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Eigentiimer:
Auftraggeber: Amtsgericht Herford
Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft
Gegenstand der Bewertung: Einfamiliendoppelhaushalfte mit Carport
Auftragsdatum: 02. Oktober 2024
Aktenzeichen: 71 K 16/24
Ortsbesichtigung: 27. November 2024
Wertermittlungsstichtag: 27. November 2024
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung
bezieht
Qualitatsstichtag: 27. November 2024
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittiung malgebliche Grundstuckszu-
stand bezieht
Ausfertigungsdatum: 02. Januar 2025
Anzahl der Ausfertigungen: 7
Gesamtseitenzahl: 36

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Einfamiliendoppelhaus-
halfte mit Carport in Enger, GroRe Breede 39 wird unter Berucksichtigung der
wertbeeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wirdi-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ermittelt mit

€ 265.000,-
(in Worten: Euro zweihundertfinfundsechzigtausend)
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3.1.

Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswertes
Ziel der nachfolgenden Ausflhrungen ist die Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-stiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rulck-sicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware“.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages den Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstlicksmarkt, der
sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter Berlcksichtigung einer dem
Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei ist davon auszugehen, dal} keine Nachfrager in Erscheinung treten,
die ein aulRergewohnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaftlicher
Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fur die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — Immo-WertV
2021)

— Immobilienwertermittlungsverordnung - Allgemeiner Teil (ImmoWert A)
vom 01. Januar 2022

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittlung wurde mit Beschluf® vom 02.10.2024 schriftlich
in Auftrag gegeben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsverstei-
gerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft bendtigt.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einer 1-Familien-
doppelhaushalfte und einem Carport bebaute Grundstick in Enger, Grolde
Breede 39 mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche Grundstiicksbe-
standteile geltenden baulichen Anlagen und Anpflanzungen.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind nicht mit erfal3t.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Herford.

Ortsbesichtigung
Gemeinsam mit den Eigentimern fand am 27.11.2024 eine Besichtigung der
baulichen Anlagen und des Grundstucks statt.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-
liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitat geprift. Es wird unterstellt,
daf} die Unterlagen abschlieRend und zum Stichtag zutreffend sind:

a. Lageplan

b. Bauakte der Stadt Enger

c. Grundbuchauszug

d. Angaben der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Enger gehort zum Kreis Herford, mitten in der Ravensberger Mulde, ein-
gebettet zwischen Wiehengebirge im Norden und dem Teutoburger Wald im
Suden. Mit ihren 9 Ortsteilen hat die Stadt derzeit ca. 21.000 Ein-wohner und
bietet attraktive Bedingungen als Wirtschaftsstandort, die schwerpunktmafig
vom verarbeitenden Gewerbe genutzt werden’.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)
Das Bewertungsobijekt liegt in Podinghausen, einem Stadtteil im Studen von
Enger mit ca. 2.200 Einwohnern.

Die Stralke ,Grolde Breede® zweigt von der Jollenbecker Stralle bzw. der Sun-
dernstral’e ab und erschlief3t ringféormig eine Wohnsiedlung mit iberwiegend
als Doppelhausern errichteten 1- und 2-Familienhausern.

Die Jollenbecker StralRe ist eine befahrene Verbindungsstral’e, die von
Suden kommend bis ins Stadtzentrum von Enger fuhrt. Die Sundernstralie
durchquert den Ortsteil von Ost nach West.

Nur wenige Fuldschritte vom Objekt entfernt ist ein Gemeindezentrum mit
Kindergarten gelegen. Die Gemeinschaftsgrundschule Oldinghausen/Po6-
dinghausen ist ca. 2 km entfernt.

!'vgl. Homepage der Stadt Enger
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Die Dinge des taglichen Bedarfs sind vorwiegend im ca. 3 km entfernten
Zentrum von Enger bzw. im Bielefelder Stadtteil Jollenbeck gelegen und vor-
wiegend mit dem PKW zu erreichen. Der Anschlufl} an 6ffentliche Verkehrs-
mittel besteht u.a. an der Sundernstrale.

Immissionen waren im Rahmen der Besichtigung nicht wahrnehmbar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine gute Wohnlage
handelt.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten ist das Flursttck 389 der Flur 2 Gemarkung Pdédinghausen mit
einer GroRe von 298 m? sowie einem rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande
ist weitgehend eben.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenuntersu-
chung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung

Das Grundstuck ist mit einem nicht unterkellerten, 2-geschossig massiv
errichteten Wohngebaude mit versetztem Pultdach bebaut. Zur Nordseite ist
ein Holzcarport angebaut.

