Bruno Schleyer

Diplom-Sachverstandiger (DIA}
far die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken,

fiir Mieten und Pachten

Immobilienwirt (Diplom VWA)

Von der IHK Wiirzburg-Schweinifurt
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Dreikronenstralle 19 a, 97082 Wirzburg
Telefon 0931/790050

Telefax 0931/790052
E-Mail bruno.schleyer@web.de

Gutachten uber die Verkehrswerte

der Grundstiicke Fi. Nr. 160 (bebaut augenscheinlich mit Wohnhaus und
Scheune), Schifferstrae 16/18/20/22, 97855 Triefenstein-Lengfurt sowie

Fl. Nr. 158 (offenbar unbebaut), Bei der Schifferstrale, 97855 Triefenstein-Lengfurt

Auftraggeber

Aktenzeichen

Gutachtennummer
Gutachteninhalt
Gutachtenfertigungen
Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag
Verkehrswert Fl. Nr. 160

Verkehrswert Fl. Nr. 158

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fir Zwangsver-
steigerungs- und Zwangsverwaltungssachen)

3K 21/23
G/ZV-530-2023

23 Seiten, 18 Anlagen
3

22.9.2023

80.000,00 €

11.000,00 €

Zur besonderen Beachtung: Die Verkehrswerte beruhen auf einer AuBenschatzung!
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Allgemeines

Auftrag

Die Verkehrswerte des Grundbesitzes Fl. Nr. 160, Schifferstralie
16/18/20/22, 97855 Triefenstein-Lengfurt sowie FI. Nr. 158, Bei
der Schifferstraie, 97855 Triefenstein-Lengfurt sind wegen an-

stehender Zwangsversteigerung zu ermittein.

Laut Auskunft der Gemeinde {Bauabteilung) sowie dem eigenen

Augenschein nach existieren &rtlich nur die Hausnummern 20/22.

Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und

Zwangsverwaltungssachen), Ottostrafle 5, 97070 Wiurzburg, Az.:

3 K 21/23, Beschluss vom 18.7.2023.

Betreibender Glaubiger und Prozesshevolimichtigte

Angaben hierzu sind aus Datenschutzgriinden zu unterlassen.

Schuldnerin

Angaben hierzu sind aus Datenschutzgriinden zu unterlassen.

Eigentumer und Nutzer

Die Eigentumsverhaltnisse betreffende Angaben sind aus Daten-

schutzgrunden zu unterlassen.

Die Nutzungsverhéaltnisse sind unbekannt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte nach rechtzeitig vorausgegangenen
schriftlichen Terminbenachrichtigungen am 22.9.2023.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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1.8
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Bruno Schleyer

Aus Griinden, welche dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt wer-

den bzw. bereits bekannt sind, musste es das Grundstick FI. Nr.

160 anbetreffend bei einer unvollstindigen aduleren Inaugen-

scheinnnahme alleine durch den Unterzeichner verbleiben.

Die Fl. Nr. 158 erwies sich als ortlich nicht einsehbar.

Wertermittlungs- und Qualitidtsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag liegt das Datum der

Ortsbesichtigung, mithin der 22.9.2023 zugrunde.

Wesentliche Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Grundbuchauszug vom 28.3.2023, Amtsgericht Gemunden
a. Main, Grundbuch von Lengfurt, Band 73, Blatt 3272

Diverse Farbausdrucke der Gemeinde Triefenstein

Eigene ortliche Aufzeichnungen

Auskinfte Gemeinde Triefenstein (Bauabteilung)

Auskiinfte Landratsamt Main-Spessart (Gutachterausschuss

sowie Fachabteilung Wasserrecht und Bodenschutz)

Bauunterlagen fur das Jahrhunderte alte Anwesen {Grundrisse,

Schnitte, Baubeschreibungen, Berechnungen etc.) liegen laut

Gemeinde {(Bauabteilung) dort nicht vor. Von weiteren Beschaf-

fungsversuchen wurde abgesehen (Kosten-Nutzen-Abwagung}.

