6bv Sachversténdige Kerstin Borries-Pollinger
Rezelsdorfer Str. 27c, 91085 Weisendorf

Tel.: 09163/9940041 0. 0151/42306423

E-Mail: kerstin.poellinger@me.com

An das

Amtsgericht Wirzburg

Abtl. fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
OfttostraBe 5

97070 Wurzburg

11.09.2025
AZ:2K 27/25

Kerstin Borries-Pollinger

von der IHK Nirnberg

offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken/Landwirtschaft

Mitglied im Gutachterausschuss
des Landratsamtes
Neustadt a.d.Aisch - Bad Windsheim

Mitglied im Gutachterausschuss
des Landratsamtes Ansbach

Mitglied im Sachverstandigenkuratorium (SVK)

Mitglied im Hauptverband fiir die
landwirtsch. Buchst. und Sachverstandigen (HLBS)

Lertifizierte Mediatorin

Uber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einer Doppelhaushdlfte
bebauten GrundstUckes
Ochsenfurter Str. 30, 97252 Frickenhausen a. Main - Flst 413/2 zu 581 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 20.08.2025 ermittelt mit

184.500.- €

(in Worten: einhundertvierundachtzigtausendfunfhundert)

Hierin ist ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % bericksichtigt aufgrund der Bewertung

nach auBerem Anschein.
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Vorbemerkungen

Grundbuch

Auszug vom 16.05.2025

Amtsgericht Wirzburg

Grundbuch von Frickenhausen a. Main
Blatt 3975

Lfd.Nr.  Flst. GréBe / m2

1 413/2 581

Kataster

Gemarkung Frickenhausen a. Main

Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg

Abtl. fUr Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
OttostraBe 5

97070 WUrzburg

Auftrag vom

11.06.2025

Grund der
Gutachtenerstellung

Verkehrswertermittlung wegen Zwangsversteigerung

Rechtsgrundlagen der
Wertermittlung

Baugesetzbuch, ImmoWertV 2021,
Wertermittlungsrichtlinien in jeweils gultiger Form zu
den Stichtagen

Ortsbesichtigung

Die Parteien wurden form- und fristgerecht mit
Schreiben vom 20.06.2025 zu dem Ortstermin am
31.07.2025 eingeladen.

Zu dem 1. Ortstermin war keine der Parteien
anwesend.

Zu dem 2. Ortstermin am 20.08.2025 wurden die
Parteien mit Schreiben vom 31.07.2025 eingeladen.
Zu dem Termin am 31.07.2025 war keine der Parteien
anwesend. Ein Zugang zum Objekt war nicht méglich.
Die Bewertung erfolgt nach duBerem Anschein.

Teilnehmer an den
Ortsterminen:

1. Ortstermin am 31.07.2025:
Frau Kerstin Borries-Pollinger
2. Ortstermin am 20.08.2025:
Frau Kerstin Borries-Pollinger

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

Als Bewertungsstichtag fUr die Grundstucksqualitat
sind gem. §2 ImmoWertV 2021 die Wertverhdlinisse
am 20.08.2025 (Tag der letzten Ortsbesichtigung)
zugrunde zu legen. Die Bewertung erfolgt nach
auBerem Anschein, da eine Innenbesichtigung nicht
moglich war.

Vorliegende Unterlagen

- Lageplanim M 1:1.000

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Wirzburg

- Grundbuchauszug vom 16.05.2025

- Stellungnahme des Bauamtes des Marktes
Frickenhausen a. Main vom 08.09.2025

- Altlastenauskunft des Landratsamtes Wirzburg vom
08.09.2025

- Bauplanskizzen auszugsweise aus 1960
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Grund- und Bodenbeschreibung,

Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
Reqierungsbezirk: Unterfranken
Landkreis: WUrzburg

Ort: Frickenhausen a. Main

Frickenhausen am Main ist ein Markt im unterfrankischen Landkreis WUrzburg und Mitglied
der Verwaltungsgemeinschaft Eibelstadt. Es handelt sich um einen der dltesten
mittelalterlichen Weinorte in Mainfranken, dessen historisches Erscheinungsbild weitgehend
erhalten ist. Unter der Herrschaft des Domkapitels zu Wirzburg entstanden zahlreiche
Fachwerk- und Barockgebdude. Die WeingUter sind seit salischer Zeit bekannt.

Die Gemeinde liegt im Regierungsbezirk Unterfranken, in der Region Mainfranken, im
Landkreis WUrzburg an der sGdlichen Spitze des Maindreiecks.

Frickenhausen hat zwei Gemeindeteile (in Klammern ist der Siedlungstyp angegeben):
Frickenhausen am Main (Hauptort) und Markgrafenhéfe (Weiler)

Nachbargemeinden sind Ochsenfurt und Segnitz.

