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1. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde der Unterzeichnende gemaR Be-
schluss vom 11.08.2023 mit der Verkehrswertschatzung des Grundbesitzes mit baulichen An-
lagen in 84088 Neufahrn in Niederbayern, Salzburgweg 1, FINr. 866/2 der Gemarkung Neu-
fahrn in Niederbayern beauftragt.

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

rungsverfahren.
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Fertigstellung des Gutachtens, der 31.03.2026.
Nach Auswertung aller zur Verfigung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittlun-

gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

2. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfigung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Bauplane im Mal3stab 1 : 100.

- Eigene, bei Ortsbesichtigungen am 31.07.2025 und 12.11.2025 gemachte Aufzeich-
nungen. Das zu begutachtende Anwesen konnte lediglich von der Stral3e aus besichtigt
werden. Bei der Ortsbesichtigung war nur der Unterzeichnende anwesend.

- Grundbuchauszug vom 11.11.2024 in beglaubigter Abschrift.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Landshut vom
28.10.2024.

- Recherchen bei der Gemeindeverwaltung Neufahrn in Niederbayern bezliglich Bau-
plane und des Baurechts.

- Recherchen beim Staatsarchiv Niederbayern in Landshut flir Bauplane.

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte des Unterzeichnenden.

Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittiungs-

verordnung (ImmoWertV) in der derzeit gliltigen 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 Neufahrn, Blatt 3501 und in den, auf die Begutachtung Bezug nehmenden
Abteilungen zum 11.11.2024 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1 FINr. 866/2  Salzburgweg 1, Gebaude- und Freiflache zu 2.315 m?
Abteilung | Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX

Abteilung Il: Lasten und Beschréankungen:

Lfd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer von

Blatt 3443 BVNr. 1 (Flst. 866/1); gemal Bewilligung vom 21.04.1989 URNTr.
553/ 17.11.1989 URNR. 1492 Notar Lindner, Mallersdorf-Pfaffenberg; ein-
getragen am 28.11.1989, und umgeschrieben am 10.12.2013.

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Landshut - Vollstreckungsge-
richt, AZ: 1 K 98/24); eingetragen am 31.10.2024.

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

wertermittlung nicht beriicksichtigt.

3.2 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Es sind keine Rechte und Lasten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grundbuch des Grund-
stlickes eingetragen sind, weshalb der Unterzeichnende auf Grund fehlender, gegenseitiger
Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

3.3 Vermietung und Verpachtung

Angaben Uber etwaige Mietverhaltnisse liegen nicht vor.
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4. Allgemeine Angaben

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstdrerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben Uber 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 tGberprift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefiihrt. Bei alteren Bauten ist naturgemaf mit baualtersentsprechend ge-
ringerer Schallddmmung zu rechnen. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflich-
ten nach § 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflillt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.).
Es wird ungeprift unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Umsténde infolge
von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerauschen, Strahlungen oder sonstige schadliche Um-
welteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -ab-
schlage fur MaRnahmen fir 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 konnen hoher oder niedriger sein.

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

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

stand durchgeftihrt.



Verkehrswert 84088 Neufahrn, Salzburgweg 1 Seite 6
AZ:1K98/24

5. Beschreibung des Grundbesitzes

5.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Landshut
Gemeinde: Neufahrn

Der zu begutachtende Grundbesitz liegt in der Gemeinde Neufahrn in Niederbayern am Salz-
burgweg Nr. 1.

Makrolage

Neufahrn in Niederbayern liegt rd. 20 km ndrdlich der kreisfreien Stadt Landshut, die Zufahrt
erfolgt Uber die Bundesstralte B 15 neu. Die Entfernung zur Stadt Regensburg betragt rd. 40
km, diese wird ebenfalls Uiber die B 15 neu und die Autobahn A 93 in nérdlicher Richtung
erreicht. Neben der guten StralenerschlieRung ist Neufahrn auch an das Netz der Deutschen
Bahn AG angeschlossen (Bahnlinie Landshut-Regensburg), hier befindet sich die Haltestelle
fur Regionalverkehrszige.

In Neufahrn sind die, fur eine Gemeinde dieser GréRRe Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen
wie Grund- und Realschule sowie Kindergarten vorhanden. Die arztliche Grundversorgung ist
durch Allgemeinarzt, Zahnarzt und Apotheke gewahrleistet. Weiterfihrende Schulen sowie
Krankenhauser befinden sich in den Stadten Landshut und Regensburg. Banken, soziale Ein-
richtungen sowie Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind am Ort in ausreichender

Anzahl zu finden.