Die Auskinfte der gemeindlichen Bauabteilung wurden aus Sorg-
faltsgrinden in einem ausfiibrlichen persénlichen Gespréch unter

Verwendung eines umfangreichen Fragebogens eingeholt.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023



Bruno Schleyer
Diese Vorgehensweise schlielt nicht aus, dass Ausklnfte mogli-
cherweise auch zu erheblichen Lasten der Verkehrswertgenauig-

keit unrichtig/unvollstandig erteilt oder notiert wurden.

Es wird insoweit empfohlen, vor einer Vermogensdisposition ne-

ben der Mdglichkeit einer umfassenden Besichtigung der Wert-

ermittlungsobjekie sowie einer Einsichinahme aller relevanten

Objektunterlagen zu derart gekennzeichneten Angaben im Gut-

achten die nochmalige Bestatigung zu erwirken.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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21.3

Bruno Schleyer

Rechtliches

Privatrechtliche Situation

Grundbuchinhalt

Der gesamte Grundbuchinhalt ist nicht wiederzugeben.

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

Dem Bestandsverzeichnis lassen sich keine mit dem Eigentum

an den Grundstlicken verbundenen Rechte entnehmen.

Die Abt. Il ist mit drei geléschten Eintragungen sowie betreffend
die Fi. Nr. 158 mit zwei Belastungen (Ubernahme und Einhaltung
von Abstandsflachen sowie Bebauungsverbot fir den jeweiligen

Eigentimer von FI. Nr. 165 und den Freistaat Bayern) versehen.

Aus dem Grundbuch nicht ersichtliche Rechte/Lasten

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

Dienstbarkeiten lieferte die Gemeinde (Bauabteilung) nicht.

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

aulerhalb des Grundbuches nicht bestehen.

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen},
Az.: 3 K 21723, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Bruno Schleyer
Offentlich-rechtliche Situation FI. Nr. 160
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Laut Gemeinde {Bauabteilung) liegt das sowohl in eine Gestal-
tungssatzung als auch in die Satzung (iber die formliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes ,Altort Lengfurt® {offenbar verein-
fachtes Verfahren gematd § 142 Abs. 3 und 4 BauGB mit Anwen-
dung des § 144 Abs. 1 BauGB, Anwendung der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB aus-
geschlossen) einbezogene Grundstiick Fl. Nr. 160 auRerhalb des

Geltungsbereichs eines Bebauungsplans.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben richte sich insoweit nach den Vor-
schriften des § 34 BauGB (Baugesetzbuch).

Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticks-
flache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse milssen

gewahrt bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Wie weiterhin mitgeteilt, ist die angrenzende Stralte endgiiltig
hergestellt, sind Ver- und Entscrgungsleitungen vorhanden (Gas,
Wasser, Strom, Abwasser) und steht das auf dem Grundstick

realisierte Vorhaben im Einklang mit dem Bauplanungsrecht.

Hinweise auf fehlende Genehmigungen, unsachgemé&ie/regel-
widrige Ausfuhrungen, Auflagenverstofe, nicht in notwendiger

Zahl hergestellte/abgeléste Stellpldtze u. A. ergingen nicht.
Denkmalschutz und Abgabenrecht
Laut Gemeinde (Bauabteilung) ist das Wohnhaus auf FL. Nr. 160

denkmalgeschitzt und wird beim Bayerischen Landesamt flir

Denkmalpflege unter der Nr. D-6-77-154-66 gefiihrt (Anlagen).

Amtsgericht Wirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswerigutachten G/Zv-530-2023
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2.3

Bruno Schieyer

Bauliche Mallnahmen an denkmalgeschiitzter Bausubstanz sind
gemeinhin genehmigungspflichtig. Zudem gilt ein Erhaltungs- und
Instandsetzungsgebot. Nicht zuletzt kann eine bestimmte Nut-
zung untersagt werden. Dagegen stehen eventuelle Zuschisse,
Steuerverginstigungen sowie ungepriften Ausfdhrungen in di-
versen Fachaufsatzen u. A. zufolge auch Entschadigungsansprii-
che fur den Fall, dass die Genehmigungen, Gebote und Verbote

fiir den Grundstickseigentiimer nicht mehr zumutbar sind.

