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Allgemeines
Auftrag
Der Verkehrswert des beschlagnahmten Grundbesitzes Fi. Nr.
151, Hauptstrale 20, 97859 Wiesthal ist wegen anstehender
Zwangsversteigerung zu ermitteln.
Auftraggeber
Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen), Ottostrale 5, 97070 Wiirzburg, Az.:
2 K 12/23, Beschluss vom 2.5.2023.
Betreibender Glaubiger/Schuldner
Angaben hierzu sind aus Datenschutzgriinden zu unterlassen.

Eigentiimer/Nutzungsverhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse betreffende Angaben sind aus Daten-

schutzgriinden zu unterlassen.

Die Nutzungsverhaltnisse sind unbekannt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte nach rechtzeitig vorausgegangenen
schriftlichen Terminbenachrichtigungen am 28.7.2023.

Aus Griinden, welche dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt
werden bzw. bereits bekannt sind, musste es bei einer unvoll-
standigen auBeren Inaugenscheinnnahme des Wertermittlungs-
objekts alleine durch den Unterzeichner verbleiben.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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1.6 Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Als Wertermittiungs-/Qualitatsstichtag liegt das Datum der Orts-
besichtigung, mithin der 28.7.2023 zugrunde.

1.7 Wesentliche Arbeitsunterlagen/Auskiinfte

Grundbuchausdruck vom 5.4.2023, Amtsgericht Geminden a.
Main, Grundbuch von Wiesthal, Blatt 3625 (Auftraggeber)

Lageplanausdruck (BayernAtlas)

Wohnfiachenberechnung und Grundrisse

(Bauabteilung Verwaltungsgemeinschaft Partenstein)

Eigene ortliche Aufzeichnungen

Auskiinfte Verwaltungsgemeinschaft Partenstein (Bauabteilung)

Auskiinfte Landratsamt Main-Spessart (Geschaftsstelle Gutach-

terausschuss sowie Fachabteilung Wasserrecht/Bodenschutz)

Die Auskinfte der Verwaltungsgemeinschaft wurden aus Sorg-
faltsgrinden in einem ausfiihrlichen persénlichen Gesprach unter

Verwendung eines umfangreichen Fragebogens eingeholt.
Trotz dieser Vorgehensweise ist nicht ausgeschlossen, dass Aus-
kiinfte eventuell auch zu erheblichen Lasten der Verkehrswert-

genauigkeit unrichtig/unvollstandig erteilt oder notiert wurden.

Es wird insoweit empfohlen, vor einer Vermogensdisposition ne-

ben der Moglichkeit einer umfassenden inaugenscheinnahme

des Wertermittlungsobjekts und einer Einsichtnahme samtlicher

relevanten Objektunterlagen zu derart gekennzeichneten Anga-

ben im Gutachten die nochmalige Bestatigung zu erwirken.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12123, Verkehrswertgutachten GIZV-529-2023
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Rechtliches

Privatrechtliche Situation

Grundbuchinhalt

Der gesamte Grundbuchinhalt ist nicht wiederzugeben.

Aus dem Grundbuch ersichtliche Rechte/Lasten (ohne Abt. 1ll)

Dem Bestandsverzeichnis lassen sich keine mit dem Eigentum

am Grundstiick verbundenen Rechte entnehmen.

Die Abt. Il ist mit einer geldschten Auflassungsvormerkung (Nr.

1) sowie dem Zwangsversteigerungsvermerk (Nr. 2) versehen.

Aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Rechte/Lasten

Hinweise auf das Vorliegen von Umsténden wie nachbarrechtli-
che Beschrankungen (Notwege- und Notleitungsrecht, Fenster-
und Lichtrecht, Uberbau, Immissionen etc.) oder altrechtliche

Dienstbarkeiten lieferte die Verwaltungsgemeinschaft nicht.

Das Gutachten geht von der Annahme aus, dass Rechte/Lasten

auflerhalb des Grundbuchs nicht bestehen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Offentlich-rechtliche Situation
Bauplanungs-/Bauordnungsrecht

Laut Verwaltungsgemeinschaft liegt das in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogene Grundstiick Fl. Nr. 151 auBerhalb eines
Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben richte sich in-
soweit nach den Vorschriften des § 34 BauGB (Baugesetzbuch).

Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen

gewahrt bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Wie weiter mitgeteilt, ist die angrenzende Stralle endguiltig her-
gestellt, sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden (Wasser,
Strom, Abwasser) und steht das auf dem Grundstlck realisierte

Vorhaben im Einklang mit dem Bauplanungsrecht.

Hinweise auf fehlende Genehmigungen, unsachgemafle/regel-
widrige Ausfiihrungen, AuflagenverstéBe, nicht in notwendiger

Zahl hergestellte/abgeldste Stellplatze u. A. ergingen nicht.

Das Gutachten geht von der Annahme aus, dass wertbedeutsa-
me Abweichungen des realisierten Vorhabens von der Genehmi-
gungslage bzw. den baurechtlichen wie im Ubrigen auch allen
sonstigen zu beachtenden Vorschriften sffentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher Art nicht vorliegen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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22.2 Denkmal-/Ensembleschutz und Abgabenrecht

Laut Verwaltungsgemeinschaft ist im konkreten Fall weder von
Denkmal- noch Ensembleschutz auszugehen und sind sémtliche
mit den bisherigen ErschlieBungsmafnahmen verknipften Bei-

trage, Abgaben, Gebiihren etc. erhoben und bezahlt.

Auf die Eigentiimer/Anlieger zukommende Verbesserungsbeitra-

ge (Wasserleitungsbau/Kldranlage) seien momentan weder vom

Zeitpunkt her bestimmbar noch der Héhe nach bezifferbar.

Uber die reine Befragung der genannten Stelle hinausgehende

Sachverhaltspriifungen erfolgten nicht.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Objektbezogenes

Lage

Regional

Wiesthal im nordwestlichen Landesteil Bayerns ist eine Gemein-
de des unterfrankischen Landkreises Main-Spessart und Mitglied
der Verwaltungsgemeinschaft Partenstein. Die Einwohnerzahl
des allgemein zugdnglichen Quellen zufolge urkundlich erstmals
1477 erwahnten alten Glasmacherortes belauft sich nach Behor-
denangaben auf ca. 1.300. Neben diversen Handwerksbetrieben
und Biiros u. A. finden sich ohne Anspruch auf Richtig-
keit/Vollstandigkeit wenigstens ein Lebensmittelladen, offenbar
auch ein Kindergarten und eine Bankfiliale sowie Einrichtungen
aus den Bereichen Sport-/Freizeit. Uber besondere Sehenswiir-
digkeiten des nach diesseitigem Eindruck insgesamt als infra-
strukturschwach zu bezeichnenden Standorts wurde nichts be-
kannt. Das Mittelzentrum Lohr am Main liegt ca. 18 Fahrkilometer
entfernt. Aschaffenburg als zweitgrofte Stadt des Regierungsbe-
sirks Unterfranken wird nach ca. halbstiindiger Fahrzeit erreicht.

Ortlich

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im nérdlichen Ortsbe-
reich. Die Umgebungsbebauung scheint hauptsachlich aus Ge-
biduden mit Wohnfunktion, teils ebenfalls mit angegliederten
Scheunen o. A. bei einer in etwa mittieren Bebauungsdichte zu
bestehen. Innerdrtliche Einrichtungen liegen in Gehweite. Von
der direkten Lage an einer OrtsdurchfahrtsstraBe gehen positive
Impulse fir die Wohnqualitat normalerweise nicht aus. Uber Im-

missionsbeeintrachtigungen sonstiger Art wurde nichts bekannt.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Grundstiick

GroRe

Gemah Grundbuchauszug 222,00 m?.

Gestalt

Gemal Lageplan unregeimaRig vieleckig.

Topographie

Augenscheinlich weitgehend eben.

Bodenbeschaffenheit

Hinweise auf das Vorliegen von Umsténden wie Altlasten/schad-
liche Bodenveranderungen oder eine mangelnde Bodentragfa-

higkeit etc. lieferte die Verwaltungsgemeinschaft nicht.

Gemal telefonischer Auskunft des Landratsamts Main-Spessart
(Fachbereich Wasserrecht/Bodenschutz, Frau Schraut) ist das

Grundstiick nicht im Altlastenkataster registriert.

