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1 Objektbeschreibung

Grundstiicksangaben
GesamtgroRe des Grundstiicks

Angaben zur Gemeinde
StraBe / Hausnummer
PLZ / Ort

Gemeinde
Einwohnerzahl

Kreis

Bundesland

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fir die Objektlage

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fir den Kreis Musterkreis
Lagescore fiir das Bundesland Musterland
Lagescore fiir Deutschland

Lagescoring
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535 m?

Musterstr. 16
12345 Musterstadt
Musterstadt

1.234

Musterkreis
Musterland

7 (sehr gut)

4 (gut)
2 (gut)
3 (gut)

Qualifizierung der Markt- und Standortqualitat zur Beurteilung der mittelfristigen Verkauflichkeit

und des Besicherungsrisikos einer Immobilie

E 0.

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt

08-15 2|22
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Einfamilienhaus
eigennutzungsfahig
tatsachliche Nutzung
Baujahr

Wohnflache

Brutto-Grundflache

Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG)
Gebdudeart

Bauweise

Dach

Keller

Kellerausbau (fir Wohnnutzung)

Anzahl Garagenstellplatze

Wert(ung) der AuBenanlagen

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt
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eigengenutzt

1951 (Anbau 1969)

160 m? (aus eingegebener Brutto-Grund-
flache automatisch berechnet.)
369 m?

1

freistehend

massiv

voll ausgebaut

voll unterkellert

nicht ausgebaut

1

Ublich

08-15 3|22
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Gebaudestandard

mehr als ein Bad nein

separates Gaste-WC nein

Sauna nein

Leitungen Uberwiegend auf Putz nein

AulRenwande Gberwiegend gedammt ja

Dammung im Passivhausstandard nein

offener Kamin / Kachelofen nein

Heizung Gebdude- od. Wohnungszentralhzg.
Dacheindeckung Dachpfannen/-ziegel
Fenster zweifach verglast

resultierender Gebdudestandard (auf einer Skala von 1 bis 5) mittel (2,5)

relevante Modernisierungen

Bodenbeldge, Wandverkleidungen und Treppenhaus teilweise

Bader und WCs (Fliesen und Sanitarobjekte) teilweise

Heizung (Brenner, ggf. Kessel) komplett

Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkorper keine

Fenster (Rahmen und Isolierverglasung) keine
Warmedammung keine

Dach (Eindeckung und Warmedammung) keine
Raumaufteilung (Grundriss, ZimmergroRen) keine
resultierender Modernisierungsgrad leicht modernisiert

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 4122
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2 Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und
einen bestimmten Stichtag.

Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden

@ Bodenwert 230,00 €/m?
Lage Musterstr. 16, 12345 Musterstadt

Merkmale des Bezugsgrundstiicks, fiir das der durchschnittliche Lagewert gilt

Stichtag 01.01.2017
Art der Nutzung Keine Angaben
beitragspflichtig frei
GrundstlicksgroRe 1.000 m?

Bodenwertermittlung

Grundstiick
Nutzbarkeit nicht selbststandig
GrundstiicksgroRe 535 m?
abgabenfreier @ Bodenwert 230,00 €/m?
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Flache (m?) 1.000 m? 535 m? x 1,22
angepasster abgabenfreier Bodenwert 280,60 €/m?
Bodenwert 150.121 €
Bodenwert insgesamt
Bodenwert insgesamt 150.121 €

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 5122
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3 Gebaudestandard und RND

Gebaudebezeichnung Gebdudestandard Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre)
Einfamilienhaus 2,50 1951 68 18

relevante Modernisierungen (Einfamilienhaus)

Malnahmen der letzten 15 Jahre Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. Dammungder 0
obersten Geschossdecke (max. 4 Punkte)

Modernisierung der AuRenwéande (max. 4 Punkte)

Modernisierung der Fenster und AuBentliren (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) (max. 2 Punkte)
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuBbéden und Treppen (max. 2 Punkte)
Modernisierung von Badern / WCs etc (max. 2 Punkte)

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte)

A O B B O N O O

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte)

Modernisierungsgrad leicht modernisiert

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 6122



4 Wertermittlung

NHK-Ermittlung

Einfamilienhaus
NHK 2010-Typ
NHK 2010-Grundwert (gilt fiir 300 m?2 BGF)

Anpassungsfaktoren

spezielles Gebaudemerkmal

Gebaudegrolle

NHK-Wert (inkl. 17,00% BNK)

1 Garage(n)
NHK 2010-Typ
NHK 2010-Grundwert

Sachwertermittlung

Gebdudesachwerte

Gebadudebezeichnung

Einfamilienhaus

Zuschlag

augebauter Spitzboden
1 Garage(n)

Gebdudesachwert insgesamt

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt

BGF NHK-Wert BPI
(m?) inkl. BNK
(€/m?)
369 736 1,228
245 1,228
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1.01
780 €/m?

Anpassungsfaktor

0,944

736 €/m?

14.1
245 €/m?

