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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir den 211,56/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttck FINr.
32 in der Gemarkung Kirchheim, Hauptstral3e 16, 16a, 16b, 87757 Kirchheim

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkon, mit Abstellraum sowie dem
Uber der Einheit liegenden Spitzboden im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet

Wertermittlungsstichtag 04.03.2025 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 04.03.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 03.01.2025

Grundbuchauszug Blatt 2010, Ausdruck vom 03.12.2024

Teilungserklarung vom 20.02.2019 und Aufteilungsplane

Protokolle der Eigentimerversammiung vom 17.07.2024 und 26.09.2024
Hausgeldabrechnung 2024 und Wirtschaftsplane 2025 und 2026

Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim zum 6értlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim zur abgabenrechtlichen Situation
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgdu, Stand 01.01.2024
Grundstucksmarktbericht 2021 Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau
Auskiinfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

Hinweis:
Die Eigentiimerin hat keine Auskunfte erteilt und keine Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Wert R 06

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 6. Auflage 2010 bis 10. Auflage 2023

Praxis der Grundstickswertermittlung Gerady/Mockel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlie3lich
Erganzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Ergédnzungen
Rossler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004

Kroéll-Hausmann-Ralf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
5. Auflage

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 4 von 40



1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlieBlich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfral® zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Freitag, 21. Februar 2025 (AuRenbesichtigung)
Teilnehmer:  Georg Stiegeler, Sachverstandiger

Dienstag, 04. Marz 2025 (Innenbesichtigung Wohnung Nr. 5)
Teilnehmer:
Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Die Wohnung Nr. 5 ist vermietet. Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB ist nicht vorhanden. Die Kiicheneinrichtung befindet sich
im Mietereigentum.

1.9 Hausverwaltung
Zum Hausverwalter ist bestellt:

Das monatliche Hausgeld betragt laut Wirtschaftsplan 2025 monatlich 277 €. Hierin sind die
umlagefahigen Betriebskosten und die Hausverwaltergebuhren (277,78 €) enthalten.
Instandhaltungsriicklagen wurden von der Eigentiimergemeinschaft bisher nicht gebildet.

1.10 Kaminkehrer
Fur das Objekt ist folgender Kaminkehrer zustandig:
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Kirchheim

Blatt 2010

Gemarkung Kirchheim

Bestandsverzeichnis 211,56/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr.

32, HauptstraBe 16, 16a, 16 b, Gebaude- und Freiflache,
Grol3e 691 m2,

Ein halbes Gemeinderecht

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst
Balkon, mit Abstellraum sowie dem Uber der Einheit
liegenden Spitzboden

im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet;
Sondernutzungsrechte sind vereinbart

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AM Memmingen —
Vollstreckungsgericht -, AZ: 1 K 35/24).
Dritte Abteilung: Grundschuldeintragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Bestandsverzeichnis - Sondernutzungsrechte:
Auf dem Grundstiick befinden sich laut Sondernutzungsplan 7 oberirdische Pkw-Stellplatze.
Der Stellplatz Nr. 2 ist der Wohnung Nr. 2, der Stellplatz Nr. 3 der Wohnung Nr. 6, die Stellplatze
Nr. 4 und 5 der Wohnung Nr. 3 und die Stellplatze Nr. 6 und 7 der Wohnung Nr. 4 zugeordnet.
Der Stellplatz Nr. 1 ist keiner Einheit zugeordnet.
Der Wohnung Nr. 5 ist somit kein Pkw-Stellplatz zur Sondernutzung zugeordnet.
Sondernutzungsplan Stellplatze:

Stl ST2

ST3

ST4

ST5

ST6

ST7
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- zu Abt. Il Grundschulden:
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unberticksichtigt, da
sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

2.2 Mietvertrage

Die Wohnung Nr. 5 ist vermietet an .... . Nach Angaben der
Mieterin besteht ein unbefristeter Mietvertrag. Die Warmmiete betragt 500 €/Monat.

Der Mietvertrag konnte nicht eingesehen werden.

