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Von der Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Auszug aus dem Verkehrswertgutachten | AG Ingolstadt | Aktenzeichen 2 K 12/24

Zweifamilienhaus mit Doppelgarage und Carport
Beilgrieser StraB3e 107 | 85055 Ingolstadt
Wertermittlungsstichtag | 04.04.2025

Verkehrswert (Marktwert) | 939.000 €

- ohne Rechte und Belastungen in Abt. II des Grundbuchs —

Zeitwert des vermeintlichen Zubehors | 18.000 €

Gemarkung / Flst. /
GroBe

Bestandsflachen

Baujahr(e)

Lage

Allgemein

Raumprogramm

Bauart / Ausstat-
tung

Braun Immobilienbewertung

Fist. 105/9 der Gemarkung Oberhaunstadt, Flache It. Grundbuch 1.107 m?2

Wohnfldche

EG — Erdgeschoss 103 m2 (inkl. anteilig Terrasse)

OG — Obergeschoss 89 m?2

Summe Wohnflache 192 m2

Garage/Carport

EG — Garage 2 Garagenstellplatze, 1 Carportstellplatz
urspriingliches Baujahr ca. 1965

Komplettsanierung ca. 2013

Das Bewertungsgrundstiick liegt im nordlichen Bereich von Ingolstadt im Stadt-
teil Oberhaunstadt, ca. 4 km von der Stadtmitte Ingolstadt entfernt.

Es ist mit einem in Massivbauweise errichteten Zweifamilienhaus ca. aus dem
Jahr 1965 bebaut, welches ca. 2013 durchgreifend saniert und modernisiert
wurde. Auch eine Balkonanlage, eine Terrasseniiberdachung sowie ein Carport
wurden ca. 2013 hinzugefiigt.

Das Haus ist voll unterkellert und beherbergt im Erd- und Obergeschoss jeweils
eine Wohnung. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Das Gebaude weist insbesondere im Kellerbereich Mangelfolgeschéden in Form
von durchfeuchtetem Mauerwerk auf. Ansonsten liegen Instandhaltungsstau
sowie Mangel und Schaden in geringem Umfang vor.

Wohnhaus

KG Kellerraume, Gang, Haustechnikrdume, Waschraum

EG Kiche mit Ess-/Wohnbereich, Bad, 2 Schlafrdaume, Balkon + Terrasse
DG Kiche mit Ess-/Wohnbereich, Bad, 2 Schlafraume, Balkon

Garage/Carport
EG 2 Garagenstellplatze und Abstellraum / 1 Carportstellplatz

Allgemein
Wohnhaus und Garage sind in Massivbauweise erstellt. Das Wohnhausdach ist

ein Satteldach, bestehend aus einem handwerklichen Holzdachstuhl mit Dach-
deckung aus Profildachpfannen.

Die Fenster/-tliren (original) sind Uberwiegend als Kunststoffrahmenfenster mit
Isolierverglasung ausgefiihrt. Die Bauausfihrung befindet sich ansonsten
Uberwiegend im Originalzustand und entspricht durchschnittlichem Standard.

Tel. 0841/96 78 444 www.Braun-Immobilienbewertung.de

BeckerstralRe 7 | 85049 Ingolstadt Fax 0841 /96 78 445 mail@Braun-Immobilienbewertung.de



Standard

Instandhaltungs-
stau / Madngel /
Schidden

-2-

Innenausstattung EG/OG

Allgemeine Ausstattung Boden Uberwiegend Fliesen
Wande Verputz mit Anstrich, Fliesen
Decken Verputz mit Anstrich

durchschnittlicher Standard

Haus-/Gebadudetechnik
Sanitarausstattung Stand Ausstattung ca. 2013

durchschnittlicher Ausstattungsstandard

Heizungssystem Gaszentralheizung (Therme), Baujahr ca. 2013
mit separater Warmwasserspeicherung
Warmwassergewinnung auch mit Solaranlage

