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Ausfertigung Nr. 6 von 7 (digitale Ausfertigung)

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaB 8 194 BauGB
i.V. mit § 74a Abs. 5 ZVG

Gutachten-Nr. 014/2026

17.05.2026

Auftraggeber:

Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-
93066 Regensburg

AZ: 4 K 44/25

Eigentiimer:

- in Erbengemeinschaft -

Bewertungsqgrundstiick (Objekt):

Dreifamilienhaus mit Doppelgarage

93105 Tegernheim
Meisenweg 2

Flurstiick 161/2 der Gemarkung Tegernheim

Auftragszweck:
Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtaq: Qualitatsstichtag: Ortsbesichtiqung:
13.03.2026 13.03.2026 13.03.2026

(Tag der Ortsbesichtigung) (Wertermittlungsstichtag)

Verkehrswert (Marktwert)
gem. § 194 BauGB

EUR 650.000,-
entspricht EUR 2.100/ m? Wfl.

Kurzbeschreibung:

Dreifamilienhaus mit Doppelgarage aus dem Baujahr ca. 1972 auf einem 808 m? grof3en Grundstiick in
der Gemeinde Tegernheim in guter Wohnlage. Das voll unterkellerte Gebaude mit 3 Vollgeschossen
und einem (aufgrund der lichten H6he) nur eingeschrankt nutzbaren Dachgeschoss verflugt iber 3 Woh-
nungen mit jeweils ca. 103 m? Wohnflache, 3 Zimmern, Kiche, Speis, Bad, WC und nach Siiden aus-
gerichteter Terrasse bzw. Balkone. Das Gebaude wurde teilmodernisiert (Fenster 2001, Heizung 1999,
Dach 2016) und befindet sich in einem durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand. Alle Woh-
nungen und mind. 1 Garage sind vermietet (Nettokaltmiete 03/2026 TEUR 25,6 p.a.). Die Wohnungen
und Garagen konnten nicht von innen besichtigt werden, so dass die Wertermittiung mit erhoh-
ten Unsicherheiten verbunden ist.
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsgegenstand
GrundstiicksgroRe
Baurechtliche Nutzbarkeit
Planungsgrundlagen
ErschlieBung
Bodenrichtwert
angepasster Bodenrichtwert
Bodenwert

Altlasten im Boden

Baujahr

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Bruttogrundflaiche BGF in m?

Wohnflache in m?

Nettokaltmiete Ist p.a.

Nettokaltmiete Gutachtenansatz p.a.

Wertermittlungsverfahren
Ertragswert lastenfrei/ ohne boG

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Lasten in Abt. Il

sonstige Wertabschlage
Verkehrswert rund
Verkehrswert/m? Wohnflache rund

Rohertragsfaktor
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Dreifamilienhaus mit Doppelgarage
808 m? Gebaude- und Freiflache
allgemeines Wohngebiet (WA)
Bebauungsplan, § 30 BauGB
vollstandig erschlossen

EUR 730/m? per 01.01.2024
EUR 730/m? per 13.03.2026
EUR 589.840,-

kein Altlastenverdacht

ca. 1972

30 Jahre

ca. 727 m? Wohngebaude mit Windfang
ca. 51 m? Doppelgarage mit Gerateraum

ca. 309 m?

EUR 25.560,-

EUR 28.707.-
Ertragswertverfahren
EUR 653.851,-

keine

unberlcksichtigt/ siehe Kapitel 3.2
keine

EUR 650.000,-

EUR 2.100/m?

25,4-fach (Basis NKM Ist p.a.)
22,6-fach (Basis NKM Soll p.a.)
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zur Auftragserteilung

Objektadresse Meisenweg 2
93105 Tegernheim
Kreis/Bezirk Landkreis Regensburg, Regierungsbezirk Oberpfalz
Eigentiimer
- in Erbengemeinschaft -
Auftraggeber Amtsgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermoégen)-
93066 Regensburg
Auftrag Die Gutachterin wurde vom Amtsgericht Regensburg — Vollstre-
ckungsgericht (unbewegliches Vermdgen) gemafl Schatzungsanord-
nung vom 30.01.2026 beauftragt, ein Gutachten Uber den Verkehrs-
wert (Marktwert) des 0.g. Versteigerungsobjektes zu erstellen.
Grund/Zweck Ermittlung des Verkehrswertes gemafl § 194 BauGB i.V. mit § 74a
Abs. 5 ZVG zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufhebung der Gemeinschaft
Aktenzeichen des Amtsgerichts: 4 K 44/25
Antraisteller:
Antraisieiner:
Gutachterin Diana Muller

Empfianger des Gutachtens der Auftraggeber

Besichtigt am 13.03.2026

Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 13.03.2026
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Ubergabetermin Gutachten 18.05.2026 per Post und E-Mail an den Auftraggeber

Ausfertigungen Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon 5 ungebun-
dene Ausfertigungen in Papierform und 1 Ausfertigung in digitaler
Form (pdf) fir den Auftraggeber sowie 1 Ausfertigung fur die Akten
der Gutachterin.

Seitenanzahl Das Gutachten umfasst einschlie3lich Deckblatt 52 Seiten inkl. Anla-
gen.

1.2 Grundlagen

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung erfolgte am 13.03.2026. An der Besichtigung
nahmen neben der Gutachterin folgende Personen teil:

Es konnten das Grundstiick und die baulichen Anlagen von auf3en
sowie die Gemeinschaftsanlagen (Treppenhaus, zugangliche Keller-
rdaume) von innen besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung der
Wohnungen und Garagen war nicht moglich, da die Mieter zum Orts-
termin nicht angetroffen werden konnten.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstands und seiner unmit-
telbaren Umgebung erfolgte ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und
nur durch Inaugenscheinnahme, soweit diese durch die vorhandene
Méblierung und den Hausrat mdglich war.

Einige der anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigten Fotoaufnah-
men sind diesem Gutachten beigeflgt. Die Erlaubnis zur Veroffentli-
chung von Fotos in diesem Gutachten wurde am Ortstermin mindlich
erteilt.

Unterlagen Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

- vom Antragsteller zur Verfiigung gestelit:

Energieausweis vom 27.01.2018

Rechnung Garagendachreparatur vom 09.12.2020

Rechnung Dachsanierung vom 13.06.2016

Mietvertrag Wohnung EG vom 30.10.1979 (auszugsweise) nebst

Zustimmung zur Mieterhéhung vom 12.08.2021

e Mietvertrag Wohnung 1.0G vom 10.02.2018 (auszugsweise)
nebst Zustimmung zur Mieterhéhung vom 20.08.2021

e Mietvertrag Wohnung 2.0G vom 18.07.1998 nebst Zustimmung
zur Mieterhéhung vom 12.08.2021

e Objektangaben ,Aufnahmebogen steuerliche Bewertung Meisen-
weg 2, Tegernheim®

e Bescheinigung Uber das Ergebnis der Uberpriifung und Messung
an einer Feuerstatte vom 08.04.2025

e Prufprotokoll Gashausschau vom 08.04.2025

e Fotos der Bader in den Wohnung EG und 1.0G ohne Datum

e Grundrisse, Schnitt und Ansichten vom 14.11.1970 mit Prifver-

merk der Baubehdrde vom 24.06.1971
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1.3 Vorbemerkungen

Grundsatze
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- vom Gutachter beschafft:

e Auszug aus dem Grundbuch von Tegernheim, Blatt 4922 vom

17.03.2026

digitale Flurkarte (ALKIS)

Luftbildaufnahme aus dem Bayernatlas

Altlastenauskunft vom 26.02.2026

Auskiinfte der ErschlieBungstrager Gber den erschlieBungsbei-

trags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlicks

Bauantrag Wohnhaus ohne Datum (Eingang Gemeinde am

31.03.1971)

Baubescheid Wohnhaus vom 24.06.1971

Baubeschreibung vom 25.11.1970

Wohnflachenberechnung vom 25.11.1970

Bodenrichtwert per 01.01.2024 vom Gutachterausschuss des

Landkreises Regensburg

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Landkreises Regensburg vom 12.05.2026

e Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des
Landkreises Regensburg

e Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der
Stadt Regensburg

¢ Einsichtnahme in die Fachdaten der Landesamter fir Umwelt und
Denkmalpflege

e Einsicht in den Flachennutzungsplan, die Bebauungspléane und
die Ortssatzungen der Gemeinde Tegernheim und Auskunft des
Bauamtes der Gemeinde Tegernheim vom 11.03.2026 (ber das
Baurecht

e Mietspiegel 2026 Stadt Regensburg

e Mietspiegel 2024 Stadt Neutraubling

Darliber hinaus wurden von der Gutachterin weitere Informationen
gemal jeweiliger gesonderter Angabe in diesem Gutachten eingeholt.

Das nachfolgende Gutachten dient der Verkehrswertermittlung in ei-
nem Zwangsversteigerungsverfahren. Aus diesem Grunde wurden die
versteigerungsrechtlichen Besonderheiten beachtet und der Wert des
Grundstuicks ohne Berucksichtigung von Eintragungen in Abteilung I
ermittelt. Es wurde in Anlehnung an die Regelungen der Immobilien-
wertermittiungsverordnung erstellt.

Gemal § 55 ZVG erstreckt sich die Versteigerung des Grundstlcks
grundsatzlich auch auf das Zubehér. Gegenstand der Bewertung ist
demnach auch das Zubehdr. Der Wert der beweglichen Gegenstande
(Zubehor) ist dabei unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen
(§ 74 a Abs. 5 Satz 2 ZVG).

Grundlage der Wertermittlung sind der vereinbarte Auftrag, die vorlie-
genden Unterlagen, Informationen und Angaben des Auftraggebers
bzw. des Eigentiimers und der Behdrden sowie die ortlichen Eindriicke
bei der Besichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert werden sowie
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs-
stichtag).
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Eine besondere Uberpriifung der Baugrundverhéltnisse und der Bau-
teile auf Bauschaden und Baumangel mit Untersuchung auf ihre még-
lichen Ursachen sowie eine konkrete Untersuchung von Holzbauteilen
auf Hausschwamm, Schéadlingsbefall und Faulnis wurde auftragskon-
form nicht durchgefiihrt. Insbesondere wurden keine Bauteile geédffnet
und es kann nicht gewahrleistet werden, dass an verdeckt liegenden
Bauteilen Schadigungen vorhanden sind, die hier nicht genannt wer-
den.

Es kdnnen nur Wertbeeinflussungen beriicksichtigt werden, die bei du-
Rerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen ent-
sprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte kann die
Gutachterin keine Gewahrleistung Gbernehmen.

Gutachtenverwendung Die Nutzung des Wertgutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege
(§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachtenauftrag zu
Grunde liegt. Eine Nutzung zu anderen Zwecken ist nicht zulassig.
Jegliche Vervielfaltigungen (auch auszugsweise) bediirfen der vorhe-
rigen schriftlichen Einwilligung des Auftragnehmers.

Die im Gutachten verwendeten Karten und Daten sind durch die Her-
ausgeber zu dem vorstehenden Zweck lizenziert und ebenfalls urhe-
berrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Hiervon unberihrt ist das Recht auf Vervielfaltigung und o6ffentlicher
Zuganglichmachung auch im Internet fir das Gericht.