Demographische Entwicklung:
Frickenhausen a. Main hat zum Stichtag in 2025 ca. 1.220 Einwohner.
Die Zahl der Einwohner wird bis 2033 auf 1.190 prognostiziert.

Verkehrslage, Entfernungen:

Durch den Osten des Gemeindegebietes verlduft die Bundesautobahn 7; die nGchste
Anschlussstelle ist Marktbreit, einige Kilometer sudostlich auf der anderen Mainseite
gelegen.

Die Gemeinde liegt im Gebiet des Verkehrsverbunds Nahverkehr Mainfranken. Die Buslinie
554 verbindet Frickenhausen stundlich und sonntags zweistUndlich mit der kreisfreien Stadt
WUrzburg. Der ndchste Bahnhof, Ochsenfurt an der Strecke Ansbach-Wurzburg, liegt auf
der anderen Mainseite, etwa drei Kilometer vom Ortszentrum entfernt.

Durch Frickenhausen verlduft der Fernwanderweg Frankischer Marienweg.

In Frickenhausen a. Main gibt es einen Kindergarten und eine Grundschule.

Wohn- bzw. Geschdéftslage:
Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um eine reine Wohnlage, keine Geschdaftslage.
Das Ufer des Mains liegt ca. 25 m sudlich des Bewertungsobjektes.

Art der Bebauung und Nutzungen:
Die umliegende Bebauung des Bewertungsflurstickes besteht aus ein- und
zweigeschossiger Wohnbebauung (geschlossene und offene Bebauung).

Immissionen:

Immissionen sind gegeben durch den stadtischen Verkehr auf der Ochsenfurter StraBe, die
in den Ort Frickenhausen a. Main fuhrt. Weiterhin ist der Zugverkehr zu héren.

Gestalt und Form/StraBenfront:
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Das FlIst 413/2 grenzt mit der sGdlichen GrundstUcksseite (Gartenseite) mit ca. 17 m an die
Ochsenfurter StraBe an. Der Eingangsbereich des Hauses ist Gber den Weg Flst 414/2 zu
erreichen.

Hier betragt die GrundstUcksseite 30 m entlang des Weges, der auch die Zufahrt zu der
Garage auf dem Bewertungsgrundstick dient. Nordlich grenzt ein Weg mit einer LAdnge von
ca. 16 m an das Flst 413/2 an.

Bemerkungen:
Das BewertungsgrundstUck hat eine regelmdaBige rechteckige Grundsticksform.

ErschlieBung des Fist 413/2

In dem Wohnhaus liegen wahrscheinlich Leitungen fUr Stfrom, Wasser und Abwasser an.

StraBenart:
Das Bewertungsobjekt liegt an der Ochsenfurter StraBe. Es handelt sich um eine bituminds
befestigte StraBe mit Gehweg auf der Seite des Bewertungsobjektes.

Héhenlage zur StraBe:
Das Wohnhaus auf FIst 413/2 liegt nahezu eben zur Ochsenfurter StraBe.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
An die Doppelhaushdlfte einschlieBlich der Garage auf Fist 413/2 ist auf der westlichen Seite
die Doppelhaushdlfte und die Garage von Fist 415 angebaut.

Baugrund, Grundwasser, (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Das Wohnhaus auf dem BewertungsflurstUck ist gemdaB duBerem Anschein unterkellert.
Ob in den Kellerrdumen Feuchtigkeit vorhanden ist, kann aufgrund der Bewertung nach
auBerem Anschein nicht beurteilt werden.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

In Abteilung Il des Grundbuches von Frickenhausen a. Main, Blatt 3975, Ausdruck vom
16.05.2025 besteht mit der laufenden Nr. 1 der Einfragungen folgende Eintragung fur die
laufende Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wirzburg, AZ: 2 K 27/25); eingetragen
am 15.05.2025

Abstandsfl&échenubernahmeerkl&rungen:
Ob Erkl@rungen dieser Art abgegeben wurden, ist nicht bekannt.

Naturschutz:

Naturschutzrechtliche Gegebenheiten fur das BewertungsflurstGck wurden aufgrund der
innerortlichen Lage des Objektes nicht bei der zust&ndigen Behdrde abgefragt.
Einschr&nkungen das BewertungsflurstUck sind nicht erkennbar.
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Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Denkmalschutz:
FUr das Bewertungsobjekt besteht kein Denkmalschutz gemdaB Bayerischen Denkmalatlas.

Altlasten:

Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. der schriftlichen Stellungnahme des Landratsamtes
WUrzburg vom 08.09.2025 nicht vor. Allerdings sind in dem Altlastenkataster nur die der
Kreisverwaltungsbehdrde bekannten Altlasten und Altlastenverdachtsfldchen erfasst.
Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass bisher unbekannte
Bodenverunreinigungen aufgefunden werden.

