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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,

UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Allgemeine Angaben zum Wertermittlungsobjekt

1.1 Grundlegende Daten

Objekt:
Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:
Ortstermin:

Baujahr des Gebdudes:
Besonderes Merkmal:
Nutzung:

Lage:

Lasten:

Geschosse des Gebdudes:
GrundstUcksgroBe:
FlurstGck:

Einheiten im Gebd&ude:
Wohnfl&che:

Garage, Stellplatze:

Keller:

Bauweise:

Verdacht auf Hausschwamm:

Verdacht auf ékologische
Altlasten:
Wohnpreisbindung nach
§17 WoBIindG:

Ver- und Entsorgungs-/
Kommunikationsanschl.:
Einstufung Bauzustand:
Einstufung Ausstattung:
Baumd&ngel/-schaden:
Instandhaltung:

Grundrisse:

Doppelparker

13.12.2024

13.12.2024

13.12.2024

2000

Ostlich angrenzend Umspannwerk
Stellplatznutzung

EG

Zwangsversteigerungsvermerk

E+1

851 m?

3851/19, Gemarkung Regensburg
6 Wohneinheiten

2 Doppelparkerstellplaize

massiv

nicht vorliegend

nicht vorliegend

nicht vorliegend

vorhanden
befriedigend
befriedigend
keine

keine

objekttypisch

Sachversténdigenburo Gottl | Richter | Gomeier
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

1.2 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Amtisgericht Regensburg

- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermégen) —
AZ.:4K15/24

AugustenstraBe 3

93049 Regensburg

Aufirag
Ermittlung des Verkehrswertes im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens -

Wertermittlungsstichtag

13.12.2024

Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Es handelt sich hierbei um 2/1.000 MEA an Fist. 3851/19 der Gemarkung Regensburg
(UdetstraBe 55, 93049 Regensburg) verbunden mit Sondereigentum an Doppelparker
Nr.3 im Erdgeschoss eines Garagenriegels mit Wohngeschoss.

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Westenviertel westlich der A93 und 6stlich der
LilientalstraBe direkt stdlich an der UdetstraBe, Die Regensburger Alistadt liegt rd. 2,5
km Ostlich, rd. 300 m 6&stlich befindet sich das Krankenhaus Barmherzige BrUder. Die
direkte Umgebungsbebauung ist geprdgt durch ein westlich angrenzendes
Umspannwerk, stdlich und &stlich ist verdichtete Wohnbebauung gegeben, nérdlich
Wohn- und Geschdaftshduser.

Das Gebdude wurde 2000 errichtet, es wurden keine Modernisierungen durchgefuhrt.

Die Doppelparker ist aktuell eigengenutzt

Es liegen keine Bausch&den vor, der bauliche Zustand und die Ausstattung sind
befriedigend. Der Verkehrswert wird zum Bewertungsstichtag 13.12.2024 mit 30.000 €
ermittelt.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Ortsbesichtigung

In Erledigung dieses Auftrags setzte ich nach vorangegangener schrifflicher
Unterrichtung an den Anfragssteller und den Antragsgegner fUr den

13.12.2024 um 10:00 Uhr
einen Besichtigungstermin des gutachtengegensténdigen Anwesens an.

An diesen Besichtigungstermin  nahmen auBer dem nachunterzeichnenden
Sachverstandigen mit teil:

von der Antfragstellerseite:
niemand

von der Antragsgegnerseite:

Zusatzlich wurde die Ortsbegehung mittels digitaler Fotografien dokumentiert. Es
konnten alle gemeinschafilichen Rdume und Fldchen sowie der Doppelparker
begangen werden.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,

UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

1.3 Verwendete objekibezogene Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden fir die Erstellung des Gutachtens verwendet:

Schreiben Amtsgericht Regensburg vom 14.11.2024 mit beglaubigter Abschrift
des Beschlusses vom 11.11.2024

Grundbuchauszug vom 12.09.2024

Aufzeichnungen und Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung vom 13.12.2024
Teilungserklarung mit Aufteilungsplan vom 04.08.1998

1. Nachtrag zur Teilungserkldrung vom 15.10.1998

2. Nachtrag zur Teilungserkldrung vom 01.09.2000

Vermasster Grundriss Wohnung ohne Datum

Hausgeldabrechnung 2023 vom 27.02.2024

Protokoll der EigentUmerversammlungen vom 16.05.2024

Verwendete Literatur, aligemeine Informationsquellen

Kleiber/Simon, aktuelle Auflage »Verkehrswertermittlung von Grund-
sticken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markiwerten
(Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter BerUcksichtigung
der ImmoWertV", Bundesanzeiger Verlag

Sommer/Gotz/Piehler, Loseblattwerk GrundstUcks- und Gebdude-
wertermittiung, Haufe Verlag

Simon/Gilich, aktuelle Auflage ,Wertermittiung von Grundsticken", Werner
Verlag

Sommer/Kréll, aktuelle Auflage ,,Lehrbuch zur Immobilienbewertung”, Werner
Verlag

Rechts-/Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021
Wertermittlungsrichtlinien mit NHK 2010 (WertR)

Bewertungsgesetz (BewG)

[I.BV / WoFIV / DIN 277 bzw. 283 / MF-G/gif soweit Fldchen auf dieser Basis
berechnet wurden

Allgemeine Informationsquellen

Fachtagungen und —seminare

Fachzeitschriften z.B. GuG, Immobilienzeitung

Aktuelle GrundstUcksmarktberichte des ortlichen u. regionalen Gutachter-
ausschusses

Aktuelle Bodenrichtwertkarten

Aktuelle Mietspiegel

Berichte des statistischen Bundesamts sowie der Landesdmter www.destatis.de
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

= Infernetrecherche zu Stadt-, Land- und Wirtschaftsinformationen sowie zu Kauf-
und Mietangeboten und der értlichen Marktlage (z.B. www.immoscout24.de,
www.immoweltf.de, www.immonet.de)

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
als wie fUr die Wertermittlung von Bedeutung.

Der Wertermittiung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemdaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und deren Nufzung
werden vorausgesetzt. Annahmen Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen
auf AuskUnften, die dem Sachversténdigen gemacht worden sind sowie auf vorgelegte
Unterlagen und Vermutungen.

Die auffraggeberseitig und behdrdenseitig beschafften Unterlagen werden als richtig
unterstellt sowie wird auftragsgemdB unterstellt, dass keine Rechte, Lasten und
Beschrdnkungen bestehen, die nicht im Grundbuch oder einem sonstigen Register
eingetragen sind.

Bei der ortlichen Besichtigung wurden

= punkfuell MaBe und Baustoffe / Bauteile geprUft

» die GrundstUcksgréBe und der Grenzverlauf nicht gepruft

» vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfl&chen nicht
entfernt

= die Funkfionsfahigkeit von Fenstern, TUren, Heizung, Elekiroinstallation,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht explizit
gepruft

»  Wdarmed&mmungen an Dach, Decken und an den Wdnden sowie die
Funktionsfahigkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht
gepruft

= Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden  Bauteilen
(Asbestbestandteile, formaldehydhaltige Bauteile 0.4.) nicht getroffen

» der Grund und Boden nicht auf Altlasten oder Kontaminierung gepruft
welche die Gebrauchstauglichkeit beeintr&chtigen oder gefdhrden

» die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebdude nicht gepruft
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

1.5 Datenschutz

Verantwortlich fir die Datenerhebung
Gutachterburo Goftl / Richter / Gomeier
Vertreten durch Herrn Reiner Gottl
Von-Heyden-Sir. 6

93105 Tegernheim

Tel. +49(0)157/789 377 52

Datenschuiz

Bei Fragen zum Thema Datenschutz wenden Sie sich bitte an:
Gutachterburo Gottl / Richter / Gomeier

Vertreten durch Herrn Reiner Gottl

Von-Heyden-Sir. 6

93105 Tegernheim

Tel. +49(0)157/789 377 52

Iwecke und Rechisgrundlage der Verarbeitung
Erstellung und Abrechnung von Verkehrswertgutachten (§193 BauGB)
Art.6 Abs.1 DSGVO

Weitergabe von Daten
Eine Weitergabe von Daten erfolgt an die bei der Gutachtererstellung beteiligten Dritten soweit
dies fUr die ErfUllung des Auftrages erforderlich ist.