Wie weiterhin mitgeteilt, stehen erschlieRungsrelevante Beitrdge,

Abgaben, Gebilhren etc. in betrdchtlicher Hohe offen (Straflen-

ausbau, Verbesserung Kldrantage/Wasserwerk).

Niheres hierzu wird dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt.

Hochwassergefahrdung

Laut Gemeinde (Bauabteilung) liegt das Grundstick FI. Nr. 160
im Uberschwemmungsgebiet des Mains (Anlagen).

Gutachtlich verwertbare Informationen insbesondere Gber die
Haufigkeit und die Auswirkungen von Hochwasserereignissen auf

das bebaute Grundstlick liehen sich indes nicht erlangen.

Baugenehmigungen fir Vorhaben auf Grundstiicken in Uber-
schwemmungsgebieten werden gemeinhin nur unter besonderen
Auflagen erteilt (hochwasserangepasste Bauweise etc.) und kén-

nen in speziell gelagerten Féllen eventuell scgar versagt werden.
Offentlich-rechtliche Situation FI. Nr. 158

Dieses laut Gemeinde {Bauabteilung) ebenfalls in die Satzungen
unter 2.2.1 einbezogene und hochwassergefahrdete Grundstick
anbetreffend wurde mitgeteilt, dass hierauf ein eigenstandiges

Vorhaben bereits infolge der fehlenden Erschlieung ausscheide.

Erschlieungsrelevante Beitrage, Abgaben, Geblihren etc. seien

fur die Parzelle bislang nicht geleistet.

Amtsgericht Wirzburg {Abteilung fiir Zwangsvarsteiperungs- und Zwanasvenaalicnos maclaed,

Az 3K 22T Varknhrey ortent o
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Bruno Schleyer

3. Objektbezogenes
a1 Lage
311 Regional

Triefenstein im nordwestlichen Landesteil Bayerns ist ein Markt
am sidlichen Ende des unterfrinkischen Landkreises Main-
Spessart. Die Einwohnerzahl der Gemeinde im Mainviereck be-
lauft sich nach Behdrdenangaben mit Ortsteilen {(5) auf ca. 4.400.
Neben einem Zementwerk finden sich ohne Anspruch auf Rich-
tigkeit/Vollstandigkeit etliche Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, Geschafte des taglichen Bedarfs, ein Supermarkt, Arzte,
Bankfilialen, Gaststatten, Kindergarten, offenbar auch eine
Grundschule und eine Apotheke sowie diverse Einrichtungen aus
den Bereichen Sport- und Freizeit. Das Mittelzentrum Markthei-
denfeld liegt ca. 7 Fahrkilometer entfernt. Die Mainfrankenmetro-

pole Wirzburg wird nach ca. halbstiindiger Fahrzeit erreicht.

3.1.2 Ortlich

Die Wertermittlungsobjekte befinden sich in unmittelbarer Main-
nahe im siidlichen Bereich des ca. 1.700 Einwohner zahlenden
Ortsteils Lengfurt {Gemeindesitz). Die Umgebungsbebauung
scheint primar aus Gebduden mit Wohnfunktion, teils ebenfalls
mit angegliederten Nebengebiuden (Scheunen o. A.) bei einer
hohen Bebauungsdichte zu bestehen. Den Toleranzbereich iiber-
steigende Immissionsbeeintrachtigungen der speziellen Lage
wurden weder seitens der Gemeinde (Bauabteilung) dargelegt

noch wahrend der Begehung regisiriert (Larm, Geriiche}.

Amtsgericht Wirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Grundstiicke

Grofle

FI. Nr. 160 gemal Grundbuchauszug 472,00 m?2.

F!. Nr. 158 gemafR Grundbuchauszug 440,00 m2.

Gestalt

Fl. Nr. 160 geman Lageplan unregelmaRig, vieleckig.

FI. Nr. 158 gemaR Lageptan in etwa L-formig.

Topographie

FI. Nr. 160 gemal Augenschein/Lageplan im Wesentlichen

von Norden nach Siiden (moderat) abfallend.

Fl. Nr. 158 keine Kenntnisse vorliegend {nicht eingesehen).

