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Ausfertigung Nr. 4 von 5

GUTACHTEN

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

Gutachten-Nr. 001/2026

28.01.2026

Auftraggeber:

Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-
93066 Regensburg

AZ: 4 K 62/25

Eigentiimer:

Bewertungsgrundstiick (Objekt):

Zweifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss sowie Garage

93161 Sinzing
Hochweg 6a

a) Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3 Flurstlick 359/45 der Gemarkung Sinzing
b) Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 4 Flurstiick 359/90 der Gemarkung Sinzing

Auftragszweck:
Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtaq: Qualitatsstichtag: Ortsbesichtiqung:
11.12.2025 11.12.2025 11.12.2025
(Tag der Ortsbesichtigung) (Wertermittlungsstichtag)

Verkehrswert (Marktwert)
gem. § 194 BauGB

a) EUR 28.000, -
b) EUR 411.000,-

Kurzbeschreibung:

Nicht freistehendes Zweifamilienhaus mit Garagen aus dem Baujahr ca. 1971 auf einem 473 m? grol3en,
wegen der Hanglage eingeschrankt nutzbaren Grundstiick (FIst. 359/90) oberhalb der Hauptdurch-
fahrtsstral’e in der Gemeinde Sinzing. Die Zufahrt erfolgt Uber ein separates Grundsttck (Fist. 359/45,
312 m?). Das Nachbargrundstiick benétigt beide Grundstiicke als Zufahrt (Geh- und Fahrtrecht). Das
unbewohnte, vollunterkellerte Gebaude verfugt im EG und OG Uber grundrissgleiche Wohnungen mit
2,5 Zimmern, Kiiche, Bad, WC (je ca. 69 m? Wfl.) sowie ein ausgebautes DG mit 3 Zimmern und Bad
(ca. 43 m2 Wfl.). Der Ausstattungsstandard ist einfach bis mittel, der Bau- und Unterhaltungszustand
unterdurchschnittlich. Ein Modernisierungs- und Renovierungsbedarf ist vorhanden.
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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse Flst. 359/45

Bewertungsgegenstand

GrundstiicksgroRe

Baurechtliche Nutzbarkeit

Planungsgrundlagen

ErschlieBung

Bodenrichtwert

angepasster Bodenrichtwert
Bodenwert

Altlasten im Boden
Wertermittlungsverfahren
Vergleichswert lastenfrei/ ohne BOG

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BOG)

Lasten in Abt. I
sonstige Wertabschlage

Verkehrswert rund

Seite 3 von 61

Fist. 359/45
Grundstiick mit befestigter Zuwegung

312 m? Gebaude- und Freiflache

Flachen fir die Landwirtschaft (gemaR Darstellung
im Flachennutzungsplan)

Flachennutzungsplan, § 34 BauGB
teilerschlossen

EUR 600/m? per 01.01.2024

EUR 88,32/m? per 11.12.2025
EUR 27.556,-

kein Altlastenverdacht
Vergleichswertverfahren

EUR 27.556,-

keine

unberucksichtigt/ siehe Kapitel 5.2 und 11.2
keine

EUR 28.000,-

An der SchloBbreite 5

93080 Pentling

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


mailto:mueller@immobewertungen-bayern.de

/’ Diana Muller mobiliengutacht
f- Von der IHK Regensburg fir Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellte und vereidigte f Real Siale.Valuer
".‘: ; Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken \! HyPZQ]'t F

Zertifizierte Immobiliengutachterin HypZert F

2. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse Flst. 359/90

Bewertungsgegenstand

GrundstiicksgroRe

Baurechtliche Nutzbarkeit
Planungsgrundlagen

ErschlieBung

Bodenrichtwert

angepasster Bodenrichtwert
Bodenwert

Altlasten im Boden

Baujahr

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Bruttogrundflaiche BGF in m?

Wohnflache in m?
Wertermittlungsverfahren
Sachwert lastenfrei/ ohne BOG

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BOG)

Lasten in Abt. Il
sonstige Wertabschlage
Verkehrswert rund

Verkehrswert/m? Wohnflache rund
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Flst. 359/90

nicht freistehendes Zweifamilienhaus mit 2 Woh-
nungen, ausgebautem Dachgeschoss und Gara-
gengebaude

473 m? Gebaude- und Freiflache
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Flachennutzungsplan, § 34 BauGB
vollstandig erschlossen

EUR 600/m? per 01.01.2024

EUR 420/m? per 11.12.2025

EUR 198.660,-

kein Altlastenverdacht

ca. 1971

26 Jahre

ca. 402 m? Wohngebaude
ca. 38 m? Garage zzgl. Pergola und Freisitz

ca. 182 m? zzgl. Pergola und Freisitz
Sachwertverfahren
EUR 410.568,-

EUR 15.000,- Wertminderung wg. Bauzustand

EUR 15.000,- Zuschlag besondere Bauteile/
Einrichtungen

unberlcksichtigt/ siehe Kapitel 5.2 und 11.2
keine

EUR 411.000,-

EUR 2.260/m?
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3. Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zur Auftragserteilung

Objektadresse

Kreis/Bezirk

Eigentiimer

Auftraggeber

Auftrag

Grund/Zweck

Gutachterin

Empfanger des Gutachtens
Besichtigt am
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Ubergabetermin Gutachten
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Hochweg 6a
93161 Sinzing

Landkreis Regensburg, Regierungsbezirk Oberpfalz

Amtsgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermoégen)-
93066 Regensburg

Die Gutachterin wurde vom Amtsgericht Regensburg — Vollstre-
ckungsgericht (unbewegliches Vermdgen) gemafl Schatzungsanord-
nung vom 12.11.2025 beauftragt, ein Gutachten Gber den Verkehrs-
wert (Marktwert) des 0.g. Versteigerungsobjektes zu erstellen.
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 62/25

Antra]steler:
AntraTTiner:

Diana Muller
der Auftraggeber
11.12.2025
11.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
11.12.2025
28.01.2026 per Post und Email an den Auftraggeber
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Ausfertigungen Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon 3 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 einschlieRRlich Deckblatt 61 Seiten inkl. Anla-
gen.

3.2 Grundlagen

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung erfolgte am 11.12.2025. An der Besichtigung
nahmen neben der Gutachterin folgende Personen teil:

- (Antragsteller)
(Ehemann des Antragstellers)

Es konnten das Grundstiick und die baulichen Anlagen von auf3en
und innen besichtigt werden.

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 moglich war. Das Grundstiick Flst.
359/45 konnte aufgrund der steilen Hanglage und des Bewuchses nur
eingeschrankt besichtigt werden.

Einige der anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigten Fotoaufnah-
men sind diesem Gutachten beigefligt. Die Erlaubnis zur Veroffentli-
chung von Innenfotos in diesem Gutachten wurde am Ortstermin er-
teilt.

Unterlagen Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

e Auszug aus dem Grundbuch von Sinzing, Blatt 2348 vom
28.08.2025

e Bewilligungsurkunde Nr. 2418/71 vom 22.10.1971 des Notars
Kreuzer fur das Recht Abt. 11/3

e Bewilligungsurkunde Nr. 1506/2019 vom 17.04.2019 der Notarin

Ritz-Murtz fur das Recht Abt. 11/4

digitale Flurkarte (ALKIS)

Luftbildaufnahme aus dem Bayernatlas

Altlastenauskunft vom 20.11.2025

Auskinfte der ErschlieRungstrager Uber den erschlieBungsbei-

trags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlicks

Lageplan Kanalanschluss vom 04.06.2018

e Lageplan Frischwasserleitungen vom 20.11.2025

e Bescheinigung lber das Ergebnis der Uberpriifung und Messung
an einer Feuerstatte vom 04.12.2025

e Bescheinigung Uber das Ergebnis der Feuerstattenschau vom

05.07.2022

Bauantrag Wohnhaus von 02/1970

Baubescheid Wohnhaus vom 24.04.1970 und 28.01.1972

Grundriss OG und Ansicht von 01/1972

Grundriss aller Geschosse, Ansichten, Schnitt von 02/1970

Baubeschreibung Wohnhaus von 02/1970

Wohnflachenberechnung von 03/1970
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Berechnung umbauter Raum von 03/1970

Bauantrag Pergola (auf Garage) vom 14.11.1983

Baubescheid fir Pergola vom 07.02.1984 und 19.07.1984

Grundriss Pergola und Ansichten vom 29.05.1984

Wohnflachenberechnung Pergola mit Prifvermerk vom

03.02.1984

Baubeschreibung Pergola vom 14.11.1984

e Bodenrichtwert per 01.01.2024 vom Gutachterausschuss des
Landkreises Regensburg

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Landkreises Regensburg vom 20.01.2026

e Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des
Landkreises Regensburg

¢ Einsichtnahme in die Fachdaten der Landesamter fir Umwelt und
Denkmalpflege

e Einsicht in den Flachennutzungsplan und die Ortssatzungen der

Gemeinde Sinzing und Auskunft des Bauamtes der Gemeinde

Sinzing vom 03.12.2025 (ber das Baurecht

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

3.3 Vorbemerkungen

Grundsitze Das nachfolgende Gutachten dient der Verkehrswertermittlung in ei-
nem Zwangsversteigerungsverfahren. Aus diesem Grunde wurden die
versteigerungsrechtlichen Besonderheiten beachtet und der Wert des
Grundstucks 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 Wiirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen
(§ 74 a Abs. 5 Satz 2 ZVG).

Das Bewertungsobjekt setzt sich aus zwei Einzelgrundstiicken, dem
Flst. 359/90 und Flst. 359/45, zusammen. Diese sind im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs unter separaten laufenden Nummern ge-
bucht, so dass fur diese im Rahmen der Zwangsversteigerung jeweils
separate Werte zu ermitteln und darzustellen sind, auch wenn sie tat-
sachlich eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Grundlage der Wertermittlung sind der vereinbarte Auftrag, die vorlie-
genden Unterlagen, Informationen und Angaben des Auftraggebers
bzw. des Eigentimers 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).

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 durchgefuhrt.
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Insbesondere wurden keine Bauteile gedffnet und es kann nicht ge-
wahrleistet werden, dass an verdeckt liegenden Bauteilen Schadigun-
gen vorhanden sind, die hier nicht genannt werden.

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 ibernehmen.

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) bedurfen 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.