2, Lage des Grundstiicks

2.1 Makrolage

GrofRsraumlage Landkreis Regensburg, Regierungsbezirk Oberpfalz, Bundesland
Bayern
Ortsfunktion Die Gemeinde Tegernheim grenzt direkt an den dstlichen Stadtrand

von Regensburg und befindet sich ca. 6 km 6stlich des Regensburger
Stadtzentrums sowie noérdlich der Donau. Aufgrund der raumlichen
Néhe ist Tegernheim eine beliebte Wohngemeinde im direkten Ein-
zugsbereich der Stadt Regensburg. Der Ort entwickelte sich von ei-
nem kleinen Wein- und Bauerndorf, das 1840 noch 501 Einwohner
zahlte, zu einer Gemeinde mit tiber 5.000 Einwohnern.

Bevodlkerung 5.544 Einwohner lebten Stand 30.06.2025 in der Gemeinde Tegern-
heim. Die Bevdlkerungsentwicklung verlief bisher mit steigender Ten-
denz. Die demografischen Prognosen gehen bis zum Jahr 2039 von
weiter steigenden Einwohnerzahlen aus.

Wirtschaftsstandort Der Landkreis Regensburg wird wirtschaftlich mafRgeblich von der
Stadt Regensburg gepragt. Die Universitatsstadt Regensburg ist, trotz
etwas abschwachender Konjunktur, ein bedeutendes Wirtschaftszent-
rum mit hoher wirtschaftlicher Dynamik.

An der SchloBbreite 5
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Nahversorgung/
Offentliche Einrichtungen/
Bildungseinrichtungen/
Freizeit

Verkehrsanbindung

Beurteilung Makrolage
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Sie verflgt als Wirtschafts-, Verwaltungs- und Versorgungszentrum
des Verdichtungsraumes uber zahlreiche oberzentrale Einrichtungen,
wie z.B. Landesbehdrden, Hochschulen, Krankenhauser der Universi-
tat, des Bezirks und kirchlicher Trager. Daneben verfligt die historisch
gepragte Domstadt auch Uber zahlreiche kirchliche und soziale Ein-
richtungen sowie als UNESCO-Weltkulturerbe Gber einen regen Frem-
denverkehr.

In der Gemeinde Tegernheim haben sich lberwiegend mittelstandi-
sche Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Dienstleistungsunter-
nehmen angesiedelt.

Mit einer Arbeitslosenquote von 3,1 % (Stand 10/2025, Bayern 3,9 %)
und einer Kaufkraftquote von 105 % herrschen insgesamt gute wirt-
schaftliche Verhaltnisse im Landkreis vor.

Der Landkreis Regensburg rangiert auf Platz 73 (= hohe Chancen) von
400 deutschen kreisfreien Stadten und Landkreisen in Bezug auf die
Entwicklungsperspektiven (PROGNOS-Zukunftsatlas 2025).

In Tegernheim sind alle Versorgungseinrichtungen des taglichen Be-
darfs (z.B. Supermarkt, Discounter, Drogerie- und Getrankefachmarkt,
Backereien, Post- und Bankfiliale, Friseur), der medizinischen Versor-
gung (z.B. Arztpraxen, Apotheken), eine Seniorenpflegeinrichtung, Bil-
dungs- und Freizeiteinrichtungen (Grundschule mit Kinderhort, Kinder-
krippe, Kindergarten, Sportplatz) sowie Gaststatten, Cafés und Uber-
nachtungsmoglichkeiten vorhanden. Am westlichen Gemeinderand
befindet sich ein Nahversorgungszentrum.

Der Freizeitwert ist sehr gut aufgrund der Nahe zur Stadt Regensburg
und den diversen Ausflugsmaoglichkeiten in das Umland.

Die Gemeinde Tegernheim ist Uber das oOrtliche Stralennetz sehr gut
Uberregional, als auch regional angebunden. Im Gemeindegebiet ver-
l3uft die Staatsstralle St2125 (HauptstralRe), die westlich in die Stadt
Regensburg flhrt und in éstlicher Richtung in die Stadt Straubing. Der
nachste Anschluss an die Bundesautobahn A 3 (Passau-Regensburg-
Nurnberg) ist ca. 7 km entfernt.

Der nachste Bahnhof mit Regional- und Fernverkehrszuganbindung
befindet sich in der Stadt Regensburg (Hauptbahnhof) in ca. 7 km Ent-
fernung. Es bestehen regelmafRige Busverbindungen nach Regens-
burg und in die umliegenden Gemeinden.

Der nachste internationale Flughafen befindet sich in ca. 110 km Ent-
fernung in Minchen.

Die liberregionale Lage im Ballungsraum und im direkten Ein-
zugsbereich der Stadt Regensburg mit guter Verkehrsanbindung
und Infrastruktur kann insgesamt als liberdurchschnittlich beur-
teilt werden.
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2.2 Mikrolage

Ortslage

Umgebungsbebauung

Infrastruktur

Verkehrsanbindung

Beeintrachtigungen

Parkmoglichkeiten

Beurteilung
Mikrolage

3. Grundstiick

3.1 Grundbuchdaten

Amtsgericht
Grundbuch von
Gemarkung
Blatt
Auszugsdatum

Eigentiimer
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Das Bewertungsobjekt befindet sich im o6stlichen Bereich der Ge-
meinde Tegernheim, ndrdlich des historischen Ortszentrums und sud-
lich der HauptstralRe. Beim Meisenweg handelt es sich um eine ge-
schwindigkeitsbeschrankte AnwohnerstralRe, die dstlich von der Ring-
stral3e abzweigt.

Die unmittelbare Umgebung wird durch eine gemischte Wohnbebau-
ung mit Gberwiegend kleineren Mehrfamilienhdusern unterschiedlicher
Baujahre, aber auch Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt. Das
Grundstuck sudlich vom Bewertungsobjekt ist noch unbebaut.

Das Nahversorgungszentrum Tegernheim befindet sich ca. 1,3 km
vom Bewertungsgrundstuck entfernt. In Umkreis von ca. 300 m sind
Metzgereien und Backerei vorhanden. Die Grundschule Tegernheim
ist ca. 1 km entfernt, die nachste Kindertageseinrichtung ca. 550 m.

Entfernung zur Hauptstral3e (St.2125) und zur ndchsten Bushaltestelle
ca. 150 m.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine stérenden Larmimmissionen
oder andere Beeintrachtigungen wahrnehmbar.

Im 6ffentlichen Straflenraum sind Parkmdéglichkeiten vorhanden.
Lage in einer weitgehend ruhigen AnliegerstraBe mit kleineren
Mehrfamilienhausern als Umgebungsbebauung, mit guter Ver-

kehrsanbindung und Ndhe zu Einkaufsmoglichkeiten. Insgesamt
wird die Wohnlage als gut beurteilt.

Regensburg
Tegernheim
Tegernheim

4922

17.03.2026

- in Erbengemeinschaft —

An der SchloBbreite 5

93080 Pentling

Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891
mueller@mmobewertungen-bayern.de
www.immobewertunaen-bavern.de

ngutachte

Rea ;_]_7“ valuer
' Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken \! HyPZC]"t' F


mailto:mueller@immobewertungen-bayern.de

t)

Diana Muller bilreutach
Von der IHK Regensburg fir Oberpfalz / Kelheim &ffentlich bestellte und vereidigte Raal Eate.valles
; Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken \! HYF\ZQ]"t’ F

Zertifizierte Immobiliengutachterin HypZert F

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. BV Wirtschaftsart und Lage Flur | Flurstick | Flache [m?]
1 Gebiid- und Frofliche L
Gesamt: 808
Herrschvermerke: keine
Hinweis keine
3.2 Lasten im Grundbuch
Grundsatz Die im Grundbuch in Abteilung Il und Ill eingetragenen Belastun-

gen bleiben bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens grundsatzlich auer Betracht. Es wird vom Vollstre-
ckungsgericht jedoch um eine kurze Darstellung gebeten, um welchen
Wert sich der Verkehrswert des Grundbesitzes durch eventuell in Ab-
teilung Il des Grundbuchs eingetragene Rechte mindert.

Eintragungen in Abt. II Ifd. Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg, AZ: 4 K 44/25); ein-
getragen am 10.07.2025;

Erlauterungen:
Das Recht ist verfahrensbedingt eingetragen worden und nicht bewer-
tungsrelevant.

Eintragungen in Abt. Il Die Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.
3.3 Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuchs
Altlasten Es liegt eine Auskunft des Landratsamtes Regensburg (Sachgebiet

Wasserrecht, Staatliches Abfallrecht und Bodenschutzrecht) vom
26.02.2026 vor. Hiernach ist das zu bewertende Grundstick nicht im
Altlastenverdachtskataster eingetragen. Die Auskunft erhebt jedoch
keinen Anspruch darauf, dass keine Altlasten vorhanden sind. Um ge-
naue Erkenntnisse Uber eventuell vorhandene Altlasten zu erlangen,
wird empfohlen, ggf. Untersuchungen bzw. Messungen vorzunehmen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung hat sich kein Verdacht auf schadli-
che Verunreinigungen des Bodens (Altlasten) ergeben. Es wird in die-
ser Wertermittlung daher von einem altlastenfreien Zustand ausgegan-
gen.

Baulasten Bayern fuhrt kein Baulastenverzeichnis. Die Sicherung baurechtskon-
former Zustande wird hier grundsatzlich im Grundbuch vorgenommen.
Darliber hinaus kénnen jedoch auch abgegebene Zustimmungserkla-
rungen gegenuber der unteren Bauaufsichtsbehdrde (z.B. Abstands-
flachenibernahmeerklarung) zur Bauakte genommen werden, die
nicht dinglich im Grundbuch gesichert sind. Derartige Erklarungen zu
Lasten des Bewertungsgrundstiicks sind nicht bekannt.
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Denkmalschutz

Weitere nicht im Grundbuch
eingetragene Rechte und
Lasten

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Einsicht in die Fachda-
ten des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege nicht innerhalb
des Verdachtsbereichs eines Bodendenkmals. Das Gebaude ist nicht
als Baudenkmal in der Denkmalliste erfasst.

Informationen zu sonstigen Rechten Dritter zu Lasten des Bewer-
tungsgrundstiicks oder sonstigen Rechten zu Gunsten des Bewer-
tungsgrundstiicks, die nicht im Grundbuch dinglich gesichert sind, lie-
gen nicht vor.

3.4 Grundsticksbeschreibung

Bebauung des Grundstiicks

Zuschnitt/ Form

Topografie

ErschlieBung

Bauplanungsrecht

Seite 11 von 52

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus mit baulich hieran ver-
bundener Doppelgarage bebaut. Das Wohnhaus ist unterkellert, hat 3
Vollgeschosse und ein flach geneigtes Satteldach mit nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss aufgrund der eingeschrankten lichten Hoéhe.

Die Form und Gestalt des Grundstlicks ist dem anliegenden Flurkar-
tenauszug zu entnehmen. Es ist anndhernd trapezférmig geschnitten
mit einer mittleren Breite von ca. 30 m und einer mittleren Lange von
ca. 27 m.

Vorhanden ist weitgehend ebenes Gelande auf Stralenniveau.

Gesicherte Zufahrt und ErschlieSung tGber den 6ffentlich gewidmeten
und endausgebauten Meisenweg.

Anschluss an die ortliche Wasser-, Strom- und Erdgasversorgung so-
wie den offentlichen Kanal ist vorhanden.

Entsprechend Auskunft der Gemeinde Tegernheim sind Erschlie-
Bungskosten gem. BauGB abgerechnet und bezahlt.