An der Sudseite ist das Objekt mit einem baugleichen Haus verbunden.

Nutzung
Im Bewertungsobjekt stehen ca. 137 m? Wohnflache zur Verfligung, die
eigen genutzt sind und sich wie folgt aufteilen:

Im Erdgeschold sind Diele, Gaste-WC, Hauswirtschafts- bzw. -anschluf3-
raum, Kuche und Wohn-/Essbereich gelegen.

Im Obergeschol} sind Flur, Bad, 2 Kinderzimmer und ein Schlafzimmer mit
Ankleide ausgebaut. Die Kinderzimmer verfugen jeweils Uber eine Galerie,
die Uber eine Raumspartreppe zugangig ist.

Abgabenrechtlicher Zustand
Das Grundstick ist durch die Stral3e ,Grol3e Breede®, die gepflastert ist, aus-
reichend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Enger vom 14.10.2024 ist die Er-
schlieRungsanlage ,Grolke Breede” endgultig hergestellt. Es wurde ein Er-
schlieBungsvertrag abgeschossen, nach dem der ErschlieBungstrager die
erstmalige Herstellung der Stral’e auszufihren hatte.

Der Kanalanschluf ist gegeben und der Beitrag abgegolten.
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1.7.

21.

2.2,

Eine weitere Uberpriifung der abgabenrechtlichen Situation ist nicht erfolgt.
Fur die Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass Beitrage und Abgaben am
Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e Erschlielfungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

e Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander
Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsatzungen
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)
Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 14.10.2024 ist das
Grundstlck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgeftihrt.

Der Wertermittlung wird eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersi-
tuation unterstellt, wie sie in Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist.

Eine tiefergehende Untersuchung des Bodens auf eventuelle schadliche
Bodenveranderungen erfolgte nicht. Eine abschlielende Aussage Uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichts Herford von Her-
ford Blatt 608 Gemarkung Pddinghausen, Flur 2, Flurstick 389 eingetragen.

Der zugehorige Grundbuchauszug datiert vom 12.08.2024.

Rechte und Belastungen
In Abt. Il sind fur die jeweiligen Eigentumer der Grundsticke Gemarkung
Padinghausen Flur 3 Flurstiicke 312 und 353 ein Uberbaurecht und ein
Leitungsrecht eingetragen. Auftragsgemal erfolgt die Bewertung eines fiktiv
unbelasteten Grundstlcks.

Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Herford vom 14.10.2024 ist keine
Baulast eingetragen.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

24,

2.5.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde stichprobenhaft Gberpruift.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. Darstellung der Stadt Enger im Internet liegt das Bewertungsobjekt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 49 ,Grol3e Breede®, der ein allge-
meines Wohngebiet mit einer 2-geschossigen, offenen Bauweise festsetzt?.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat
Das Grundstuck ist bebaut, insofern liegt baureifes Land vor.

Energieausweis
Nach der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) besteht im Rahmen
der Zwangsversteigerung keine Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises.

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich nicht ergeben, eine weitere Uber-
prufung ist nicht erfolgt. Im Rahmen der Wertermittiung wird unterstellt, daf}
die Denkmalschutzeigenschaft nicht gegeben ist.

Baubeschreibung

Vorbemerkung
Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergegeben.
In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur
offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbar
sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf der Grundlage der uUblichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht gepruft; fir die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

2 pbzgl. weiterer Einzelheiten wird auf den B-Plan bzw. zugehérige Anderungen verwiesen
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3.1.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdrucklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

aorwN=

Baujahr

Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften
Tierische oder pflanzliche Schadlinge
evtl. Schadstoffbelastung der Baustoffe
Brandschutz

Das Haus mit Carport wurde 1999 errichtet.

Wohngebaude

nicht unterkellertes, massiv 2-geschossig errichtetes Gebaude mit versetz-

tem Pultdach
Baukonstruktion
Fundamente:

AuBRenwande:

Innenwénde:
Decken:
Dach:

Treppe:

FuBboden:

Fenster:

Tiiren:

Betonsohle

Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem,
aulen geputzt bzw. Teilflachen mit Trespa Fas-
sadenplatten versehen

Mauerwerk, tlw. Leichtwande
Stahlbetondecken
versetztes Pultdach, extensiv begrunt

Systemtreppe mit Holzstufen, Raumspartreppe
aus Holz in die Galerie der Kinderzimmer