4, Lage des Grundstuicks

4.1 Makrolage

GrofRsraumlage Landkreis Regensburg, Regierungsbezirk Oberpfalz, Bundesland
Bayern
Ortsfunktion Die Gemeinde Sinzing mit ihren 24 Gemeindeteilen liegt eingebettet

zwischen Donau im Osten und Naab im Norden sowie westlich der
Stadt Regensburg. Sie ist aufgrund ihrer rdumlichen Nahe eine be-
liebte Wohngemeinde im direkten Einzugsbereich der Stadt Regens-
burg. Die Entfernung vom Hauptort Sinzing bis zum Stadtzentrum von
Regensburg betragt ca. 6 km (Luftlinie) bzw. ca. 11 Fahrkilometer oder
ca. 20 Fahrminuten.

Bevoélkerung 8.151 Einwohner lebten Stand 19.03.2025 in der Gemeinde Sinzing
mit allen Gemeindeteilen. Die Bevdlkerungsentwicklung verlief bisher
mit steigender Tendenz. Die demografischen Prognosen gehen bis
zum Jahr 2039 von weiter leicht steigenden Einwohnerzahlen aus.

Wirtschaftsstandort Der Landkreis Regensburg wird wirtschaftlich mafRgeblich von der
Stadt Regensburg gepragt. Die Universitatsstadt Regensburg ist, trotz
aktuell etwas abschwachender Konjunktur, ein bedeutendes Wirt-
schaftszentrum mit hoher wirtschaftlicher Dynamik. Sie verflgt als
Wirtschafts-, Verwaltungs- und Versorgungszentrum des Verdich-
tungsraumes Uber zahlreiche oberzentrale Einrichtungen, wie z.B.
Landesbehorden, Hochschulen, Krankenhauser der Universitat, des
Bezirks und kirchlicher Trager. Daneben verflgt die historisch ge-
pragte Domstadt auch Uber zahlreiche kirchliche und soziale Einrich-
tungen sowie als UNESCO-Weltkulturerbe tber einen regen Fremden-
verkehr.
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Nahversorgung/
Offentliche Einrichtungen/
Bildungseinrichtungen/
Freizeit

Verkehrsanbindung

Beurteilung Makrolage

4.2 Mikrolage

Ortslage
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In der Gemeinde Sinzing haben sich Uberwiegend mittelstandische
Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Dienstleistungsunternehmen
angesiedelt.

Mit einer Arbeitslosenquote von 3,1 % (Stand 11/2025, Bayern 3,9 %)
und einer Kaufkraftquote von 106,2 % 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).

Im Hauptort Sinzing sind alle Versorgungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs (z.B. Supermarkt, Discounter, Getrankefachmarkt, Backe-
reien, Post- und Bankfiliale, Friseur), der medizinischen Versorgung
(z.B. Arztpraxen, Apotheken), eine Seniorenpflegeinrichtung, Grund-
schule und Kindertagesstatten sowie Gaststatten, Cafés und Uber-
nachtungsmoglichkeiten vorhanden. Weiterfihrende Schulen befin-
den sich in der Stadt Regensburg.

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

Uber die Bundesautobahn A3 ist die Gemeinde Sinzing mit einem ei-
genen Autobahnanschluss gut an die Stadt Regensburg und auch
Uberregional angebunden, jedoch stellt die Bundesautobahn mit ihrer
Uber die Donau fuhrenden Bricke derzeit die einzige direkte Straflen-
verbindung zwischen Sinzing und der Stadt Regensburg dar, was sich
bei Sperrungen und Staus auf der Bundesautobahn mitunter als nach-
teilig erweisen kann.

Sinzing verflgt im Hauptort (ber einen Regionalbahnhof, der von
Bahnlinien, die nach Regensburg, Ingolstadt und Straubing verkehren,
bedient wird. Anschlisse an weitere Regional- und Fernzuge sind zu-
dem am Hauptbahnhof Regensburg in ca. 11 km Entfernung vorhan-
den.

Es bestehen Busverbindungen nach Regensburg und in umliegende
Gemeinden.

Der nachste internationale Flughafen befindet sich in ca. 100 km Ent-
fernung in NUrnberg.

Die uberregionale Lage im Ballungsraum und im direkten Ein-
zugsbereich der Stadt Regensburg mit guter Infrastruktur und
Verkehrsanbindung durch Autobahn und Bahnanschluss, kann
insgesamt als tiberdurchschnittlich beurteilt werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortszentrum des Hauptortes
Sinzing an einem Nordhang und sudlich der Schwarzen Laber, die den
Ort durchflieRt. Der schmal ausgebaute und geschwindigkeitsbe-
schrankte Hochweg verlauft als AnliegerstraRe parallel oberhalb der
Hauptdurchfahrtsstralle (Bruckdorfer StraRe). Der Hochweg wird von
der Bruckdorfer StralRe Uber die ostlich verlaufende Bergstralie bzw.
die westlich verlaufende Wald- und Buchenstralie erschlossen. Das
Grundstiick grenzt im Norden an die Bergstralie.
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Umgebungsbebauung Die unmittelbare Umgebung wird durch eine gemischte Bebauung ge-
pragt. Im Hochweg Uberwiegen Ein- bis Dreifamilienhduser mit bis zu
2 Vollgeschossen nebst Dachgeschoss. An der Bruckdorfer Straf3e be-
finden sich neben reinen Wohnhdusern auch bis zu 3-geschossge
Wohn- und Geschéftshauser. Das benachbarte, an das Bewertungs-
objekt angebaute Wohngebaude verfiigt Gber 3 Wohneinheiten.

Infrastruktur In der Bruckdorfer Straf’e befinden sich fuBlaufig (bis zu ca. 500 m
entfernt) Einkaufsmadglichkeiten und Einrichtungen des taglichen Be-
darfs, wie ein Discounter, Apotheke, Arzte, Friseur und Bankfiliale. Die
Grundschule ist ca. 350 m und die nachste Kindertagestatte ca. 500 m
entfernt.

Die néachstgelegene Bushaltestelle befindet sich fuBlaufig an der
Bruckdorfer Stralde, ndrdlich des Bewertungsgrundstiicks. Zum Regi-
onalbahnhof Sinzing sind es ca. 650 m. Die Anschlussstelle der Bun-
desautobahn A3 ist ca. 1,5 km entfernt.

Beeintrachtigungen Bei der Ortsbesichtigung waren im Freien Larmimmissionen durch den
starker frequentierten Strallenverkehr auf der unterhalb des Bewer-
tungsobjekts verlaufenden Hauptdurchfahrtsstralle (Bruckdorfer
Stralle) und FlieRgerdusche des noérdlich gelegenen Wehrs der
Schwarzen Laber wahrnehmbar.

Parkmaéglichkeiten Im o6ffentlichen Stralenraum des Hochwegs sind aufgrund der gerin-
gen StralRenbreite keine Parkmdglichkeiten auRerhalb der Grund-
stucksflachen vorhanden.

Beurteilung Die positiven Lagemerkmalen im Ortszentrum mit fuBlaufig er-

Mikrolage reichbaren Einkaufsmoglichkeiten und Einrichtungen des téagli-
chen Bedarfs sowie Grundschule und Kindertagesstitte werden
durch die storenden Larmimmissionen der direkt unterhalb des
Grundstiicks verlaufenden HauptdurchfahrtsstraBe und der feh-
lenden Parkmadglichkeiten im Bereich des Hochwegs beeintrach-
tigt. Insgesamt wird die Wohnlage als mittel beurteilt.

5. Grundstiick

51 Grundbuchdaten

Amtsgericht Regensburg
Grundbuch von Sinzing
Gemarkung Sinzing
Blatt 2348
Auszugsdatum 28.08.2025

Eigentimer
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Bestandsverzeichnis:

abiliengutachterin

ert

Ifd. Nr. BV Wirtschaftsart und Lage Flur | Flurstiick | Flache [m?]
3 Néhe Hochweg, Gebaude- und Freiflache 359/45 312
4 Hochweg 6a, Gebaude- und Freiflache 359/90 473
Gesamt: 785
Herrschvermerke: keine
Hinweis Fur die Bewertung wird vorausgesetzt, dass vom Zeitpunkt des Grund-
buchabrufs am 28.08.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag keine
wertrelevanten Eintragungen im Grundbuch erfolgt sind.
5.2 Lasten im Grundbuch
Grundsatz Die im Grundbuch in Abteilung Il und lll eingetragenen Belastun-

Eintragungen in Abt. II

Seite 11 von 61

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.

Ifd. Nr. 3
(nur lastend an BV Ifd. Nr. 4 — Fist. 359/90)

Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentimer von Flst. 359/26;
gemal Bewilligung vom 22.10.1971, eingetragen am 05.01.1972

Erlauterungen:

Die Bewilligungsurkunde fur das Recht liegt vor. Das Recht sichert
dem Eigentiimer des westlich angebauten Gebaudes (Hochweg 6) die
Zufahrt zu seinem Grundstick Uber das Flst. 359/90. Der Verlauf des
Geh- und Fahrtrechts in einer Breite von etwa 3,50 m auf dem belas-
teten Flst. 359/90 ist in dem der Urkunde beigefligten Lageplan grin
markiert dargestellt:

4 & o

:X‘
g

-
e

o ——r)
| B

Abb. 1/ Quelle: Ausschnitt Lageplan Bewilligungsurkunde
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Regelungen Uber die Unterhaltung der Flache und Verteilung der Kos-
ten wurden nicht getroffen.

Die Belastung bleibt bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Rah-
men der Zwangsversteigerung aufler Betracht. Die vom Vollstre-
ckungsgericht erbetene Berechnung des Wertes der Eintragung fir
das belastete Grundstuck erfolgt separat und befindet sich im Kapitel
11.2.

Ifd. Nr. 4
(nur lastend an BV Ifd. Nr. 3 — Fist. 359/45)

Geh- und Fahrtrecht, aufldsend bedingt, fur den jeweiligen Eigenti-
mer von Flist. 359/26 (BV Nr. 1 in Blatt 2641), das Recht ist auf dem
Blatt des herrschenden Grundstiicks vermerkt; gemafl Bewilligung
vom 17.04.2019 UR-Nr. 1506 Notarin Inge Ritz-Mirtz, Regensburg,
eingetragen am 25.06.2019

Erlauterungen:

Die Bewilligungsurkunde fiir das Recht liegt vor. Das Recht sichert
dem Eigentiimer des westlich angebauten Gebaudes (Hochweg 6) die
Zufahrt zu seinem Grundstlick Gber das Flst. 359/45. Der jeweilige Ei-
gentimer von Flst. 359/26 sowie Dritte im Rahmen des Anliegerver-
kehrs diirfen jederzeit Gber das belastetet Fist. 359/45 gehen und fah-
ren. Das Abstellen von Gegenstanden auf dieser Flache ist den Be-
rechtigten nicht erlaubt, mit Ausnahme einer Milltonne und einer Pa-
piertonne zum Zwecke der jeweiligen Entleerung am 6stlichen Ende
der Geh- und Fahrtrechtsflache.

