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Allgemeines

Auftrag

Der Verkehrswert des Grundbesitzes Fl. Nr. 5323/8, Petrinistralte
20, 97082 Wirzburg ist wegen anstehender Zwangsversteige-

rung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft zu schatzen.

Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg (Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen), Ottostralle 5, 97070 Wirzburg, Az.:
3 K 48/23, Beschluss vom 12.9.2023.

Antragsteller/Prozessbevollmachtigter, Antragsgegner

Angaben hierzu sind aus Datenschutzgrinden zu unterlassen.

Eigentiimer

Angaben hierzu sind aus Datenschutzgriinden zu unterlassen.

Nutzungsverhiltnisse

Laut Hausverwalter befinden sich alle Erdgeschosseinheiten (2
Wohnungen, 1 Ladenlokal) sowie eine Obergeschosswohnung im

Leerstand. Alle anderen Einheiten seien vertraglich vermietet.

Ortshesichtigung

Die Ortshesichtigung erfolgte am 13.11.2023.

Hauptsachliche Teilnehmer:;

Eine Person der Antragsgegnerseite

Der Hausverwalier

Der Unterzeichner

Amtsgericht Wirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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1.7 Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

Als Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtag liegt das Datum der
Crisbesichtigung, mithin der 13.11.2023 zugrunde.

1.8 Wesentliche Arbeitsunterlagen/Auskiinfte

Grundbuchauszug vom 26.7.2023, Amtsgericht Wirzburg, Grund-
buch von Witrzburg Sektion 3, Blatt 12642 (Auftraggeber)

Lageplan (Vermessungsamt)

Eigene ortliche Aufzeichnungen

Auskinfte der Stadt Wilrzburg (Fachbereich Umwelt)

1.9 Zur besonderen Beachtung

Sowohl die Verfahrensbeteiligten als auch der Hausverwalter _ka-

men der Bitte um Erteilung von Objektauskiinften von vereinzel-

ten Andeutungen bei der Ortsbesichtigung abgesehen nicht nach.

Auch wichtige Objektunterlagen wie z. B. Pldne (Grundrisse),

Fliachenberechnungen., Baubeschreibung, Energieausweis, Miet-
ginnahmenaufstellung wurden nicht zur Verfiilgung gestellt.

Das Bauamt der Stadt Wiirzburg wirkte ebenfalls nicht mit,

Das Gutachten basiert somit in iberdurchschnittlich hohem Malke

auf Annahmen und Vermutungen, woraus wiederum ein deutlich

erhohtes Ungenauigkeitsrisiko (Verkehrswert) resultiert.

Es wir insoweit dringend empfohlen, vor einer Vermdégensdisposi-

tion neben der Mdglichkeit einer umfassenden Inaugenschein-

nahme des Anwesens die Erteilung von Objektauskinften sowie

die Einsichtnahme aller relevanten Objektunterlagen zu erwirken.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533.2023
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Rechtliches
Privatrechtliche Situation
Der gesamte Grundbuchinhalt ist nicht wiederzugeben.

Dem Bestandsverzeichnis lassen sich keine mit dem Eigentum

am Grundstiick verbundenen Rechte entnehmen.

Aus der Abt. Il ergibt sich neben dem Zwangsversteigerungsver-
merk ein Niebrauchrecht (laut der am Ortstermin teilnehmenden
Antragsgegnerin sind beide Berechtigte verstorben) sowie die

Anordnung der Testamentsvollstreckung beziiglich eines Anteils.

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

Dienstbarkeiten lieferten die Ortsterminteilnehmer nicht.

Das Gutachten geht insoweit von der Annahme aus, dass Rech-

te/Lasten auch auRerhalb des Grundbuchs nicht bestehen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Offentlich-rechtliche Situation

Behdordliche Auskiinfte in Bezug auf das Bauplanungs-/Bauord-

nungs- und Beitragsrecht etc. lieflen sich nicht erwirken (1.9).

Hinweise das Vorliegen von Umstanden wie fehlende Genehmi-
gungen, unsachgemafle oder regelwidrige Ausfiihrungen, Aufla-
genverstéfle, nicht in erferderlicher Anzahl hergestellte bzw. ab-

geloste Stellpldtze etc. lieferten die Ortsterminteilnehmer nicht.

Das Gutachten geht insoweit von der Annahme aus, dass die
angrenzenden Straflen endglitig hergestellt sind, Ver-/Entsor-
gungsleitungen in addquatem Umfang existieren, sdmtliche mit
den bisherigen Erschliefungsmafinahmen verknilipften Beitrage,
Abgaben, Gebiihren etc. erhoben und bezahlt sind und das reali-

sierte Vorhaben im Einklang mit dem Bauplanungsrecht steht.