Mikrolage

Das zu begutachtende Anwesen liegt im AuRRenbereich, ca. 500 m sidlich des bebauten Orts-
randes und 1,3 km stdlich des Ortszentrums von Neufahrn, zwischen der Bahnlinie und dem
Schneiderweg. Rd. 100 m westlich beginnt das Werksgelande der Erlus Dachziegelwerke.
Westseitig schlief3t ein weiteres Wohnhaus an, sonst ist das Anwesen von unbebauten, land-
wirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.

Die Wohnlage wird durch den Bahnbetrieb auf der relativ stark befahrenen, rd. 80 m westlich
vorbeifihrenden Bahnlinie beeintrachtigt. Das Verkehrsaufkommen auf dem Salzburgweg be-
schrankt sich uberwiegend auf Anlieger.
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Bezuglich der genauen Lage im Ortsgebiet siehe beiliegende Ablichtung aus dem Ortsplan im
Maf3stab 1 : 10.000.

5.2 Grundstiicksbeschreibung

5.2.1 Topographie

GrundstlicksgrofRe laut Grundbuch: 2.315m?
Grundstlickszuschnitt: annadhernd rechteckig.

Mittlere Grundstlcksbreite: rd. 38 m
Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 60 m

Das Gelande ist annahernd eben.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.
Beeintrachtigungen durch einen hohen Grundwasserstand kénnen wegen der Lage im Gold-

bachtal nicht ausgeschlossen werden.

5.2.2 Baurecht

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans und

ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Landwirtschaftsflache dargestellit.

Es liegt damit im AuRenbereich, das Baurecht erschopft sich im Bestandsschutz mit den ein-

geschrankten Ersatz- und Erweiterungsmaoglichkeiten geman § 35 Abs. 4 BauGB.

Gemal den, im Staatsarchiv eingesehenen Planunterlagen wurde das Anwesen als Garten-
baubetrieb mit Betriebsleiterwohnhaus genehmigt. Die Nutzung wurde aber vor langerer Zeit
aufgegeben.

Die vorhandene Bebauung besteht gemal den vorhandenen, genehmigten Bauplanen aus
einem Wohnhaus und U-férmig angelegten Wirtschaftsgebduden. Gemafl mundlichen Aus-
kinften der Gemeindeverwaltung sind zumindest Teile der Wirtschaftsgebaude zu Wohnzwe-
cken ausgebaut, Gber Art und Umfang liegen keine Informationen vor, da eine Besichtigung
der Gebaude nicht ermdglicht wurde.

Bezlglich des Grundstlickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe auch den, als Anlage 3

dem Gutachten beiliegender Lageplan.
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5.2.3 ErschlieBung

Das Grundstiick ist ortsuiblich durch die ausgebaute Strale (asphaltierte Strallendecke ohne
Gehweg) sowie durch Wasser und Strom erschlossen. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber
eine private Kleinklaranlage. Erschlieungskosten fallen nach Angabe der Gemeindeverwal-

tung nicht mehr an.

5.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen aufRerhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstiickswerter-
mittlung. Ungeprift wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

5.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen liegt fir das Bewertungsgrundstiick und in der naheren
Umgebung keine Registrierung als Bodendenkmalverdachtsflache vor. Die Registrierung in

der Denkmalliste ist nicht abschlie®end, daher kann das Vorhandensein von Bodendenkma-

lern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

5.2.6 Uberschwemmungsgefahr

Das zu begutachtende Anwesen grenzt ostseitig an eine das festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiet des Goldbachs an, ist aber auch von einem extremen Hochwasser nicht betrof-
fen.
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5.2.7 Energieausweis

Ein Energieausweis gemall 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 wurde die bestehende Bebauung in den Jahren 1950

bis 1952 als privilegierter Gartenbaubetrieb mit Betriebsleiterwohnhaus errichtet.

Das Anwesen gliedert sich in flnf Bauteile.
BT 1: Betriebsleiterwohnhaus
BT 2- BT 5: urspringlich Wirtschaftsgebaude, derzeitige Nutzung z.T. Wohnen, z.T. Lager

Das Wohngeb&ude BT 1 ist voll unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss und
ausgebautem Dachgeschoss.

