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1. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde der Unterzeichnende gemal Be-
schluss vom 07.08.2023 mit der Verkehrswertschatzung des Grundbesitzes mit baulichen An-

lagen in 84036 Landshut, Draximairweg 8, FINr. 134/10 der Gemarkung Berg beauftragt.

Anlass der Beauftragung ist die Verwendung des Gutachtens im laufenden Zwangsversteige-

rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Fertigstellung des Gutachtens, der 19.02.2024.
Nach Auswertung aller zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie durchgefuihrten Ermittlun-

gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

2. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Bauplane im Maf3stab 1 : 100.

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 17.01.2024 gemachte Aufzeichnungen. Das zu
begutachtende Anwesen konnte ohne Einschrankungen besichtigt werden. Bei der
Ortsbesichtigung waren eine der Antragsgegnerinnen sowie der Unterzeichnende an-
wesend.

- Grundbuchauszug vom 14.07.2023 in beglaubigter Abschrift.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes Landshut vom
12.07.2023.

- Recherchen bei der Stadtverwaltung Landshut zur Abklarung des Baurechts.

- Vergleichspreise und Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Lands-
hut.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte des Unterzeichnenden.

Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) in der derzeit glltigen Fassung gehalten.
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuchdaten

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Landshut
fur die Gemarkung Berg, Blatt 3912 und in den, auf die Begutachtung Bezug nehmenden Ab-
teilungen zum 14.07.2023 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 FINr. 134/10 Draximairweg 8, Gebaude- und Freiflache zu 464 m?

. Abteilung | Eigentiimer:
Lfd. Nr. 2.1 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX
Lfd. Nr. 2.2 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX
Lfd. Nr. 2.3 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX
Lfd. Nr. 2.4 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX
in Erbengemeinschaft

Abteilung ll: Lasten und Beschriankungen:

Abteilung liI:
Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen sind, werden bei der Verkehrs-

wertermittlung nicht berticksichtigt.
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3.2 Beurteilung der Lasten Abteilung Il des Grundbuches

Die vorgetragenen Belastungen werden im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens
auftragsgemaf nicht bewertet, etwaige Wertminderungen sind im nachfolgend zu ermitteln-

dem Verkehrswert nicht enthalten.

3.3 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Den Eigentimern sind keine Rechte und Lasten am Grundstick bekannt, die nicht im Grund-
buch des Grundstiickes eingetragen sind, weshalb der Unterzeichnende auf Grund fehlender,

gegenseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

3.4 Vermietung und Verpachtung

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag unbewohnt und war nicht vermietet

4. Allgemeine Angaben

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstoérerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten des Unterzeichnenden nicht Gberpriift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefiihrt. Bei alteren Bauten ist naturgemal mit baualtersentsprechend ge-
ringerer Schallddmmung zu rechnen. Es wird ungepriift davon ausgegangen, dass alle Pflich-
ten nach § 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erfullt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.).
Es wird ungeprift unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge
von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerauschen, Strahlungen oder sonstige schadliche Um-

welteinwirkungen vorliegen.
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Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Beruicksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -ab-
schlage fir Manahmen fiir bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden, sind
diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht gleichzu-
setzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdnnen héher oder niedriger sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe,
Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen tiber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie liber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefiihrt noch beriicksichtigt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziiglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-
stand durchgefuhrt.

5. Beschreibung des Grundbesitzes

5.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Kreisfreie Stadt Landshut
Einwohner: rd. 75.500 (Stand 31.01.2024)

Das zu begutachtende Einfamilienhaus befindet sich in der Stadt Landshut, am Annaberg

(Stadtteil Hofberg) und hier am Draxlmairweg 8.

Makrolage

Die Stadt Landshut liegt im Sudosten von Bayern. Sie ist Sitz der Regierung von Niederbayern
und des gleichnamigen Bezirks Niederbayern sowie Verwaltungssitz des Landkreises Lands-
hut. Mit rd. 75.500 Einwohnern ist sie die groRte Stadt Niederbayerns und seit 1978 auch eine
Hochschulstadt.

