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1. Zusammenfassung

Beschrieb

Adresse
Auftrag
Wertermittlungsstichtag

Baujahr
Konstruktion
Modernisierung
Bauzustand

Flachen
Grundstiick
Wohnflache, geschatzt

Bodenwert
Sachwert

Verkehrswert

Anmerkung:
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Grundstiick, bebaut mit einer Doppelhaushalfte
und einem Nebengebiude

Wagnergalichen 5, 97204 Hochberg
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
10.04.2025

vor 1945

Mauerwerkswande und Holzfachwerk mit Holzdachstuhl
keine

erheblich unterdurchschnittlich

349 m?
70 m?

51.827 €
54.599 €

55.000 €

Aus Sicht des Unterzeichners ist es unerlasslich, vor Erwerb des Immobilienanwesens die

bauliche Anlage von einem technischen Sachverstandigen auf die Moglichkeit einer

Instandsetzung untersuchen zu lassen und eine abschlieRende rechtliche Klarung des

Notwegerechts und seiner Konsequenzen fir die ErschlieBung und Bebaubarkeit des

Grundstiicks mit der Baugenehmigungsbehorde herbeizufiihren.
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohngebdaude und Nebengebaude.

Adresse:
Wagnergdlchen 5, 97204 Hochberg.

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg, Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, Ottostralle 5, 97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 02.01.2025:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 24.02.2025.
Grundbuchauszug des Bewertungsobjektes vom 20.02.2025.
Grundbuchauszug Grundstiick Flurstiick 8924 vom 15.04.2025.
Grundbuchauszug Grundstick Flurstiick 10382 vom 15.04.2025

Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 10.04.2025 statt.
Anwesend waren:

Fiir die Antragstellerseite: Niemand.

Fir die Antragsgegnerseite:

Fiir den Antragsgegner zu 1): ein Vertreter, ohne Vollmacht.

sowie der Unterzeichner.

Der Vertreter des Antragsgegners zu 1) weist darauf hin, dass der Unterzeichner das
Anwesen auf eigene Verantwortung betritt. Es wiirde sich um ein baufalliges Bauwerk
handeln.

Der Vertreter des Antragsgegners zu 1) hat das zu bewertende Grundstiick selbst nicht
betreten.
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Das Erdgeschoss ist am Eingang mit Mdbeln verbarrikadiert. Die Raume konnten nur von der
Eingangstire aus tberblickt werden. Ein Begehen der Raume war nicht moglich.

Das Obergeschoss wurde begangen.

Das Dachgeschoss wurde nicht begangen. Die Raumhdhe im Dachgeschoss wird auf 2 m

oder mehr im Firstbereich geschatzt.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen
10.04.2025.

3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Wiirzburg, Grundbuch von Hochberg, Band 223, Blatt 9024, Flurstiick 234.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist bebaut. Die ErschlieBung ist nicht gesichert.
Die Baureife des Grundstiicks ist nicht gegeben.

Planungs- und baurechtliche Situation:
Fiir das Grundstiick existiert kein gultiger Bebauungsplan. Fir die Umgebungsbebauung gilt
§ 34 BauGB. Das zu bewertende Grundstuck ist auf der Basis des § 34 BauGB nicht bebaubar,

da die ErschlieBung nicht gesichert ist.

Das Grundstiick liegt im Bereich eines Sanierungsgebietes.
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Rechte am Bewertungsgrundstiick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, sind folgende Rechte eingetragen:

Insbesondere liegen dem Unterzeichner keine Erkenntnisse dartber vor, dass sowohl die
Richtung des Notwegs als auch der Umfang des Benutzungsrechts verbindlich bestimmt

sind.

Lfd. Nr. 1:

Der Erbanteil des {(...), Hochberg, am Nachlass des verstorbenen (...) wird beziiglich 3.590,53
DM zuziglich 19,25 % Zinsen aus 1.976,13 DM ab 11.10.1994 und der Kosten des
Verfahrens zu Gunsten der Raiffeisenbank Hochberg eG., Hochberg, gepfandet; gemaf
Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss des Amtsgerichts Wiirzburg vom 26.08.1994 - M
1899/94 -,

Lfd. Nr. 2:

Der Erbanteil des (...), Hochberg, am Nachlass des verstorbenen (...) wird beziiglich 5.977,32
DM zuziiglich 10 % Zinsen jahrlich aus 3.436,81 DM ab 08.11.1995 und 4 % Zinsen jahrlich
aus 465,81 DM ab 08.11.1995 sowie der Kosten des Verfahrens zu Gunsten der Firma (...),
Gerolzhofen, gepfandet; gemaR Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss des Amtsgerichts
Wiirzburg vom 27.11.1995 -M2422/95-.

