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Reit 15 « 94508 Schollnach 1K 23/23

1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Deggendorf, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen,
Aktenzeichen 1 K 23/23, mit Auftrag vom 28.08.2023

1.2 Auftrag und Zweck
Ermittlung des Verkehrswertes zur Festsetzung gemalf §74a Abs. 5 ZVG

1.3 Bewertungsobjekt

Unbewohntes, vermiilltes ferienhausartiges Wohngebaude auf groRem
Grundstuck in desolatem Gesamtzustand, einem norddstlich benachbarten
Gartenhaus (Gartenhaus 2), sowie einem weiteren, sidwestlich des Hauses
befindlichen Gartenhaus (Gartenhaus 1), fir das eine Beseitigungsanordnung
des Landratsamtes Deggendorf vorliegt.

Die in den 1970iger Jahren beabsichtigte Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur eine Ferienwohnanlage wurde nicht bis zur Rechtskraft durchgefihrt, geman
Auskunft des Marktes Schollnach existiert fur diesen Bereich kein
rechtskraftiger Bebauungsplan.

Das Grundstuck Flurnummer 4584/9 ist bauplanungsrechtlich als Auf3enbereich
zu beurteilen, die sudlichen Bereiche sind als Biotope kartiert bzw. als
Ausgleichsflache festgesetzt.

Zum Anwesen gehort die nordlich des Anwesens gelegene Fertiggarage auf
Flurnummer 4584/22 der Gemarkung Taiding

Adresse des Anwesens: Reit 15, 94508 Schdéllnach

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend
wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und
Warmeschutz vorgenommen. Ebenso wurden keine Untersuchungen beziglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk etc.)
bzw. Rohrfral3 (in Leitungen etc.) vorgenommen. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach ev. Verunreinigungen
(Altlasten) untersucht. Zerstdrerische Untersuchungen von Bauteilen,
Baustoffprifungen, Funktionspriifungen gebaudetechnischer (Heizung, Sanitar,
Elektro) und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen.

1.4 Unterlagen

e Grundbuchauszug fur Taiding, Blatt 607 vom 25.08.2023
Grundbuchauszug fur Taiding, Blatt 866 vom 25.08.2023
Bebauungsanfrage beim Schéllnach vom 18.08.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.08.2023
Lageplan im Mal3stab 1:1000 vom 07.08.2023

Vom Grundbuchamt Deggendorf

e Kaufvertrag vom 17.03.1971 und Messungsanerkennung vom 07.05.1973
hinsichtlich Eintragung eines Geh- und Fahrtrechts fur das hier zu bewertende
Grundstiick

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Vom Schuldner

e Urkunde 2663/2013 vom 18.12.2013 Notariat Hecht, Gber Bestellung einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit hinsichtlich der Ausweisung einer
Ausgleichsflache

e diverse Lageplane und Kaufvertrage hinsichtlich Zukaufe zum ursprtinglichen
Grundstick

e Kopien des Plans zur Errichtung einer Kleinklaranlage, Abwassergemeinschaft
Ferienhaussiedlung Reit

Vom Markt Schdéllnach, Bauamt:

e Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan und Auskunft zum Baurecht
e Auskunft zur Erschlie3ungssituation

e genehmigter Bauplan fur Gartenhaus 2

Vom Staatsarchiv Landshut:
e Baugenehmigung (627/71) fur Errichtung eines Ferienhauses
e Bauplan vom 08.08.1970, Neubau eines Bungalows

1.5 Ortsbesichtigung
20.02.2024

1.6 Wertermittlungsstichtag
20.02.2024

1.7 Qualitatsstichtag
20.02.2024

1.8 Recherchen

Gemeinde Schoéllnach, Bauamt

Amtsgericht Deggendorf, Grundbuchamt
Landratsamt Deggendorf, Bauamt
Landratsamt Deggendorf, Gutachterausschuss
Staatsarchiv Landshut

1.9 Technische Daten

Baujahr,

geman Planunterlagen: Ferienhaus: .........ccccvvvviiiiiiiniee e, 1971
Gartenhaus 2 — angenommen.............. 2005
Fertiggarage — gefolgert....................... 1971

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -4 -
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2 Grundbuch
Grundbuchstelle 1:

Amtsgericht Deggendorf
Gemarkung Taiding
Blatt: 607
Ifde. Nr. | Aurstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
6 4584/9 |Reit 15 Gebaude- und Freiflache, 4.953
Landwirtschaftsflache

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches: bleiben unbericksichtigt

Grundbuchstelle 2:

Amtsgericht Deggendorf

Gemarkung Taiding

Blatt: 866

Ifde. Nr. | Hurstick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 4584/22 | In Reit, Garage, Hofraum 33

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches: bleiben unbericksichtigt

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 5 -
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3 Lagebeschreibung

3.1 Kommune - Makrolage
Ubersmhtsplan ohne Mal3stab
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Geobasisdaten © Bayerlsche Vermessungsverwaltung 2024

Der Markt Schoéllnach liegt im Landkreis Deggendorf (Regierungsbezirk
Niederbayern) und befindet sich ca. 27 km nordwestlich von Passau bzw. rd. 83
km 6stlich von Regensburg. Schoéllnach beherbergt rd. 4.900 Einwohner (Stand:
31.12.2022) und dbernimmt innerhalb der Planungsregion Donau-Wald die
Funktion eines Grundzentrums.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fur Schoéllinach
insgesamt ca. 2.200 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort bzw.
rd. 1.100 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort bei einem
Pendlersaldo von -1.055 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 132
ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Schoéllnach wird dabei
maf3geblich vom Branchencluster Tourismus, Dienstleistung & Handwerk sowie
von der Agrarwirtschaft gepragt.

Gemald dem bayerischen Landesamt fur Statistik wird flr Schéllnach bis zum
Jahr 2033 ein moderates Bevolkerungswachstum in H6he von 2,5 % im Vergleich
zum Indexjahr 2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der
Bundesagentur fur Arbeit im Landkreis Deggendorf derzeit 4,1 % (zum Vergleich:
Bayern: 3,8 % und Deutschland: 6,1 %, Stand: Februar 2024). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex
von 102,6 Punkten fur den Landkreis Deggendorf, welcher nahezu auf dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem
Makrostandort leichte Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden
Standortranking belegt der Landkreis Deggendorf den 110. Rang von insgesamt
400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel
beurteilt.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 6 -
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3.2 Grundstuckslage — Mikrolage
Ortsplan (ohne Mq@_stab)
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

Das Bewertungsobjekt befindet sich im separierten Ortsteil Reit, ca. 3,7 km
nordwestlich des Ortskerns von Schéllnach im Aul3enbereich im
Landschaftsschutzgebiet (Schutzzone Naturpark bayerischer Wald). Die
Umgebungsbebauung zeichnet sich Uberwiegend durch gemischt genutzte
Objekte in offener Bauweise aus. Bis auf vereinzelte Gaststatten in einem
Umkreis von ca. 2,5 km um das Bewertungsobjekt sind keine weiteren
Nahversorgungseinrichtungen in der Gegend vorhanden. Der periodische Bedarf
kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund fehlender Lebensmittelmarkte
nur in eingeschréankter Form gedeckt werden. Bedingt durch die Lage existieren
ausreichende Naherholungsmdéglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die
Parkplatzsituation im offentlichen Stral3enraum ist trotz der Lage an einer
Privatstral3e, sowie dem insgesamt landlich gepragten Umfeld angespannt. Das
Bewertungsobjekt verflgt jedoch tber einen zugehoérigen Garagenstellplatz auf
eigenem Grundstiick an der Gemeindestral3e nordlich das Anwesens.

