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Auftra Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion verputzte Fassade mit geneigtem Dach

Bauzustand unbekannt

Flachen

Wohnflache 127

3

h

Bodenwert 14.760
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstlick, bebaut mit einem Wohnanwesen.

Adresse:
Am Graben 4, 97340 Marktbreit.

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 23.10.2023.
Grundbuchauszug vom 28.09.2023.

Auszlge aus der Bauplanung.

Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 05.12.2023 statt.

Die Unterzeichnerin erscheint um 9:30 Uhr am Grundstuick.

Auf mehrfaches Klingeln und Klopfen hin 6ffnet niemand.

Die Unterzeichnerin beginnt mit der Augenscheinnahme um 19:35 Uhr vom 6ffentlichen

StraBenraum aus.
Ende der Augenscheinnahme 9:45 Uhr.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
05.12.2023.
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3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Wirzburg, Grundbuch von Marktbreit, Blatt 4059, Flurstiick 393.

Entwicklungszustand:

Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:
Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet fir Wohnen und (nicht
storendes) Gewerbe dargestellt.

Fur das Grundstuck existiert kein Bebauungsplan.

Das Grundstuck liegt im Sanierungsgebiet der Altstadt. Nach Aussage der
Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit befindet sich das Anwesen im
Bodendenkmalverdachtsgebiet — Vor Arbeiten mit Erdbewegung ware eine

Grabungserlaubnis nach Art. 7 BayDSchG einzuholen.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

Im Grundbuch, 2. Abteilung, sind folgende Rechte eingetragen:

Lfd. Nr. 1:
Sanierungsverfahren ,Marktbreit” wird durchgefiihrt; eingetragen am 12.05.1999.

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen am 28.09.2023.

Denkmalschutz:

Das Objekt befindet sich in einem Areal, welches in die Bodendenkmalliste eingetragen ist:
D-6-6326-0310: Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Bereich
von Marktbreit innerhalb der Ummauerung des 16. Jh. sowie im Bereich der

fruhneuzeitlichen Ortserweiterungen.t
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Rechte an anderen Grundstiicken:
Der Unterzeichnerin liegen keine Erkenntnisse uiber Rechte an anderen Grundstucken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:
Der Unterzeichnerin liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.

3.2 Lage?
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Lageplan (Mikrolage)

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Kitzingen,
Verwaltungsgemeinschaft Marktbreit, Stadt Marktbreit.
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Mit ca. 4.000 Einwohnern liegt Marktbreit im Stiden des Landkreises Kitzingen.

Erschlossen wird Marktbreit durch die Marktbreiter StralRe aus Richtung Ochsenfurt
(ca. 5 km). Die Stadt Wiirzburg ist Giber die Bundesstraf3e B13 in nordlicher Richtung in ca. 25
km erreichbar. Der Anschluss an die Bundesautobahn A7 (Kassel — UIm) ist Gber die

Anschlussstelle Marktbreit in wenigen Kilometern erreichbar.

Die umgebende Bebauung ist von altorttypischer Mischbebauung gepragt.

-
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe3:

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

Die GroRe des Grundstiicks betragt 164 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.

Oberflachenbeschaffenheit:

Die Oberflache des Grundstucks ist nahezu vollstandig bebaut.

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

Ver- und Entsorgungsanschlisse sind vorhanden.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Das Bewertungsgrundstiick 393 wurde mit dem Grundstiick Flurstiick 394
zusammenveranlagt fiir eine Grundstlcksgrofe von 290 m? und eine Geschossflache von
200,39 m*.

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 augenscheinlich als Wohnhausgrundstiick genutzt.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Das ursprungliche Baujahr wird auf das 19. Jahrhundert geschatzt. Es liegt eine
Tekturplanung aus dem Jahr 1953 Uber eine Fassadenanderung, Versetzen von
Zwischenwanden, Einbau eines Kamins und Bau einer Klaranlage mit Anschluss an den
offentlichen Kanal, vor.

4.2 Baukonzeption

Das Gebdude besteht gemaR Planunterlagen aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss,

Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Die ErschlieBung im Gebaude erfolgt gemaR Planunterlagen liber eine innenliegende

Treppe.
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Kellergeschoss
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Obergeschoss
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Erdgeschoss: augenscheinlich Mauerwerk,
verputzt.

