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ZUSAMMENFASSUNG 
 
 
 
 
Bewertungsobjekt 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gewerbebetrieb/e: 
 
 
Mieter/Pächter: 
 
 
Hausverwaltung: 
 
 
 
Maschinen/Betriebseinrichtung: 
 
 
Beschränkungen/Besonderheiten: 
 
 
Küche/Zubehör: 
 
 
Belastungen Abt. II: 
 
 
Stichtag: 
 
 
 
Ertragswert: 
Vergleichswert: 
Verkehrswert: 
 
 
 
 
 

12,2300/1000 Miteigentumsanteils an dem vereinigten Grund-
stück der Gemarkung Bad Brückenau, bestehend aus Fl.Nr. 
1832/14, Nähe Berliner Platz, 97769 Bad Brückenau; Wasser-
fläche, Gebäude- und Freifläche zu 0,0101 ha, Fl.Nr. 1854/1, 
Berliner Platz, 97769 Bad Brückenau; Verkehrsfläche zu 
0,0513 ha, Fl.Nr. 1854/3, Berliner Platz 2, 97769 Bad Brücken-
au; Gebäude- und Freifläche zu 0,0702 ha, Fl.Nr. 1855, Berli-
ner Platz 4, 6, 8, 10, 97769 Bad Brückenau; Ödland, Wasser-
fläche, Gebäude- und Freifläche zu 0,2239 ha, verbunden mit 
dem Sondereigentum an der Wohnung im Wohngebäude Berli-
ner Platz 10 im 2. Obergeschoss samt Keller im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 40 
 
1-Zi.-Eigentumswhg., gelegen im 2. OG des Mehrfamilien-
Reihenendhauses Berliner Platz 10 (insg. 12 Wohneinheiten); 
Bauwerk Berliner Platz 10 ist als viergeschossiges, unterkeller-
tes, massives Mehrfamilien-Reihenendhaus mit nicht ausge-
bautem Satteldach zu beschreiben; Bj. um 1964 errichtet, um 
2021 umfangreich saniert 
 
 
 
nicht vorhanden 
 
 
Wohnung vermietet (siehe Mietvertrag) 
 
 
Protect & Care Real Estate GmbH, Hans-Thoma-Str. 98, 68163 
Mannheim 
 
 
keine 
 
 
-- 
 
 
Zeitwert der Kücheneinbauten, geschätzt rd. 1.500,- EUR 
 
 
siehe Grundbuchangaben 
 
 
06.02.2026 
 
 
 
  90.000,- EUR 
114.000,- EUR 
114.000,- EUR 
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Objektbeschreibung 
 
 
 
 
Planungsrechtliche Merkmale 
 
 
 
Flächennutzungsplan 
Der Flächennutzungsplan weist die Fläche des Grundstücks Berliner Platz 2, 4, 6, 8, 
10 der Gemarkung Bad Brückenau als Wohnbaufläche (W) aus. 
 
 
Bebauungsplan 
Für das Gebiet, in dem sich das Grundstück befindet, existiert nach Auskunft der Ver-
waltungsbehörde kein rechtskräftiger Bebauungsplan. Als Maßstab für die Zulässigkeit 
etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB. Weiterhin ist anzumerken, dass eine 
Einstufung als Sanierungsgebiet nicht gegeben ist. 
 
 
Denkmalschutz 
Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als Einzeldenkmal ge-
mäß Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgeführt ist. Darüber hinaus 
ist zu konstatieren, dass keine Zugehörigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich 
gemäß Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehörigkeit zu einem Bodendenkmalbe-
reich besteht.  
 
 
 
 
Sonstige Grundstücksmerkmale 
 
 
 
Grundstücksform und Topographie 
Das aus den Flurstücken Nr. 1855, Nr. 1854/3, Nr. 1832/14 und Nr. 1854/1 der Ge-
markung Bad Brückenau bestehende Grundstück ist unregelmäßig geschnitten (siehe 
Lageplan). Das Gelände des Grundstücks fällt von Süden in Richtung Norden etwas 
ab.  
 