Die Auskunftsanfrage vom 12.03.2026 an die REWAG Regensburger
Energie- und Wasserversorgung AG & Co. KG beziglich des erschlie-
Rungsbeitrags- und abgabenfreien Zustand nach Kommunalabgaben-
gesetz (KAG) wurde bis zum Abschluss des Gutachtens nicht beant-
wortet.

Unter Bericksichtigung des Baujahres und der nicht vorliegenden Hin-
weise auf ausstehende Beitrage und Abgaben nach Kommunalabga-
bengesetz (KAG), wird fir die Wertermittiung zunachst von einem er-
schlieBungsbeitrags- und abgabenfreien Zustand ausgegangen.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des am 26.08.2021 in Kraft
getretenen Bebauungsplanes ,Nr. 3532 Ostlich der RingstraRe“ der
Gemeinde Tegernheim, der das Gebiet mit dem Bewertungsgrund-
stick als allgemeines Wohngebiet (WA) ausweist und Grundlage der
Bauplanung ist.

Nach dem Bebauungsplan gelten fur das Bewertungsgrundstick (WA
1/ Parzelle 13) u.a. folgende Vorgaben:

offene Bauweise, mind. I/ max. Il Vollgeschosse

vorgegebene Baugrenzen,

Grundflachenzahl (GRZ) maximal 0,40

Geschossflachenzahl (GFZ) maximal 1,00

Vorgaben zu Dachform und Dachneigung, Wand- und Firsthdhen.
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Bauordnungsrecht

Entwicklungszustand

Grenzverhiltnisse

Bodenbeschaffenheit

Seite 12 von 52

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan:

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Sanierungsgebiet oder
stadtebaulichen Entwicklungsgebiet, in keinem Gebiet mit Erhaltungs-
satzung und ist nicht in Umlegungsverfahren einbezogen.

Bei baulichen Anderungen oder bei Neubauvorhaben sind gegebenen-
falls relevante Satzungen der Gemeinde Tegernheim, wie z.B. die
Stellplatzsatzung, zu beachten.

Es liegt ein Baubescheid vom 24.06.1971 fur ein Dreifamilienhaus mit
Garagen vor. Die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit
der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht detail-
liert geprift. Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass
das Verbindungsgebaude mit dem Windfang tatsachlich etwas langer
ausgefihrt wurde als im vorliegenden Grundrissplan vom 14.11.1970
dargestellt. Allerdings bezieht sich der Baubescheid auf Grundriss-
plane vom 25.11.1970. Ob hier eventuell eine andere Ausfihrung dar-
gestellt wurde, kann nicht beurteilt werden. Unabhangig davon wird fur
die Wertermittlung von einer Genehmigungsfahigkeit der Abweichung
ausgegangen und die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Es handelt sich um baureifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021.

Die Doppelgarage und der Gerateschuppen auf dem Bewertungs-
grundstick wurden grenzstandig zum 6stlichen Grundstiicksnachbarn
errichtet. Im Grenzbereich befinden sich dariber hinaus Garagenge-
baude der Nachbargrundstiicke.

Ungeregelte Grenzverhaltnisse waren in der Ortsbesichtigung nicht er-
sichtlich und sind den an der Besichtigung teilnehmenden Personen
nicht bekannt.

Die Bodenbeschaffenheit und die Eignung als Baugrund wurden im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. Es werden ortstbliche
Baugrundverhaltnisse angenommen.
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Hochwasserrisiken

Starkregenrisiko

Schutzgebiete

Beurteilung Grundstiick
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Das Grundstiick befindet sich nach Einsicht in die entsprechenden
amtlichen Fachdaten in einem Gebiet, welches potenziell von hohen
Grundwasserstanden betroffen sein kann. Bei Bauvorhaben wird ein
Baugrundgutachten mit hydrogeologischer Untersuchung bzw. eine
entsprechend angepasste Bauausflihrung empfohlen.

Nach Einsicht in die Fachdaten der Landesamter liegt das Bewer-
tungsgrundstiick in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet,
nicht im Gefahrenbereich eines haufigen oder 100-jahrigen Hochwas-
serereignisses, jedoch im Gefahrenbereich eines Extrem-Hochwas-
sers (ZURS Gefahrenklasse 2). Im Falle eines statistisch einmal in 100
— 200 Jahren wahrscheinlichen Hochwassers der Donau, kdnnte das
Grundstiick von Uberschwemmungen betroffen werden.

Nach Einsicht in die Fachdaten des Bayerischen Landesamtes fir Um-
welt (Umweltatlas) liegen fur das Bewertungsgrundstuck Informatio-
nen in der ,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut“ vor. Dem-
nach geben die farblich hervorgehobenen Bereiche (siehe nachfolgen-
der Kartenausschnitt) Hinweise auf eine potenziell erhdhte Gefahr-
dung durch Uberflutung infolge von Starkregen.

Die Hinweiskarte wurde bayernweit mit einer einheitlichen Methodik
erstellt. Sie beruht auf einem von der Technischen Universitat Min-
chen entwickeltem modelltechnischen Ansatz, ohne Plausibilisie-
rung im Gelande. Die Karte kann Hinweise auf Bereiche geben, die
auf Grund der vorhandenen Topografie potenziell von Uberflutungen
infolge von Starkregen betroffen sein kénnen.

Legende
malkiger Abfluss
erhohter Abfluss

— starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

Gelandesenken und Aufstaubereiche

Gewasserflichen

Quelle: Umweltatlas Bayern

Informationen zu tatsdchlichen bisherigen Schadensereignissen nach
Starkregen liegen nicht vor.

Das Bewertungsgrundsttick liegt in keinem Natur-, Landschafts-, Trink-
wassers oder Heilquellenschutzgebiet.

Gut geschnittenes Grundstiick mit gesichertem Baurecht durch
einen Bebauungsplan. Hohe Grundwasserstande sind nicht aus-
zuschlieRen, zudem besteht ein Uberschwemmungsrisiko bei ei-
nem Extrem-Hochwasser. Insgesamt durchschnittliche Grund-
stiicksverhiltnisse.
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4. Gebaude

Vorbemerkung Die Beschreibung der Gebaude und Aulienanlagen erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und beschrankt sich auf die fir die Bewer-
tung erforderlichen Eigenschaften. Auf eine ausfiihrliche Beschreibung
von baulichen Details wird verzichtet, soweit diese auf die Werthaltig-
keit der Immobilie keinen mafigeblichen Einfluss haben. Grundlage
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggdf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen bzw. Angaben des Ei-
gentumers bzw. der am Ortstermin teilnehmenden Person.

Informationen Uber nicht sichtbare Bauteile wurden ggf. aus den vor-
liegenden Bauunterlagen entnommen bzw. beruhen auf Hinweisen/
Auskiinften wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt, sofern sich aus dem konkreten Sachverhalt nichts anderes
ergibt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
storungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Es wurde unterstellt, dass keine Baustoffe und keine Bauteile vorhan-
den sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder Ge-
sundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Marktwert nur pauschal bertick-
sichtigt worden.

Die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit
noch auf konkrete Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.
Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

4.1 Baubeschreibung der baulichen Anlagen

Konzeption Das zu bewertende Dreifamilienhaus aus dem Baujahr ca. 1972 mit
rechteckigem Baukorper ist durch ein als Windfang fungierendes Zwi-
schengebaude baulich mit der Doppelgarage verbunden. Der (ber-
dachte Hauszugang mit einer Treppenanlage befindet sich an der Ge-
baudenordseite. Nach Betreten des Hauses gelangt man zunachst in
das eingeschossige und nicht unterkellerte Verbindungsgebaude mit
dem Windfang. Hieran schlief3t sich das Treppenhaus mit einer Trep-
penanlage an, Uber die der Keller und die drei Wohnungen erschlos-
sen werden. Das Gebaude ist voll unterkellert und verfiigt Gber ein Erd-
geschoss, zwei Obergeschosse und ein nicht ausgebautes Dachge-
schoss.
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Im Keller befinden sich die Mieterkeller, ein weiterer Abstellraum im
ehemaligen Ollagerraum und der Heiz-/Waschraum. Uber eine Neben-
tdr und KellerauRentreppe besteht ein Zugang zum Garten.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und verflgt Gber keinen Knie-
stock und im Firstbereich nur tber eine lichte Héhe von ca. 1,85 m.
Der Zugang erfolgt tiber eine Bodeneinschubtreppe vom Hausflur im
2. Obergeschoss. Der Dachboden wird untergeordnet als Abstellflache
genutzt.

Pro Geschoss ist eine Wohnung mit jeweils ca. 103 m? Wohnflache
vorhanden. Die Wohnungen im Erd- und 1. Obergeschoss verfiigen
nach den Grundrissplanen uber einen Flur, 3 Zimmer, Kliche, Speis,
ein tagesbelichtetes Bad mit Badewanne und Dusche ohne WC und
ein separates, ebenfalls tagesbelichtetes WC sowie Uber eine Uber-
deckte Terrasse (EG) bzw. Balkon mit Stdausrichtung. Vermutlich ist
die Wohnung im 2. Obergeschoss grundrissgleich ausgefiihrt. Hierzu
liegt jedoch ein abweichender Grundrissplan vor.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung der Wohnungen war nicht még-
lich. Ob der Grundriss der Wohnungen im EG und 1. OG tatsach-
lich so ausgefiihrt wurde und wie sich der Grundriss der Woh-
nung im 2. OG darstellt, kann nicht sicher beurteilt werden. Die
Wertermittlung ist somit mit erhéhten Unsicherheiten verbunden.

Nutzung Das Dreifamilienhaus wird als Vermietungsobjekt genutzt.

MaRe Als Grundlage der Flachenermittlung fir diese Wertermittlung dienen
die vorhandenen Grundrisspléne und Flachenberechnungen. Die Fla-
chenangaben wurden anhand der Grundrissplane und durch stichpro-
beweise Kontrollmessungen wahrend der Ortsbesichtigung tiberschla-
gig plausibilisiert und sofern erforderlich korrigiert.

Der vorhandene Grundriss im Keller weicht etwas von dem vorliegen-
den Grundrissplan ab (Zwischenwand Keller-Heizung nicht vorhan-
den/ Zwischenwand Trockenraum eingezogen = Nebenflur/ ehem.
Oltankraum etwas kleiner/ Heizraum etwas groRer).

Das als Windfang fungierende Zwischengebaude ist in Massivbau-
weise und tatsachlich etwas langer ausgefihrt worden als im Grund-
rissplan dargestellt.

Im 2. Obergeschoss waren nach dem Grundrissplan zwei Einlieger-
wohnungen vorgesehen. Vermutlich entspricht der tatsachliche Grund-
riss den der Wohnungen im EG bzw. 1. OG.

In der vorliegenden Wohnflachenberechnung wurden Terrasse und
Balkone mit 50 % ihrer Grundflache als Wohnflache berlicksichtigt. Ab-
weichend hierzu und analog zur Mietflachenangabe in den Mietvertra-
gen wird die Flache jedoch -konform zur Wohnflachenverordnung
WoFIV- nur zu 25 % als Wohnflache in der Wertermittiung zu Grunde
gelegt.