2.3 Baurecht

Das Grundstick FINr. 32 ist im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Kirchheim als
Mischgebiet ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um ein
Grundstick, dessen Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen
ist. GemanR § 34 Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die
ErschlielBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2.4 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Die fur die vorhandene und genehmigte Nutzung des Wohn- und Geschaftshauses erforderlichen
Stellplatze sind nachgewiesen.

Der zu bewertenden Wohnung Nr. 5 ist jedoch kein Stellplatz zugewiesen.

Im offentlichen StraRenraum stehen im naheren Umfeld nur eingeschrénkt Stellplatze zur
Verflgung.

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim sind keine Stral3enerschlie3ungsbeitrage
nach BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrdge nach KAG stehen
ebenfalls nicht mehr offen. Das Grundstiick ist daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage
abgabenrechtlich als voll erschlossen einzustufen.

3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Marktgemeinde Kirchheim im Landkreis Unterallgau, ca. 2.700 Einwohner. In Kirchheim sind ein
Kindergarten, Grund- und Mittelschule und Anlagen zur Deckung des taglichen Bedarfs
vorhanden.

3.2 Wohn-und Geschaftslage
Mittlere, landliche Wohnlage, einfache Geschéftslage fir Laden-/Blronutzung

3.3 Verkehrslage
Normale Anbindung ans éffentliche StraRennetz, Autobahnanschluss A 96 befindet sich in ca.
20 km Entfernung, maRige Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr

3.4 Grundstiuckslage
Im Zentrum von Kirchheim an Hauptstral3e
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3.5 Bebauung der Umgebung
Im Norden Hauptstrafl3e und gegeniberliegend landwirtschaftliche Hofstelle, im Westen und Osten
Mehrfamilienhauser, tlw. mit Ladennutzung im Erdgeschoss, im Sitiden unbebautes Grundstiick

4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraRenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig
Grundstucksbreite  ca. 20 m

Grundstuckstiefe ca.37m

Strallenfrontlange ca. 20 m

4.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb
der Kellergrindungssohle

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Uber asphaltierte Hauptstrale,

Abwasserentsorgung in offentliche Kanalisation mit Klarwerk,
Erdgas-, Wasser-, Strom- und Telefonanschluss vorhanden

4.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)

Wohnbebauung
GRZrd. 0,55 (Grundflachenzahl)
GFzZrd. 1,0 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt. Larmimmissionen
konnen auf dem Grundstick durch den StraBenverkehr von der Hauptstrale und die
landwirtschaftliche Hofstelle im Norden jedoch zeitweise bestehen.

4.7 Grenzverhaltnisse
Grenzbebauung und grenznahe Bebauung entlang der Nord-, West- und Sudgrenze

4.8 Aulenanlagen

Entlang Gebaudewestseite Pflanzstreifen mit verschiedenen Stauden und Strauchern sowie
Rindenmulchabdeckung, im sudlichen Bereich Betonplatte,

Mailltonnenstellflache entlang Ostgrenze gekiest,

sonst gesamte Flachen im Osten (Hof- und Parkflachen) mit Betonsteinpflaster belegt

Die AuRenanlagen befinden sich in einem normalen Pflege- und Unterhaltungszustand.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
dblichen Umfangs einer Grundstuckswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich ebenfalls keine Verdachtsmomente
fur Altlasten ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen
und Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundsttick befindet sich ein Wohn- und Geschéftshaus mit einer gewerblichen Einheit
(Fahrschule) und 6 Wohnungen. Das Gebaude besteht aus dem nérdlichen mindestens 100 Jahre
alten Gebaudetrakt (Vorderhaus) und dem sudlichen ehemaligen Betriebsgebaude (Hinterhaus)
das um 2010-2020 zu einem Wohngebaude umgebaut wurde.