Far die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mafig beurteilt.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -7 -
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3.3 Verkehrslage

Schoéllnach ist Uber die BundesstralRe B533 sowie Uber die Autobahn A3 an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend
nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 9,4 km westlich
(StralRenentfernung) bei der Anschlussstelle Hengersberg. Bushaltestellen sind
innerhalb des Gemeindegebiets vorhanden. Die Distanzen zu den
nachstgelegenen uberregionalen Verkehrsknotenpunkten des offentlichen
Personenverkehrs betragen ca. 21 km zum IC(E)-Bahnhof Plattling bzw. rd. 98
km zum internationalen Verkehrsflughafen Linz [AT].

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine maRige
Verkehrsinfrastruktur vor.

4 Grundstlcksbeschreibung
4.1 Digitale Karten
Lageplan ohne MarSstab
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Luftbild - ohlje Mafsta
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4.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Der nordliche bebaute Teil der Flurnummer 4584/9 ist ca. 29 m breit, 35 m tief
und im Nordosten dem ErschlieBungsweg entsprechend abgerundet. Der
sudliche Teil ist ca. 35 m breit und 70 m lang. Die sudliche Grenze bildet das
Listbachlein. Das Gelande ist ein starker Sudhang, der Hoéhenunterschied
zwischen Nord- und Sidgrenze betragt ca. 25 m.

Die Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse sind aufgrund des Bewuchses
eingeschrankt.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 9 -
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Biotop- ohne Mal3stab
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4617/6

Blosopaserusg (Frachtand) @aotogkansung Bagem)

Weiterhin wurde als Ausgleichsmal3nahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft wegen der Errichtung des Abwasserteichs
die im beigefugten Lageplan rot eingezeichnete Ausgleichsflache angelegt.
(Urkunde vom 18.12.2013 (beschrankte personliche Dienstbarkeit und Reallast
(Ausgleichsflache) zugunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Deggendorf, untere Naturschutzbehdérde (Berechtigte)).
Der Eigentumer des dienenden Besitzes hat samtliche Mal3nahmen zu
unterlassen, welche die Nutzung des dienenden Besitzes als Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft verédndern oder
beeintrachtigen, jedoch beschrankt auf die Ausgleichsflache (in der Planbeilage
rot gekennzeichnet).
Der jeweilige Eigentimer des dienenden Besitzes hat folgende MalRnahmen in
der Ausgleichsflache zu unterlassen:

¢ Dingung und Verwendung von Pflanzenschutzmitteln

¢ Verwendung von Schlegelmahern
Der Berechtigte ist berechtigt, bei Nichterfullung in der Ausgleichsflache
Gestaltung-, Pflege- und ErhaltungsmalBnahmen zum Zwecke des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemald den Bebauungsplan-

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 O -
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festsetzungen ordnungsgemalfd durchzufiihren und
zu diesem Zweck das Grundstick durch
Beauftragte zu betreten.

Der jeweilige Eigentumer des dienenden Besitzes
ist verpflichtet, in der Ausgleichsflache folgende |
Maflnahmen durchzufihren oder durchfihren zu
lassen:

e Pflanzen von Obstbaumen mit
regionaltypischen Sorten,
Qualitat: mind. 3xv, StU 12-14 cm;

e 1-2-malige Mahd im Jahr, Schnitt 1. Juni und
1. September;

e Entfernung des Mahgut

e die Wiesenflache ist extensiv zu
bewirtschaften.

Das Garagengrundstiick Flurnummer 4584/22 befindet sich ca. 100 m
nordwestlich des Anwesens an der Gemeindestral3e. Das Grundstick ist
rautenférmig geschnitten, ca. 3 m breit und 11 m lang.

Altlasten: Auswertungen der zur Verfigung gestellten Unterlagen und die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung ergaben keinen konkreten Hinweis auf das
Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen. Es wird ungeprift unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden
kénnen. Untersuchungen des Baugrundes in Hinblick auf dessen Beschaffenheit
(Grundwassersituation, Tragfahigkeit des Baugrundes) und auf jegliche Art von
Kontaminierung wurden nicht vorgenommen und sind vom Bewertungsauftrag
ausdrucklich ausgeschlossen. Entsprechendes gilt auch fir die baulichen
Anlagen. Etwaige diesbezigliche Untersuchungen gehéren nicht zum
Bestellungsgebiet des Sachverstandigen und missen aul3erhalb des Gutachtens
bertcksichtigt werden.

4.3 ErschlieBung

Die straRenméaRige ErschlieBung der Flurnummer 4584/9 (herrschendes
Grundstick) erfolgt Uber ein Geh- und Fahrtrecht an dem Weg mit der
Flurnummer 4584/2 (dienendes Grundstiick) gemaf Urkunden vom 17.03.1971
und 07.05.1973. In diesen Urkunden raumt der Verkaufer dem Kéaufer, als
zukunftigen Eigentimer des Grundstucks (herrschendes Grundstiick) fur sich
und seine Rechtsnachfolger das Recht ein, den Weg zu begehen und zu
befahren, bzw. begehen und befahren zu lassen. Das Geh- und Fahrtrecht wird
unentgeltlich eingerdumt und kann unentgeltlich ausgetibt werden. Die Kosten
fur die Errichtung und den Unterhalt des Privatweges hat der jeweilige
Eigentimer des dienenden Grundstlcks selbst zu tragen, wobei im Nachtrag
berichtigt wird, dass der Kaufer die Kosten des Unterhalts des Privatweges zu
1/14 Anteil zu tragen hat.

Der Weg ist schmal, nur leicht befestigt und aufgrund der Topographie bei
entsprechenden jahreszeitlichen Verhaltnissen nur unter erschwerten
Bedingungen zu befahren. Der Wendehammer im Ostlichen Bereich ist ebenfalls
in einem schlechten und unter normalen Bedingungen unbenutzbaren Zustand.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -11 -
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Anschluss an die offentliche Wasserversorgung ist vorhanden, das Abwasser
wird Uber die Kleinklaranlage mit Klarteich (auf dem sudwestlich benachbarten
Grundstick Flurnummer 4617/4) der Abwassergemeinschaft
Ferienhaussiedlung Reit entsorgt. Hierzu konnten keine néheren Auskinfte
beigebracht werden.

4.4 Baurechtliche Gegebenheiten
Die Grundsticke liegen nicht im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
Gemall Kaufvertrag vom 17.03.1971 war geplant, fir das damalige
Gesamtgrundstiick 4584 einen Bebauungsplan mit 14 Bauparzellen zu erstellen.
Nach  Auskunft der Marktgemeinde _&97.. @& N ACATE™
Schollnach  existiert ein  derartiger ‘“ o i
Bebauungsplan nicht bzw. erlangte dieser
Bebauungsplan niemals Rechtskraft. Im
Flachennutzungsplan ist das Grundstiick
als landwirtschatftliche Flache im
AulRenbereich dargestellt und baurechtlich
damit nach 835 BauGB (Bauen im
AulRenbereich) zu beurteilen.

Das Grundstick liegt im Bereich des
Landschaftsschutzgebietes bayerischer
Wald. (Schutzzone Naturpark bayerischer
Wald, Art. 10, Abs. 2 und Art. 11
BayNatSchG)

Nach Recherchen beim Staatsarchiv Landshut hat der damalige Bauherr im Jahr
1971 mehrere Baugenehmigungsantrage zu Errichtung von Ferienh&usern auf
Teilflurstiicken der Flurnummer 4584 gestellt. Gemal Staatsarchiv wurde nach
Uberprifung der jeweils enthaltenen Lageplane der Bauakt Deggendorf
627/1971 als einschlagig fur die Adresse Reit 15 ermittelt.