Erdgeschol}: Diele, Gaste-WC und Wohn-/Ess-
bereich grof3formatig in dunkelgrau, Hausarbeits-
raum in weilde/beige und Kiche in grau gefliest
Obergeschold: Zimmer bzw. Galerie mit Laminat,
Bad mit braunen Fliesen in Holzoptik

zur Westseite im Wohn- und den Kinderzimmern
warmegedammte Aluelemente, sonst Holzfens-
ter, jeweils in blau und mit Isoverglasung

Hauseingangstur: Holz mit Lichtausschnitt
Innentiren: Holz bzw. Glastir zum Wohnzimmer
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sanitare Anlagen: Erdgescholy: Gaste-WC mit Waschbecken mit
Unterschrank, weilte Objekte, Wande decken-
hoch in weil} gefliest
Obergeschol3: Bad mit nahezu bodengleicher
Dusche mit Glasabtrennung, Waschbecken mit
Unterschrank, WC, weil3e Objekte, Handtuchheiz-
korper, Wande in weil3 groRformatig gefliest, im
Bereich des Fensters Motivfliesen in beige

Beheizung: Gas-Brennwert-Kompaktheizzentrale von Bude-
rus (Logamax Plus GB 192)

besondere Bauteile: - Weichwasseranlage
- Carport als Holzkonstruktion mit begrintem
Flachdach

AuBenanlagen

Der Zugang zum Haus und die Zufahrt zum Carport erfolgen von der Stral3e
,Grolle Breede®, d.h. von der Ostseite und sind wie ein neben dem Carport
gelegener PKW-Stellplatz gepflastert. Der Garten ist zur Nord- und Westseite
ausgerichtet und verfugt Uber eine gepflasterte Terrasse, Rasenflache und
begrunte Grenzen.

Baumangel bzw. - schaden
Das Haus ist in einem ordnungsgemalfien Zustand, da Renovierungen und
Modernisierungen Uberwiegend fortlaufend durchgefihrt wurden.

Baumangel bzw. —schaden waren im Wesentlichen wie folgt ersichtlich:

- Feuchtigkeitsschaden im Obergeschol} in einem Kinderzimmer und im
Bad

- fehlende Schwelle im ObergeschoR im Ubergang zwischen Bad und Flur

- verbrauchte Duschabtrennung

- Witterungseinflisse an der Fassade

- fehlende Abdeckung des Fensterelements im Erdgeschol’ zur Westseite

- umfangreiche Witterungseinflisse am Holz des Carports

- vernachlassigte Auf3enanlagen

Insbesondere die mdglichen Ursachen fir die geschilderten Unterhaltungs-
ruckstande bzw. Schaden wurden nicht untersucht und kdnnen nur in einem
speziellen Bauschadens-/Bausubstanzgutachten geklart werden. Diese Aus-
sage trifft auch auf mogliche Kosten zur Behebung der Baumangel bzw. -
schaden zu.

10
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IV.

Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in der Regel mit 3 Methoden:
Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren.

Der Verkehrswert ergibt sich sodann aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticks-
markt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter
Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-henden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeithahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstucke festgestellt.

Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen direkt vergleichbarer Objekte.

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erfullen, vor allem sind
Kaufpreise direkt vergleichbarer Objekte nicht bekannt. Auf die Ermittlung
eines Vergleichswertes wird daher verzichtet.

Das Ertragswertverfahren findet auf Grund der Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt insbesondere dann Anwendung, wenn fir den Wert des
Grundstlcks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgefuhrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom Bo-
denwert — anhand des Ertrages unter Berucksichtigung bestimmter, wert-
beeinflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Restnut-
zungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen
ergeben den Ertragswert des Grundstucks.

Die erzielbare Rendite ist bei Ein- und Zweifamilienhausern nur gering, so
daf} bei diesen Objekten Ertragsgedanken keine bzw. wenn Uberhaupt nur
eine untergeordnete Rolle spielen. Insofern bildet der Ertragswert keine
geeignete Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstticke vorrangig

bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

11
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Im Vordergrund steht die Eigennutzung?®, der durch Anwendung des Sach-
wertverfahrens Rechnung getragen wird.

2. Bodenwert
Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lage-
werte in Euro pro Quadratmeter fur Grundstlicke eines Bereichs, flr die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache
(€/m?) eines Grundstucks mit definiertem Grundstlickszustand.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wurde, wenn der Boden unbebaut ware.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundstlicks, wie z.B. der
Erschlieung, Art und Mal® der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berticksichtigen®.

Die angegebenen Richtwerte kdnnen trotz der Abstellung auf ein Richtwert-
grundstlck nur als Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Richtwertzone, fur die zum Stichtag
01.01.2024 bis zu einer Grundstlicksgréfte von 700 m? bei einer 1- bis 2-
geschossigen Wohnbebauung ein Bodenrichtwert von € 155,-/m? incl. Er-
schlieBungskosten vom Gutachterausschul} des Kreises und der Stadt Her-
ford ausgewiesen wird.