Auf die Flachenberechnung im Anlagenteil wird verwiesen. Die FIa-
chenangaben koénnen von den einschldgigen Berechnungsvorschrif-
ten abweichen. Fir Mal3- und Fldchenangaben in diesem Gutachten
wird daher keine Haftung Ubernommen. Diese dienen lediglich der
Wertfindung in diesem Gutachten.
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Baujahr

Modernisierungen

Baubeschreibung
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Die Wohn-/Nutzflachen entsprechen gewohnlichen Verhaltnissen zur
Bruttogrundflache (BGF).

Grundflache:

ca. 12,99 m x ca. 12,24 m = ca. 159 m? Wohngebaude

ca. 2,51 mx ca. 3,90 m = ca. 9,8 m? Verbindungsgebaude Windfang
ca. 6,49 mx ca. 7,88 m = ca. 51,1 m? Doppelgarage mit Gerateraum

Bruttogrundflache (BGF):

ca. 12,99 m x ca. 10,74 m = ca. 139,5 m? KG/ EG/ 1.0G/ 2. OG
ca. 12,99 mxca. 12,24 m =ca. 159 m2 DG

insg. ca. 717 m? Wohngebaude

ca. 2,51 mx ca. 3,90 m = ca. 9,8 m? Verbindungsgebaude Windfang
ca. 51,1 m? Doppelgarage mit Gerateraum

Wohnflache:

ca. 103 m? Wohnung EG

ca. 103 m? Wohnung 1.0G
ca. 103 m? Wohnung 2.0G
insg.ca. 309 m? Wohnflache

ca. 1972

Es wurden folgende Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt:

MaRnahme Jahr
Erneuerung der Heizungsanlage 1999
Einbau neuer Fenster ca. 2001
Einbau neuer Hauseingangstur ca. 2001

Erneuerung Dachkonstruktion, Dacheinde- | 2016
ckung, Dachentwasserungsanlagen und Ka-
minverkleidung

Dammung oberste Geschossdecke 2016

Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 entsprechen die durchgefiihr-
ten Mallnahmen am Wertermittlungsstichtag ca. 4 Modernisierungs-
punkten bzw. einem einfachen Modernisierungsgrad.

allgemein:
Massivbauweise, Fundamente aus Stampfbeton, KellerauRenwande

Stampfbeton, Kellerinnenwénde und Geschossaulenwande Ziegel-
mauerwerk (Gitterziegel), Innenwande Ziegelmauerwerk (Gitterzie-
gel), Hauseingangstreppe Beton mit Spaltklinkerbelag, Putzfassade,
Keller- und Geschossdecken aus Beton mit baujahrsentsprechender
Trittschall- und Warmedammung;

Dach

Satteldach auf Holzdachstuhl mit Tondachziegeln bzw. im Windfang
Flachdach mit Bitumendeckung, Dachentwasserungsanlagen und Ka-
minverkleidung aus Kupfer, Schneefanggitter Metall, Dachunterseiten
Holz, Vordach Gber Hauseingang als Verlangerung des Verbindungs-
gebaudes aus Beton mit Seitenwand aus Drahtglas, wandmontierte
Uberdachung der AuRenkellertreppe aus Glas auf Metallkonstruktion ;

Fenster und Tiren
Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung, Rollladen aus Kunst-
stoff mit Gurtwicklern, Fensterbanke aufen Leichtmetall;
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Hauseingangstir aus Holz in schwerer Ausfiihrung mit Glasausschnitt
aus 2-fach Isolierverglasung und feststehendem Seitenteil mit inte-
grierter Briefkastenanlage;

Wohnungseingangstiren aus Holzwerkstoff oder Holz in Stahlzargen;

Ausbau Keller

Fliesenboden, im Flur Wande verputzt und gestrichen sowie Decke
Rohbeton mit Anstrich, in den Gbrigen Kellerradumen Wande und De-
cken gestrichen bzw. Wande teilweise etwa halbhoch mit Trockenbau-
platten beplankt, keine Dammung der Kellerdecke, Metallfenster mit 1-
fach-Verglasung und Mausegittern, Innentlren aus Holz oder Metall,
Ausgussbecken im Heizungs-/Waschraum, Waschmaschinenan-
schluss, Kompaktheizkérper im Heizungs-/Waschraum;

Ausbau Dachboden

Bodenbelag mit OSB-Platten, Kunststofffenster mit 2-fach Isolierver-
glasung, Stromanschluss und Lichtauslass, Dachschragen nicht ge-
dammt, Bodeneinschubtreppe (vermutlich asbesthaltig), lichte Hohe
UK Binder ca. 1,85 m;

Treppenanlage und Treppenhaus mit Windfang
massive Treppenanlage mit Natursteinbelag, Metallgelander, wand-
montierter Handlauf aus Kunststoff;

Treppenhausflure mit Natursteinfliesen (Kunststein im Keller), Wande
und Decken verputzt und gestrichen, Belichtung durch Glasbausteine
bzw. Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung Fensterbanke in-
nen Naturstein;

Heizung/ Warmwasser

gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung als Niedertemperatur-Gas-
kessel (Fa. Viessmann, Atola ARN32, Einbau 1999), thermostatge-
steuerte wandhangende Heizkérper, zentrale Warmwasseraufberei-
tung mit Warmwasserspeicher (Fa. Cosmo, Typ E300, 300 I);

Elektroinstallation

Zahlerschrank mit Unterverteilungen und Kippsicherungen, Fehler-
schutzschalter, Telefon- und Internetanschluss, Klingelanlage mit Ge-
gensprecheinrichtung; separate Stromerfassungszahler fur die Woh-
nungen;

Ausbau Wohnungen

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kdnnen keine konkreten
Angaben zum Ausbau der Wohnungen (Bodenbeldge, Wand- und De-
ckenbelage, Elektroausstattung, Heizkdrper, Innentiren, Bader) ge-
macht werden. Es wird ein mittlerer Ausstattungsstandard angenom-
men.

Vom Antragsteller wurde mitgeteilt, dass die Wohnung im EG im Jahr
2013 renoviert wurde. Es wurden Fotoaufnahmen vom Bad im EG ein-
gereicht. Demnach wurden das WC und das Bad im EG durch den
Mieter mit neuen und modernen Wand- und Bodenfliesen, einer neuen
Dusche und Badewanne ausgestattet. Ob hierzu eine vertragliche Ver-
einbarung zwischen Mieter und Vermieter getroffen wurde (Anrech-
nung auf Miete 0.3.), ist nicht bekannt. Das WC verflgt Uber ein Stand-
WC mit Spllkasten und ein Einzelwaschbecken mit Kaltwasseran-
schluss.
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Belichtungsverhiltnisse

Barrierefreiheit

Energieausweis

Brandschutz

Nutzbarkeit/ Funktionalitat

Besondere Bauteile
(nicht in der BGF enthalten)

Besondere Einrichtungen

wertrelevantes Zubehor
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Vom Antragsteller wurde mitgeteilt, dass die Wohnung im 1. OG vor
ca. 20 Jahren renoviert wurde. Es wurden Fotoaufnahmen vom Bad
im 1. OG eingereicht. Demnach verfugt das Bad uber deckenhohe
Wandfliesen und eine Deckenverkleidung mit Paneele. Die Sanitarele-
mente waren nicht abgebildet. Nach Information des Antragstellers hat
hier vermutlich eine Badmodernisierung Mitte der 1990-iger Jahre
stattgefunden. Das WC ist noch baujahrstypisch mit blauen kleinfor-
matigen Wandfliesen gefliest und verfligt Giber ein Stand-WC mit Spil-
kasten und ein Einzelwaschbecken mit Kaltwasseranschluss.

Vom Antragsteller wurde mitgeteilt, dass die Wohnung im 2. OG nicht
renoviert wurde.

Balkone aus Beton, vermutlich mit Fliesenbelag, Bristungsgelander
Metall mit Kunststoffplattenfillung;

Terrasse EG mit Fliesenbelag und seitlicher Treppe zum Garten, Sei-
tenteil Glas, Markise;

Aufgrund der Uberwiegend nach Siden ausgerichteten Wohnraume
und der ausreichenden Abstande zur Nachbarbebauung werden ins-
gesamt gute Belichtungsverhaltnisse angenommen.

Das Wohngebaude ist nicht barrierefrei zuganglich und nicht barriere-
frei ausgefihrt.

Der Energieausweis ist ein Dokument, das Daten zur Energieeffizienz
und zu den anfallenden Energiekosten eines Gebaudes liefert. Er soll
potenziellen Kaufern und Mietern Informationen ber die Gesamtener-
gieeffizienz des Gebaudes sowie praktische Hinweise zu deren Ver-
besserung liefern.

Nach dem vorliegenden Energieverbrauchsausweis vom 27.01.2018
auf Grundlage der tatsachlichen Verbrduche im Zeitraum vom
28.10.2014 bis 27.10.2017 betragt der Endenergieverbrauch des Ge-
baudes 98,8 kWh/(m?a), was der Energieeffizienzklasse C ent-
spricht.

Brandschutztechnische Untersuchungen bzw. die Einhaltung der ent-
sprechenden Vorschriften wurden auftragsgemaf nicht gepruft.

Die Wohnungen des Dreifamilienhauses mit 3 Zimmern und jeweils ca.
103 m2 Wohnflache eignen sich bevorzugt fiur Paare und kleinere Fa-
milien. Die Grundrisse sind funktional und marktgangig. Positiv sind
die Balkone bzw. Terrasse.

e Balkon 1. OG und 2. OG mit je ca. 18 m? Nutzflache

Hauseingangstreppe mit Uberdachung

e AuBentreppe Keller massiv mit Fliesenbelag und Bristungsgelan-
der sowie Uberdachung

keine

Zubehor eines Grundstlicks sind bewegliche Sachen, die dauerhaft
dem wirtschaftlichen Zweck des Grundstlicks dienen und in einem
raumlichen Verhaltnis zu diesem stehen, aber nicht fest damit verbun-
den sind.
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Wertrelevantes Zubehoér konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt werden.

Garagen Massives Garagengebaude mit 2 Einstellplatzen (Innenmal} ca. 6 m x
ca. 5,64 m) und nach dem Grundrissplan mit separatem Gerateraum
(Innenmalf ca. 6 m x ca. 1,89 m), Putzfassade, Flachdach mit Bitumen-
deckung und Kieselschicht, Stahlschwingtor, Nebentlir zum Garten,
Innenbesichtigung nicht mdglich;

AuBenanlagen Der Bereich vor dem Hauseingang ist mit Betonverbundpflaster und
der Garagenvorplatz mit Betonasphalt befestigt. Zwischen den Teilfla-
chen befindet sich ein Holzzaun auf Betonsockel. Die Milltonnenstell-
platze aus Beton mit Metalltiren und Metallabdeckung befinden sich
gegeniber dem Hauseingang und grenzstandig zur StraRe. Der Gar-
ten ist mit Rasenflachen, Strauchern und Pflanzbeeten begriint und
zur Stralle hin mit einem Holzzaun auf Betonsockel eingefriedet. Zu
den Nachbargrundstiicken sind Einfriedungsanlagen oder Heckenbe-
pflanzungen vorhanden. Die gartenseitigen Flachen im Umgriff der
Garage sind mit Waschbetonplatten befestigt. Slidlich an die Garage
wurde ein Abstellhduschen aus Holz mit Metallbedachung angebaut.