Lfd. Nr. 3:

Der Erbanteil des (...), Hochberg, am Nachlass des verstorbenen (...) wird beziiglich 4.336,55
DM zu Gunsten des Freistaats Bayern, vertreten durch die Landesjustizkasse Bamberg,
gepfandet; gemaRk Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss der Landesjustizkasse Bamberg
vom 26.06.1997 — 608963940400.

Lfd. Nr. 6:

Der Erbanteil des (...) am Nachlass des am 29.05.1994 verstorbenen (...) ist beziiglich 14.084,-
- DM zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Finanzamt Wiirzburg,
gepfandet; gemalk Pfandungsverfigung des Finanzamtes Wiirzburg vom 22.10.1998 -Gz.
116/41117.
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Lfd. Nr. 7:

Der Erbanteil des (...) am Nachlass des am 29.05.1994 verstorbenen {...) ist bezliglich
5.300,36 DM zugunsten des Freistaat Bayern, vertreten durch die Landesjustizkasse
Bamberg, gepfandet; gem. Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss der Landesjustizkasse
Bamberg vom 22.10.1998 -Kz.: 608981916509.

Lfd. Nr. 8:

Der Erbteil des (...) am Nachlass des am 29.05.1994 verstorbenen (...) ist beziiglich 49.452,--
DM zu Gunsten des Freistaates Bayern, vertreten durch das Finanzamt Wiirzburg,
gepfandet; gemal Pfandungs- und Einziehungsverfigung des Finanzamtes Wirzburg vom
13.04.2000 -Gz.: 116/41117.

Lfd. Nr. 9:

Der Erbanteil des (...), geb. am 11.10.1951, am Nachlass des am 29.05.1994 verstorbenen {(...)
ist wegen einer Forderung gepfandet flir Bau-Berufsgenossenschaft Bayern und Sachsen,
Miinchen, gemaR Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss des Amtsgerichts Wiirzburg vom
23.09.2003 — Az.: M 5814/03.

Lfd. Nr. 10:
Sanierung wird durchgeflihrt (Markt Hochberg, Az.: IlI-614/Hei).

Lfd. Nr. 11:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet

(Amtsgericht Wiirzburg, Az.: 1 K 77/24).

Rechte an anderen Grundstiicken:
Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:
Das Anwesen ist zum Zeitpunkt der Augenscheinnahme leerstehend und nicht bewohnbar.
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3.2 Lage!

Lageplan (Mikrolage)

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Wiirzburg, Markt Hochberg.
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Der Markt Hochberg grenzt mit seinen ca. 9.400 Einwohnern im Osten an das
Regionalzentrums Wiirzburg an.
Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind in Hochberg und in der

Stadt Wiirzburg ausreichend vorhanden.

Erschlossen wird der Markt Hochberg durch die BundesstraRen B8 und B27.

Die Bundesautobahn A3 kann in ca. 4 km uber die Anschlussstelle Kist erreicht werden und
wenige Kilometer westlich ist liber die A3 die Bundesautobahn A81(Anschlussstelle Dreieck
Wiirzburg-West) erreichbar.

Das Anwesen befindet sich im Altort der Gemeinde Hochberg. Die umgebende Bebauung

besteht aus einer altorttypischen Bebauung: iiberwiegend Wohngebaude, unregelmalige

Grundstiickszuschnitte, iberwiegend Grenzbebauung.

Das Anwesen grenzt an keine 6ffentliche Stralle an. Nach Angabe des Vertreters des
Antragsgegners zu 1) wird das Anwesen fuRldufig erschlossen tiber das Grundstiick
Wagnergasschen 7, Flurnummer 237/2 und/oder {iber das Grundstiick Wagnergasschen 3,

Flurnummer 233.
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe?:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form und ist ein Hinterliegergrundstuck.
Die Grundstucksbreite betragt ca. 17 m. Die mittlere Grundstuckstiefe betragt ca. 17 m. Die
Grole des Grundstiicks betragt 349 m2.

