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Doppelhaushdlfte mit 2 Einzelgaragen
GlockenstraBe 8a

93152 Nittendorf

FlurstGcknummer 379/26 (Gmkg Nittendorf)

Auftraggeber

Amtsgericht Regensburg

- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermbdgen) —
AZ.:1K106/24

Qualitatsstichtag: 11.08.2025
Wertermittlungsstichtag: 11.08.2025
Erstellt am: 05.09.2025

Kapitalwerte Abt.lI

Abt.II/1.) 16.000 €
Abt.I1/2.) 14.000 €
Abt.1l/3.) 7.800 €
Abt.11/4.) 352.200 €
Abt.11/5.) 352.200 €

Abt.11/6.) 352.200 €
Abt.11/7.) 352.200 €
Abt.11/8.) 176.100 €
Abt.l1/9.) 352.200 €
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Stellungnahme Abt.Il - Doppelhaushdlfte mit 2 Einzelgaragen, GlockenstraBe 8a in 93152 Nittendorf

Il. Abteilung - Lasten und Beschrdnkungen

1.) Starkstromleitungsrecht fur die OBAG Akfiengesellschaft, 25.2.1972; Regensburg;
gemdanB Bewilligungen vom 16.3.1971 und 25.2.1972; eingetragen am 4.4.1972.

2.) Betretungs- und Benutfzungsrecht fir den jeweiligen EigentUmer von Fist. 379/19;
gemdas Bewiligung vom 21.06.2001 - URNr. 1114/Notar Dr. Sauer, Regensburg- und
vom 27.04.2000 -URNr. 692/Notar Dr. Sauer, Regensburg-; eingetragen am
24.07.2001.

3.) Vorkaufsrecht fur den jeweiligen EigentUmer von FIst.379/19; gemdaB Bewiligung
vom 21.06.2001 -URNr. 1114/Notar Dr. Sauer, Regensburg- und vom 27.04.2000 -URNT.
692/Notar Dr. Sauer, Regensburg-; eingetragen am 24.07.2001.

4.) Am Anteil Abt.l/3.1, 3.2, 4.1, 4.2: Testamentsvollsireckung ist angeordnet (Erbschein
vom 19.01.2024, Az: 552 VI 3835/23, Amisgericht Regensburg); eingetragen am
07.06.2024.

5.) Am Anteil Abt.1/3.1, 3.2, 4.1, 4.2: Nacherbfolge ist angeordnet.

Nacherben sind:
ona [

gegenseitig. Der Nacherbfall tritt ein beim Tode des Vorerben. Die Vorerben sind
befreit.

GemdaRB Erbschein des Amisgerichts Regensburg vom 19.01.2024 (Az.: 552 VI
3835/23); eingetragen am 07.06.2024.

6.) Am Anteil Abt.l/3.1, 3.2, 4.1, 4.2: Weitere Nacherbfolge ist angeordnet.
Weiterer Nacherbe ist:
. Der weitere Nacherbfall fritt ein beim
Tode des letztversterbenden Vorerben.
GemdB Erbschein des Amisgerichts Regensburg vom 19.01.2024 (Az.: 552 VI
3835/23); eingetragen am 07.06.2024.

7.) Am Anteil Abt.l/3.1, 4.1: Der Erbanteil

- am  Nachlass

verpfGndet  an

ist wegen einer Forderung

; gemaB Bewilligung vom 24.06.2024, UVZ-Nr.1363/2024, Notar Dr.
Tobias Kappler, Osterhofen; eingetragen am 11.07.2024.

Am Anteil Abt.l/2.4: Der Erbanteil

I - Nochioss

Forderung verpfadndet an

8.)

ist wegen einer

gemdB Bewiligung vom 24.06.2024, UVZ-Nr.
1363/2024, Notar Dr. Tobias Kappler, Osterhofen; eingetragen am 11.07.2024.

9.) Am Anteil Abt.1/3.2, 4.2: Der Erbanteil der ,
I st
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Stellungnahme Abt.Il - Doppelhaushdlfte mit 2 Einzelgaragen, GlockenstraBe 8a in 93152 Nittendorf

wegen einer Forderung verfandet an |

; gemdanB Bewiligung vom 24.06.2024, UVZ-
Nr. 1363/2024, Notar Dr. Tobias Kappler, Osterhofen; eingetragen am 11.07.2024.

