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Mauthstrale 2 | 85049 Ingolstadt
Telefon 0841 - 993 57 50 | Telefax 0841 - 993 57 51
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRSWERTGUTACHTENS
nach 8§ 194 BauGB

Wohnung Nr. 8

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

85055 Ingolstadt, Stadtteil Feldkirchen, Turkenbundstralle 5, Wohnung Nr. 8

Grundbuch / Gemarkung Ingolstadt / Mailing

Band / Blatt 83 /3442

Flurstiick Nr. / GroRe des Grundstiicks 2180/9 /940 m2

Miteigentumsanteil am Grundstick 72,91/1.000

Objektart rlnﬁI?erlrllgrrraILELllgr?r(?rl}tr?(;]1 '?i\g?gha?rlejlggnstellplatz
Lage im Objekt Obergeschoss links

Errichtung einer Wohnanlage mit zwei

Wohnhausern mit elf Wohneinheiten 1994

und einer Tiefgarage mit elf Stellplatzen

Wohnflache ca. 41 mz

Verkehrswert am 19.07.2024 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 180.000,00 €

Seite 1 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 16.09.2024
Amtsgericht Ingolstadt, Geschaftszeichen 2 K 109/23



Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach /r
von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken) o«

o

Lage und Beschreibung des Grundstucks

Das Grundstuck liegt ca. 3,3 km Luftlinie norddstlich des Rathausplatzes im Stadtteil Feldkir-
chen. Der nachstgelegene Lebensmittel-Discounter befindet sich ca. 600 m Luftlinie sidwest-
lich des Bewertungsgrundstiickes. Die Haltestellen der Buslinien 21, 70, N8, S5 und X12 nach
Ingolstadt sowie Mailing und Grolimehring sind im Stiden, entlang der Regensburger Stral3e,
in ca. 350 bis 450 m Luftlinie Entfernung positioniert. Im Stadtteil Mailing, ca. 900 m Luftlinie
Ostlich des Grundstticks, befindet sich die nachstgelegene Grundschule. Das Quatrtier ist ver-
kehrstechnisch Uber die BundesstraRe 16a (Ingolstadt - GroBmehring) und die Regensburger
Stral3e sowohl an die Innenstadt als auch an das regionale Verkehrsnetz angebunden. Die
Anschlussstelle ,Ingolstadt-Nord“ der Autobahn Nirnberg - Miinchen (A9) befindet sich in ca.
500 m Luftlinie Entfernung westlich des Bewertungsgrundstiickes. Das Grundstick liegt an
der Turkenbundstral3e, einer wenig befahrenen Wohnstral3e. Die direkte Umgebungsbebau-
ung stellt sich tberwiegend mit freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern, teilweise Doppel-
h&ausern sowie kleineren Mehrfamilienh&usern dar.

Das Grundstuck wird im Nordosten im Bereich der Tiefgaragenzufahrt und der Zuwegung zu
den Hauseingangen offen Uber den Gehweg der Tirkenbundstraf3e aus erschlossen. Die wei-
tere Abgrenzung erfolgt im Bereich der zu der Erdgeschosswohnung zugeordneten Gartenfla-
che uber einen Maschendrahtzaun und eine Hecke. Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt sind
an den Stitzmauern Feuchtigkeitsschaden und Abplatzungen vorhanden. Die Zuwegung zu
den Hauseingangen entlang der Nordwestfassaden der Mehrfamilienh&user ist in Betonstei-
nen ausgefuhrt. Hier befindet sich ein Revisionsschacht. Die Tiefgaragenzufahrt im nordostli-
chen Grundstiicksbereich, in Grenzbebauung zum nordwestlichen Nachbargrundstick, ist in
Beton ausgefiihrt. Links- und rechtsseitig der Zufahrt befinden sich Stiitzmauern in Betonfer-
tigkonstruktion mit darauf befindlichen Absturzsicherungen in Metall. Der mittlere Grundstticks-
bereich zwischen den Mehrfamilienhdusern ist grof3flachig mit Rasen begrint, teilweise sind
Pflanzbeete mit Busch- und Pflanzwerk vorhanden, gartnerisch gestaltet. Die Ubrigen AuRen-
flachen im nordwestlichen Grundstiicksbereich sind mit Busch- und Pflanzwerk und Rasen
begrunt und teilweise in Kies geschottert. Die Grundstiicksbereiche im Nordosten, Stidosten
und Siidwesten sind den einzelnen Erdgeschosswohnungen zugeordnet.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:
Das Grundstiick befindet sich in normaler Wohnlage von Ingolstadt. Das Grundsttick stellt sich
in einem gepflegten Gesamtzustand dar.

Beschreibung der Gebéaude

Die Mehrfamilienhduser wurden in Massivbauweise, voll unterkellert mit zusammenhangender
Tiefgarage, mit Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss, mit Sattel-
dach, Eindeckung in Pfannen, errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen. An der
Nordwestfassade des Mehrfamilienhauses Hausnummer 5 befindet sich eine Art Zwerchhaus
mit Bogendach, Eindeckung in Blech. Auf dem Satteldach ist eine Gaube mit eingeblechtem
Bogendach vorhanden. Auf dem Satteldach der Hausnummer 5a befinden sich im Nordwesten
zwei Gauben mit eingeblechten Bogendachern. An der Nordwestfassade der Hausnummer 5
sind sechs Briefkasten angebracht und ein Aul3enwasserhahn vorhanden.

