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Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion Mauerwerkswande mit Holzdachstuhl

Bauzustand durchschnittlich

Flachen

Wohnflache 116 m?

Bodenwert 12.080 €

Sommerach, Jagergasse 4 Seite 3 von 23



r Die Sach andi
ie Sachverstandigen
‘( )' HSP fiir Bau und Immogilien
2. Allgemeines

Objektart:

Grundstlick, bebaut mit einem Wohnhaus.

Adresse:

Jagergasse 4, 97334 Sommerach.

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg, Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und

Zwangsverwaltungssachen, OttostraRe 5, 97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:
Zum Zwecke der Verkehrswertfestsetzung gemaR § 74 a ZVG wird die Erholung eines
Sachverstandigengutachtens tber den Verkehrswert des oben bezeichneten

Beschlagnahmeobjektes angeordnet.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 27.03.2024.
Grundbuchauszug vom 04.03.2024.

Auszlge aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 07.05.2024 statt.
Anwesend waren:

der Antragsteller, die Antragsgegnerin mit Begleitung sowie die Unterzeichnerin.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
07.05.2024.
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3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht Kitzingen, Grundbuch von Sommerach, Blatt 5215, Flurstiick 21.

Entwicklungszustand:

Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:
Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt.

Fur das Grundstick existiert kein gultiger Bebauungsplan.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

Im Grundbuch, 2. Abteilung, ist folgendes Rechte eingetragen:
Lfd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet

(Amtsgericht Wiirzburg, AZ: 3 K 9/24); eingetragen am 04.03.2024.

Rechte an anderen Grundstiicken:

Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundsticken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Nach Angabe liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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3.2 lLage?!

Luftbild (Makrolage)

0 50100 200m
Mafstab 1:10.000
Gedruckt am 27.03.2024 13:58

Sommerach, Jagergasse 4 Seite 6 von 23



(r o
O, W HSP o,

Lageplan (Mikrolage)
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Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Kitzingen,

Verwaltungsgemeinschaft Volkach, Gemeinde Sommerach.
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Mit ca. 1.500 Einwohnern liegt Sommerach im Norden des Landkreises Kitzingen.
Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind in Sommerach, Volkach,

Kitzingen und in Schwarzach am Main vorhanden.

Erschlossen wird Sommerach lber die Staatsstrale St2271. Die Stadt Kitzingen ist liber die
S$t2271 und BundesstraRe B22 in ca. 15 km erreichbar. Uber die St2271 und die $t2260
gelangt man in ca. 6 km nach Volkach. Uber die Schwarzacher StraRe ist Schwarzach am

Main in ca. 4 km zu erreichen.

Sommerach liegt direkt am Main und ist fuir seine Weinlagen weit liber die Grenzen

bekannt.

Die umgebende Bebauung ist von altorttypischer Mischbebauung gepragt.
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe?:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite an der Stral3e
betragt ca. 12 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 15 m.

Die GroRe des Grundstiicks betragt 151 m>.

Topografie:

Das Grundstuck ist weitgehend eben.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

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

Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflichenbeschaffenheit:
Die Oberflache des Grundstiicks ist nahezu vollstandig befestigt.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche StrafSe erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschlisse sind vorhanden.

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:

Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstuick genutzt.

Sommerach, Jagergasse 4 Seite 9 von 23
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4. Gebaudebeschreibung
4.1 Baujahr

Das ursprungliche Baujahr des Hauses ist unbekannt. Das Erdgeschoss sowie der

Gewolbekeller konnten aus dem Mittelalter stammen.

Die Umbau- und ModernisierungsmaRBnahmen fanden nach Angabe in den Jahren 2012 bis
2013 statt.

4.2 Baukonzeption
Das Gebadude besteht aus einer Teilunterkellerung als Gewdlbekeller, Erdgeschoss,
Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Die ErschlieBung im Gebaude erfolgt GUber eine innenliegende Treppe.