Berechnung Kapitalwerte

1.) Starkstromleitungsrecht fur die OBAG Akfiengesellschaft, 25.2.1972; Regensburg;
gemdanB Bewilligungen vom 16.3.1971 und 25.2.1972; eingetragen am 4.4.1972.

Die Stromleitung verl@uft Uber das nordéstliche Grundstickseck sowie der
straBenseitigen Garage.

Ublicherweise sind die Beeintrdchtigungen i. d. R. auf die betroffene Flache
beschrankt. Die Wertminderung fUr die durch das Recht faktisch beanspruchte
Fldche kann nach Erfahrungssdtzen festgelegt werden. Die nachfolgenden
Minderungsquoten beziehen sich auf die betroffenen Fldchen.

Beanspruchung/Einschrénkung/ Wertminderungsquote
Betroffenheit betroffene Fldche
befroffene Fidche

sehr geringe bis 5 %
geringe 5 bis15 %
mittlere 15 bis 30 %
starkere 30 bis 50 %
dauernde starke Einschrénkung > 50 %

Unter BerUcksichtigung der Beeinfrichtigung des GesamtgrundstUckes sind
aufgrund des Verlaufs und der AusfUhrung der Leitung geringe Beeintrchtigungen
durch das Leitungsrecht gegeben. Aus gutachterlicher Sicht ist eine
Wertminderungsquote der Fldche in Hohe von 10% angemessen.

Somit ergibt sich ein Kapitalwert von:

160.960 €/m? (Bodenwert - sieche Gutachten) x 10% =rd. 16.000 €
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2.

3)

Betretungs- und Benutzungsrecht fir den jeweiligen EigentUmer von Fist. 379/19;
gemdans Bewiligung vom 21.06.2001 - URNr. 1114/Notar Dr. Sauer, Regensburg- und
vom 27.04.2000 -URNr. 692/Notar Dr. Sauer, Regensburg-; eingetragen am
24.07.2001.

GemdanB Bewilligungsurkunde ist folgender Inhalt gegeben:

,Dem jeweiligen Eigentimer des anderen neugebildeten Grundsticks steht das
Recht zur Betretung des dienenden Grundsticks nach vorheriger Ankindigung nur
zZu dem Zweck zu, Arbeiten und Reparaturen an dem zum herrschenden GrundstUck
gehdrenden Teil des Gesamtgebdudes, wie insbesondere Fassade oder Dach
(Kniestbcke) durchzufGhren. Weiter bezieht sich das Recht zur Betretung und
Benutzung auch auf die RGume, die sich infolge des Uberbaus auf der anderen
Grundstickshdalfte befinden*

Der Uberbau bezieht sich auf Fladchen im Keller- und im Dachgeschoss
(Grundstucksaufteilung erfolgte nach Raumverlauf Erdgeschoss).

Die Wertminderung ist durch die Minderung der Wohnfldche (rd. 5 m2) und der
eingeschrénkten  RUckbaumoglichkeit bei  Ablauf  der  wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer.

Pro Quadratmeter WohnflGdche wird rd. 1.800 m? Minderwert angesetzt (Lastenfreier
Verkehrswert If. Gutachten / Wohnfladche It. Gutachten), zusatzlich wird fUr die
eingeschrénkte RUckbaumaoglichkeit 5.000 € in Abschlag gebracht (gemeinsame
Kommungwand im Gutachten berUcksichtigt, da nicht durch Abt.ll-Belastung
bedingt).

5m?x 1.800 €/m?+ 5.000 € = 14.000 €

Vorkaufsrecht fUr den jeweiligen EigentUmer von Fist.379/19; gemdaB Bewilligung
vom 21.06.2001 -URNr. 1114/Notar Dr. Sauer, Regensburg- und vom 27.04.2000 -URNT.
692/Notar Dr. Sauer, Regensburg-; eingetragen am 24.07.2001.