Die Nutzung erfolgt als Einfamilienhaus

Die Grundrissstruktur des Wohnhauses ist zwar in Anlage 4 ersichtlich, Uber die tatsachliche

Nutzung der einzelnen Raume bzw. eventuell nach 1952 durchgefliihrte Umbau- oder
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Renovierungsmaflnahmen kénnen keine Angaben gemacht werden, da eine Innenbesichti-

gung nicht ermdéglicht wurde.

Die als Wirtschaftsgebaude des friiheren Gartenbaubetriebs genehmigten weiteren Gebaude
des Anwesens sind nach den vorliegenden Informationen ebenfalls ganz oder teilweise zu
Wohnraum aus- bzw. umgebaut. Genauere Angaben liegen hierzu nicht vor, fur die Bewertung
wird angenommen, dass das Erdgeschoss des Querbaus BT 2 und das Erd- und Dachge-
schoss des sudlichen Teils des Westfligels BT 4 zu Wohnungen ausgebaut sind.

Wohnflachen It. Anlage BT 1 rd. 102 m?
BT 3 rd. 57 m?
BT 4 rd. 60 m?
Gesamtwohnflache rd. 219 m?

Bezlglich der Grundrisszuschnitts des Wohnhause BT 1 siehe als Anlage 4 beiliegende Foto-

kopien des Bauplans.

Bei dem Nordanbau BT 2 an des Wohnhaus BT 1 und den Nordteil des Westflligels BT 4 sowie
den Nordfligel BT 5 handelt es sich mutmaRlich um einfache Lagergebaude.

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.
Die Beschreibung basiert auf den vorhandenen Bauplanen und Annahmen, da eine Besichti-

gung der Gebaude nicht ermdglicht wurde.

Wohnhaus BT 1

Grundkonstruktion: Massivbauweise: vermutlich aus Ziegelmauerwerk (Wandstarke der

Umfassungswande D= 25cm - 30 cm), sonst keine Angaben.

Decken: Kellerdecke im BT 1 vermutlich betoniert, sonst Holzbalkendecken.
Dach: Satteldachstiihle mit Ziegelpfannendeckung;

Regenrinnen und Fallleitungen aus Kupferblech.
Treppen: Keine Angaben.

Fenster: Holz- oder Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Klappladen.



Verkehrswert 84088 Neufahrn, Salzburgweg 1 Seite 11
AZ:1K98/24

Taren: Keine Angaben.

Boden: Keine Angaben.

Decken- und Wand- Fassade mit verriebenem Putz und Anstrich, Fensterlisenen farblich ab-
behandlung gesetzt, im Innenbereich keine Angaben.

Technische Installation:

Hausanschlisse:  Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Leitungen fir Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen.

Elektro- Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind vermutlich in durch-

installation: schnittlichem Umfang vorhanden.

Sanitarinstallation: Keine Angaben.

Heizung: Keine Angaben

Balkon: BT 1: Holzbalkon mit Holzgelénder.

Wirtschaftsgebaude BT 2 - BT 5

BT 2 — BT 4: Massivbauweise mit gemauerten, verputzten Wanden, Satteldach mit Ziegelpfan-
nendeckung.

BT 5 vermutlich Holzkonstruktion.

Sonst keine Angaben.

6.3 AuBenanlagen

. Einfriedung mit Griinhecke.
" Hauszugang und Zufahrt BT 1 aufgekiest.
" Hauszugang BT 4 asphaltiert.

] Garten mit Aufwuchs bestehend aus Baumen, Strauchwerk und Rasen.
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6.4 Beurteilung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem ehemaligen Gartenbaubetrieb mit Betriebsleiter-
wohnhaus bebaut.

Die Wohnlage kann als durchschnittlich im Au3enbereich von Neufahrn beurteilt werden.

Die Gebaudeausstattung und der Gebaudezustand kénnen nicht beurteilt werden, da genau-
ere Informationen fehlen und eine Besichtigung nicht erméglicht wurde. AltersgeméafRe Abnut-
zung wird unterstellt.

Die Wohnnutzung auf3erhalb des genehmigten Betriebsleiterwohnhauses ist nicht genehmigt,
wird von den Behoérden aber anscheinend geduldet. Genauere Angaben zur Wohnflache und
Ausstattung legen nicht vor, die Wohnflachen werden flr die nachfolgende Bewertung daher
geschatzt.

Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt zum Teil eigengenutzt und unter Be-

ricksichtigung der Namensschilder am Briefkasten zum Teil vermietet.

Aufgrund aktueller, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, Iran-Krieg mit Energiekrise,
hohe Leitzinsen und die damit verbunden Auswirkungen auf dem Kapitalmarkt) besteht eine
erhebliche, schwierig einzuschatzende Dynamik auf dem Immobilienmarkt. Eine landesweite
und in allen Bereichen des Immobilienmarktes vorherrschende Unsicherheit und ZurlGckhal-
tung ist deutlich spirbar.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmdglichkeit werden im Hinblick auf die aktuelle ge-
samtwirtschaftliche Situation und Unsicherheiten bei der Ausstattung und dem Zustand der
Immobilie zum Wertermittlungsstichtag als sehr schwierig eingestuft.
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7. Wertermittlung

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

Der als Anlage 5 beigefiigten 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 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-
miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in dieselben grundlegenden

Verfahrensschritte:

¢ Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts: vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder Sach-
wert,

¢ Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts: marktangepasster vorlau-
figer Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,

¢ Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.
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Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr die Erzielung von Ertragen flr die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie zum Beispiel marktublich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze

zur Verflgung stehen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewoéhnlichen Geschéaftsver-
kehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur

Verflgung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berticksichtigung
a) der allgemeinen Grundstiicksmerkmale jeweils bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfah-
renswerts (§ 8 Absatz 2),
b) der allgemeinen Wertverhaltnisse
¢ im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und
e im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),
c) der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte (§ 8 Absatz 3).
Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Ertragswert oder Sachwert auf
seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist die Aussa-
gefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde
gelegten Daten, zu wirdigen.

7.2 Auswahl des Verfahrens

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um einen Gebaudekomplex bestehend
aus Wohnhausern und alten Wirtschaftsgebauden. Derartige Objekte werden am Immobilien-

markt entweder zur Eigennutzung oder aus Renditeliberlegungen erworben. Da der
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zustandige Gutachterausschuss fur solche Anwesen keine Sachwertfaktoren ermitteln kann,
muss auf das Sachwertverfahren verzichtet werden. Auch das Vergleichswertverfahren schei-
det mangels Vergleichspreisen aus. Es wird daher nur das Ertragswertverfahren durchgefuhrt.

7.3 Ertragswert

Der Ertragswert errechnet sich aus Summe von Bodenwertanteil und Ertragswert der bauli-
chen Anlagen.

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiblich erzielbaren Reinertrage des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert
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werden. Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.

Gdf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beachten. Die
Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein Ausnahmefall
dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Liegenschafts-
zinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet wur-
den.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung flr die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiblich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

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

7.3.1 Bodenwert

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von

Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.®

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Landshut wurde letztmalig vor dem Wertermitt-
lungsstichtag zum 01.01.2024 folgende Bodenrichtwerte im Bereich des Bewertungsobjekts

veroffentlicht:

Richtwertzone NFH (1) 340 € / m%
Entwicklungszustand: B Baureifes Land
Gebiet: w Wohngebiet
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Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ):
max. GrundstlicksgroRe:
Beitragssituation:

Richtwertzone NFH (9)
Entwicklungszustand:

Gebiet:

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ):
max. GrundstiicksgroRe:

Beitragssituation:

Richtwertzone NFH (Landwirtschaft)

Entwicklungszustand:

Vergleichspreise

nicht angegeben
1.000 m?
ebf  erschlieBungsbeitragsfrei

90 €/ m2.

B Baureifes Land
G Gewerbegebiet
nicht angegeben

nicht angegeben

ebf  erschlieBungsbeitragsfrei

15 €/ m2
Ackerland

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegen keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen

vergleichbarer Grundstiicke vor, die zeitnah vor dem Bewertungsstichtag gehandelt wurden.

Gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch an-

gepasster Bodenrichtwert verwendet.

Das zu bewertende Grundstlck ist wertmaRig in den, mit den Wohnhausern bebauten Teilbe-

reich (anteilige Flache rd. 800 m?), die erweiterte Hofstelle mit Wirtschaftsgebauden (anteilige

Flache rd. 825 m?) und das restliche Gartenland (anteilige Flache 690 m?) aufzuteilen.