Ubermittlung an Drittiénder
Er erfolgt keine Ubermittlung

Speicherzeitraum

Ihre Daten werden beim GutachterbUro 10 Jahre gespeichert. Eine Ausfertigung des Gutachtens
sowie die dazugehdrigen Unterlagen werden elektronisch archiviert und mindestens 10 Jahre
aufbewahrt. Die fUr die Abrechnung erforderlichen Daten werden beim Gutachterblro
gespeichert.

Betroffenenrechte

Nach der Datenschutz-Grundverordnung stehen lhnen beim Verantwortlichen fUr die
Datenerhebung folgende Rechte zu: Werden lhre personenbezogenen Daten verarbeitet, so
haben Sie das Recht Auskunft Uber die zu lhrer Person gespeicherten Daten zu erhalten (Art.15
DSGVO). Sollten unrichtige personenbezogene Daten verarbeitet werden, steht ein Recht auf
Berichtigung zu (Art.16 DSGVO). Liegen die gesetzlichen Voraussetzungen vor, so kédnnen Sie die
Léschung oder Einschrénkung der Verarbeitung verlangen sowie Widerspruch gegen die
Verarbeitung einlegen (Art.17, 18 und 21 DSGVO). Wenn Sie in die Datenverarbeitung eingewilligt
haben oder ein Vertrag zur Datenverarbeitung besteht und die Datenverarbeitung mithilfe
automatisierter Verfahren durchgefohrt wird, steht lhnen gegebenenfalls ein Recht auf
DatenUbertragbarkeit zu (Art.20 DSGVO).

Sollten Sie von lhren oben genannten Rechten Gebrauch machen, proft das Gutachterbiro, ob
die gesetzlichen Voraussetzungen erfUllt sind.

Weiterhin besteht ein Beschwerderecht beim Bayerischen Landesbeauftragten fir Datenschutz.

Erforderlichkeit der Datenangabe
Die Daten werden fUr die Auftragsbearbeitung bendfigt.

Widerrufsrecht bei Einwilligung

Sie kénnen lhre Einwiligung jederzeit fUr die Zukunft bei der verantwortlichen Dienststelle
widerrufen. Die Rechtmd&Bigkeit der Verarbeitung bis zum Widerruf wird davon nicht
beeintrachtigt.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjekis

2.1 Grundsticksbeschreibung

2.1.1 Lage
Basisdaten
Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberpfalz
Verwaltungssitz: Regensburg
Landkreis: Regensburg
Geografische Lage: 49°01' 10" nordliche Breite,
(nérdlicher Domturm; WGS 84) 12°05' 52" &stliche Lange
Hohe: 337 m Uber NHN (Altes Rathaus)
Fldche Stadtgebiet: 80,86 km?
Einwohner: 159.465 (Stand 31.12.2023)
Stadtgliederung: 18 Stadtbezirke

Regensburg ist eine kreisfreie Stadt und Verwaltungssitz des Regierungsbezirks
Oberpfalz. Sie ist die viertgréBte Stadt in Bayern und stellt ein Oberzentrum dar. Nach
Angabe des Statischen Amts zahlt Regensburg aktuell 168.876 Einwohner.

Im Stadtnorden treffen die Flisse Donau und Regen aufeinander. Das Altstadtensemble
mit Stadtamhof ist seit dem 13. Juli 2006 UNESCO Welterbe.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarkt

Der Wirtschaftsstandort Regensburg ragt insbesondere durch seine hohe Dichte von 809
Arbeitsplatzen pro 1.000 Einwohner heraus. Neben dem Dienstleistungssektor ist das
produzieren-de Gewerbe mit Automobilindustrie, Elekirotechnik und Maschinenbau
sowie deren Zulieferer stark vertreten. Die DAX-Konzerne E.ON, Siemens, BMW, Krones,
DB Schenker und Contfinental befreiben Werke bzw. Standorte im Stadtgebiet. U. a.
haben sich einige groBere und mittel-st&ndische Unternehmen angesiedelt, wie z. B.
Maschinenfabrik Reinhausen, Dallmeier electro-nic, Schneider Electric Energy GmbH.

Die Arbeitslosenquote liegt zum Berichtsmonat November 2024 bei 4,4%, wobei
folgende Aufteilung und Verdnderung zum Vormonat gegeben ist:

ARBEITSMARKT IM UBERBLICK - BERICHTSMONAT NOVEMBER 2024 - REGENSBURG, STADT

Verénderung zum
Ausgewihite Merkmale Aktueller Monat B ﬂahm:ma t
Arbeitslose 4.150 398
Arbeitslose SGB IlI 1.937 410
Arbeitslose SGB Il 2.213 -12
Arbeitslosenquote 44 04
Arbeitslosenquote SGB Il 20 04
Arbeitslosenquote SGB Il 23 0,1
Gemeldete Arbeitsstellen 2.198 -906
Unterbeschaftigung (ohne Kurzarbeit) 5.732 321
Unterbeschaftigungsquote 59 0,2

Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebieftsstruktur/Kreise/Bayern/09362-Regensburg-Stadt.html

Der Prognos Zukunftsatlas 2019 bewertet die Zukunftschancen und Risiken aller 402
Kreise und kreisfreien Stadte Deutfschlands in den Kategorien Dynamik, Stdrke,
Demografie, Wirtschaft und Arbeitsmarkt, Wettbewerb und Innovation und

Wohlstand und soziale Lage.

Im Gesamtergebnis belegt die Stadt Regensburg Rang 19 (Dynamik Platz 6, Starke Platz
23, Demografie Platz 7, Wirtschaft und Arbeitsmarkt Platz 23, Wettbewerb und
Innovation Platz 33, Wohistand und soziale Lage Platz 165).
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Bildung

Die Stadf Regensburg beherbergt drei Hochschulen und weitere Bildungseinrichtungen,
darunter acht Gymnasien. Dabei sind folgende Studenten- (Stand Wintersemester
2019/2020), Schuler- und betreute Kinderzahlen gegeben:

Kindertagseinrichtungen Kinderkrippen/Krabbelstuben Anzahl 51
Pi&rze 1.246
Kindergarten Anzahi 70
Platze 2478
Kinderhorte Anzahl 23
Pidtze 1.070
betreute Kinder | 999
Schulen Grundschulen Schulen 21
Schiler 4788
Mizelschulen Schulen B
Schidler 2272
Realschuien Schulen 5
Schiler 2472
Gymnasien Schulen 9
Schidler 5290
Farderschulen?) Schulen 7
Schiler 228
Berufsschulen Schulen -
Berufsfachschulen Schiler 9158
Schulen 23
Schidler 2092
Hochschulen Haochschule fur katholische Kirchenmusik Studierende 22
Cistbayerische Technische Hochschule Studierende ¥ 070
Universitat Studierende 21167

Quelle: https://www.regensburg.de/buergerservice/statistik

Als allgemeinbildende Schulen gibt es in Regensburg 21 Grund-, 8 Mittel-, 5 Realschulen
sowie 9 Gymnasien und 27 Berufs- und Berufsfachschulen.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Bevolkerungsentwicklung

GemdB ,Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2039" des
Bayerischen Landesamtes fUr Statistik ist folgende Bevolkerungsentwicklung zu
erwarten:

Datenblatt Kreisfreie Stadt Regensburg

Bevolkerungs-| | davon im Alter von ___ Jahren
stand gesamt | unter 3 3 bis 6 bis 10 bis 16 bis 19 bis 25 bis 40 bis 60 bizs | 75 oder
am 31.12. unter & | unter 10 | unter 16 | unter 19 | unter 25 | unter 40 | unter 60 | unter 75 | atter

Jahr In 1 000 Personen

o905 1252 34 3.0 42 6.0 3.2 52 34.7 N4 194 10.8
2000 1257 34 31 4.1 6.1 32 94 341 36 186 111
2001 127.2 3.4 33 41 6.2 3 101 33.8 322 18.9 11.Z
2002 1280 34 33 40 6.3 34 104 334 33,0 20,0 113
2003 1286 33 32 4.0 B.3 31 10,4 329 339 18.9 11,5
2004 128.8 33 32 41 B3 3z 103 324 347 189 116
2005 1289 34 32 4.1 B.1 33 103 322 361 196 116
2006 1313 a5 32 4.1 6.1 33 10,7 321 KT 18.7 116
2007 1325 3.8 3.2 41 B.1 33 109 32,2 379 18.7 116
2008 133.5 3T 3.2 4.0 6.0 34 111 32,0 384 20,0 11.6
2009 134.2 37 34 4.0 59 33 113 3.7 39,0 20.0 11,8
2010 1355 38 35 4.1 58 33 115 321 3094 200 120
2011 136.4 36 34 4.0 6.2 33 136 333 369 188 120
2012 138.3 37 34 41 6.2 3.2 14,0 34.3 372 19.8 12,2
2013 140.3 37 34 43 6.2 33 14,0 36.5 37,5 19.8 126
2014 1423 39 34 43 6.2 34 137 36,8 379 18,5 131
2015 1455 41 35 4.5 6.4 36 137 387 382 184 13,5
2016 148 6 4.3 36 4.8 6.5 3T 14,0 40,2 8k 184 139
2017 1508 43 38 46 6.6 a7 141 412 38,8 196 14.0
2018 1526 4.4 38 4.7 6.7 38 14,2 424 388 189 14.0
2018 1531 45 349 4B 6.9 34 14.2 42 4 385 202 142