Es wird weiterhin unterstellt, dass wertbedeutsame Abweichun-
gen des realisierten Vorhabens von der Genehmigungslage bzw.
den baurechtlichen wie im Ubrigen auch allen sonstigen zu be-
achtenden Vorschriften 6ffentlich-rechtlicher und ggf. privatrecht-

licher Art nicht vorliegen und auch Denkmalschutz nicht besteht.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Objektbezogenes

Lage

Regional

Die im nordwestlichen Landesteil Bayerns situierte, weithin be-
kannte Stadt Wirzburg ist Regierungssitz von Unterfranken und
ausgezeichnet angebunden an das (berregionale Verkehrsnetz.
In der ca. 130.000 Einwohner z&hlenden, touristisch stark fre-
quentierten Mainfrankenmetropole sind international agierende
Unternehmen ansassig. Die Hochschul- und Forschungseinrich-
tungen weisen ebenso wie das weitldufige Universitatsklinikum
einen exzellenten Bekanntheitsgrad auf. Das Angebot an Ein-
kaufsmdoglichkeiten, Vergniigungs- und Sportstétten sowie kultu-
rellen Veranstaltungen ist vielseitig, die Lebensqualitdt mithin
sehr beachtlich. Zu den zahireichen Sehenswirdigkeiten der
Tradition und Innovation vereinenden Domstadt zu beiden Seiten
des Mains zdhlen die Festung Marienberg sowie die von Baltha-

sar Neumann im Barockstil errichtete Residenz (Weltkulturerbe).

Ortlich

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich ca. 1 Kilometer nérdlich
vom Zentrum entfernt im Stadtteil Grombihl {ca. 8.500 Einwoh-
ner). Selbiger, hauptsachlich als Standort des Uniklinikums be-
kannt, erfreut sich vor allem auch bei Studenten groller Beliebt-
heit. Das bauliche Umfeld ist weitgehend homogen. Es dominie-
ren mehrgeschossige, teils mit Gewerbenutzungen durchmischte
Wohngebdude (auch etliche Vorkriegsbauten) bei hoher Bebau-
ungsdichte. Lebensmittelméarkte, Arzte, Apotheken, Haltestellen
sowie weitere Infrastruktureinrichtungen werden schnell erreicht.
Von der direkten Lage sowohl an zwei nicht wenig hefahrenen
Strallen als auch einer Gleisstrecke (Straftenbahn) dirften posi-
tive impulse fiir die Wohnqualitat nicht ausgehen. Hinweise auf

sonstige Immissionsbeeintrachtigungen ergingen nicht.

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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3.2 Grundstuck
3.21 Grofe
Gemah Grundbuchauszug 335,00 m2.
3.2.2 Gestalt
Gemal Lageplan rechteckig.
3.2.3 Topographie
Augenscheinlich von Norden nach Siden moderat abfallend.
3.24 Bodenbeschaffenheit
Hinweise auf das Vorliegen von Umstanden wie Altlasten/schad-
liche Bodenveranderungen oder eine mangelnde Bodentragfa-
higkeit etc. lieferten die Ortsterminteilnehmer nicht.
Gemalt schriftlicher, dem Auftraggeber gesondert Uberlassener
Auskunft der Stadt Wiirzburg (Fachbereich Umwelt) befindet sich

das Grundstiick nicht im Altlastenkataster ,ABuDIS* der Stadt

Wiirzburg nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes und

sind auch keine Hinweise iber schidliche Bodenverdnderungen

oder davon ausgehende Gewésserverunreinigungen bekannt.

Das Gutachten geht insoweit von der Annahme aus, dass eine
vollige Altlasten-/Kontaminationsfreiheit des Grundstiicks vorliegt
und keinerlei Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden

sind, welche den aktuellen Gebdudebestand gefdhrden kénnen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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3.3 Gebaude

3.3.1 Art/Konzeption
Im Siiden mit dem Nachbarbestand verbundenes Mehrfamilien-
haus mit ruckwartigen Balkonen bestehend aus Kellergeschoss,
Erdgeschoss, drei Obergeschossen sowie nicht ausgebautem

Dach. Die Geschosserschlielfung erfolgt Gber Innentreppen.

Angelegt sind offenbar elf Wohneinheiten (Ein- bis Dreizimmer-

wohnungen) sowie eine Gewerbeeinheit (Ladenlokal).
Ostlich ein kleines eingeschossiges Garagenbauwerk.
Grundrisse kénnen leider nicht prasentiert werden (1.9).

3.3.2 Baujahr/Uberarbeitungszeitpunkt(e)
Laut der am Ortstermin teilnehmenden Antragsgegnerin dirfte
die Geb&udeerrichtung in etwa auf die Mitte der 1950er Jahre zu-

rickgehen (Wiederaufbau nach kriegsbedingter Zerstérung).

Verwertbare Hinweise auf seither erfolgte Uberarbeitungen {Zeit-

punkt, Art, Umfang) ergingen grofitenteils nicht.

3.3.3 Wohn-/Nutzflache
Die Hohe der Wohn-/Nutzflache ist nicht bekannt (1.9).
Uberschldgige Messungen aus dem Lageplan (Geb&udeaullen-
mafe) fihrten bei vier Geschossen unter Berilicksichtigung eines

Abzuges von 20,00 % (Treppenhaus etc.) zu einer hier hilfsweise

zum Tragen kommenden Wohn-/Nutzfiache von ca. 700,00 m*.

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Ausfl'.'lhrung (nur dominierande Elemente/soweit inspiziert)

Rohbau

Wande vermutlich primar aus Mauerwerk. Geschossdecken ver-

mutlich durchgéngig massiv. Holzdachstuhl {(Wohngebdude).
Dach

Wohngebdude mit Walmdach. Dacheindeckung auf Ziegel, Dach-
rinnen/Fallrohre auf Zinkblech hindeutend. Kaminképfe augen-

scheinlich teils verklinkert, teils verkleidet (vermutlich Zinkblech).

Garage mit Flachdach bzw. flach geneigtem Pultdach. Mutmal3-
lich bituminése Abdichtung (ungesichert).

Fassaden

Im Wesentlichen Putz/Anstrich, teils Plattenverkleidung (Sockel).