Das Gartenhaus 2 wurde am 25.08.2006 genehmigt.

FOr das sudwestlich der HsNr. 15 errichtete Gartenhaus 1 besteht seit dem
30.01.2007 eine Anordnung auf Beseitigung vom Landratsamt Deggendorf.

4.5 Denkmalschutz
Das Gebaude ist nicht in der Denkmalliste aufgefiihrt

4.6 Immissionen/Sonstiges

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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5 Gebaudebeschreibung

Allgemein: Die Baubeschreibung beschrankt sich auf die wesentlichen Kriterien;
sie nimmt fur sich nicht in Anspruch eine lickenlose Aufzahlung der gesamten
Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen von nicht sichtbaren
Bauteilen beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen und Annahmen in
Anlehnung an bauzeittypische Ausfuhrungen. Verdeckte Mangel und Schaden
konnen nicht berlcksichtigt werden. Zerstorerische Untersuchungen von
Bauteilen, Baustoffprifungen, Funktionsprifungen gebéaudetechnischer und
sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen.

5.1 Gebaude

5.1.1 Allgemein
Baujahr It. Plan 1971

5.1.2 Konstruktion - Ausstattung

Wohnhaus: It. Plan und Baubeschreibung

Fundamente: Streifenfundamente

AulRenwande: Keller: Massivmauerwerk
ab EG: Holzstanderbauweise

Fassade: Holzschalung oder 1=
Eternitplatten 1|

Innenwande Leichtbauweise, =1
Holzschalungen 10

Decken: Massivdecke und teils =

1.1

einfache Holzbalkendecken
uber Kellernordseite

Treppe:

Dach: flaches Satteldach, Nagelbinder, Welleternitdeckung

Heizung: Nachtspeicherofen

Warmwasser: Elektroboiler

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Taren: innen: glatte Turen, Holzzargen
Garage mit Stahlblechkipptor (nicht zu 6ffnen)

Bodenbelage: PVC, Teppich, Holzbdden

Sanitar: Bad 1: Einbauwanne, WC, Waschbecken,
Waschmaschinenanschluss, deckenhoch gefliest
Bad 2: Dusche, WC, Waschbecken, deckenhoch gefliest

Kiche: einfache Verhaltnisse

Elektro: einfache Ausstattung

Gartenhaus 2:

Fundamente: Betonbodenplatte

AulRenwénde: Holzstanderbauweise, Holzschalung
Dach: flaches Satteldach, Wellbahnendeckung
Tlren: Holz

Boden: Beton

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Gartenhaus 1 — mit BESEITIGUNGSANORDUNG!

Fundamente:
AulRenwande:
Dach:

Taren:
Fenster:
Boden:

Betonbodenplatte
Holzstanderbauweise, Holzschalung
flaches Satteldach, Wellbahnendeckung
Holzttren

Holzfenster mit Einfachverglasung
Beton

5.1.3 Grundrisse und Raumeinteilung

Wohnhaus

Kellergeschoss: Uber AuRRentreppe von Osten zugénglich:
ein grol3er Kellerraum, und seitliche Abstellraume,
von Westen erschlossen: Garage

Erdgeschoss: Windfang, Flur, Wohnzimmer, Bad 1, Bad 2, Kiche,
Kinderzimmer, Elternschlafzimmer

¥ Lrdbairscliass - e O
: | e

N(a—« ERETELLT f.S 3

-t-rf-'.‘,,

ohne Mal3stab

By (N R | .

A '. _r:/ _>\ ) H
T o v, A 1 {
i = G (e.’ 0 PV, ﬁ
m_-[ . \/v volulintet I

‘.
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Schnitt:
abweichend von dieser Darstellung ist das hier zu bewertende Gebaude voll
unterkellert

ohne Mal3stab

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Auszug aus der Beseitigungsanordnung vom 30.01.2007

Bei einer Baukontrolle des Landratsamtes Depgendorf am 04.04,2006 wurde festgestalit,
dass suf dem GrundstOck FLNr, 4584/0 der Gemarkung Talding, Gameinde Schilinach
2wei genshmigungspfiichiige Gartenhauser arrichtet wurden,

Gartenhaus 1:
Ausmale: 3,70 m x 6,70 m, Hishe 245 m bls 3 m, Obardachte Tarrasse 6,70 x 2,00 m.
Dieses Gebaude lisgt abgesatzt vom Wohnhaus im stidiichen Grundstickstell,

s 2:
AusmaBe: 2,50 x 5,50 m, Héte 2,35 m bis 2,75 m. Dieses Gebdude befindet sich nordbst-
fich des Wohnhauses.

Zur Oberprifung der nachiriglichen Genshmigungstahigksit dieser Vorhaben wurds sin
Baumh:g ehr;%mm Gartenhaus 2 wurde mit Bescheid yom 25.08.2008, Az: 40-
210/2005-B, genehmigt. Der Bauantrag 40-210/2005-1 fur das s0dlich vom Wohnhaus
gelegene Gartenhausfwurde mit Schreiben vom 23.08.2006 zurlckgenommen. Eing Bau-
genshmigung fir die durchgefihrte Baumaltnahma liegt nicht vor,

Gartenhaus Sud (Gartenhaus 1) mit Beseitigungsanordnung — siehe Lageplan

Gartenhaus Nordost (Gartenhaus 2),

DACHNEIGUNG 12 *
DACHEINDECHUNG MIT BITUMENWELLBAHNEN

X
.
o~
I
| 540
1 f
SCHNITT A -A
A L GRuposTOCKseRenze
g
g vl
3 Brotzgitraum
o 8.4 mp

}g; ~ 366° }? 1,43° ﬁ}?
24 o

GRUNDRISS

ohne Maf3stab

Fertiggarage auf Flurstiick 4584/22 — siehe Lageplan

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Reit 15 « 94508 Schollnach 1K 23/23

5.2 Aulenanlagen

- Aulientreppen, Sitzgelegenheiten

- Einfriedung

Obstbaume in der Streuobstwiese im Bereich der Ausgleichsflache
Baume, Straucher, Gestripp

5.3 Energieausweis
liegt nicht vor, aufgrund der Bauweise und des Zustandes ist von
unzureichenden energetischen Verhaltnissen auszugehen.

5.4 Sonstige Feststellungen

5.5 Unterhaltszustand

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar, erfillt also nicht den
Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine
Untersuchung auf Baumaéangel/-Schaden fand vom Unterzeichner nicht statt
(diesbezlglich wird auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel/-
Schaden verwiesen). Ebenso wurde der Bestand grundsatzlich nicht auf
schadstoffhaltige oder gesundheitsschadliche Baumaterialien geprift (z.B.
Asbest, Formaldehyd, etc.). Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen, sowie der technischen Ausstattung und Installationen (Heizung,
Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird grundséatzlich -
wenn nicht besonders vermerkt - die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren
wurden vom Unterzeichner keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-, Warme-
und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik, Schadlingsbefall, Rohrfral3,
Boden-/Gebéude Verunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog, sonstige schadliche
Umwelteinwirkungen etc. durchgefuhrt bzw. beauftragt.

Wohnhaus:

O Weit Gberalterte Bausubstanz mit fehlendem laufenden Unterhalt:

U Dach/Fassade in schlechtem Zustand; vermoost

O Regenrinnen defekt

U Feuchteschaden innen und aul3en

O Samtliche Ausbaugewerke unbrauchbar (Fenster, Taren, Boden, sanitére
Einrichtungen, Beheizung, etc.)