Regionalisierte Bevalkerungsvorausberechnung bls 2038

2020 153,3 4.6 39 4.8 7.0 3.5 138 424 384 209 14.0
2021 1538 46 40 498 7.0 37 135 423 385 214 14.0
2022 1543 46 41 45 7,0 38 13.2 423 384 220 14.0
2023 1548 4.6 41 5.0 7.0 3B 13,0 424 384 24 14.1
2024 155,2 46 42 50 71 38 128 423 383 230 14.1
2025 155,6 46 42 51 71 38 128 42,2 382 23,5 142
2026 156.0 46 42 52 7.2 38 128 418 381 240 143
2027 156,3 4.6 42 52 T3 38 12,8 415 381 245 143
2028 156 6 45 41 5.3 T3 38 128 410 383 248 145
2029 156.9 45 41 53 7.5 38 128 40,8 385 252 146
2030 1571 45 41 52 7.5 4.0 128 40,2 387 254 148
2031 157 4 4.4 4.1 52 1.6 4.0 128 8.8 388 25,6 150
2032 1576 44 41 52 T8 4.0 12,8 38,5 391 25,6 152
2033 157,49 44 4.0 52 T 41 129 393 394 25,5 155
2034 158,2 43 4.0 52 1.7 41 13,0 81 396 254 158
2035 158,5 43 40 51 1.7 42 13,1 380 398 252 16,3
2036 158,89 4.3 348 51 T 42 13,2 388 400 250 16,7
2037 1582 43 38 51 7.6 42 134 386 402 248 171
2038 159.6 43 39 50 7.8 42 13.5 385 40,3 246 176
2039 1600 42 39 5.0 7.6 42 1386 385 40.4 243 181

Quelle: https://www.stafistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_
wandel/a1820b_202000.pdf
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Dabei sind folgende Ver&nderungen 2039 gegenuber 2019 geschatzt worden:

Beviolkerungsentwickiung in den kraisfreien Stidien und Landkreisen Bayerns
Verdanderung 2038 gegeniber 2019 in Prozent

Vordecerung 2038 geganiber 2018

Hiudighait
unlar 7,5 A ateanmun 5 Griiis Abriahma: Lkr Bonach. 115 %
B 75 b unier 25 -abomhmang 1= Groe Zunabrma: Lir Ebarsbarg + 115 %
25 b pnier 25 sty a7 Baywr +32%
N 25bsuer 75 mesimen 35
B 75 cosmor  smwoostmend” NG

Quelle: https://www.statistik.oayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_
wandel/a1820b_202000.pdf

Grinde fUr einen stetigen Anstieg der Bevdlkerungszahl sind zum einen die gute
wirtschaftliche Lage, Standort internationaler Unternehmen z. B. Siemens, gute
Lebensqualitat fUr unterschiedlichste Bevdlkerungsgruppen, stadtnahe Natur und
Gewadsser.

SachverstdndigenbiUro Gottl | Richter | Gomeier Seite 13 von 52



Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg
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Ausschnitt aus der stédtischen Ubersichtskarte (ohne MaBstab) © BayemAltlasPlus

Das Objekt befindet sich im Stadtteil Westenviertel westlich der A93 und 6stlich der
LilientalstraBe direkt sudlich an der UdetstraBe, Die Regensburger Alistadt liegf rd. 2,5
km &stlich, rd. 300 m 6stlich befindet sich das Krankenhaus Barmherzige Brider.

Die direkte Umgebungsbebauung ist gepragt durch ein westlich angrenzendes
Umspannwerk, stdlich und &stlich ist verdichtete Wohnbebauung gegeben, nérdlich
Wohn- und Geschdaftshduser.

Die Nahversorgung ist in n&herem Umkreis durch eine Vielzahl von Geschdften
gegeben, das né&chste Nahversorgungszentrum mit einem REWE und einem Rossmann
ist rd. 400 m entfernt.

Parkmdglichkeiten sind im StraBenbereich gegeben.
Die Anbindung an die Autobahn A93 ist gut, da die Autobahnauffahrt ,,Regensburg
West" inrd. 1,2 km erreichbar ist. Der Hauptbahnhof Regensburg ist ca. 4,0 km entfernt

und kann mit dem Auto in ca. 10 Minuten angefahren werden. Die ndchste
Bushaltestelle ,,HeinkelstraBe* ist rd. 150 m entfernt.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Verkehrsanbindung (Stadt Regensburg)

Im sudwestlichen Stadtgebiet bilden die A3 und A93 ein Autobahnkreuz, das Anschluss
nach NUrnberg, Hof, Passau und MUnchen bietet. Die gute ErschlieBung der Region ist
durch die BundesstraBen B8, B15, B15 neu, B16 und B85 gewdhrleistet.

Der internationale Flughafen NUrmberg ist ca. 110 km und der infernationale Flughafen
MUnchen ca. 116 km entfernt.

Der Hauptbahnhof Regensburg ist ein Eisenbahnknotenpunkt und damit ICE-Halt sowie
Halt mehrerer Regionalzugverbindungen Richtung Berlin, Hannover-Homburg, Wien-
Frankfurt-Dortmund, MUnchen-ZUrich-Bern, Stuttgart-Uim, Prag und Budapest.

Der Binnenhafen Regensburg verbindet Uber die Donau und den Main-Donau-Kanal
Westeuropa mit SUdeuropa und erreicht damit eine logistische Bedeutung als Bayerns
groBter Hafen. Der Regensburger Hafen ist mit 175 ha der flachenmdaBig zweitgréBte
Binnenhafen Bayerns.

Der OPNYV ist gut mit Buslinien ausgebaute. Ansonsten zeichnet sich die Stadt aufgrund
der kompakten Bebauung durch kurze Wege aus.

N e
=, [Hkeen [ - "’"...,—‘1

S

—f3——-

Auszug RVV Liniennetz Regensburg, Stand: 2018 (ohne MaBstab)
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Umweltimmissionen

Es ist mit L&rmimmissionen aufgrund des Anliegerverkehrs zu rechnen. Stérende Betriebe
oder Anlagen sind durch das westlich angrenzende Umspannwerk sowie die nérdlich
gelegenen Wohn- und Geschdaftshduser gegeben.

Lagebeurteilung insgesamt

= Uberdurchschnittiche Wohnlage im Regensburger Westen
= Sehr gute Verkehrsanbindung und Infrastruktur

=  Stérende Nachbarbebauung

= Nd&he zu Naherholungsgebieten
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

2.1.2 Grundstiucksbeschaffenheit und bauliche Nutzung

Realisierte Bebauung: Garagenriegel mit Wohngeschoss
GrundstUcksgroBe: 851 m?

Grundflache: rd. 740 m?

Geschossflache: rd. 1.150 m?

GRZ: 0,87

GFZ: 1,35

WGFZ: 1,35

Zahl der Geschosse: E+1

---

Michael-By rgau-Strafie

@

Ausschnitt aus dem Lageplan (ohne MaBstab) © BayemAiasPlus

Bauliche Nutzung

Ausgefuhrt wurde ein Garagenriegel mit Wohngeschoss.

Grundsticksform und -topographie

Das GrundstUck ist Ianglich rechteckig geschnitten und eben. Die AusmaBe betragen
im Mittel ca. 98 m x 8 m.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Grenzverhdlinisse

Siehe Ausschnitt aus dem amtl. Lageplan.

Untergrundverhdltnisse

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle
unterirdische  Leitungen zu unfersuchen ist nicht Gegenstand  dieses
Bewertungsauftrages. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheits-
merkmale hindeuten kénnten.

Eventuell doch vorhandene Alflasten im Boden (MUll, Fremdablagerungen,
Versickerungen, Kontaminationen, VerfGllungen, Aufhaldungen sind in dieser
Wertermittlung insoweit bekannt bertcksichtigt. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Bodenbeschaffenheitsmerkmale, insbesondere
keine Kontamination vorliegen.