 
Abmessungen Fl.Nr. 1855 
Straßen-/Wegefront (nordöstlich):   ca.   58 m 
Grundstückstiefe (im Durchschnitt):   ca.   40 m 
Grundstücksbreite (im Durchschnitt):   ca.   60 m 
 
 
Abmessungen Fl.Nr. 1854/3 
Straßen-/Wegefront (nordöstlich):   ca.   24 m 
Grundstückstiefe (im Durchschnitt):   ca.   28 m 
Grundstücksbreite (im Durchschnitt):   ca.   25 m 
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Abmessungen Fl.Nr. 1854/1 
Straßen-/Wegefront (nordöstlich):   ca.   60 m 
Straßen-/Wegefront (südöstlich):   ca.   30 m 
Grundstückstiefe (im Durchschnitt):   ca.     6 m 
Grundstücksbreite (im Durchschnitt):   ca.   90 m 
 
 
Abmessungen Fl.Nr. 1832/14 
Grundstückstiefe (im Durchschnitt):   ca.   10 m 
Grundstücksbreite (im Durchschnitt):   ca.   10 m 
 
 
Baugrund, Schadstoffe und Altlasten 
Es liegen keine Kenntnisse über Altlasten bzw. keine Eintragungen im Kataster nach 
Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Grundstückseigentü-
mer bzw. der Beteiligten wurden keine Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im 
Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) o.ä. erteilt. Hinweise auf beson-
dere Baugrundverhältnisse bzw. eine mögliche Bodenkontamination waren zum Orts-
termin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine Überprüfungsmaßnahmen 
von Grund und Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener 
Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffüllungen, Abgra-
bungen, Ablagerungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgeführt. Grundlage für das 
Gutachten ist demzufolge der Zustand eines unbelastetes Grundstücks sowie eines 
unbelasteten baulichen Bestands. 
 
 
Überschwemmungsgefährdung 
Laut dem Informationssystem Überschwemmungsgefährdete Gebiete in Bayern be-
steht für das Grundstück keine Einstufung als festgesetztes Überschwemmungsgebiet. 
Weiterhin ist anzuführen, dass sich das Grundstück in einem wassersensiblen Gebiet 
befindet. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprägt und werden an-
hand der Moore, Gleye, Auen und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch über die 
Ufer tretende Flüsse und Bäche, Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder hoch 
anstehendes Grundwasser zu Überschwemmungen und Überspülungen kommen. Im 
Unterschied zu den Hochwassergefahrenflächen kann bei diesen Flächen kein defi-
niertes Risiko (Jährlichkeit des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine recht-
lichen Vorschriften (z.B. Verbote und Nutzungsbeschränkungen) im Sinne des Hoch-
wasserschutzes. Nutzungen können hier durch über die Ufer tretende Flüsse und Bä-
che, Wasserabfluss in sonst trockenen Tälern oder hoch anstehendes Grundwasser 
beeinflusst werden 
 
 
Immissionen 
Das Grundstück befindet sich in einem älteren Wohngebiet, im südlichen Stadtbereich 
von Bad Brückenau, circa einen Kilometer Luftlinie südwestlich des Stadtzentrums. 
Das mit fünf Mehrfamilienhäusern (Berliner Platz 2, 4, 6, 8, 10) bebaute Grundstück 
liegt südlich der Bahnhofstraße. Die als Gebietserschließungsstraße fungierende Düs-
seldorfer Straße verläuft rund 35 m Luftlinie nordöstlich des Wohnhauses Berliner 
Platz 10. Die Hammelburger Straße, zugleich Staatsstraße St 2790, befindet sich rund 
130 m Luftlinie westlich des Bewertungsobjekts. Die Verkehrsimmissionsbelastung 
(Fahrzeuglärm/-abgase) ist für die nach Süd-Westen ausgerichtete Eigentumswoh-
nung SE-Nr. 40 insgesamt betrachtet als gering bis mäßig zu beschreiben. Störende 
Einflüsse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-/Handwerksbetriebe, Gastrono-
mieanwesen etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt wor-
den.  
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Bauordnungsrecht 
Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsächlichen Gebäudebestan-
des. Eine Überprüfung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehörde sowie die 
Gleichartigkeit des tatsächlichen Gebäudebestandes mit der Genehmigung durch die 
zuständige Behörde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
führt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalität der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus. 
 