Zwischen dem Richtwertgrundstick und dem Bewertungsobjekt besteht in
den wertbestimmenden Merkmalen wie Lage, Zuschnitt und Bebauung eine
hinreichende Ubereinstimmung, so daf der Richtwert unter Vernachlassi-
gung der Grolte grundsatzlich angemessen ist.

Das zu bewertende Grundstlick weicht hinsichtlich der Gro3e erheblich vom
Richtwertgrundstlck ab. Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass
der Bodenwert eines Grundstlicks bei kleiner werdenden Grundstlicken stark
ansteigt und zwar insbesondere bei Reihen- und Doppelhausern.

Umrechnungskoeffizienten zur Erfassung dieser Besonderheit werden vom
Gutachterausschul? des Kreises und der Stadt Herford nicht veroéffentlicht, so
daf auf in der Literatur veroffentlichte Empfehlungen® zuriickgegriffen wird.

3vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
4 vgl. Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, a.a.O., S. 1506
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Demgemal wird der Umrechnungskoeffizient fur das Richtwertgrundstick
mit einer Grofle von 700 m? mit 0,92 und flr das Bewertungsobjekt mit 298
m? mit 1,21 als angemessen erachtet.

Die Umrechnung stellt sich wie folgt dar:

€155,-/m? / 0,92 * 1,21 = 203,86 €/m?
Der Bodenwert ergibt sich daher wie folgt:
Grundstlick 298 m? * 203,86€ = 60.750,28 €

Der Bodenwert wird mit gerundet € 60.750,- angesetzt.

3. Sachwertverfahren
Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesentlichen
das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (gewdhnliche Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen, Gebaude, AuRenanlagen u. besonderen Be-
triebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Bodenwert, Marktanpassung,
Berucksichtigung von Baumangeln und —schaden) durchgefuhrten Berech-
nung.

Die erzielbare Rendite ist bei vergleichbaren Objekten nur gering, so daf
Ertragsgedanken keine bzw. wenn Uberhaupt nur eine untergeordnete Rolle
spielen. Im Vordergrund steht die Eigennutzung®, der durch Anwendung des
Sachwertverfahrens Rechnung getragen wird.

3.1. Ermittlung der Brutto-Grundflachen
Unter der Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der nutzbaren, zwischen
den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen aller Grundrilebenen
(Geschosse) eines Bauwerks zu verstehen. Sie berechnet sich nach den
auleren Malden, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv
bedingte Hohlraume.

Die BGF des Wohnhauses betragt 151,40 m?.

3.2. Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Unter Herstellungskosten versteht die ImmoWertV die Kosten, die am Wert-
ermittlungsstichtag fur die Errichtung der baulichen Anlage aufgebracht
werden mussten, d.h. die Herstellungskosten eines unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte und in vergleichbarer Weise nutzbaren Neu-
baus’.

8 vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
7 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken, a.a.O., S. 1912

13



Verkehrswertgutachten fiir eine Doppelhaushélfte mit Carport in Enger, Grole Breede 39 vom
02.01.1025

Bei den Herstellungskosten handelt es sich um eine Modellgrof3e innerhalb
des Sachwertverfahrens, die nicht die tatsachlichen Herstellungskosten des
Bewertungsobjektes exakt abbilden und auch keine Rekonstruktionskosten
darstellen.

Gem. § 22 Abs. 1 ImmoWertV bilden die gewdhnlichen Herstellungskosten,
die als Normalherstellungskosten definiert sind, die Grundlage der Werter-
mittlung.

Anzuwenden sind die NHK 2010, bei denen es sich um Bundes-Mittelwerte
nach dem Preisstand 2010 incl. ca. 17 % Baunebenkosten handelt. Die Nor-
malherstellungskosten werden differenziert fir bestimmte Gebaudetypen
und getrennt nach den Nutzungsarten ausgewiesen.

Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten erfolgt eine Einordnung des zu
bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe auf der Basis der
Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhangig von
folgenden Merkmalen, wobei die Prozentzahlen die jeweilige Gewichtung am
Gesamtbauwerk angeben:

AulRenwande (23 %)

Dach (15 %)

Fenster und Auldentiren (11 %)
Innenwande und —turen (11 %)
Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
FulRboden (5 %)

Sanitareinrichtungen (9 %)

Heizung (9 %)

Sonstige technische Ausstattung (6%)

FUr das Bewertungsobjekt wird unter Berucksichtigung der Wagungsanteile
der einzelnen Standardmerkmale und des Baukérpers (nicht unterkellert,
Erd-, Obergeschol, Galerie) ein gewogener Kostenkennwert von € 940,-/m?
BGF ermittelt?.