Altlasten

Es liegt kein Verdacht auf 6kologische Altlasten vor.

Anmerkung

Die Grundfladchen- und Geschossfldchenzahl entsprechen nicht der Definition der
derzeit gultigen Baunutzungsverordnung (BauNVO) fUr die GRZ und GFZ, sondern sind
als sog. MaB der baulichen Nutzung als Grundlage der Ermittlung des angemessenen
Bodenwerts im Rahmen dieses Gutachtens zu verstehen. Ein entsprechendes Baurecht
kann daraus nicht abgeleitet werden.

2.1.3 Stand der ErschlieBung

StraBe

Die ErschlieBung des Grundsticks ist gesichert durch seine Lage an einer &ffentlichen,
asphaltierten StraBe.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

AnschlUsse an die o6ffentlichen Versorgungsleitungen fUr Kanalisation, Frischwasser,
Energie und Telekommunikation sind vorhanden.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Angabenim Grundbuch

Amtsgericht:
Iweigstelle:
Grundbuch:
Blatt:

Bestandsverzeichnis

Gemarkung:
FlurstGck:

Lage:
Beschreibung:
GréBe:
Miteigentumsanteil:

Sondereigentum:

Regensburg
Regensburg
30169

Regensburg

3851/19

UdetstraBe 55, 57
Gebdude- und Freifléche
851 m?

2/1.000

Doppelparker im Erdgeschoss

Sondereigentumsnummer: 3

Sondernutzungsrecht: -

I. Abteilung — Eigentumer

Il. Abteilung - Lasten und Beschrdnkungen

7.) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg, AZ: 4 K 15/24)

Anmerkung

Schuldverhdlinisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sein kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

2.2.2 Bavuliche Nutzungsmoglichkeiten

Ausweisung im geltenden Fldchennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan ist das GrundstUck als Flédche fUr Versorgungsanlagen
ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan (ohne MaBstab)

Festsetzungen im Bebauungsplan

Ein rechtsgUltiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nufzung ergeben sich in der Regel aus den
fUr die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben maBgeblichen §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs und den sonstigen Vorschriften, welche die Nutzbarkeit betreffen.

Wird vom MaB der zul@ssigen Nutzung am Wertermittlungsstichtag in der Umgebung
regelmdBig nach oben abgewichen oder wird die zuldssige Nutzung nicht voll
ausgeschopft, ist die Nufzung maBgeblich, die im gewohnlichen Geschdaftsverkehr
zugrunde gelegt wird.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Denkmalschutz

Eine Eintragung in die Denkmalliste ist nicht gegeben.

Hochwasser

Das BewertungsgrundstUck liegt nicht in einer Hochwassergefahrenflache.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Da das Grundstuck seit mindestens 2000 in den aktuellen Abmessungen bebaut ist, wird
bei der Wertermittlung unterstellt, dass auf dem GrundstUck keine Forderungen in Form
von Offentlichen Lasten (wie z.B. Forderungen aus bereits geltend gemachten
ErschlieBungsbeitrédgen oder sonstigen grundsticksbezogenen Abgaben) ruhen.

Es wird deshalb von einem erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreien Grundstick
ausgegangen.

Offentlich-rechtliche Situation

Die Entwicklung eines Grundstucks vom Ackerland zum baureifen Land wird durch
stddtebauliche Planungs-, Bodenordnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen bestimmt.
Die einzelnen stadtebaulichen Entwicklungsstufen sind gesetzlich definiert:

= Fladchen der Land- und Forstwirtschaft

Diese sind entsprechend genutzte oder nutzbare Fldchen, von denen
anzunehmen ist, dass sie in ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen
Umstdnden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden.

Und die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch
fur auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstliche Nufzungen eignen, sofern im
gewodhnlichen Geschdftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und
auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

= Bauerwartungsland

Als Bauerwartungsland werden FlGchen bezeichnet, die nach ihrer Eigenschaft,
ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nufzung in
absehbarer Zeit tatsdchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Fldchen im
Fldchennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder
auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
grunden.
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

= Rohbauland
sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 Baugesetzbuch fUr eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder GroéBe fUr eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

=  Baureifes Land
Baureifes Land sind FlGchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (§3 (4) ImmoWertV).

Grundstucksklassifizierung

Die Klassifizierung eines Grundsticks nach den MaBsté&ben der ImmoWertV stellt keine
wertmdaBige, sondern lediglich eine qualitative Einordnung des GrundstUcks dar.
Innerhalb eines Entwicklungszustands sind deshalb erhebliche Wertspannen
festzustellen. Insbesondere ,werdendes Bauland" - Bauerwartungsland und
Rohbauland - kénnen in Abhdngigkeit von den gegebenen Situationsmerkmalen und
den Planungsabsichten, die letztendlich die voraussichtliche Wartezeit bis zur
rechtlichen und tafsdchlichen Nutzbarkeit bestimmen eine groBe Bandbreite
aufweisen.

Zuordnung des Wertermittlungsgrundsticks als baureifes Land

Das Wertermittlungsgrundstick ist mit m Garagenriegel mit Wohngeschoss bebaut,
Zufahrt und ErschlieBungseinrichtungen sind vorhanden.

Dieses ist nach den o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséGchlichen

Gegebenheiten nutzbar. Bei dem zu bewertenden GrundstUck handelt es sich um
baureifes Land.

Sachversténdigenburo Gottl | Richter | Gomeier Seite 22 von 52



2.3

2.3.1

Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Gebaudebeschreibung

Die folgende Baubeschreibung basiert vorrangig auf eigenen Erkenntnissen wdhrend
der Ortsbegehung, soweit moglich, sowie den Baupldnen. Die in der
Gebdudebeschreibung angegebenen MaBe sind RohbaumalBe. Sie erhebt keinen
Anspruch auf Vollsténdigkeit, sondern soll lediglich einen groben Uberblick Uber die
Bauart, Bauweise und Ausstattung der baulichen Anlagen vermitteln soweit ersichtlich.

Es handelt sich dabei ausdricklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf den vorhandenen
Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen. Baumdngel und -schédden werden
aufgenommen, soweit sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren oder vom
Auftraggeber mitgeteilt wurden.

Baubeschreibung

Bauart: Garagenriegel mit Wohngeschoss

Baujahr: 2000

Baualter: Das Baualter ab der lefzten BaumaBnahme betrégt zum
Wertermittlungsstichtag rechnerisch rd. 24 Jahre.

Geschosse: EG: 24 Einzelgaragen und 4 Doppelparker
OG: 6 Wohneinheiten

Doppelparker Nr.3: Doppelparker im Erdgeschoss
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,

Gebdaude

Grundung:

Wdande:

Decken:

UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Fundament in Beton bzw. Stahlbeton nach statischen

Erfordernissen.

AuBenwdnde aus 24 cm starkem Ziegelmauerwerk mit 8
cm AuBend@mmung und Fassadenverkleidung.

Westliche Gebd&udewand aus 20 cm Sichtbeton mit
Innenddmmung.

Ostliche Gebd&udewand als geddmmte
Stadnderkonstruktion mit Fassadenverkleidung.

Im Garagenbereich Stahlbetonwénde d = 20 cm.
Tragende  und nichttragende  Innenwénde  der

Wohngeschosse aus Ziegelmauerwerk 24 cm / 17,5/ 12,5.

Samtliche GeschoBdecken als Massivdecken ausgebildet
mit vorgefertigten STB-Fertigteildecken B 25. Deckenstarke

nach den statischen Erfordernissen.

Wand- und Deckenbehandlung: AuBenwdnde des Garagengeschosses und westliche

Garagentor:

Ausstatiung

Technische Ausstattung:

Gebdudewand als Sichtbeton.

Wohngeschoss mit farbigen Zementfaserplatten verkleidet.
Alle  Wohngeschossinnenwdnde mit  mineralischem
DUnnputz versehen und gestrichen.

Deckenunterseiten der Wohnungen mit Gipskarton

bekleidet und gestrichen.

Holzschwingtor, 2-flugelig, weil

Doppelparker
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2.3.2 Grundriss Doppelparker
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,

2.3.3 Fotodokumentation

AuBenansicht

UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

2.3.4 Baulicher Zustand / Baumangel / Bauschaden

Das zu bewertende Gebdude befindet sich in einem befriedigenden Zustand. Der
Doppelparker ist fUr die vorgesehene Nutzung geeignet und auch dahingehend
befriedigend ausgestattet.