Bauzustand/ Das Wohngebaude aus dem Baujahr ca. 1972 ist zum Wertermitt-

Bauschaden/Baumangel lungszeitpunkt 54 Jahre alt. Es wurden einzelne Modernisierungsmalf3-
nahmen durchgefihrt, die jedoch teilweise bereits einige Jahre zuriick-
liegen. Bei der Ortsbesichtigung zeigte sich das Gebaude insgesamt
in einem Uberwiegend gepflegten Zustand mit Gblichen Abnutzungser-
scheinungen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren folgende Schaden oder Man-
gel bzw. folgende Auffalligkeiten erkennbar:

¢ Fliesenbelag Hauseingangstreppe schadhaft (Rissbildungen)

e Aullentreppe Terrasse EG schadhaft

e Putzabplatzungen oberer Bereich Innenwand im Windfang (nach
Angabe des Antragstellers resultierend aus Feuchteeintritt durch
Undichtigkeiten des Garagendaches, Reparaturrechnung Gara-
gendach aus 12/2020 liegt vor)

o Verfarbungen Treppenhausflur Keller im unteren Bereich der
Nordost-Ecke (teilweise mit Farbe tberstrichen)

e Putzausblihungen im Nebenflur des Kellers, hier beidseits der Au-

Rentlir zur KellerauBentreppe (nach Angabe des Antragstellers

vermutlich resultierend aus stehendem Niederschlagswasser

beim Kellerabgang der KellerauRentreppe, woraufhin dann eine

Uberdachung der KellerauRentreppe angebracht wurde)

malermaBige Uberarbeitung Treppenhaus erforderlich

fehlende Bodenfliesen im Heizungsraum

Heizungsanlage ist bereits 27 Jahre alt

Innenfensterbank Treppenhaus DG beschadigt

Zaunsockel Beton zum d&stlichen Nachbargrundstiick gibt leicht

nach

Hinweis:

Die Aufzahlung der Baumangel und Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Das erstellte Verkehrswertgutachten ist
kein Bauschadensgutachten und gibt nur Hinweise auf durch Augen-
schein erkennbare, einen mdglichen Kaufer bei seiner Kaufentschei-
dung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen.
Versteckte Bauméangel und Bauschaden kénnen nicht ausgeschlossen
werden.
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Es wird empfohlen, einen Sachverstandigen flir Bauschaden oder
Fachfirmen zur genauen Einschatzung der Schadensursache und des
Umfangs der erforderlichen MalRnahmen und deren Kosten einzubin-
den.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht.
Wertminderung wegen Bauzustand:

Ein Modernisierungsstau wird bei der Bemessung der Wertansatze
(z.B. Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer/ Standardstufe der
Normalherstellungskosten) in der Regel bereits indirekt berlicksichtigt.

Schdnheitsreparaturen und Renovierungsmaflnahmen im Ublichen
Rahmen, z.B. von Wanden, Decken und Bdden sowie kleinere Aus-
besserungen und Mangel sind bei Verkaufen von alteren Bestandsob-
jekten nicht ungewdhnlich und werden von potenziellen Kaufern in der
Regel ohne besondere Wertabschlage in Kauf genommen.

Die augenscheinlich festgestellten Mangel und Schaden gehen nicht
Uber das gewohnliche MaR} hinaus bzw. entsprechen einer Ublichen
Abnutzung oder sind im Hinblick auf das Baujahr als baujahrstypisch
zu werten. Die anstehenden Renovierungen und Ausbesserungen
kénnen im Rahmen der laufenden Instandhaltung durchgefiihrt wer-
den. Eine Wertminderung wegen Bauzustand wird somit nicht be-
riicksichtigt.

Hinweis:

Eine Wertminderung wegen Bauzustand ist nicht mit der Hohe der tat-
sachlichen Schadensbeseitigungskosten gleichzusetzen. Die Wert-
minderung entspricht nur dem geschéatzten Betrag, um den das Objekt
im gewohnlichen Geschéftsverkehr durch die Mangel und Schaden am
Wert gemindert wird. Die tatsachlichen Schadensbeseitigungskosten
kénnen hiervon abweichen.

Das Wohngebaude verfiigt iiber einen einfachen bis mittleren
Bauausstattungsstandard und einen durchschnittlichen Bau- und
Unterhaltungszustand. Modernisierungen wurden teilweise
durchgefiihrt, liegen aber teilweise 25 Jahre und langer zuriick.
Die Gebaudequalitat kann fiir die Baujahrsklasse insgesamt noch
als durchschnittlich beurteilt werden.

Eine Innenbesichtigung der Wohnungen und der Garagen war
nicht moglich. Wie die Ausstattung und der bauliche Zustand der
Wohnungen und Garagen sind, ob hier Bauschaden, Baumangel
und ein Instandhaltungsstau vorhanden sind, kann nicht beurteilt
werden. Es wird ein durchschnittlicher Zustand angenommen.
Die Wertermittlung ist diesbeziiglich mit erhéhten Unsicherheiten
verbunden.
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4.2 Mietverhaltnisse

Mieterschutzrechte Die Gemeinde Tegernheim ist nach der bayerischen Mieterschutzord-
nung (MiSchuV) nicht als ein Gebiet festgelegt, in dem die ausrei-
chende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen im Sinne des § 556d besonders gefahrdet ist.

Einschrankungen Eine Mietpreis- und/oder Belegungsbindung besteht nicht.

Mieterstruktur Informationen zu Auffalligkeiten der Mieterstruktur liegen nicht vor. Die
Mietverhéltnisse bestehen seit 1979 (EG), 2018 (1. OG) bzw. 1998 (2.
0G).

Mietvertrage Fur die Wertermittlung wurden Auszige der Mietvertrage fir die Woh-
nungen vorgelegt. Soweit ersichtlich sind die Mietvertragsvereinbarun-
gen marktublich. Mieterhdhungen sind nach den gesetzlichen Vor-
schriften maoglich.

Leerstiande Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren alle Wohnungen und min-
destens ein Garagenstellplatz vermietet.

Vertragsmieten Nach den vorliegenden Unterlagen und Angaben sind zum Wertermitt-

lungsstichtag folgende Vertragsmieten vorhanden:

EUR 580,- 103 m2* Wohnung EG inkl. 1 Garage
bzw. EUR 5,63/m?

EUR 840,- 101 m?* Wohnung 1. OG

bzw. EUR 8,32/m?

EUR 710,- 103 m?* Wohnung 2. OG

bzw. EUR 6,89/m?

EUR 2.130,- p.M. 307 m? Summe

EUR 25.560,- p.a. Ist-Nettokaltmiete
* Wohnflache gem. Mietvertrag

Ob in der Miete der Wohnung im 1. oder 2. OG die zweite Garage mit
enthalten ist, konnte nicht ermittelt werden. In den Mietvertragen selbst
ist die Mitvermietung einer Garage und eine gesonderte Miete zumin-
dest nicht explizit erwdhnt. Moglicherweise ist die zweite Garage daher
nicht vermietet.

Die letzte Mieterhdhung erfolgte bei allen Wohnungen zum
01.01.2022.

5. Grundstiicksmarkt und Marktgangigkeit

51 Immobilienmarkt

-Regensburg verflgt Uber einen weitgehend ausgeglichenen Wohnungsmarkt mit 1,01 Wohnungen pro
Haushalt. Der Anteil der 1- und 2-Raumwohnungen liegt bei 30% und ist damit eher hoch. Die Bauta-
tigkeit in Regensburg ist mit durchschnittlich 1.040 fertiggestellten Wohnungen pro Jahr bemerkenswert
hoch — unter den C-Stadten belegt die Stadt hier den zweiten Platz. Der jahrliche Zusatz- und Ersatz-
bedarf bis 2040 betragt rund 670 Wohnungen. Auch wenn der rechnerische Zusatz- und Ersatzbedarf
bis 2040 statistisch eine Uberdeckung nahelegen konnte, greift diese Betrachtung aus Marktsicht zu
kurz. Neben dem quantitativen Bedarf besteht ein kontinuierlicher Erneuerungsdruck im Bestand - ins-
besondere im Hinblick auf Qualitat, Energieeffizienz und zeitgemafle Grundrisse.
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Das Preisniveau in Regensburg ist im deutschlandweiten Vergleich Gberdurchschnittlich. Grundsticks-
preise fur Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen liegen bei etwa EUR 1.100/m?, die durchschnittliche
Bestandsmiete betragt EUR 12,60/m? und Eigentumswohnungen im Bestand werden fur durchschnitt-
lich EUR 3.900/m? gehandelt.

Die Marktaktivitat zeigt sich mit 9 Transaktionen pro 1.000 Einwohner auf einem soliden Niveau. Be-
sonders auffallig ist der Vervielfacher fiir Mehrfamilienhauser: Mit einem Wert von 22 liegt Regensburg
deutschlandweit auf Rang 7 und fiihrt damit die C-Stadte an. Dies spiegeln das hohe Investoreninte-
resse und die Erwartung weiterer Wertsteigerungen in der oberpfalzischen Universitatsstadt wider.*

(Quelle: bulwiengesa- RIWIS-Standortreport Valuation Wohnen-Miete, Stand Q1/2026)
Nach den Auswertungen des Research-Unternehmens RIWIS-bulwiengesa haben sich die durch-

schnittlichen Rohertragsvervielfaltiger fir Mehrfamilienhauser (Bestand) in den letzten Jahren wie folgt
in der Stadt Regensburg entwickelt:

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Min. 16,0 | 17,2 | 19,0 | 22,0 | 22,5 | 23,0 | 23,0 | 23,0 | 17,0 | 16,0 | 16,0

Max. 240 | 26,5 | 30,0 | 310 | 31,5 | 325 | 33,0 | 33,0 | 27,0 | 25,0 | 25,0

(7] 195 | 215 | 240 | 26,5 | 27,0 | 275 | 28,0 | 28,0 | 23,0 | 22,0 | 22,0
Marktmiete:

Unter einer Marktmiete ist jene Miete zu verstehen, die aufgrund der aktuellen Marktsituation bei Neu-
vertragen erzielbar ist. Sie spiegelt somit die aktuelle Angebots- und Nachfragesituation wider.

Die Vergleichsdatenbank der on-geo GmbH gibt die Neuvertragsmiete fiir vergleichbare Wohnungen im
Umkreis des Bewertungsobjektes mit @ EUR 9,10/m? Wohnflache (Spanne EUR 8,42 — EUR 9,83/m?)
an. Hierbei wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand
und Ausstattung berlcksichtigt.

ortsiibliche Vergleichsmiete:

Von der Marktmiete abzugrenzen ist die ortsiibliche Vergleichsmiete. Sie wird aus den Ublichen Ent-
gelten gebildet, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde in den letzten sechs Jahren
fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit vereinbart oder gedndert worden sind. Die ortslbliche Ver-
gleichsmiete ist insbesondere relevant bei der Mieterhdhung bestehender Mietverhaltnisse und stellt
hier die Mietobergrenze dar (§ 558 BGB).

Fur die Gemeinde Tegernheim gibt es keinen qualifizierten Mietspiegel.

Zur Orientierung wurde hilfsweise die ortstbliche Bestandsmiete fir vergleichbare Wohnungen im Um-
kreis des Bewertungsobjektes aus der Vergleichsdatenbank der on-geo GmbH abgefragt. Die ortsubli-
che Bestandsmiete wird mit @ EUR 8,42/m? Wohnflache (Spanne EUR 7,79 — EUR 9,09/m?) angege-
ben. Auch hier wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstliickswert, Wohnflache, Baujahr, Zu-
stand und Ausstattung bertcksichtigt.