GemaB Bewiligungsurkunde ist folgender Inhalt gegeben:
wHerr rGumt an dem von ihm erworbenen neugebildeten
Grundstick dem jeweiligen EigentUmer der westlichen TeilflGche und

rGumen als EigentUmer des neuzubildenden westlichen
GrundstiUcksteil dem jeweiligen EigentUmer der 6stlich angrenzenden Teilfldche das
subjektiv dingliche Vorkaufsrecht fUr denjenigen ersten Verkaufsfall ein, bei
welchem dem Vorkaufsberechtfigten erstmals eine Austbung des Vorkaufsrechts
rechtlich méglich ist.
Das Vorkaufsrecht besteht also auch dann, wenn ein solcher Verkaufsfall erst bei
einem Gesamt- oder Sonderrechtsnachfolger des derzeitigen EigentUmers eintritt.
Im Ubrigen gelten fUr den Inhalt des Vorkaufsrechts die gesetzlichen Bestimmungen
des Burgerlichen Gesetzbuches. "
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4)

5)

Aufgrund der daraus resultierenden geringeren Verkduflichkeit, bedingt durch das
Risiko, dass ein potentieller Erwerber Zeit und Aufwand in den Erwerb der Immobilie
investieren muss, ohne diese dann erwerben zu kdnnen, ist eine Wertminderung in
Hbéhe von rd. 2% des lastenfreien Verkehrswertes gegeben.

390.000 € x 2% = 7.800 €

Am Anteil Abt.l/3.1, 3.2, 4.1, 4.2: Testamentsvollstreckung ist angeordnet (Erbschein
vom 19.01.2024, Az: 552 VI 3835/23, Amtisgericht Regensburg); eingetragen am
07.06.2024.

Ein Testamentsvollstreckungsvermerk im Grundbuch verhindert den Verkauf eines
Nachlassgrundsticks durch den Erben ohne Testamentsvollstrecker.

Somit ist ein Kapitalwert in H&he des bis zu dieser Rangstelle belasteten
Verkehrswertes gegeben.

Ein Wertanteil gemdB Eigentumsverhdltnisse ist nicht gegeben, da von der
Testamentsvollstreckung alle Eigentumserbengemeinschaften befroffen sind und
somit ein anteiliger Verkauf der unbelasteten Anteile ohne Zustimmung der
EigentUmer der belasteten Anteile aufgrund der Erbengemeinschaft nicht mdglich
ist.

390.000 € - 16.000 € - 14.000 € - 7.800 € = 352.200 €

Am Anteil Abt.l/3.1, 3.2, 4.1, 4.2: Nacherbfolge ist angeordnet.
Nacherben sind:

ond [
gegenseitig. Der Nacherbfall tritt ein beim Tode des Vorerben. Die Vorerben sind
befreit.
GemdaRB Erbschein des Amtsgerichts Regensburg vom 19.01.2024 (Az.: 552 VI
3835/23); eingetragen am 07.06.2024.

Ein Nacherbenvermerk im Grundbuch verhindert den gutgldubigen Erwerb eines
NachlassgrundstUcks durch einen Dritten.

Somit ist ein Kapitalwert in H6he des bis zu dieser Rangstelle belasteten
Verkehrswertes gegeben (ohne BerUcksichtigung Abt.lI/4).

Ein Wertanteil gemdB Eigentumsverhdltnisse ist nicht gegeben, da von der
Nacherbfolge alle Eigentumserbengemeinschaften betroffen sind und somit ein
anteiliger Verkauf der unbelasteten Anteile ohne Zustimmung der EigentUmer der

belasteten Anteile aufgrund der Eroengemeinschaft nicht méglich ist.

390.000 € - 16.000 € - 14.000 € - 7.800 € = 352.200 €
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6.)

7.)

Am Anteil Abt.l/3.1, 3.2, 4.1, 4.2: Weitere Nacherbfolge ist angeordnet.
Weiterer Nacherbe ist:

. Der weitere Nacherbfall fritt ein beim
Tode des letztversterbenden Vorerben.

GemdB Erbschein des Amisgerichts Regensburg vom 19.01.2024 (Az.: 552 VI
3835/23); eingetragen am 07.06.2024.