Das Gutachten geht von der Annahme aus, dass eine vollige Alt-
lasten-/Kontaminationsfreiheit des Grundstiickes vorliegt und kei-
nerlei Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche den aktuellen Gebiudebestand gefahrden oder ein Um-

bau-/Zusatz-/Folgebauvorhaben verhindern/erschweren konnen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Bebauung
Art

Den von der Verwaltungsgemeinschaft prasentierten Grundrissen
zum Vorhaben ,Wohnhauserneuerung® in Verbindung dem be-

grenzten Augenschein nach zu urteilen ohne Gewahr:

a) Mit der siidwestlichen Giebelseite an die Hauptstrale an-
grenzendes Wohnhaus bestehend aus Erdgeschoss, Ober-

geschoss sowie Dachgeschoss (Ausbaustand unbekannt).

b) An die norddstliche Giebelseite des Wohnhauses anschlie-
fende Erweiterung bestehend aus Keller-/Untergeschoss mit
integrierter Garage, Erd- und Obergeschoss mit Balkon sowie
Dachgeschoss (Ausbaustand unbekannt).

c) An die nordwestliche Traufseite des Wohnhauses anschlie-
Rend eine Art Scheune bzw. nur ein Anteil. Davon nach Nord-

osten abgehend vermutlich eine kleine Uberdachung o. A.

d) An die norddstliche Giebelseite der Wohnhauserweiterung

anschlieRend vermutlich ebenfalls eine Art Scheune.

Einzelheiten in Bezug auf die hauptséchliche Bebauung konnen

den ungepriiften Grundrissen entnommen werden (Anlagen).
Baujahr/Uberarbeitungszeitpunkt(e)

Das Ursprungsbaujahr des Wohnhauses ist unbekannt.

Gleiches gilt fiir die Herstellungszeitpunkte der ubrigen Bebauung.

Das Vorhaben ,Wohnhauserneuerung“ geht laut Verwaltungsge-
meinschaft auf das Jahr 1969/70 zuriick.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Wohnflache

Die im Zusammenhang mit dem Vorhaben ,Wohnhauserneue-

rung* genannte Wohnflache betrégt 50,72 m? (Anlagen).

Die darin ganz offensichtlich noch nicht beriicksichtigte Wohnfla-
che der Erweiterung wurde aus den zur Verfligung gestellten
Grundrissen unverbindlich mit nochmals ca. 50,00 m? ermittelt

(jeweils 2 Zimmer im Erd- und Obergeschoss).

Insgesamt ergibt sich somit eine Wohnfléche von ca. 100,00 m2.

Der Ausbaustand der Dachgeschosse ist wie bereits dargelegt

unbekannt. Auf diesen Ebenen gegebenenfalls nachtraglich ge-

schaffene Wohnflachen (Genehmigungsfihigkeit!) stehen in dem

Maf von 100.00 m2 nicht ein. Ebenso keine Balkone (Anteile).

Ausfiihru NQg (soweit eingesehen)

Rohbau

Wiande des Wohnhauses und der Erweiterung vermutlich im We-
sentlichen aus Mauerwerk. Konstruktion der Geschossdecken

unbekannt. Dachstiihle sicherlich wie Ublich aus Holz.

Dach

Wohnhaus und Erweiterung mit Satteldach. Dacheindeckungen
auf Ziegel, Dachrinnen und Fallrohre auf lackiertes Metall hin-
deutend. Kaminkopf (Erweiterung) augenscheinlich verklinkert.
Fassaden

Wohnhaus und Erweiterung hauptséchiich verputzt/gestrichen.

Balkonverkleidungen (Erweiterung) augenscheinlich aus Holz.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Fenster

Keine sicheren Kenntnisse vorliegend. KunststoffauBenrollos.

Tiren

Eingangstiire des Wohnhauses im Bereich der HauptstraBe aus
einer Metallrahmenkonstruktion augenscheinlich mit Drahtvergla-

sung. Garage (Erweiterung) scheinbar mit Schwingtor.

Heizung

Keine Kenntnisse vorliegend.

Sanitar

Keine Kenntnisse vorliegend.

Elektrik

Keine Kenntnisse vorliegend.

Innenwand-/Deckenbehandlung

Keine Kenntnisse vorliegend.