Topografie:
Das Grundstiick weist ein Gefédlle von Nord-West nach Sid-Ost auf.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfiihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse tUber Altlasten auf dem Grundstiick
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebaudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks
bepflanzt.

ErschlieBung:

Das Anwesen grenzt an keine 6ffentliche Stralle an. Nach Angabe des Vertreters des
Antragsgegners zu 1) wird das Anwesen fu8ldufig erschlossen liber das Grundstiick
Wagnergdsschen 7, Flurnummer 237/2 und/oder iiber das Grundstiick Wagnergasschen 3,
Flurnummer 233. Das Objekt ist an den 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Die Beitrage fir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten. An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder VerbesserungsmafRnahmen sind
fur die nahe Zukunft keine konkreten MaRnahmen geplant.

Tatsachliche Nutzung:

Die baulichen Anlagen sind zum Zeitpunkt der Augenscheinnahme leerstehend. Dem
Unterzeichner ist nicht bekannt, wie lange der Leerstand bereits andauert. Vormals war das
stidliche Gebaude augenscheinlich als Wohngebdude genutzt. Das nordliche Gebdaude war

augenscheinlich als Nebengebaude genutzt.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Das Baujahr ist dem Unterzeichner nicht bekannt. Es wird auf vor 1945 geschatzt.

4.2 Baukonzeption

Das Anwesen besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss.

Kellergeschoss: Es ist eine Teilunterkellerung vorhanden, geschatzt 50 % der
Erdgeschossflache.
Das Untergeschoss wird von auRen begangen. Der Ausbau ist mit einem Sanitarraum

vollzogen mit WC und Dusche. Raumhdhe im Untergeschoss geschatzt ca. 1,9 m.

Das Erdgeschoss wird von aufen begangen. Von einem Vorraum gelangt man in zwei

Raume.

Uber eine AuRentreppe wird das Obergeschoss erschlossen. Im Obergeschoss werden liber

einen Vorraum zwei Raume erschlossen.

Nebengebdude: Gebaude mit Untergeschoss und Erdgeschoss. In den Geschossen befindet
sich jeweils ein Raum, der von aufRen begangen wird.
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4.3 Baubeschreibung

Aulenwinde:

Wahrscheinlich Mauerwerk.

Dach:
Geneigtes Holzsparrendach, Dachhaut Ziegel.

Fenster und AuRentiiren:
Fenster: Ein-Scheiben-Verglasung in Holzrahmen, Herstelljahr 1960 oder alter.

AuBentire: einfache Holztlrblatter am Eingang.

Deckenkonstruktion:
Decke uber Untergeschoss: nicht bekannt.

Decken tiber Erdgeschoss und Obergeschoss: Holzbalkendecken.

Sanitareinrichtungen:

Untergeschoss: WC und Dusche.

Heizung:

Im Obergeschoss in einem Raum ist ein Ol-Einzelofen vorhanden.

Sonstige technische Ausstattung:
Es sind Uberreste einer einfachen Elektroinstallation erkennbar.

Nebengebaude:

AulRenwadnde Untergeschoss: Mauerwerk, verputzt.
AulRenwdnde Erdgeschoss: wahrscheinlich Holzkonstruktion.
Decke uber Untergeschoss: Holzbalkendecke.

AuBenanlagen:
Bauliche AuBenanlagen sind nicht vorhanden. Das Grundstiick ist stark bewachsen.
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Fotos Wohngebaude:

Aullenbereich:

Ansicht Stidwest Ansicht Nordwest

Ansicht Nordost.

Untergeschoss:

Erdgeschoss:
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Fotos Nebengebaude:

Ansicht Siidwest

Raum Erdgeschoss

Fotos AuRenbereich:

Zuweg liber Flurnummer 233 und 237/2 AufRenbereich West
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4.4 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Augenscheinlich ist der Innenausbau und die technische Gebdudeausstattung vollstandig
verbraucht. Ob die Baukonstruktion, insbesondere Aulenwdnde, Geschossdecken und Dach
grundsatzlich noch funktionsfahig sind, oder im wirtschaftlichen Sinne reparaturfahig sind,
wurde vom Unterzeichner nicht untersucht.

Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand ist als erheblich unterdurchschnittlich zu bezeichnen.
Eine umfassende Instandsetzung aller Baugewerke ist augenscheinlich erforderlich.
Energetischer Zustand:

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.

4.5 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die
Katasterangaben und teilweise Schatzungen.

Bruttogrundflache

Wohngebiude 125 m?
Nebengebaude 35 m?
Grundstiick 349 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,29
Wohnflache, gesamt 70 m?
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5. Situation am Immobilienmarkt

Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:?

Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.

Verdanderung 2042 gegeniiber 2022 in Prozent:
AN
Untoriranken Oborfrarkes

Rhén-
Grabfeld
Bad Kissingen
Aschaffen- Hatberde
burg
Main-Spessart _
Schweinfurt
Miltenber
9 Kitzingen
Warzburg . Verinderung 2042
gegeniber 2022
in Prozent

unter -7,5
7,5 bis unter-2.,5
-2,5bis unter 2,5
2,5 bis unter 7.5
I 7.6 oder mehr

Die Prognose weist fur die Stadt und den Landkreis Wiirzburg eine stabile Entwicklung aus.
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Hochberg:*

mm Hichberg = Wiirzburg (Kreis)

Die durchschnittlichen Angebotspreise fur Wohnhduser haben sich seit der zweiten
Jahreshdlfte 2022 riickldufig entwickelt. Zu Beginn des dritten Quartals 2023 stagnierten
die Angebotspreise. Ab dem zweiten Quartal 2024 wurde ein leichter Anstieg der
Angebotspreise fiir Wohnimmobilien verzeichnet. Die Auswertung beinhaltet
Bestandsgebdude und projektierte Neubauvorhaben.

Durchschnittliche Kennzahlen fiir Wohnhauser in Hochberg und Zell am Main:®

Kaufpreise nach Wohnlagen:

FI £ EEﬂI.EIEIEI £ HDI:II.ﬂl'.]D £ 45E|I.D[JEI £ lil'.}'[!II.IZIIJG€ '.‘SIZII.E}DIJ £ EIUGI.EII'.'IIJ £ l.ﬂi?.ﬂﬂi}€
Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden
Mittlere Wohnlage 220.000 € 347.000 €
Gute Wohnlage 287000 € [a1 | 737.800 £
Sehr gute Wohnlage 681200 € BN« N £50.000 £
Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

Die Lage des zu bewertenden Objekts wird als ,,gute Wohnlage“ kategorisiert.

Kaufpreise nach Haustypen:

Haustyp Preisspanne g@-Gesamtpreis @-m>-Preis g-Wohnflache/

Grundstiicksflache
Einfamilienhaus 220,000 - 830.000 € 494 400 € 3090€ 160/680 m*
Doppelhaushalfte 295500 - 604.700 £ 488 600 € 3490€ 140217 m?
Reihenhaus 344500-538.200 € 494 000 £ 3B90€ 1271197 m?
Zweifamilienhaus 395900- 637500 € 592800 € 3 10€ 190/690 m*
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Kaufpreise nach Bau-/Sanierungsjahren:

1.050.000 €

3 saniert/neuwertig
S0000E  ——gEmonnE 50,000 €
7500006 = TRERITE .I-

= 623200 € .I- ®
G0000DE S53.I00E 'I- @ l

z 482.900 €

|| TR | E—
45DMDE = I . l 10 380 £

= 421000 €
I00000€ S l ¥ Tre

2 275.B00 €

 220000¢ 220.000 €
150.000€ =
0 z

renovierungsbedirftiglunsaniert

bis 1948 bis 1968 bis 1994 bis 2009 bis 2018
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6. FuBBnoten

1 Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern

2 Angabe des Grundbuchs, geniet keinen &ffentlichen Glauben

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2024.

4 www.immoscout24.de

> Wohnmarktbericht Stadt Wiirzburg 2023, Sparkasse Mainfranken, Datenstand 01.12.2023.
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