Die Kosten der Herstellung, Unterhaltung und Ausbesserung des We-
ges sowie die Erfiillung der Verkehrssicherungspflicht tragen die Ei-
gentimer des herrschenden und dienenden Grundstiicks je zur Halfte.
Die Unterhaltung der Flache obliegt dem Eigentimer des dienenden
Grundstiicks. Die Raum- und Streupflicht obliegt dem Eigentiimer des
dienenden Grundstiicks an ungeraden Kalenderwochen bzw. dem Ei-
gentimer des herrschenden Grundstiicks an geraden Kalenderwo-
chen.

Der Verlauf des Geh- und Fahrtrechts in einer Breite von etwa 3,50 m
auf dem belasteten FlIst. 359/45 ist in dem der Urkunde beigefligten
Lageplan grin markiert dargestellt:

8Y9/2

Abb. 2 / Quelle: Ausschnitt Lageplan Bewilligungsurkunde
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Eintragungen in Abt. IlI

Das Geh- und Fahrtrecht gilt nur so lange, als sich die jetzige Bebau-
ung des herrschenden Grundsticks (Wohnhaus mit héchstens 3 Woh-
nungen) nicht grundlegend andert.

Als Gegenleistung fur die Einrdumung des Rechts ist der Eigentimer
des herrschenden Grundsticks auf die Dauer des Bestehens des
Rechts nur schuldrechtlich verpflichtet, einen baren Betrag von jahr-
lich EUR 300, jeweils fallig zum 15.01. jeden Jahres, zu zahlen. Auf
eine dingliche Sicherung der Wegerente wurde vorlaufig verzichtet.

Die Belastung bleibt bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Rah-
men der Zwangsversteigerung auler Betracht. Die vom Vollstre-
ckungsgericht erbetene Berechnung des Wertes der Eintragung fur
das belastete Grundstuck erfolgt separat und befindet sich im Kapitel
11.2.

Ifd. Nr. 5
(lastend an BV Ifd. Nr. 3 und 4 - Flst. 359/45 und 359/90)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg, AZ: 4 K 62/25); ein-
getragen am 28.08.2025;

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

Die Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.

53 Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuchs

Altlasten

Baulasten
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Es liegt eine Auskunft des Landratsamtes Regensburg (Sachgebiet
Wasserrecht, Staatliches Abfallrecht und Bodenschutzrecht) vom
20.11.2025 vor. Hiernach sind die zu bewertenden Grundstticke 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.

Aufgrund der bisherigen Objektnutzung und im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung hat sich kein Verdacht auf schadliche Verunreinigungen des
Bodens (Altlasten) ergeben. Es wird in dieser Wertermittiung daher
von einem altlastenfreien Zustand ausgegangen.

Bayern fuhrt kein Baulastenverzeichnis. Die Sicherung baurechtskon-
former Zustande wird hier grundsatzlich im Grundbuch vorgenommen.
Dariiber hinaus kdnnen 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 Flst. 359/90 sind nicht bekannt. Fiir das Flist. 359/45 liegt
eine Abstandsflachenibernahmeerklarung zu Gunsten des Flst.
359/90 vor.
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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.

Die Frischwasser-Hauszuleitung des westlich angebauten Gebaudes
(Hochweg 6) verlauft gemall Lageplan des Wasserverbands vom
20.11.2025 Uber das zu bewertende Flst. 359/90. Das Leitungsrecht
ist nicht dinglich im Grundbuch gesichert.

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

54 Grundstiucksbeschreibung

Allgemeine Beschreibung

Zuschnitt/ Form
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Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Einzelgrundstiicken, dem
Flst. 359/90 und Flst. 359/45 (siehe Abb. 2 auf Seite 12).

Das Flst. 359/90 ist mit dem zu bewertenden Wohnhaus (Hochweg
6a) und einer daran angebauten Garage mit 2 Einstellplatzen sowie
geschlossener Pergola oberhalb der Garagen bebaut. Westlich, auf
dem Flst. 359/26, schlief3t sich das Wohngebaude baulich (Hochweg
6) an.

Auf dem Flst. 359/45 befindet sich lediglich die befestigte Zufahrt von
der 6ffentlichen StralRe zu beiden Hausern und ein Teil des befestigten
Weges, der um das Gebaude Nr. 6a herumflihrt. Das Grundstiick ist
mit Ausnahme von Stutzmauern unbebaut.

Die Form und Gestalt des Grundstilicks ist dem Flurkartenauszug im
Anlagenverzeichnis bzw. der Abb. 2 auf Seite 12 zu entnehmen.

Das 473 m? grof3e Wohngrundsttck Flst. 359/90 ist anndhernd recht-
eckig geschnitten mit Ausnahme des diagonalen Grenzverlaufs im
Nordosten. Es hat eine mittlere Tiefe von ca. 26 m und mittlere Breite
von ca. 18 m.

Das 312 m? grolRe Flst. 359/45 mit der Zufahrt ist unregelmafig ge-
schnitten. Im sidlichen Bereich ist es annahernd rechteckig geschnit-
ten, nordwestlich kragt es aber spitzzulaufend nach Norden hin aus
und Ostlich befindet sich ein Versatz.
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Topografie

ErschlieBung

Bauplanungsrecht
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Die Breite, an der dem Hochweg zugewandten Seite, betragt ca. 26 m,
die Tiefe erstreckt sich tber ca. 3 m bis zu ca. 26 m.

Die Grundstlcke sind stark hanglagig mit Geféalle von Stiden nach Nor-
den (nach Messung im Bayernatlas Hohenunterschied zwischen
Hochweg und Bergstralle ca. 7 m) . Das Wohnhaus befindet sich un-
terhalb des Strallenniveaus, so dass auch die Zufahrt vom Hochweg
Uber ein entsprechendes Gefalle verfiigt.

Das Wohngebaude und dessen Umgriff befinden sich in einem weit-
gehend ebenen Grundstilicksbereich. Der Ubrige Grundstlcksteil fallt
nach Norden hin ab.

Zufahrt Gber das Flst. 359/45 vom 6&ffentlich gewidmeten und endaus-
gebauten Hochweg mit einseitigem Gehweg. Das Grundstuck liegt nur
im Bereich der Zufahrt auf Stralenniveau, ansonsten unterhalb. Au-
Rerhalb der Zufahrt wird der Gelandeunterschied des héher gelegenen
Hochwegs durch eine massive Mauer mit einem Bristungsgelander
aus Metall abgesichert.

Uber eine Treppenanlage auf dem Grundstiick und eine Gartenpforte,
besteht zudem ein direkter Zugang zur nérdlich angrenzenden Berg-
strale.

Eine Erschlieung an die ortliche Wasser- und Stromversorgung sowie
den offentlichen Kanal ist vorhanden. Der Frischwasseranschluss er-
folgt dabei vom Hochweg und der Kanalanschluss befindet sich an der
Bergstrale.

Die gemeindeeigenen Flst. 359/142 und 359/143, welches sich zwi-
schen dem Hochweg und dem Bewertungsgrundstiick befinden sollen
nach Auskunft der Gemeinde zeitnah mit der 6ffentlich gewidmeten
StralRe verschmolzen werden, so dass die Leitungserschliefung dann
rechtlich gesichert ist.

Entsprechend eingeholten Auskunften sind ErschlieRungskosten gem.
BauGB und Herstellungsbeitrage nach KAG abgerechnet und bezahlt.
Es wird daher von einem erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreien
Zustand ausgegangen.

Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Nach
dem Flachennutzungsplan handelt es sich bei dem Wohngrundstick
Fist. 359/90 um Allgemeines Wohngebiet (WA) und bei dem Zufahrts-
grundstuck Flst. 359/45 um Flachen fiir die Landwirtschaft.

Abb. 4 / (Quelle: Ausschnitt Flachennutzungsplan Gemelnde szmg)
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Bauordnungsrecht

Entwicklungszustand

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Hochwasserrisiken

Starkregenrisiko

Schutzgebiete

Beurteilung Grundstiick
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Die Bebaubarkeit des Grundstiicks richtet sich nach § 34 BauGB, da
es nicht im Bereich eines rechtsglltigen Bebauungsplanes liegt. Nach
§ 34 BauGB missen sich Bauvorhaben ,....nach Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen“ und
die ErschlieRung muss gesichert sein.

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 ortsrelevante Satzungen der Gemeinde Sinzing, wie z.B. die Stell-
platzsatzung, zu beachten.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorha-
bens (Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss) durchge-
fihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bau-
genehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht detailliert ge-
pruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Lega-
litdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

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

Das Gebaude auf dem benachbarten Flist. 359/27 (Bruckdorfer Stralle
7) befindet sich im Grenzbereich des Flst. 359/45.

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.

Das Grundstlck befindet sich nach Einsicht in die entsprechenden
amtlichen Fachdaten in einem Gebiet, welches potenziell von hohen
Grundwasserstanden betroffen sein kann.

Entsprechend Einsicht in die amtlichen Fachdaten, befindet sich das
Bewertungsgrundstick nicht in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet und in keinem Hochwasserrisikogebiet.

Nach Einsicht in die Fachdaten des Bayerischen Landesamtes fur Um-
welt (Umweltatlas) liegen keine Hinweise auf eine potenziell erhéhte
Gefahrdung des Grundstiicks durch Uberflutungen infolge von Stark-
regen vor.

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

Grundstiick unterhalb des StraBenniveaus und mit starker Hang-
lage, insgesamt unterdurchschnittliche Grundstiicksverhilt-
nisse.
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6. 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.

6.1 Baubeschreibung der baulichen Anlagen

Konzeption Die Zufahrt zu den beiden baulich verbunden Wohnhausern Hochweg
6 und 6a erfolgt Uber einen befestigten Weg vom Hochweg. Die Wohn-
gebaude sind dabei leicht versetzt zueinander angeordnet. Der Zu-
gang zu dem zu bewertenden vorderen Wohnhaus Hochweg 6a befin-
det sich an der dem Hochweg zugewandten Geb&udesldseite. Ostlich
an das Wohngebaude schliefdt ein Garagengebaude an, oberhalb des-
sen sich eine geschlossene Pergola nebst Freisitz befindet. Letztere
sind Uber einen Balkon im Obergeschoss vom Wohnhaus aus zugang-
lich. Ostlich der Garage fiihrt ein befestigter Weg um das Haus zur
Gebaudenordseite mit einem kleinen Umgriff und Pflanzbeet.