Soweit erkennbar keine nachtragliche Warmedammung.

Fenster

Augenscheinlich Kunststoffelemente mit Isolierverglasung.

Ladenlokal mit Schaufenster ohne erkennbare besondere Quali-
tat sowie Oberlichtern (beeintrachtigte Belichtungsverhaltnisse).

Tiren/Tore

Wohngebdude vornehmlich mit lackierten Holzelementen (Bau-
zeit). Vielfach Lichtausschnitte.

Garage mit zweifligeligem Holztor.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Heizung

Beheizung hauptsdchlich Gber Gasetagenheizungen sowie Gas-

einzeldéfen. Ein Energieausweis lag nicht vor {1.9).

Laut Hausverwalter sind Vorbereitungen getroffen zur Umstellung

des Anwesens auf eine Gaszentralheizung (Kellergeschoss).

Sanitér

Bader groBtenteils Oberarbeitet (unterschiedliches Niveau} und

hauptsachlich mit Wanne, Waschbecken, WC ausgestattet.

Warmwasserbereitung teils auch liber Gasdurchlauferhitzer.

Zumeist Aukenfenster.

Elektrik

Laut Hausverwalter und soweit zu erkennen bzw. zu beurteilen vor
noch nicht allzu langer Zeit umfanglich Uberarbeitet. Mit Steckdo-
sen/Schaltern etc. vermutlich aber insgesamt unterversorgt.
Innenwand-/Deckenbehandlung

Vornehmlich tapeziert sowie gestrichen.

Schriagen im nicht ausgebauten Dachboden weder mit DAmm-

elementen noch mit Unterspannbahn versehen. Laut Hausverwal-
ter ist jedoch die oberste Geschossdecke geddmmt (ungeprift).

Bodenbeldge

Vornehmlich Laminat, PVC, Teppich, in geringem Umfang Par-
kett, OSB-Platten sowie Estrichbelag o. A.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Zustand

Eine vollstandige/detaillierte Bestandsaufnahme erfolgte nicht.

Uninspiziert blieben neben sdmtlichen unterirdischen Elementen,
insbesondere Tragwerkskonstrukiionen, Staurdume, etwa vor-
handene Kriech- oder Blindkeller, konstruktiv bedingte Hohlrédu-

me scwie alle sonstigen schwerer zugdnglichen Bereiche.

Nicht naher inspiziert wurden neben dem Kellergeschoss und
dem nicht ausgebauten Dachboden insbesondere das Treppen-
haus, Fassaden samt allen Bestandteilen, Dachauflenflichen
samt An- und Aufbauten, Dachgebalke, Kamine, technische An-

lagen sowie sichtbare Leitungssysteme.

Die Zustandsbeurteilung beruht zudem ausschlieBlich auf dem
Augenschein (rein visuelles Vorgehen}. Insbesondere Baustoff-
prufungen, Bauteilprifungen, Bauteiloffnungen, statische Unter-
suchungen, Schadstoff-/Schadlingsuntersuchungen, Prifungen
im Zusammenhang mit der Einhaltung zum Errichtungszeit-
punkt/zu etwaigen Uberarbeitungszeitpunkten geltender DIN-
Normen, Prifungen im Sinne der Energieeinspar-/Immissions-
schutzverordnung und dem Gebaude-Energie-Gesetz, Prifungen
im Zusammenhang mit der Brandschutzverordnung sowie Funk-

tionspriifungen jedweder Art wurden explizit nicht durchgefiihrt.

Signifikante Abweichungen des Zustandes von den ,Normalver-
héltnissen” innerhalb der betreffenden Objektkategorie und Bau-
altersklasse erschlossen sich unter den genannten Vorausset-
zungen nicht (Abnutzungs-/Gebrauchsspuren, diverse auf Feuch-
tigkeitseinwirkung hindeutende Erscheinungen, Rissbildungen,
stellenweise angegriffen wirkende Kaminkopfe und Dacheinde-
ckungselemente, erneuerungsbedirftige Anstriche usw.).

Auch die Ortsterminteilnehmer lieferten bislang keinerlei Hinwei-
se auf schwerwiegende Baumaéangel/Bauschaden oder gravieren-
de Funktionsstérungen gebdudetechnischer Anlagen usw.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaitungssachen),
Az 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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3.4 Au Benanlagen (nur dominierende Elemente/soweit inspiziert}

Die wenigen nicht {iberbauten Grundsticksflichen sind augen-
scheinlich asphaltiert sowie mit Betonsteinen befestigt.

Der Garagenzufahrt ist ein Metalltor vorgelagert.

Die weder vollstidndig noch detailliert inspizierten oberirdischen

Bestandteile wirken insgesamt hinreichend intakt/unterhalten.

Uber die Beschaffenheit unterirdischer Komponenten (Leitungen
etc.) liegen diesseits keinerfei Erkenntnisse vor.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaitungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/Zv-533-2023
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Wertermittiung

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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche

oder personliche Verhaitnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGRB).

Verfahrensvarianten

Grundsatzlich sind zur Verkehrswertermittlung das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
cder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pfiogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wihlen, die Wabhl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
bei bebauten und unbebauten Grundsticken ist, dass eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichiwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor vorliegen.

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn
im gewohnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen
far die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten,
wie zum Beispiel marktiblich erzielbare Ertrage 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 Verfiigung stehen.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3K 48/23, Verkehrswerlgutachten G/ZV-533-2023
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Verfahrenswahl

Zur Verkehrswertermittlung von Mehrfamilienhausern bieten sich

prinzipiell alle normierten Verfahren an.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens scheidet erwar-

tungsgemal aus {fehlende Vergleichsdatengrundlage).