Landshuts wertvolles Stadtbild der Gotik und Renaissance ist im mitteleuropaischen Mastab
von kulturhistorischer Bedeutung. Die Landshuter Altstadt gilt als einer der baukulturell bedeu-

tendsten und besterhaltenen historischen Stadtkerne in Deutschland.
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Landshut liegt an der Isar; der Fluss durchquert das Stadtgebiet von Stdwesten nach Nord-
osten. Nérdlich der Isar ist eine ,Flutmulde” angelegt, die bei Hochwasser geflutet wird und
dadurch den eigentlichen Flusslauf der Isar und das Stadtgebiet in gefahrlichen Hochwasser-
situationen entlastet. Im ungefluteten Zustand ist die Flutmulde eine der beliebtesten Parkan-
lagen der Stadt.

Die Wirtschaftsstruktur in Landshut wird vom Dienstleistungssektor und offentlichen Dienst
dominiert. Zu den groRen Arbeitgebern in diesem Bereich gehéren die Sparkasse Landshut
und die Deutsche Rentenversicherung Bayern Sid. Ein Landgericht und ein Amtsgericht ha-
ben ebenfalls ihren Sitz in Landshut. Im Bereich des verarbeitenden Gewerbes sind hier u.a.
das BMW-Automobilwerk, der Ventilatoren- und Motorenhersteller ebm-papst, das Glasunter-
nehmen Schott AG und der Zwiebackhersteller Brandt angesiedelt. Mit der Landshuter Messe
ist die Stadt ein Uberregionaler Messestandort.

Landshut verfugt Gber eine gute Verkehrsinfrastruktur. Die Autobahn A 92 Miinchen-Deggen-
dorf tangiert die Stadt mit Autobahnanschlissen im Westen und Norden, Uber diese wird der
Flughaften Miinchen nach rund 40 km sowie die Landeshauptstadt Minchen nach rund 80 km
erreicht. Die BundesstralRen B 11, B15 und B 299 erschlieBen die Region. Landshut ist ein
Eisenbahnknotenpunkt mit Anschlussmdéglichkeiten nach Minchen, Regensburg, Passau und
Salzburg.

Der 6ffentliche Personen-Nahverkehr (OPNV) ist mit einem Busnetz gut ausgebaut.

Im Stadtgebiet Landshut ist ein vielfaltiges Angebot an Ausbildungseinrichtungen vorhanden.
Zahlreiche Kindergarten sowie acht Grundschulen sind flachendeckend in der Stadt verteilt.
Weiterfuhrende Schulen in Form von drei Mittelschulen, vier Real- und Wirtschaftsschulen so-
wie drei Gymnasien runden das Grundangebot ab. Einige der Bildungseinrichtungen befinden
sich in privater Tragerschaft. Landshut ist Standort einer Fachhochschule mit den Fachrich-
tungen Betriebswirtschaft, Elektrotechnik, Maschinenbau und Sozialwesen. Die arztliche
Grundversorgung ist durch Allgemein- und Facharzte, Apotheken sowie vier Krankenhauser
gewabhrleistet.

Landshut gehort aufgrund steigender Bevolkerungszahlen zu den wachsenden Stadten
Deutschlands. Die Prognosen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik sagen aus, dass die
Bevolkerung von Landshut bis ca. 2035 weiter auf rd. 79.000 Einwohner ansteigen wird. Die

Nachfrage nach Wohnraum in Landshut bleibt somit hoch.

Mikrolage

Der Hofberg mit Annaberg zahlt zu den bevorzugten Wohnlagen von Landshut, da sich hier

eine ruhige Hohenlage mit guter Zentrumsnahe verbinden.
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Vom zu begutachtenden Objekt ist die Altstadt von Landshut fulaufig in rd. 15 Gehminuten
zu erreichen. Das Naherholungsgebiet des Hofgartens mit Burg Trausnitz ist ebenfalls nur 15
Gehminuten entfernt.