Das ca. 1971 errichtete Wohngebaude verflgt Uber ein Kellerge-
schoss, ein Erd- und Obergeschoss sowie ein ausgebautes Dachge-
schoss.
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Alle Geschosse werden Uber ein zentrales Treppenhaus erschlossen.
Der Spitzboden ist Uiber eine Bodeneinschubtreppe im Treppenhaus-
flur zuganglich und kann als Lagerflache genutzt werden.

Im Keller befinden sich der Heizungsraum mit der Olheizungsanlage,
der Tankraum und zwei weitere Kellerraume. Die Raume werden von
einem zentralen Flur erschlossen.

Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss sind grundrissgleich aus-
geflhrt und verfligen Uber einen zentralen Flur mit seitlich abzweigen-
der Garderobe. An den Flur schlief3en sich 2,5 Zimmer, Kiiche, Bad
und WC an. Die Wohnflache betragt je Wohnung ca. 69 m2.

Vom Treppenhaus im Obergeschoss gelangt man Uber einen Balkon
an der Gebaudeostseite auf die geschlossene Pergola oberhalb des
Garagengebaudes und den an zwei Seiten offenen Freisitz. Die ge-
schlossene Pergola verfligt Uber einen Kaltwasseranschluss und ei-
nen Kachelofen. Unterhalb der Pergola befinden sich zwei separate
Garagenraume.

Das Dachgeschoss wurde zu weiteren Wohnraumen ausgebaut. Die
Zugangstiur zum Dachgeschoss wurde hier jedoch abweichend zum
Erd- und Obergeschoss ausgefiihrt, so dass Abstellraum und Zimmer
3 vom Treppenhausflur zuganglich sind und die Zimmer 1 und 2 sowie
das Bad vom Wohnraumflur.

Nutzung Das Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss wurde zuletzt
innerhalb des Familienkreises eigengenutzt und war zum
Besichtigungszeitpunkt unbewohnt. Miet- und Pachtverhéltnisse
bestehen auskunftsgemal nicht.

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

Das Dachgeschoss wurde leicht abweichend zum Grundrissplan aus-
gefuhrt.

Auf die Flachenberechnung im Anlagenteil wird verwiesen. Die FIa-
chenangaben kdénnen 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.

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

Grundflache:
ca. 10,57 m x ca. 9,50 m = ca. 100,4 m? Wohngebaude
ca. (5,70 m + 6,00 m /2) x ca. 6,50 m = ca. 38 m? Garage

Bruttogrundflache (BGF):
ca. 10,57 m x ca. 9,50 m = ca. 100,4 m? KG/ EG/ OG/ DG
insg. ca. 401,6 m? Wohngebaude

ca. 38 m? Garage
ca. 38 m? Pergola mit Freisitz
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Baujahr

Modernisierungen

Baubeschreibung
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Wohnflache:

ca. 69,4 m? Wohnung EG

ca. 69,4 m? Wohnung OG

ca. 43,2 m? Wohnraume DG

insg.ca. 182 m? Wohnflache zzgl. ca. 15 m? Pergola und Freisitz

ca. 1971 Wohngebaude und Garage
ca. 1984 Pergola mit Freisitz oberhalb von Garage

Es wurden folgende Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt:

MaRnahme Jahr
Einbau neuer Fenster im EG und OG 2000
Einbau neuer Wohnungseingangstir OG 2019
Erneuerung Kanalanschluss 2018
Erneuerung AuRentreppe Metall 2018

Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 entsprechen die durchgefihr-
ten MaRnahmen am Wertermittlungsstichtag 1 Modernisierungs-
punkt bzw. einem nicht modernisierten Zustand.

Massivbauweise, Streifenfundamente, Bodenplatte aus Beton, Haus-

eingangspodest Naturstein, Keller- und GeschossauRenwande Ziegel-
mauerwerk, Innenwande Ziegelmauerwerk, Putzfassade, Keller- und
Geschossdecken aus Beton mit baujahrsentsprechender Trittschall-
und Warmedammung, Decke zum Spitzboden aus Holz;

Dach

Satteldach mit Biberschwanzziegeln auf Holzdachstuhl, Kniestock ca.
50 cm an Gebaudesudseite bzw. ohne Kniestock an Gebaudenord-
seite, ausgebauter Teil des Daches gedammt, Bodeneinschubtreppe,
Dachentwasserungsanlagen und Kaminverkleidung aus Kupfer,
Schornstein gemauert, Dachunterseiten Holz, Vordach Gber Hausein-
gang aus Metall mit seitlichem Sichtschutz aus Drahtglas;

Fenster und Turen

Kunststofffenster mit 2-fach Isolierverglasung, Rollldden aus Kunst-
stoff mit Gurtwicklern, Fensterbanke aufen Leichtmetall, Fenster-
banke innen Naturstein, Dachflachenfenster aus dem Baujahr mit 2-
Scheibenverglasung in Holzrahmen;

Hauseingangstir aus Metall mit Drahtglasfiillung, Wohnungsein-
gangstur aus Holzwerkstoff mit Furnier in Holzoptik in Stahlzarge bzw.
im OG als Sicherheitstur aus Holzwerkstoff in schwerer Ausfiihrung mit
Turspion, Innentlren aus Holzwerkstoff mit Furnier in Stahlzargen und
in einfacher Art und Ausflihrung, teilweise mit Glaseinsatzen;

Ausbau Keller

Fliesenboden, Wande und Decken verputzt und gestrichen, Decke
ohne Dammung, Metallfenster mit 1-fach-Verglasung und Mausegit-
tern, Innentiren aus Holzwerkstoff in einfacher Art und Ausfiihrung in
Stahlzargen oder Stahltiren nach Anforderung, Leitungen teilweise
nicht gedammit;

Treppenanlage
massive Treppenanlage mit Natursteinbelag, Gelander und Handlauf

aus Holz;
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Heizung/ Warmwasser

dlbefeuerte Warmwasserzentralheizung als Niedertemperatur-Olkes-
sel (Fa. Viessmann, Vitola biferral) aus dem Jahr 1987, kellerge-
schweildter Stahltank fir Heizdl mit ca. 9.500 | Fassungsvermdgen,
thermostatgesteuerte wandhangende Rippenheizkérper, zentrale
Warmwasseraufbereitung mit Warmwasserspeicher;

Elektroinstallation

ausreichende Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahler-
schrank mit Unterverteilungen und Kippsicherungen, Fehlerschutz-
schalter, Telefon- und Internetanschluss, Schalterabdeckungen teil-
weise veraltet, Klingelanlage und Turéffner, separate Stromerfas-
sungszahler fur die Wohnungen im EG und OG;

Bodenbeléage
Kunststoffbodenbelag, vereinzelt Laminat oder Kork, jeweils in einfa-

cher Art, in der Kiiche EG und OG teilweise Fliesenbelag;

Wand- und Deckenbelage

Innenwande verputzt und gestrichen, Fliesenspiegel in den Kichen
EG und OG, Decken in den Wohnungen EG und OG mit Holzpaneele
verkleidet, im Wohnen EG Decke verputzt und gestrichen und mit
Sichtbalken, im Wohnen OG Decke mit Holzvertafelung verkleidet, De-
cken im Treppenhaus und DG verputzt bzw. verspachtelt und gestri-
chen;

Sanitdrausstattung

Bad EG:

Bodenfliesen, Wande ca. 1,60 m hoch gefliest, dartiber verputzt und
gestrichen, Fliesen in einfacher Art und Ausfihrung, Decke mit Holz-
paneele verkleidet, Badewanne aus Stahl mit faltbarer Kunststoffab-
trennung, Waschbecken mit Einhebelarmatur, Waschmaschinenan-
schluss;

Bad OG:
Bodenfliesen, Wande deckenhoch gefliest, Fliesen in mittlerer Art und
Ausfihrung Deckenpaneele, Badewanne aus Stahl, Badschrank mit
Einbauwaschbecken und Einhebelarmatur, Waschmaschinenan-
schluss;

Bad DG:

Fliesenboden, Wande ca. 1,45 m hoch gefliest, dariber verputzt und
gestrichen, Fliesen in einfacher Art und Ausfihrung, Decke mit Holz-
paneele verkleidet, Einzelwaschbecken mit Drehknopfarmatur, Stand-
WC mit Druckspliler; Dusche mit Duschtasse aus Stahl und Kunststoff-
kabine;

WC EG und OG:

Fliesenboden, Wande ca. 1,30 m hoch gefliest, dartiber verputzt und
gestrichen, Fliesen in einfacher Art und Ausfiihrung, Decke mit Holz-
paneele verkleidet, Einzelwaschbecken mit Einhebelarmatur, Stand-
WC mit Spulkasten;

Sonstiges: Kaltwasserzahler nur fur Gesamtgebdude, keine woh-
nungsbezogene Verbrauchserfassungseinrichtungen fir Warme, Au-
Renwasserzapfstelle;
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Belichtungsverhiltnisse

Barrierefreiheit

Energieausweis

Brandschutz

Besondere Bauteile
(nicht in der BGF enthalten)

Besondere Einrichtungen

wertrelevantes Zubehor

Nutzbarkeit/ Funktionalitat
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Aufgrund der Uberwiegend nach Siden ausgerichteten Wohnraume
und der ausreichenden Abstande zur Nachbarbebauung, herrschen
insgesamt gute Belichtungsverhaltnisse vor.

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

Ein Energieausweis lag nicht vor. Der Energieausweis ist ein Doku-
ment, das Daten zur Energieeffizienz und zu den anfallenden Energie-
kosten eines Gebaudes liefert. Er soll potenziellen Kaufern und Mie-
tern Informationen Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes so-
wie praktische Hinweise zu deren Verbesserung liefern.

Vor dem Hintergrund des Baujahres und des Bauzustands ist eine un-
terdurchschnittliche Energieeffizienz anzunehmen, die den heutigen
Anspruchen nicht mehr gendgt.