O Garage im Untergeschoss des Hauses unzuganglich

O im vorgefundenen Zustand unbewohnbar und komplett vermullt

Gartenhaus 2:
O mittlerer Zustand, ebenfalls vermiullt

Gartenhaus 1:
0 Gemal Beseitigungsanordnung abzubrechen

AulRenanlagen
U Ungepflegt, verwildert und vermoost

Fertiggarage:
O keine Innenbesichtigung mdglich, da das Tor nicht zu 6ffnen war
U nach aulerem Eindruck: maRiger Gesamtzustand

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -17 -
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6 Beurteilung
6.1 Marktverhaltnisse

6.1.1 Immobilienmarkt allgemein

Seit dem 2. Quartal 2022 belastet die Kombination aus steigenden
Hypothekenzinsen, der hohen Inflation, den stark zunehmenden Bau- und
Energiekosten sowie der Unsicherheiten infolge der aktuellen Kriege die
Entwicklung auf dem Kaufermarkt. Im Fruhjahr 2023 wurde nun deutlich, dass
die Kehrtwende am bayerischen Immobilienmarkt, wenn auch in
unterschiedlichem Malf3, angekommen ist.

6.1.2 Marktgangigkeit - Fazit

Inwieweit es zu Preisabschlagen kommt, hangt stark von Lage und Qualitat der
Immobilie ab. Aufgrund der Objektart und des Zustandes ist von einer
unterdurchschnittlichen Marktgéangigkeit auszugehen.

7 Flachen

7.1 Angewandte Berechnungsvorschriften
0 Berechnung der Brutto - Grundflache (BGF) nach DIN 277

7.2 Verwendete Unterlagen

M Lageplan M 1:500

M Plan zum Neubau eines Bungalows vom 08.08.1970

M Plan zum Bau eines Gartenhauses mit Gerateraum vom 27.04.2005

Anmerkung: Berechnungsgrundlage sind die Bauplane. Die Berechnungen und
Aufstellungen dienen nur fur dieses Gutachten und sind fiir eine andere Verwendung
nicht geeignet.

7.3 Brutto Grundflache
(Details siehe Anlagen)

Wohnhaus:

KeIEIgESCNOSS. ... e e e e e e e e eeaees 109 m2
ErdgesChOSS ......oooiiiiiiiii 109 m2
(CTSE 7= 11 0| SRR UPPPPTRRSPPPIN 218 m?

Gartenhaus 1 — mit Beseitigungsanordnung
ErdgesChOSS .....coooiiiiiiii 25 m2
(@ 0] o F= TU (= g = UU | o 79 m3

Gartenhaus 2
ErdgesChOSS .....coooiiiiiiiii 14 m2

FertigQarage. .....coooiiiiiiiiiiiii 14 m2

7.4 Wohnflache
ErdgesChOSS Q. ....coooiiiiiiiiiiiii 96 m2

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8 Bewertung

8.1 Wahl des Bewertungsverfahrens
Nach 8§ 8 ImmoWertV sind fir die Wertermittlung bebauter Grundstticke drei
Wertermittlungsverfahren anwendbar:

8.1.1 Vergleichswert

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus der
Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln.
Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb
den klassischen Wertermittlungsverfahren tberlegen. Es muss jedoch eine
genugend grofe Anzahl von vergleichbaren Objekten vorliegen und die
Grundsticke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt direkt vergleichbar sein.
Zudem missen die Verkaufe zeithah um den Wertermittlungsstichtag
angefallen sein.

8.1.2 Ertragswert

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Dem K&ufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie
darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital erbringt. Der Sachwert
wird bei den Rentenobjekten erst in zweiter Linie interessieren, etwa wegen der
Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der
Ertrage.

8.1.3 Sachwert

Das Sachwertverfahren wird regelmaflig dann fir die Wertermittlung eines
bebauten Grundstiicks angewandt, wenn die Eigennutzung des Grundstticks im
Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten flr das Grundstick mit
seinen einzelnen Bestandteilen fur einen Kaufinteressenten von vorrangiger
Bedeutung sind. Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der
potentielle Kéufer des Grundsticks Uberlegt, welchen Wert der Grund und
Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen im Vergleich zum
Kaufpreis eines Fertiggarages und zu den Herstellungskosten vergleichbarer
und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen hat.

8.1.4 anzuwendendes Bewertungsverfahren

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein kleines Ferienhaus,
bestehend aus einem seit langem leerstehenden und im derzeitigen Zustand
unbewohnbaren Wohnhaus und dem Gartenhaus 2 und dem zu beseitigendem
Gartenhaus 1, sowie abgesetzt vom Anwesen der Fertiggarage auf Flurnummer
4584/22. Derartige Objekte, Einfamilienhauser und Zweifamilienh&auser (auch
mit Einliegerwohnung) werden uberwiegend zum Zweck der Eigennutzung
errichtet. Dem zufolge ist der Verkehrs-/Marktwert derartiger Objekte vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Objektes wird daher vom Sachwert unter
Beriicksichtigung der ndheren Umstande abgeleitet. Der Ertragswert fuhrt zu
keinem brauchbaren Ergebnis, auf weitere Ausfiihrungen zum Ertragswert wird
daher im Folgenden verzichtet.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 9 -



Reit 15 « 94508 Schollnach 1K 23/23

8.2 Bodenwert

Grundlagen fur die Wertermittlung des Bodenwertes eines bebauten

Grundstucks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche Mal3 der baulichen
Nutzung zwischen Vergleichs- bzw. Richtwert- und Bewertungsgrundsttick
ausdricken

- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat technischer
Zustand usw.

8.2.1 Liegenschaftskataster

|FIurstUck 4584/9 Zu 4953 m? It. Grundbuch
Tatséchliche Nutzung 2943 Unkultivierte Flache

1174 Wohnbauflache

836 Wald

4953
Bodenschéatzung |GrUnIandgrundzahI Grunlandzahl ErtragsmeBzahI|

2191 Griinland (LNIb32) 20 438
Flurstiick 4584/22 zu 33 m2 It. Grundbuch |
Tatséchliche Nutzung 33 Wohnbauflache
Bodenschéatzung Flurstiick nicht geschatzt

8.2.2 Grundsticksqualitaten

Der Ausweisung im Liegenschaftskataster und den tatsachlichen
Gegebenheiten entsprechend sind die Grundsticke wie folgt aufzuteilen:
Flurnummer 4584/9:

O Bauflache, baureifes Land im Aul3enbereich............cccvvvveviiiinnnnenn. 1174 m2

O Unkultivierte FIACHE .........cooo i 2943 m?
Der Aufwuchs der im Liegenschaftskataster als Wald
ausgewiesene Flache stellt nach sachverstandiger Einschatzung

keinen nennenswerten Wert dar. Die Flache wird daher wertmafig

ebenfalls der unkultivierten Flache zugeordnet.

WWAIH. ..t 836 m?
Insgesamt unkultivierte FIAChE. ... 3779 m?
O Flurnummer 4584/22: Garagengrundstuick als Bauland ....................... 33 m?