Bodenbelage

Keine Kenntnisse vorliegend.

Nebengebiude

An der StraRe aufstehende Scheune o. A. mit AuRenwanden aus
Naturstein und Holzfachwerk. Kein AuBenputz. Satteldach au-
genscheinlich ebenfalls mit Ziegeleindeckung. Soweit eingesehen
keine Fenster. Holztor/Holztiire in der nordwestlichen Giebelseite
hier offenbar ohne Bedeutung (Gebaudeteil auf Fi. Nr. 150).

Keine weiteren Kenntnisse vorliegend.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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AufBenzustand

Die stark begrenzten AuBenansichten der Bebauung aus der
~Spaziergangerperspektive” lassen auch nur halbwegs qualifizier-

te Detailaussagen in Bezug auf deren Zustand nicht zu.

Allenfalls lasst sich sagen, dass der Eindruck einer besonders
vernachlassigten Unterhaltung etc. nicht entsteht.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass zumindest dem
Wohnhaus sowie der baulichen Erweiterung schwerwiegende Be-
eintrdchtigungen nicht anhaften.

AuBenanlagen

Eine verldssliche Beurteilung der Gegebenheiten auf der nicht
Uberbauten Flache des Grundstiickes (hauptsachlich Bereich

Scheunenriickseite) erwies sich als nicht maglich.

Hierzu wére das Betreten von Fremdeigentum notwendig gewesen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Wertermittiung
Spezielle Voraussetzung
Ein Erwerb des vermutlich einen ehemaligen Hof oder den Teil
eines derartigen Gebaudeensembles darstellenden Wertermitt-
lungsobjekts fiir landwirtschaftliche o. A. Zwecke wird aus meh-
rerlei Griinden als hochst unwahrscheinlich erachtet.
Mithin dirfte im Fokus des Kaufinteresses das Wohnhaus samt
Erweiterung stehen und dirften die Nebengebaude von Markt-

teilnehmern mehrheitlich als eher belastend empfunden werden.

Besagte Gebidude werden insoweit wertmafig neutral behandelt.

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

Verfahrensvarianten

Grundsétzlich sind zur Verkehrswertermittlung das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wihlen, die Wabhl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
bei bebauten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter
Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor vorliegen.

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn
im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen
fuir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie zum Beispiel marktiblich erzielbare Ertrdge und geeignete

Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung stehen.

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren
baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeig-
nete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen.

Verfahrenswahl

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens scheidet erwar-

tungsgemaRl aus (fehlende Vergleichsdatengrundlage).

Gegen die Anwendung des im konkreten Fall an sich zu bevorzu-
genden substanzwertabbildenden Sachwertverfahrens sprechen
die Umstande des Einzelfalls hauptsachlich in Gestalt des Nicht-
vorliegens von Informationen zur hinreichend verlasslichen Er-

mittlung u. a. der Gebdudeherstellungskosten.

Hinzu kdme bei Anwendung des Sachwertverfahrens nicht zuletzt
die Problematik der Nichtverfligbarkeit von Faktoren zur Anpas-

sung des Sachwerts an die Marktlage (Gutachterausschuss).

Demgegeniiber fuhrt der Ertragswert in aller Regel direkt zum
Verkehrswert. Zwar bestehen vorliegend auch erhebliche Unsi-
cherheiten in Bezug auf die anzunehmende Wohnflache, jedoch
orientiert sich der Mietwert von Hausobjekten im Gegensatz zu
Wohnungen hieran erfahrungsgemag nicht vorrangig.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023



4.5

17

o Isae

Bruno Schleyer

Abseits davon kénnen zum Kaufpreis fiir Immobilien von der Art
des Wertermittlungsobjekts filhrende Uberlegungen der Markt-
teilnehmer bisweilen auch durchaus rational geprégt bzw. in be-

sonderem Male mit wirtschaftlichen Erwédgungen verknipft sein.

Die Wertermittlung wird nach alledem im Wege des Ertragswert-
verfahrens durchgefiihrt.