Das Mehrfamilienhaus Hausnummer 5 wird an der Nordwestfassade von der Zuwegung aus
Uber eine Hauseingangstur, Zarge in Holz, Blatt in Holz mit Isolierglaseinlagen, begangen.
Rechtsseitig der Hauseingangstir ist das Klingelbrett mit Gegensprechanlage in die Fassade
integriert. Vor der Hauseingangstur befindet sich ein Podest, in Beton ausgeftihrt. Der Haus-
eingangsbereich ist durch ein Pultdach, Eindeckung in Pfannen, tberdacht.
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Im nachfolgenden Treppenhaus ist der Ful3boden mit Naturstein belegt. Die Wande sind ver-
putzt und gestrichen. Die Decke und Treppenuntersichten sind verputzt gestrichen. Die Be-
lichtung und Beliftung erfolgen im Erdgeschoss Uber ein feststehendes Holz-Isolierglasele-
ment und im Obergeschoss uber zwei einfliigelige Holz-Isolierglasfenster. Die vertikale Er-
schlieBung erfolgt Gber einen Treppenlauf, in Beton ausgefuhrt, die Tritt- und Setzstufen sind
mit Naturstein belegt. Rechts- bzw. linksseitig sind Gelander in Metallkonstruktion mit Metall-
handlauf, kunststoffummantelt, vorhanden.

Gesamteindruck der Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage:
Die Mehrfamilienh&user mit Tiefgarage stellen sich im Bereich des Gemeinschaftseigentums
in einem insgesamt guten Gesamtzustand dar.

Wohnung Nr. 8 (Obergeschoss links)

Die Wohnung besteht aus einem Flur, einem Wohn-/Ess-/Schlafzimmer, einer Kiiche, einem
Bad und einem Balkon. Zu der Wohnung gehéren ein Kellerraum und ein Tiefgaragenstell-
platz.

Die Innentiiren sind zweimal mit Zargen und Blatter in Holz und einmal mit Zarge in Holz, Blatt
in Holz mit Glaseinlage, ausgefuhrt. Die Ful3bdden sind mit Steinzeug und Laminat belegt. Die
Wande sind verputzt und gestrichen. Im Bereich der Kiichenzeile befindet sich ein Fliesen-
spiegel. Im Bad sind die Wande raumhoch mit Steinzeug belegt. Die Decken sind verputzt und
gestrichen. Die Belichtung und Bellftung erfolgen Utber eine zweifligelige Balkonttr, Holz-Iso-
lierglas, mit mechanischer AuRRenjalousie und zweifliigelige Kunststoff-Isolierglasfenster und
einfliigelige Holz-Isolierglasfenster mit mechanischer Auf3enjalousie. Die Beheizung erfolgt
Uber Radiatoren. An Sanitargegenstanden sind im Bad ein Stand-WC, ein Waschbecken und
eine Dusche vorhanden. Weiter befindet sich hier ein Waschmaschinenanschluss.

Gesamteindruck der Wohnung:
Die Wohnung weist einen mittleren Ausstattungsstandard auf und macht einen gepflegten Ge-
samteindruck.

Allgemeine objektspezifische Grundsticksmerkmale
WEG-Verwaltung

Der WEG-Verwaltung wurde ein Fragebogen zu Erhaltungsriicklagen, Beschlissen tber Son-
derumlagen etc. Ubermittelt, welcher schriftlich wie folgt (auszugsweise) beantwortet wurde:
¢ Die Erhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum 15.05.2024:
33.469,72 €.
e Das Hausgeld betragt monatlich 249,00 €.
o Es besteht eine Wohngebaudeversicherung (Feuer, Leitungswasser, Sturm und Hagel,
Elementarschaden mit Riickstau) bei der Versicherungskammer Bayern.
¢ Die Beheizung erfolgt Gber eine Zentralheizung, Versorgung Uber Gas.
o Der Verwalter ist fir den Zeitraum vom 01.01.2024 bis 31.12.2027 bestellt.
Vorstehende Informationen wurden von der WEG-Verwaltung mitgeteilt, jedoch vom Sachver-
standigen nicht Gberprift. Sie dienen lediglich der Information.
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Marktgéangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

Marktgangigkeit
Eine Marktgangigkeit ist insbesondere unter Bertcksichtigung der Lage innerhalb der Stadt,
der immobilienwirtschaftlichen Nachfragesituation in Ingolstadt, dem Baujahr, der Objektart
und -groRRe, der Ausstattung, Beschaffenheit und dem Zustand der Wohnung als gut anzuse-
hen. Im Rahmen der allgemeinen Verkehrsauffassung besteht eine tiberwiegend durchschnitt-
liche Nachfrage.