Im Bereich des Annaberges ist vorwiegend villenartige Bebauung gegeben; auch in unmittel-
barer Nahe des zu begutachtenden Objekts besteht der Umgriff aus gro3parzelligen Grund-
stiicken mit zum Teil villenartiger Bebauung.

Die Wohnlage ist ausgesprochen ruhig, da im Bereich des Draximairwegs im Wesentlichen
nur Anlieger verkehren, zumal er wegen der geringen Breite nur als Einbahnstralle ausgewie-
sen ist. Stérende Gewerbetriebe sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Bedingt durch die zentrumsnahe Lage sind Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs fulR-
laufig zu erreichen (Innere Minchner Stral3e), hier befinden sich auch die nachstgelegenen
Stadtbushaltestellen. Uber die Innere Miinchner Stra3e besteht dann auch eine verkehrsma-
Rig gunstige Anbindung Richtung Bundesstrale 11 mit Anschluss an die Autobahn A 92 mit

Anbindung zum Flughafen Miinchen Il sowie zur B 15 Richtung Rosenheim.

Bezuglich der genauen Lage im Stadtgebiet siehe die als Anlage 2 dem Gutachten beiliegende
Ablichtung aus dem Stadtplan im MaRRstab 1 : 10.000.

5.2 Grundstiicksbeschreibung

5.2.1 Topographie

Grundstiicksgrof3e laut Grundbuch: 464 m?
Grundstiickszuschnitt: annahernd trapezférmig.
Mittlere Grundsticksbreite: rd. 19 m
Mittlere Grundstickstiefe: rd. 24 m

Das Gelande fallt leicht nach Westen ab.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen hohen Grundwasserstand bestehen nicht.

5.2.2 Baurecht

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als in einem Wohngebiet (W) dargestellt.
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Die zulassige bauliche Nutzung ist somit nach § 34 des Baugesetzbuches (Zulassigkeit von
Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach dieser
Vorschrift ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem zweistdckigen Einfamilienwohnhaus, einer Dop-
pelgarage und einem kleinen Nebengebaude.

Die Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal der baulichen Nutzung liegt laut Anlage bei
0,41.

Beziiglich des Grundstlickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe auch den, als Anlage 3
dem Gutachten beiliegender Lageplan.

5.2.3 ErschlieBung

Das Grundstiick ist nur tber einen nicht ausgebauten, aufgekiesten Privatweg sowie durch
Kanal, Wasser und Strom erschlossen. Nach Auskunft des Grundbuchamtes sind in Abteilung
Il des Grundbuches des Privatweges weder ein Geh- und Fahrtrecht, noch Ver- und Entsor-
gungsleitungsrechte eingetragen. Die Zufahrt zur Garage und der Zugang zum Haus wird von
den Eigentiimern des Privatwegs (FI.Nrn. 134 und 134/4) letztendlich geduldet.

Es besteht vermutlich zumindest ein Notwegerecht.

5.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhéltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen auflerhalb des ublichen Umfangs einer Grundstickswerter-
mittlung. Ungepruft wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

5.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Februar 2024) liegt fur das Bewertungs-
grundstick und in der naheren Umgebung keine Registrierung als Bodendenkmalverdachts-
flache vor. Die Registrierung in der Denkmalliste ist nicht abschlieRend, daher kann das Vor-

handensein von Bodendenkmaélern nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden.
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5.2.6 Energieausweis

Ein Energieausweis gemalR GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt dem Unterzeichnenden nicht
vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und dem

energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden kénnen.

6. Baubeschreibung

6.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen und Auskunft der Eigentimer wurde das Einfamilienhaus
als eingeschossiges, sogenanntes Behelfshaus im Jahr 1944 errichtet. Im Jahr 1957 wurde es
dann an der Ostseite erweitert, um ein Geschol aufgestockt und renoviert. Seither erfolgten
keine wesentlichen baulichen Veranderungen.

Das Wohngebaude ist nicht unterkellert und besteht aus Erdgeschoss und Obergeschoss mit
flachem Pultdach.