Orientiert man sich am Qualifizierten Mietspiegel 2026 der Stadt Regensburg, wiirden sich fur Wohnun-
gen mit Lage in Schwabelweis und vergleichbaren Merkmalen und angenommener Ausstattung (ohne
Bericksichtigungen von Modernisierungen) eine ortsibliche Vergleichsmiete von @ EUR 7,60/m?
(Spanne EUR 6,38 — EUR 8,82/m?) ergeben.

Nach dem Qualifizierten Mietspiegel 2024 der Stadt Neutraubling wirde sich eine ortstbliche Ver-
gleichsmiete von @ EUR 8,10/m? (Spanne EUR 6,48 — EUR 9,72/m?) ergeben.
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Die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir die Wohnungen im Bewertungsobjekt wird fir die Wertermittlung
angenommen mit:

> @ EUR 8,00/m2.

Hinweis:
Fir eine genaue Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind genau Angaben zum Ausstattungs-
zustand der Wohnungen unabdingbar, die hier jedoch mangels Innenbesichtigung nicht vorliegen.

5.2 Marktgangigkeit Bewertungsobjekt

Das Mehrfamilienhaus mit insgesamt drei Wohnungen befindet sich in guter Wohnlage in der Stadt-
randgemeinde Tegernheim. Alle Wohnungen und mindestens 1 Garage sind vermietet. Die Immobilie
wird von Erwerbern vorrangig als Kapitalanlageobjekt zur Erzielung von Ertrdgen und einer entspre-
chenden Rendite nachgefragt werden.

Das Gebaude aus dem Baujahr 1972 wurde teilmodernisiert, jedoch liegen die Modernisierungsmalf}-
nahmen an Fenstern, AuRentir und Heizung 25 Jahre und weiter zurlick. Es muss kunftig mit Investiti-
onen gerechnet werden (z.B. Heizung, Bader). Der Zustand der Wohnungen konnte mangels fehlender
Innenbesichtigung nicht abschlieBend beurteilt werden, teilweise haben die Mieter selbst Modernisie-
rungen und Renovierungen durchgefihrt. Insgesamt liegt unter Berticksichtigung des Baujahrs ein
durchschnittlicher Bau- und Unterhaltungszustand vor. Die Grundrisse der Wohnungen sind funktional
und marktgangig.

Die vorhandenen Mietverhaltnisse bestehen bereits langfristig. Das Mietertragsniveau ist dabei, insbe-
sondere bei den bereits sehr lange bestehenden Vermietungen im EG und 2.0G als unterdurchschnitt-
lich zu beurteilen. Hier ist ein Mieterh6hungspotential gegeben, welches fiir einen Kaufer aber auch
Risiken und Aufwand darstellt, insbesondere wenn kein qualifizierter Mietspiegel in der Gemeinde exis-
tiert.

Vor dem Hintergrund des Baujahrs, welches mit einem héheren Risiko anstehender baulicher Malinah-
men verbunden ist, des geringen Mietertragsniveaus zum Wertermittlungszeitpunkt und des mdglichen
Mietsteigerungspotentials (bis zur & ortsiblichen Vergleichsmiete oder bei Mieterwechsel) sowie der
Erwartung weiter steigender Mieten am Immobilienmarkt ist insgesamt von einer durchschnittlichen
Marktgangigkeit auszugehen.

6. Verkehrswertermittiung

6.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche
oder persoénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkaufsfall) zu bestimmen.

Grundsatzlich sind gemaR § 6 der ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Ein-
zelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen und die Wahl ist zu begriinden.
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Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die bezuglich ihrer Eigenschaften mit ande-
ren Objekten direkt verglichen werden kdnnen (z.B. Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grund-
stlicke). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten
zur Verfligung steht, die mit dem Bewertungsobjekt beztiglich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale
weitgehend Ubereinstimmen.

Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemaft § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundsttick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln. Malgebend sind die
Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die
Bewertung regelmaRig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die -
sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 InmoWertV)

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen es um die
nachhaltige Erzielung eines Ertrages geht. Das Ertragswertverfahren als sachgerechte Methode wird
bei Miet-, Wohn- und Geschaftsgrundstiicken angewendet.

Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen auf Basis
marktiblicher Mietertrage gebildet.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImnmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die Gberwiegend unter dem Gesichtspunkt der
Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines nachhalti-
gen Ertrages gerichtet ist. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie Doppel-
und Reihenhausgrundstiicke.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen An-
lagen wird auf Grundlage von gewodhnlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungs-
werten bestimmt. Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind im
Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) zu berlcksichtigen.

6.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit 3 vermieteten Wohnungen
(Dreifamilienhaus). Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr ist der
Marktwert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig
erzielbare Ertrag und Renditeliberlegungen im Vordergrund stehen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen auf Grundlage vor-
handener Vergleichspreise bzw. geeignete Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kommt nicht zur Anwendung, da fur diese Objektart keine Sachwertfaktoren fur
diese Objektart vom Gutachterausschuss ermittelt werden. Auf die Darstellung des Sachwertverfahrens
wird daher verzichtet.

Fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens fehlt es an Vergleichswerten in ausreichender Zahl
und Qualitat, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar waren. Insofern kann das Ver-
gleichswertverfahren nicht herangezogen werden.
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6.3 Erlauterung zur Bodenwertermittiung

Grundsatz: Den Bodenwert ermittelt man durch direkten oder indirekten Preisver-
gleich. Vergleichspreise oder aus den Vergleichspreisen abgeleitete
Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte fir Grundstiicke eines
Gebietes, fir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen, erhalt man in der Regel von den ortlichen Gutachter-
ausschissen fir Grundstiickswerte, die ein Verzeichnis aller Immobili-
enverkaufe (Kaufpreissammlung) fiihren.

Unterschiede zwischen den wertbeeinflussenden Merkmalen des Ver-
gleichsgrundstiickes oder des Bodenrichtwertgrundstiickes und des Be-
wertungsgrundstickes sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berucksichtigen. Insbesondere muss man die Un-
terschiede hinsichtlich der GrundsticksgréRe und Gestalt, der mogli-
chen oder tatsachlichen Bebauung, der Bodenbeschaffenheit, der Lage
und sonstiger Einfliisse beurteilen und bewerten.

Flachenbestand Die Identitdt des Flurstiicks 161/2 wurde anhand des vorliegenden
Grundbuchauszuges, der Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei
festgestellt. Die Grundstiicksgrofie wurde anhand der Flurkarte plausi-
bilisiert.

Bodenrichtwert: Folgenden Bodenrichtwert hat der 6rtliche Gutachterausschuss fur das
Richtwertgebiet (Zonen-Nr. 204102) mit dem Bewertungsgrundstiick
und fiir Wohnbauflachen ermittelt:

zum 01.01.2024: EUR 730,-/m?

beitragsfrei nach BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) und
ohne Bezug auf ein Mal der baulichen Nutzung oder eine GréRRe des
Richtwertgrundstlicks.

Vergleichspreise: Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnten keine
Kaufpreisfalle in statistisch ausreichender Zahl fir unbebaute Grundsti-
cke ermittelt werden, welche direkt vergleichbar sind mit dem Bewer-
tungsgrundstuck.

Bodenwertansatz: Fur das Grundstuck erfolgt ein Bodenwertansatz in Héhe des Boden-
richtwertes von EUR 730/m? zum 01.01.2024

a) ohne einen Zu- oder Abschlag fur eine abweichende bauliche
Ausnutzung oder GroRe des Grundstlicks gegenuber dem durch-
schnittlichen Grundsttick in der Richtwertzone,

b) ohne einen Zu- oder Abschlag flir die konjunkturelle Preisentwick-
lung bis zum Wertermittlungsstichtag, da entsprechende verbindli-
che Auswertungen des Gutachterausschusses hierzu noch nicht
vorliegen,

c) ohne eine Zu- oder Abschlag fir eventuell sonstige abweichende
Grundstiicksmerkmale gegeniiber dem Durchschnitt.

d)

Es ergibt sich somit ein Bodenwertansatz in Héhe von:

- EUR 730/m>.
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6.4 Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

MaRgebliche Mietflache: Wohnflache auf Grundlage der vorgelegten Wohnflachenberechnung
mit jeweils 103 m? Wohnflache pro Wohnung. Abweichend hierzu und
analog zu den Flachenangaben in den Mietvertragen wurden die Ter-
rasse im Erdgeschoss und die Balkone mit 25 % ihrer Grundflache als
Wohnflache beriicksichtigt. Auf die Flachenberechnung im Anlagenteil
wird verwiesen.

Rohertrag: Der Rohertrag umfasst die marktiblichen und nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus einem Grundstlick, wobei Umlagen zur Deckung von
Betriebskosten (Nebenkosten) hier nicht zu berticksichtigen sind (Net-
tokaltmiete).

Wohnung EG
Die Vertragsmiete der Wohnung im EG betragt nach Abzug einer fikti-

ven Miete von EUR 40 p.M. fir den mit angemieteten Garagenstell-
platz EUR 5,24/m? und liegt damit unterhalb des Spannenbereichs
ortsuiblicher Bestandsmieten (siehe Kapitel 5.1).

Die letzte Mieterh6hung liegt mehr als 3 Jahre zuriick. Fir die Werter-
mittlung wird daher eine sofortige Anpassung der Miete in zulassiger
Hohe um 20 % auf EUR 6,29/m? angenommen. Aufgrund der fehlen-
den Innenbesichtigung und nicht bekannten Vereinbarungen zu den
vom Mieter durchgefuhrten Modernisierungsmafinahmen wird von ei-
ner Bertlicksichtigung weiterer kiinftig méglicher Mietanpassungen ab-
gesehen. In der Wertermittlung wird eine Nettokaltmiete zu Grunde ge-
legt in H6he von:

- EUR 6,29/m?.

Wohnung 1.0G
Die Vertragsmiete der Wohnung im 1.0G betragt EUR 8,16/m? und

liegt damit im Spannenbereich ortsiiblicher Bestandsmieten.

Insofern wird in der Wertermittlung eine Nettokaltmiete entsprechend
der Vertragsmiete zu Grunde gelegt in Hohe von:

- EUR 8,16/m?.

Wohnung 2.0G
Die Vertragsmiete der Wohnung im 2.0G betragt EUR 6,89/m? und

liegt damit im unteren Spannenbereich ortsublicher Bestandsmieten.

Die letzte Mieterh6hung liegt mehr als 3 Jahre zuriick. Fir die Werter-
mittlung wird eine sofort mogliche Anpassung der Miete auf EUR
8,00/m? (mit Orientierung an ortsliblichen Bestandsmieten, siehe Ka-
pitel 5.1) angenommen. Insofern wird in der Wertermittlung eine Net-
tokaltmiete zu Grunde gelegt in Hohe von:

- EUR 8,00/m?2.

marktiibliche Mieten fiir Garagenstellplétze

In der Vergleichsdatenbank der on-geo GmbH werden marktubliche
Mieten fur Garagenstellplatze in einer Spanne von ca. EUR 46 bis 59
pro Monat und im Mittel mit EUR 52 pro Monat angegeben. Da sich
beide Stellplatze entsprechend des Grundrissplanes in einem gemein-
samen Garagenraum befinden, wird eine Miete von EUR 40 pro Ga-
rage und Monat flir angemessen erachtet.
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Bewirtschaftungskosten:

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Liegenschaftszins:
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In der Wertermittlung wird eine Garagenmiete zu Grunde gelegt in
Hoéhe von:

- EUR 40 pro Steliplatz p.M.

