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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes mit baulichen Anla-
gen in 84034 Landshut-Miinchnerau, Paul-Klee-Stralte 18

AZ: Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht —
3K1/23

Verkehrswert 530.000 €

Das Gutachten umfasst 26 Seiten und 7 Anlagen

Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt,

wovon 1 Fertigung beim Sachversténdigen verbleibt.
Altdorf, den 24.07.2023

Das Gutachten darf chne Genehmigung des Verfassers weder ganzlich noch teilweise kopiert oder
auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fur andere als die vorgesehene Zweckbe-
stimmung verwendet werden.
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Allgemeines

Mit Beschluss vom 23.05.2023 wurde der Unterzeichner vom Amtsgericht
Landshut — Vollstreckungsgericht — mit der Verkehrswertschatzung des
Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84034 Landshut-Miinchnerau,
Paul-Klee-StralRe 18, Flur Nrn. 25/45 und 25/46 beauftragt.

Nach Auswertung aller zur Verfugung stehenden Unterlagen, sowie

durchgefihrter Ortsbesichtigung wird das nachfolgende Gutachten erstat-
tet.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Dienstag den
04.07.2023, nachdem der urspriinglich geplante Ortsbesichtigungstermin
19.06.2023 auf Wunsch von Frau ||l verschoben worden ist.

Das zu begutachtende Objekt konnte einwandfrei besichtigt werden,
samtliche Raume waren zugangig. Eine detaillierte Besichtung im Innen-
bereich wurde jedoch dadurch erschwert, dass samtliche Rdume durch
Inventar vollgestellt waren und daher bewertungsrelevante Daten z.T. nur

schwer zu erkennen waren.
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Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfigung:

- Eingabeplan im M 1 : 100, eingesehen im Bauamt der Stadt Landshut.

- Amtlicher Lageplan im M 1 : 1000, eingeholt beim &rtlichen Vermes-
sungsamt.

- Eigene, bei der Ortsbesichtigung gemachte Aufzeichnungen.

- Richtwert des Gutachterausschusses bei der Stadt Landshut zum
31.12.2021.

- Marktbericht des Gutachterausschusses, Ausgabe 2022 und Ver-
gleichswerte des Gutachterausschusses.

- Einschlagige Fachliteratur, insbesondere ImmoWertV, Ausgabe Juli
2021.

- Grundbuchauszug vom 23.01.2023.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes
Landshut vom 10.01.2023.
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Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichtes Landshut fur die Gemarkung Minchnerau, Blatt 1727. Er
beschreibt sich in den auf die Begutachtung bezugnehmenden Abteilun-

gen wie folgt:

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 1
Flur Nr. 25/45 Paul-Klee-Stralte 18
Gebaude- und Freiflache
zu 330 m?
Itd. Nr. 2/zu 1 ¥ Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Nr. 25/46 Nahe Paul-Klee-Stralte
Verkehrsflache
zu 59 m?
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen:

Belastung jeden Anteils, zugunsten der jeweiligen Miteigentimer;
Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft und Benutzungsregelung
nach § 1010 BGB; Rang vor Abt. 11l/1; gem. Bewilligung vom 13.03.1995
(URNr. 444, Not. Minch); eingetragen am 23.03.1995 und umgeschrieben
am 11.11.2004.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (AG Landshut — Vollstreckungsgericht —; AZ: 3 K 1/23),
eingetragen am 13.01.2023.
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Allgemeine Angaben

Die Ubereinstimmung der bestehenden baulichen Anlagen mit dem Bau-
ordnungsrecht sowie der technischen Einrichtungen mit den entsprechen-
den Genehmigungsvorschriften wurde nicht explizit geprift. Die formelle
und materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzung wird voraus-
gesetzt.

Grundlage der Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibun-
gen.

Die baulichen Anlagen sind nur insoweit beschrieben, wie es fur die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es sind die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann aber nicht wertbeeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlagen der

tblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Eine Uberprifung der Statik sowie der Einhaltung der gesetzlichen Rege-
lungen zum Schall- und Warmeschutz fanden nicht statt. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Einrichtun-
gen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, etc.) wurde ebenfalls

nicht geprift; von der Funktionsfahigkeit wird ausgegangen.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
augenscheinlich erkennbar waren. Eine Bestandséffnung erfolgte nicht. Es
wird empfohlen, ggf. eine vertiefende Untersuchung durchfiihren zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber

gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.
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6.1

Fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, wie auch fiir
nicht zugénglich gemachte Bauteile wird eine Haftung ausgeschlossen.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieRlich aufgrund der auftraggeberseits vor-
gelegten Unterlagen und aufgrund der Ortsbesichtigung. Bodenuntersu-

chungen wurden nicht vorgenommen. Altlastenfreiheit wird unterstellt.

Beschreibung des Grundbesitzes

Lage und Umgebung

Das zu begutachtende Anwesen liegt in der ca. 73.000 Einwohner zahlen-
den Kreis- und Bezirkshauptstadt Landshut in Niederbayern und hier im
Stadtteil Miinchnerau an der Paul-Klee-Strale Nr. 18.