Die Nutzung erfolgte bisher als Einfamilienhaus.

Raumprogramm:

Erdgeschoss: Zugang von der Ostseite, Eingangsbereich mit Windfang und WC, innenlie-
gende Treppendiele, Wohnzimmer (Siid- und Westausrichtung), Esszimmer, Kiiche, Arbeits-
zimmer und Waschraum.

Obergeschoss: Schlafzimmer mit Balkon (Stidausrichtung), drei Kinderzimmer, Bad und Diele.
Wohnflache It. Anlage rd. 146 m?

Beziiglich der Grundrisszuschnitts siehe als Anlage 4 beiliegende Fotokopien des Bauplans.

6.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur

einen groben Uberblick tiber die wesentlichsten Ausstattungsmerkmale vermitteln.

Grundkonstruktion: Massivbauweise Umfassungs- und Zwischenwande aus Hohlblockstein
oder Ziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungswande D= 24 cm).

Decken: Stahlbetondecke lber Erdgeschoss, Holzbalkendecken tber Oberge-
schoss.

Dach: Pultdach mit Ziegelpfannendeckung.
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Treppen: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag und Metallgelénder.
Fenster: Alte Holzverbundfenster.
Taren: Hauseingangsture Holzkonstruktion;
im Innenbereich einfache Sperrholztiren.
Boden: Fliesenbelag in Sanitarrdumen, sonst Laminat, PVC und Teppiche.

Decken- und Wand- Fassade mit Plattenverkleidung, nach Angabe ohne Asbestbelastung,

behandlung

im Innenbereich Wande uberwiegend verputzt und gestrichen;

Wandfliesen raumhoch in den Sanitarraumen.

Technische Installation:

Hausanschlisse:

Elektro-
installation:
Sanitarinstallation:

Heizung:

Garage:

6.3 AuBenanlagen

Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fiir Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind in unterdurchschnittli-
chem Umfang vorhanden.

Bad: Eckeinbauwanne, Waschbecken, Hange-WC mit Tief-Spiilkas-
ten;

WC: Waschbecken, Stand-WC mit Unterputz-Spilkasten.

Kiche: Kalt- und Warmwasseranschluss.

Olzentralheizung, Warmeverteilung iber Heizkorper.

Massivbauweise, zum Teil Betonwande, zum Teil Mauerwerkswande,

betoniertes Flachdach mit Begriinung, Sektional-Rolltor, Estrich.

. Einfriedung zum Privatweg mit Klinkergartenmauer sonst mit Maschendrahtzaun, z.T.
Gartenmauer.

. Hauszugang mit Betonplattenbelag.

= Verwilderter Garten mit Aufwuchs bestehend aus Baumen, Strauchwerk und Rasen.

6.4 Beurteilung

Das Grundstiick ist mit einem alten Einfamilienwohnhaus, einer Doppelgarage und einem wei-

teren kleinen Wirtschaftsgebaude bebaut.

Die Wohnlage ist ruhig und kann als Uberdurchschnittlich in einer gewachsenen Wohnbau-

siedlung beurteilt werden.
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Das Wohnhaus ist massiv tberaltert und vermullt. Eine Renovierung ist unter Berticksichtigung
des maroden Zustands und des hohen Bodenwertes wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll. Das
Grundstiick kann erst nach einer Entrumpelung und dem anschlieBenden Abriss der Be-
standsbebauung einer héherwertigeren Nutzung zugefiihrt werden.

Risiken bestehen noch wegen der unsicheren ErschlieBungssituation: Recherchen am Grund-
buchamt ergaben, dass die ErschlieBung uber den Privatweg FINr. 134/5 weder durch ein
Geh- und Fahrtrecht, noch durch Ver- und Entsorgungsleitungsrechte gesichert ist. Der Zu-
gang und die Zufahrt zum Grundstiick wurde anscheinend bisher von den Eigentiimern des
Privatweges (FINr. 134 und 134/4) seit Jahrzehnten geduldet. Es besteht zwar juristisch ver-
mutlich zumindest ein Notwegerecht, bei einem Neubau ist eventuell mit Problemen zu rech-
nen. Die Eigentimer des Privatweges kénnten sich eine rechtssichere ErschlieBung unter Um-
standen teuer erkaufen lassen.