Die Normalherstellungskosten basieren auf dem Jahr 2010, so dal} eine
Korrektur aufgrund der Baupreisentwicklung auf den Wertermittlungsstich-
tag notwendig ist:

BGF-Preis indiziert = BGF-Preis * (Index 2024 / Index 2010)
=€ 940,00 *(184,0/100) 1,84 1.729,60 €

8 vgl. Anlage 4 des Gutachtens
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3.3.

Fur die Berechnung wird ein Preis von € 1.730,-/m? BGF des Wohnhauses
angesetzt.

Nicht in der BGF enthaltene Bauteile sind nicht zu berlcksichtigen. Der
Carport wird in Anlehnung an verdéffentlichte Pauschalwerte mit einem Zeit-
wert angesetzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-dauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen berechnet (§ 23 Abs. 1
ImmoWertV).

Entscheidend fur die Wertermittlung bei Sachwertobjekten ist die wirtschaft-
liche Verwendbarkeit der baulichen Anlage. Insofern ist die Gesamtnut-
zungsdauer als die Anzahl der Jahre, die ein Neubau ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann, zu bestimmen.

Die Gesamtnutzungsdauer entspricht der empirisch ermittelten durchschnitt-
lichen Standdauer einer baulichen Anlage und setzt sich aus den Kom-
ponenten der erheblich langeren bautechnischen und der erheblich kirzeren
wirtschaftlichen Lebensdauer zusammen®,

Gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhal-
tung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen'.

Die ubliche Restnutzungsdauer wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fur die
Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer das Alter in Abzug gebracht wird"".

In der Wertermittlungstheorie ist die Restnutzungsdauer eine modell-theo-
retische Rechengrofde. In der Praxis ist vielmehr der Nutzungszyklus ent-
scheidend, nach dessen Ablauf eine umfassende Modernisierung und Reno-
vierung zur Sicherung nachhaltiger Ertrage zu erfolgen hat.

Gem. Anhang A der ImmoWertA und dem Sachwertmodell des Gutachter-
ausschusses des Kreises Herford betragt die angemessene Gesamtnut-
zungsdauer eines Wohnhauses 80 Jahre.

Das Wohnhaus wurde 1999 errichtet.

9 vgl. Rossler/ Langner/ Simon/Kleiber, a.a.0., S. 320
0 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0, S. 236
" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.0., S. 1513
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Renovierungen und Modernisierungen wurden wie im Rahmen des Orts-
termins ersichtlich bzw. gem. Auskunft der Eigentiimer im Wesentlichen wie
folgt durchgefuhrt:

- 2014: Anderung des Zugangs zur Kiiche und deren Neuverfliesung

- 2015: Neugestaltung des Gartens

- 2016: Badsanierung mit Erneuerung der Leitungen, der Verfliesung und

der sanitaren Anlagen

- 2019: Einbau der neuen Alu-Fensterelemente zur Westseite im Wohn- und
den Kinderzimmern, Neuverfliesung des Wohn-/Essbereichs, des
Flurs und Gaste-WC's

2023: Erneuerung der Heizungsanlage, Einbau der Weichwasseranlage

Die Renovierungen und Modernisierungen fuhren zu einer modifizierten
Restnutzungsdauer, die mit Hilfe eines von der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte (AGVGA) in
Nordrhein-Westfalen entwickelten Modells'? abgeschatzt wird.

Zunachst ist anhand des folgenden Punktrasters fur die zum Bewertungs-
stichtag durchgefihrten, vorstehend aufgezahlten Modernisierungen der Mo-
dernisierungsgrad zu ermitteln:

Modernisierungselemente max. Punkte gem.
Punkte  sachver-
standiger
Schitzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Verbesserung der Fenster und Auflentlren 2 1
Verbesserung der Leitungsysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Verbesserung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AulRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRbdden 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der GrundriRgestaltung 2 0
20 6

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu schatzen, wobei die folgende Tabelle Anhaltspunkte gibt:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4  Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

2 ygl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.0., S. 1594
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3.4.

3.5.

In Anlehnung an das Modell und den Umfang bzw. den zum Teil zurlcklie-
genden Zeitpunkt der Ausfliihrung der Arbeiten sind anhand sachverstan-
diger Schatzung 6 Punkte von 20 mdglichen Punkten vergeben worden.