Der nordliche Gebaudetrakt besteht aus Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautem
Dachgeschoss und nicht ausgebautem Spitzboden und der sidliche Gebaudetrakt aus
Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 befindet sich im Ober- und Dachgeschoss des Vorderhauses
Hauptstr. 16 und besteht aus folgenden Raumlichkeiten:

Obergeschoss Diele, Flur, Abstellraum, Bad/WC, Wohnkiiche, Wohnzimmer,
Balkon

Dachgeschoss Flur, WC, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer

Dachspitz nicht ausgebauter Dachboden

Die Wohnflache betragt 109 mz. Diele, Flur und WC sind innenliegend und fensterlos. Alle anderen
Raume werden Uber Fenster belichtet und beliftet. Der Wohnung Nr. 5 ist ein Abstellraum im
Erdgeschoss des sudlichen Geb&udetrakts mit einer Nutzflache von 2 m? zugeordnet.

Zum Gemeinschaftseigentum gehéren das Treppenhaus EG/OG im Vorderhaus und ein Flur und
der Heizungsraum im Hinterhaus.

Die nachfolgende Gebéaudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfilhrungen und Aus-
stattungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

5.2 Gemeinschaftseigentum

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, Ober- und Dachgeschoss, Anbau nur
Erdgeschoss und Obergeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton und Vollziegel

AulRenwande Mauerwerk

Innenwande nichttragende Trennwande teilweise aus Standerwerk,
sonst Mauerwerk

Decken Massivdecke lUber EG Altbau, sonst Holzbalkendecken

Treppen Betontreppe EG-OG mit Granitbelag

Dach Satteldach in Holzkonstruktion,

Zwischensparrenddmmung aus 10 cm Polystryrolplatten

Dacheindeckung

Dachziegel, Dachflache verschalt

Rinnen/Fallrohre Uginox
Ausbau:
Fenster Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas
Turen/Tore Holzeingangstire im Treppenhaus mit Isolierglas (aus ca.
1980),
sonst Kunststoffeingangstiiren mit Isolierglas
Innentiren Stahlblechtiire zum Heizungsraum
Bodenbelage Granitbelag im Treppenhaus,
Glattstrich im Flur zu den Abstellrdumen und im Heizungsraum
Fassade Putz und Anstrich
Wandbekleidungen Putz und Anstrich

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Deckenbekleidungen

Putz oder Gipskarton und Anstrich

Besondere Bauteile

Uberdeckter Hauseingang zur Einheit Nr. 1 und Wohnung Nr. 5
mit Granitbelag

Besondere Einbauten

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Installationen

Sanitére Einrichtungen

im Gemeinschaftseigentum nicht vorhanden

Heizung

erdgasbefeuerte Zentralheizung ohne Warmwasserbereitung,

Brennwertheizgerat Fabr. Wolf,

Heizungsunterstitzung mit 8  Solarkollektoren  und
Pufferspeicher Fabr. Wolf SPU-2-W mit 1.000 | Inhalt,
Heizanlagentechnik aus 2018,

Warmemengenzéhler im Heizungsraum

Elektro durchschnittliche Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Anwesen wurde um 2016 bis 2020 umgebaut und modernisiert. Dabei wurden die Heizung
eingebaut, die Fenster, die Dachrinnen/Fallrohre und der Auf3enputz mit Anstrich erneuert und
beim Hinterhaus ein Warmedammverbundsystem an den Fassaden angebracht. Die
Fassadenanstriche befinden sich in einem guten Instandhaltungszustand.

Die Dacheindeckung beim nordlichen Altbauteil ist ca. 60 Jahre alt und intakt.

Der Sockelputz an der Ostwand des Vorderhauses weist Ausblihungen und Abplatzungen infolge
Wandfeuchte auf. Die Warmedammung an den Heizungs- und Wasserleitungen im Heizungsraum
ist unvollstandig. Im Bereich des stidlichen Anbaus befinden sich an der Ostwand Schlieren unter
der Kehlrinne. Ursache ist vermutlich eine Undichtigkeit an der Kehlrinne. Ansonsten wurden bei

der Besichtigung keine Baumangel/Bauschaden am Gemeinschaftseigentum festgestellt.
Die Verbrauchsmesseinrichtungen fir Heizung und Wasser wurden im Jahr 2024 eingebaut.