Herstellungskosten Alterswert- Gebaudesach-

(€) minderung
(%)

73,53

wert

(€)
333.505 88.279
4.000
1.354
93.633

5.115 73,53

08-15 7|22
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Sachwert

Marktwert
Gebaudesachwert insgesamt (inkl. BNK) 93.633 €
Sachwert der AuBenanlagen (inkl. BNK) 5,00 % +4.682 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen (inkl. BNK) 98.315 €
regionalisierter Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen x 1,00 98.315 €
Bodenwert (den Gebduden zugeordnet) +150.121 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 248.436 €
marktangepasster/nachhaltiger vorlaufiger Sachwert des bebauten Grund- x 1,000 248.436 €
stiicks
-Feuchtigkeitsschaden im Keller (-3.000 €), -11.000 €
Uberalterte Fenster und AuRentiiren (-8.000 €)
Sachwert 237.436 €

rd. 237.000 €
Sachwertfaktor Marktwert

Sachwertfaktor Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall
1,00 Sprengnetter 01.10.2018 0,90% 0,9906 - 1,010

Datengrundlage und Methode

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 235.580 Kaufpreisen abgeleitet, davon
129.259 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene
erfolgte auf Basis von 793 Kaufpreisen.

Dartiber hinaus besteht geringfiigiger Unterhaltungsstau.

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 8122
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Ertragswertermittlung

Rohertrag im Marktwert

Nutzung RND LZS Fliche  Anzahl tatsachliche Miete angesetzter Rohertrag

Gebiudebezeichnung  (Jahre) (%) (m?) pro m? bzw. pro Jahr (€) pro m? bzw. pro Jahr (€)
Stk.(€) Stk. (€)

W  Einfamilienhaus 18 1,40 160 5,00 9.600

W  Garagen 18 1,25 1 40,00 480
@ nach RE 18 1,40
Gesamt 160 2 10.080
Gesamt Wohnen 160 2 10.080

W:Wohnen G:Gewerbe B/P:Buiro/Praxis H:Handel L/L:Logistik/Lager P:Produktion GA:Gastronomie SG:sonstiges Gewerbe

Vergleichsmiete

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 5,00

Anpassungsfaktoren

spezielles Gebaudemerkmal Anpassungsfaktor

Flache 0,910

Gebaudeart 1,100

Angesetzte nachhaltige Miete fiir das Bewertungsobjekt 5,00

Bewirtschaftungskosten Einzelansatze (Marktwert)

Nutzung Verwaltung Instandhaltung Mietaus- Modernisierungs- Sonstiges Gesamt

fallwagnis risiko
Gebadudebezeichnung pro Ein- % des pro Ein- % des % des  proEin- % des pro % des % des

heit RoE heit rel. HK RoE heit rel. HK  Einheit RoE RoE
(€) (€) (€) (€)

W  Einfamilienhaus 295,19 1,91 11,55 0,64 2,00 0,00 0,00 0,00 15,90

W  Garagen 38,50 8,13 87,27 2,00 0,00 0,00 28,33

W:Wohnen G:Gewerbe B/P:Buiro/Praxis H:Handel L/L:Logistik/Lager P:Produktion GA:Gastronomie SG:sonstiges Gewerbe

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 9122



Ertragswert

jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten % des Rohertrags
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Marktwert

Wohnen Ins-

gesamt
10.080 € 10.080 €
2451% 24,51%

% des Rohertrags (angesetzt) 24,51 %
Absolut 2.471€
jahrlicher Reinertrag 7.609 €
nach RE-Anteilen gewichteter Liegenschaftszinssatz 1,40 %
Reinertragsanteil des Bodens (dem Gebaude zugeordnet) -2.087 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 5.522 €
Barwertfaktor/Vervielfaltiger x 15,828
nach RE-Anteil gewichtete Restnutzungsdauer 18 Jahre
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 87.402 €
-Feuchtigkeitsschaden im Keller (-3.000 €), -11.000 €
-Uberalterte Fenster und AuRentiliren (-8.000 €)
kapitalisierte Mehr-/Mindermiete +0€
Bodenwert (dem Gebadude zugeordnet) +150.121 €
Ertragswert 226.523 €
rd.
227.000 €

Vergleichsmiete Einfamilienhaus

Vergleichsmiete Quelle Stichtag Spanne (€/m?)
5,00 €/m? Sprengnetter 01.10.2018 4,95 -5,08

Datengrundlage und Methode

Die marktibliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentli-
chungen von 498 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietiibersichten der Gutachterausschisse fur wei-
tere 1.312 Gemeinden abgeleitet. Damit lagen marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fir
1.810 Gemeinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 57% der Bevolkerung Deutsch-
lands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fiir Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch
Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen.
Bericksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwicklung und zur
kleinrdumigen Lagequalitat auf der Grundlage von ca. 755.000 in der Sprengnetter Immobiliendatenbank
gespeicherten Mieten. Die angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes Standardobjekt ermittelt
und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 10| 22
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Liegenschaftszinssatz Einfamilienhaus

Liegenschaftszinssatz Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall
1,40 Sprengnetter 01.10.2018 1,80% 1,35-1,45

Datengrundlage und Methode

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 235.580 Kaufpreisen abgeleitet,
davon 129.259 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreis-
ebene erfolgte auf Basis von 428 Kaufpreisen.