Bodenwert

Der Bodenwert bebauter Grundstlcke ist getrennt von den bauli-
chen Anlagen zu ermitteln, wozu maoglichst stichtagsnah verein-
barte Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Parzellen heranzu-
ziehen sind und sollte diese Moéglichkeit ausscheiden, auch auf
Bodenrichtwerte zuriickgegriffen werden kann.

Eine Bodenwertermittiung im Wege des direkten Preisvergleichs
(Preisrecherche/persénliche Inaugenscheinnahme/vergleichende
Gegeniiberstellung einzelner verkaufter Grundstiicke etc.) erwies
sich wie Ublich schon im Hinblick auf den enormen Zeitaufwand
wie auch datenschutzrechtliche Belange als undurchfiihrbar.

Der vom Gutachterausschuss beim Landratsamt Main-Spessart
fernmindlich erteilten Auskunft zufolge (Sachbearbeiterin Frau
Miller) belauft sich der letztveroffentlichte, hier anzuhaltende

Bodenrichtwert auf 50,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei.

Hinweise auf eine signifikante Verdnderung der ortlichen Boden-
preise zwischen dem Richtwertstichtag (1.1.2022) und dem Wert-
ermittlungsstichtag (28.7.2023) ergingen nicht.

Bodenrichtwerte stelien gemeinhin Durchschnittswerte fiir lagety-
pische Grundstiicke dar. Sie vermitteln ein stichhaltiges Bild der
Wertigkeit eines Einzelgrundstiickes folglich nur dann, soweit
dessen Qualitdt mit derjenigen des Richtwert- bzw. Referenz-

grundstiickes in zuldnglicher Weise (bereinstimmt.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Qualitadtsabweichungen sind ggf. durch Zu-/Abschlége auszuglei-
chen, was jedoch am ehesten sachgerecht nur unter der Voraus-

setzung entsprechend spezifizierter Richtwertangaben méglich ist.

Im vorliegenden Fall ist eine hinreichende Spezifizierung der

Richtwertangabe nicht zu konstatieren.

Nach Abwagung bislang bekannter Grundstlicksmerkmale wie
auch umgebungsbezogener Aspekte etc. drangt sich eine Richt-
wertkorrektur eher nicht auf wobei jedoch wie bereits ankiang zu
sehen ist, dass flir die optimale Handhabung von Bodenrichtwer-

ten notwendige Detailinformationen nicht zur Verfligung standen.
Hilfsweise vorgenommene, von einer zwangslaufigen Unschéarfe
und Unvollstandigkeit begleitete Nahumfeldbetrachtungen etc.

vermogen dieses Defizit nur bedingt zu kompensieren.

Der nachstehend ausgewiesene Bodenwert ist bereits von daher

mit einem erhéhten Ungenauigkeitsrisiko behaftet.

Als GrundstiicksgréRe werden 222,00 m? angenommen (3.2.1).

Bodenwert 11.100,00 €

222,00 x 50,00

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Jahresrohertrag

Hausobjekte gelangen infolge nahezu ausschlielllicher Eigennut-

zung nur auBerst selten zur Vermietung.

Mieten fir derartige Objekte aus Wiesthal, noch zumal fiir einen
Vergleich mit dem Wertermittiungsobjekt hinlanglich geeignete,

lielBen sich bereits insoweit jedenfalls kurzfristig nicht erheben.

Der Ruckgriff auf einen offiziellen Mietspiegel oder ahnliche der

Mietpreisfindung dienende amtliche Instrumente ist nicht moéglich.

Eigenen Marktbeobachtungen sowie Informationen mehrerer als
kompetent eingestufter Stellen zufolge reichen die Nettomieten
fir Wohnungen in Geschossbauten im Landkreis Main-Spessart
aktuell bis ca. 9,00 €/m?, vereinzelt auch (leicht) dariiber hinaus.

Diese Aussage wird gestiitzt durch bekannte Immobilienportale
wie Immowelt sowie nicht zuletzt auch durch den privaten Miet-
spiegel der SP Software GmbH, Rheinbach.

Zu bericksichtigen ist, dass Hauser zur Miete auch infolge der

Knappheit in aller Regel hohere Ertrage erzielen als Wohnungen.

Unter Zugrundelegung der konkreten Standort-/Lageverhiltnisse
in Verbindung mit den bisherigen Objekterkenntnissen wird ein

Mietenansatz von ca. 6,00 €/m? als sachgerecht erachtet.