Drittverwendungsmaglichkeit

Die Wohnung dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Gemal § 1 der Gemeinschaftsord-
nung (Nutzung des Sondereigentums) ist das gesamte Anwesen fur Wohnzwecke bestimmt.
Jede Anderung dieses Bestimmungszweckes bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt
auch fur die Nutzung als Buro, Praxis und &hnliches. Die Zustimmung darf nur versagt werden,
wenn aus der Nutzungsanderung eine wesentliche Stdrung eines oder mehrerer Wohnungs-
eigentiimer zu erwarten ist. Somit ist eine Drittverwendungsmoglichkeit im Rahmen einer Bii-
ronutzung durch Berufe z. B. im Bereich Marketing, Kommunikation, IT oder Design bzw.
durch finanz- und steuerberatende Berufe, jedoch ohne erheblichen Kundenverkehr, vorstell-
bar. Der Tiefgaragenstellplatz dient ausschlief3lich dem Zweck der Unterstellung von Kraftfahr-
zeugen. Fur den Tiefgaragenstellplatz ist eine Drittverwendungsfahigkeit ausgeschlossen, da
eine andere Nutzung als fir das Unterstellen von Fahrzeugen nicht gegeben bzw. erlaubt ist.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Reparatur- und Instandhaltungsstau

Bei dem Ortstermin wurden folgende Mangel und Schéaden festgestellt. Es ist ein Reparatur-

und Instandhaltungsstau gegeben.

Grundstuck:

¢ Anden Stitzmauern der Tiefgaragenzufahrt sind Feuchtigkeitsschaden und Abplatzungen
vorhanden.

Gebéaude:

¢ An den Fassaden der Mehrfamilienhauser sind mehrere kleinere Putzschaden und Riss-
bildungen vorhanden.

Bei dem gegebenen Reparatur- und Instandhaltungsstau im Bereich des Gemeinschaftsei-

gentums wird davon ausgegangen, dass dieser Uber die Erhaltungsriicklage bezahlt wird.

Zubehor

Das vermeintliche Zubehor, die in der Kiiche vorhandene Kiichenzeile, hat keinen Restwert.
Die Eigentumsverhaltnisse sind nicht bekannt.

Nutzung

Von der WEG-Verwaltung wurde mit Beantwortung des Fragebogens mitgeteilt, dass die Woh-
nung nicht vermietet ist und leer steht. Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass die

Wohnung leer steht und derzeit nicht bewohnt ist. Von dem Antragsgegner 1 wurde beim Orts-
termin mitgeteilt, dass die Wohnung seit ca. einem halben Jahr leer steht.

Seite 4 der Zusammenfassung des Gutachtens vom 16.09.2024
Amtsgericht Ingolstadt, Geschéftszeichen 2 K 109/23



Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Niirnberg fiir Mittelfranken)

ﬁ
S

" $ o>°y

T

nstaeToetg, Gewerbe-

iy 7 ey O,

%, | Oty q"’» S (7 “Ingo
s, par .

o, ton.

Lin N
\ Nord-Ost

-/ Staden 3
gmeistesi W
SI,BQQ ,i

3.':« mﬂuldwm Breitband und Vermessung ﬁ:;z;:lg:::ﬁds.k':m tor
Rechbergstraie & Flurkarte 1 : 1000
85049 Ingolstadt

Erstelit am 10.04.2024
Qemeinde:  Stadt Ingolstach
Londhrals  Krsteie Stadt

Flurstick: 21809
Gomarkung. Mading

Baan, Obarbayem
2173

\ e

S
S
Slocke:'"%
muhie
i %
S
sl% Kinderg. ’“Q@s p {\5 «:\Zer. E ‘S% ;g
= 0 |l
§ | Joe e endy
= M‘:";?m%e/ =y *
s
Ll iy W B
Spek- qw‘ms(r. ook mwmg:z
) M
1 friesnot
Stadtteil
Feldkirchen -
(2u Ingolstadt)
3
Standort- l
@bungsplatz - s Mado 11000 feserrennll L] Y wae
el —
Z e || e g gaefar e
Mikrolage Flurkarte
-

Grundriss Kellergeschoss / Tiefgarage (Haus Nr. 5/5a) -

Keller und Tiefgaragenstellplatz Nr. 8

Grundriss Obergeschoss (Haus Nr. 5) - Wohnung Nr. 8
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mittlerer Grundstticksbereich — Blick von der Zuwegung nach Siden

Erdgeschoss (Haus Nr. 5) -
Treppenhaus
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Kellergeschoss (Haus Nr. 5) —
Heizungsraum

Kellergeschoss (Haus Nr. 5) —
Keller Nr. 8
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Tiefgaragenstellplatz Nr. 8

Tiefgarage — Tiefgaragenstellplatz Nr. 8

Wohnung Nr. 8 (Obergeschoss) - Essen/ Wohnen (Blick zum Balkon)
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Wohnung Nr. 8 (Obergeschoss) —
Kuche

Wohnung Nr. 8 (Obergeschoss) —
Bad
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