5 Ergebnis

Wertermittlungsergebnisse

Marktwert
Bodenwert 150.121 € (281 €/m?)
Sachwert 237.000€ (1.481 €/m?
Ertragswert 227.000€ (1.419 €/m?)

geschatzter Marktpreis zum Stichtag 08.01.2019

237.000 €

pro m? Wohnflache 1.481 €

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 11] 22
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6 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

6.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Marktwertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsticks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Werter-
mittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV).

6.1.1.1 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).
Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

6.2 Zuden herangezogenen Verfahren

6.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebdude und der AulRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen, der Lage und des Ent-
wicklungszustandes gegliedert und nach Art und Mal8 der baulichen Nutzung, der Erschliefungssituation
sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundsticke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf
den Quadratmeter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenricht-
wertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art
und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen
des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 12 ] 22
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der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts
von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fiir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertVi.V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen)
und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenricht-
wertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrech-
nung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticks-
merkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

6.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

6.3.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV).

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte lblicherweise die zu erzielende Rendite

(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhl-
kriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt flr die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:
Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Ren-
dite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Foérder-
mittel.

Flir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Er-
tragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze)
zur Verfligung.

Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung un-
verzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemald §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgroBen (insbesondere Mieten, Rest-
nutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewir-
ken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die iblicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder
errichtet) werden.

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 13] 22
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Dies trifft flr das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.
Das Sachwertverfahren (gemafd §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem
vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiuihrten EinflussgroRen (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede be-

wirken.

Musterstr. 16, 12345 Musterstadt 08-15 14] 22
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6.4 Sachwertermittlung

6.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrie-
ben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware. Der Sachwert der Gebdude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer
Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlick-

sichtigung der jeweils individuellen Merkmale:
* Objektart,

(Ausstattungs)Standard,
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von (blichen
Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AulRenanlagen ergibt, ggf. nach der
Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte
der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berlicksich-
tigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImnmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wert-(Marktanpassungs-) Faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sach-
wert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen) den VergleichsmaRstab
bildet.
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6.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Geb3udeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudefldche (m?) des (Norm)Geb&u-
des mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Her-
stellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein ein-
heitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundfliche” oder ,,€/m?
Wohnflache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebdaudewert
wesentlich beeinflussenden Gebadudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfass-
ten Gebaudeteilen gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdach-
ungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normgebaude ermittelten Herstel-
lungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache“) durch Wertzuschldge besonders
zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemald nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name be-
reits aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtun-
gen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebau-
des zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i. d.
R. fest mit dem Gebadude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst
und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Ein-
familienwohnhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriege-
bduden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImnmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.
Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.
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Alterswertminderung (& 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherweise nach dem line-
aren Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstdandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer (RND) des Gebaudes und der jeweils liblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Ge-
baude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung
entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Al-
ter des Gebaudes bzw. der Gebdudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die lGbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Ge-
samtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die
wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich unter-
sucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstdandigen notwendig).

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschdden, oder Abwei-
chungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im
Vorabschnitt.
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AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hier-
fir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorléufiger Sachwert” (= Sub-
stanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kauf-
preise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wert-(Marktanpassungs-) Faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieend diirfen besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sach-
wert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modelltreue beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienwohnhaus-
grundstilicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktan-
passungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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6.5 Ertragswertermittlung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich flr den (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstilick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Boden-
werts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufi-
gen Ertragswert sachgemaR zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.
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6.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den liblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Roher-
trags zunachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImnmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieR-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Lie-
genschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anla-
gen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand
des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebadudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauman-
gel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erziel-
baren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da
nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstdandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifun-
gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7 Haftungsausschluss

Die Marktpreisermittlung dient ausschlielRlich der Einschatzung des voraussichtlich fir eine Immobilie zu
erzielenden Marktpreises und unterscheidet sich insofern von einem formalen Gutachten. Die Marktpreis-
ermittlung ist ausschlieflich zur Nutzung durch den Immobilieneigentiimer bestimmt. Die Marktpreiser-
mittlung stellt kein Gutachten im Sinne des geltenden deutschen Rechts dar und basiert auf den Angaben
des Kunden, statistischen und weiteren Daten. Flr etwaige Abweichungen von ggf. tatsachlich erzielten
Kauf- und / oder Verkaufspreisen und / oder Werten wird jedwede Haftung ausgeschlossen. Insgesamt ist
die Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit und auf den Betrag begrenzt, der fiir die Erstellung des-
selben erhoben wird.

8 Anlagen und Fotos
-Bodenrichtwertkarte

-Zeichnungen
-Fotos
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