Ein Nacherbenvermerk im Grundbuch verhindert den gutgldubigen Erwerb eines
Nachlassgrundsticks durch einen Dritten.

Somit ist ein Kapitalwert in H&he des bis zu dieser Rangstelle belasteten
Verkehrswertes gegeben (ohne Berlcksichtigung Abt.ll/4 + 5).

Ein Wertanteil gemdB Eigentumsverhdltnisse ist nicht gegeben, da von der
Nacherbfolge alle Eigentumserbengemeinschaften betroffen sind und somit ein
anteiliger Verkauf der unbelasteten Anteile ohne Zustimmung der EigentGmer der
belasteten Anteile aufgrund der Erbengemeinschaft nicht mdglich ist.

390.000 € - 16.000 € - 14.000 € - 7.800 € = 352.200 €

Am Anteil Abt.l/3.1, 4.1: Der Erbanteil

- am  Nachlass

verpfGndet  an

ist wegen einer Forderung

; gemaB Bewiligung vom 24.06.2024, UVZ-Nr.1363/2024, Notar Dr.
Tobias Kappler, Osterhofen; eingetragen am 11.07.2024.

Eine Verpfdndung im Grundbuch verhindert den Erwerb des Eigentumsanteils durch
einen Driften.

Somit ist ein Kapitalwert in H&he des bis zu dieser Rangstelle belasteten
Verkehrswertes gegeben (ohne BerUcksichtigung Abt.ll/4 - 6).

Ein Wertanteil gemdB Eigentumsverhdltnisse ist nicht gegeben, da von der
Verpfadndung alle Eigentumserbengemeinschaften betroffen sind und somit ein
anteiliger Verkauf der unbelasteten Anteile ohne Zustimmung der EigentGmer der

belasteten Anteile aufgrund der Erbengemeinschaft nicht mdglich ist.

390.000 € - 16.000 € - 14.000 € - 7.800 € = 352.200 €
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8.)

9.

Am Anteil Abt.l/2.4: Der Erbanteil
am Nachlass
Forderung verpfandet an

ist wegen einer

gemdaB Bewiligung vom 24.06.2024, UVZ-Nr.,
1363/2024, Notar Dr. Tobias Kappler, Osterhofen; eingetragen am 11.07.2024.

Eine Verpfédndung im Grundbuch verhindert den Erwerb des Eigentumsanteils durch
einen Dritten.

Somit ist ein Kapitalwert in H6he des bis zu dieser Rangstelle belasteten
Verkehrswertes gegeben (ohne BerUcksichtigung Abt.ll/4 - 7).

Ein Wertanteil gemaB Eigentumsverhdlinisse ist zu 2 gegeben, da die Verpfadndung
2 Eigentumsanteil einer Erbengemeinschaft betrifft.

(390.000 €-16.000 € - 14.000 € - 7.800 €)/2 = 176.100 €

Am Anteil Abt.1/3.2, 4.2: Der Erbanteil der

I -

wegen einer Forderung verpfdndet an

ist

; gemdaB Bewiligung vom 24.06.2024, UVZ-
Nr. 1363/2024, Notar Dr. Tobias Kappler, Osterhofen; eingetfragen am 11.07.2024.

Eine Verpfédndung im Grundbuch verhindert den Erwerb des Eigentumsanteils durch
einen Dritten.

Somit ist ein Kapitalwert in H6he des bis zu dieser Rangstelle belasteten
Verkehrswertes gegeben (ohne BerUcksichtigung Abt.ll/4 - 8).

Ein Wertanteil gemdB Eigentumsverhdltnisse ist nicht gegeben, da von der
Verpfdndung alle Eigentumserbengemeinschaften betroffen sind und somit ein
anteiliger Verkauf der unbelasteten Anteile ohne Zustimmung der EigentUmer der

belasteten Anteile aufgrund der Eroengemeinschaft nicht méglich ist.

390.000 € - 16.000 € - 14.000 € - 7.800 € = 352.200 €
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Donaustauf, den 05.09.2025
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Das Stellungnahme wurde unparteiisch, ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhdltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Stellungnahme ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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