AL e
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Marktkonformer Bodenwert Wohnbauland

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 01.01.2024 veréffentlicht. Die
Grundstulckspreise im Landkreis Landshut sind seit dem letzten Richtwertstichtag im Wesent-
lichen stagniert. Auf eine Anpassung wegen einer konjunkturellen Anderung der Bodenwerte
wird daher verzichtet.

(2) GrundstiicksgroRe:

Die GrundstlicksgroRe liegt fiir eine Wohnbauparzelle mit 800 m? im Rahmen des ortuiblichen
Durchschnitts. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist daher nicht vorzunehmen.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstlick hat einen regelmafligen Zuschnitt. Es bedarf daher keiner
Anpassung des Bodenrichtwertes.

(4) Topographie:

Das zu bewertende Grundstlicksgelande ist anndhernd eben und liegt auf der Héhe des Stra-
Renniveaus. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Die Auswertung der Kaufpreissammlung hat ergeben, dass die Grundstticksmerkmale fir bau-
reifes Land hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossfla-
chenzahl, Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, H6he baulicher Anlagen), der Bauweise
nach § 22 BauNVO, der Uberbaubaren Grundstucksflache nach § 23 BauNVO und der Grund-
stlicksgréRe (bis zu den unter Ziffer 8 genannten FlachengréRen) nicht wertbeeinflussend sind
und dementsprechend keine Zu- oder Abschlage vorzunehmen sin

(6) Lage:

Die baurechtliche Situation des zu bewertenden Grundstlicks weicht vom Baurecht in der
Richtwertzone ab. Das Anwesen befindet sich laut rechtswirksamem Flachennutzungsplan im
Aulenbereich (Baurecht nur Bestandsschutz). Fur die Bewertung wird unterstellt, dass es sich
um zulassigerweise errichtete Gebaude handelt, daher kann von einem ,Quasi-Bauland® (fak-
tischem Bauland) ausgegangen werden. Ein Abschlag i.H. von 25% vom stichtagsangepass-
ten Bodenrichtwert des nachstgelegenen Wohnbaulands wird in Anlehnung an die Vorbemer-
kungen zur Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses als markt- und sachgerecht er-
achtet.
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Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 340 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) 0% 0 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 340 €/m?
Anpassung wg. GrundstiicksgréRe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlckszuschnitt (3) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Mal der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Lage im AufRenbereich (6) -25% -85 €/m?
255 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 255 €/m?

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

Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit 255 €/m?2.

Erweiterte Hofstelle

Die Wertableitung des mit Wirtschaftsgebauden bebauten Grundstiicksteils erfolgt vom Bo-
denrichtwert fiir Gewerbebauland des benachbarten Gewerbegebiets. GemaR den Erlauterun-
gen zur Bodenrichtwertkarte ist fur Gewerbeflachen im AuRenbereich ein Abschlag von 25 %
vom Bodenrichtwert des nachstgelegenen Gewerbegebiets vorzunehmen.

Bodenwert somit: 90€/m?x75% = 68 €/m? rd. 70 €/m?

UberschieBendes Gartenland

Fir das Restgrundstickwird unter Beriicksichtigung der héherwertigeren Nutzung als Garten-
erweiterung der doppelte Wert des landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes als markt- und sach-
gerecht erachtet.

Bodenwert somit: 15€/m?>x2= rd. 30 €/m?

Gesamtbodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Wohnhausumgriff 800 m? 255 €/m? 204.000 €
Erweiterte Hofstelle 825 m? 70 €/m? 58.000 €
Gartenland 690 m? 30 €/m? 21.000 €

Marktkonformer Bodenwert rd. 283.000 €
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7.3.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des
Ertragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten) aus dem Grundstlick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe
aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren die bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwag-

nis.

7.3.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir eine (bli-
che Nutzung (evtl. Folgenutzung) des Bewertungsgrundstiicks als Nettokaltmiete (Mietwert
ohne umlagefahige Bewirtschaftungskosten) ermittelt.

Ein eventuell vorhandener, Gberdurchschnittlicher Instandhaltungsriickstau bleibt hierbei zu-
nachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen berlcksich-
tigt.

Die marktiblich erzielbare Miete wird vom Unterzeichnenden unter Berlcksichtigung der
Grundrissstruktur sowie des ortstiblichen Mietniveaus in Anlehnung an Mietangebotsauswer-
tungen einschlagiger Immobilien-Internetportale wie folgt geschatzt:

Wohnhaus BT 1 8,00 €/m?
Wohnhaus BT 3 7,00 €/m?
Wohnhaus BT 4 7,00 €/m?