Die Kreisstadt Landshut ist der wirtschaftliche Schwerpunkt im stdwestli-
chen Niederbayern. Im Verflechtungsbereich der Stadt leben ca. 400.000
Einwohner. Mit einer Anzahl von tberértlichen Behérden und dem Sitz der
Regierung von Niederbayern ist Landshut auch administratives Zentrum.
Landshut ist durch Schiene und Stralle sehr gut erschlossen (Verkehrs-
knotenpunkt, Lage im Kreuzungsbereich der Bundesstrallen B11, B15 und
B299). Uber die A92 besteht eine verkehrsgilinstige Anbindung an die
Landeshauptstadt Minchen (Entfernung ca. 65 km) sowie zum GroRflug-
hafen Minchen (Entfernung ca. 40 km). Die Auffahrt zur A92 liegt dabei
rd. 3 km westlich des Stadtteils MUinchnerau. Weiter ist Landshut auch ein
Eisenbahnknotenpunkt mit Anschlussmdéglichkeiten nach Munchen, Pas-
sau, Regensburg und Salzburg. Der Hauptbahnhof von Landshut liegt rd.
3 km ostlich des zu begutachtenden Objektes im Stadtteil St. Wolfgang.
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In Landshut sind die fir eine Bezirkshauptstadt tblichen infrastrukturellen
Einrichtungen vorhanden (Krankenhauser, Behérden, Schulen und weiter-
fuhrende Schulen), auflerdem ist Landshut Sitz einer Fachhochschule.
Bedingt durch die verkehrsglinstige Lage zur Landeshauptstadt sowie
zum Grolflughafen Minchen ist Landshut auch ein beliebter Wohnort mit
stetig steigender Einwohnerzahl und daraus resultierend auch ein gefrag-

ter Immobilienstandort.

Der Stadtteil Miinchnerau liegt im aulRersten Westen des Stadtgebietes.
Die Entfernung zum Stadtzentrum (Altstadt) betragt von hier ca. 5 km. Zur
Innenstadt verkehren Stadtbusse, die nachstgelegenen Stadtbushaltestel-
len sind in 5 Gehminuten zu erreichen. Einkaufmdoglichkeiten zur Deckung
des taglichen und periodischen Bedarfes sind im Gewerbegebiet Landshut
West (Entfernung ca. 1,5 km) in ausreichender Anzahl vorhanden u.a.
auch eine Reihe von Lebensmittelmarkten. Ein Kindergarten ist im Stadt-
gebiet vorhanden, weiterflilhrende Schulen liegen jedoch alle im zentralen
innerstadtischen Bereich.

Im Bereich des zu begutachtenden Objekts besteht die Umgebungsbe-
bauung aus Doppellhdusern vergleichbaren Baualters. Stérende Gewer-
bebetriebe sind im naheren Umgriff nicht vorhanden. Die Wohnlage ist ru-
hig, da sich das Verkehrsaufkommen im Bereich der Paul-Klee-Strale
vorrangig auf Anlieger beschrankt.

Beziglich der értlichen Lage siehe im Ubrigen beiliegende Ablichtung aus
dem Stadtplan im M 1 : 10.000 sowie der Strafienkarte im M 1 : 500.000.
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7141

7.1.2

Grundstiicksbeschreibung

topografisch
Grundstiicksgrofe Flur Nr. 25/45 330 m?
GrundstlicksgroRe Flur Nr. 25/46 59 m2.

Das bebaute Grundstiick Flur Nr. 25/45 besitzt leicht trapezférmigen Zu-
schnitt mit einer

Grundsticksbreite von ca. 18 m und

einer mittleren Grundsttckstiefe von rd. 19 m.

Das Gelande ist eben und nicht geneigt.

Bei Flur Nr. 25/46 handelt es sich um einen Stichweg, Gber welchen Flur
Nr. 25/45 und das angrenzende Grundstick Flur Nr. 25/35 erschlossen
werden.

Lénge des Stichwegs ca. 20 m

Breite ca. 3m.

baurechtlich und ErschlieBungsstand

Die Grundstiicke sind ortstiblich durch die ausgebaute Paul-Klee-Strale,
welche die Grundstlicke an der Sudseite tangieren sowie durch Kanal,
Wasser und Strom erschlossen. Erschliellungskosten fallen im derzeitigen
Bestand und Zustand nicht mehr an.

Die Grundsticke liegen im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes und besitze Baulandqualitdt nach § 30 BauGB, wobei eine
Bebauung von Flur Nr. 25/46 nicht moglich ist. Es handelt sich hier um ei-
ne private Zuwegung zu Flur Nr. 25/45 und 25/35.

Die Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal} der baulichen Nutzung

errechnet sich It. Anlage zu 0,34.
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8.1

8.2

Die vorhandene Bebauung besteht bei Flur Nr. 25/45 aus einer sudlichen
Doppelhaushalfte voll unterkellert im Gbrigen zweigeschossig mit nicht
ausgebautem Dachraum und zugehériger Fertig-Pkw-Garage.