Ansatz der Bewirtschaftungskosten nach den objektspezifischen
Merkmalen in Anlehnung an die an den Verbraucherpreisindex ange-
passten Modellansatze nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021:

Instandhaltungskosten p.a.:
EUR 14,40/m? Wohnflache fir die Wohnungen
EUR 108 pro Garagenstellplatz

Verwaltungskosten p.a.:
EUR 367 pro Wohnung
EUR 48 pro Garagenstellplatz

Mietausfallwagnis:
2 % des Jahresrohertrages fir die Wohnungen und den vermieteten
Garagenstellplatz

10 % des Jahresrohertrages fur den vermutlich nicht vermieteten Ga-
ragenstellplatz

Die Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes wird mit 80 Jahren
angesetzt, entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV 2021 und den Mo-
dellvorgaben des Gutachterausschusses.

Die Gesamtnutzungsdauer der Garage betragt entsprechend Anlage
1 der ImmoWertV 2021 60 Jahre. Da das Garagengebaude ebenso in
Massivbauweise erstellt wurde und in direktem baulichem Zusammen-
hang mit dem Wohnhaus steht, wird auch hier eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in
denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaft-
lichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkurzen. Beim Bewertungsobjekt wird aufgrund des Ge-
baudealters und der durchgefuihrten Modernisierungsmafinahmen in
Anlehnung an das Modell gemaf Anlage 2 der ImmoWertV 2021 eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer bertcksichtigt von:

- 30 Jahren.

Der Liegenschaftszinssatz ist im Ertragswertverfahren als Wertfaktor
von entscheidender Bedeutung. Durch ihn werden u.a. Markterwartun-
gen und Risiken der Objekt- und Nutzungsart zum Ausdruck gebracht.

Vom értlich zustdndigen Gutachterausschuss werden keine Liegen-
schaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser ausgewertet und veréffent-
licht.
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(boG):
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Es wird daher auf folgende Verdffentlichungen von Liegenschaftszins-
satzen zurlckgegriffen:

Der Gutachterausschuss der Stadt Regensburg hat folgende Liegen-
schaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser in seinem Grundsticksmarkt-
bericht 2025 ausgewertet und veréffentlicht:

Beschreibung Liegenschaftszinssatz
Mehrfamilienhduser (ohne Altstadt) Median: 2,70 %
Anzahl 9 1.Quartil: 1,80 %
Median RND 30 Jahre 3.Quartil: 3,10 %
Median Wfl. 330 m? Spanne 1,30 - 3,50 %
Median GrundstiicksgréRe 380 m?

Median angep. Bodenwert EUR 1.340/m?

Dieser Auswertung liegen Verkdufe aus den Jahren 2023 und 2024
zugrunde.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) empfiehlt folgende Liegen-
schaftszinssatz-Spannen bei Mehrfamilienhausern (Stand 01/2026):

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 1,50 % - 4,50 %
bis Dreifamilienhaus

In den Grundstiicksmarktberichten der Gutachterausschiisse anderer
bayerischer Stadte wurden folgende Liegenschaftszinssatze angege-
ben:

Niirnberg, Grundstiicksmarktbericht fiir 2025
Dreifamilienhduser, RND @& 37 Jahre
Niirnberg, Grundstiicksmarktbericht fiir 2025
Mehrfamilienhduser, RND & 35 Jahre
Augsburg, Grundstiicksmarktbericht fiir 2024
Mehrfamilienhduser bis 6 WE, RND @ 32 Jahre 3,13 %
Jahresrohertragsfaktor & 22,55

Landshut, Grundstlicksmarktbericht flir 2024
Mehrfamilienhduser, RND & 36 Jahre Median 3,35 %
Jahresrohertragsfaktor @ 22,7

2,50 %

2,90 %

Mit Orientierung an dem vom Gutachterausschuss der Stadt Regens-
burg verdffentlichten Liegenschaftszinssatz und unter Bericksichti-
gung der lage- und objektspezifischen Merkmale, des Risikos kunftiger
InvestitionsmaRhahmen am Geb&ude (z.B. Heizung, Bader), des mit
den angenommenen Mietanpassungen verbundenen Risikos sowie
anderseits eines perspektivisch moglichen Mietsteigerungspotentials,
wird in der Wertermittlung ein Liegenschaftszinssatz zu Grunde gelegt
in Hohe von:

| 3,20 % |

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbe-
sondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln
und Bauschaden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung an-
stehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschéatzen sowie grundsticks-
bezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei
der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche
Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren iden-
tisch anzusetzen.

Hier sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
zu berucksichtigen.

6.5 Berechnung Bodenwert
Grundstiicksteilflaiche Hauptflache Nebenflache 1 rentier- Bodenwert
BV Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | Flst. 161/2 808 730,00 ja 589.840

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflichen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT 589.840
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6.6 Berechnung Ertragswert
Nutzung
In Gebéude RND | Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE deB:\;z.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w| 1|Wohnung EG 30 | 3,20 1 103,00 5,24 6,29 7.774| 5.112
w| 1 | Wohnung 1.0G 30 | 3,20 1 103,00 8,16 8,16 10.085| 6.631
w| 1 | Wohnung 2.0G 30 | 3,20 1 103,00 6,89 8,00 9.888| 6.502
w| 2 | Stpl. Garage 30 | 3,20 1 40,00 40,00 480 316
w| 2 | Stpl. Garage 30 | 3,20 1 0,00 40,00 480 316
w = Wohnen, g = Gewerbe g30 93,20 >3 ¥ 309,00 > 28.707 X 18.877
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebédude EUR/m? EUR wagnis EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) /Einheit | % RoE % RoE (/Stk.) | % RoE | % RoE
w|1 |Wohnung EG 14,40 367,00 4,72 2,00 25,81
w|1 |Wohnung 1.0G 14,40 367,00 3,63 2,00 20,35
w|1 | Wohnung 2.0G 14,40 367,00 3,71 2,00 20,72
w|2 |Stpl. Garage 108,00 48,00 | 10,00 2,00 34,58
w|2 | Stpl. Garage 108,00 48,00 | 10,00 10,00 42,50
@ 22,56
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Rein- Boden- | Gebadude- | Barwert- Barwert
In Gebé&ude kosten ertrag verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w|1 |Wohnung EG 7.774 2.007 5.767] 5.112 655| 19,1032 12.512
w|1 | Wohnung 1.0G 10.085 2.053 8.032] 6.631 1.401( 19,1032 26.763
w|1 | Wohnung 2.0G 9.888 2.049 7.839] 6.502 1.337( 19,1032 25.540
w| 2 | Stpl. Garage 480 166 314 316 -2| 19,1032 -39
w2 | Stpl. Garage 480 204 276 316 -40] 19,1032 -765
w = Wohnen, g = Gewerbe > 28.707 ¥ 6.479 122228 X 18.877 > 3.351 ¥ 64.011
Ertragswert der baulichen Anlagen 64.011
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung)
x Barwertfaktor
+ Bodenwert 589.840
Vorlaufiger Ertragswert 653.851
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
keine 0
ERTRAGSWERT 653.851
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7. Ergebnisplausibilisierung
Bodenwert EUR 589.840
Ertragswert EUR 653.851

Ertragswert/m? Wohnflache (ca. 309 m?) rd. EUR 2.100/m?

Jahresrohertragsfaktor NKM Ist (NKM Soll) 25,6-fach (22,8-fach)

Bruttoanfangsrendite NKM Ist (NKM Soll) 3,91 % (4,42 %)

Nettoanfangsrendite* NKM Ist (NKM Soll) 2,86 % (3,33 %)

* (Jahresreinertrag + Mietausfallwagnis) / (vorlaufiger Ertragswert + 5,5 % Erwerbsnebenkosten)

Zur Plausibilisierung des vorlaufigen Ertragswertes wurden folgende Quellen herangezogen:
a) Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Regensburg konnten fol-
gende Kaufpreise fur Dreifamilienhauser ermittelt werden:

Nr. | Verkauf Lage BRW/m* | BJ Mod. | Wil. Grundstick | KP/m2 Wil.
pkt.

1 Q 11l/2024 | Tegernheim | EUR 730 | 1993 | 2 349 m? 630 m? | EUR 2.292

2 | QIV/2024 | Nittendorf EUR 500 | 1969 | - 388 m? 1.218 m? | EUR 1.637

3 [ Q 1/2025 | Hainsacker | EUR550 | 1974 | 4 265 m? 1.053 m? | EUR 2.679

4 | QIIlJ2025 | Hainsacker | EUR550 | 1984 |1 275 m? 1.089 m* | EUR 3.055

Die Kaufpreise sind sehr inhomogen und weisen eine gréRere Spanne auf.

Beim Kaufpreis Nr. 1 wurden die Mietertrage mit ausgewiesen. Der Kaufpreis entspricht dem 22,8-fa-
chen Jahresrohertrag bei einer & Nettokaltmiete von EUR 8,37/m? Wohnflache.

Bei den Kaufpreisen Nr. 2 und 4 sind nicht alle Wohnungen vermietet und konnten somit fiir eine Eigen-
nutzung oder Neuvermietung zur Verfiigung stehen.

- @ Kaufpreis EUR 2.416/m? Wohnflache

b) Grundstiicksmarktbericht 2025 Gutachterausschuss Stadt Regensburg

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses der Stadt Regensburg wurden folgende
@ Kaufpreise bzw. Kaufpreisspannen flir Mehrfamilienhauser in einfachen Lagen in der Stadt Regens-
burg (z.B. Schwabelweis) im Verkaufszeitraum 2024 veréffentlicht:

- Kaufpreis (Median) EUR 2.680/m? (Spanne EUR 1.600 — EUR 2.870/m?)

Zudem wurden folgende Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienhduser angegeben:

Rohertragsfaktoren von Mehrfamilienhdusern ohne Altstadt

Rohertragsfakioren
. ; : Spanne der Median Median Median Median
Gebaudeart Anzah Median 1. Quartl 3. Quartil . oo vetetlen  RND  WEINE Bodenwert?® Grundstiicks-
RoF (25%) (75%) - : B . . o
Falle in.Jahren inm?* in €£'m* grofie in m*
MFH' g 243 21,9 268 203 - 300 30 330 1.340 380
" Mehrfamilienhduser, 3-12 Wohneinheiten *' angepasster Bodenwert

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2025 Gutachterausschuss Stadt Regensburg
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c) Marktreporte von Researchunternehmen und regionaler Immobilienmakler

Aus dem Marktberichten von Makler- und Researchunternehmen konnten folgende Angaben zu Roher-
tragsfaktoren fur Bestands-Mehrfamilienhduser enthommen werden:

Quelle/ Stand @ Rohertragsfaktor
RIWIS-bulwiengesa/2025/ ag21
alle Lagen/ Stadt Regensburg (Spanne 16 bis 25)
IVD/ Herbst 2025/ Baujahr ab 1950 a 21
alle Lagen/ Stadt Regensburg
Sprengnetter Marktdaten u. Praxishilfen/ 01.10.2023 — 30.09.2025/ Q27
alle Lagen/ Stadt Regensburg (Spanne 20 bis 30)
Sprengnetter Marktdaten u. Praxishilfen/ 01.10.2023 — 30.09.2025/ g 21
alle Lagen/ Landkreis Regensburg (Spanne 19 bis 28)
Engels & Volkers/ 2026/ Spanne 22 bis 26
einfache Lagen/ Stadt Regensburg
Glaser Immobilien/ 2025/ J 26
einfache Lagen/ Stadt Regensburg

Fazit der Recherche:

Das Bewertungsobjekt weist zum Wertermittlungsstichtag ein unterdurchschnittliches Mietertragsniveau
auf. Bei bestehenden Mietvertragen stellen die durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmieten, die
regelmalig unterhalb der marktiblichen Neuvertragsmieten liegen, die Obergrenze fir Mieterhdhungen
dar. In der Wertermittlung wurden fiktiv sofort mégliche Mietanpassungen im Rahmen gesetzlicher Mog-
lichkeiten berlicksichtigt. Mieterhdhungsmaglichkeiten stellen fiir einen Kaufer aber auch Risiken und
Aufwand dar, insbesondere wenn kein qualifizierter Mietspiegel in der Gemeinde existiert. Wie der Gut-
achterausschuss der Stadt Nirnberg in seinem Grundstiicksmarktbericht bestatigt, werden die Kauf-
preise bei Vermietungsobjekten, wie Mehrfamilienhdusern, gewohnlich nachweisbar starker von den
tatsachlichen Mieten als von mdglichen Mieten beeinflusst.