Gegen den Einsatz des substanzwertabbildenden Sachwertver-
fahrens spricht primar die Erfahrung, dass die auf dem betref-
fenden Grundsticksteiimarkt zum Kaufpreis fithrenden Uberle-

gungen der Akteure im Wesentlichen rational gepragt sind.

Konkret ausgedrickt bilden sich die Kaufpreise auf der Grundla-
ge wirtschaftlicher Erwagungen und nur allenfalls am Rande vor

dem Hintergrund eines besonderen personlichen Nutzens,

Es lieBen sich noch weitere Aspekte aufzeigen, derentwegen das

Sachwertverfahren hier kaum besonders zielfilhrend erscheint.

Im Ubrigen wird auf das einschldgige Fachschrifitum verwiesen,
welches Immaobilien der vorliegenden Art zu den klassischen An-
wendungsfallen des Ertragswertverfahrens zahit.

Die Wertermittiung wird nach alledem im Wege des Ertragswert-

verfahrens durchgefiihrt.

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Bodenwert

Der Bodenwert bebauter Grundstlicke ist getrennt von den bauli-
chen Anlagen zu ermitteln, wozu mdglichst stichtagsnah verein-
barte Kaufpreise hinreichend vergleichbarer Parzellen heranzu-
ziehen sind und sollte diese Moglichkeit ausscheiden, auch auf

Bodenrichtwerte zuriickgegriffen werden kann.

Eine Bodenwertermittiung im Wege des direkten Preisvergleichs
(Preisrecherche/persdnliche Inaugenscheinnahme/vergleichende
Gegenliberstellung einzelner verkaufter Grundstlicke etc.} erwies
sich wie lblich schon im Hinblick auf den enormen Zeitaufwand

wie auch datenschutzrechtliche Belange als undurchfuhrbar.

Aus der beim Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg erworbe-
nen Bodenrichtwertauskunft geht das betreffende Grundstick
zum Stand 1.1.2022 mit einem Bodenrichtwert von 1.280,00 €/m?

erschlieffungsbeitragsfrei hervor (Anlagen}.

Hinweise auf besonders signifikante Veranderungen des Boden-
preisniveaus zwischen dem Richtwertstichtag und dem Werter-

mittlungsstichtag ergingen auf gesonderte Nachfrage nicht.

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

grundstiickes in zuldnglicher Weise (ibereinstimmt.

Qualitatsabweichungen sind ggf. durch Zu-/Abschldge auszuglei-
chen, was jedech am ehesten sachgerecht nur unter der Voraus-

setzung entsprechend spezifizierter Richtwertangaben maoglich ist.

Im vorliegenden Fall ist eine hinreichende Spezifizierung der

Richtwertangabe nicht zu konstatieren.

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Nach Abwigung 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 Verfugung standen.

Als Grundstlcksgrote werden 335,00 m?2 angenommen (3.2.1).

Bodenwert 428.800,00 €

1.2588,00 x 335,00

Amtsgericht Wirzburg (Abteilung filr Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Jahresrohertrag

Die Hohe der Mieteinnahmen ist nicht bekannt (1.9).

Eigenen regelmafigen Marktbsobachtungen sowie Informationen
kompetenter Personen/Stellen zufolge reichen die aktuellen Net-
tomieten fir Wohnraum im Nahumfeld des Wertermittlungsob-
jekts bis ca. 12,00 €/m?, gelegentlich auch leicht dariber hinaus.

In Ansehung der speziellen Lage, unter Berlicksichtigung unter-
schiedlicher Flachenwertigkeiten sowie unter Zugrundelegung
der bisherigen Erkenntnisse in Bezug auf die Qualitdt des Ge-
baudes und insbesondere der Wohnungen erscheint ein einheitli-

cher Nettomietenansatz von 9,00 €/m? insgesamt sachgerecht.

Bei einer unterstellten Wohn-/Nutzflaiche von 700,00 m? (3.3.3)

ergibt sich somit ein monatlicher Rohertrag von 6.300,00 €.

Aus der Garage sollten sich unter Vorbehalt 50,00 €/Monat zu-

satzlich als realisierbar erweisen.

Jahresrohertrag 76.200,00 €

(6.300,00 + 50,00) x 12,00

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung filr Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafiiigen
Aufwendungen, die nicht durch Umiagen oder sonstige Kosten-
iibernahmen 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 Geschaftsfithrung
sowie den Gegenwert der eigentiimerseitig persdniich geleisteten
Verwaltungsarbeit. Instandhaltungskosten sind Kosten, die im
Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung infolge Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrun-
de gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet
werden missen. Zur Instandhaltung gehdren auch die Schon-
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 vorlibergehenden Leerstand entsteht. Betriebskosten
sind grundsticksbezogene Kosten, Abgaben und regelmafige
Aufwendungen, die fur den bestimmungsgemaien Gebrauch des
Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu beriicksichtigen, soweit

sie nicht vom Eigentimer umgelegt werden kdnnen.

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 Schonheitsreparaturen.

Bewirtschaftungskosten 15.240,00 €

76.200,00 x 0,20

Amtsgericht Wiirzburg {Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier 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 mafigebli-
chen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenhei-

ten des Wertermittiungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts 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 verklrzen (§ 4 ImmoWertV).