Bezuglich Grundstlickszuschnitt, Bebauung und Lage siehe im brigen
beiliegende Ablichtungen des amtlichen Lageplans M 1 : 1000.

Baubeschreibung

Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Soweit aus den vorgelegten Unterlagen (Wohnflachenberechnung) ent-
nommen werden kann, wurde das Wohngebaude mit Garage im Jahr
1991 errichtet. Es handelt sich um ein voll unterkellertes zweigeschossi-
ges Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachraum.
Gesamtwohnflache It. beiliegender Berechnung rd. 110 m?.

Bezlglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Ablichtung des im

Bauamt eingesehenen Bauplanes.

Bauliche Ausfiihrung mit den nachfolgenden hauptsiachlichen

Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, sie soll nur einen groben Uberblick Uber die wesentlichsten Aus-

stattungsmerkmale vermitteln.

Mauerwerk und Fundierung: ~ Fundamente und Kellerumfassungswande in Beton, restli-
che Umfassungs- und Zwischenwande aus baualterstypi-
schem Ziegelmauerwerk, Wandstarke der Umfassungs-

wande 36,5 cm
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Decken:

Dach:

Treppe:

Fenster:

Turen:;

Boden:

Decken- u. Wandbehandlung

Technische Installation

Hausanschliisse:

Geschossdecken in Stahlbeton

Satteldachstuhl mit Schalung und Betonpfannendeckung,
Regenrinnen und Fallleitungen aus Kupferblech

Stahlbeton mit Natursteinbelag und Metallgelander

Holzfenster mit Isolierverglasung, Natursteinfensterban-
ken und Kunststoffrollos, im Keller einfach verglaste
Kunststofffenster mit Kunststofflichtschachten und Gitter-
rostabdeckung

Eiche furniert mit Futter und Verkleidung, Hauseingangs-

tlre in aufgedoppelter Holzkonstruktion

Fliesenbelag im gesamte KG sowie in den Sanitarraumen
und in der Kiiche sowie im erdgeschossigen Flur, im
Wohnzimmer Laminatbelag, in den Schlafrdumen im OG
abgewohnte Teppichbeldge, Fliesenbelag auf dem Bal-

kon, schwimmender Zementestrich im Speicher

Fassade mit glatt verriebenem Putz und Anstrich, auf im
Innenbereich glatter Wand- und Deckenputz, in den
Wohngeschossen Bad und WC umlaufend raunhoch ge-
fliest, Fliesenschild im Bereich der Kicheneinbauten

das Gebaude ist an die dffentlichen Leitungen fir Kanal,
Wasser und Strom angeschlossen
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Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind im baualters-
typischen Umfang vorhanden, einfache Klingelanlage an
der Haustre

Bad mit Einbauwanne, Dusche mit Kabine und zwei
Waschbecken sowie Stand-WC, Gaste-WC im EG mit
Stand-WC und Waschbecken mit Kalt- und Warmwasser-
anschluss, Ausguss im Heizraum mit Kalt- und Warmwas-
seranschluss, Hebeanlage fiir die Abwasser aus Wasch-
maschine und Waschbecken

Heizung: Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung, Ol-
bevorratung in 3 Kunststoffbatterietanks, Fassungsvermo-
genc: 45001
8.3 AuBenanlagen und Sonstiges

Garage in Betonfertigteilkonstruktion mit Flachdach, Metallkipptor,

Stromanschluss ist vorhanden

Privatweg und Hauszugang mit Betonverbundpflaster belegt

Siud- und Westterrasse mit Fliesenbelag

verwilderter Garten

Baum- und Strauchwerk



<48
AZ: Amtsgericht -Vollstreckungsgericht- 3 K 1/23
Flur Nrn. 25/45 und 25/46, Gemarkung Minchnerau

8.4

Beurteilung

Das Wohngebaude besitzt durchwegs baualterstypische durchschnittliche
Ausstattung. Neben altersgemaler Abnutzung ist jedoch ein erheblicher
Renovierungsstau vorhanden und zwar;

Fensteranstrich, Erneuerung der abgewohnten Teppichbeldage im Oberge-
schoss sowie teilweise auch im Erdgeschoss, Reinigung der gesamten
sanitaren Einrichtung (Waschbecken, WC), massive Nasseschaden im
gesamten Kellergeschoss, hier besteht augenscheinlich bei Hochwasser-
lage keine ausreichende Abdichtung gegen Eindringen des Grundwas-
sers, Ausblihungen am Anschluss zum Fullboden sind bei sdmtlichen
Raumen erkennbar, Putzschaden im Sockelputz (Eingang), partiell im
Haus kleinere Haarrisse im Bereich von Geschossdecken und Wénden.
Zum Besichtigungszeitpunkt war das Gebaude z.T. vermillt. S&mtliche
Raumlichkeiten sind mit Inventar und Abfallen Uberfrachtet. Vor einem Be-
zug musste hier eine komplette Entsorgung dieser Geréatschaften erfolgen.
Nach Rdumen des Geb&udes musste dann eine komplette Renovierung
im Innen- und Aulenbereich durchgeflhrt werden, da hier durchwegs u-
berdurchschnittliche Abnutzung sowie ein wenig gepflegter Zustand vor-

handen ist.
Im AuRenbereich misste die gesamte verwilderte Gartenanlage

Uberarbeitet werden, da auch die gesamte Gartenanlage in einem wenig
gepflegten Zustand ist.

