie 44

1. bis 4. Obergeschoss
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Gutenbergstralie 44, Wohnung Nr. 513 im 2. Obergeschoss
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Wohnhaus Gutenbergstralie 44 Schnitt