Das Wertermittlungsobjekt ist unter der Annahme eines Baujah-
res 1955 (3.3.2) aktuell 68 Jahre alt.

Unter Zugrundelegung der gemaR Anlage 1 ImmoWertV anzu-
setzenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren resuitiert hier-

aus eine rechnerische Restnutzungsdauer von 12 Jahren.
in Anlehnung an die Anlage 2 ImmoWertV in Verbindung mit den
bisherigen eigenen Objekterkenntnissen wird die Restnutzungs-

dauer verldngert gesehen und angesetzt mit 30 Jahren.

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssitze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssét-
ze werden nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den [hnen ent-

sprechenden Reinertragen ermittelt (§ 21 ImmoWertV).

Dem Markthericht 2022 des Gutachterausschusses der Stadt
Wirzburg Iasst sich fur Mehrfamilienhduser mit einer Restnut-
zungsdauer von 21 - 40 Jahren ein Liegenschaftszinssatz im Mit-

tel von 1,16 entnehmen (Vergleichsfalle 7, Spanne 0,57 - 2,26).

Zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes verwendet der Gut-

achterausschuss nach eigenen Angaben folgendes Modell:

Einflussfaktor Ermittlung nach ImmoWertV 2021

Bodenwert Aktueller BRW, ggf. angepasst an die Merkmale des Enzelob-
jekts {entsprechend § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3)

Grundstiicksflache Anpassungen bzgl. marktiblichen Grundstiicksgréen finden

ausschliellich bei Grundssticken des individ. Wohnungsbaus
{EFH/ZFH) unter Beachtung des § 41 Anwendung. Die marktiibli-
che Grolke betrdgt hier max. 700 m? {ausgen.. Villenlagen®).
Dariiber hinausgehende Flachen mit 20 - 30 % des BRW

Besondere objekispezifische Nur Kaufpreise ohne besondere chjektspezifische
Grundstiicksmerkmale Grundstilcksmerkmale
Reinertrag Es werden nur vermietele Objekle untersucht fir die eine tatsdchlich

bezahlie Miete vorliegt {Angabenim Fragebogenoder Kaufvertrag).
Der Reinertag errechnetsich aus dem Roherrag {Jahreskalimiete}
abziyglich der Bewirtschafungskoskn nach ImmaoWertv

Wohn- bzw. Nutzflichen Angaben der Kdufer im Fragebogen (Gberschlagige
Plausibilisierung iber BGF)

Bewirtschaftungskosien Verwaltungskosten, Instandhaltungskoster und Mietausfallwagnis
nach Anlage 3

Baujahr Jahr der Fertigstellung

Gesamtnutzungsdauer Nach Anlage 1 (Bezug zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Restnutzungsdauer Nach § 4 Absatz 3

Berlicksichtigung von Modernisierungen Nach Anlage 2 (Bezug zu § 12 Absatz 5 Satz 1}

bei der Restnutzungsdauer

Wertansatz filr bauliche Aufienanlage, Kein gesonderter Ansatz

sonstige Anlagen

In Ansehung der Immobilienart, der Objektgréfte, der Marktsitua-
fion und weiterer relevanter Einflussfaktoren sowie nach Abwéa-
gung des Risikoprofils der Investition erscheint der Ansatz eines

Liegenschaftszinssatzes von 2,00 % insgesamt sachgerecht.

Liegenschaftszinssatz 2,00 %

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag

76.200,00 - 15.240,00

- Bodenwertverzinsungsbetrag

428.800,00 x 0,02

Reinertragsanteil der

baulichen Aniagen

60.860,00 - 8.576,00

Kapitalisierung:

Restnutzungsdauer 30,00 Jahre
Liegenschaftsszinssatz 2,00 %
Vervielfdltiger 22,40

{Tabellenwerk Fachschrifttum)
Ertragswert der
baulichen Anlagen

52.384,00 x 22,40

+ Bodenwert

Ertragswert rund

76.200,00 €

15.240,00 €

60.960,00 €

8.676,00 €

52.384,00 €

23

1.173.402,00 €

428.800,00 €

1.600.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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Verkehrswert

Die Ertragswertermittlung basiert diesseitigen Erachtens auf

marktkonformen Parametern/adiquaten Uberlegungen.

Der so genannten Lage auf dem Grundstiicksmarkt scheint damit

bereits hinreichend Rechnung getragen.

Gestiitzt wird diese Annahme nicht zuletzt sowohl durch die Er-
gebnisse aus regelmafigen Gesprachen mit regionalen Experten
der Sachverstandigen- und Maklerbranche als auch in gewisser

Weise durch das derzeit becbachtbare Angebotspreisgefiige.

Der Marktbericht 2022 des Gutachterausschusses der Stadt
Wiirzburg weist in der Tabelle, welche bereits im Rahmen der
Liegenschaftszinssatzbestimmung vorgestellt wurde, fliir Mehrfa-

milienhauser einen Rohertragsfaktor im Mittel von rund 28 aus.

Aus der vorangehenden Ertragswertberechnung resultiert ein
niedrigerer Rohertragsfaktor (1.600.000,00 : 76.200,00 = 21),
was gleichwohl auch im Hinblick auf den am Schliuss des Markt-

berichts gegebenen Ausblick nicht unschliissig erscheint.
So heil(t es dort auszugsweise:

~Zusammengefasst sind im Jahr 2023 teils deutlich fallende
Kaufpreise zu becobachten. Dies ist allerdings nicht auf jede Im-
mobilienkategorie uneingeschrankt zu ibertragen. Es gehen wei-

terhin Kaufvertrage mit auffallend hohen Kaufpreisen ein.