Bodenbeschaffenheit

Hinweise auf das Vorliegen von Umstanden wie Altiasten/schad-
liche Bodenveridnderungen oder eine mangelnde Bodentragfa-

higkeit etc. lieferte die Gemeinde (Bauabteilung) nicht.

Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamts Main-Spessart
(Fachbereich Wasserrecht und Bodenschutz) besteht fur die

Grundstiicke kein Eintrag im Altiastenverdachtsflachenkataster.

Das Gutachten geht von der Annahme aus, dass auf den Grund-
sticken vdllige Altiasten-/Kontaminationsfreiheit herrscht und
keinerlei Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche den Gebaudebestand gefahrden (Fl. Nr. 160) oder ein

etwaiges Vorhaben verhindern/erschweren (FI. Nr. 158) kénnen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssacheny),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Bebauung

Art

Gemal dem seitens der Gemeinde (Bauabteilung) zur Verfligung
gesteliten und den Anlagen beigefigten Ausdruck des Bayeri-

schen Landesamtes fur Denkmalpflege, Minchen:
Winzerhaus, zweigeschossiger Zweifligelbau mit Treppenturm
und verputztem Fachwerkobergeschoss mit Schopfwalm- bzw.

Satteldach, Erdgeschoss mit profiliertem Rundbogenpertal und

Inschriftstein, Renaissance, bez. 1573,

GemdRk Augenschein:

Unmittelbar nérdlich des Wohnhauses errichtetes, eingeschossi-

ges Nebengebadude von der Art einer Scheune.

Baujahr

Offenbar 1573 (Hauptgebdude).

Uberarbeitungszeitpunkt(e)

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Flachen/Massen

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023



3.3.5

13

Bruno Schleyer

Ausfihrung

Rohbau

Wande vermutlich in erster Linie aus Holzfachwerk, teils aus
Mauerwerk. Deckenkonstruktionen unbekannt (Holzelemente lie-
gen nahe). Dachstiihle sicherlich ebenfalls aus Holz.

Dach

Wohnhaus mit gegenldufigen Satteldachern. Keine Gauben er-
kennbar, jedoch zwei Dachfenster. Kaminkopfe offenbar teils
gemauert, teils verklinkert. Scheune mit Satteldach. Eindeckun-
gen auf Ziegel, Dachrinnen und Fallrohre auf Metall hindeutend.
Fassaden

Putz sowie in geringem Umfang Sichtfachwerk.

Fenster

Keine sicheren Erkenntnisse vorliegend.

In geringem Umfang Glasbausteine.

Tiiren

Soweit eingesehen primar Holztore/Holztiren. Noérdliche Aulen-
seite des Wohnhauses mit einem neuzeitlichen Turelement ver-
sehen (hier vermutlich der hauptsachliche Hauszugang).

Heizung

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Sanitar

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Elektrik

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Innenwand- und Deckenbehandiung

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Bodenheldge

Keinerlei Kenntnisse vorliegend.

Auflenzustand

Die begrenzten Auflenansichten der Bebauung lassen jedenfalls

unter _wirtschaftlich verninftigen Gesichtspunkten” so gut wie

keine Entwicklungsméglichkeiten mehr erkennen.

Die nachstehend zur Begriindung gegebenen Ausfihrungen be-

schranken sich auf als wesentlich erachtete Punkte.

Wie auch die beigefiigten Lichtbilder verdeutlichen sind grofifla-
chige, auf Feuchtigkeitseinwirkung hindeutende Erscheinungen,
schwere Putzschiden, massive Rissbildungen, Materialzerset-
zungen/Materialausbrechungen, teils stark eingesunkene Dach-
flachen sowie nicht zuletzt schadhafte Eindeckungselemente,

Dachrinnen, Fallrohre und Kaminkopfe festzustellen.

im Bereich der Ostfassade des Wohnhauses wurde bereits ein

ganzer AuRenwandteil ersetzt.

Die Scheune scheint einem eher unfachménnisch durchgefiihrt

wirkenden Teilabriss zum Opfer gefallen zu sein.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Mit einem Schéadlingsbefall von Holzbauteilen dirfte bei derart
betagter Bausubstanz veor allem in |&ndlich betonten Regionen

mit nahezu 100%iger Wahrscheinlichkeit zu rechnen sein.