Eingangsture und Fenster im Erdgeschoss mit
Natursteinlaibungen.

Obergeschoss: die Planunterlagen deuten auf eine
Fachwerkkonstruktion hin.

Holzdachstuhl als Satteldach mit Ziegeldeckung.

Erdgeschoss: Zwei-Scheiben-Verglasung im
Holzrahmen mit glasteilenden Sprossen, teilweise
Kastenfenster.

Obergeschoss, straRenseitig: Holzfenster mit
glasteilenden Sprossen, augenscheinlich erneuert.

Holztlire mit Glasausschnitten in Blockzarge.
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschéaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

- Ander stralRenseitigen Fassade sind Uberwiegend im Sockelbereich
Putzabblatterungen erkennbar.
- Die Fenster weisen teilweise liberdurchschnittliche Verwitterungsspuren auf.

- Die duRere Augenscheinnahme deutet darauf hin, dass sich das Erdgeschoss im
Rohbauzustand befindet.

Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand macht dem dulReren Anschein nach einen

unterdurchschnittlichen Eindruck.

Energetischer Zustand:

Der energetische Zustand wurde seit Errichtung des Gebaudes wahrscheinlich nicht

wesentlich verbessert.

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die

Katasterangaben, Baupldane und teilweise Schatzungen.

Die Wohnfldche wurde anhand der liberschlagig ermittelten Bruttogrundflache geschatzt.

Bruttogrundflache
Wohnhaus

Grundstick
Wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohnflache

Erdgeschoss
Obergeschoss
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5. Situation am Immobilienmarkt
Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:*

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 insgesamt eine positive Entwicklung aus.
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Entwicklung von Angebotspreisen filr Wohnhauser in Marktbreit®:

3.000
2.500

2.000
Q4 Qz Q3 Q4 Qz Q3 Q4 Qz Q3 Q4 Qz Q3 Q4
Q1 2020 Q1 2021 Q12022 Q12023

mm Marktbreit == Kitzingen (Kreis)

Die durchschnittlichen Angebotspreise sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Ab dem zweiten Halbjahr 2022 ist ein Riickgang der Angebotspreise zu beobachten. Die

Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.

Verkaufe:
In den Jahren 2021 - 2023 wurden in Marktheidenfeld 3 Wohnhauser in Altortlagen mit

einem Baujahr vor 1950 verdulRert:®

Nr. Verkauf Strafl3e BJ WEF BRW  Grundst. Kaufpreis €/m?
1 2021 Ochsenfurter Stral3e 1944 78 m*  65€ 86 m? 78.000€ 1.000 €
2 2021 Kapellensteige 1928 220m* 90€ 1.968m? 250.000€ 1.136%€

Am Objekt Nr.1 wurden kleinere Modernisierungsmafinahmen vorgenommen. Die sonstige

Ausstattung und Beschaffenheit sind der Unterzeichnerin nicht bekannt.
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In den Landkreisen Kitzingen, Wiirzburg, Schweinfurt und Neustadt an der Aisch — Bad

Windsheim werden gegenwartig 4 sanierungsbediirftige Wohnhduser mit einem Baujahr

vor 1950, in Altortlagen, mit folgenden Kriterien zum Kauf angeboten’:

Sanierungsbediirftiges Haus

© Helmstadt, Wirzburg (Kreis)

120000 € 130 m? 6 470 m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstick

Herr Thebelt
LE Projektmanagement GmbH

*Handwerker gesucht* Schnappche.

© Thingersheim, Wirzburg (Kreis)

125000 € 80 m? 3 1271 m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstick

Keller

Rainer Durmich
==TWE TWE-Immobilien Tho...

Einfamilienhaus mit bezauberndem C

© Wasserlosen, Schweinfurt (Kreis)

149.000 € 257 m? 13 1562 m?2
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundsttick

Keller

Frau (WBA) Karin Sacher
Karin Sacher Immobilien

In landlicher Idylle: Bauernhaus mit 2.

© Uehlfeld, Neustadt an der Aisch-Bad Windshein

160.000€ 205m2 9 1009 m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstick

Homeday GmbH
i Homeday GmbH
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6. FuBBnoten

! BLfD Denkmaldatenbank.

2 Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern
3 Angabe des Grundbuchs, geniel8t keinen 6ffentlichen Glauben

4 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth 2023.

> www. Immoscout24.de

¢ Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung

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