5.3 Wohnung Nr. 5

Ausbau:

Fenster

Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas (im OG aus 2003 und im
DG aus 2016),
Kunststoffdachfenster mit Isolierglas im Kinderzimmer Nord DG

Rollladen/Jalousien

Kunststoffvorbaurollladen

Innentliren

Holzumfassungszargen und Holztirblatter, Oberflache mit
CPL-Beschichtung

Bodenbelage

Fliesen in Diele OG, Flur OG und im Bad OG,
sonst Laminat im OG und DG,
OSB-Platten im Spitzboden

Treppe einfache Stahltreppe OG-DG mit Holzstufen und Holzgelander,
Holzeinschubtreppe in den Spitzboden
Wandbekleidungen Fliesen im Bad raumhoch,

sonst Putz oder Gipskarton mit Raufasertapete und Anstrich

Deckenbekleidungen

Gipskarton und Raufasertapete mit Anstrich

Dachschréagen

Gipskarton und Raufasertapete mit Anstrich im DG,
im Spitzboden Dachschragen unbekleidet und nicht warmege-
dammt

Besondere Bauteile

Balkon mit Fliesenbelag und Stahl-/Holzgelander

Besondere Einbauten

nicht vorhanden

Abstellraum Nr. 5

Betonboden mit Glattstrich, dreiseitig Holzlattentrennwande
und Holzlattentlre

Installationen:

Sanitare Einrichtungen

Badewanne, Duschwanne mit einfacher Glastrennwand, wand-
hangendes WC, Waschbecken und Waschmaschinen-
anschluss im Bad,
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wandhangendes WC und Handwaschbecken mit 5 | -Elektro-
boiler im WC DG,

Spulenanschluss in der Kiche

Heizung Heizkdrper in allen Wohnrdumen (aul3er in der Speis und im
WCQ),

Warmwasserbereitung Bad tber 100 | Elektroboiler in der Speis
Elektro durchschnittliche Ausstattung

Liftung mechanische Entliftung im innenliegenden WC DG

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die Fenster im Obergeschoss wurden um 2003 erneuert. Ansonsten stammt die
Wohnungsausstattung wie Fenster, Turen, Bodenbeldge, Bad- und WC-Ausstattung aus 2016.
Das Briistungsgelander im Flur Dachgeschoss ist unfertig. Die Fensterleibung im Kinderzimmer
weist am Anschluss an den Fensterrahmen leichten Schimmelbefall auf. Die Rollladen im Bad
klemmen. Die Schenkelfliesen am Balkonboden weisen teilweise Abplatzungen auf.

Die Wohnung befindet sich in einem normalen Instandhaltungszustand. Die Laminatbodenbelage
und die Turblatter sind von einfacher Qualitat.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Das Objekt befindet sich in mittler Wohnlage im landlich gepragten Markt Kirchheim.

Die Wohnung Nr. 5 verfigt Uber eine zweckméafige Raumaufteilung mit ausreichender Belichtung
und eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung. Lediglich das ndrdliche Kinderzimmer wird
Uber ein kleines Dachfenster nur unzureichend belichtet. Die Wohnung wurde um 2016
modernisiert.

Energetische Beurteilung

Es liegt kein Energieausweis vor. Der bauliche Warmeschutz des Vorderhauses ist als einfach bis
durchschnittlich einzustufen. Schwachstellen bestehen im Bereich des Erdgeschossfuf3bodens,
AuRenwande (Vollziegelmauerwerk), der Fenster im EG und OG und der Dachschragen.

Baulicher Schallschutz:
Der bauliche Schallschutz des Vorderhauses ist als einfach und baujahrestypisch einzustufen.

Hausverwaltung:

Als Hausverwalter ist der Eigentimer der Wohnungen Nr. 3 und 4 bestellt.

Die umlagefahigen Betriebskosten haben im Jahr 2025 laut Wirtschaftsplan fiir die Wohnung Nr.5
2,12 €/m2-Wohnflache/Monat betragen. Der Anteil fiir die Raumheizung (ohne Warmwasser) liegt
dabei bei 1,28 €/m2- Wohnflache/Monat. Im Jahr 2024 wurde von der Eigentiimergemeinschatft ein
Mess-Dienstleister zur Messung und Abrechnung der Heizungskosten beauftragt.
Instandhaltungsricklagen wurden von der Eigentimergemeinschaft bisher nicht gebildet.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene Instandsetzungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in Anlage 1 ImmoWertV 2021 fur
Mehrfamilienhduser mit 80 Jahren angegeben.