Eine partielle Gefdhrdung der Standsicherheit wére denkbar.

Insgesami deuten sich vor allem auch im Hinblick auf die Denk-
maleigenschaft Investitionen an, vor denen selbst eingefleischie

Liebhaber solcher Immobilien zuriickschrecken diirften.

Letztlich spricht aus Sicht des Unterzeichners zum derzeitigen
Zeitpunkt fir die Annahme eines relevanten Wertes der Bebau-
ung mehr oder weniger einzig der Umstand, dass das Objekt laut
Gemeinde (Bauabteilung) offenbar bereits seit geraumer Zeit von
mehreren Personen genutzt wird, so dass wenigstens grundle-

gende haustechnische Einrichtungen funktionsfahig sein sollten.

Auflenanlagen

Die nicht (berbauten Flachen des Grundstiickes Fi. Nr. 160 war-

ten soweit eingesehen mit Naturboden und Ortbetonflachen auf.

Hinzu gesellen sich u. a. diverse Anpflanzungen, ein gepflaster-

ter Bereich, Wegplatten sowie Holzzaunelemente,

Beziiglich des eingesehenen Areals ist ein hinreichender Pflege-/
Unterhaltungszustand nicht zu konstatieren (Frost-/Witterungs-

schaden, Holzabfalle, Sperrmull, sonstige Ablagerungen).

Amisgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 2123, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Wertermittiung Fl. Nr. 160

Verkehrswertdefinition

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

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére {§ 194 BauGB).

Verfahrensvarianten

Grundsatziich sind zur Verkehrswertermittiung das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen, die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
bei bebauten und unbebauten Grundstiicken 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Erzielung von Ertragen
fur die Preishildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie zum Beispiel marktlblich erzielbare Ertrége und geeignete

Liegenschaftszinssatze zur Verfigung stehen.

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

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023



4.3

17

Bruno Schieyer

Verfahrenswabhl

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens scheidet erwar-

tungsgemaf aus (fehlende Vergleichsdatengrundlage).

Gegen die Heranziehung des Eriragswertverfahrens spricht in
erster Linie die Erfahrung, dass die auf dem betreffenden Grund-
stiicksteilmarkt letztlich zum Kaufpreis filhrenden Uberlegungen

der Akteure zumeist uberwiegend emotional gepragt sind.

Konkret ausgedruckt dominieren bei der Preisbildung eher ,per-

sdnliche Momente* als wirtschaftliche Uberlegungen.

Es lielen sich noch weitere Aspekte aufzeigen, derentwegen das

Ertragswertverfahren hier kaum zielfilhrend erscheint,

Im Ubrigen wird auf das einschlagige Fachschrifttum verwiesen,
welches Immobilien von der Art des Wertermittlungsobjekts eher

zu den Anwendungsfallen des Sachwertverfahrens zahlt.

Die Wertermittlung wird nach alledem im Wege des Sachwertver-

fahrens durchgefiihrt.

Der Sachwert hildet sich im Wesentlichen aus dem Wert des Bo-

dens sowie dem Zeitwert der Bebauung.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Bodenwert

Der Bodenwert bebauter Grundstiicke ist getrennt von den bauli-
chen Anlagen zu ermitteln, wozu mdoglichst stichtagsnah verein-
barte Kaufpreise hinreichend vergieichbarer Parzelien heranzu-
ziehen sind und sollte diese Maglichkeit ausscheiden, auch auf

Bodenrichtwerte zuriickgegriffen werden kann.

Eine Bodenwertermittiung im Wege des direkten Preisvergleichs
(Preisrecherche/personliche Inaugenscheinnahme/vergleichende
Gegeniberstellung einzelner verkaufter Grundstiicke etc.) erwies
sich wie Ublich schon im Hinblick auf den enormen Zeitaufwand

wie auch datenschutzrechtliche Belange als undurchfiihrbar.