Die modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich in Abhangigkeit von der ub-
lichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad gem. der nachfolgenden Tabelle, wobei die Rundung
tiw. sachverstandig geschatzt wird:

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 7
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 M 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
> 80 12 21 32 44 56

In Anlehnung an das Modell der AGVGA ist bei einem Gebaudealter von 25
Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren eine modifizierte
Restnutzungsdauer von 56 Jahren angemessen.

Gem. § 23 Abs. 1 ImmoWertV ist eine lineare Alterswertminderung, bei der
die Jahresraten Uber die Gesamtnutzungsdauer gleich hoch sind, anzu-
setzen. Diese betragt fur das Gebaude 30 %.

AuBenanlagen

Zu den Kosten der Aufenanlagen zahlen gem. Definition der DIN 276
samtliche Bauleistungen, die fur die Herstellung der Aul3enanlagen erfor-
derlich sind. Hierzu gehdren z.B. Kosten fir Einfriedigungen, Versorgungs-
und Abwasserleitungen, Gartenanlagen. Ein Ansatz dieser Kosten erfolgt
durch einen pauschalen Zuschlag in Héhe von 3 % des Gebaudesachwertes.

Marktanpassung und Plausibilisierung

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Wert der bau-
lichen bzw. sonstigen Anlagen. Er ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert
identisch. Vielmehr handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem nach
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV der Verkehrswert unter BerUcksichtigung der Lage
auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten ist'3.

3 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.0., S. 1910
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3.6.

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt berlcksichtigt worden, dennoch wird eine Marktanpassung flr
sachgerecht erachtet:

Das Bewertungsobijekt ist hinsichtlich der Gestaltung von Details, wie z.B.
des Grundrisses von den individuellen Vorstellungen und Vorlieben der Be-
wohner gepragt. Marktteilnehmer sind aufgrund anderer Vorlieben oder eines
anderen Geschmacks nicht bereit, fur persdnliche Besonderheiten zu zahlen.

Am Objekt wurden bereits Renovierungen und Modernisierungen durchge-
fuhrt, allerdings sind weitere Arbeiten erforderlich.

Im Grundsticksmarktbericht 2024 fur das Jahr 2023 des Gutachteraus-
schusses der Stadt und des Kreises Herford werden auf den S. 48 folgende
Sachwertfaktoren ausgewiesen:

Doppelhaushalften und Sachwertfaktoren
Reihenendhéauser

Vorlaufiger Sachwert
bis 200.000 € 200.000 bis 250.000 € tiber 250.000 €

Baujahre bis 1974 1,14 1,09 1,05
40 15 5

Baujahre 1975 bis 1999 1,19 1,24 1,05
5 19 29

Baujahre nach 2000 - - 1,07
2 24

Im Grundstlcksmarktbericht wird ausgefuhrt, dal Doppelhaushalften und
Reihenendhauser Uberwiegend zu Kaufpreisen gehandelt werden, die wei-
terhin Uber dem Sachwert liegen.

Die notwendige Marktanpassung ergibt sich mit 5% und wird als angemessen
geschatzt.

besondere objektspezifische Merkmale
Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche Uber-
alterung, Baumangel bzw. —schaden oder eine uberdurchschnittliche Unter-
haltung der baulichen Anlagen sind im Verfahren selbst bereits erfal3t und
daher nicht zusatzlich zu berucksichtigen.
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3.7. Ermittlung des Sachwertes

Baukosten je m?> BGF des Wohngebaudes 1.730,00 €
x BGFin m? 151,40
= Herstellungskosten des Wohngebaudes 261.922,00 €
+ bei der BGF des Wohnhauses nicht erfaRte Bauteile - €
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen 261.922,00 €

- Alterswertminderung

Gebaudealter (in Jahren, fiktiv) 24

ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80

Wertminderungssatz (in %) 30% 78.576,60 €
= Gebaudesachwert des Wohnhauses 183.345,40 €
+ Zeitwert besondere Bauteile (Carport) 2.500,00 €
+ AulRenanlagen 3% 5.500,36 €
+ Bodenwert 60.750,00 €
= vorlaufiger Sachwert 252.095,76 €
- Sachwertfaktor (Marktanpassung) 5% 12.604,79 €
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 264.700,55 €
+/- besondere objektspezifische Merkmale - €
= Sachwert 264.700,55 €
= Sachwert gerundet 265.000,00 €
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3.8.

