Dipl. Ing. (FH) Architekt Am Schenkenfeld 40
Ralph Miiller-Haidmann 97209 Veitshdchheim
Tel.: 0931/4678882 * Fax: 0931/4678884 * e-Mail: mueller-haidmann@baunetz.de

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
OttostralRe 5

97070 Wurzburg

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert fiir die Grundstiicke in
97080 Wiirzburg-Oberdiirrbach, ,,Am Wandberg 52“ und ,,Nahe Am Wandberg“
(Flst. 277/7 und 277/3, Gemarkung Oberdiirrbach)

Aufnahme 10/24

Der Verkehrswert, fir die eine wirtschaftliche Einheit bildenden Grundstiicke,
Fist. 277/3 und 277/7, wird zum Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 eingeschatzt mit

567.000,00 €

Der ,fiktiv“ anteilige Verkehrswert flr Flst. 277/3 ,Nahe am Wandberg®“, wird zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 eingeschatzt mit

344.000,00 €

Der ,fiktiv“ anteilige Verkehrswert fur Flst. 277/7 ,Am Wandberg 52, wird zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 eingeschatzt mit

223.000,00 €

Ausfertigung Nr.1
Dieses Gutachten enthalt 10 Seiten, zudem 5 Anlagen mit 6 Seiten
Es wurden 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen




Dipl. Ing. (FH) Architekt
Ralph Miiller-Haidmann

Am Schenkenfeld 40
97209 Veitshochheim

Zusammenstellung

Auftraggeber

AZ. Auftraggeber
Bewertungsobjekt
Objektanschrift

Grundstiick

Grundbuch

Ortstermin und
Wertermittlungsstichtag

Eigentiimer

Antragssteller

Derzeitige Nutzung

Verkehrswert nach
§ 194 BauGB

Sonstiges

Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
OttostralRe 5

97070 Wurzburg
3 K9/23
unbebaute Grundstlicke

97080 Wirzburg-Oberdirrbach, Am Wandberg 52

Fist. 277/3 = 949,00 m?

Fist. 277/7 = 461,00 m?
Amtsgericht Wirzburg
Wohnungsgrundbuch von Oberdurrbach
Blatt xxxx

19.01.2024

XXXXXXX XXXXXXXX

XXXXXXXXXXX
XXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXX

groéRtenteils unbebaut

Gesamt: 567.000,00 €
Flst. 277/3: 344.000,00 €
Flst. 277/7: 223.000,00 €

Bei dem Objekt handelt es sich um zwei nebeneinan-
der liegende Grundstiicke und sind aufgrund ihrer
Eigenschaften als wirtschaftliche Einheit anzusehen
ist.

Laut Amtsgericht ist bei mehreren Versteigerungs-
objekten, fiir jedes Flurstiick ein gesonderter Wert zu
bestimmen.

Dementsprechend wurde hier den einzelnen Grund-
stiicken ,fiktiv ein anteiliger Wert zugeordnet.
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1. Vorbemerkung

1.1 Auftraggeber: Amtsgericht Wirzburg
-Vollstreckungsgericht | -
Ottostrale 5
97070 Wurzburg
1.2 Eigentimer XXXXXXX XXXXXXXX
1.3 Auftragsinhalt: Verkehrswertermittlung im Zuge der Zwangsversteigerung

1.4 Wertermittlungsgrundlagen: = BauGB - Baugesetzbuch,
Bruno - Baunutzungsverordnung
ImmoWertV - Immobilienwertermittiungsverordnung
GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie. (Gebaude-
energiegesetz)

~Sprengnetter* Handbucher zur Ermittlung Grundstiicks-
werten und fir sonst. Wertermittlungen (Band | — XVI)

LKleiber* Kommentar und Handbuch zur Verkehrswerter-
mittlung von Grundstticken

1.5 Tag des Ortstermins: 19.01.2024
1.6 Teilnehmer am Ortstermin: XXXXXXX XXXXXXXX
Gutachter:

Herr Ralph Miller-Haidmann

1.7 Wertermittlungsstichtag: Tag des Ortstermins
19.01.2024
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohner:

Verkehrslage, Entfernungen:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der Strale:

Immissionen:

Topographische
Grundsttickslage:

Wirzburg, 127.810 Einwohner (Stand 31.12.2022),
Stadtbezirk Dirrbachtal (Dirrbachau, Unterdirrbach und
Oberdurrbach) ca. 6.056 Einwohner (Stand 31.12.2021)
Ortsrandbereich, o6ffentliche Verkehrsmittel (Bus) in
fuBlaufiger Entfernung. Geschafte des taglichen Bedarfs
(Lebensmittelladen vor Ort) in ca. 6,5 km (Wirzburg) bzw.
in ca. 5 km (Veitshéchheim).

gute Wohnlage

wohnbauliche Nutzung

keine erkennbar

hangig, von der Stralle ansteigend

2.2 Gestalt und Form (vgl. Anlage 4)

StraRenfront:

GrundstuicksgrofRe:

Bemerkung:

2.3 ErschlieBung
StralRenart:
Straflenausbau:
Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-

wasserbeseitigung:

Baugrund/Grundwasser:

Anmerkung:

Flst. 277/3: keinen Anteil

Flst. 277/7: ca. 8,00 m

Flst. 277/3: 949 gm

Flst. 277/7: 461 gm

Flist. 277/3: unregelmafig (gefangenes Grundstuiick)
Flst. 277/7: trapezférmig

Wohn- und Anliegerstralle (Sackgasse)
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
elektr. Strom u. Wasser aus 6ffentl. Versorgung;

Kanalanschluss; vermutlich Telefon- u. Fernsehanschluss

normaler tragfahiger Baugrund, soweit augenscheinlich
ersichtlich.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittiung werden
ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse

unterstellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchliche gesicherte  In Abteilung Il des Grundbuchs von Oberdurrbach,
Belastungen: Blatt xxxx bestehen folgende Eintragungen:

~<Abwasserleitungsrecht fur die Stadt Wurzburg; gemaf
Baulandumlegung vom 09.07.1994; eingetragen am

10.08.1994; Ubertragen am 26.02.2023.°
Betrifft Flst. 277/3

Boschungsrecht fur die Stadt Wdurzburg; gemaf
Grenzregelungsbeschlufd vom 13.04.2000 ,Am Wandberg“

eingetragen am 04.09.2000; Gbertragen am 26.02.2013,*
Betrifft FIst. 277/7

.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 9/23; eingetragen am 24.05.2023.¢

Nicht eingetragene Sonstige Recht und/oder Belastungen konnten nicht
Lasten und Rechte: festgestellt werden.
Die Grundakte wurde nicht eingesehen. Sollten hier noch
wertbeeinflussende Rechte, Belastungen und dergleichen
eingetragen sein, sind diese hier noch mit zu bertck-
sichtigen.

Anmerkung:
Schuldverhaltnisse die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in
diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die
valutierenden Schulden bei einem Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen werden.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Wirzburg ,Fachbereich Umwelt, vom 16.01.2024,
sind die zu bewertende Grundstlicke nicht im ,Altlastenkataster” erfasst.

Ein fehlender Eintrag im Altlastenkataster ist jedoch keine Gewahr dafir, dass sich auf
einem Grundstuck nicht doch eine Altlast befindet.

Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoffe wurden nicht
durchgefiihrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages. Die Gutachtenaufnahme
basiert auf eine visuelle und zerstérungsfreie Besichtigung. Das Gutachten geht von
einem unbelasteten Zustand aus.

Die Grundstlicke sind, soweit ersichtlich, derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbe-
zogen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachen- ,WA" allgemeines Wohngebleit
nutzungsplan:

Festsetzung im Bebau- fur dieses Gebiet besteht ein Bebauungsplan von 1988.
ungsplan: »oudlich der Oberhofstralle®
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2.6 Entwicklungszustande inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe: baureifes Land

Beitrags- und ist nichts bekannt, sollten Forderungen und Aul3enstande

Abgabensituation: noch offen sein, sind diese hier noch mit zu berlick-
sichtigen

2.7 Nutzungs- und Vermietungssituation am Wertermittlungsstichtag

Die Grundstlcke, 277/3 und 277/7 sind tlw. mit Bruchsteinmauern bebaut und werden
momentan vom Eigentimer der FlIst. 277/9, 277/10 und 277/20 (Zwangsverstei-
gerungsverfahren 3 K 10/23) genutzt.

3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1. Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und Aulienanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattung / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht UGberprift,
sondern deren Funktionsfahigkeit als Grundlage der Wertermittlung unter-stellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Eine Untersuchung auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien ist nicht Gegenstand
dieser Verkehrswertermittlung. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Baumangel und Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal
berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Zutreffende Feststellungen jeglicher Art sind ergan-
zend zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die am Ortstermin erlangten Erkenntnisse
und den vorliegenden Unterlagen, sowie Aussagen des Eigentumers.

3.2 AuBBenanlagen

Fist. 277/7

Vermutlich Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz, Rasenflachen und Bepflanzungen, stralRenseitig trogférmige Abmauerung,
dahinterliegende Bruchsteinmauern, vereinzelt Findlinge und ein gemauertes Rondell.

Fist. 277/3
Vermutlich keine Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz, Rasenflachen, Bepflanzungen und vereinzelt Bruchsteinmauern.
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4. Verkehrswertermittiung

Nachfolgend wird der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur die Grundstiick in
97080 Wiurzburg-Oberdurrbach, ,Am Wandberg 52“ und ,Ndhe Am Wandberg®, zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 eingeschatzt.

Grundstlicksdaten
Grundbuch Amtsgericht Wirzburg
Grundbuch von Oberdirrbach, Blatt xxxx
Gemarkung: Oberdirrbach
Flurstiick: 277/3 und 277/7
Flache: 947 m? und 461 m?