FlGdchennutzungsplan:

Gem. der schriftfichen Stellungnahme der Gemeinde vom 08.09.2025 besteht ein
rechtsgultiger Fldchennutzungsplan. Danach ist der Bereich des BewertungsflurstGckes als
Wohnbaufladche (WA) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert gem. der o0.g. Stellungnahme nicht.

Derzeit ist auch kein Aufstellungsbeschluss gefasst. Die Bebauung richtet sich im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB fur im Zusammenhang bebaute

Ortsteile.

Danach ist ein Bauvorhaben in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zuldssig, wenn
es sich nach Art, MaB, Bauweise und hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstucksfldche in
die ndhere Umgebung einfugt.

FUr das Grundstuck greifen die Festsetzungen der ortlichen Stellplatzsatzung.

Entwicklungsstufe (Grundsticksqualitét):
Die Fist 413/2 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu
beurteilen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:
Gem. der Auskunft der Gemeinde sind fur das FlurstGck 413/2 die Beitrdge gem. KAG
enfrichtet. Verbesserungsbescheide sind nicht ergangen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:
Ob Mietvertrage vorliegen, kann nicht beurteilt werden. Das Wohnhaus und die Garage
machten zu den 2 Ortsterminen einen unbenutzten Eindruck.

Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Zustandiger Kaminkehrer:
Welcher Kaminkehrer fUr das Objekt beauftragt wurde ist nicht bekannt.

Brandversicherung:
Ob das Objekt brandversichert ist, ist nicht bekannt.
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Beschreibung fir das Wohnhaus auf Fist 413/2, Ochsenfurter Str. 30, 97252 Frickenhausen a.

Main, zum Stichtag 20.08.2025

Nutzung des Gesamtgrundsticks:

Art des Wohngebdudes:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

Das GrundstUck Flst 413/2 ist mit einer
Doppelhaushdlfte und einer Garage
bebaut. An das Wohnhaus wurde 1969 im
nord-westlichen Bereich ein
zweigeschossiger Gebdudebereich, sowie
eine PKW-Garage angebaut.

eingeschossiges Wohnhaus,

unterkellert, DG scheint gem. duBerem
Anschein ausgebaut zu sein. Der ndrdliche
Anbau ist zweigeschossig.

Das Baujahr des Wohnhauses wird auf ca.
1955 geschatzt.

Uber evil. durchgefihrte Modernisierungen
im Innenbereich sind keine Angaben
moglich. Soweit von auBen erkennbar,
wurde die HaustUre erneuert. Weiterhin
wurden teilweise die Fenster in weiBe
Kunststofffenster ausgetauscht.

Ausfihrung und Ausstattung gem. Orisbesichtigung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdénde:
Innenwdénde:

Geschossdecken Uber EG:

Treppe: KG/EG/DG:

Fenster:

TUren:
Hauseingangstiren:

massiv gemauert

It. Plan: Streifenfundamente

massiv gemauert

vermutlich tiw. massiv, tlw. Stdnderwé&nde

vermutlich Holzbalkendecke und
Betondecke im Anbaubereich

keine Angabe mdéglich

teilweise isolierverglaste weiBe
Kunststofffenster, teilweise
zweifachverglaste Holzfenster, Die
AuBenfensterbdnke bestehen aus Terrazzo.
Es sind PVC-Rollldden vorhanden. Im KG
sind Kellerfenster mit M&usegitter
eingebaut.

einflugeliges weiBes Kunststoffelement mit
GlasfUllung
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Innentlren:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Kamin:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstédnde:

Zustand des Objekis:

keine Angabe mdglich
keine Angabe mdéglich

Die Warmwasserversorgung erfolgt
wahrscheinlich zentral Uber die Heizung.

Es wird ein einfacher bis mittlerer Standard
unterstellt.

Die Fassade ist verputzt. Im DG fehlt
teilweise der Verputz.

3 einzUgige Kamine gem. Bauplanskizzen
verzinktes Blech

Nadelholzkonstruktion

Satteldach

Biberschwanzziegel

- Terrasse

- AuBentreppe mit 3 Stufen

- Gaupe

- 2 Balkone

Es wird unterstellt, dass das Hus mébliert ist.

Die Mébel unterliegen nicht der Bewertung
in diesem Gutachten.

Der Zustand des Objektes im Innenbereich kann nicht beurteilt werden. Fir evil. Baumdngel
im Innenbereich erfolgt der pauschale Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % auf den

Verkehrswert.

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Gerichts-Aktenzeichen: 2 K 27/25

Gem. den vorliegenden Bauplédnen hat die
Doppelhaushdlfte einen Grundriss mit
gefangenen RGumen und
Durchgangszimmern.

Die Belichtung ist durchschnittlich.