Wertermittiung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefihrten Unterlagen und des bei
der Ortsbesichtigung angetroffenen Bestandes und Zustandes, Ermittlun-
gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie

die Erfahrungswerte des Unterzeichners.
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Der als Anlage beigefligten technischen Berechnung
¢ der Grundsticksflachen, der bebauten Flache und der Freiflache
» der bewertungsrelevanten Geschossflachenzahl
o der Bruttogrundflache nach DIN 277, sowie
e der Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die Wohnflachenver-
ordnung

liegen die eingesehenen Bauplédne zugrunde.

9.1 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Be-

wertungsverfahren normiert. Es handelt sich dabei um:

e das Vergleichswertverfahren,
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

e das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 35 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
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Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichs-, Ertrags- und/oder

vorldufiger Vergleichswert
(8§ 24 - 26 ImmoWertV)

Sachwertverfahren nach § 9 ImmoWertV

vorldufiger Ertragswert
(§§ 27 — 35 ImmoWertV)

vorlaufiger Sachwert
(§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch objekispezifisch angepassten Liegenschafiszinssatz
Sachwert- und Vergleichswertfaktor

-

~~

~~

marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert

marktangepasster vorldufiger
Ertragswert

marktangepasster vorldufiger
Sachwert

!

l

|

Subsididre Berlicksichtigung objektspezifischer Grundstlicksmerkmale, namentlich
- Baumiangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw,

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjektes die trotz Anwendung von objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftsumsatze und Sachwertfaktoren ergan-
zend zu beriicksichtigen sind.

! ! !

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

l l l

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wiirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren (§ Abs. 4 ImmoWertV)

Verkehrswert
(Marktwert)
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Gegebenenfalls sind bei der Anwendung der nominierten Verfahren gem.
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le zu berlcksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschéaden,

o baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liqui-

dationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
e Bodenverunreinigungen,
» Bodenschatzen,

e grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Hinweis: Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen

Charakter und erhebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Er-
mittlung der Verfahrenswerte, insbesondere durch markttbliche Zu- oder
Abschlage, berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Werter-
mittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-

merkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorliegende Bewertung nach ImmoWertV ist nicht gleichzusetzen mit
dem Bewertungsverfahren, das vom Finanzamt zur Feststellung des

Grundbesitzwertes fiir Zwecke der Erbschaftssteuer durchgefiihrt wird.
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9.1.1

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur

Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) die

Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertra-

gen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Das Sachwertverfahren gibt Auskunft Gber die Bauart und Ausfiuihrung des

bebauten Grundstiicks und setzt sich aus drei Komponenten zusammen:

- Bodenwert gem. §§ 40 bis 43 ImmoWertV

- Wert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36 ImmoWertV

- Wert der baulichen Aulenanlagen und sonstige Anlagen im Sinne des
§ 37 ImmoWertV.

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes
Bewertungsmodell, bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der bauli-
chen AuBRenanlagen und ggf. sonstigen Anlagen aus modellhaften, nor-
mierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 — NHK
2010), unter Beriicksichtigung einer Alterswertminderung, ermittelt wird.
Zunachst wird der sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebé&u-
dezeitwert, bzw. wenn mehrere Gebaude auf dem zu bewertenden Grund-
stiick stehen, zu den Gebaudezeitwerten der Bodenwert addiert wird. Der
so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines Sach-
wertfaktors an die spezifischen Wertverhdltnisse auf dem relevanten
Grundsticksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlieRend
noch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berilicksichti-
gen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat
zu beachten.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Er-
ganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittiung (§§ 6 bis 11
ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsob-

jekts zu ermitteln.
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9.1.2

Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um eine finanzmathematisches
Bewertungsmodell, bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiblich
erzielbaren Reinertrage des Bewertungsobjekts unter Verwendung eines
geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert werden. Der
Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt die Rendite der Investition und die
Risiken, die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.
Zu den kapitalisierten Reinertrdgen wird dann noch der Uber die Restnut-
zungsdauer des Gebaudes abgezinste Bodenwert addiert. Ggf. sind des
Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beach-
ten. Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertver-
fahren eher einen Ausnahmefall dar, da die wertbestimmenden Faktoren
(marktlblich erzielbare Mieten und Liegenschaftszinsséatze) i.d.R. zeitnah
aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet wurden.
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Er-
ganzend sind die allgemeinen Grundséatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11
ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsob-
jekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung insbeson-
dere dann zur Anwendung, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) die Erziehung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlag-
gebend ist. Dies ist regelmaBig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhauser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall.
Voraussetzung fiur die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass
geeignete Daten, wie z. B. marktiublich erzielbare Ertrage und
Liegenschaftszinssatze, zur Verfigung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformi-
tat zu beachten. Dies gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegen-
schaftszinssatzen bezuglich der ihnen zugrunde liegenden Modellparame-
ter (Vgl. § 24 Abs. 4 i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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9.1.3

Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden
Grundstiicks aus realisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend ver-

gleichbaren Grundstiicken, abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes ist in den §§ 24
und 26 ImmoWertV geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen Grundsatze
der Wertermittiung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Ver-
kehrswert des Bewertungsobjekts zu ermittein.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei be-
bauten und unbebauten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl
von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw.
Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Aus-
wertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswertes ist der Grund-
satz der Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl flr die bei der
Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten, als auch fur die Anwen-

dung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwerten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich —
angepasst wurden, um in die Ermittiung eines Vergleichswerts einflieRen
zu konnen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundsticke sind ge-
eignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiucksmerkmale (vgl. §§ 3 bis
5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte
mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tUbereinstimmen (Vergleichs-
grundstiicke).

Stehen zur Ableitung keine geeigneten von Vergleichspreise, geeignete
Kaufpreise und sonstige fur die Wertermittiung erforderlichen Daten zur
Verfugung, kénnen sie oder die entsprechenden Werteinfllisse auch sach-
verstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind zu do-

kumentieren.
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9.2

9.2.1

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden:
¢ auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen oder
* durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktors oder eines objektspezifischen angepassten Bodenrichtwerts
mit der entsprechenden Bezugsgrofie des Wertermittiungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Ver-
gleichspreise oder der Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend
berlcksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV eine zusatzliche Markt-
anpassung erforderlich, ist dies durch marktubliche Zu- oder Abschlage
vorzunehmen. Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderli-
chen Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-

male des Wertermittiungsobjekts.

Im vorliegenden Fall kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung. Die

Bodenwertableitung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren.

Sachwertschatzung

Der Sachwert ermittelt sich aus der Summe vom Bodenwert und Wert der
baulichen Anlagen. Die Berechnung wird in Anlehnung an die ImmoWertV,
Juli 2021 durchgefihrt.

Bodenwert

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Landshut hat den Bodenrichtwert
fur Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich letztmalig zum

31.12.2021 mit 950 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei bei einer maximalen
GrundstlicksgroRe von 600 m? festgestellt.
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9.2.2

Dem Richtwert liegt eine durchschnittiche WGFZ von ca. 0,5 zugrunde.
Konkrete Vergleichswerte aus der Zeitspanne seit Richtwertfeststellung
konnten dem Unterzeichner vom Gutachterausschuss nicht benannt wer-
den. Tendenziell ist jedoch ein abflachender Preisanstieg zu beobachten.
Der nachfolgenden Bewertung wird der Richtwert als Durchschnittswert

zugrunde gelegt.

Bodenwert somit:
330 m? x 950 €/m? = 314.000 €

+ Privatweg Flur Nr. 25/46
anteilige Flache 59/2 = rd. 30 m?
Bodenwertansatz geschatzt

rd. 50 % der Baulandflache somit:
950/2 = 475 €/m?

anteiliger Bodenwert somit:

30 m?x 475 €/m? = rd. 14.000 €
gesamter Bodenwert somit 328.000 €
Gebdudewert

Die Baukostenschatzung erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten
2010. Das Gebaude ist aufgrund seiner Ausstattungsmerkmale in die
Standardstufe 3 einzuordnen. Der Kostenkennwert wird aus der Immo-
WertV 2021 entnommen. Unter Berlcksichtigung des vorhanden Gebau-
detyps (Doppelhaushélfte voll unterkellert, zweigeschossig mit nicht aus-
gebautem Dachraum)

gewahlter Kostenkennwert 685 €/m? Bruttogrundflache

bezogen auf das Basisjahr 2010
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Faktor fir Indexanpassung auf den aktuellen Zeitpunkt unter Zugrundele-
gung der Indexzahlen des Statistischen Bundesamtes
160,2:90,1=1,78

Bruttogrundflache Wohnflache
It. Berechnung in der Anlage 215,35 m?
Baualter rd. 32 Jahre
Alterswertminderung bei einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
32 : 80 = 0,4 entsprechen 40 % bzw.
bei der Garage bei einer tblichen Gesamt-
nutzungsdauer von 60 Jahren 53 %
Kostenkennwert fur die Garage
285 €/m? Bruttogrundflache

Bewertung:

Wohngebaude

271,85 m?x 685 €/m?x 1,78 = 331.000 €
Alterswertminderung 40 % = -133.000 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 198.000 €
18 m? x 285€/m?x 1,78 = 9.000 €
Alterwertminderung 53 % = rd. -5.000 €