Die Vermarktungsmaglichkeit der abbruchreifen Wohnimmobilie wird unter Beriicksichtigung
der immer noch erhéhten Nachfrage nach Wohnh&usern in dieser bevorzugten Wohnlage von
Landshut, gleichzeitig jedoch wegen der aktuellen Wirtschaftskrise in Folge des Ukrainekrie-
ges mit stark gestiegenen Kreditzinsen sowie den baurechtlichen Risiken eher als schwierig
beurteilt.
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7. Wertermittlung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefihrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den zusténdigen kommunalen und staat-
lichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Unterzeichnenden.

Der als Anlage 5 beigefligten technischen Berechnung der Bruttogrundflachen nach DIN 277,
sowie der Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung liegen die
vorhandenen Bauplane zu Grunde.

7.1 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-

miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

Ableitung des Verkehrswerts aus dem ichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren nach § 8 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert
(§§ 27-35 ImmoWenV)

Vorlaufiger Sachwert

Vorfaufiger Vergleichswaert
(§§ 35-39 ImmoWertV)

(§§ 24-26 ImmoWertV)

Mars P g zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
Sachwert- und Vergleichswertfaktor

Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster Marktangepasster
Vergleichswert voriaufiger Ertragswert vortaufiger Sachwert

|

:

:

Subsididre Berlicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentich
- Baumangei und Bauschaden, wirtschaftiche Uberalterung, uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand
- von marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjekts, die trotz Anwendung von objekispezifisch
angapassten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren
erganzend zu berlcksichtigen sind

: _ !

’ . .

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wurdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren (§ 68 Abs. 4 ImmoWertV)

s

© W Kleiber 2021
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Gegebenenfalls sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 Im-

moWertV besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Hierbei

handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang er-

heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-

grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschaden,

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

e Bodenverunreinigungen,

e Bodenschatzen,

e grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Hinweis: Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und er-

hebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-

male, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

7.1.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn im

gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und

nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Das Sachwertverfahren gibt Auskunft tiber die Bauart und Ausfiihrung des bebauten Grund-

stiicks 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 Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
ImmoWertV

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei

dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen AuRenanlagen und ggf. sonstigen
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Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten
2010 — NHK 2010) unter Berucksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst
wird der sogenannte vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn
mehrere Gebaude auf dem zu bewertenden Grundstuck stehen, zu den Gebaudezeitwerten
der Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels
eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten Grundstiicks-
markt anzupassen (Marktanpassung). Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor nach
§ 39 ImmoWertV ergibt sich ausgehend von dem Sachwertfaktor, der sich auf den angegebe-
nen Stichtag und auf die Grundstiicksmerkmale bezieht, die ihm zugrunde liegen (Referenz-
merkmale des Norm- bzw. Referenzgrundstiicks). Dabei ist vorrangig der, vom 6rtlichen Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte fir die jeweilige Grundsticksart abgeleitete einschla-
gige Sachwertfaktor heranzuziehen. Sind solche vom Gutachterausschuss nicht ermittelt wor-
den, muss auf Sachwertfaktoren zuriickgegriffen werden, die fir vergleichbare Regionen ab-
geleitet wurden; hilfsweise auf allgemeine Erfahrungswerte. Ggf. sind abschlie@Rend noch be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

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

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die all-
gemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den

Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

7.1.2 Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiiblich erzielbaren Reinertrage des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert
werden. Der Liegenschaftszinssatz bericksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen. Zu den kapitalisierten Rein-
ertradgen wird dann noch der ber die Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste Boden-
wert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
beachten. Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein
Ausnahmefall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Lie-
genschaftszinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abge-
leitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.
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Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (markttblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung fir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktublich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfugung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen beziglich der ihnen zu
Grunde liegenden Modellparameter (Vgl. § 24 Abs. 4 i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.1.3 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstiicks aus re-

alisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV
geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 Im-
moWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.
Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine sta-
tistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fur die bei der Anpassung von Kaufpreisen
verwendeten Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-
ten.