Plausibilisierung
Mit Hilfe des vom Gutachterausschuf® veroffentlichten Immobilienrichtwertes
bzw. dem Immobilienpreiskalkulator auf boris.nrw.de kann ein angemesse-

ner Kaufpreis wie folgt naherungsweise bestimmt werden:

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben ‘Anpassung

Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 1840 €m?2

Gemeinde Enger

Immobilienrichtwertnummer 258066

Erganzende Gebéudeart freistehend Reihenendhaus -6.1%

Baujahr 1965 1999 35.5 %

Wohnflache 126-150 m2 137 m2 0.0 %

Keller vorhanden nicht vorhanden -3.8%

Modernisierungsgrad nicht modernisiert kleine Modernisierungen im 10.1 %
Rahmen der Instandhaltung

Gebaudestandard einfach - mittel einfach - mittel 0.0 %

GrundstticksgréBe 601-800 m2 300 m?2 -11.2%

Immobilienpreis pro m2 fiir Wohn-/ 2.200 €m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 300.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Ausgabe gefertigt am 17.12.2024 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Im Internet wird ein vergleichbares Objekt wie folgt angeboten:
Doppelhaushalfte in Herford-Falkendiek, Garage, Keller, Baujahr 1998, ca.
117 m? Wohnflache, Grundstlick 689 m?, Kaufpreisforderung € 249.000,-

Die LBS benennt in ihrem Preisspiegel 2024 fur Enger Durchschnittspreise
fur Reiheneigenheime von € 160.000,- bis 280.000,- bzw. im Mittel
€ 230.000,-.

Zudem ist zu berucksichtigen, daf} die Preise in Enger z.T. stark durch Biele-
feld beeinflusst sind.

Der ermittelte Sachwert liegt im Bereich der Vergleichswerte und wird daher
als angemessener Verkehrswert erachtet.

Wertfestsetzung
Beurteilung des Marktgeschehens
Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Ruckgang der Baugenehmi-

gungen, der zu einer Verknappung des Wohnungsangebotes flhrt, werden
wieder steigende Immobilienpreise erwartet.
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VL.

Allerdings hat es It. statistischem Bundesamt sowohl in urbanen als auch in
landlichen Gebieten im ersten Quartal 2024 weiterhin Preisrickgénge ge-
geben. Im Vergleich zum Vorjahresquartal sind die Preise fir Ein- und Zwei-
familienhauser in den gro3en Metropolen wie z.B. Berlin um enorme 9,5%
gesunken.

Eigentumswohnungen waren im Schnitt 4,6% gunstiger als im ersten Quartal
2023. Aber im Vergleich zum vierten Quartal 2023 sanken die Preise fur
Wohnimmobilien im ersten Quartal 2024 nur noch um durchschnittlich 1,1 %.
Die Preise fiir Wohnungen sind sogar um 0,4% gestiegen4.

Festsetzung des Verkehrswertes
Fur das Bewertungsobjekt ergibt sich unter Beachtung des vorstehend ge-
schilderten Marktgeschehens die Beurteilung der ermittelten Werte wie folgt:

Die mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus zu erzielende Rendite spielt nur eine
untergeordnete Rolle, da fur einen potenziellen Kaufer die Eigennutzung
ausschlaggebend ist. Da diese bei der Ermittlung des Sachwertes im Vor-
dergrund steht, sollte sich der Verkehrswert auch Uberwiegend am Sachwert
orientieren.

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt berlcksichtigt worden, dennoch ist im Hinblick auf die spezi-
fischen Eigenschaften des Objektes eine Marktanpassung vorgenommen
worden.

Der Verkehrswert wird unter Berucksichtigung der vorstehend geschilderten
Argumente festgesetzt auf € 265.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einer Doppelhaushalfte
und einem Carport bebaute, 298 m? groBe Grundstiick in Enger, GroRe
Breede 39.

Das Haus wurde 1999 errichtet und verfligt tGber ca. 137 m? Wohnflache. Ein
Keller ist nicht vorhanden. Mit Renovierungen und Modernisierungen wurde
begonnen, weitere Arbeiten sind erforderlich.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte
mittels des Sachwertverfahrens.

4 www.immoscout.de, Verdffentlichung am 13.08.2024
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+23)
Verkehrswertgutachten fiir eine Doppelhaushalfte mit Carport in Enger, GroRe Breede 39 vom:

Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher und
rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren Aus-
sagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf dem
ortlichen Grundstlcksmarkt wird der Verkehrswert der Doppelhaushalfte mit
Carport in Enger, Grol3e Breede 39 begutachtet mit

€ 265.000,-
(in Worten: Euro zweihundertlfinfundsechzigtausend)

Herford, 02. Januar 2025
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VII.