Gebaudesachwert 4.000 €

Aulenanlage sowie Anschlusskosten
fur Kanal, Wasser und Strom — Zeitwert

pauschal geschatzt rd. 10.000 €



-23.
AZ: Amtsgericht -Vollstreckungsgericht- 3 K 1/23
Flur Nrn. 25/45 und 25/46, Gemarkung Minchnerau

9.2.3

9.3

Sachwertzusammenstellung

Bodenwert 328.000 €
Wohngebaude 198.000 €
Garage 4.000 €
Aulenanlagen und Anschliisse 10.000 €
vorlaufiger Sachwert 540.000 €
Marktanpassung

Grundsatzlich leitet sich der Verkehrswert von Einfamilienhdusern vom
Sachwert (Bodenwert + alterswertgeminderter Herstellungswert der bauli-
chen Anlagen ohne Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale) ab. Von diesem unbelasteten Sachwert ist ein auf
die Marktverhéltnisse angepasster Faktor zur Heranfihrung an den Ver-
kehrswert nétig. Erhebungen zur Ermittlung von regionalen Marktanpas-
sungsfaktoren im Sachwertverfahren kénnen in der Regel nur von den
Gutachterausschissen ermittelt werden, da nur diese (iber das entspre-
chende Datenmaterial (Verkaufsurkunde der Notare) verfugen.

Der Gutachterausschuss bei der Stadt Landshut hat Marktanpassungsfak-
toren fir Doppelhaushalften unter Zugrundelegung von verschiedenen
BeziehungsgrofRen (vorlaufiger Sachwert, Grundstiicksflache, usw.) ermit-
telt. Im vorliegenden Fall angesetzter Sachwertfaktor aufgrund dieser Er-
hebungen 1,25.

Minderung des ricklaufenden Marktgeschehens geschatzt rd. 10 %,
angesetzter Sachwertfaktor:

1,25 x 0,9 = 1,13 gerundet 1,10.
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9.4

9.5

marktangepasster Sachwert somit:
540.000 € x 1,10 = 594.000 €

Objektspezifische Besonderheiten

Es besteht ein massiver Renovierungsstau sowohl Innen als auch im
Aulenbereich.

Geschatzte Minderung rd. 15 % der Neubaukosten somit:

331.000€x 0,15 = 50.000 €
Kosten fiir Entrimpeln des Gebaudes 10.000 €
Kosten flr Renovierung des Gartens rd. 5.000 €
gesamter Minderungsbetrag 65.000 €

marktangepasster Sachwert somit:
594.000 € - 65.000 € = 529.000 €
rd. 530.000 €

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemafR § 194 Baugesetzbuch durch den Preis be-
stimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften
sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstiickes
ohne Einfluss ungewdhnlicher und personlicher Verhaltnisse zu erzielen

ware.

Der Verkehrswert ist im vorliegenden Fall vom marktangepassten Sach-
wert abzuleiten.
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10.

Nach Abwagung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruckes sowie im
Hinblick auf die am freien Immobilienmarkt zu erzielenden Preise flr glei-
che Objekte in gleicher oder ahnlicher Lage, wird der Verkehrswert des zu
begutachtenden Objektes in 84034 Landshut, Paul-Klee-Stralle 18, Flur
Nr. 25/45 und 25/46, Gemarkung Munchnerau aktuell mit rd.

530.000 €

(in Worten: fiinfhundertdreiBigtausend Euro)
geschatzt.

Im Schatzwert enthalten ist der anteilige Wert der Zuwegung (Verkehrsfla-
che) Flur Nr. 25/46 in H6he von rd. 14.000 €.

Allgemeine Angaben

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht ebenso kein Verdacht auf éko-
logische Altlasten.

Das Anwesen ist eigen genutzt.

Eine gewerbliche Nutzung liegt nicht vor.

Ein Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden.

Zustandiger Kaminkehrer It. Auskunft der Kaminkehrerinnung:

Herr Peter Wehlauch

Férdererstrale 1B

84028 Landshut

Tel: 0871 53453
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Altdorf, den 24.07.2023

2 — Fotoaufnahmen

3 — Generalkartenkopie
4 — Ortsplankopie

5 — Lageplankopie

6 — Bauplankopie

7 —NHK 2010
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Technische Daten

GrundsttcksgréRe Flur Nr. 25/46 = 59 m?
Flur Nr. 25/45 = 330 m?

Bebaute Flache:

Wohnhaus 8,00 x 8,00 = 64,00 m?
+424x150= 6,36 m?
Garage 6,0x3,0= 18,00 m? 88,36 m?

Freiflache 300,64 m?

Berechnung der bewertungsrelevanten Geschossflachenzahl

EG 64,0 +6,36 = 70,36 m?
10G 64,0+ 1,25x 2,50 = 67,13 m?

WGFZ = 137,49/389 = 0,35

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277, Ausgabe 2005

a) Wohngebaude

KG 64,00 +424+150 70,36 m?
EG 70,36 m?
1.0G 64,00+125x250= 67,13 m?

Dachraum 64,00 m?