4.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert eines Grundstlicks ist grundsatzlich aus Kaufpreisen von Vergleichs-
grundstucken zu ermitteln. Als Vergleichsgrundsticke sind solche geeignet, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (Lage, Nutzbarkeit, Beschaffenheit,
etc.) mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichende Uberein-stimmungen aufweisen.

Fir den relativ haufigen Fall, dass keine derartigen vergleichbaren Kaufpreise vorliegen,
kénnen die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse zugrunde gelegt werden.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von

dem Bodenrichtwertgrundstiick in  den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie
ErschlieBungs-zustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des

Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Boden-
richtwert.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage eines
amtlichen Bodenrichtwerts durchgefihrt.

Der amtliche Bodenrichtwert liegt nach Bodenrichtwertauskunft des GAA der Stadt
Wirzburg bei EUR/qm 440,00.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Stichtag: 01.01.2022

abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: W (Wohnbauflache)

Wertrelevante GFZ: 0,65

Das Bewertungsgrundsttick (Flst. 277/3 und 277/7 wie folgt definiert:
Stichtag: 19.01.2024

abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: W (Wohnbauflache)

Wertrelevante GFZ: nicht vorhanden

Fist. 277/3 weist eine UbergréBe im Verhaltnis zu den im Baugebiet befindlichen
Grundstiicken auf. Auch hat das Grundstiick soweit ersichtlich keine eigene Erschlieung
(gefangenes Grundstuick, keine Zufahrt).

Aus diesem Grund wird ein Wertabschlag in Hohe von 25 % vom Bodenwert aus
gutachterlicher Sicht als angemessen eingeschéatzt und in Ansatz gebracht.
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Nach Auskunft beim Gutachterausschuss der Stadt Wirzburg, ist in den Jahren 2022/23
eine rucklaufige Entwicklung auf dem Markt zu verzeichnen, so dass der amtliche
Bodenwert als angemessen zu betrachten ist. Aufgrund der besonderen Lage und
Eigenschaften der Grundsticke wird ein Zuschlag von 10 % angesetzt.

Bodenwert fiir die Flst. 277/7
440,00 €/ m? x 461 m?x 1,10 = 223.124,00 €
rd. 223.000,00 €

Bodenwert fiir die Flst. 277/3
440,00 €/m?x 947 m?x 1,10 x 0,75 = 343.761,00 €
rd. 344.000,00 €

Bodenwert gesamt rd. 567.000,00 €

Fist. 277/3 und 277/7 sind mit diversen Bruchsteinmauern, einer Art Rondell und Bepflan-
zungen bebaut, die zurzeit im Zusammenhang einer Gesamtplanung mit den Flurstliicken
277/9, 277/10 und 277/20 (vgl. AZ 3K 10/23) stehen. In dieser Gesamtplanung war die
Nutzung als grofRzligige Aulienanlage zu einem luxuriésen Wohnbauobjekt vorgesehen.
Bei der getrennten Verwertung der Grundstiicke im Versteigerungsverfahren ist die zu-
kiinftige Nutzung als Baugrundstiick anzunehmen. In diesem Fall sind die vorhandenen
Baulichkeiten storend, bzw. hinderlich. Bei FlIst. 277/7 ist ohne Abbruch, bzw. Rickbau,
der stralRenseitig trogférmigen Abmauerung und der dahinterliegenden Bruchsteinmauer
kein Zugang moglich und eine Bebauung ausgeschlossen.

Die Bruchsteinmauern, Terrassierungen und das Rondell kénnen nicht werterhéhend in
Ansatz gebracht werden, da von der weiteren Nutzung als Baugrundstuck auszugehen ist.
In diesem Fall stehen zusatzliche Kosten fur den Rickbau oder Umbau an. Da aber eine
Weiterverwendung des Natursteinmaterials im Grundstick moglich ware wird weder ein
Auf- noch ein Abschlag vorgenommen.
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5. Verkehrswert
Der Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir die Grundstick in 97080 Wirzburg-

Oberdirrbach, ,Am Wandberg 52 und ,Nahe Am Wandberg®, wird zum Wertermittlungs-
stichtag 19.01.2024 eingeschatzt mit

567.000,00 €

Der ,fiktiv“ anteilige Verkehrswert fur Flst. 277/3 ,Nahe am Wandberg®“, wird zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 eingeschatzt mit

344.000,00 €

Der fiktiv* anteilige Verkehrswert fur Flst. 277/7 ,Am Wandberg 52, wird zum
Wertermittlungsstichtag 19.01.2024 eingeschatzt mit

223.000,00 €

Veitshochheim, den 05.11.2024 e
Ralph Miller-Haidmann

Den Verfahrensbeteiligten ist es nicht gestattet, kraft meines Urheberrechts, das
Verkehrswertgutachten zu einem anderen Zweck als der Wertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren zu verwenden.
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