Das Nebengebaude ist an das Wohnhaus angebaut.

Sommerach, Jagergasse 4 Seite 10 von 23
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4.3 Plane

Kellergeschoss
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4.4 Baubeschreibung Allgemein

AuBenwande:

Erdgeschoss: Bruchsteinmauerwerk im Sockelbereich.

Obergeschosse: Ziegelmauerwerk.

Im Obergeschoss wurden nach Angabe Kalzium-Silikat-Platten als Innenddmmung

aufgebracht.

Dach:

Holzdachstuhl als Satteldach.

Dacheindeckung: Tondachziegel, Baujahr unbekannt.

StraRenseitige Dachschrage: Zwischensparrenddmmung und unterseitige Dampfbremse.
Hofseitige Dachschrage: keine raumseitigen Verkleidungen.

Im Dachgeschoss sind nach Angabe Steig- und Fallleitungen flir den Ausbau eines Bades

vormontiert.

Fenster und AuRentiiren:

Fenster: Isolierverglasung im Kunststoffrahmen, Holzoptik.

AuBentiire: Holztlr mit Zweifachverglasung, Glasausschnitt und feststehendem Seitenteil,

teilweise kassettiert.

Innenwande und —tiiren:
Wandoberflachen: Putz mit Anstrich.

Innentiiren: glatte, beschichtete Turen in Holzumfassungszargen.

Deckenkonstruktion und Treppen:
Geschossdecken: Holzbalkendecken.
Deckenoberflachen: Putz mit Anstrich.

Treppe: Holzwangentreppe mit Holztritt- und -setzstufen.
FuBboden:

Erdgeschoss: teilweise Fliesen, teilweise PVC-Belag.

Obergeschoss: verschiedene PVC-Belage, ein Raum mit textilem Bodenbelag.

Sommerach, Jagergasse 4 Seite 15 von 23
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Sanitdreinrichtungen:

Erdgeschoss, Bad: Badewanne mit Aufputzarmatur, Hange-WC mit Unterputzspiilkasten,
Bidet, bodengleiche Dusche mit Unterputzarmatur und Rainshower-System,
Handwaschbecken mit Unterbauschrank.

Boden: Fliesen.

Wande: Fliesen, % hoch, teilweise Anstrich.

Decke: abgehangte Decke mit Einbauleuchten.

Zusatzliche Heizmoglichkeit: Handtuchheizkorper.

Heizung:
Zentralheizung, die mit Scheitholz bestlckt wird.
Die Heizung in dem Gebaude befindet sich in einem 6stlich angrenzenden Nebengebaude,

das sich auf dem Nachbargrundstiick befindet
Zusatzliche Heizmoglichkeit: Scheitholzofen im Erdgeschoss, Flur.

Warmeabgabe.
Bad sowie Zimmer OG Stidwest: FuRbodenheizung.

Sonst Kompaktheizkérper mit Thermostatventil.
Auf dem Dach sind Wasserspeicherplatten installiert zur Brauchwassererwarmung.

Sonstige technische Ausstattung:
Nach Angabe wurde die komplette Elektroinstallation sowie die Zu- und Abwasserleitungen

im Zuge der Modernisierungsarbeiten erneuert.

Nebengebaude:

Ostlich grenzt an das Wohnhaus an ein Nebengebaude an. MalRe ca. 8,50m x 4,50m.
Erdgeschoss: offene Holzkonstruktion als Uberdachung.

Dachgeschoss: halboffene Holzkonstruktion als Lager.

Dach: Holzdachstuhl als Satteldach mit Tondachziegeln.
AuRenanlagen:

Hof mit Betonplatten befestigt.

Zugang zum Gewdlbekeller Uber massive Aullentreppe vom Hof.
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Fotos:
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschéaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand ist als durchschnittlich zu bezeichnen.
Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand wurde seit Errichtung des Gebaudes in folgenden Punkten
verbessert:
- Erneuerung der Heizung
- Erneuerung der Fenster
- Dammung einer Dachschrage

- Dammung der Wande im Obergeschoss als Innendammung

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.