Bei einer angenommenen Wohnflache von 100,00 m? (3.3.3) er-

gibt sich somit ein monatlicher Rohertrag von 600,00 €.

Ein gesonderter Mietenansatz fir die Garage im Kellergeschoss

der Erweiterung erscheint hier eher nicht angebracht.

Jahresrohertrag 7.200,00 €

600,00 x 12,00

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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4.7 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméagigen
Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Uibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten geho-
ren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-

ausfallwagnis und die Betriebskosten (§ 32 ImmoWertV).

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und der Geschéaftsfiihrung
sowie den Gegenwert der eigentiimerseitig personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit. Instandhaltungskosten sind Kosten, die im
Rahmen einer ordnungsgeméfen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrun-
de gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet
werden missen. Zur Instandhaltung gehdéren auch die Schoén-
heitsreparaturen die jedoch nur dann anzusetzen sind, wenn sie
vom Eigentimer zu tragen sind. Das Mietausfallwagnis ist das
Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zah-
lungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Betriebskosten
sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmafige
Aufwendungen, die fir den bestimmungsgemalen Gebrauch des
Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu beriicksichtigen, soweit

sie nicht vom Eigentiimer umgelegt werden kénnen.

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Anlage
3 ImmoWertV zusammenfassend auf 20,00 % des Rohertrages
geschatzt. Dieser Ansatz unterstellt u. a. die Umlegung von Be-

triebskosten und die Umwalzung von Schénheitsreparaturen.

Bewirtschaftungskosten 1.440,00 €

7.200,00 x 0,20

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgebli-
chen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie
bspw. durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-

bende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

Das Ursprungsbaujahr des Wohnhauses ist wie bereits dargelegt
unbek'annt. Hilfsweise angelehnt an das Vorhaben ,Wohnhaus-
erneuerung® 1969/70 ergibt sich ein aktuelles Alter von 54 Jah-
ren. Die Erweiterung scheint dem begrenzten duleren Eindruck

nach zu urteilen unter Vorbehalt ein dhnliches Alter aufweisen.
Unter Zugrundelegung der gemafR Anlage 1 ImmoWertV anzu-
setzenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren resultiert hier-

aus eine rechnerische Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Eine Verlangerung/Verkiirzung der rechnerischen Restnutzungs-

dauer nahe legende Objektinformationen liegen nicht vor.

Restnutzungsdauer 26 Jahre

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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4.9 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im
Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssat-
ze werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den lhnen ent-

sprechenden Reinertradgen ermittelt (§ 21 ImmoWertV).

Liegenschaftszinssitze werden vom zustdndigen Gutachteraus-
schuss nach eigenen Angaben nicht abgeleitet.

Der hier gesuchte Liegenschaftszinssatz wird daher mafigeblich
in Anlehnung an die dahingehenden Ausfiihrungen des einschla-
gigen Fachschrifttums sowie unter Heranziehung diverser 6ffent-

lich zuganglicher Informationsquellen* geschétzt.

Die Zinshéhe héngt generell nicht nur von der Grundstiicks- bzw.
Immobilienart selbst ab. Daneben sind weitere Einflussfaktoren
von Bedeutung, wobeij allerdings die dahingehenden Meinungen

selbst in Expertenkreisen mitunter deutlich auseinander gehen.

In Ansehung der Immobilienart, der ObjektgréRe, der Marktsitua-
tion und weiterer relevanter Einflussfaktoren sowie nach Abwa-
gung des Risikoprofils der Investition erscheint der Ansatz eines

Liegenschaftszinssatzes von 2,50 % insgesamt sachgerecht.