Durchgefiihrte Modernisierung / Instandhaltung (Gemeinschaftseigentum)

Durchgefiihrte Modernisierung / Instandhaltung (Sondereigentum)

2.3.5 Besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale

Es sind keine besonderen objektspezifische GrundstUcksmerkmale erkennbar.

Bauschaden (Sondereigentum)

Bei der Objektbesichtigung wurden keine Bauschdden, welche Uber die Ublichen
Abnutzungserscheinungen hinausgehen, festgestellt.

Bauschaden (Gemeinschaftseigentum)

Bei der Objektbesichtigung wurden keine Bauschdden, welche Uber die Ublichen
Abnutzungserscheinungen hinausgehen, festgestellt.
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2.3.6 Erhaltungsricklage

Erhaltungsricklage Ist

Laut Kontoabrechnung der Hausverwaltung betfrug die Erhaltungsricklage des
EigentUmergemeinschaft zum 31.12.2023 22.016,80 €.

Somit fur das Sondereigentum zum 31.12.2024 folgende Erhaltungsricklage gegeben:

22.016,80 € x 2/1.000 MEA = 44 €

Erhaltungsricklage Soll

In Abhdngigkeit vom Alter des Wertermittiungsobjekfts ist dieser Betrag zur Deckung des
laufenden und insbesondere des kUnftigen Erhaltungsbedarfs zu ermitteln. Die anteilige
RUcklage bei einer durchschnittlich instandgehaltenen Wohnanlage sollte nach der
Erfragswertrichtlinie bei ca. 13,80 €/m? Wohnfladche und 104 €/Garagenstellplatz liegen.
Das Instandhaltungskonto sollte aufgrund des Gebdudealters und des baulichen
Zustandes etwa einen 10-Jahreszeifraum (Abzinsungsfaktor = durchschnittliche
Inflationsrate 2,5%) erfassen.

Daraus errechnet sich der Sollbetrag von:

Erhaltungsricklage Soll 2024:

Eigentumseinheiten Flachen/Anzahl Erhaltungsriicklage/Jahr Erhaltungsriicklage/Jahr
ETW1-6 423,50 m? 13,80 €/m? 5.844,30€
Garage 1-24 24,00 St. 104,00 €/m? 2.496,00 €
Duplexparker 1-4 8,00 St. 104,00 €/m? 832,00€

9.172,30 €

Barwertfaktor 10 Jahre mit Abzinsungsfaktor 2,5%: 8,98

Erhaltungsricklage Soll Gesamt: 9.172,30 € x 8,98 = 82.367 €

Erhaltungsricklage Soll Doppelparker 3: 82.367 € x 2/1.000 = 165 €

Daraus ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag eine zu geringe Erhaltungsricklage von:

ErhaltungsrUcklage Ist: 44 €
Erhaltungsricklage Soll: 165 €
Unterdeckung Erhaltungsricklage: 121 €
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2.3.7 Wirtschaftliche Gesaminutzungsdauver und Restnutzungsdauver

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung
Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlage, bezogen auf die Objektart. Bei dem zu
bewertenden Objekt bzw. Objektart kann in Anlehnung der Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) der Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der  fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen werden.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die bauliche Anlage bei
ordnungsgemadBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann.

FUr die Bestimmung der Restnutzungsdauer wird das in der Verordnung Uber die
Grundsaize fUr die Ermittflung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 unter Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) aufgefUhrie
~Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei
Modernisierungen' angewendet.

Als Grundlage zur Bestimmung des Modernisierungsgrades ist gemaB der Verordnung
Uber die Grundsdatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 folgende Punktetabelle anzuwenden.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modemnisierungselemente Verggl;;litr;g!l"z;nhte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modemnisierung der Fenster und AuBentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modemisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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Unter BerUcksichtigung der Modernisierungsjahre sowie des Modernisierungsumfangs
und unter Gewichtung der Modermisierungsfldchen ist aus gutachterlicher Sicht
folgende Punktvergabe gegeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 0,00
Modermisierung der Fenster und AuBentiren 0,00
Modermisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0,00
Modermnisierung der Heizungsanlage 0,00
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 0,00
Modemisierung von B&dern 0,00
Modermnisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 0,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0,00

Summe 0,00

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der nachfolgenden Formel auf der Grundlage der
zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

Davon abweichend kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90
Prozent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird
das Gebdude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebdude entspricht.
Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde
zu legen. Die feilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen
Gebduden abweichende Zustand z. B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu
berucksichtigen.

Alter?

RND =
8% GND

- b x Aler + c x GND

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fur die
Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel.

BND = GMND - Alter
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Maodernisierungs- a b & :Bb ginem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,8033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,6770 1,1133 40 %
5 0.6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0.8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0.,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0.6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0.5580 0.,9463 12 %
17 0,2260 0.4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0.4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0.4400 0,9420 10 %

RND = 80 Jahre — 24 Jahre = 56 Jahre

Somit ist gemdB der Verordnung Uber die Grundséize fir die Ermitflung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 bei einem
Modernisierungsgrad von 1,00 Punkten, einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
einem Gebdudealter von 24 Jahren eine Restnutzungsdauer von 56 Jahren gegeben.

Aufgrund dessen wird von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 56 Jahren
ausgegangen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es ist kein aktuell gUltiger Energieausweis im Sinne der EnEV vorliegend.

Kaminkehrer

Der zustindige Kaminkehrer ist Her Johann Grundler, Schitzenring 19 in 92526
Oberviechtach
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2.3.10 Hausverwaltung / Wohngeld

Der zusté@ndige Verwalter ist die Immobilienmanagement Walter Weidner, UdetstraBe
49 in 93049 Regensburg

2.3.11 Aligemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstiocksmarkt

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstucken im
gewobhnlichen Geschdaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage maBgebenden
Umstdnde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die
Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse
auBer Betracht.

Zum Wertermittlungsstichtag ist ein guter GrundstUcksmarkt mit regional sehr
unterschiedlichen Schwerpunkten und Entwicklungen zu beobachten. Die
Marktteilnehmer verhalten sich positiv, so dass auch qualitativ schlechtere Objekte oder
Grundstucke in nicht so guten Lagen zu entsprechenden Kaufpreisen einen Abnehmer
finden.

Da es sich hierbei um ein Objekt in befriedigenden baulichen Zustand handelt, welches
in einer infrastrukturell wachsenden Stadt liegt und von einer langfristigen Aufwertung
der Stadt Regensburg ausgegangen werden kann, ist aufgrund der Mietmarkisituation
daher von keinem Leerstand auszugehen. Es ist aktuell eine Gberdurchschnittliche Miet-
und Kaufnachfrage im regionalen Vergleich vorhanden.

2.3.12Zusammenfassende Bewertung des Objekis

Die Gesamtkonzeption des Doppelparkers ist in sich stimmig. Die gute Lage in der Stadt
Regensburg und das Eigentum an beiden Doppelparkerstellplatzen werden der
Mietnachfrage in diesem Gebiet gerecht.
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Marktwertermittlung / Verkehrswertermittlung

3.1 Grundsatze der Wertermittlung und Bewertungsverfahren

Begriffsdefinition

Der Marktwert eines Grundsticks enfspricht dem Verkehrswert und wird nach § 194
Baugesetzbuch (BauGB) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

w-..im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr*
Bedeutung: ... nach den Regeln eines ausgeglichenen Marktes z.B. kein Konfrahent
handelt unter Druck oder Zwang ...

W-..personliche Verhdltnisse*
Bedeutung: ... spezielle Preisangebote, die als Liebhaberwert einzustufen sind gelten
nicht als MaBstab fUr einen Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB.

Grundsatze

Der Wert einer Immobilie bemisst sich aus Art, Zustand, Orts- und Markilage. Einen
umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem GrundstUcksmarkt hat die
Geschdftsstelle des ortlichen oder regionalen Gutachterausschusses. Dort werden u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in  Abschrift
vorgelegten GrundstUckskaufvertrdgen ausgewertet. Diese Daten bilden so weit wie
moglich die Grundlage fur weitere sachverstindige Untersuchungen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts werden in diesem Gutachten die allgemein
anerkannten Regeln der Verordnung Uber die Grundséatze fiUr die Ermiftlung der
Verkehrswerte  von  Grundstlcken, die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) angewandt:

= § 2ImmoWertV erldutert den Begriff ,Wertermittlungsstichtag*:

wDer Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus
bezieht. Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung von Grundsticken im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach der
allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhdlinissen am Kapitalmarkt
sowie nach den wirtschaftichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets."
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= § 2ImmoWertV erldutert den Begriff ,,Grundstickszustand*:
Der GrundstUckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (GrundstUcksmerkmale). Zu den
Grundstucksmerkmalen kdnnen insbesondere z&hlen
1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatséchliche Nutzung,
4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Erfragsverhdltnisse,
7. die GrundsticksgroBe,
8. der Grundstuckszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundsticken zusatzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c) die GréBe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen
einschlieBlich inrer energetischen Eigenschaften und ihrer
Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen GrundstUcken Dauerkulturen und bei
forstwirtschaftlichen Grundsticken die Bestockung,
12. die grundstUcksbezogenen Rechte und Belastungen.