Laut Gutachterausschuss beim Landratsamt Main-Spessart be-
{auft sich der letztverdffentlichte, hier anzuhaltende Bodenricht-

wert auf 65,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei.

Hinweise auf eine signifikante Verdnderung der értlichen Boden-
preise zwischen dem Richtwertstichtag (1.1.2022) und dem Wert-
ermittlungsstichtag (22.9.2023) ergingen nicht.

Bodenrichtwerte stellen gemeinhin Durchschnittswerte fir lagety-
pische Grundsticke dar. Sie vermitteln ein stichhaltiges Bild der
Wertigkeit eines Einzelgrundstlickes folglich nur dann, soweit
dessen Qualitdt mit derjenigen des Richtwert- bzw. Referenz-

grundstlckes in zulanglicher Weise Ubereinstimmt.

Qualitatsabweichungen sind ggf. durch Zu-fAbschlage auszugiei-
chen, was jedoch am ehesten sachgerecht nur unter der Voraus-

setzung entsprechend spezifizierter Richtwertangaben moglich ist.

Im vorliegenden Fall ist eine hinreichende Spezifizierung der

Richtwertangabe nicht zu konstatieren.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21723, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Nach Abw&gung bislang bekannter Grundsticksmerkmale wie
auch umgebungsbezogener Aspekte etc. drangt sich eine Richt-
wertkorrektur eher nicht auf wobei jedoch wie bereits anklang zu
sehen ist, dass fur die optimale Handhabung von Bodenrichtwer-

ten notwendige Detailinformationen nicht zur Verfigung standen.
Hiffsweise vorgenommene, von einer zwangsldufigen Unscharfe
und Unvollstandigkeit begleitete Nahumfeldbetrachtungen etc.

vermogen dieses Defizit nur bedingt zu kampensieren.

Der nachstehend ausgewiesene Bodenwert ist bereits von daher

mit einem erhohten Ungenauigkeitsrisiko behaftet.
Als Grundsticksgrofie werden 472,00 m? angenommen (3.2.1).

Bodenwert 30.680,00 €

472,00 x 65,00

Amtsgericht Wirrzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Zeitwert der Bebauung und AuRRenanlagen

Eine Ermittlung des Wertes der Bebauung anhand der Vorschrif-
ten der ImmoWertV 21 (Immobilienwertermittiungsverordnung)
zum Sachwertverfahren (Feststellung der Herstellungskosten,
Anbringung der Alterswertminderung usw.) scheidet diesseitigen
Erachtens im Hinblick auf die Umstande der Wertermittlung aus
(Fehlen einer vollstindigen Auftenbesichtigung, Fehlen einer In-

nenbesichtigung, Nichtverfligharkeit von Bauunterlagen).
Letztlich ebenso eine Ermittlung des Wertes der Aultenanlagen.

Zum Tragen kommt insoweit eine unmittelbare Zeitwertaussage
und zwar {iberwiegend angelehnt an langjahrige Marktbeobach-
tungen, die Erkenntnisse aus zahlreichen Gesprachen mit Ver-
kaufern/Kaufern ahnlicher Objekte sowie nicht zuletzt die Erfah-

rungen aus der Bearbeitung ahnlich gelagerter Bewertungsfalle.

Auf die Tatsache, dass sich Gebdudezeitwerte etc. letztlich gene-

rell nur naherungsweise bestimmen lassen, ist hinzuweisen.

Zeitwert der Bebauung und Aultenanlagen 50.000,00 €
Sachwert

Bodenwert 30.680,00 €
zzgl. Zeitwert der Bebauung und Aultenanlagen 50.000,00 €
Sachwert rund 80.000,00 €

Amtsgericht Wirzburg (Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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Verkehrswert

Bei der Verkehrswertermittlung sind die zum Wertermittlungs-

stichtag herrschenden Marktverhaltnisse zugrunde zu legen.
Diese setzen sich u. a. aus folgenden Faktoren zusammen:

- Angebot und Nachfrage
- Art und Kenndaten des Objektes
- Zinssituation

- Investitionsverhalten
Daten fiir die Markteinschatzung ergeben sich u. a. aus:

- Fachveréffentlichungen
- Marktberichten

- Kaufpreissammlungen

Die daraus gewonnenen Erkenntnisse fiihren zu Verhaltniszahlen

(Kaufpreis-Vervielfaltiger, Marktanpassungsfaktoren etc.).