4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die

Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Die Wohnflache wurde aus der tUberschlagig ermittelten Bruttogrundflache geschatzt.

Bruttogrundflache

Wohngebaude 278 m?
Nebengebaude 38 m?
Grundstiick 151 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl 1,41
Wohnflache, gesamt 116 m?
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5. Situation am Immobilienmarkt
Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:3

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.

Verdnderung 2041 gegeniiber 2021 in Prozent:

Bad Kissingen

. HaBberge

¢

Schweinfurt

Veranderung 2041
gegeniiber 2021
in Prozent

iz unter -7,5
I -7.5bis unter-2,5
-2,5bis unter 2,5
. 25bisunter 7,5
B 7.5 oder mehr

Die Prognose weist fiir den Landkreis Kitzingen einen Bevdlkerungszuwachs aus
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhduser in Sommerach*:

3.500

3.000

@

2.500

2.000
Qaz Q3 Q4 Qaz Q3 Q4 Qz Qs Q4 Qaz Q3 Q4 Qaz
Q1 2021 Q1 2022 Q12023 Q12024

== Sommerach == Kitzingen (Kreis)

Die durchschnittlichen Angebotspreise sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Ab der zweiten Jahreshalfte 2022 sind leicht sinkende Angebotspreise zu beobachten. Die

Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.

Verkaufe:
In den Jahren 2022 - 2023 wurden im Landkreis Kitzingen, in Gemeinden mit vergleichbaren

Bodenrichtwerten 4 Wohnhauser in Altortlagen verauRert:®

Nr. Verkauf Strafl3e BJ WEF BRW  Grundst. Kaufpreis
1 2022 Sulzfelda.Main Raitzengasse 1650 150m* 80€ 124 m* 244900 €
2 2022 Albertshofen KirchstralBe 1990 100m* 70%€ 80m*  200.000 €
3 2023 Kleinlangheim  SchulstralRe 1972 152 m* 80€ 416 m*  270.000 €
4 2023 Hohenfeld Rathausgasse 1935 90m* 70€ 56 m* 125.000 €

An den Objekten wurden kleine bis mittlere ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt. Die

sonstige Ausstattung und Beschaffenheit sind der Unterzeichnerin nicht bekannt.
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Kaufangebote:
Im Landkreis Kitzingen werden gegenwartig 4, teilweise sanierte Wohnhauser in Altortlagen
mit folgenden Kriterien zum Kauf angeboten®:

= BAROCKES ANWESEN ~ ALTES
f g DOKTORHAUS ~ IN MARKT...

© Markt Einersheim, Kitzingen (Kreis)

659.000€ 380m2 14 480m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstick

Keller Gaste-WC

MrEJASAV™S Wiirzhira RE/IM

Wohnen und Arbeiten im idyllischen

© Sommerach, Kitzingen (Kreis)

355.000€ 182 m? 7 207 m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstiick

Keller

- Frau Tina Popp
Grethe Schellmann Immobilienverma

Charmanter Flair in attraktiver Lage!

@ Dettelbach, Kitzingen (Kreis)

139.000€ 6766m2 3 119m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstiick

Keller

RE/MAX3S Wurzburg RE/M..
S‘NEU Saniertes Mehrgenerationenha

© Gartenweg 3, Mainbernheim, Kitzingen (Kreis)

469.000€ 270m2 10 479 m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstick

a9 ®

Guter Preis

L SR e s R 5 T BN SO B [ | R M~ vl
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6. FuBBnoten

! Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern
2 Angabe des Grundbuchs, genief3t keinen 6ffentlichen Glauben

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2023.

4 www. Immoscout24.de

> Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung

& www.immobilienscout.24.de, www. immowelt.de, Angaben laut Exposé
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