8.2.3 Vergleichspreise

Aktuelle, brauchbare Vergleichswerte flr bebaute und unbebaute
Wohnbaugrundstiicke in ausreichender Anzahl existieren gemaf Auskunft der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nicht.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.2.4 Richtwerte

Die zum Stichtag aktuelle Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses bei
Landratsamt Deggendorf mit dem Stand vom 01.01.2022 weist fur
Wohnbaugrundstiicke dieser Lage keine Bodenrichtwerte aus. Der Bodenwert
wird daher vom Bodenrichtwert der nachstgelegenen Ortschaften abgeleitet.
Markt Schéllnach, Ortsteil Trupolding (ca. 750 m sudlich des hier zu
bewertenden Grundstiicks)

M - Gemischte Bauflachen, B - baureifes Land ...........c..cc......... € 50,00/m2 ebf?
8.2.5 Bodenwert des baureifen Teilbereiches

Teilflache aus Flurnummer 4584/9.........cooeiieeieieeeeiiieaeen, m?2 1.174
Bodenrichtwert/m2 der nachstgelegenen Ortschatft......... EUR/m2 50,00
Anpassung wegen

& abseitiger Lage im AuR3enbereich - 20%.................. EUR/m2 - 10,00

& schwieriger topographischer Gegebenheiten
und unterdurchschnittlicher

straBenmalRiger Erschlielung -30%............cceeeenn. EUR/m? - 15,00
angepasster BodenWert ..............ceeeveeeeeiiiiiiiiiiie e eeeeeeans EUR/m2 25,00
Flurstiick 4584/9 Teilflache - Bauland m2 1.174
Bodenwert/m? EUR 25,00
Bodenwert Teilflache - Bauland EUR 29.350,00
Analog Garagengrundstlck
Flurnummer 4584/22 - Bauland m2 33
Bodenwert/m? EUR 25,00
Bodenwert Garagengrundstiick EUR 825,00

1 erschlieRungsbeitragsfrei - incl. ErschlieBungskosten

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.2.6 Bodenwert Restflache aus Flurstiick 4584/9

Fur vergleichbare Grundstiicksqualitaten existieren keine Bodenrichtwerte. In der
einschlagigen Bewertungsliteratur werden je nach Lage Preise in einer grof3en
Spanne von 0,36 €/m? bis 3,00 €/m? genannt. Der benachbarte
Gutachterausschuss weist in den vergangenen Jahren Preise fur geringerwertige
landwirtschaftliche Flachen im Aulenbereich Preise von 19% bis 88%, im
Durchschnitt 45 % des ortsublichen landwirtschaftlichen Flachenwertes aus. Ein
Vergleichswert aus der Kaufpreissammlung des Jahres 2022 aus der
benachbarten Gemarkung Riggerding fir Geholz/Unland liegt bei einem Preis
von 1,58 €/m?. Unter Wirdigung der Gesamtsituation wird dieser Vergleichswert
aus der Kaufpreissammlung als Ausgangswert verwendet und entsprechend der
tatsachlichen Gegebenheiten angepasst:

Vergleichspreis/Ausgangswert .........ccccccvvvvevviiiiieieneeeen. EUR/m? 1,58
Anpassung wegen
& Biotopausweisung - 10% .......cooevviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee EUR/m? - 0,16
& Pflege- und Bewirtschaftungsauflagen wegen

Ausweisung als Ausgleichsflache - 25% ................... EUR/m? - 0,40
S ZUF RUNAUNG e EUR/m? - 0,02
angepasster BodenWert ...............uuueveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns EUR/m? 1,00
Flurstuck 4584/9
Teilflache — unkultivierte Flache, Biotop, Wald m2 3.774
Bodenwert/m? EUR 1,00
Bodenwert EUR 3.774,00
Ergebnis:
Flurstiick 4584/9 iNSgeSamMI........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeee m? 4953
Bodenwert — Umgriff, Bauland ...............cccooooooiiiiiiiiiiinnne, EUR 29.350,00
Bodenwert - Restflache............oovvviiiiii EUR 3.774,00
INSOESAML: ..o e EUR 33.124,00
dies entspricht im Durchschnitt..............ccccoveiiiiiiii e EUR 6,69/m?2
FIUrSTUCK 4584/22 ... m2 33
INSOESAML: ..ot EUR 825,00
dies eNtSPrICNT........oeeiiie e EUR 25,00/m2

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.3 Sachwertermittlung

8.3.1 Schema des Sachwertverfahrens

Ablauf Sachwertverfahren nach ImmoWertV 2021

Ermittlung des voriaufigen Emittlung des vorldufigen Bodenwert
Sachwerts der baulichen Sachwerts der -modellkonform-
Anlagen AuBenanlagen
-modelikonform -modellkonform

v
Emmittlung des vorldufigen Sachwerts
-modellkonform-

B
Ermittlung des Sachwertfaktors
-modellkonform-

B
l weitere marktibliche Zu- und Abschldge zur Marktanpassung I
4
[ Ermittiung des objektspezifischen Sachwertfaktors |

4
[ Vortaufiger Sachwert |
4

marktangepasslef vorldufiger Sachwert J

rBesondene objekispezifische Grundsticksmerkmale I

[ sachwert |

8.3.2 Vorlaufiger Sachwert
Nach ImmowertV 2021

Begriffe:

Gebaudestandard: Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen
Gebaudearten bis zu 5 Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.
Die Einordnung ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Bertcksichtigung der fiir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse
zu erfolgen. Dafir sind die Qualitat der verwandten Materialien und der
Bauausfihrung, die  energetischen  Eigenschaften, sowie  solche
Standardmerkmale, die fur die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders
relevant sind von Bedeutung. Die Beschreibung (Anlage 4 zu 812 Abs. 5, Satz 3
ImmoWertV) ist beispielhaft und kann nicht alle in der Praxis vorkommenden
Standardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines
Objektes, auch wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind
sachverstandig einzustufen.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Kostenkennwert fir Wohnhaus: Gebaudeart 1.03:
(freistehendes Anwesen, Keller- und Erdgeschoss, flach geneigtes Dach)

Zuordnung der Standardstufen Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil (fix)
AuBenwande 1,00 23
Dacher 1,00 15
AuRentlren und Fenster 1,00 11
Innenwande und -tlren 1,00 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11
FulRbdden 1,00 5
Sanitéreinrichtungen 1,00 9
Heizung 1,00 9
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6
Kostenkennwerte fir Gebaudeart EUR/m2 BGF gerundet
1.03 705 785 900| 1085 1360|Anteil 723,00
AuRenwande 162,15 0,23 162,15
Décher 105,75 0,15 105,75
AuRentlren und Fenster 77,55 0,11 77,55
Innenwande und -tlren 77,55 0,11 77,55
Deckenkonstruktion und Treppen 77,55 0,11 77,55
FuRbdden 39,25 0,10 39,25
Sanitéreinrichtungen 70,65 0,18 70,65
Heizung 70,65 0,18 70,65
Sonstige technische Ausstattung 42,30 0,06 42,30
Standardstufe 1,23
gewichteter Kostenkennwert (Summe) 723,40

Kostenkennwert fir Gartenhaus 2: freier Ansatz: 300 €/m2 BGF

Kostenkennwert flr Fertiggarage

Standardstufe
1 | 2 | 3 ] 4 | s
Kostenkennwerte fir Gebaudeart EUR/M2 BGF Ansatz
14.1 | | 245] 485] 780[245,00

Baupreisindex:  Die  Normalherstellungskosten  beziehen  sich  auf
Preisverhaltnisse der Vergangenheit. Daher missen diese mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages
angepasst werden.

Da die Baupreisindizes fur die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes nur
noch auf der Basis 2015 gefuihrt werden, muss der Index auf die Basis 2010
umgerechnet werden:

Baupreisindex (2015=100): Nov. 2023: ..........cceevvvrieeereennn. 161,3
Baupreisindex des Bezugsstichtags der NHK 2010: ............ 90,1
Indexfaktor: 161,3/90,1 = .....cccooiiiiiiiiiiiiiiie e 1,79023

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der
Regionalfaktor soll der Beriicksichtigung des Unterschieds zwischen dem
bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau dienen.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich Landkreis Deggendorf
hat den Regionalfaktor in seinem Geltungsbereich auf 1,0 festgelegt.

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) entspricht der
Ublichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen unter der
Voraussetzung einer ordnungsgemalfien Bewirtschaftung.