Das mindestens 100 Jahre alte Vorderhaus und die Wohnung Nr. 5 wurden um 2010 bis 2020
modernisiert. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird daher unter Berlcksichtigung des
Gebéaudealters, der durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen und des vorgefundenen
Zustands auf 30 Jahre geschatzt.

Sondernutzungsrechte an Pkw-Stellplatzen:

Auf dem Grundstuck befinden sich 7 Pkw-Stellplatze im Freien, wovon die Stellpléatze Nr. 2 bis 7
den Sondereigentumseinheiten Nr. 2, 3, 4 und 6 zugewiesen sind. Der Stellplatz Nr. 1 ist bisher
keiner Sondereigentumseinheit zugeordnet. Laut Teilungserklarung ist der derzeitige Eigentiimer
der Sondereigentumseinheit Nr. 1 und der Wohnung Nr. 5 berechtigt, den Stellplatz Nr. 1 einer
Sondereigentumseinheiten zur alleinigen und ausschliellichen Nutzung zuzuweisen. Die
Zuweisungsbefugnis  erlischt mit der Eintragung der Auflassung der letzten
Sondereigentumseinheit des Zuweisungsberechtigten im Grundbuch.

Bei der Bewertung wird unterstellt, das fur den Stellplatz Nr. 1 bis zur Versteigerung der Einheit
Nr. 5 keine Zuweisung an eine Sondereigentumseinheit erfolgt und der Stellplatz Nr. 1 somit dem
Gemeinschaftseigentum zuzuordnen ist.

Die Wohnung Nr. 5 verfugt somit tber keinen Pkw-Stellplatz.

Marktlage:

In Kirchheim und in vergleichbaren Gemeinden im nérdlichen Bereich des Landkreises Unterallgau
besteht derzeit eine mittlere Nachfrage nach Bestandseigentumswohnungen.

Die Verkauflichkeit der Wohnung Nr. 5 ist aufgrund eines fehlenden Pkw-Stellplatzes, des
einfachen baulichen Warmeschutzes und fehlender Instandhaltungsriicklagen als eingeschrankt
zu beurteilen.
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7 Wertermittlung

7.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung tber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschlief3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (8827 bis 34), das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Die in Absatz 8§ 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundsétzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswabhl:

Der Bodenwert des Grundsticks wird entsprechend 88 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bei der zu bewertenden Wohnung handelt es sich um ein Renditeobjekt, das ublicherweise zum
Zwecke der Ertragserzielung gehandelt wird. Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung fur
derartige Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens. Im vorliegenden Fall wird das
allgemeine Ertragswertverfahren angewandt, wie es in der ImmoWertV normiert ist.
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7.2 Bodenwertanteil Wohnung Nr. 5

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen.

Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fir baureife Flachen der Nutzungsart Ml (Mischgebiet)
in der Gemarkung Kirchheim mit 125 €/m2 einschlie3lich ErschlieBungskosten ausgewiesen.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 5 %.

Das Grundstiick verfligt Gber eine durchschnittliche GréfRe und weist mit der vorhandenen
Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von 1,0 eine fur das Richtwertgebiet
Uberdurchschnittlich hohe bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf daher einer
Anpassung wegen unterschiedlicher baulicher Ausnutzung.

Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unter-
schiedlicher baulicher Ausnutzung nach Tabelle aus Bodenrichtwertliste:

GFz 0,7 Umrechnungskoeffizient 0,84
GFz 1 Umrechnungskoeffizient 1
Angepasster Bodenwert: 125 €/m? X 1,00 / 0,84 = 149€
entspricht Faktor 1,19

Das Grundstiick ist abgabenrechtlich voll erschlossen. Eine Anpassung wegen abweichendem
ErschlieBungszustand ist daher nicht erforderlich.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 125 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstiick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 04.03.2025 1,05| 131 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 131 €/m?
GFz k.A. 1 1,19| 156 €/m?
Flache (m2) k.A. 691 1,00 156 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 156 €/m?
Art der baulichen Nutzung Mi Ml 1,00| 156 €/m2
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 156 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ?]
32 691 m? x 156 €/m? 107.796 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert gesamt 107.796 €
gerundet 108.000 €

davon Bodenwertanteil Wohnung Nr. 5
ME-Anteil 211,56/1000 22.848 €
gerundet 23.000 €
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7.3 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 mussen folgende
EingangsgroéRRen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemaR § 28 ImmoWertV 2021 stellt sich mit
den beschriebenen Eingangsgréfien wie folgt dar:
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

I+ <1 1

+
=

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwerts, der
Barwertfaktor mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Marktiblich erzielbarer Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktublich erzielbar sind.

Die derzeit erzielte Miete liegt wesentlich unter der marktiblichen Miete. Der
Ertragswertberechnung wird daher die marktibliche Miete zugrunde gelegt. Die marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete wird durch Auswertung

e der biroeigenen Mietdatensammlung

e von Internetangeboten aus www.immobilienscout.de und www.immowelt.de

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
Fur Eigentumswohnungen (Bestandswohnungen 75 m“ bis 125 m2-Wohnflache) werden in
Kirchheim derzeit je nach GrdofRe, Alter und Ausstattung Mieten in einer Bandbreite von 8,00 bis
11,00 €/m2 erzielt. FUr die zu bewertende Wohnung ist unter Berticksichtigung der Lage, der GréRRe
und der durchschnittlichen Ausstattung eine Miete im mittleren Bereich der Spanne in H6he von
9,50 €/m2-Wohnflache marktublich. Im vorliegenden Fall ist aufgrund der eingeschrankten
Belichtung des Kinderzimmers und des einfachen bis durchschnittichen baulichen
Warmeschutzes nur eine Miete im unteren Bereich der genannten Spanne in Héhe von 8,00 €/m2-
Wohnflache markttblich erzielbar.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend 8§ 32 (1) ImmoWertV 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten
bericksichtigungsfahig:

e Verwaltungskosten

e Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches
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Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2025) zugrunde
gelegt.

Die Verwaltungskosten werden dabei je Wohnung mit 430 €/Jahr angegeben.

Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m2-Wohnflache angegeben, wenn die
Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon im vorliegenden Fall
ausgegangen wird.

Das Mietausfallwagnis betragt 2 % des markttblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung.

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten vollstandig auf die Mieter umgelegt werden.
Es erfolgt daher kein Ansatz fir die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind laut § 17 ImmoWertV selbstandig
nutzbare Teilflachen, die fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kénnen, nicht zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwertanteil der Wohnung Nr. 5 in voller HOhe
zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt markttblich verzinst wird (objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgdu werden im Grundsticksmarktbericht 2021
die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen in einer Spanne von 0,3 bis 3,0 %, Mittelwert
1,7 % angegeben. In der Fachliteratur werden fir Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatze
in einer Spanne von 1,5 bis 3,0 % empfohlen. Durch Auswertung von zeitnahen Verkaufspreisen
von Eigentumswohnungen wurden durch den Unterzeichner Liegenschaftszinssatze in einer
Spanne von 1,5 bis 2,5 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz wegen
des fehlenden Pkw-Stellplatzes im oberen Bereich der Spanne mit 2,25 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Wohnung Nr. 5 109 m2 8,00 € 872 €
= Monatlicher Ertrag: 872 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 10.464 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 430 €
Instandhaltungskosten 109 m? 14,10 €/m? 1537 €
Mietausfallwagnis 2% 209 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 21% 2176 € - 2.176 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 8.288 €
Grundstiicks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,25%
- Bodenwertverzinsung 2,25%  aus 23.000€ - 518 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 7.770 €
Restnutzungsdauer (RND): 30 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 21,65
= Ertragswert der baulichen Anlage 7.770 € 21,65 168.191 €
+ Bodenwertanteil Wohnung Nr. 5 23.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 191.191 €