7.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat
sind als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden (Vgl. § 31 ff.
ImmoWertV).
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Die Anwendung von Erfahrungssatzen ist in § 32 ImmoWertV i.V.m. Anlage 3 ImmoWertV
ausdrucklich vorgesehen, da die verfigbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig man-
gelhaft oder unvollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

7.3.5 Ermittlung der bewertungsrelevanten Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Unter Berticksichtigung des Gebaudealters, dem aufieren Eindruck nach vorgenommenen Re-
novierungsmafnahmen und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird die wirtschaftli-

che Restnutzungsdauer sachverstandig mit 30 Jahren geschatzt.

7.3.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundsticks je
nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbeson-
dere der Marktanpassung. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach
Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Landshut wertet zur Ableitung eines Liegenschafts-
zinssatzes keine Verkaufe von Einfamilienwohnhdusern aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird daher in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht 2023 der
Stadt Landshut abgeleitet. Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat hier fir Einfamili-
enhauser, Doppelhduser und Reihenhduser letztmalig zum Stichtag 01.01.2024 einen mittle-
ren Liegenschaftszinssatz von 1,15 % (Spanne 0,17 % bis 2,55 %) veroffentlicht.

Der oben genannte (mittlere) Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basiswert verwendet.
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FUr die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage
(hohes Bodenwertniveau) (niedriges Bodenwertniveau)
- grof3e Nachfrage / wachsende Bevolkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevolkerung
- geringes bis besonders geringes - erhohtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes
- geringes Leerstandsrisiko - hohes Leerstandsrisiko
- besonders kleine Immobilie - besonders grofle Immobilie
- besonders niedrige Mieten - besonders hohe Mieten
- besonders kurze Restnutzungsdauer - besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage vom o.g.

Durchschnittswert des Liegenschaftszinssatzes erfordern:

e Lage der Immobilie in Neufahrn in Niederbayern, auRerhalb der Stadt Landshut (+),

e Unsicheres Baurecht wegen Auflenbereich mit fehlender Genehmigung des zusatzlichen
Wohnraums (+),

¢ Risiko Wohnflache und Gebaudezustand wegen nicht moéglicher Innenbesichtigung (+++)

Unter Berlcksichtigung der oben genannten Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz (Aus-

gangswert 1,15 %) auf 3,0 % erhoht.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 3,0 %
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7.3.7 Berechnung des Ertragswerts

Rohertrag marktiblich / Monat

Wohnhaus BT 1 102 m? 8,00 €/m? 816 €
Wohnhaus BT 3 57 m? 7,00 €/m? 399 €
Wohnhaus BT 4 60 m? 7,00 €/m? 420 €

1.635 €

zuzuglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten
Jahresrohertrag marktiblich (Rohertrag/Monat * 12) 19.620 €
abziiglich nicht umlagefdhge Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV, Anlage 3):

Verwaltungskosten (jahrlich bei
Ein-/Zweifamilienhausern 3 Wohngebaude 367 € 1.101 €

Instandhaltungskosten
in €/m? Wohnflache und Jahr 219 m? 14,40 €/m? 3.154 €

Mietausfallwagnis 2% des marktlblich

erzielbaren Rohertrages bei Wohnnutzung 2% 392 €
Jahresreinertrag 14.973 €
abzlglich Bodenwertverzinsung 3,00% von 204.000 € 6.120 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 8.853 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 30 Jahre 3,00% LZS 19,60
Ertragswert der baulichen Anlagen 173.519 €
zuzuglich Bodenwert 204.000 €
Ertragswert 377.519 €
gerundet 378.000 €

7.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den (b-
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 Abschldge zu berlcksichtigen.

Es sind keine besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmale vorhanden, die nicht
schon innerhalb des Ertragswertverfahrens bertcksichtigt wurden (unsichere Wohnflache,
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nicht genehmigte zusatzliche Wohnflache, Risiko beziglich des Gebaudezustands aufgrund
nicht ermdglichter Besichtigung).

7.5 Verkehrswert

Definition des Verkehrswertes:

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

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

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 378.000 €
Bodenwert Hofstelle und Gartenland 79.000 €
Werteinfluss b.o.G. +./. 0€

Fir das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom Ertragswert ab.