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um
in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieBen zu konnen. Kaufpreise bebauter oder unbe-
bauter Grundstticke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale (vgl.
§§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem
Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fur die Werter-
mittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung, kénnen sie oder die entsprechen-
den Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind

zu dokumentieren.
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Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden:

o auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder

« durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines ob-
jektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRe des

Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend beriicksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch marktiibliche Zu- o-
der Abschlage vorzunehmen. Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung

besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

7.1.4 Auswahl des Verfahrens

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein relativ kleines Grundstiick in be-
vorzugter Wohnlage, bebaut mit einem abbruchreifen Einfamilienwohnhaus.
Der Verkehrswert leitet sich damit vom Bodenwert ab. Dieser ist im Vergleichswertverfahren

entweder Uber direkte Vergleichspreise oder indirekt Giber den Bodenrichtwert zu ermitteln.
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7.2 Bodenwert

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)
,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von

Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache bezogen”. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.*

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Landshut wurde letztmalig vor dem Wertermitt-
lungsstichtag zum 01.01.2022 folgender Bodenrichtwert fur erschlossene, baureife Grundstu-

cke im Bereich des Bewertungsobjekts veréffentlicht:

Richtwertzone B 34 1.070 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: W Wohngebiet
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z): nicht angegeben

max. Grundstiicksgrofle: 800 m?

Beitragssituation: ebf  erschlieBungsbeitragsfrei

Vergleichspreise

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegen keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke vor, die zeithah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden.
GemaR § 40 Abs. 2 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch an-

gepasster Bodenrichtwert verwendet.

Marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 veréffentlicht.

Die Grundstuickspreise in der Stadt Landshut sind seit diesem Richtwertstichtag aufgrund Aus-
bruchs des Ukrainekriegs weitgehend stagniert. Konkrete Vergleichswerte fur Verkaufe von
vergleichbaren Grundstiicken konnte der Gutachterausschuss nicht zur Verfligung stellen. Auf
eine Anpassung wird somit verzichtet.
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(2) GrundstiicksgroRe:

Die GrundstiicksgroRe mit 464 m? liegt fiir ein Einfamilienhausgrundstiick im Rahmen des ort-
Ublichen Durchschnitts. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist daher nicht vorzunehmen.
(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstiick hat einen regelmaRigen Zuschnitt. Es bedarf daher keiner
Anpassung des Bodenrichtwertes.

(4) Topographie:

Das zu bewertende Grundstiick ist anndhernd eben. Es bedarf daher keiner Anpassung des
Bodenrichtwertes.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Dem Bodenrichtwert ist keine wertrelevante GFZ zugeordnet. Gemall den Vorbemerkungen
der Bodenrichtwertliste ist beim individuellen Wohnungsbau das MaR der baulichen Nutzung
nicht wertbeeinflussend, eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist nicht erforderlich.

(6) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiicks weichen nur unwesentlich von den La-
gemerkmalen in der Richtwertzone ab. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

(7) ErschlieBung

Das Grundstiick ist nur Gber einen unbefestigten Privatweg erschlossen, dieser Nachteil wird
durch einen Abschlag von 50 €/m? beriicksichtigt. Der Abschlag deckt aber nur die minderwer-
tigere Qualitat des Ausbaus ab, nicht jedoch das baurechtliche Risiko der fehlenden Erschlie-

Bungssicherheit.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 1070 €/m?
Anpassung wg. Steigerung allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) 0% 0 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 1070 €/m?
Anpassung wg. GrundsticksgroRe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstiickszuschnitt (3) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Mal der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) 0% 0 €/m?
Anpassung wegen ErschlieBung -50 €/m?
1020 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 1020 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:
Unter Beriicksichtigung der dargestellten, wertrelevanten Merkmale des Bewertungsgrund-
stiicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem, an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum

Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit 1.020 €/m?2.
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Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag

464 m> 1020 €/m? 473.280 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 473.000 €
7.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den {ib-
lichen Merkmalen abweichen und den Wert der Immobilie in individueller Hohe beeinflussen.
Sie sind daher grundsatzlich im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrenser-

gebnisse durch geeignete Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

7.3.1__Abbruch- und Entriimpelungskosten

Fur eine Uberplanung des Grundstiicks muss die iiberalterte Bebauung zunéchst entriimpelt
und danach abgerissen werden.