 
Baulastenverzeichnis 
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geführt. 
 
 
Erschließungszustand 
Das Grundstück gilt zum Wertermittlungsstichtag als ortsüblich erschlossen. Es beste-
hen übliche Anschlüsse für Strom, Gas, Telekommunikation, Wasserversorgung über 
kommunale Leitung, Abwasser in das öffentliche Kanalnetz sowie Zufahrts- bzw. Zu-
gangsmöglichkeiten von angrenzenden Verkehrsflächen. Der Bewertung wird zu 
Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine 
Erschließungs- bzw. Verbesserungsbeiträge anfallen. Grundsätzlich gilt, dass zukünf-
tige öffentliche oder private Baumaßnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen 
können. 
 
 
Nutzung zum Wertermittlungsstichtag 
Beim Bewertungsobjekt SE-Nr. 40 handelt es sich um eine 1-Zimmer-
Eigentumswohnung, gelegen auf der 2. Obergeschossetage des Mehrfamiliengebäu-
des Berliner Platz 10, das über zwölf Wohneinheiten verfügt und Teil der Wohnanlage 
Berliner Platz 2, 4, 6, 8 und 10 ist. Das Bewertungsobjekt – Eigentumswohnung SE-Nr. 
40 – ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet 
 
 
Rechtliche Gegebenheiten 
Herrschende grundstücksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten o.ä. sind – ab-
gesehen von den genannten – nach Sichtung sämtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar. 
 
 
 
 
Gebäude und Außenanlagen 
 
 
 
Die nachfolgenden Angaben beschränken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen 
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteilöffnungen oder ähnliche Untersu-
chungsmaßnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen 
Anspruch auf Vollständigkeit, gewisse Abweichungen können somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar: 
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Wohngebäude 
 
 
Typ und Baujahr 
Beim Bewertungsobjekt SE-Nr. 40 handelt es sich um eine 1-Zimmer-Eigentums-
wohnung, gelegen auf der 2. Obergeschossetage des Wohngebäudes Berliner Platz 
10, das über zwölf Wohneinheiten verfügt. Die auf dem Grundstück bestehende 
Wohnanlage mit insgesamt 44 Wohneinheiten besteht aus den fünf in Reihenbebau-
ung errichteten Mehrfamilienhäusern Berliner Platz 2, 4, 6, 8, 10. Das Mehrfamilienge-
bäude Berliner Platz 10 ist als viergeschossiges, unterkellertes, in Massivbauweise er-
richtetes Mehrfamilien-Reihenendhaus mit unausgebautem Satteldach zu beschrei-
ben. Das Wohngebäude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1964 errichtet und um 
2021 umfangreich saniert.  
 
 
Gliederung 
Der Eingangsbereich des Mehrfamilienhauses Berliner Platz 10 befindet sich an der 
nordöstlichen Gebäudeseite. Die zu bewertende Eigentumswohnung, im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 40, weist einen Flur, ein innen liegendes Badezimmer sowie 
ein Wohn- und Schlafzimmer mit Küchennische auf. Die Wohnung ist als abgeschlos-
sene Wohneinheit im Sinne der Nr. 5 Buchstabe a und b der Allgemeinen Verwal-
tungsvorschrift für die Ausstellung von Bescheinigungen (AVA) gemäß des § 7 Abs. 4 
Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohneigentumsgesetzes (WEG) einzustufen. Der 
Wohnung ist der im Aufteilungsplan mit Nr. 40 bezeichnete Kellerraum zugeordnet. Im 
Kellergeschoss befinden sich darüber hinaus diverse Gemeinschaftsräume (Heizung 
etc.). Bezüglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planunterlagen in der An-
lage des Gutachtens verwiesen.  
 