Unter Berlcksichtigung 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 84088 Neufahrn in Niederbayern, Salzburgweg 1, FINr. 866/2 der Gemarkung Neufahrn
zum Wertermittlungsstichtag 31.03.2026 mit
460.000 €
(in Worten: vierhundertsechzigtausend--EURO)

Landshut, den 31.03.2026

(Werner Haubold)
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Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung 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: 5 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: Baueingabepldne

BT 1 Wohnhaus Erdgeschoss (nicht mafstabgetreu)
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BT 1 Wohnhaus Dachgeschoss (nicht mastabgetreu)
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BT 1 Wohnhaus Kellergeschoss (nicht mafistabgetreu)
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BT 1, 2, 3, 4 Grundriss Erdgeschoss (nicht mafistabgetreu)
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BT 1 Wohnhaus Schnitt (nicht maRstabgetreu)
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Anlage 5: Technische Daten

GrundstiicksgréBe geméR Grundbuchauszug FI. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 866/2 2.315 m?
Gesamtfliche des Grundstiicks (GFG) 2.315 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
BT 1 Wohnhaus (8,50*8,60)+(1,70*2,90)= 78,03 m?
BT 2 Anbau Nord 5,80*4,75= 27,55 m?
BT 3 Querbau 11,20%6,50= 71,50 m?
BT 4 Westfligel Sudteil 6,50%6,50= 42,25 m?
BT 4 Westfligel Nordteil 6,50%15,50= 100,75 m?
BT 5 Nordfliigel 10,50*5,10= 53,55 m?
Uberbaute Grundflidche gesamt rd. 374 m?

Flache
Freiflache 1.941 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF) Flache
BT 1 Erdgeschoss 8,50%8,60= 73,10 m?
BT 1 Dachgeschoss 8,50*8,60*75%= 54,83 m?
BT 3 Erdgeschoss 11,00%6,50= 71,50 m?
BT 4 Erdgeschoss 6,50%6,50= 42,25 m?
BT 4 Dachgeschoss 6,50%6,50*75%= 31,69 m?
wertrelevante Geschossflache gesamt rd. 273 m?

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) fiir eine,der Wohnbebauung
zuzuordnende Grundstiicksteilfliche von 850 m?

Geschossflache (WGF) in m2 273 m?
Teilflache des Grundstiicks (TFG) in m? 850 m?
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ = wGF / TFG) 0,32

Wohnfléche in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung Fléche

Wohnhaus BT 1

Erdgeschoss

Kuche 4,28*4,00= 17,12 m?
Eltern 3,60%4,00= 14,40 m?
Kinder (2,86*3,92)-(1,89*0,40)= 10,46 m?
Abstellraum 1,74*2,46= 4,28 m?
wcC 1,00*2,03= 2,03 m?

Flur 5,85*1,40= 8,19 m?
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Windfang 1,50*2,40= 3,60 m?
Dachgeschoss
Schlafzimmer 1 (4,65*4,00)-(4,00%0,50*50%)= 17,60 m2
Kammer (5,15*2,86)-(1,98*0,40)-(2,86*0,50*50% )= 13,22 m?
Flur 3,00%1,65= 4,95 m?
Abstell (1,75*3,42)+(1,42*1,00)-(2,42*0,50*50%)= 6,80 m?
102,65 m?
3 % Putzabzug 0,03 . 3,08 m?
99,57 m?
Balkon zu 50 % 4,00%1,00*50%= 2,00 m?
Wohnflidche BT 1 gesamt rd. rd. 102 m?
Wohnhaus BT 3 (liberschlagig)
Erdgeschoss 71,50 * 80%= 57,20 m?
Wohnflache BT 3 gesamt rd. rd. 57 m?
Wohnhaus BT 4 (lUiberschlagig)
Erdgeschoss 42,50 * 80%= 34,00 m?
Dachgeschoss 42,50 * 80% *75%= 25,50 m?
Wohnflache BT 4 gesamt rd. rd. 60 m?
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Anlage 6: Fotoanlage

Foto 1: Wohnhaus BT3 und BT 4 - Ansicht von Siiden

Foto 2: Wohnhaus BT 1 - Ansicht von Siden
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Foto 3: Wohnhaus BT 1 - Ansicht von Sitidosten

Foto 4: BT 4 - Ansicht von Sidwesten
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Foto 5: Wohnhaus BT 1 - Ansicht von Sitidosten



