A5 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

25

Bayerische Bauordnung
(Bundesland: Bayern) — in der Fassung gtiltig vom 01.06.2021.

Gesetz iiber das Kreditwesen (KWG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) - in der Fassung guiltig vom 01.01.1935.

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
{Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giltig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gtiitig vom 24.08.1965.

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 15.01.1919.

Gebédudeenergiegesetz (GEG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschiand) — in der Fassung guiltig vom 01.11.2020.

DIN 277
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gtiltig vom 01.08.2021.

Wohnflachenverordnung {WoFIV)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittlungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gliltig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guiltig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung guitig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch (BauGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschiand) — in der Fassung galtig vom 01.02.2023.

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) - in der Fassung gultig vom 12.11.2022.
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A5 Rechtsgrundlagen — weitere Erlduterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —
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Die Erstellung dieser Arbeit erfolgte unter Anwendung der in Deutschlandgultigen Bewertungs-
standards. Die Grundlage der Bewertung bilden die vom Auftraggeber bereitgestellten und im
Rahmen des Auftrags beschafften Unterlagen sowie die Erkenntnisse aus der sorgfaltigen
Ortsbesichtigung.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fiir die Richtigkeit und Vollsténdig-
keit der vom Auftraggeber ibergebenen Dokumente und Informationen bei diesem liegt. Diese sind
nach bestem Wissen und Gewissen gepriift und im Rahmen der Bewertung bertcksichtigt.

Um den Umfang des Aufirags und die damit verbundenen Kosten angemessen zu halten, wurden im
Rahmen dieses Gutachtens keine weitergehenden, detaillierten Untersuchungen durchgefuhrt. Dies
umfasst insbesondere den Verzicht auf:

. Zerstdrende Untersuchungen an Bauteilen

] Baustoff- und Bauteilpriifungen im Labor

. Offnungen von Bauteilen zur Einsicht verborgener Konstruktionen

. Umfassende Funktionspriifungen der haustechnischen Anlage

. Detaillierte Bodenuntersuchungen und Analysen auf Kontaminationen

Die Feststellungen erfolgten daher primar durch Augenschein und die Auswertung der vorgelegten
Dokumente. Flachen- und MalRangaben wurden den Planen entnommen und stichprobenartig auf
Plausibilitat Gberpruft.

Die Priifung der o6ffentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen, einschlieflich der Giitigkeit von
Genehmigungen, Vorliegen von Abnahmen und Einhaltung eventueller Auflagen, war nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Es wird davon ausgegangen, dass der aktuelle Bestand im Einklang
mit den relevanten Vorschriften steht, sofern keine offensichtlichen Anzeichen flir das Gegenteil
vorliegen.

Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen und Baustoffen basieren auf den zur Verfligung gesteliten
Unterlagen und den Ausktinften des Auftraggebers. Es wird angenommen, dass keine verborgenen
Méangel oder Schaden vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit der Immobilie wesentlich
beeintrachtigen kénnten, es sei denn, diese wurden explizit benannt. Eine weitergehende
Untersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen oder Altlasten wurde nicht durchgefihrt; das
Fehlen solcher Belastungen wird nicht garantiert.
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A6 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —
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1. Die Verfahrensarten und ihre Anwandung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

nicht durchgefuhrt

Ertragswert-
verfahren

nicht durchgefihrt

Vergleichs-
wertverfahren

nicht durchgefihrt

2. Die Bewertungsschemata zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

e

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche Anlagen

+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Prafung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger

Sachwert
+/-

Besondere, objekt-

spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/=

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A7 Glossarium'

— Abklrzungen und die dazugehdrigen Fachbegriffe —

28

Abkiirzung

AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrkV
BGF
BKI
boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG

EG
EnEV
EW

GF
GFZ
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSchG
LSz
LWG
NFL
NUF
NHK
oG

RE

RL
RND
sSw

VG

VPI
WertR
WEST
Wil
WNfl
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

Geschossflache
Geschossflachenzah!
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Landesbodenschutzgesetz
Liegenschaftszinssatz
Landeswassergesetz

Nutzflache

Nutzungsflache (gemafl DIN 277)
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie

Restnutzungsdauer

Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache (gemat WoFIV)
Wohn-/Nutzflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung
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A8 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

29

Der Auftragnehmer (Sachverstandige) haftet unabhéngig davon, ob es sich um eine vertragtiche,
aullervertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschliefllich fiir vorsatzliches und
grob fahrlassiges Verhaiten.

Der Auftragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — fiir einen Schaden, der auf einem
mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein von ihm eingesetzter Mitarbeiter diesen
Schaden vorsatzlich oder grob fahriassig herbeigefiihrt hat.

Alle dartiber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch fiir jene, die im Rahmen einer Nacherfiillung entstehen. Unberiihrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die auf einer vorsatzlichen
oder fahrldssigen Pflichtverletzung des Auftragnehmers oder seines gesetzlichen Vertreters oder
Mitarbeiters beruhen.

Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftraggebers wegen schuldhafter Verletzung
wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so ist dieser auf den vertragstypischen,
vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofern und soweit nicht Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit des
Auftragnehmers vorliegen.

Die Haftung des Auftragnehmers fiir seine schriftlichen Ausarbeitungen gegeniiber einem Dritten ist
ohne vorherige schriftliche Einwilligung des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch fiir den Fall einer
Abtretung durch den Auftraggeber.

Informationen tiber mogliche besondere Risiken infolge Erdbeben-, Starkregen-, Hochwasser-,
Bergschaden-, Waldbrand-, Blitzschlag- und Sturmrisiken u.a.m. liegen zum Wertermittiungsstichtag
nicht vor. Untersuchungen hinsichtlich der vorbezeichneten Risiken sind nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass vorbezeichnete Risiken nicht vorhanden
sind.

Der Auftragnehmer haftet nicht fiir besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechtsverhéltnisse und
dergleichen. Dies gilt insbesondere fiir mdgliche schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdéchtige Flachen u.a.m., erschwerte Griindungsverhaltnisse, ggf. den Wert
unginstig beeinflussende Grundwasserverhalitnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann als Wertminderung beriicksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fiir die
Bewertung von relevantem Einfiuss sind.

Die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und Informationen werden seitens des
Auftragnehmers durch Zufallsstichprobe gepriift verwendet.
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