Innenbereich: keine Angabe mébglich
AuBenbereich: Das Objekt vermittelt den
Eindruck, als seien in den letzten Jahren
kaum Instandhaltungsarbeiten durchgefuhrt
worden. Der AuBenputz fehlt teilweise,
teilweise ist er verschmutzt. Die Bewehrung
unter dem Balkon ist sichtbar und korrodiert.
Die Fenster sind Uberwiegend
austauschbedUrftig. Die Dachrinnen sind
teilweise verrostet. Das bodentiefe Fenster
im Bereich des Garagendaches hat keine



Absturzsicherung. Der Plattenbelag im
AuBenbereich bildet Stolperfallen.
Das Geldnder um die Terrasse ist
sanierungsbedurftig.

Raumauvfteilung des Wohnhauses gem. Bauplan

Kellergeschoss: 4 RGume
Flur
Heizungskeller
Ollagerraum

Erdgeschoss: Flur
4 Zimmer
Bad
(Die KUche ist im Bauplan nicht gekennzeichnet)

Dachgeschoss: Flur
Bad
4 R&Gume
2 Balkone

Innenansichten und Bodenbeldage

Raum | Boden | Wand | Decke
Uber die Gestaltung der Innenréume ist keine Aussage mdoglich.

Beschreibung der AuBenanlagen des Flst 413/2

Es sind Versorgungsanlagen fur Wasser, Abwasser und Strom vom 6ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss vorhanden gem. Telefonat mit dem Bauamt.

Die Funktionsfahigkeit der Leitungen und AnschlUsse wird unterstellt.

Der Fernsehempfang ist Uber eine SAT — Anlage maoglich.

Das GrundstUck ist mit einer Hecke eingefasst.

Die Bepflanzung ist einfach gestaltet mit einer Uberwiegenden Rasenfléche.
Die Zufahrt zur Garage ist teilweise gesplittet.

Nebengebdude

Auf der nord-westlichen Seite des Wohnhauses befindet sich eine massiv errichtete PKW-
Garage mit Flachdach und Sektionaltor. Der AuBenputz ist stark verschmutzt.
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Mieten und Nachfolgenutzung der Gebaude auf Fist 180/10

Ob ein Mietvertrag zum Stichtag besteht, ist nicht bekannt.
Die Nachfolgenutzung des Wohngebdudes besteht weiterhin in Wohnen nach
entsprechender Instandsetzung des Gebdudes.

Verkehrswert

Der Verkehrswert
des mit einer Doppelhaushdlfte
bebauten GrundstUckes
Ochsenfurter Str. 30, 97252 Frickenhausen a. Main - Fist 413/2 zu 581 m?

wird zum Stichtag 20.08.2025 ermittelt mit

205.000.- €

Aufgrund der Bewertung nach auBBerem Anschein erfolgt ein Sicherheitsabschlag in Hohe
von 10 % auf den Verkehrswert:

Der Wert wird zum Stichtag 20.08.2025 ermittelt mit € 184.500.-

Die Sachversténdige bescheinigt durch inre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachversténdige
nicht zuldssig ist oder inren Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden
kann.

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Rezelsdorf, den 11.09.2025 .o e e e enas
Kerstin Borries-Pollinger
SV &bV

Gerichts-Aktenzeichen: 2 K 27/25 9



Anlage 1:

14

| .
I

b,

Bezugssystem:
ETRS89 /UTM 32N
I T T T
0 1 2

1

3 4km
MaBstab 1: 100.000

Erstellt am 11.09.2025 16:39

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
https://v.bayern.de/QTDqj

Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, GeoBasis-DE / BKG 2017 (Daten veréndert), Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie

Gerichts-Aktenzeichen: 2 K 27/25



Anlage 2:

b,

14

| .
I

Bezugssystem:
ETRS89 /UTM 32N

I T T T 1
0 100 200 300 400m
MaBstab 1: 10.000
Erstellt am 11.09.2025 16:40 Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
https://v.bayern.de/QTDqj Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodésie

Gerichts-Aktenzeichen: 2 K 27/25



Anlage 3:

b,

14

| .
I

Bezugssystem:
ETRS89 /UTM 32N

I T T T 1
0 10 20 30 40m
MaBstab 1: 1.000
Erstellt am 20.06.2025 16:46 Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
https://v.bayern.de/pbXGv Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fir Kartographie und Geodésie

Gerichts-Aktenzeichen: 2 K 27/25



Anlage 4: Luftbild
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Anlage 5: Fotos
StraBenseite

Sudseite /Gartenseite

Unfertige Fassade

Nordseite/Eingangsseite

Hauseingang

Balkonuntersicht
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tiw. Zustand Fenster

Plattenbelag AuBBenbereich

K

Kellerfenster, Fugen Wand / Boden
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Anlage 6: Bauplanskizzen
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Erlaubnis fur die Verwendung der Karten und Kartenausschnitte:
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2301-0054
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