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend 8 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt dblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kodnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch markttbliche Zu-
oder Abschlage berlcksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der bestehenden
Baumangel/Bauschaden innerhalb der Wohnung Nr. 5 in Hohe von 3.000 €

Vorlaufiger Ertragswert 191.191 €

+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden innerhalb der Wohnung Nr. 5 - 3.000 €
= Verkehrswert 188.191 €
gerundet 188.000 €
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Plausibilitatskontrolle:

Zeitnahe Verkaufe von vergleichbaren Bestandswohnungen liegen fur Kirchheim nicht vor. Durch
Auswertung von zeitnahen Verkaufs- und Angebotspreisen in vergleichbaren Gemeinden im
Landkreis wurden flr modernisierte Bestandswohnungen Preise in einer Spanne von 2.000 € bis
2.800 €/m2-Wohnflache festgestellt.

Der Verkehrswert der zu bewertenden Wohnung Nr. 5 liegt bei 1.725 €/m2 und somit unter der
genannten Spanne. Der ermittelte Verkehrswert ist jedoch unter Berlicksichtigung des einfachen
baulichen Warmeschutzes, fehlender Instandhaltungsriicklagen und eines fehlenden Pkw-
Stellplatzes plausibel und marktgerecht
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7.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in 8§ 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagekraft zu
ermitteln.

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Derartige Objekte werden in der
Regel ertragsorientiert genutzt und im Ertragswertverfahren bewertet. Der Verkehrswert wurde
daher aus dem Ertragswert abgeleitet.

Unter Berlicksichtigung aller von mir angefuhrten Beurteilungskriterien ergibt sich fiir das oben
beschriebene Objekt:

211,56/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 32 in der Gemarkung Kirchheim,
Hauptstral3e 16, 16a, 16b, 87757 Kirchheim

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkon, mit Abstellraum sowie dem
uber der Einheit liegenden Spitzboden im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet

zum Wertermittlungsstichtag 04.03.2025

der Verkehrswert zu: 188.000 €

Westerheim, den 29.04.2025

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummafe wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine Maf3angaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummale herausgemessen.

8.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277/2005. Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des Baugrundstlcks, die von baulichen Anlagen tberdeckt wird,
also diejenige Flache auf dem Grundstick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller

Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tberdeckt wird.

Altbau Nord Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
11,18 8,56 1,00 95,70 m2
8,20 10,10 1,00 82,82 m2
Altbau Nord 178,52 m?
Anbau Sud Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
8,19 18,77 1,00 153,73 m?
Anbau Sid 153,73 m?
Zusammenstellung
Altbau Nord gerundet 179 mz
Anbau Sid gerundet 154 m2
Grundflache gesamt 333 m2
Grundflachenzahl 333,00 mz / 691 m? 0,5

8.2 Bruttogrundflachen

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Altbau Nord Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss 11,18 8,56 1,00 95,70 m2
8,20 10,10 1,00 82,82 m2
Obergeschoss 11,18 8,56 1,00 95,70 m2
8,20 10,10 1,00 82,82 m2
Dachgeschoss 11,18 8,56 1,00 95,70 m2
Altbau Nord 452,74 m?2
Anbau Sid Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Erdgeschoss 8,19 18,77 1,00 153,73 m?
Dachgeschoss 8,19 18,77 1,00 153,73 m?
Anbau Sid 307,45 mz
Zusammenstellung
Altbau Nord gerundet 453 m?
Anbau Sid gerundet 307 m2
Bruttogrundflache gesamt 760 m2
Geschossflachenzahl: 664,30 m2 / 691 m2 1
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8.3 Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummalie habe ich ortlich aufgenommen.