Abkurzungsverzeichnis

€
Abt.
Anl.
a.a.o.
BauGB
BGF
BGH
BRI
bzw.
ca.
d.h.
d.J.
diesbzgl.
DIN
DM
ebp
gem.
GFz
ggf.
GRzZ
GuG

i.d.R.
IfS
ImmoWertV

i.R.
incl.
i.R.

IVD

km

It.

m2

m3
MwSt.
monatl.
NHK
NRW

S.
Tz.
u.

V.

vgl.
wg.
WertR
WertV
z.B.
z.T.
z.Zt.
zzgl.
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Euro

Abteilung

Anlage

am angegebenen Ort
Baugesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bruttorauminhalt
beziehungsweise

zirka

dass heifl3t

dieses Jahres
diesbeziiglich

Deutsche Industrie Norm
Deutsche Mark
erschlieBungsbeitragspflichtig
gemaf
Geschossflachenzahl
gegebenenfalls
Grundflachenzahl
Grundstticksmarkt und
Grundstuckswert

in der Regel

Institut fiir Sachverstandigenwesen
Immobilienwertermittlungs-
verordnung

im Rahmen

inklusive

im Rahmen
Immobilienverband Deutsch-land
Kilometer

laut

Quadratmeter

Kubikmeter
Mehrwertsteuer

monatlich
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen

siehe

Teilziffer

und

von

vergleiche

wegen
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
zum Beispiel

zum Teil

zurzeit

zuziglich
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IX.  Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Herford einzusehen. Die Nutzungs-
bedingungen des Anbieters sind zu beachten.

25



Verkehrswertgutachten fiir eine Doppelhaushélfte mit Carport in Enger, Grole Breede 39 vom

02.01.1025

Anlage 2:
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Erdgeschol}, die Zeichnung ist entsprechend der Gegebenheiten vor Ort gering-
flgig geandert, da die Kiche nicht von der Diele, sondern vom Esszimmer aus
zugangig ist
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Anlage 3: Ermittlung der Bruttogrundflache
Die Brutto-Grundflache ist auf der Grundlage der genehmigten Bauzeichnungen
ermittelt.

Bauteil BGF in m?

Wohnhaus 6,47 * 11,70 75,70 * 2 = 151,40

Die BGF betragt 151,40 m?2.
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Anlage 4: Wohnflache
Die Aufstellung der Wohnflache ist den Bauzeichnungen entnommen und als
zutreffend unterstellt. Eine Uberpriafung oder ein Aufmal sind nicht erfolgt.

ErdgeschoR
Diele

Hauswirtschaftsraum
Gaste-WC

Klche
Wohnbereich
DachgeschoR
Flur

Bad

Kind 1

Galerie

Kind 2

Galerie
Elternschlafzimmer
Ankleide

Wohnflache

in m?

6,62
8,11
1,75
= 881
= 3557 60,86

= 725
5,31
= 12,77
= 6,59
= 12,88
= 6,58
= 17,77
6.74 75,89

136,75

Anlage 5: Ermittlung der Normalherstellungskosten

Objekt : GroBe Breede 39, Enger Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1999 Restnutzungsdauer: 55 Jahre
Modernisierungsgrad: 5 Punkte lineare Alterswertminderung: 31,0 %
keine sonstigen Bauteile vorhanden
Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwande 1,0 23
Décher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 0,2 0,8 11
Innenwénde und Tlren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuBbdden 0,3 0,7 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m’ fiir die Gebaudeart 2.21 | 740 825 945 1140 1425 |
Gebaudestandardkennzahl I 2,79
AuBenwande 1x23% x 945 217 €/n? BGF]|
Déacher 1x 15% x 945 142 €/n? BGF]|
AuBentiren und Fenster 0.2 11% x 825+ 08 x 11% x 945 101 €/m? BGF|
Innenwande und Tiren 1x 1% x 825 91 €/m? BGF]|
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5% 11% x 825+ 0,5x 11% x 945 97 €/m? BGF|
FuBbdden 0,3x 5% x 825+ 0,7 5% x 945 45 €/m? BGF|
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 945 85 €/m? BGF|
Heizung 1x 9% x 945 85 €/m? BGF|
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 945 57 €/m? BGF|
t (Zwi 920 €/m* BGF|

Ziff. 2.2 - Beriicksichtigung der Galerie 2,2 % von 920 €| 20 €/m>BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 940 €/m?BGF

© AGVGA.NRW / GA Dortmund
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Anlage 6: Fotos des Objektes

Nord-/Ostansicht

39 vom

Nordansicht
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Westansicht

Eingangsbereich, Kuche
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Gaste-WC
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Hausarbeitsraum

Aufgang ins Obergeschof}
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Aufgang zur Galerie
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