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

Balkon (Ubergang OG — Pergola und Freisitz)

ca. 2 m? Nutzflache (ca. 2,00 x ca. 1,00 m)

auskragendes Bauteil aus Beton mit Fliesenboden, Bristungsgelander
aus Holz, Uberdachung Kupferblech auf Holzunterkonstruktion, Bal-
kontur aus Kunststoff mit 2-fach Isolierverglasung;

Pergola mit Freisitz

ca. 25 m? Nutzflache Pergola, ca. 10 m? Nutzflache Freisitz)

allseitig geschlossener Aufbau oberhalb der Garage in Holzblockbau-
weise mit Fassadenverkleidung in Kupfer bzw. Holz, Fenster aus Holz
mit 2-Scheiben-Verglasung (ca. 1984), Holztiren, Dach Kupferblech
auf Holzunterkonstruktion, Dachentwasserungsanlagen und Kamin-
verkleidung aus Kupfer, Bristungsgelander Holz mit aufgesetzten Gla-
selementen, Bodenbelag Fertigparkett in einfacher Art und Ausflihrung
bzw. um den Kachelofen und im Freisitz Fliesenboden, Innenwande
und Deckenverkleidung Holz, Kaltwasseranschluss;

Kachelofen in Pergola

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.

Wertrelevantes Zubehoér konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt werden.

Das Zweifamilienhaus verflgt ber 2 Wohnungen mit je ca. 69 m?
Wohnflache und ausgebauten Wohnraumen im Dachgeschoss mit ca.
43 m? Wohnflache, die bei Einbau von Installationen fiir eine Kiche
und Versetzen der Wohnungseingangstir zu einer weiteren Wohnung
ausgebaut werden konnten (baurechtliche Zulassigkeit vorausge-
setzt). Die Wohnungen verfiigen Uber zeitgemafe und funktionale
Grundrisse fur eine Nutzung durch 1 bis 2 Personen. Das Fehlen eines
Freisitzes im EG und DG und die begrenzten Stellplatzmdglichkeiten
auf dem Grundstuck sind hier jedoch als nachteilig zu beurteilen.
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Garagen

AuBenanlagen

Bauzustand/
Bauschaden/Baumaéngel

Seite 22 von 61

Eine Nutzung des gesamten Gebaudes als Einfamilienhaus ware mit
der vorhandenen Grundrisskonzeption nicht optimal.

Bei der Ortsbesichtigung fiel die vergleichsweise niedrige lichte Hohe
im Bereich der Treppenanlage auf.

Ein gut nutzbarer Gartenbereich ist nicht vorhanden.

Massives Garagengebaude mit 2 separaten Einstellplatzen (Innen-
male ca. 5,55 m x ca. 2,95 m bzw. ca. 5,25 m x ca. 2,95 m mit Mon-
tagegruben, Stahlschwingtor ohne Elektroantrieb, Boden Beton ohne
Belag, Wande verputzt und gestrichen, Decke Beton, teilweise Holz-
paneele;

Die Zufahrt vom Hochweg zum Wohngebaude, die Flache zwischen
Wohngebaude und Stitzmauer zum Hochweg sowie der Garagenvor-
platz sind mit Betonverbundpflaster befestigt. Der Hang ist durch mas-
sive Stiutzmauern und Holz- bzw. provisorische Metallgelander (Bau-
rustung) gesichert. Der Weg 6stlich der Garage und im nérdlichen Be-
reich des Wohngebaudes ist mit Beton befestigt. Zur Bruckdorfer
StralBe flihrt eine Metalltreppe mit Gartenpforte. Auch am unteren
Ende des Grundstiicks befinden sich Stitzmauern, teilweise mit auf-
gesetztem Metallzaun. Die Griinflachen des Grundstiicks sind als
Wiese mit wenigen Strauchern naturbelassen. Die Au3enanlagen be-
finden sich in einem vernachlassigten Zustand.

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

Wasserrander unterhalb Dachausstiegsfenster im Spitzboden
Putzschaden am Schornstein im Spitzboden
Dachflachenfenster im DG veraltet

Bader EG und DG sowie WCs EG und OG veraltet
Heizungsanlage bereits 38 Jahre alt

Schimmelflecken EG Kind/ Bad/ Kiuiche

Rissbildung Decke EG/ Wohnen

Boden-, Wand- und Deckenbelage renovierungsbediirftig
Holzgelander im AuRenbereich marode

Grunflachen AuRRenanlagen ungepflegt

Rissbildung Garage an AuRenfassade West

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Das ca. 1971 errichtete Wohngebaude ist zum Wertermittlungszeit-
punkt 54 Jahre alt und zeigt sich in weitgehend noch baujahrstypi-
schem Bauzustand. Energetische Modernisierungen wurden nur im
Bereich der Fenster durchgefiihrt und liegen bereits 24 Jahre zurick.
Die Wohnraume sind renovierungsbeduirftig, die Bodenbelage abge-
nutzt, die Bader veraltet und nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack
entsprechend.

Die Schimmelflecken waren nur in der Wohnung im Erdgeschoss er-
sichtlich. Ob diese durch ungunstiges Liftungs- und Heizverhalten der
Bewohner oder einen Baumangel verursacht wurden, kann im Rah-
men dieser Wertermittlung nicht beurteilt werden. Hierzu wird die Be-
auftragung eines Sachverstandigen fur Bauschdden empfohlen. Ver-
steckte Baumangel und Bauschaden kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.
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Der Bau- und Unterhaltungszustand kann insgesamt als unterdurch-
schnittlich beurteilt werden.

Hinweis:

Die Aufzdhlung der Baumangel und Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. 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 Baumangel und Bauschaden kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.

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.

Wertminderung wegen Bauzustand:

Der Modernisierungsstau wird bei der Bemessung der Wertansatze
(z.B. Alterswertminderung/ Restnutzungsdauer/ Standardstufe der
Normalherstellungskosten) bereits indirekt berlcksichtigt.

Schoénheitsreparaturen und Renovierungsmafinahmen im (blichen
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.

Fir die Uber den gewdhnlichen Umfang hinausgehenden Mafnah-
men, Bauschaden und Baumangel wird insgesamt eine pauschal ge-
schatzte Wertminderung als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal bertcksichtigt in Héhe von:

- EUR 15.000,-.

Die Wertminderung erfolgt dabei nicht in der Hohe der tatsachlichen
Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Be-
trag, um den das Objekt im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr durch die
Mangel und Schaden am Wert gemindert wird. Die tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten kénnen hiervon abweichen.

Das Wohngebaude verfiigt liber einen einfachen bis mittleren
Bauausstattungsstandard und einen unterdurchschnittlichen
Bau- und Unterhaltungszustand mit Modernisierungs- und Reno-
vierungsbedarf. Die Gebdudequalitidt kann insgesamt als unter-
durchschnittlich beurteilt werden.
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7. Grundstiucksmarkt und Marktgangigkeit

7.1 Immobilienmarkt

Nachdem sich die Kauf- und Mietpreise flir Wohnimmobilien bis etwa zur ersten Halfte des Jahres 2022
jahrlich verteuert haben, hat die Transaktionsdynamik fir Wohnimmobilien zum Kauf aufgrund des un-
ruhigen und unsicheren Marktumfelds durch Ukraine-Krieg, stark gestiegener Bau- und Energiekosten,
hoherer Inflation und historisch starkem Zinsanstieg seit Mitte 2022 zunéachst deutlich abgenommen.
Obwohl Wohnraum dringend bendtigt wird und die Nachfrage grundsatzlich gegeben ware, wurden we-
niger Transaktionen getatigt, da die Kaufpreisvorstellungen der Verkdufer und die Kaufpreisméglichkei-
ten der Kaufer unter Berucksichtigung des héheren Zinsniveaus nicht immer Ubereinstimmten. Gerade
bei alteren Bestandobjekten mit unzureichender Energieeffizienz und mit hohem Modernisierung- und
Sanierungsaufwand werden eine héhere Zurickhaltung bei den Kaufern bzw. héhere Kaufpreisab-
schlage festgestellt.

Mit der Stabilisierung des Zinsniveaus konnte zuletzt eine leichte Belebung Immobilienmarktes und wie-
der steigende Kaufpreise in einigen Teilmarkten festgestellt werden.

Bei den Mieten fir Wohnraum konnte entgegen der Kaufpreisentwicklung eine steigende Entwicklung
festgestellt werden. Dies ist auf die wachsende Nachfrage durch die Marktteilnehmer zuriickzufihren,
denen aufgrund der gestiegenen Baufinanzierungszinsen ein Erwerb nicht mehr moglich ist, auf die
geringere Bautatigkeit im Wohnungsbau und auf die vermehrten Zuziige durch Flichtlinge.

7.2 Analyse der Starken und Schwachen

Starken/ Chancen:
Region mit guter wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit/Ballungsraum Regensburg
direkter Einzugsbereich der Stadt Regensburg
Bedarf an Wohnimmobilien vorhanden/ hohe Nachfrage
guter Verkehrsanbindung tber die Autobahn/ Regionalbahnhof
gute Infrastruktur, Einkaufsmaoglichkeiten fulllaufig erreichbar
auch als Renditeobjekt geeignet
unbewohntes Gebaude ohne Mietverhaltnisse

Schwichen/ Risiken:
Larmimmissionen durch StralRenverkehr und Wehr der Schwarzen Laber
keine Parkmoglichkeit im Bereich des Hochwegs
Hanglage mit nur eingeschrankt nutzbarem Garten
Nordausrichtung des Grundstiicks/ Nordhang
Gebéaude nicht freistehend
Grundrisskonzeption eines Zwei- oder Dreifamilienhauses
seit Baujahr im Wesentlichen nur Fenster (in 2000) modernisiert
Modernisierungs- und Renovierungsstau vorhanden
Durchfahrt Gber das Grundstiick fur benachbartes Wohnhaus mit 3 Wohnungen

7.3 Marktgangigkeit Bewertungsobjekt

Das nicht freistehende Gebaude verfugt Uber zwei Wohnungen mit vergleichsweise kleinen Wohnfla-
chen. Zudem ist das Dachgeschoss ausgebaut und kénnte (sofern baurechtlich zulassig) als weitere
Wohnung genutzt werden. Das Gebdude kann von potenziellen Erwerbern vollstdndig eigengenutzt
(z.B. als Mehrgenerationen-Wohnhaus) werden oder teilweise vermietet als Kombination von Eigennut-
zung und Vermietung oder aber auch vollstandig als Renditeobjekt vermietet werden. Aufgrund der
ungunstigen Grundstlickseigenschaften und des unterdurchschnittlichen Bauzustands ist von einer un-
terdurchschnittlichen Marktgangigkeit auszugehen.
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8. Verkehrswertermittiung

8.1 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
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moéglichst marktkonformen Wert des Grundstucks (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 Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Ein-
zelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen und die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die beziglich 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 InmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemaft § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln. Malgebend sind die
Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Mal3 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 Geschéaftsgrundstliicken angewendet.