Der ermittelte vorlaufige Ertragswert in Héhe von EUR 2.100/m? Wohnflache liegt aufgrund des mode-
raten Mietertragsniveaus nachvollziehbar eher im unteren Bereich der ermittelten Vergleichskaufpreise.
Die Bruttorendite von anfanglich 3,91 % (25,6-facher Jahresrohertrag/ Ist-Miete TEUR 25,6 p.a.) kdnnte
nach angenommener Anpassung der Bestandsmieten auf 4,42 % (22,6-facher Rohertragsfaktor) erhéht
werden. Ein weiteres Mietsteigerungspotential ist grundsatzlich erkennbar, insbesondere bei einem Mie-
terwechsel. Die Bruttorendite spiegelt das Chancen-Risko-Profil der Immobilie angemessen wider. Der
ermittelte Ertragswert wird somit als plausibel erachtet.
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8. Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrschein-
lichsten Preises. Er kann im Hinblick auf zahlreiche Unwagbarkeiten nicht exakt mathematisch ermittelt
werden. Ein tatsachlicher - insbesondere von persdnlichen Verhaltnissen gepragter - Kaufpreis kann
hiervon nach unten oder oben abweichen.

Der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 wird aus dem Ertragswert entsprechend
der Ertragswertermittiung im Punkt 6.6 abgeleitet und unter Berticksichtigung aller wertrelevanten

Einflisse (mit Ausnahme eventueller Lasten in Abteilung Il des Grundbuchs) sowie der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt ermittelt in H6he von rund:

EUR 650.000,-
(in Worten: EURO sechshundertfiinfzigtausend)

Wert des Zubehors: nicht bekannt

Hinweis:

Die Wohnungen und die Doppelgarage konnten nicht von innen besichtigt werden, so dass sich
die Wertermittlung teilweise auf Annahmen stiitzt und die Verkehrswertermittlung mit erhéhten
Risiken verbunden ist.

Pentling, den 17.05.2026

Diana Miiller

17.05.2026

Diana Mdller
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9. Anlagen
9.1 Flachenberechnung
Bezeichnung ‘:;::::; fr‘:il::t;e BzGF U,I,( ?R VZGF
(m?) ca. | (m?) ca. (m?) ca. | WNfl.*/BGF [(m?) ca. [(m?) ca.
KG Hauptflur 8,7
Nebenflur 6,1
Keller 1 19,4
Keller 2 11,7
Keller 3 (It. Grundriss Trockenraum) 15,9
Keller 4 (It. Grundriss Oltank) 14,4
Heizung und Waschen 23,6
Zwischensumme KG 0,0 99,7 139,5 0,71 159,0 0,0
EG Flur 11,6
WC 1,9
Bad 6,3
Kiche 11,0
Speis 3,5
Wohnen 33,5
Kind 12,1
Eltern 18,6
Terrasse Uberdeckt 18 m2/ 25 % 4,5
Zwischensumme Wohnung EG 103,0 0,0 139,5 0,74 0,0 139,5
1. OG |Wohnung wie EG 98,5
Balkon 18 m?% 25 % 4,5
Zwischensumme Wohnung 1.0G 103,0 0,0 139,5 0,74 0,0 139,5
2. OG [Wohnung vermutlich wie EG 98,5
Balkon 18 m? 25 % 4,5
Zwischensumme Wohnung 2.0G 103,0 0,0 139,5 0,74 0,0 139,5
DG nicht ausgebaut/ Speicher
Zwischensumme DG 0,0 0,0 159,0 0,00 0,0 0,0
|Endsummen 309,0 99,7 | 717,0 | 159,0 | 4185
Sonstige Flachen:
Doppelgarage mit Gerateraum 51,1 51,1 0,0
Verbindungsgebaude Windfang 9,8 9,8 0,0
Grundstiick (m?) 808
Grundflachenzahl (GRZ) ohne befestigte Wege/ Garage/ Nebengebaude 0,21
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2) 0,52

(Aufstellung durch Gutachterin NUR fur Wertermittlung — ohne Gewahr)
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9.2 Fotodokumentation

Meisenweg/ Ansicht von Westen Ansicht von Siiden/ vorne unbebautes Nachbar-
grundstick

Ansicht von Nordwesten » Ansicht von Nordosten

Zuwegung und Garten Geb&udenordseite Ansicht von Studwesten
An der SchloBbreite 5
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Ansicht von Siidosten Garten und Abstellhaus an Gebaudeostseite

Putzschaden Windfang EG/ Treppenanlage mit Hausflur
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[ St , 2
DG/ Dachboden KG/ Flur Treppenhaus
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KG/ Flur Treppenhaus/ uberstrichene Verfarbun- KG/ Hauptflur
gen an Wand Nordost

[ I I

' 1

KG/ Nebenlur/ Putzausblihungen und Verfar-
bungen beidseits der KellerauRentir

B

KG/ Heizungs-/Waschrum/ fehlende Bodenflie- KG/ Kellerraum Nordwest
sen
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9.6 Grundrisse, Ansichten, Schnitt

Grundriss Keller - Plan vom 14.11.1970
(tatsachlicher Grundriss leicht verandert)

TROCKENRAUM

KELLER

KELLER

B

Seite 45 von 52

o |
sl o
| z
- w
S
z
- s ‘
o il
o
& /| . o |l
(=2 ES ' r4 =
4 | =2 —
z : = WS
o I i >
. T =
& -
w
§
N < 1
A w \Ui
I - i
" =t |
i
< x
(=}
- w

An der SchloBbreite 5

93080 Pentling

Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891
mueller@immobewertungen-bayern.de
www.immobewertunaen-bavern.de


mailto:mueller@immobewertungen-bayern.de

ﬁ

¥

Diana Muller

Von der IHK Regensburg fUr Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Zertifizierte Immobiliengutachterin HypZert F

immobiliengutachterin
Real Estate valuer

G-IypZert F

Grundriss Erdgeschoss und 1. Obergeschoss — Plan vom 14.11.1970
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Grundriss 2. Obergeschoss — Plan vom 14.11.1970
(tatsachlicher Grundriss vermutlich wie im EG/1.0G)
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Schnitt — Plan vom vom 14.11.1970
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10. Erlauterungen

Verwendete Gesetze (in der jeweils aktuellen Fassung)
und Richtlinien
BGB Birgerliches Gesetzbuch
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
DIN 277 DIN-Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundfla-

chen und Rauminhalten von Bauwerken oder
Teilen von Bauwerken im Hochbau

GEG Gebaudeenergiegesetz
ImmoWertV2021 Immobilienwertermittiungsverordnung
ImmowertA Anwendungshinweise zur ImmoWertV
KAG Kommunalabgabengesetz
WoFIV Wohnflachenverordnung

Verwendete Literatur Kleiber digital/ Wertermittlerportal

.verkehrswertermittlung von Grundstticken®
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yﬁZcri F

Verfahrensschema Ertragswertverfahren:

Allgemelnes Ertragswertverfahren Vereinfachtes Ertragswertverfahren Perlodisches Ertragswertverfahren
{5 28 ImmoWertV) (5 29 ImmoWerty) (% 30 ImimoWertV)
I ! [
N
vorldufiger Ertragswert (& 27 Abs. 2 ImmoWertV)
=
gefs. Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
o
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale
{4 8 Abs, 3 ImmoWerty)
Ertragswert
|
Wilrdigung der Aussagefihigkeit [insbesondere Datenverfligharkeit -
und -qualitit, Gepflogenheiten des Markts) Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse
|
Verkehrswert
Verfahrensschema Allgemeines Ertragswertverfahren:
Jahresrohertrag

Bodenwert (rentierlich)

Bewirtschaftungskosten

X
l Jahresreinertrag
ob]elftspeaftsch ar_]gepasster — = —M Bodenwertverzinsungsbetrag
Liegenschaftszinssatz

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

X

Kapitalisierungsfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen

Vorlaufiger Ertragswert (in der Regel = marktangepasster vorlaufiger Ertragswert)

-

gefs. Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

-

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(& 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Ertragswert

Wiirdigung der Aussagefahigkeit (insb. Datenverfiigbar- Heranzlehung anderer Verfahrensergebrisse

keit und -qualitat, Gepflogenheiten des Marktes)
|

Verkehrswert
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Verfahrensschema Sachwertverfahren:

Bodenwert

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Herstellungskosten der
baulichen AuRenanlagen

Herstellungskosten der
sonstigen Anlagen

Wertminderung wegen
Alters (§ 38 ImmoWertV)

Wertminderung wegen
Alters (§ 38 ImmoWertV)

Wertminderung wegen
Alters (§ 38 ImmoWertV)

vorldufiger Sachwert der

baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der
baulichen AuRenanlagen

vorlaufiger Sachwert der
sonstigen Anlagen

n

T,

4

vorlaufiger Sachwert

+ =

Marktanpassung mittels Sachwertfaktor (§ 39) und ggfs. zusatzliche Marktanpassung durch Zu-/Abschlage (§ 7)

= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ =

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(& 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Sachwert

Wiirdigung der Aussagefihigkeit (insb. Datenverfiigbar-
keit und -qualitat, Gepflogenheiten des Markts)
I

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse

Verkehrswert

Verfahrensschema Vergleichswertverfahren:

Ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
{§ 25 ImmoWertV)

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
{55 26 Abs. 1, 40 Abs. 2 ImmoWertV)

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
1§ 26 Abs. 1 ImmowertV)

Statistische Auswertung

Multiplikation mit der entsprechenden Bezugsgrofe des Wertermittlungsobjekts

vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 Abs, 2 ImmoWerty)

oo

gefs. Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiage (5 7 Abs. 2 ImmoWerty)

= marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

+—

Berlcksichtigung besonderer abjekispezifischer Grundsticksmerkmale

{5 B Abs. 3 ImmoWerty)

Vergleichswert

Wiirdigung der Aussagefahigkeit (insbesondere Datenverfiigharkeit
und -qualitat, Gepflogenheiten des Markts)

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse

Verkehrswert
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