Wohnhaus - aufgrund der BauWeISE:............cccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 60 Jahre
(gemal Anlage 1 zu 812 Abs. 5 ImmowertV)

Gartenhaus 2(freier ANSALZ).........uiiiei i 40 Jahre
Fertiggarage. .......oooviiiiiiiiiiii 60 Jahre

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl an Jahren, in
welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
voraussichtlich  noch  wirtschaftlich  genutzt werden  koénnen. Die
Restnutzungsdauer kann durch durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen  verlangert oder aber auch durch unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten verkirzt werden (8 4 Abs. 3

ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer ergibt sich grundsatzlich aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am
Wertermittlungsstichtag. Sofern keine genauen Daten vorliegen, ist die

Restnutzungsdauer sachverstandig zu schatzen. Das Ergebnis hieraus ist zu
Uberprufen, ob dies dem Zeitraum entspricht, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen.

Wohnhaus Gartenhaus 2 Fertiggarage
Baujahr 1971 2005 1971
Jahr des Stichtages 2024 2024 2024
Alter A 53 19 53|Jahre
Gesamtnuzungsdauer GND 60 40 60|Jahre
Restnutzungsdauer RND=GND-A 7 21 7 |Jahre
Alterswertminderungsfaktor RND/GND 0,1167 0,5250 0,1167

Alterswertminderung: Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird aufgrund
des Alters gemindert. Damit wird der alters- und nutzungsbedingte Verschleif3
der baulichen Anlagen Rechnung getragen. Die Alterswertminderung erfolgt
durch  Multiplikation  des  Alterswertminderungsfaktors mit  den
durchschnittlichen  Herstellungskosten  der baulichen  Anlagen (ohne
Aulenanlagen). Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (838 ImmoWertV).

Alterswertminderungsfaktor = Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

WORNNNAUS: 7/60 = ..o e r e e anas 0,1167
GartenNaUuS 2: 21740 = oo 0,5250
Fertiggarage: 7/60 = ......coooiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 0,1167

Sachwertfaktor: Um die Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlie3lich der
regionalen Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, ist der vorlaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
anzupassen. Hierfur wird der vorlaufige Sachwert durch Multiplikation mit einem
zutreffenden Sachwertfaktor an den Markt angepasst. Der Sachwertfaktor wird
vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte aus dem Verhaltnis von

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Kaufpreisen von vergleichbaren Grundstiicken bzw. Geb&uden zu deren

der Herleitung des Sachwertfaktors ist grundsatzlich zu bertcksichtigen, dass die
Hohe des Sachwertfaktors von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts abhangt. Je
hoher der vorlaufige Sachwert, umso niedriger ist der Sachwertfaktor. Ebenso
flie3t das Bodenrichtwertniveau mit ein. Je niedriger das Bodenrichtwertniveau
ist, umso niedriger ist der Sachwertfaktor.

Neben Ausstattung und Qualitdt der Immobilie ist ebenfalls die
Immobiliennachfrage am Objektstandort bzw. in der Region zu bericksichtigen.
Die Nachfrage an Immobilien hé&ngt unter anderem von der Qualitat der
infrastrukturellen  Einrichtungen am Ort (Arzte, Einkaufsmdglichkeiten,
Kindergarten, Schule) sowie von der Verkehrsanbindung und dem Anschluss an
den offentlichen Personennahverkehr ab.

Im vorliegenden Fall ist unter Bertcksichtigung des Zustandes, der Lage und der
Objektart ein Ansatz des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors mit 0,90
angemessen und erforderlich.

Aulenanlagen: soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fur die jeweilige Gebaudeart tUblichen baulichen Aul3enanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln.

Hier: 3% des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind It. 88 Abs. 3

ImmoWertV zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen

Geschaftsverkehr entspricht:

o Wertanteile der mit dem Sachwertfaktor nicht erfassten besonderen
Bauteile

o Besondere Ertragsverhéltnisse

Baumangel und Bauschaden

bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

grundstticksbezogene Rechte und Belastungen

etc.

o O

0O O O O

Im vorliegenden Fall sind folgende Umstande zu beriicksichtigen:
O Schaden und Mangel, sowie Risiko verdeckter Mangel und Schaden

Fir die Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden
baulichen Zustandes wird ein Aufwand von rd. 200,006/m?> Wohnflache
erforderlich gehalten: damit

U Schonheitsreparatur- und Instandhaltungsriickstau,
Mangel und Schaden, pauschal 200,00€/m? Wil

Anmerkung: Dieser Ansatz fur den Werteinfluss der Mangel und Schaden oder
des Instandhaltungsruckstands beinhaltet keine Modernisierungen bzw.
werterh6henden Mal3nahmen, sondern nur die Wiederherstellung eines dem
Alter des Gebaudes entsprechenden Zustandes. Er stellt nur eine
grobiberschlagige Beurteilung aufgrund des optischen Eindrucks und von
allgemeinen Erfahrungssatzen dar, es handelt sich nicht um Kostenschatzungen
oder kalkulierte Mangelbeseitigungskosten. Die tatsédchlichen Kosten, die bei
einer Ublichen kombinierten Renovierung mit Modernisierung anfallen wirden,
kénnen deutlich héher liegen.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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U R&umen des Hauses, der Gartenhauser und des Auf3enbereichs, sowie
abfahren und Entsorgung des Mulls:

Ein moglicher Erwerber wird das Objekt im vorgefundenen Zustand nicht

Ubernehmen, sondern die Kosten fir das Raumen und Entsorgen der

vorhandenen im Haus und in den Gartenhausern, sowie auf dem Grundstiick

gelagerten Gegenstande in Abzug bringen.

Gemald Internetrecherche sind fur einen Abrollcontainer (Sperrmill) mit 38 m3

Fassungsvermdgen ca. 2750,00 € incl. MwSt. in Ansatz zu bringen.

Fur das Raumen und Verladen der entsprechenden Gegenstande in den

Gebauden und Aufenbereich, wird ein Ansatz von 25,00 €/Stunde/Mann

veranschlagt.

Das zu raumende Volumen, sowie die Anzahl der erforderlichen Abrollcontainer

und der fur das R&umen erforderliche Zeitaufwand ist grob geschatzt:

| Container | Etagen | Container | Kosten/Cont. |
Haus 2 2 2.750,00 € 5.500,00 €
Gartenhauser 1 05 2.750,00 € " 1.375,00 €
Aussenbereich 0,5 2.750,00€ 1.375,00 €
| Verladen | Mann | swnden | Tage | esta. |
Haus 2 8 1 25,00 € 400,00 €
Gartenhauser 2 4 1 25,00€ 200,00 €
Aussenbereich 2 4 1 25,00€ 200,00 €
9.050,00 €
Unvorhergesehenes 15% 1.357,50 €
10.407,50 €
geschatze Raumungskosten incl. Entsorgung rd. 10.400,00 €

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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U Beseitigung des Gartenhauses 1 (gemal3 Beseitigungsanordnung des
Landratsamtes Deggendorf)

Raummeter: zu entfernende Bausubstanz: (Details siehe Anlagen)
€ T= T (=] ] 0 F= 10 1 ST 79 m3

angemessene

Abbruchkosten?: Bauwerk nach Rauminhalt abbrechen, in Container laden und
abfahren, incl. Gebihren (m3 Umbauter Raum, ausschlief3lich
unbelastetes Material). Die Kostenkennwerte beziehen sich
auf das II. Quartal 2020 und sind entsprechend des Preisindex
fur Gebaude (2015 = 100) fortzuschreiben:

Aufgrund der Lage des Gartenhauses kein Maschineneinsatz maoglich:

normale Bauart, Handarbeit ..., EUR 60,00/m3

Stand Il. Quartal 2020 Index 2015=100: 117,7

Stichtag: IV. Quartal 2023 Index 2015=100: 161,3

angepasste Abbruchkosten EUR 60,00/117,7 x 161,3 =........ EUR 82,23/m3

[0 =T (01T =3 S EUR 82,00/m3

Unvorhergesehenes/Sonstiges/Risiko:

PAUSCRAI ....eiiiiiiiiiiieiiie 25 % der Abbruchkosten

|ABBRUCH - HANDARBEIT | mi| em® | | gesamt |

Gartenhaus 1 79 82,00€ 6.478,00€

Abbruchmassen: Summe - Kosten 79 82,00€ 6.478,00€

Unvorhergesehenes/Sonstiges/Risiko 25% 1.619,50 €

geschatzte Abbruchkosten/Sonstiges 8.097,50 € 8.097,50 €
Summe; 8.097,50 €

geschatzte Beseitigungskosten Gartenhaus 1 gerundet  8.000,00 €

Besondere Bauteile:
werthaltige, bei der Ermittlung der BGF nicht erfasste Bauteile sind in Ansatz zu

2 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2020/21, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
24. Auflage 2020, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen GmbH & Co. Essen

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.3.4 Ermittlung des Sachwertes
Wonnnaus Fertggarage
Gebaudetyp 1.03 freier Ansatz 14.1
gewichteter Kostenkennwert (€/m*BGF)
nach NHK 2010 im Jahr 2010 723,00 € 300,00 € 245,00 €
nachrichtlich darin enthaltene Baunebenkosten 17% 12% 12%
ggfs. Korrekturfaktor 100% 100% 100%
Bruttogrundflache BGF (m?) 218 14 14
(gewichteter) Geb&audestandard (vgl. Berechnungsblatt)
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag 20.02.2024
Baupreisindexreihe Basis 2015=100 Nov. 23
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 161,3
Baupreisindex des Bezugsstichtags der NHK 2010 90,1
Indexfaktor 1,79023 1,79023 1,79023
Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00
gewdhnliche Herstellungskosten zum Stichtag (€/m*BGF) 1.294,34 € 537,07 € 438,61 €
gewdhnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
insgesamt (eines Neubaus) 282.166,00 € 7.519,00 € 6.140,00 €
Stichtag (Jahr) 2024 2024 2024
Baujahr (tats./fiktiv) 1971 2005 1971
Alter (tats./fiktiv) 53 19 53
Modellansatz der tblichen Gesamtnutzungsdauer (Anlage 1 ImmoWertV) 60 40 60
Restnutzungsdauer 7 21 7
Alterswertminderungsfaktor 0,1167 0,5250 0,1167
| 32.928,77 €] 3.947 48 €] 716,54 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage Summe: 37.5692,79 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen:
pauschaler dem Sachwertfaktor zugrundeliegender Ansatz v.H.
des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage 3% 1.128,00 €
Bodenwert | m2 | €/m? |
Flurstiick 4584/9 Bauland 1.174 25,00 € 29.350,00 €
Flurstiick 4584/9 Restflache 3.779 1,00 € 3.779,00 €
Garagengrundstiick Flurnummer 4584/22 33 25,00 € 825,00 €
Vorlaufiger Sachwert Summe: 72.674,79 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,90
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 65.407,31 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
| Wil. (m?) | (€/m= W) |
Schaden und Mangel, Risiko 96,5 200,00 € -19.300,00 €
R&umen des Anwesens -10.400,00 €
Beseitigungskosten des Gartenhauses 1 -8.000,00 €
Sachwert Summe: 27.707,31 €
Sachwert - insgesamt gerundet 27.700,00 €
dies entspricht: 287,17 € /m2 Wil
Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. (8194 BauGB)

Nach sachverstandiger Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
Marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit
fur den Stichtag 20.02.2024 folgende Werte:

9.1 Verkehrswert insgesamt

Sachwert EUR 27.700,00

Ertragswert: nicht ermittelt

Verkehrswert wird abgeleitet

vom Sachwert EUR 27.700,00
Verkehrswert

Ferienhaus und Gartenhaus auf

auf Flurnummer 4584/9 zu 4.953m?

und Fertiggarage auf Flurnummer 4584/22 zu 33m?2
der Gemarkung Taiding

Reit 15, 94508 Schollnach
EUR 27.700,00

(siebenundzwanzigtausendsiebenhundert Euro)

s

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Sachwertes

9.2 Verkehrswert im Einzelnen

Eine rechnerische Aufteilung obigen Verkehrswertes ergibt fur

das Hausgrundstick Flurnummer 4584/9 .................... EUR 26.300,00
und fur das Garagengrundstick 4584/22...................... EUR 1.400,00

9.3 Verwertungsaussichten

Unter Bertcksichtigung der Gesamtsituation lasst ein Gesamtausgebot einen
hoheren Erlés erwarten, da bei einem Einzelausgebot dem Wohnhaus dann der
notige Pkw-Abstellplatz fehlt und auf dem Hausgrundstick eine
Pkw -Abstellmoglichkeit nur unter erschwerten Bedingungen zu realisieren ist.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Schlusserklarung: Ich erklare, dass ich das Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und persénlichem Interesse am Ergebnis
erstellt habe.

Firstenzell, den 08.03.2024

Franz HOng
Dipl.-Ing.

© ALLE RECHTE VORBEHALTEN. DAS GUTACHTEN IST NUR FUR DEN AUFTRAGGEBER UND DEN ANGEGEBENEN ZWECK BESTIMMT.
EINE VERVIELFALTIGUNG ODER VERWERTUNG DURCH DRITTE IST NUR MIT MEINER SCHRIFTLICHEN GENEHMIGUNG MOGLICH.
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10 Anlagen

10.1 Lichtbilder

| Lichtbilder vom 20.02.2024

d 1: Ansicht

von Norden

BIil

Bild 2: Ostfassade mit AuRentreppe zum Keller

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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| Lichtbilder vom 20.02.2024

Bild 4: Siidseite des Hauses

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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| Lichtbilder vom 20.02.2024

Bild 6: Gartenhaus 2 von Siiden

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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| Lichtbilder vom 20.02.2024

x,-.

Blld 8: zu beseltlgendes Gartenhaus 1 von Suden

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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| Lichtbilder vom 20.02.2024

B|Id 10 Zustand ds prlvaten ErschlleBungsweges

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Lichtbilder vom 20.02.2024

it oA :
Bild 12: zugehorlge Fertiggarage auf FIurnummer 4584/22
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Lichtbilder vom 20.02.2024

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Lichtbilder vom 20.02.2024

Bild 15: Bad

Bild 16: Hauswirtschaftsraum

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Lichtbilder vom 20.02.2024

Bild 17: Kelerraum

Bild 18: Wasseranshluss im Keller

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Lichtbilder vom 20.02.2024

B|Id 20 FIurnummer 4584 sudllcher Berelch

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Lichtbilder vom 20.02.2024

Bild 21: Flurnummer 4584/9, Blickrichtung Norden

¥ T

e

BId Z:Furnmr 84/, Bickrichtng Nordwesten

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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10.2 Bruttogrundflache/Umbauter Raum
Wohnhaus | LANGE| BREITE| Faktor 1| Faktor 2| BGF Teilflache [m?]|  BGF[m?]
Kellergeschoss 14,400 7,600 109,44
Kellergeschoss gesamt 109,44 109
Erdgeschoss 14,400 7,600 109,44
Erdgeschoss gesamt 109,44 109
Dachgeschoss ohne Ansatz
Dachgeschoss gesamt 0,00 0
Wohnhaus Brutto Grundflache BGF 218
Gartenhaus 2 LANGE| BRFJTE| Faktor 1| Faktor 2| BGF Teilflache [m?]|  BGF [m?]
Erdgeschoss 5,40 2,54 13,72
Erdgeschoss 13,72 14
Gartenhaus 2 Brutto Grundflache BGF 14
Fertiggarage LANGE| BRETE| Faktor 1| Faktor 2| BGF Teilflache [m2]|  BGF[m?]
Erdgeschoss 3,00 4,50 13,50
Erdgeschoss 13,50 14
Fertiggarage Brutto Grundflache BGF 14
Gartenhaus 1 - ABBRUCH