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

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die Uberwiegend 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 gewdhnlichen 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 Grundsticksmarkt sind im
Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) zu berlcksichtigen.
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8.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus mit 2 Wohnungen und weiteren
Wohnraumen im ausgebauten Dachgeschoss. Ein- und Zweifamilienhauser werden nach den Gepflogen-
heiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach dem Sachwertverfahren bewertet, da es sich um typi-
sches Eigennutzungsobjekte handelt, welche Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur
personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt sind. Hier steht der Substanzwert fiir den
Marktteilnehmer im Vordergrund. Insofern wird der Verkehrswert der hier zu bewertenden Immobilie vor-
rangig aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

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

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.

8.3 Erlauterung zur Bodenwertermittiung

Vorbemerkung Das Bewertungsobjekt setzt sich aus zwei Einzelgrundstiicken, dem
Flst. 359/90 und Flst. 359/45, zusammen. Diese sind im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs unter separaten laufenden Nummern ge-
bucht, so dass fir diese im Rahmen der Zwangsversteigerung jeweils
separate Werte zu ermitteln und darzustellen sind, auch wenn sie tat-
sachlich eine wirtschaftliche Einheit bilden.

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

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 berlicksichtigen. Insbesondere muss man die Un-
terschiede hinsichtlich der GrundstiicksgroRe und Gestalt, der mdgli-
chen oder tatsachlichen Bebauung, der Bodenbeschaffenheit, der Lage
und sonstiger Einfliisse beurteilen und bewerten.

Flachenbestand Die Identitat der Flurstiicke 359/90 und 359/45 wurde anhand des vor-
liegenden Grundbuchauszuges, der Flurkarte sowie der Besichtigung
zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstlicksgréf3e wurde anhand der Flur-
karte plausibilisiert.

Bodenrichtwert: Folgenden Bodenrichtwert hat der 6rtliche Gutachterausschuss fiir das
Richtwertgebiet (Zonen-Nr. 199103) mit dem Bewertungsgrundstiick
und fur Wohnbauflachen ermittelt:

zum 01.01.2024: EUR 600,-/m?

beitragsfrei nach BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) und
ohne Bezug auf ein Mal} der baulichen Nutzung oder eine GréRe des
Richtwertgrundstiicks.
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Vergleichspreise:

Bodenwertansatz
Wohngrundstiick
Fist. 359/90:

Bodenwertansatz
Zufahrtsgrundstiick
Fist. 359/45:

Seite 27 von 61

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-
tungsgrundsttick.

Fir das Wohngrundstick Flst. 359/90 mit 473 m? erfolgt ein Boden-
wertansatz in Hohe des Bodenrichtwertes zum 01.01.2024 in Hohe
von EUR 600/m?

a) ohne einen Zu- oder Abschlag fir die abweichende Grund-
stlicksgrofRe oder ein abweichendes Mal} der baulichen Nut-
zung, da das Grundstlick tber eine in der Bodenrichtwertzone
Ubliche Grofde verflgt,

b) ohne einen Zu- oder Abschlag fir die konjunkturelle Preisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, da verbindliche Aus-
wertungen des Gutachterausschusses noch nicht vorliegen und
eine Tendenz noch nicht abgeleitet werden kann,

c) mit einem Abschlag von 30 % fur abweichende Grundstiicks-
merkmale gegenlber dem Durchschnitt, hier die Uberdurch-
schnittliche Hanglage und die damit eingeschrankte Nutzung
der Grundstiicksflache nordlich des Wohngebaudes, die Lage
unterhalb des Stralenniveaus, die Ausrichtung des Gartens
nach Norden und die La&rmimmissionen.

Fir das Wohngrundstiick Flst. 359/90 wird somit ein Bodenwertansatz
in Ansatz gebracht von:

- EUR 420,-/m? bzw. 70 % des Bodenrichtwertes.

Das Grundstick Flst. 359/45 mit 312 m? dient der Zufahrt zu den
Wohnhausern und untergeordnet als Zuwegung zum Garten. Der (b-
rige Bereich ist aufgrund der starken Hangneigung und des ungunsti-
gen Zuschnitts baulich nicht nutzbar und die hier befindliche Natur-
wiese nur unter groRen Einschrankungen laufend zu unterhalten.

Fir die Flache der Zufahrt und Wege mit grob geschéatzt ca. 110 m?
wird entsprechend Ublichen Ansatzen in der Wertermittlungsliteratur
ein Bodenwertansatz in Héhe von 1/3 des Bodenrichtwertes fir Wohn-
bauflache (EUR 600/m? in dieser BRW-Zone) berlcksichtigt. Hierin ist
der Wert der baulichen Anlagen bereits bertcksichtigt.

Fir die Ubrige Flache von ca. 202 m? wird der 5-fache Bodenrichtwert
fur Granland (EUR 5,50/m?, BRW-Zone 199055) als marktgerecht er-
achtet.

Es ergibt sich insgesamt folgender Bodenwertansatz fur das Flst.
359/45:

Zufahrt, Weg ca. 110 m? | EUR 200,00/m? EUR 22.000
Wiese ca. 202 m? | EUR 27,50 m? EUR 5.555
Flst. 359/45 312 m? | @ EUR 88,32/m? EUR 27.555

Fir das Zufahrtsgrundstiick Fist. 359/45 wird somit ein Bodenwertan-
satz in Ansatz gebracht von:

- EUR 88,32/m? bzw. rund 15 % des Bodenrichtwertes.
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8.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

MaRgebliche GréRen: Bruttogrundflache (BGF) im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV 2021
auf der Grundlage der vorliegenden Grundrisszeichnungen und Be-
rechnungen (siehe Anlagenteil). Es erfolgte eine iberschlagige Plau-
sibilisierung der Flachen.

Herstellungskosten: Die angesetzten Herstellungskosten einschlieRlich Umsatzsteuer ba-
sieren auf Normalherstellungskosten (NHK 2010) mit Anpassung an
den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des Baupreisindex. Dabei han-
delt es sich nicht um tatsachlich entstandene Aufwendungen, sondern
um ubliche Aufwendungen fiir einen wirtschaftlichen Ersatzbau ver-
gleichbarer Art und Standardausstattung.

Eventuell vorhandene besondere werthaltige Bauteile, wie z.B. Bal-
kone oder Gauben werden durch Zuschlage bzw. Abweichungen vom
Normobjekt durch Zu- oder Abschlage berticksichtigt, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Die Pergola mit dem Freisitz wird mit dem geschatzten Zeitwert als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal separat bertick-
sichtigt.

Auf die Ableitung der Herstellungskosten wird verwiesen.

AuBenanlagen Es erfolgt ein gewodhnlicher und modellkonformer Ansatz fur die Au-
Renanlagen in Hohe von 3 %.

Baunebenkosten Es erfolgt ein gewohnlicher Ansatz fir die Baunebenkosten des Wohn-
gebaudes in Héhe von 17 % bzw. der Garage von 12 %.

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

Die Gesamtnutzungsdauer der Garage mit der dariiber befindlichen
Pergola betragt entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV 2021 60
Jahre. Da das Garagengebaude ebenso in Massivbauweise erstellt
wurde und in direktem baulichem Zusammenhang mit dem Wohnhaus
steht, wird auch hier eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu-
grunde gelegt.

Restnutzungsdauer 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 verkirzen.

Beim Bewertungsobjekt wird aufgrund des Gebdudealters und der
durchgefiihrten Modernisierungsmallnahmen in Anlehnung an das
Modell gemall Anlage 2 der ImmoWertV 2021 eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer bericksichtigt von:

- 26 Jahren.
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Alterswertminderung Es wird eine gleichmalige, lineare Alterswertminderung zu Grunde ge-
legt.
Sachwertfaktor Zur Berucksichtigung der allgemeinen und regionalen Wertverhalt-

nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte (vorlaufige) Sachwert anzupassen.

Sogenannte Sachwertfaktoren zur Anpassung sowohl an regionale
und marktwirtschaftliche Verhaltnisse werden dabei in der Regel von
den ortlichen Gutachterausschiissen aus dem Marktgeschehen abge-
leitet.

Der ortliche Gutachterausschuss hat letztmals Sachwertfaktoren fir
Doppelhaushalften sowie freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in
seinem Grundsticksmarktbericht 2023 aus Transaktionen der Jahre
2021 und 2022 ausgewertet und verdffentlicht.

Bei Anwendung der Sachwertfaktoren fir Doppelhaushalften wirde
sich fir das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von
rund TEUR 391 ein Sachwertfaktor von 1,43 ergeben.

Der Sachwertfaktor ist an die objektspezifischen Merkmale des Bewer-
tungsobjektes und an die Marktverhaltnisse am Wertermittlungsstich-
tag anzupassen.

Unter Berticksichtigung der lage- und objektspezifischen Merkmale so-
wie der aktuellen Marktverhaltnisse, insbesondere in Bezug auf altere
Objekte mit unzureichender Energieeffizienz und hohem Modernisie-
rungsbedarf, wird der Sachwert-Marktanpassungsfaktor wie folgt an-
gepasst:

1,43 @ Sachwertfaktor 2021-2022

x 0,92 Anpassung an aktuelle Marktverhaltnisse

x 0,80 Anpassung an objektspezifischer Merkmale
1,05 objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

Begriindung Anpassung an aktuelle Marktverhéltnisse:

Abschlag - 8 % bzw. 0,92

mangels Auswertungen des Gutachterausschusses, Orientierung an
Entwicklung Preisindex Ein- und Zweifamilienhduser in stadtischen
Kreisen @ 2021/22 zu Q3/2025, Statistisches Bundesamt

Begriindung Anpassung an objektspezifische Merkmale:

Abschlag - 20 % bzw. 0,80

Zweifamilienhaus/ keine typische Doppelhaushalfte
Abweichung von Mittelwerten der Stichprobe
Wohnungen mit vergleichsweise kleinen Wohnflachen
kein Balkon im EG bzw. kein Freisitz im Garten
energetischer Zustand

Risiko der Sanierung (Umfang und Sanierungskosten)

Der vorlaufige Sachwert wird angepasst mit einem Sachwertfaktor
von:

= 1,05 bzw. + 5 %.
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Besondere objektspezifische Unter besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen ver-

Grundsticksmerkmale steht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abwei-

(BoG): chenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bau-
mangel und Bausché&den, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu bertck-
sichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht er-
fasst und berucksichtigt wurden.