Die Stickzahlen sind weiterhin riicklaufig. Im ersten Quartal
2023 konnten bisher 80 Verkiufe weniger als im vergleichbaren
Zeitraum 2022 verzeichnet werden. Der Riickgang ist Uberwie-

gend bei Wohnungseigentum zu erkennen.”

Im Ubrigen liegt die Mehrzahl der im Marktbericht aufgelisteten
Rohertragsfaktoren sehr deutlich unter dem Mittelwert von 28.

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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In der Gesamtschau erscheint eine Modifizierung des Ertrags-
wertergebnisses entbehrlich wobei jedoch ausdriicklich klarzu-
stelien ist, dass der Verkehrswert keine mathematisch exakt er-

mittelbare, sondern vielmehr eine Schatzgrofte darstellt.

Diese Erkenntnis trifft auf individuelle Objekte noch zumal in ei-
nem als unsicher/volatil zu bezeichnenden Marktumfeld (Zins-

wende, Energiewende etc.) in ganz besonderem Mafie zu.

Verkehrswert 1.600.000,00 €

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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5. Ergebnis

Der Verkehrswert des mit einem Mehrfamilienhaus mit La-
denlokal sowie einer Garage bebauten Grundstiickes FIl. Nr.
5323/8, Petrinistrale 20, 97080 Wirzburg wird vorbehaltlich
u. a. der Richtigkeit zugrunde liegender Annahmen zum
Stichtag 13.11.2023 geschitzt auf

1.600.000,00 €

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 13.12.2023

Stempel/Unterschrift

Amtsgericht Wiirzburg (Abteilung fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen),
Az.: 3 K 48/23, Verkehrswertgutachten G/ZV-533-2023
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‘Bodenrichtwertauskunft

Stichtag:

01.01.2022

Ihre Abfrage (Flurstick):

Gemarkung Wilrzburg (697), 5323/8

Textliche Bodenrichtwertauskunft siehe folgende Seite{n)

Geschiftsstelie Gutachterausschuss
Veitshdchheimer Str. 1

97080 Warzburg

Tel.: 0931 - 37 3309

Fax: 0931 - 37 3392

E-Maii: gutachterausschuss@stadt.wuerzburg.de
web: www.wuerzburg.de/gutachierausschuss

Kartenhintergrund: © LOBY Bayem; Keine Gewdhr filr Richtigkeit und Vollstandigkeit das Kanenhintergrundes
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte; Siehe Erfiuterung zur Bodenrichtwertkarte

Legende zur
Bodenrichtwertkarte

O Gesuchie AdresserFinr Richtwertgebiet mit iberwiegend

mehrgeschossiger Wohnnuizung

e Grenze BRW-Zone

Bestandsgebaude mgmigﬁ;l mil gemischier

— Gemarkungs-

Stadigrenze E Richiwerigebiet mit iberwiegend

individueller Wohnnutzung

Flurgranze

Richiwertgebiet mit {iberwiegend

(10001) Nummer der gewerblicher Nutzung

Bodenrichiwertzone

2 .
890 €/m ﬁog[i:\fnchtweﬂ Richtwengebiet Geschalslage
Sanierungsgebiet

{chne Richtwertangabe)

Richtwertgebiet mit Sberwiegender
Garten- bzw. Wochenendnutzung

25.11.2023, 16:20

Entwicklungszustand MaB der baulichen Nutzung
B baureifes Land WGFZ Geschotfiachenzahl
R Rohbauland

LF Flachen der Land-
und Forstwirtschalt

Grundstiicke in der innenstadt oder

in Heidingsfeld kbnnen in mehreren

Richtwertzonen liegen.

SF sonstige Flachen

Hier soilte geprift werden, ob fur

weitere Teilfifehen abweichende

W Wohnbauflichen Richiwerte beriicksichligt werden
riissen!

Art der baulichen Nutzung

M gemischie Baufdchen
G gewerbliche Baulldchen

R Rohbauland (ohne
Erschilelungskosten)

S0 Sondergebiele

Seite 1/2



W STADT.

.‘Bodenrichtwertauskunft

WURZBURG
Stichtag: Geschifisstelle Gutachterausschuss
01.01.2022 Veitshdchheimer Str. 1
97080 Wirzburg
. Tel.: 0931 - 37 3309
Ihre Abfrage (Flurstiick): Fax: 0931 - 37 3392
Gemarkung Wirzbu rg (697), 5323/8 E-Mail: gutachterausschuss@stadt.wuerzburg.de

web: www.wuerzburg.de/gutachterausschuss

BRW-Zo_ne: 12006 Bodenrichtwert: 1280,00 €/m?