Liegenschaftszinssatz 2,50 %

*z. B. Bewertungshilfe fir Immobiliensachversténdige des Immobilienverband Deutschland
(IVD), Stand Januar 2023, Mittlere Spanne Liegenschaftszinssétze a) freistehendes EFH =
1,6 - 4,0 %, nicht freistehendes Einfamilienhaus, Doppel-/Reihenhaus = 1,5 - 4,5%

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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410 Ertragswert
Jahresrohertrag 7.200,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten 1.440,00 €
Jahresreinertrag 5.760,00 €

7.200,00 - 1.440,00

abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 278,00 €

11.100,00 x 0,025

Reinertragsanteil der 5.482,00 €

baulichen Anlagen
5.760,00 - 278,00

Kapitalisierung:

Restnutzungsdauer 26,00 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 2,50 %
Vervielféltiger 18,95

({Tabellenwerk Fachschrifttum})

Ertragswert der 103.884,00 €

baulichen Anlagen

5.482,00 x 18,95

zzgl. Bodenwert 11.100,00 €

Ertragswert rund 115.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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4.11 Verkehrswert
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Die Ertragswertermittlung basiert diesseitigen Erachtens auf

marktkonformen Parametern/adidquaten Uberlegungen.

Der so genannten Lage auf dem Grundstiicksmarkt scheint damit

bereits hinreichend Rechnung getragen.

Gestltzt wird diese Annahme nicht zuletzt sowohl durch die Er-

gebnisse aus regelmafRigen Gesprachen mit regionalen Experten

der Sachverstdndigen- und Maklerbranche als auch in gewisser

Weise durch das derzeit beobachtbare Angebotspreisgeflige.

So fihrte bspw. die Auswertung aktueller Internetangebote mit

ahnlichen Eckdaten des Landkreises Main-Spessart zu der Er-

kenntnis eines durchschnittlichen Angebotspreises von 1.019,00

€/m2 Wohnfldche (hier ermittelt 1.150,00 €/m? Wohnflache).

Ein Modifizierungsbedarf des Ertragswertergebnisses wird mithin

nicht gesehen wobei jedoch ausdriicklich klarzustellen ist, dass

der Verkehrswert einer Immobilie keine mathematisch exakt er-

mittelbare, sondern vielmehr eine Schatzgrolte darstellt.

Diese Erkenntnis trifft auf peripher gelegene, stark individuelie

Objekte noch zumal in einem unsicheren/volatilen Marktumfeld

(Zinswende, Energiewende etc.) in ganz besonderem MalRe zu.

Verkehrswert 115.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Risikoabschlag

Eine Innenbesichtigung des Anwesens konnte nicht erfolgen.

Ebenso wenig eine vollstdndige Inaugenscheinnahme der Ge-
bdudeaufltenflachen und Grundsticksfreiflachen.

Umstande dieser Art werden in Zwangsversteigerungsgutachten
unterschiedlich abgehandelt, wobei beobachtungsgemaf} iber-

wiegend mit Wertabschlagen gearbeitet wird.
Auch nach der hier vertretenen Meinung reicht im Falle des Feh-
lens einer Innenbesichtigung etc. der blofle Hinweis auf die ein-

geschrankte Aussagekraft des Gutachtens nicht aus.

Es kommt daher ein letztlich frei geschéatzter Risikoabschlag von
15.000,00 € (rd. 13,00 % des Verkehrswertes) zum Tragen.

Risikoabschlag 15.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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Ergebnis
Der Verkehrswert des mit einem Wohnhaus sowie diversen
Nebengebauden bebauten Grundstiickes FI. Nr. 151, Haupt-
straBe 20, 97859 Wiesthal wird vorbehaltlich u. a. der Rich-

tigkeit zugrunde liegender Annahmen sowie unter Einbezie-

hung eines Risikoabschlages zum 28.7.2023 geschatzt auf

100.000,00 €

AuBenansichten einer Immobilie, noch zumal aus der ,.Spa-

ziergidngerperspektive®“, lassen eine verldssliche Verkehrs-

wertermittlung nicht zu. Die Ausweisung des Verkehrswerts

erfolgt daher unter Ausschluss jeglicher Gewdhr/Haftung!

Dieses Gutachten ist fiir den Auftraggeber zur uneingeschrinkten Nutzung im Rahmen des
Verfahrenszweckes bestimmt. Uber eine zukiinftig etwa beabsichtigte Heranziehung des Gut-
achtens zu anderen gerichtlichen Zwecken bittet der Unterzeichner unterrichtet zu werden.

Jedwede auBergerichtliche Verwendung des Gutachtens ist ausdriicklich nicht gestattet.

Wirzburg, den 22.8.2023

Stempel/Unterschrift

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 2 K 12/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-529-2023
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