Hier sind folgende besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male zu berucksichtigen:

EUR 15.000,- Abschlag/ Wertminderung wegen Bauzustand
siehe Kapitel 6.1

EUR 15.000,- Zuschlag/ Zeitwert besondere Bauteile/ Einrichtungen
siehe Ableitung der Herstellungskosten, Seite 31
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Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Wohngebaude

Gebaudetyp 2.11 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad Dachgeschoss 100 %
Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss Keller
Unterkellerungsgrad 100 %
Ausstattungsstufe 2,20
Gewerk Standardstufe Wagungs- Anteiliger
anteil 2 Kostenkennwert
1 2 3 4 5) EUR/m? BGF
Aulenwande 1,0 23 120,75
Dach 1,0 15 87,75
Fenster und Auf3entlren 0,1 0,9 11 72,76
Innenwande und -tiren 1,0 11 64,35
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 73,70
FulRbdden 1,0 5 29,25
Sanitareinrichtungen 1,0 9 52,65
Heizung 1,0 9 60,30
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 40,20
Kostenkennwert Stufe (EUR/m?> BGF)| 525 | 585 | 670 | 807 |1.008 > 601
! Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fiir den Wigungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.
Tabellarische NHK 601 EUR/m? BGF
Zu-/AbschIége Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Zweifamilienhaus 5,00 30
fehlender oder nur geringer Kniestock -2,50 -16
NHK inkl. Zu-/Abschlage 615 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 615 EUR/m? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.166 EUR/m? BGF
Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 2 Garage
Gebaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Ausstattungsstufe 3,50
Tabellarische NHK 325 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 325 EUR/m? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)

Herstellungskosten zum Stichtag 616 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

pauschale Zuschlége fiir nicht in BGF erfasste Bauteile und Nebengebaude (Zeitwert)
(sofern diese einen Markteinfluss haben)
Pergola, Freisitz, Kachelofen EUR 15.000
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8.5 Berechnung Bodenwert Flst. 359/45

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 rentier- Bodenwert
BV Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
3 | Flst. 459/45 312 88,32 nein 27.556

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

BODENWERT Fist. 359/45 27.556

8.6 Berechnung Bodenwert Fist. 359/90

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 rentier- Bodenwert
BV Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
4 | Flst. 359/90 473 420,00 ja 198.660

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

BODENWERT Fist. 359/90 198.660

8.7 Berechnung Sachwert Fist. 359/90

Gebaude- | Grdst.-teilflache- Bau- |GND [RND| Herstellungskosten Alterswert- Alterswertg.
Nr. BV Nr. jahr der minderung Herst.-kosten
baulichen Anlagen*
Gebéaude Jahre BGF EUR %BNK| Ansatz % EUR
1 | Wohngebaude 4 1971|180 | 26 402 m? 1.166|17,00|Linear |67,50 178.235
2 | Garage 4 11971]80 | 26 38 m? 616]12,00|Linear 67,50 8.520
> 186.755

* Baupreisindex (1) Wohngebéude/ Garage (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 186.755
+Zeitwert der Auflenanlagen 3,00% 5.602
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 192.357
+Bodenwert Flst. 359/90 198.660
Vorlaufiger Sachwert 391.017
+Marktanpassung +5 % (1,05) 19.551
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 410.568

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG):

- Wertminderung wegen Bauzustand 15.000
+Zeitwert besondere Bauteile/ Einrichtungen pauschal 15.000
SACHWERT 410.568
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9. Ergebnisplausibilisierung
Bodenwert Fist. 359/90 198.660 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 410.568 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert/m? Wohnflache (ca. 182 m?)* 2.256 EUR/m?
marktangepasster vorlaufiger Gebaudewert/m? Wohnflache 1.164 EUR/m?

* ohne Pergola und Freisitz, da als Zuschlag separat berticksichtigt

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

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Regensburg konnten zwei
Kaufpreise fiir Zweifamilienhauser in der Gemeinde Sinzing oder in vergleichbaren Bodenrichtwertlagen
ermittelt werden. Aufgrund der beim Bewertungsobjekt vorhandenen besonderen Grundstiicksmerk-
male und damit verbundenen Abschlagen beim Bodenwert, wurde bei der Auswertung der Vergleichs-
objekte der Gebaudewert (ohne Bodenwertanteil) ermittelt.

H) p? ert

Nr. | Verkauf BRW/m? Objektart BJ Mod.pkt. WAl Grundstuck
1 Q 1172024 | EUR 600 ZFH freistehend | 1968 | 2 183 m> | 606 m?
2 Q 1/2025 | EUR 580 ZFH- DHH 1965 | 3 140 m? | 488 m?
Nr. | Kaufpreis Kaufpreis/m? Wfl. Bodenwert fiktiv Gebaudewert/m? Wil.
1 EUR 600.000 EUR 3.279 EUR 363.600 EUR 1.291
2 EUR 460.000 EUR 3.285 EUR 283.040 EUR 1.264
%] EUR 3.282 EUR 1.278

- @ EUR 1.278 Gebadudewert (ohne Bodenwertanteil))m?> Wohnflache

b) Kaufpreisangebote

Aufgrund der nur wenigen Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung, wurde zudem zur Plausi-
bilisierung des ermittelten Wertes Kaufpreisangebote fur vergleichbare Ein- und Zweifamilienhduser in
der Vergleichsdatenbank IMV-online abgefragt. Die Vergleichsdatenbank IMV-online wertet Kaufpreis-
angebote aus Immobilienplattformen im Internet (z.B. Immobilienscout, Immowelt) und Printmedien aus.
Aufgrund der nicht bekannten, aber wertrelevanten Merkmale (z.B. genaue Wohnlage, Ausstattungs-
standard), ist diese Auswertung statistisch nicht gesichert und kann lediglich zur Gberschlagigen Plau-
sibilisierung dienen.

Es konnten 5 Kaufpreisangebote gefunden und ausgewertet werden, die Uber folgende Merkmale ver-
fugen:

- Einfamilienhduser (Gebaudestellung nicht bekannt)
- vergleichbare Bodenrichtwertlagen

- Baujahre 1960 - 1985 (& 1971)

- Wohnflache 150 m? - 200 m? (J 169 m?)

- Grundstucksflache 428 m? - 584 m? (J 482 m?)

Die Auswertung ergab einen @ Angebots-Kaufpreis von rund EUR 2.935/m2. Der Gebaudewert (ohne
Bodenwertanteil) wurde mit @ rund EUR 1.283/m? ermittelt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um Angebotspreise handelt, die endgultigen Kaufpreise
kénnen folglich hiervon abweichen.

- @ EUR 1.283 Gebaudewert (ohne Bodenwertanteil))m?> Wohnflache
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c) uberschlagiges Ertragswertverfahren

10bh

Da das Bewertungsobjekt grundsatzlich auch als Vermietungsobjekt geeignet ware, wurde zur Plausibili-
sierung des ermittelten Sachwertes ein Uberschlagiges Ertragswertverfahren durchgefihrt wird mit fol-
genden Wertermittlungsparametern:

marktibliche Nettokaltmiete

ca. 182 m? Mietflache

a) Ansatz Nettokaltmiete

@ EUR 7,50/m? p.M.

Quelle:

Orientierung an @ ortslbliche Vergleichsmiete gemafl Mietspiegel
2024 der Stadt Regensburg

abzgl. 10 % Abschlag wegen Lage auRerhalb Stadtgebiet

zzgl. 10 % Zuschlag, da bezugsfrei

b) Ansatz Miete Garagenstellplatz
EUR 50,00/p.M. pro Stick

-> Jahresnettokaltmiete insg. EUR 17.580,-

Bewirtschaftungskosten

gemaf ImmoWertV2021

Instandhaltungskosten:

EUR 14/m? WHl. fir Wohngebaude/ EUR 106/p.a. pro Garage
Verwaltungskosten:

EUR 359/p.a. pro Wohnung/ EUR 47/p.a. Garage
Mietausfallwagnis:

2 % der Jahresnettokaltmiete

- Bewirtschaftungskosten insg. EUR 3.925,- p.a.
-> Jahresreinertrag insg. EUR 13.655,-

Liegenschaftszinssatz

2,00 %

Basis:

Grundstiucksmarktbericht 2025 Gutachterausschuss Stadt Regens-
burg/ Transaktionen 2023 und 2024, Ein- und Zweifamilienhduser
- Median-Liegenschaftszinssatz 1,60 %

IVD-Immobilienverband Deutschland, Empfehlungen Stand 01/2025
fur Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus
- Mittel 1,50 % bis 4,50 %

Restnutzungsdauer

analog Sachwertverfahren

Es ergibt sich ein vorlaufiger Ertragswert in Hohe von rund TEUR 393 bzw. rund EUR 2.160/m? Wohn-

flache.

Fazit der Recherche:

Der ermittelte vorlaufige Gebaudewert/m? Wohnflache bzw. vorlaufige Sachwert (vor Beriicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) liegt im Ublichen Spannenbereich der ermit-
telten Vergleichswerte bzw. aufgrund der objektspezifischen Besonderheiten etwas unterhalb der Mit-
telwerte. Er wird zusatzlich durch das Uberschlagig angewandte Ertragswertverfahren gestuitzt. Der er-
mittelte Sachwert wird somit als plausibel eingeschatzt.
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10. 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 11.12.2025 wird aus dem Sachwert entsprechend der
Sachwertermittlung im Punkt 8.7 abgeleitet und unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Einflisse
(mit Ausnahme eventueller Lasten in Abteilung Il des Grundbuchs) sowie der Lage auf dem Grund-

stliicksmarkt ermittelt in Hohe von:

a) BV Ifd. Nr. 3 Fist. 359/45 EUR 28.000,-
(in Worten: EURO achtundzwanzigtausend)

b) BV Ifd. Nr. 4 Flst. 359/90 EUR 411.000,-
(in Worten: EURO vierhundertelftausend)

Wert des Zubehors: EUR 0,-

Pentling, den 28.01.2026

Diana Mdiller

Von der IHK Regensburg fir Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
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1. Anlagen