Die hierbei anfallenden Kosten werden vom Unterzeichnenden auf der Basis eines Angebotes
eines regionalen Abbruchunternehmens wie folgt geschatzt

Entrimpelungskosten 13.000 €
Abbruchkosten: 57.000 €
Gesamtwertminderung b.o.G (Freilegung) 70.000 €

7.3.2  Wertminderung wegen Baurechtsrisiko

Wie in Kapitel 6.4 beschrieben, besteht fiir das Grundstiick keine rechtlich gesicherte Erschlie-
Bung, bei einer Uberplanung mit einem Neubau bestehen erhebliche ErschlieBungsrisiken.
Dieser Unsicherheitsfaktor wird mit einem Abschlag in H6he von 20 % vom planungsfreien

Bodenwert beriicksichtigt.

Wertminderung Baurechtsrisiko 473.000 € x 20 % = 95.000 €
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7.4 Verkehrswert

Definition des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhn-

liche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére. (Baugesetzbuch, § 194)

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Bodenwert 473.000 €
Werteinfluss b.0.G. / Abbruchkosten il 70.000 €
Wertminderung b.o.G. / Baurechtsrisiko v 95.000 €

Fur das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom freigelegten Bodenwert

unter Beriicksichtigung des Werteinflusses der besonderen, objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale ab.

Unter Beriicksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des
bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Immobi-
lienmarkt zum Stichtag zu erzielender Preise fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage
begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen
in 84036 Landshut, Draxlmairweg 8, FINr. 134/10 der Gemarkung Berg zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.02.2024 mit

310.000 €
(in Worten: dreihundertzehntausend--EURO)




Verkehrswert 84036 Landshut, Draximairweg 8 Seite 22
AZ: 3K69/23

Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit

schriftlicher Genehmigung gestattet.