271,85 m?
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Anlage 1

Technische Daten




AZ: Amtsgericht -Vollstreckungsgericht- 3 K 1/23
Flur Nrn. 25/45 und 25/46, Gemarkung Minchnerau

Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung

Erdgeschoss

Diele/Gard.

WC

Kiche

Wohnen

Terrasse

Obergeschoss

Flur

Bad
Kind 1

Kind 2
Schlafen

Balkon

Dachgeschoss

Flur

1,635x1,75

+2,76 x 1,76

+ 0,40 x 1,01

0,93 x 1,76

2,455 x (1,76 + 0,115)
+ 3,385 x 1,635 x 1,635
3,51 x7.385
+3,635x 1,50

/. 0,285 x 0,71

(3,50 x 2,50

+2,25 x 1,00

+ 2,50 x 4,75)

X Y

2,24 x 1,01
+(3,885—1,01) x 1,26
2,26 x 3,385

2,76 x 2,135
+2,26 + 0,115)
3,45 x 3,51

3,82 x 3,51
/.0,285x 0,71
(1,00 x 3,00
+3,00 x 0,40 x %)
Y

1,125 x 1,01

1.3 % Putz

8,12 m?
1,64 m?

10,13 m?

31.17 m*

11,44 m?

5,88 m?

7,65 m?

9,00 m?
12,11 m?

13,21 m?

1,80 m?

1,14 m?

113,29 m?
3,40 m?

109,99 m?
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Anlage 2

Fotoaufnahmen



Pkw-Garage




04/07/2023 09:49

Nasseschaden im Keller

04/07/2023 09:

Nasseschaden Fassade - Einganasbereich
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Anlage 3

Generalkartenkopie
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Anlage 4

Ortsplankopie
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Anlage 5

Lageplankopie



Landshut

Gestlitstralte 10
84028 Landshut

Flurstlick:  25/45
Gemarkung: Miinchnerau

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Auszug aus dem

Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 26.05.2023
Gemeinde:  Stadt Landshut
Landkreis:  Kreisfreie Stadt

Liegenschaftskataster

Bezirk: Niederbayern

Vervielfaltigung nur in analoger Form fir den eigenen Gebrauch.
Zur Malentnahme nur bedingt geeignet.

\WW6LZL2E
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Anlage 6

Baupléne
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1. Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Doppelhduser,

Reihenhauser?

Keller-, Erdgeschoss Dachg Dachgeschoss nicht ausgebaut Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 1 1 3
Ireistehende Einfamilienhiuser * 1.01 655 725 545 705

Doppel- und Reihenendhauser 2.01 615 685 515 665

Reihenmittelhduser 3.01 575 640 480 620

d

s &

Standardstufe . 1 1 1

freistehende Einfamilienhéuser * 111|655 570 665

Doppel- und Reihenendhéuser 211 615 535 625

Reihenmittelhduser 3.11 575 505 585

Erdgeschoss,
e

Standardstufe 1 1 tl

freistehende Einfamilienhauser * 1.21 790 585 920

Doppel- und Reihenendhduser 221 740 550 865

Reihenmittelhiuser 3.21 695 515 810

Erd-, Obergeschoss,
- Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 1 1

freistehende Einfamilienhauser * 1.31 720 620 785

Doppel- und Reihenendhiduser 2.31 675 580 735

Reihenmittelhduser 3.31 635 545 690

' einschiieBlich Baunebenkosten in Hohe von

* Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamillenhduser:

1Z0Z InF "6} we uuog nz usgsbabsne ‘v "IN | 181 1202 BueBiyer 1e|gziessbisepung
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Anlage 2

Tabelle 1: Beschreibung der Gebiudestandards fiir freistchende Ein- und Zweifamilienhiiuser, Doppelhiiuser und Reihenhiiuser

Die Beschreibung der Gebiudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auffithren. Merkmale, die die
Tabelle nicht beschreibt, sind zusitzlich sachverstindig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Wirmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen

Wirmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebiiudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Wiigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung Gitterziegel oder Hohlblocksteine; aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen,
mit Faserzementplatten, Bitumen- verputzt und gestrichen oder Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile,

Aublenwiinde | schindeln oder einfachen Kunststoff- | Holzverkleidung; Edelputz; Wiarmedimmung (nach ca. 2005) Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ 23
platten; kein oder deutlich nicht nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor | Warmedammverbundsystem oder Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden;
zeitgemaBer Wirmeschutz (vor ca ca. 1995) Wirmedammpulz (nach ca. 1995) Ddammung 1m Passivhausstandard
1980)