Ein Ruckgriff auf empirisch abgeleitete Marktanpassungsfaktoren

{(Gutachterausschuss) ist nicht moglich.

Im Hinblick auf die Sachwerthdhe, in Anbetracht der Lage und
der Art des Wertermittlungsobjekis sowie nicht zuletzt unter Be-
rucksichtigung des derzeit becbachtbaren Angebotspreisgefliges
erscheint eine Modifikation des rechnerisch ermittelten Sachwer-

tes eher entbehrlich (Marktanpassungsfaktor somit 1,0).

Im Ubrigen stellt der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahl-
reicher Unwagbarkeiten keine mathematisch exakt ermittelbare,

sondern vielmehr eine Schatzgréle dar.

Diese Erkenntnis trifft auf peripher gelegene, stark individuelle
Objekte noch zumal in einem unsicherenfvolatilen Marktumfeld

{Zinswende, Energiewende etc.} in ganz besonderem Malle zu.

Verkehrswert FI. Nr. 160 80.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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5. Wertermittiung FI. Nr. 158

Der Wert dieser offenbar unbebauten Bodenflache |asst sich, da
uber deren wertbeeinflussende Merkmale hier kaum Kenntnisse

vorliegen, nur sehr schwer beurteilen.

Ein Ansatz des Bodenrichtwerts von 65,00 €/m? analog zum be-
bauten Grundstick FI. Nr. 160 scheidet auch nach Ansicht der

um Einschatzung gebetenen Gemeinde (Bauabteiiung) aus.

Dies bereits insoweit, als dass der Richtwert auf Erschliefungs-
beitragsfreiheit abstellt, das Grundstuck FI. Nr. 158 jedoch nicht
als erschiieBungsbeitragsfrei angesehen werden kann.

Ebenso wenig in Betracht kommen diirfte aber auch die Heran-
ziehung des Richtwerts flir Gartenland, welcher seitens der Ge-
meinde {Bauabteilung) mit 1,60 €/m? angegeben wurde.

Letztlich lassen sich Uber den Wert nur MutmaRungen anstellen.

Unter Zugrundelegung der bisherigen Objekterkenntnisse er-

scheint ein Ansatz von 25,00 €/m? unter Vorbehalt sachgerecht.

In Verbindung mit einer Grundsticksgrofte von 440,00 m*? {3.2.1)

resultiert hieraus ein Betrag von 11.000,00 €.

Verkehrswert Fl. Nr. 158 11.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung filr Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-530-2023
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5. Ergebnis

Die Verkehrswerte der Grundsticke FI. Nr. 160 (bebaut
augenscheinlich mit Wohnhaus und Scheune) Schifferstrale
16/18/20/22, 97855 Triefenstein-Lengfurt sowie Fl. Nr. 158 {of-
fenbar unbebaut), Bei der Schifferstrale, 97855 Triefenstein-
Lengfurt werden vorbehaltlich u. a. der Richtigkeit zugrunde

liegender Annahmen zum 22.9.2023 geschitzt wie folgt:

Fl. Nr. 160 80.000,00 €

FI. Nr. 158 11.000,00 €

AuBenansichten einer Immobilie, noch zumal aus der ,Spa-

ziergingerperspektive”, lassen eine verlissliche Verkehrs-

wertermittlung nicht zu. Aus einer véllig fehlenden Inaugen-

scheinnahme (FI. Nr. 158) resultiert ein besonders hohes

Ungenauigkeitsrisiko. Die Ausweisung der Verkehrswerte er-

folgt daher unter Ausschluss jeglicher GewidhrfHaftung!

Dieses Gutachten ist fiir den Auftraggeber zur uneingeschriankten Nutzung im Rahmen des
Verfahrenszweckes bestimmt. Ober 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.

Wilrzburg, den 12.10.2023

Stempel/Unterschrift

Amtsgericht Wilrzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 21/23, Verkehrswertgutachten G/Zv-530-2023
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