= § 2ImmoWertV erlautert den Begriff ,,Qualitatsstichtag*:
»Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung
maBgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grunden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich
ist."

Die wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die
Objektart). Durch den ortlichen/regionalen Gutachterausschuss werden Parameter
empfohlen. Ergénzend wird die Nutzungsdauer in Abhd&ngigkeit von der Ausstattung
aufgrund der Typen-Beschreibung der NHK 2010 (Normalherstellungskosten) Gberproft.

Die Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anloge am maBgeblichen Stichtag unter BerUcksichtigung individueller
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Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kbnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 (Gesamtnutzungsdauer)
ergebende Dauer verldngern oder verkirzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Erfragswertermittflung sind alle, das
Bewertungsgrundstick beftreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande, wie
besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale oder notwendige Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen sachgemdaB zu berUcksichtigen.

Mégliche notwendige Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden im
Erfragswert- oder Sachwertverfahren unter der Bedingung miteinbezogen, dass eine
Bearbeitung derselben zeitnah zum Wertermittlungsstichtag erfolgt.

Der Bodenwert wird jeweils getrennt vom Ertrags- oder Sachwert der baulichen Anlagen
und sonstigen Anlagen, falls nicht anders angegeben, auf der Grundlage des vom
ortlichen Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte ermittelten Bodenrichtwerts im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ist  mit dem alsbaldigen Abriss der baulichen Anlagen auf dem
Wertermittlungsgrundstick zu rechnen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, §43 ImmoWertV), well
sie wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind, oder der Bodenwert den Ertragswert des
GrundstUcks erreicht oder Ubersteigt, ist der Bodenwert um die Ublichen
Freilegungskosten zu mindern, insbesondere Abbruchkosten (inkl. Deponiekosten), die
aufzuwenden wdaren, damit das Grundstlck vergleichbaren unbebauten
Grundsticken entspricht, soweit diese im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr
berUcksichtigt werden.

Bei Bodenwertermittlungen von werdendem Bauland besteht daneben die Méglichkeit
der deduktiven Wertermittlung. Dabei werden Bodenwerte von Bauerwartungsland
und Rohbauland aus Vergleichskaufpreisen oder Bodenrichtwerten fUr baureifes Land
unter BerUcksichtigung des wirtschaftlichen Minderwerts wegen noch zu leistender
Kosten (ErschlieBungs- und Bodenordnungsbeitriige), bestehender Risiken und
Wartezeiten bis zur Baureife abgeleitet.

Zielbestimmung

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstucks zu bestimmen.
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3.2 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der ImmoWertV
beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das:

= Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV)
= Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
= Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr wird der
Verkehrswert fUr Immobilien vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt,
welchem der Vorzug zu geben ist, da es das einzige Verfahren ist, das auf direkten
Marktdaten beruht.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen solcher GrundstUcke ermittelt, die mit dem zu bewerteten GrundstUck
hinreichend Ubereinstimmende GrundstiGcksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroBe,
Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisen.

Durch diese Vorgaben wird die Auswahl der Vergleichskaufpreise stark eingeschrdankt,
sodass das Verfahren hauptséchlich bei vergleichbaren Immobilien, wie z.B.
Reihenhdusern oder Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Ertragswertverfahren

Im Ertfragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Erfrdge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
Grundsticken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Das Ertfragswertverfahren ist auch bei eigengenutzten Immobilien anwendbar, wenn
ein Mietmarkt existiert.

Sachversténdigenburo Gottl | Richter | Gomeier Seite 37 von 52



Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der
gewohnlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die
Kosten fUr die Ausstattung eines vergleichbaren Gebdudes fir den Wert
ausschlaggebend sind.

Dasist z.B. haufig bei eigengenutzten, individuell gestalteten Einfamilienh&usern der Fall,
da bei der Kaufpreisbildung fUr GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
die bauliche Substanz und die Wohnqualit&t kaufpreisbildend wirken und die Erzielung
von Ertrégen fUr den Kaufpreis nachrangig ist. Im Gegensatz zum Erfragswertverfahren
werden hier individuelle Werte und Ausstattungen stdrker berGcksichtigt, jedoch ist das
Ergebnis sehr stark an der Technik und an den Herstellungskosten orientiert.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (§ 35 bis 37 ImmoWertV) ist unter BerGcksichtigung
der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln. FUr einen realistischen
Verkehrswert wird zudem eine Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag) vorgenommen.

Kriterien der Auswahl

Um einen moglichst marktkonformen Verkehrswert zu ermitteln sind mindestens ein oder
mehrere der o0.g. Verfahren anzuwenden. Die Wahl der Verfahren ist zu begrinden.
Entscheidende Kriterien bei der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren
sind:

= Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Marktuberlegungen  (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

= Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollen mindestens zwei modglichst
voneinander unabhdngige Wertermittiungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhdangige Rechenprobe, Reduzierung der Risiken bei
Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders).

= Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert, d. h. den im ndchsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalo auf die wahrscheinlichste
Grundstucksnutzung nach dem ndchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden)
Kauf abzustellen.
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Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Sché&tzung dieses Wertes. Diesbeziglich
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten und
Marktanpassungsfaktoren am zuverldssigsten aus dem GrundstUcksmarkt abgeleitet
wurden bzw. den Sachverst@ndigen zur Verfiugung stehen.

Ermittlung des Bodenwerts

Grundsdatzlich ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermittein (§ 40
ImmoWertV), d. h. es sind Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmalen mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke), also einen
vergleichbaren Entwicklungszustand aufweisen.

Die Wertermittlung basiert dabei auf Faktoren, die aus Kaufpreisen Uber
Vergleichsgrundsticke (Vergleichsfaktorverfahren) abgeleitet wurden. Auf dem
Grundstucksteilmarkt der unbebauten Grundsticke ist die signifikante Wertangabe des
Preises fUr Grund und Bodens in €/m? GrundstUcksfl&che.

Finden sich in dem Gebiet, in welchem das GrundstUck liegt, nicht genigend
Kaufpreise (Vergleichspreise), so kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder geeignete Bodenrichtwerte verwendet
werden.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen bewirken i. d.
R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw.
dem Bodenrichtwert.
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3.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahren und Schlussfolgerung

Welches der Verfahren anzuwenden ist/sind, richtet sich nach der Art der Immobilie
unter BerUcksichtigung der im gewoOhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls. Der Verkehrswert wird aus
dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf
dem GrundstUcksmarkt bestimmt.

Schlussfolgerung

In diesem Fall liegt keine ausreichende Anzahl von Verkaufsfdllen vor, die hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Immobilie
hinreichend Ubereinstimmen.

Aufgrund des Teileigentums des Bewertungsobjekts ist eine Bewertung mit Hilfe des
allgemeinen Sachwertverfahrens nicht zielfGhrend.

Deshalb ist unter den oben genannten Gesichtspunkten fUr das vorliegende Objekt in
erster Linie die Anwendung des Ertfragswertverfahrens sinnvoll.

Zur  Uberpriofung des primd&r anzuwendenden  Verfahrens wird  eine

Vergleichswertplausibilisierung durchgefUhrt. Das Ergebnis wird jedoch nur zur
Plausibilisierung des Verkehrswerts herangezogen.
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3.4 Ertragswertverfahren

3.4.1

Der GrundstUcksertrag umfasst den Bodenwert und den Erfragswert der baulichen
Anlagen. Dieser ist der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte und
sodann unter BerUcksichtigung der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grundsticks. Der Reinertrag
wiederum ist der Uberschuss des Rohertrags Uber die Bewirtschaftungskosten.

Bodenwertermittlung des Grundsticks

Grundlage fir die Wertermittlungsverfahren ist die Ermittlung des Bodenwerts. Der
Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 ImmoWertV).

Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundsticke abgeleitet. Die Gutachterausschusse der Gemeinden sind
verpflichtet, Bodenrichtwerte und fUr die Wertermittlung erforderlich gehaltenen
Informationen zur VerfGgung zu stellen (BauGB §§192 bis 199). GemdaB § 40 ImmoWertV
kénnen auch Richtwerte herangezogen werden.

Aus diesem Grund bilden die vom zustindigen Gutachterausschuss fOr
GrundstUckswerte zum 01.01.2024 ermittelten Bodenrichtwerte die Grundlage fur die
Bodenwertermittlung. Der dort angegebene Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher
Lagewert je m? Bodenflache fir eine Mehrheit von GrundstGcken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesenilichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er wird fur bestimmte Gebiete, Ortsteile,
StraBen- oder StraBenabschnitte ermittelt, soweit im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdlinisse vorliegen.

Falls das zu bewertende Grundstuck in seiner GroBe oder anderen Merkmalen von der

durchschnittichen Bodenfl&dche erheblich abweicht, ist der Bodenrichtwert
diesbeziglich an die besonderen Merkmale anzupassen.
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3.4.1.1 Bodenwert des gesamten Grundstucks

=8 \ - RN S N

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (ohne MaBstab) © GAA Regensburg

Allgemeinen Wertverhaltnisse

Teilfldchen des Grundsticks sind nicht separat verwertbar, unterschiedliche
Wertezonen sind nicht vorhanden.

FOr das GrundstGck liegt kein Bodenrichtwert vor (Sondergebiet). Aufgrund der
wohnwirtschaftlichen Bebauung wird der Bodenrichtwert der direkt &stlich
angrenzenden Bodenrichtwertzone 102 herangezogen. Die wertbestimmenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks stimmen im Wesentlichen nicht mit denen
des Bewertungsgrundsticks Uberein. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist
bezlglich der WGFZ erforderlich. Diese erfolgt gemdaB Gutachterausschuss Regensburg
nach Tiemann (WertR).

WGFZ Bewertungsobjekt: 1,35
WGFZ Bodenrichtwert: 1,00

Umrechnungsfaktor: 1,16/1,00=1,16

Zudem ist ein Abschlag wegen der baurechtlichen Lage im Sondergebiet, der
Bebauung mit einem Garagenriegel mit Wohngeschoss (somit keine Wohnnutzung im
Erdgeschoss maglich) und dem direkt angrenzenden Umspannwerk erforderlich. Ein

Abschlag von 50% ist aus gutachterlicher Sicht marktgerecht.

Eine Bodenpreisentwicklung im Zeitraum des Bodenrichtwertstichtags und des
Bewertungsstichtag ist nicht gegeben.
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Der Bodenwert wird fir das zu bewertende Objekt zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
ermittelt:

Bodenrichtwert gemdaB Auskunft Gutachterstelle Stadt Regensburg
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)
Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Wohnbaufldchen (Mehrfamilienhé&user) — IV/V - WGFZ 1,0 — 2.500 m?
Baureifes Land

Bodenrichtwert pro m? 851 m? 1.900 €/m?
Anpassung WGFZ x 1,16

Zwischenwert 2.204€/m?
Anpassung Baurecht/Lage/Bebauung x 0,50

Bodenwert pro m? am Stichtag des BRW 1.102€/m?
Wertentwicklung zum Bewertungsstichtag - -€/m?
Bodenwert pro m? am Bewertungsstichtag 1.102 €/m?
Bodenwert gesamtes Grundstiick 937.802 €

Wert der geleisteten Beitrdge fur gemeindliche Grundsticksentwdsserungsanlagen
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG), der geleisteten BenutzungsgebUhren
(Baukostenzuschusse (BKZ)) und der stadtischen Entwdésserungsabgabensatzung (EWS)
sind im Bodenrichtwert nicht enthalten und mussen separat hinzugerechnet werden.

GrundflGchenbeitrag 4,- €/m? x Grundflache 2.960 €
Geschossflachenbeitrag 10,40 €/m? x Geschossfléche 11.960 €
Grundsticksentwdsserungsabgaben 14.920 €
Frischwasser pauschal 1.000 €
Strom pauschal 1.500 €
Benutzungsgebihren 2.500 €
Bodenwert vorldufig 937.802 €
Grundstucksentwdasserungsabgaben 14.920 €
Wert der Benutzungsgebuhren 2.500 €
Bodenwert gesamt 955.222 €
Bodenwert pro m? 1.122 €
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3.4.1.2 Bodenwert der Eigentumswohnung

GrundstUcksgroBe 851 m?
Miteigentumsanteil Wohnung 2 / 1.000

Anteiliger Bodenwert:

GrundstUcksflGche * Miteigentumsanteil 1,70 m?
Flche * Bodenwert pro m? x 1.122 €/m?
Bodenwert der Eigentumswohnung rd. 1.907 €

3.4.2 Mietertirage

Bei der Ermittlung der Ertragsverhdlinisse ist von dem nachhaltig erzielobaren jahrlichen
Rohertrag auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdaBer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem
GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten des GrundstUcks auszugehen. Der Roherfrag wird
auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstick
vergleichbar genutzte Grundsticke bzw. aus der Mietpreissammiung des
Sachversténdigen und gegebenenfalls aus dem Mietspiegel der Gemeinde abgeleitet.

Ein von der Ublichen Vermietungssituation abweichender Zustand stellt einen
besonderen wertbeeinflussenden Umstand dar. Zu den Mietbesonderheiten z&hlen
insbesondere Minder- oder Mehrmieten, Leerstand, Wohnungs- und Nutzungsrecht,
gesetzliche  Mietbindungen und  vermietete Eigennutzungsprojekte. Die
Wertbeeinflussung aufgrund bestehender Minder- bzw. Mehrmieten kann in der
Wertermittlung als Differenz der Barwerte der tatséchlichen und der ortsUblichen Miete
bezogen auf den  Wertermittlungsstichtag als Summe der auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinsten zukUnftigen Mietdifferenzen Uber den Zeitraum
der Mietbindung (i.d.R. Laufzeit des Mietvertrags) berUcksichtigt werden.
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Der Gewerberaummietspiegel 2023 der IHK Regensburg gibt fur Stadt Regensburg

folgende Stellplatzmieten an.

Stadt Regensburg

Stand 2023 ohne MwsSt,, kalt, ohne Betriebskosten (Euro je m* monatlich)*
von bis hiufigster Wert

Ladenflichen

in hervorragender Innenstadtiage 20,00 € 65,00 € 35,00 €
in guter Innenstadtlage 12,00 € 50,00 € 20,00 €
in City-Randlage 6,00 € 16,00 € 12,00 €
in Vorort-Lage 6,00 C 10,00 € 800 €
Einkaufs-/Fachmarktzentrum 10,00 € 85,00 € 25,00 €

Biiro- und Praxisflichen

in sehr guter Lage So0€ 20,00 € 15,00 €
in guter Lage 7.00€ 15,00 € 1n00€
in mittlerer Lage 6,00 € 13,00 € 10,00 €
in Randlage 6,00 € 12,00 € 8o00¢€
Produktions- und Lagerflichen

Produktions- und Logistikhallen 4.00€ 10,00 € 6,50 €
Oberdachte Lager mit guter Zu- und Abfahrmaglichkeit/Lagerhallen (unbeheizt) 3.00 € 8,00 € 5,00 €
Freilager 0,50 € 200C 1,00 €
Parkplitze (turo/Stellplatz monatlich)

Garagen-/Tiefgaragenstellplitze 45,00 € 160,00 € 75.00 €
offene Stellpldtze inkl. Carports 15,00 € 100,00 € 35,00 €

Die ortUbliche Vergleichsmiete nach dem Mietspiegel befrdgt somit fir das zu

bewertende Objekt:

»  45€/m?- 160 €/m? (haufigster Wert 75,00 €/m?)

Doppelparker:

Zum Bewertungsstichtag ist der Doppelparker eigengenutzt. Als marktUblich erzielbare
Miete wird aufgrund der Lage und der Objektcharakteristik als Doppelparker Der untere

Bereich der ortsGblichen Miete angenommen.

MarktUblich erzielbare Miete Doppelparker: 50 €/m?/mitl.
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3.4.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten gemans Artikel 6 der Richtlinie zur Ermittlung des Erfragswerts
(Ertragswertrichtlinie — EW-RL) setzen sich zusammen aus den Instandhaltungskosten,
den Verwaltungskosten und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind die regelmdaBigen
Aufwendungen, die bei einer ordnungsgemdBen Bewirtschaftung und zuldssigen
Nutzung entstehen.