Dachpappe, Faserzementplatten / einfache Betondachsteine oder Faserzement-Schindeln, beschichtete glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer
Wellplatten; Tondachziegel, Bitumenschindeln; Betondachsteine und Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; | oder Kupfer, Dachbegrinung, befahrbares
keine bis geringe Dachdammung nicht zeitgemafBe Dachdammung (vor | Folienabdichtung; Konstruktion in Brettschichtholz, schweres | Flachdach; aufwendig gegliederte
Dach ca. 1995) Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Massivflachdach; besondere Dachformen, Dachlandschaft, sichtbare 15
Dachdammung (nach ca. 1995) z.B. Mansarden-, Walmdach; Bogendachkonstruktionen; Rinnen und
Aufsparrendammung, iiberdurchschnittliche | Fallrohre aus Kupfer,
Dammung (nach ca. 2005) Dammung im Passivhausstandard
Fenster und Einfmhverglasung; Zweifachv;rg!asung.(vor ca. 1995), Zweifachverglasung (nach ca. 1_995), Drei fach_vcrglasung, Sonnenschutzglas, groBg feststehende Fensterfliachen,
AuBentiiren einfache Holztiren Haustiir mit nicht zeitgemibem Rollladen (manuell), Haustir mit aufwendigere Rahmen, Rollladgn (e_leklr,); Spezialverglasung (Schall- und 1
Wirmeschutz (vor ca. 1995) - | zeitgemabBem Warmeschutz (nach ca. hoherwertige Toranlage z B. mit Seitenteil, Sonnenschutz);
' 1995) besonderer Einbruchschutz AuBentiiren in hochwertigen Materialien
Fachwerkwinde, einfache massive tragende Innenwiinde, nicht nicht tragende Innenwinde in Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfeilervorlagen,
Putze/Lehmputze, einfache tragende Wande in Leichtbauweise massiver Ausfuhrung bzw. mit (Holzpaneele), abgesetzte oder geschwungene

Innenwiinde Kalkanstriche; (z.B. Holzstanderwinde mit Dammmatenal gefullte Massivholztiiren, Schiebetiirelemente, Wandpartien), Vertafelungen (Edelholz, 1

und —tiiren Fiillungstiiren, gestrichen, mit Gipskarton), Gipsdielen; Stianderkonstruktionen; Glastiiren, strukturierte Turblatter Metall), Akkustikputz,
einfachen Beschliagen ohne leichte Tiren, Stahlzargen schwere Turen, Holzzargen Brandschutzverkleidung, raumhohe
Dichtungen aufwendige Turelemente
Holzbalkendecken ohne Fillung, Holzbalkendecken mit Fiillung, Beton- und Holzbalkendecken mit Decken mit groBerer Spannweite, Decken mit groBen Spannweiten, gegliedert,

Decken- Spalierputz; Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (z.B. Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); | Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall),

konstruktion | Weichholztreppen in einfacher Art und | Stahl- oder Hartholztreppen in schwimmender Estrich), geradlaufige | gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder breite Stahlbeton-, Metall- oder 11

und Treppen | Ausfithrung; einfacher Art und Ausfithrung Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art | Hartholztreppenanlage mit hochwertigem
kein Trittschallschutz Harfentreppe, Trittschallschutz und Ausfiihrung Gelander
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige | hochwertiges Parkett, hochwertige

FuBbiden PVC-Boden cinfacher Art und PVC-Boden besserer Art und Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massiv- | Natursteinplatten, hochwertige Edelholz- 5

Ausfihrung Ausfithrung, Fliesen, Kunststeinplatten | holzboden auf gedimmter Unterkonstruktion | boden auf gedimmter Unterkonstruktion
einfaches Bad mit Stand-WC, ; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bider mit tlw. zwe1 Waschbecken, tlw. | mehrere groBzigige, hochwertige Bader,

Sanitiir- Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, | Badewanne; Badewanne, Gaste-WC, Bidet/Urinal, Giste-WC, bodengleiche Giste-WC, hochwertige Wand- und 9

cinrichtungen | einfache PVC-Bodenbelige einfache Wand- und Bodenfliesen, ‘Wand- und Bodenfliesen, raumhoch Dusche; Wand- und Bodenfliesen; Bodenplatten (oberflachenstrukturiert,

teilweise gefliest gefliest Jeweils in gehobener Qualitit Einzel- und Flichendekors)
Einzelofen, Schwerkraftheizung Fern- oder Zentralheizung, einfache elektromisch gesteuerte Fem- oder FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Solarkollektoren firr Warmwassererzeugung

- Warmluftheizung, einzelne GasaubBen- | Zentralheizung, Niedertemperatur- Warmwassererzeugung, zuséitzlicher und Heizung, Blockhci;dcra&wcrk, 9

wandthermen, Nachtstromspeicher-, oder Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Systeme;
FuBbodenheizung (vor ca. 1995) aufwendige zusitzliche Kaminanlage

N sehr wenige Steckdosen, Schalter und | wenige Steckdosen, Schalter und zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und | zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale

Sonstige Sicherungen, kein Sicherungen Lichtauslassen, Zihlerschrank (ab ca. | hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liaftung mit Warmetauscher, Klimaanlage,

technische Fehlerstromschutzschalter (F1- 1985) mit Unterverteilung und Liftung mit Wiarmetauscher, mehrere LAN- | Bussystem 6

Ausstattung Schalter), Leitungen teilweise auf Putz und Fernsehanschlisse

Kippsicherungen
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