Wohnung Nr. 5 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
Obergeschoss
Diele 1,34 1,74 1,00 2,33 m2
4,34 1,74 1,00 7,55 m2
1,25 1,74 -1,00 -2,18 m2
1,50 0,82 -1,00 -1,23 m2
Flur 2,24 1,53 1,00 3,43 m2
Abstellraum 1,18 1,36 1,00 1,60 m2
Bad/WC 3,99 2,33 1,00 9,30 m2
Wohnkiche 6,22 3,20 1,00 19,90 m2
2,63 0,75 1,00 1,97 m2
Wohnen 0,76 3,50 1,00 2,66 m2
4,36 3,69 1,00 16,09 m2
Balkon 2,75 1,73 0,25 1,19 m2
Dachgeschoss
Flur 4,00 1,88 1,00 7,52 mz
2,96 0,84 -1,00 -2,49 m2
wcC 2,68 1,26 1,00 3,38 m2
2,69 0,97 -0,50 -1,30 m2
Kind 2 Nordwest 1,32 1,82 1,00 2,40 m2
2,51 2,40 1,00 6,02 m2
2,23 1,53 1,00 3,41 m2
2,23 1,00 -0,50 -1,12 m2
Kind 1 Nord 2,76 3,84 1,00 10,60 m2
2,76 1,00 -0,50 -1,38 m2
Schlafen Nordost 4,31 4,29 1,00 18,49 m?
1,45 1,35 1,00 1,96 m2
1,45 1,00 -0,50 -0,73 m2
Summe 109,39 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Nr. 5 109,39 m?

Zusammenstellung
Wohnung Nr. 5 gerundet 109 mz

Wohnflache gesamt 109 ma2
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8.4 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummalfie habe ich ortlich aufgenommen.

Abstellraum Nr. 5 Lange (m) Breite (m) Faktor Flache
1,46 1,43 1,00 2,09 m2
Summe 2,09 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Abstellraum Nr. 5 2,09 mz
Zusammenstellung
Abstellraum Nr. 5 gerundet 2 m2
Nutzflache gesamt 2 m?2
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 23 von 40



9.2 Ortsplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Memmingen - AuRenstelle Mindelheim - P
Memminger Strake 18 Liegenschaftskataster
87719 Mindelheim Flurkarte 1:1000
Erstellt am 18.04.2025
Flurstlck: 32 Gemeinde:  Kirchheim i.Schw.
Gemarkung: Kirchheim i.Schw. Landkreis:  Unterallgau
Bezirk: Schwaben
5336599
/ o 8
4, g

Wohnung Nr. 5im
Ober- und Dachgeschoss
des Vorderhauses

T

151{2} 4 _

£18609 2€

5336379

11000 ‘ommrle——2——3  Meter

Vervielféltigung nur fiir den eigenen Gebrauch.
Zur Malientnahme nur bedingt geeignet.
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9.6 Fotos
Bild 1 — Westen

Wohnung Nr. 5
4> im OG und DG

Bild 2 — Norden (Vorderhaus)

I—

Wohnung Nr. 5
im OG und DG

Bild 3 — Osten (Vorderhaus)
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Bild 4 — Stden (Vorderhaus)

Balkon Wohnung Nr. 5

Bild 5 — Hofflache im Osten und Hinterhaus von Osten

Bild 6 — Treppenhaus Bild 7 — Treppenhaus OG
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Bild 8 und Bild 9 — Flur zu den Abstellrdumen und zum Heizungsraum

Bild 10 und Bild 11 — Heizungsraum

Bild 12 — Blick auf Eingang zu den Abstellrdumen und zur
Heizung im Ruckgebaude
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Wohnung Nr. 5
Bild 13 und Bild 14 — Diele OG

Bild 15 — Flur OG

Bild 16 — Bad OG
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Bild 17 und Bild 18 — Bad OG

Bild 19 — Wohnkiiche

Bild 20 — Wohnkiiche
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Bild 21 — Wohnzimmer

Bild 22 und Bild 23 — Balkon

Bild 24 und Bild 25 — Flur DG
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Bild 26 und Bild 27 — WC DG

Bild 28 — Kind Nordost DG

Bild 29 — Kind Nordost DG
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Bild 30 — Kind Nord DG

Bild 31 — Schlafzimmer Ost DG

Bild 32 — Spitzboden
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