In der Anlage 1 der Richtlinie zur Ermittlung des Ertfragswerts ist die bestimmte Hohe der
Instandhalfungs- und Verwaltungskosten geregelt, bis zu welcher diese zugelassen sind,
es sei denn, dass der Ansatz im Einzelfall unter BerUcksichtigung der jeweiligen
Verhdltnisse nicht angemessen ist.

Aufgrund der ObjekigroBe und des Gebdudealters sowie der technischen
Gebdudeausstattung werden fir den Doppelparker Verwaltungskosten von 46
€/Jahr/Stellplatz angesetzt.

Aufgrund des Instandhaltungszustandes und unter BerUcksichtigung des Baualters
sowie des Ausstattungsstandards des Bewertungsobjektes werden fir den
Doppelparker Instandhaltungskosten von 104 €/Jahr/Stellplatz angesetzt.

Mietausfallwagnis ist das Risiko von Erfragsminderungen, das zum Beispiel durch
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Dieses Wagnis wird hier
hinsichtlich des Standorts, des Mietniveaus und der derzeitigen Nutzungssituation mit
2,0 % des Jahresrohertrags berlcksichtigt.
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3.4.4 liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 33 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von GrundstUcken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird und
ist eine marktorientierte KapitalisierungszinsgréoBe im Ertragswertverfahren. Dieser wird
auf der Grundloge geeigneter Kaufpreise nach den Grundséizen des
Ertfragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.

Der GrundstUcksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Regensburg
gibt fUr Stellplatze keine LiegenschaftszinssGtze an. Da derartige Stellplatze in der Regel
im Zusammenhang mit Eigentumswohnungen gehandelt werden, wird hilfsweise der
Liegenschaftszinssatz fur Wohneigentum herangezogen.

Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum

Liegenschaftszinssatze

Lage Anzahl Mgf;" "(%‘f:‘;ﬁ' c.nféml afs?&f:nﬂn maﬁ hcveg‘;n

(75%) Falle Jahren m?
Wohnungen kleiner 40 m* WF?
Sonstige Lagen" 50 1,7% 1.2% 21% 0,0-3,1% 49 25
Wohnungen grofer 40 m* WF
Sonstige Lagen') %0 1,2% 07% 1,5% 0,1-2,4% 51 64
Altstadt 14 0,4% 02% 1.0% 0.1-2,0% 40 73

" alle Lagen (einfache, mittlere, gute Lagen und Altstadtrand)
' Fur die Altstadt (WF kleiner 40 nv*) lagen im Auswertejahr 2022 nicht gentigend verwertbare Daten vor.

Auszug aus dem Grundsticksmarktbereich 2023 © GAA Regensburg

Unter BerUcksichtigung der oben angegebenen Auswertungen und einer
sachgerechten Anpassung des Liegenschaftszinssafzes an die Mikrolage sowie der
ObjektgroBe wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,00 % bei einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 56 Jahren fUr das zu bewertende Objekt aus sachverstandiger
Sicht fir angemessen gehalten.
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3.4.5 Ermittlung des Ertragswerts

Aufstellung der marktiblich erzielbaren Mietertrage

Mieteinheit Wil Anzahl Miete Miete/Monat Miete/Jahr
Doppelparker 2 Stock 50,00 €/St. 100,00 € 1.200,00 €
Rohertrag 100,00 € 1.200 €

Berechnung des Ertragswerts:

Jahresrohertrag 1.200 €
Bewirtschaftungskosten

- Verwaltungskosten 46 €/51. 2,00 St. 92,00 €
- Instandhaltungskosten 104 €/St. 2,00 St. 208,00 €
- Mietausfallwagnis 2,00% 1.200,00 € 24,00 €
Jahresreinertrag 876,00 €
Baujahr 2000

Jahr der Bewertung 2024
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80

gewichtete wirtschaftliche RND in Jahren 56
Liegenschaftszinssatz (LZ) 2,00%

Bodenwert 1.907,00 €

Reinertrag des Bodens = Liegenschaftszinssatz x Bodenwert 38,14 €
Ertfrag der baulichen Anlagen 837.86 €
Barwertfaktor (Basis Restnutzungsdauer und LZ) 33,50
Zwischenwert = Barwerffaktor x Ertrag der baul. Anlagen 28.072,24 €
zzUgl. Bodenwert 1.907,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 29.979,24 €

Summe Ertragswert

Doppelparker 29.979 €
Summe 29.979 €
Marktanpassungsfaktor 1,00

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 29.979 €

Objektspezifische Merkmale:
- Unterdeckung Erhaltungsricklage -121 €
Marktangepasster Ertragswert rd. 30.000 €
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Verkehrswertgutachten — Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3,
UdetstraBe 55 in 93049 Regensburg

Plausibilisierung anhand des Vergleichswertes

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreis Regensburg
konnten nicht ausreichend Werte zur VerfUgung gestellt werden, die in Lage, Jahr des
Verkaufs, Gebdudeart, GebdudegréBe, Baujahr, Wohnflache und Ausstattung
hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmen.

Aus diesem Grund wird der GrundstUcksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses
der Stadt Regensburg zur Plausibilisierung herangezogen.

Die nachfolgende Zusammenstellung zeigt die Spannen und die Mediane von
Kaufpreisen fur Tiefgaragenstellplatze und Doppelparker.

Kaufpreise gebrauchter Tiefgaragenstellplatze

stoiiatze. o
Altstadtrand 19 %%3?02;5300
gute Lagen 5.10%3?0350730
mittlere Lagen 1010230033;00
einfache Lagen 12.23'3‘?2 ggoo

Unter BerUcksichtigung der Lage, des Gebdudealters sowie der AusfGhrung als
Doppelparker ein Vergleichswert von 15.000 €/Stellplatz plausibel.
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Verkehrswert / Markiwert

Als Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wére. ™

FUr das bebaute Grundstick:

Sondereigentum an dem Doppelparker im Erdgeschoss Nr. 3
UdetstraBe 55

93049 Regensburg

2/1.000 MEA an Fist. 3851/19, Gemarkung Regensburg

wurde folgender Wert ermittelt:

Grundsticksvergleichswert: 30.000 €

Anmerkung

In diesem Fall liegt keine ausreichende Anzahl von Verkaufsfallen vor, die hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit der zu bewertenden Immobilie
hinreichend Ubereinstimmen.

Aufgrund des Teileigentums des Bewertungsobjekts ist eine Bewertung mit Hilfe des
allgemeinen Sachwertverfahrens nicht zielfUhrend.

Deshalb ist unter den oben genannten Gesichtspunkten fir das vorliegende Objekt in
erster Linie die Anwendung des Ertragswertverfahrens sinnvoll.

Der Wert eines Grundstucks kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Dies trifft vor allem bei Grundsticken
und Gebduden zu, die in ihren werirelevanten Bereichen nicht dem Standard
entsprechen.

Unter BerUcksichtigung der Lage des Wertermittlungsgrundsticks, der allgemeinen
Grundstucksmarktlage fur derartige Objekte, der gegebenen Bebauung, des Bau-
zustandes, der GrundstUcksgréoBe und des ErschlieBungszustandes wird nachfolgender
Verkehrswert fir angemessen gehalten.
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Der Verkehrswert (Markiwert) wird zum Wertermittlungsstichtag am 13.12.2024
angesetzt mit:

30.000 €

Donaustauf, den 02.01.2025
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Markus Gomeier MRICS

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Berechnungen

Alle Daten/Planunterlagen/Berechnungen etc. zu den nachfolgenden Berechnungen
wurden vom Auftraggeber zur VerfGgung gestellt. MaBe, falls nicht vorhanden, wurden
den Unterlagen entnommen.

Grundflache
Garagenriegel mit Wohn. It. Aufmass Flurkarte 740,00 m?
740 m?

Geschossflache

Garagenriegel mit Wohn. EG It. Aufmass Flurkarte 610,00 m?

Garagenriegel mit Wohn. 0OG It. Aufmass Flurkarte 540,00 m?
1.150 m?

Wertrelevante Geschossflache

Garagenriegel mit Wohn. EG It. Aufmass Flurkarte 610,00 m?

Garagenriegel mit Wohn. 0G It. Aufmass Flurkarte 540,00 m?
1.150 m?

Bruttogrundflache

Garagenriegel mit Wohn. EG It. Aufmass Flurkarte 610,00 m?

Garagenriegel mit Wohn. 0OG It. Aufmass Flurkarte 540,00 m?
1.150 m?
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