8. Anlagen

Anlage 1: Generalkartenkopie
Anlage 2: Ortsplankopie

Anlage 3: Lageplankopie

Anlage 4: Bauplane

Anlage 5: Technische Daten
Anlage 6: Angebot Abbruchkosten

Anlage 7: 16 Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Generalkartenkopie
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Anlage 2: _ Ortsplankopie
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Anlage 3: Lageplankopie
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Anlage 4: Bauplidne
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Obergeschoss (nicht maRstabgetreu)
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Schnitt (nicht maRstabgetreu)
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Garage (nicht mal3stabgetreu)
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Loggia (friihere Garage)
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Anlage 5: Technische Daten
GrundstiicksgroBe gemaR Grundbuchauszug Fl. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 134/10 464 m?
Gesamtfliche des Grundstiicks (GFG) 464 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
Wohnhaus 10,49*9,10= 95,46 m?
Loggia (frihere Garage) ((4,80+5,30)*0,5*3,00)+((1,35+0,90)*3,25*0,5)= 18,81 m?
Garage 11,50%(5,50+6,80)*0,5= 70,73 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 114 m?
Flache
Freiflache 350 m?
wertrelevante Geschossfliche (WGF) Flache
Erdgeschoss 10,49*9,10= 9546 m?
Obergeschoss 10,49*9,10= 95,46 m?
wertrelevante Geschossfliche gesamt rd. 191 m?
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)
Geschossflache (WGF) in m? 191 m?
Gesamtflache des Grundsticks (GFG) in m? 464 m?
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ = wGF /| GFG) 0,41
Bruttorauminhalt (BRI) Wohnhaus Flache
Erdgeschoss 10,49*9,10*2,85= 272,06 m?®
Obergeschoss 10,49*9,10%(4,25+2,85)*0,5= 338,88 m*
Bruttorauminhalt Wohnhaus rd. 611 m?®
Bruttorauminhalt (BRI) neuere Garage Flache
11,50*(5,50+6,80)*0,5*2,50= 176,81 m?
Bruttorauminhalt Garage rd. 177 m?
Bruttorauminhalt (BRI) alte Garage Flache
(((4,80+5,30)*0,5*3,00)+((1,35+0,90)*3,25*0,5))*5,00= 94,03 m®
Bruttorauminhalt Garage rd. 94 m®
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Wohnfliche in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung Flache
Erdgeschoss
Wohnen 30,90 m?
Esszimmer 9,36 m?
Kuche 8,86 m?
Diele 8,08 m?
Arbeitszimmer 7,64 m?
Windfang 3,19 m?
WC 2,13 m?
Obergeschoss
Schlafen 23,53 m?
Oma 15,00 m?
Tochter 15,87 m?
Madchen 9,26 m?
Bad 6,35 m?
Diele 8,71 m?
148,88 m?
3 % Putzabzug 0,03 . 4,47 m?
144,41 m?
Balkon zu 25% 5,50%1,40*0,25= 1,93 m?
Wohnfldche gesamt rd. rd. 146 m?
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Anlage 6: Angebot Abbruchkosten
Kostenschatzung
Ordnungszahi Leistungsbescnrelbung Menge Einheitspreis Gesamtbetrag
01 Entrimpelung
01.01 Bauhelfer inkl. Werkzeug
*4 Mann, ca. 5 Tage
180,CC Std. 40,00 7.200,00
01.02 Baumischabfall in Conta ner abfahren und fachgerecht entsorgen
12.00 to 323.00 3.876 .00
Summe 01 Entrimpelung 11.076,00
02 Abbrucharbeiten
02.01 Vollstandiger und ordnungsgemaRer Abbruch des unterkellerten
Hauses mit Garage, Holzlege und Pocl.
Die asbesthaltigen Faserzementplatten werden entsprechend den
Regeln der TRGS 519 ordnungsgeman abgebaut und entsorgt.
In der Pauschale enthatien ist die TUV Abnahme und Entsorgung cdes
He:wzéltanks.
pauschal 48.000.00
Im Angebot enthaiten st der vollstandige Ruckbau der beschriebenen
Gebaudeteile inklusive siner dokumentierten Entsorgung von
samtlichen beim Abbruch anfallenden Matenalien.
Alle Strom-, Wasser-, Gas-, und Telefonlettungen mussen vor
Arbeitsbeginn bauseits auferhalb des Gebaudes abgetrennt sein!
Im Angebot nicht enthalten ist die Rodung des Gruncsticks
Summe 02 Abbrucharbeiten 48.000,00
Zusammenstellung
01 Entrimpelung 11.076,00
02 Abbrucharbeiten 48.000,00
Nettosumme §9.078,00
fhw St 18,00 % 11.224 44
€70.300,44

Summe Kostenschatzung




Seite 34

Verkehrswert 84036 Landshut, DraxImairweg 8

AZ:3K69/23

Fotoanlage

Anlage 7:

Wohnhaus - Ansicht von Nordwesten

Foto 1:

Ansicht von Nordwesten

Foto 2:
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Foto 6: Blick in das Wohnzimmer
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Foto 7: Blick in ein EG-Zimmer

Foto 8: Blick in die Kuche im Obergeschoss
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Foto 9: Blick in einen Flur

Foto 10: Blick in einen Raum im Erdgeschoss
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Foto 11: Blick in das Bad

Foto 12: Blick in einen Raum im Erdgeschoss
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Foto 13:

Blick in einen Raum im Obergeschoss

Foto 14:

Blick in das WC
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Foto 15: Blick in das Nebengebaude an der Ostgrenze

Foto 16: Treppe zur Garage