1.1 Flachenberechnung

Bezeichnung ‘fllvéiocr::e flr\;il::t;e BZGF U:( GR WGF
(m2)car | (m2)cas (m?) ca. | WNfl.*/BGF |(m?) ca. [(m?) ca.
KG |Flur 5,6
Keller 1 (Heizung) 12,7
Keller 2 (Oltank) 12,9
Keller 3 20,2
Keller 4 22,2
Zwischensumme KG 0,0 73,6 100,4 0,73 100,4 0,0
EG |Flur 5,4
Garderobe 3,2
Eltern 15,2
WC 2,4
Wohnen 19,6
Kiiche 12,5
Bad 4,5
Kind 6,6
Zwischensumme EG 69,4 0,0 100,4 0,69 0,0 100,4
OG |Flur 5,4
Garderobe 3,2
Eltern 15,2
WC 2,4
Wohnen 19,6
Klche 12,5
Bad 4,5
Kind 6,6
Zwischensumme OG 69,4 0,0 100,4 0,69 0,0 100,4
DG [Flur 5,4
Zimmer 1 6,8
Zimmer 2 14,8
Zimmer 3 11,5
Bad 4,7
Speicher 3,7
Zwischensumme DG 43,2 3,7 100,4 0,47 0,0 75,3
|Endsummen 182,0 77,2 | 4016 | 100,4 | 276,1
Sonstige Flachen:
Garagen EG 16,4 38.0 0,84 38.0 0,0
Garagen EG re 15,6 0,0
Garage OG/ Pergola geschlossen, 50 % 12,5 12,5 38,0 0,0 0,0
Garage OG/ Freisitz, 25 % 2,6 7,8 0,0 0,0
Ubergang Wohnhaus - Garage (Balkon) 2,0 2,5 0,0 0,0
Grundstilick (m?) 473,0
Grundfiachenzahl (GRZ) ohne befestigte Wege/ Garage/ Nebengebaude 0,29
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,58

(Aufstellung durch Gutachterin NUR fur Wertermittlung — ohne Gewéhr)
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11.2  Wertminderung durch Geh- und Fahrtrecht

Grundsitzliches Der Werteinfluss eines Geh- und Fahrtrechts (Wegerecht) ist abhéngig
vom Grad der Beeintrachtigung des Grundstiicks, die sich insbeson-
dere aufgrund folgender Aspekte ergeben kdénnen:

bauliche oder sonstige Einschrankung der Nutzung

Verlauf des Weges auf dem Grundstiick

Anteil der Wegeflache im Verhaltnis zum Gesamtgrundstick
Geruchs-, Larm- Staubeinwirkung

Beeintrachtigung der Ungestoértheit und der Wohnqualitat.

Der Abschlag fur die Beeintrachtigungen ist unter Wirdigung der Pa-
rameter frei zu schatzen. In der Wertermittlungsliteratur werden fir
Wegerechte nachfolgende Erfahrungssatze angegeben:

= Abschlage bezogen auf Gesamtgrundstiick
nach Kroéll/ Sommer/ Hausmann (,,Rechte und Belastungen in
der Immobilienbewertung*, 2015)

Vorschifige zur Berlicksichtigung von Nachteilen durch Wegerechte |

Ausmald von Nutzungseinschrankungen ‘ Abschlag vom
und Beeintrachtigungen unbelasteten Bodenwert
[ des Grundstiicks
gering [ o Wegerecht verlauft am auleren Rand

des Grundstiicks

* Wegerecht nimmt nur einen geringen
Teil des Gesamtgrundstiicks ein (< 15%)

« die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
Wegerecht nicht eingeschrankt

» es sind keine wesentlichen Immissionen
Zu erwarten

1 bis 5%

vertretbar | = Wegerecht verlduft im randnahen
| Bereich des Grundstiicks
« \Wegerecht nimmt einen groReren
Bereich des Gesamtgrundstiicks ein
(>15%) 6 bis 20%
» die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das
| Wegerecht teilweise eingeschrankt

+ @s sind gewisse Immissionen zu
erwarten _
erheblich = Wegerecht veriauft im zentralen Bereich
des Grundsticks
= die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das 1 bis 40%
Wegerecht stark eingeschrénkt Slibmad
* es sind stérende Immissionen zu
erwarten A ’
nicht » eine (bauliche) Nutzbarkeit ist durch das |
vertretbar |  Wegerecht kaum noch gegeben bzw.
| gar nicht mehr gegeben 41 bis 90%
» es sind erheblich stérende Immissionen
zu erwarten
= Abschldage bezogen auf Wegerechtsflache
nach Kleiber (Wertermittlerportal, 2025)
Einschrankung Abschlag
sehr geringe bis 5 %
geringe 5 bis 15 %
mittlere 15 bis 30 %
starkere 30 bis 50 %
dauernde starke Einschrdnkungen > 50 %
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Wertminderung Abt. I/ 3 Auf die Ausflihrungen und Beschreibungen im Kapitel 4.2 wird verwie-

lastend an Flst. 359/90 sen. Der Ausubungsbereich umfasst eine Breite von etwa 3,50 m und
eine Lange von etwa 17,5 m, entspricht somit einer Flache von etwa
61 m>2. Er verlauft parallel zur Gebaudesidseite mit dem hier befindli-
chen Hauseingang. Die Flache dient dem benachbarten Dreifamilien-
haus (Hochweg 6) als Zufahrt zu seinem Grundstlick und den Gara-
gen.

Die Einraumung des Rechts erfolgte unentgeltlich. Eine Wegerente ist
nicht vereinbart.

Die Beeintrachtigungen durch das Recht werden wie folgt beurteilt:

o Der Ausubungsbereich verlauft am auleren Rand des Grund-
stlicks, jedoch nah am Hauseingang.

e Die Flache kann als Hofflache vom dienenden Grundstlick mit ge-
nutzt werden.

e Die bauliche Nutzbarkeit wird unter Berilicksichtigung der aktuellen
Nutzung (Zweifamilienhaus) nicht eingeschrankt, das Wegerecht
beschrankt aber die Schaffung weiterer Stellplatze auf dieser Fla-
che.

o Die Wegeflache nimmt etwa 13 % des Gesamtgrundstiicks ein.

e Bei der Einrdumung des Rechts (Bewilligungsurkunde) wurden
keine Regelungen zu Unterhalt und Kostentragung vereinbart.

e Die Wegeflache wird durch Bewohner eines Dreifamilienhauses
genutzt, so dass von einer hdheren Frequentierung auszugehen
ist und die Ungestortheit und Wohnqualitat beeintrachtigt wird, wo-
bei letzteres bei einer Eigennutzung des Bewertungsobjektes wohl
starker wahrgenommen wird als bei einer Nutzung durch Mieter.

Insgesamt kann das Ausmalf’ der Nutzungseinschrankungen und Be-
eintrachtigungen entsprechend der Klassifizierung nach Kroll/ Som-
mer/ Hausmann als vertretbar eingeschatzt werden. Fir die Beein-
trachtigungen wird eine Wertminderung in Héhe von 7,50 % des Ge-
samtbodenwertes (EUR 198.660) bzw. rund EUR 15.000 fiir ange-
messen erachtet.

= Wertminderung EUR 15.000,-

Wertminderung Abt. I/ 4 Auf die Ausfuhrungen und Beschreibungen im Kapitel 4.2 wird verwie-

lastend an Flst. 359/45 sen. Der Ausubungsbereich umfasst eine Breite von etwa 3,50 m und
eine Lange von etwa 26 m, entspricht somit einer Flache von etwa 91
mZ. Er dient beiden Wohnhausern als gemeinsame Zufahrt von der 6f-
fentlichen Stral3e.

Die Einraumung des Rechts erfolgte entgeltlich. Die Wegerente in
Héhe von EUR 300 p.a.(nicht wertgesichert) wurde nur schuldrechtlich
vereinbart und kann daher nicht bei der Wertermittlung berticksichtigt
werden.

Die eingeschrankte Nutzung als Wegeflache wurde bei der Bemes-
sung des Bodenwertansatzes bereits bericksichtigt.

Das Ausmal} der Nutzungseinschrankungen und Beeintrachtigungen
durch das Recht werden als sehr gering beurteilt, so dass keine Wert-
minderung fur das auf dem Flst. 359/45 lastende Geh- und Fahrtrecht
bericksichtigt wird.

- keine Wertminderung.
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11.3 Fotodokumentation

Ansicht von Nordwesten/ von Bruckdorfer Str.

Wegbefestlgung seitlich vom Haus/ Fist. 359/45

Ansicht von Siidosten
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1.7 Grundrisse, Ansichten, Schnitt

Grundriss Keller gemaR Plan 02/1970 (erganzt durch Gutachterin um Raumnummerierung)
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Grundriss Obergeschoss gemaR Plan 02/1970
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Grundriss Dachgeschoss gemaR Plan 02/1970
(ergénzt durch Gutachterin um Raumnummerierung und bauliche Verdnderung im Flur)
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Grundriss Pergola oberhalb der Garagen gemaR Plan 05/1984
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Schnitt gemaR Plan 02/1970
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12. 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®

Kroll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung*
Werner Verlag, 5. Auflage, 2015
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Verfahrensschema Ertragswertverfahren:

Allgemelnes Ertragswertverfahren Vereinfachtes Ertragswertverfahren Perlodisches Ertragswertverfahren
{5 28 ImmoWertV) (5 29 ImmoWerty) (% 20 ImmoWertV)
I ! [
N
vorldufiger Ertragswert (& 27 Abs. 2 ImmoWertV)
i
gefs. Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
.
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale
(§ 8 Abs, 3 ImmoWertV)
Ertragswert
|
Wilrdigung der Aussagefihigkeit [insbesondere Datenverfligharkeit =
und -qualitit, Gepflogenheiten des Markts) Herantiehung anderer Verfahrensergabnisse
|
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)

R
gefs. Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
= marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
T
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(& 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Ertragswert
| |
Wiirdigung der Aussagefahigkeit (insb. Datenverfiigbar- . "
keit und -qualitat, Gepflogenheiten des Marktes) Heraralehung anderer Verfahrensergebnisse

Verkehrswert
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¥

Diana Muller

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

Zertifizierte Immobiliengutachterin HypZert F

G

HypZert F

immob i

Real |

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

endutachterin
ate valuer

N s

o4

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)
|

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse

Verkehrswert

Verfahrensschema Vergleichswertverfahren:

Ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen
{§ 25 ImmoWertV)

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

Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
1§ 26 Abs. 1 ImmowertV)

Statistische Auswertung

Multiplikation mit der entsprechenden Bezugsgrofe des Wertermittlungsobjekts

vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 Abs, 2 ImmoWerty)

o

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

= marktangepasster vorliufiger Vergleichswert

+—

Berlcksichtigung besonderer abjektspezifischer Grundsticksmerkmale

{5 B Abs. 3 ImmoWertV)

Vergleichswert

Wilrdigung der Aussagefahigkeit (insbesondere Datenverfigbarkeit
und -qualitat, Gepflogenheiten des Markts)

Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse

Verkehrswert

Seite 61 von 61

An der SchloBbreite 5

93080 Pentling

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


mailto:mueller@immobewertungen-bayern.de