Entwicklungszustand: B (Baursifes Land)

Verfahrensrechtlicher Zustand (BauGB): -

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nut.z.ung: w - .E.rgénzung zur Art der Nutzung: -

Bauweise: - Geschosszahl:- Wer.t.ré.lé.var.ﬁé.éé.s.éh.o”s.s.f.l.é.ché.nzahl.:...'2..5 ..........
Grundflachenzahl: - Baumésse.nzahl: - Tiete: - Breite: -

Flébhe: - . Ackerzahl: - Griinlandzahl: -

Zonen-Bezeichnung: Richtwertgebiet mit Uberwiegend mehrgeschossiger Wohnnutzung

Bemerkung:

25.11.2023, 16:20 Seite 2/2



Stadt Worzburg

Legende zur Bodenrichtwertkarte der kreisfreien Stadt Wiirzburg
Stichtag 01.01.2022

Allgemeine Erlduterungen

Gemal § 193 Abs. 51i. V. m. § 196 des Baugesetz-
buchs (BauGB) hat der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt
Wrzburg, in seiner Sitzung am 24.05.2022, die in der
Bodenrichtwertkarte angegebenen Bodenrichtwerte
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuchs und
der Gutachterausschussverordnung vom 26.03.2019
zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt und beschlossen.
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstlcksflache eines Grundsticks mit de-
finiertem Grundstlickszustand {Bodenrichtwertgrund-
stlick). Bodenrichtwerte werden filr baureifes und
bebautes Land, gegebenenfalls auch fiir Rohbauland
und Bauerwartungsland sowie fUr landwirtschaftlich
genutzte Flachen abgeleitet. Flir sonstige Flachen
kénnen bei Bedarf weitere Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wir-
kung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit
dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstlcke unbebaut wiren.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinfluss-
enden Merkmalen und Umstinden - wie Er-
schlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} der
baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken
in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

a) Bei Wohngebieten mit individueller Wohnnutzung
(Ein-fZweifamilienhduser) gilt der angegebene
Richtwert nur bis zu einer maximalen Grélte der
Baugrundsticke von 700 m?. Bei groferen Grund-
stlicken ist in der Regel eine Anpassung des Richt-
wertes vorzunehmen. Diese Einschrénkung gilt je-
doch nicht fiir die typischen Villengebiete Wiirzburgs.
b) Wertminderungen sind insbesondere bei Grund-
stitcken zu beriicksichtigen, welche durch ihre direkte
i.age an Bahnlinien oder stark freguentierten Ein- und
Ausfallstraen belastet sind. Hier kénnen aufgrund
der Larmemission Abschlage zw. 10 % und 30 %
marktgerecht sein.

¢) In den Ortskernen der Stadtteile Unterdiirrbach,
Oberdlrrbach, sowie den Stadtbezirken Versbach,
Lengfeld und Rottenbauer konnen, bei einer
méglichen geschéffichen Nutzung (Laden/Biiros),
teilweise erheblich hthere Werte als der angegebene
Richtwert mafigebend sein.

d} Falis in Gewerbegebieten bzw. Sondergebieten
eine Einzelhandelsnutzung zulassig ist, sind je nach
Lage, Bodenwerte erheblich dber dem genannten
gewerblichen Richtwert méglich..

Stichtag 01.01.2022

e} Bei den Richtwerten, westlich und &stliich der
Randersackerer Stralle (Gebiete 15004, 15005 und
15006), koénnen bei einzelnen Grundsticken
aufwendige GriindungsmaRnahmen erforderlich sein.
{Erdfaligebiet)

fy In dem Gebiet (17012) im Steinbachtal (FGA),
sind die mit Wohnhdusern bebauten Grundstiicke
gesondert zu betrachten. Der hier angegebene
Richtwert gift nur fur Grundsticke mit Garten-/
Wochenendnutzung  (Voraussetzung: Garten- /
Wachenendhaus vorhanden!),

g) Grundstlicke in der Innenstadt oder in Heidings-
feld kénnen in mehreren Richtwertzonen liegen. Hier
sollte gepriift werden, ob fiir weitere Teilflichen ab-
weichende Richtwerte beriicksichtigt werden miissen.
Die Bodenrichtwerte werden grundsitzlich altlasten-
frei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte berlicksichtigen die flichen-
haften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z. B.
Ensembles in historischen Altstédten), nicht aber das
Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks.
Anspriiche gegentber den Tragern der Bauleitpla-
nung, den Baugenehmigungs-, den Landwirtschafts-
behdérden oder dem Gutachterausschuss bzw. dessen
Geschaftsstelle kdnnen weder aus der Festsetzung
der Héhe der Bodenrichtwerte, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen  noch, aus den  sie
beschreibenden Aftributen abgeleitet werden. Die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit, insbesondere die
GFZ, bestimmt sich, unabhingig wvon der
Richtwertauskunft, nach den §§ 29 ff, BauGB sowie
den Vorschriften der BayBO,

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:

Die ermittelten Richtwerte fir baureifes Land bein-
halten die ErschlieBungskosten gemaf § 128 BauGB
und die Kanalherstellungskosten {ausgenommen
Rohbauland - R). In den schon langer erschlossenen
Gebieten  betragen die  ErschlieBungskosten
durchschnittlich 15 bis 40€/m2. Bei den neueren
Baugebieten sind diese mittlerweile stark gestiegen
und koénnen im Einzelfall bei den jeweiligen
Erschlieungstragern erfragt werden. In teiler-
schlossenen Richtwertgebieten kénnen die jeweils
angefallenen und enthaltenen Kosten nicht genau
beziffert werden.