Heizung Raume KG -
EG FuBbodenheizung
0G FuBbodenheizung

durchschnittlicher/gehobener Standard

Elektroausstattung Stand Installation ca. 2013
Uberw. Kippsicherungen, FI-Schutzschalter vorh.
2 Zahler vorhanden

durchschnittlicher Standard

Garage allgemein

Bauweise Massivbauweise aus Mauerwerk und Stahlbeton

Fassaden Verputz mit Anstrich

Dach (Satteldach) Flachdach mit Trapezblechdeckung

Fenster/Fenstertiiren  Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
und Glasbausteine

Toranlage Rolltoranlage mit elektromechanischem Antrieb

Innenausstattung EG/OG

Allgemeine Ausstattung Boden Anstrich
Wande Verputz mit Anstrich, Fliesen
Decken Verputz mit Anstrich

Carport

Bauweise Stahlbauweise

Dach (Satteldach) Flachdach mit Trapezblechdeckung

Der Wertermittlung wird ein insgesamt durchschnittlicher Ausstattungs-

standard zugrunde gelegt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel und

Schaden bzw. Restarbeiten mitgeteilt und/oder festgestellt:

Wohnhaus

Die Grundsubstanz des Wohnhauses ist zum Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtags ca. 60 Jahre alt. Der baulichen Grundsubstanz wird nach duBerem
Anschein ein insgesamt maBiger bis durchschnittlicher Zustand bescheinigt.
Zum Wertermittlungsstichtag waren in der Vergangenheit einige wenige Mo-

dernisierungsmaBnahmen vorgenommen worden.



Nutzung

Energieausweis
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Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel und
Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

Wohnhaus Allgemein

- Anstrich Untersicht Dachiiberstand Siid erneuerungsbediirftig

- Anstrich Fassade insgesamt verwittert

- Putz unsauber an Fassadenelement Abstellraum/Garage ausgefiihrt

- Putzabplatzung Garage Nordwestecke im Bereich Dachrinne

- KellerauBentreppe mit Mauerwerksfeuchtigkeit mit deutlichen Verfarbungen
und abgeplatzte Putzstellen

- Wassereindrang durch Kellertiir

Wohnhaus — KG

- durchgangige Mauerwerksfeuchtigkeit mit deutlichen Verfarbungen und ab-
geplatzte Putzstellen

- bei Starkregenereignissen kann es passieren, dass Wasser liber den Pumpen-
sumpf in den Keller dringt

- Kellerttiren unten in Bodenndhe geschéadigt durch Wassereinwirkung (z. B.
abgeplatzte Anstriche)

Wohnhaus — EG
- Anstriche teilweise erneuerungsbediirftig

Wohnhaus — OG
- Insektenschutzgitter bei Schiebetiirelement Balkonausgang beschadigt

Wohnhaus — DG
- niedrige Durchgangshéhe im Treppenhaus bei Zugang Dachgeschoss

Garagen/Carport
- Rolltoranlage Garagenzufahrt Ost defekt (Verankerung lose)
- Putzabplatzungen Garagendecke

AuBenanlagen

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgender Instandhaltungsstau, Mangel und
Schaden mitgeteilt und/oder festgestellt:

- teilweise verwittere Betonpflasterfldchen

Als negativer Werteinfluss wurde ein Betrag in Héhe von rd. -63.000 € in
Abzug gebracht.

Eigennutzung

Bei Ortstermin wurde ein Energieausweis vom 09.02.2015 zur Verfiigung ge-
stellt. Der Energieausweis wurde auf Grundlage von Berechnungen des Ener-
giebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Es wurde folgender Energiever-
brauch dokumentiert:

Endenergiebedarf 59 kWh/(m2a)
Primdrenergiebedarf 72 kWh/(m2a)

Der Energieausweis enthalt keine Modernisierungsempfehlungen.
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Lageplan Norden A Grundriss KG Norden Vv

Wohnhaus — Grundriss EG mit Darstellung Balkon Sid und
Darstellung eines nachtraglich eingefiigten Abstellraums (kein
Wohnraum) zwischen Wohnhaus und Garage Wohnhaus — Grundriss OG mit Darstellung Balkon Siid

Grundriss EG Norden ¥ Grundriss OG Norden Vv



Ansicht West

Blick auf den westlichen Freibereich Kellergeschoss mit fast durchgdngiger
(Baureserveflache) Wandfeuchtigkeit

Ansicht Garage mit Carport aus Richtung Garage Innenraum
Siiden