LANGE, BREITE| Faktor 1| Ht')he| UR Teil [m3] UR[m?3]
Erdgeschoss-Holz 6,70 3,70 3,20 79,3
incl. Bodenplatte
gesamt 79,3 79
Gartenhaus 1 - ABBRUCH Abbruchmassen m3 79
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10.3 Standardstufen (Wohnhaus)

Tabelle 1: Baschreibung der Gobidud dards fir Iraistshande Bn- und ZweifamBlenhk D i et Anihachi

Die 6 'G der Gab it e und dhent der Oriantianung a-wmuune—m St auffitrsn M !
uodﬂ'&dlnmmm“m tindig zu o nicht ale oulgefifyien Merkmale zutreffen Oio in der Tabele angogebenen
Jarreszablen Dazienen sich aul e b jeweligen 2 QUNgan Wik gen; In Bezug auf das konkrete Sewerungactielt ist zu peGfan, cb von dissen
L 0 wird, Die B va der Getiwud baslert aut dem Benugeishr der NHK Lahr 2010)
A CROR N
1 z 3 [ 3 N —
Aty 3 o @i ges Macer- | an kges Mauer- work, zwel- dg O Fassa- 2
werk: Fugenglattsinch, Putz, (werk, 2. B Gitternogel oder |werk, z 8 aus Lachtzle-  |schalig. Ninterdifet, Vor- den mit konstrustiver Gle-
Verideoung mit Faserze- puf gen, Gas- g B Natu  JOerung (Saulenstolungen,
menépintten, Btumen- und gestrichon ocer Halz- inerr, Edw, for), Wik g |Erkar stc ), Sichibeton-Fer-

i oder ol nicht zedtoy Wilr orty rach ca 2008 tigtete, Nmtursteintassade,
Kunatatofinlatinn; kein oowr |Ber Wikemeschutz (vor e ocier Wikemeciemmputs Ewrments sus Kupfer- o~
deutich mch! sefigerrdBor  [ca 1005) fnach ca 1085
Wikmeschutz (vor ca. 1930) g |

Dach Dachpappe, F B Fi onm-& be-|gaserta T gl ige Erdeckung 13
; keine  |oder ogel, By A z B aus Schieter oder
s guringe Dy 0 nichi aelige- |und Tondachcwgel, Folien- |als Dachiemassen, Kon- Kupler, G
malie Dachdammung {vor ; Rinren und n L ar
ca 1095 Falrohre nus Zin M wendig geg Dach-
ach Dachh Bo-
ca. 1966) z B. Mansarden-, Waim- |
dach; Autsparmendiimmung, |Risnen und Fidrobre aa
Uberdurchachnittiche Dam- |Kuplor; Dammung im Pas.
mung (nach ca 2008) avhausstandard
Funster | Eréactvorglasung. 2 gasrg for |2 gissung (nach | Or glenng, Gor-  orcle festabshands Fene- | 11
Aullentron Halrtiron ca 1995k Maustir mit nicht | ca 1966), Aol (mare- gas, autwendi- el , Sparahergk
Wikmeschu | ol Hauostlr mit 2¢itgemB-  |gere Rahmen, RoBlkden g {Schall- und Seonen-
(vor ca 1995} flon Wirmeschutz fach  |lelekir ); hoherwertige Tlr- Auflertiren n
ca. 1966) aninge 2 B mn i
Fachwerkwiinde, sinfach agende mmen- | nicht tragende Innermdnde | S o Wi I te 1"
und -tiren PutzeLehmputze, sinfache |(winde, nicht tagende In massiver AusfOhrung tew. [ tifelungen il |z 8 fagen. abge-
Kalkarstriche: Flllungstil-  |Wieds in L ot [ d ! ¥ S BTN OGN QEETAUTgeNg
ren, gostrichen, miteinda- |z 8 mit| St 3 Glastiren, Wandparten) Vertatelungen|
chan Buschligen ohne Gipshanon), Gips Toren, gan |atn Turtintee (Echainow, Metall, Alustic-
Dehtungen lwchin Taren, Stablzargen putz, Brandschitzverkie-
dung; b >
Tireler-wortn
Sandarosane
1 2 3 4 3 ol
Dechnn- Mol ohvm it FOl- | Baton- und Holsbakende- [ Decken mit groBenm: mmmm 11
konstrustion Fikrg, Spalerputz; Weich- | lung, Kappencecken; Stand- | cien mit Trie- und Luft- 5 O 9
und Treppen | holrreppen in einfacher At | odier Mar PR In 8- I 2 B schwin- |durg § b ¥ e (Eo‘da.
und Austltwung: kein Tritt- | facher At und Austlniung ok teny; gewencelia Ti unnmsmm
schal Mg Treppon sus Siatibeton |aus Statibeton oder Stal, |Metal- cder Hartholetrep-
oder Stahl, + age in ag
Trttschaluchuez basssrer Art und Austibrung gem Gelfinder
Fufibecen ohre Bolag Lincleun-, Teppich-, Lamé- | Unolewrn-, Yeppich-, Lami- | Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PYC-BoGen erda- nst- und PVC-Baden bDes-  [keit, hockwerios Flseen,  [hochwertige Naturslengpial-
cher Art und AustUtrung sarer At und Austihvung, 5
Fiasan, Kunststergintton | Massiy o ge-  |bichen auf gedimmter Un-
1k
Saritir- winfaches Bad m2 Stend- |1 Bad mit WC, Dusche ocer |1 Bad mit WC, Dusche und |1 - 2 Blder mit thw 2wel  [matvam grofzigige, hoch- 2
eirchtungen  |WC, Installation auf Putz, | Badewanne; einfache Badewarre, Gisto-WC; Waschbecken, w Sidet!  |wertige Bdder, Gaiste- WC:
Ofabsnansirich, sinfache | Wand- und Boderflisen. | Wand- und Bodenflesen,  [Uriral, Gaste- WO, boden-  [hochmmrige Wand- und
e o geflent mumhoch gotiest goiche Dusche; Wand- und
mmnplmm.wwm
hobener Qualitit |
Heizung |Enzsittan, Schwenaaftnel- | Fam- cder Zantraineung, g Fuliboder g, Salanol-|S fur Wiarm- 9
ung eirfache Warmluftheizung, | Fem- oder 2 fr W und Hai-
£ o oder gung, Jusiitzicher 2ung, Blockheizirnttwerk,
themmen, Nacttstomepsl- | Brermwertiessel Hytrd-Sys-
cher-, Fuibodenheizung tema; aufwendige zusiiz-
[vor co 1985) che Kaminsiage
Sanstige sofv wenige Steckdosen, | wenige Steckdosen, Schal- | zeligernilie Anzahl an Ste und [Video- und zertrale Al L]
echniscte | Schaiter und Sictweungen, e und Sicherungen Steckdossn und Uchiaus-  |Uchtmusiinss, hochwaetion laniage, 2eatesis LOMung it
A g i F lssen, Zahlerschrank fab | Abdeckungen, Wi Kimaania-
schalter (F-Schafser), Le-- . 1988) rell Urtervortel- | LEMung et Wikimetsuschier, [ge, Bussyatem
ungen tellwono ot Putz kg Cppal gar LAN- ung Fermaahy
arachiisse
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