Die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) wird
grundsatzlich wie die bauplanungsrechtliche GFZ
berechnet. Zusétzlich werden allerdings Flachen, die
zur Wohnnutzung grundsétzlich geeignet sind und
damit wertrelevant sein kdnnen, mit eingerechnet. Bei
der Ermittlung der WGFZ werden die Flichen in
Dachgeschossen, welche ausgebaut sind oder
ausbaubar waren, pauschal mit dem Faktor 0,75 der
Gebaudegrundflaiche  angenommen und  ein-
berechnet. In den Hanglagen Wirzburgs werden
Flachen in Untergeschossen haufig als Wohnflichen
genutzt. Diese mdglichen Fiichen wurden bei der

Seite 1/2



Ermittlung der WGFZ nicht beriicksichtigt und sind lll. Darstellung der Bodenrichtwerte im
agf. zusatzlich einzubeziehen. Innenstadtgebiet Wiirzburg

Die Anpassung der genannten WGFZ aus der
Bodenrichtwertkarte an die tatsachliche WGFZ des
Wertermittlungsobjekts erfolgt mit Umrechnungs-
faktoren. Wegen einer zu geringen Anzahl an

2 Richtwertgebiet mit iberwiegend mehrgeschossiger Wohnnutzung
i Richtwertgebiet mit (henwiegentd gewerblicher Nutzung
Richiwerigebiet Geschifislage

auswertbaren Grundsticksverkaufen konnen fur 1 Sanierungsgetiet

Wirzburg keine eigenen Umrechnungskoeffizienten

ermittelt werden. Die Geschaftsstelle des Gutachter- Art der baulichen Nutzung:
ausschusses nutzt daher bei eigenen Berechnungen

in Ausnahmeféllen die friheren Angaben der WerlR W = Wohnbaufliche

2006, Anl. 11 bzw. VW-RL, Anl. 1, 2. Diese stimmen WA = allgemeine Wohngebiete
im Grundsatz auch mit den vom Bewertungsinstitut WB = besondere Wohngebiete
Sprengnetter verdffentlichten Daten Uiberein und sind WS = Kleinsiedlungsgebiet
unter sachverstandiger Wuirdigung im Einzelfall M = gemischte Bauflache
nutzbar. Bei groften WGFZ-Unterschieden ist sine Ml = Mischgebiete
Umrechnung grundsétzlich problematisch. Stark MK = Kerngebiete
differierende WGFZ werden am Markt, je nach

Umfeld, unterschiedlich betrachtet. Die Anwendung

der Umrechnungstabellen sollte deshalb immer mit Bemerkung zu den Richtwerten der
einer individuellen. Wirdigung des Marktgeschehens Geschiftslagen:

einhergehen.
Bei den Geschéftslagen im Innenstadtbereich wurden
Zonen, die ab der Gebaudekante zur Geschéftsstraite
Il. Darstellung der Bodenrichtwerte im Stadtgebiet beginnen. in bestimmten Tiefen gebildet. Folgende
Wiirzburg Zonentiefen werden den aufgefGihrten Richt-
wertgebieten zugeordnet:
Entwicklungszustand / Art der baulichen Nutzung:
15 m - Zone: Dominikanerplatz, Schénbomstrale,
Kurschnerhof und Domstrafie
R = Rohbauland (ohne ErschlieBungskosten) 12 m - Zone: Kaiserstraile, Obere Juliuspromenade,
R{u)= ungeordnetes Rohbauland (o. ErschlieRungsk.) E|c_hhornstrar5e-West. Schmalzmarkt/Schustergasse,
LF = Flichen der Land- und Forstwirtschaft Beim Grafeneckart B
SF = sonstige Flachen 10 m - Zone: Alle restlichen Geschéftslagen
W = Wohnbauflidche
M = gemischte Baufldche

B = baureifes Land

MD = Ortskern IV. Urheberrecht
G = gewerbliche Baufldche
$ = Sonderbaufldche Die Bodenrichtwerte sind It. Urheberrschtsgesetz

(UrhG) und Gesetz tiber den unlauteren Wettbewerb
(UWG) geschutzt. Die Erstellung von Auszilgen aus
Erlduterung der einzeinen Richtwertgebiete: der Bodenrichtwertkarte, bzw. der Vertrieb und die
Weitergabe von Bodenrichtwerten sind dem Gut-

Richrwertgsbiet mi (berwiegend mehrgeschossiger Wohnautzung achterausschuss vorbehalten

Richtwertigebiet mit gemischter Wohnnutzung

Richtwerigebiet mit iberwiegend individuelier Wohnnutzung \ ve e \ NP . .
Richtwarigsbie! mil fherwiegand gewerblicher Nutzing Vervielfaltigungen sind ausschlieiich fir den eigenen

Richiworigobict Goschifelago Bedarf gestattet. Die Woeitergabe an Dritte ist
Sanierungsgebiet ohne Richiwerangabe ausdriicklich nicht erlaubt.

Richtwerigebiet mit iberwiegender Garten- baw, Wochenendrutzung

Richtwertgebiet ungeordnetes Rehbautand

Gutachterausschuss Stadt Wiirzburg

- Geschiftsstelle -
Erlduterung der Richtwerte fiir die nicht baulich

nutzbaren Flachen:

Freireitgartenfliiche {mit aufstehendem Wochenend- / Gartenhaus)

Weingarten {incl. Aufwuchs, Orahtanlage u. PHanzrecht) / '
N

Grinland {Wiesen, Baumiand, Obstfand — ohne jegliche Bebauung} Frank Heppner
Vorsitzender

E Acker (Landwirtschaftliche Flachen mit Angabe der Bodenwertzahi)
Unland (Odiand, tiw. Biotope chhe landwirtschaftlichen Nutaveert)

Forstwirtschaftliche Flidche {mit Gblichem aufstehenderm Mischwald}
Germ. Versbach positzl Angabe des Wertes der Korperschafiswaldung.
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