 
Rohbau (Angaben nach Augenschein – soweit erkennbar – bzw. vorliegenden Unterlagen) 

Fundament / Gründung: Betonfundamente bzw. Betonbodenplatte 
 

Außenwände: Mauerwerk bzw. Massivbauweise 
 

Innenwände: überwiegend Mauerwerk, tlw. Leichtbauwände 
 

Geschossdecken: Massivdecken  
 

Treppe/n: Stahlbeton-Massivtreppe mit Kunststeinbelag und 
Metallgeländer 
 

Dachform: Satteldach 
 

Dachkonstruktion: zimmermannsmäßiger Holzdachstuhl 
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Dachdeckung/-abdichtung: Betondachsteine o.ä. 
 

Rinnen, Rohre: vorwiegend Metallausführung 
 

Besondere Bauteile: Eingangsüberdachung; Balkone 
 

 
 
Ausbau – Bewertungsobjekt (Angaben nach Augenschein bzw. vorliegenden Unterlagen) 

Fassade: Putzfassade auf Außendämmung (Wärmedämm-
verbundsystem mit Außenputz), Fassadensockel 
abgesetzt 
 

Bodenbeläge: vorwiegend Laminat- bzw. Vinylbelag (bzw. De-
signboden) und Fliesenbelag 
 

Wandverkleidungen/-beläge: überwiegend verputzt und gestrichen bzw. tape-
ziert, Teilbereiche mit Fliesenbelag 
 

Deckenverkleidung: vorherrschend verputzt/gespachtelt und gestrichen 
bzw. tapeziert 
 

Türen / Tore: verglaste Haustüranlage mit Seitenteil und inte-
grierter Klingel- und Briefkastenanlage; innen  
Holztüren mit Holzzargen (tlw. mit Glasausschnitt) 
 

Fenster: Kunststoff-Fensterelemente mit Isolierverglasung 
(3-fach)  
 

Heizung: Gas-Zentralheizung, wandhängende Heizkörper  
 

Sanitärausstattung: Badezimmer verfügt über Waschbecken, Dusche 
und wandhängendes WC mit Unterputzspülkasten; 
Küche mit üblichen Anschlüssen ausgestattet 
 

Elektroinstallation: vorherrschend Unterputzinstallation in zweckmäßi-
ger Ausführung; Sprechanlage mit Türöffner 
 

 
 
 
 
 



AZ: 801 K 51/25      BERLINER PLATZ 10      97769 BAD BRÜCKENAU 

  

  SACHVERSTÄNDIGENBÜRO SAUER      SIEBOLDSTRASSE 7      97688 BAD KISSINGEN 
 

SEITE 8 

 
 Augenscheinliche Baumängel und Bauschäden bzw. Restarbeiten 

Der unterzeichnende Sachverständige konnte im Rahmen der Besichtigung keine 
nennenswerte Baumängel, Bauschäden bzw. Restarbeiten feststellen. 
 
Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen für Hausschwamm ersichtlich. 
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mängelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen Untersuchungsmaßnahmen der 
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, 
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mängel und Bauschäden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollständigkeit. Eine über den Augenschein hinausgehende Untersuchung 
auf Bauschäden bzw. Baumängel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schädlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Überprüfung der technischen Anlagen und der Raumluft 
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgeführt.  
 
 
Energetische Qualität / Energieausweis 
Im „Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur Wär-
me- und Kälteerzeugung in Gebäuden”, vereinfacht „Gebäudeenergiegesetz (GEG)”, 
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berücksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell 
gültige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengeführt 
worden sind, gilt grundsätzlich für Gebäude, die beheizt oder gekühlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentümer. Ein Energieausweis ist in 
der Anlage des Gutachtens dargestellt. 
 
 
Raumfunktionalität / Grundrissgestaltung 
Die Grundrissgestaltung bzw. Raumanordnung ist als baujahrsüblich, funktional und 
zweckmäßig zu beschreiben. Ein Anlass für eine wirtschaftliche Wertminderung (Ab-
zug i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV) ist nach sachverständiger Einschätzung nicht gege-
ben. 
 
 
Gesamturteil 
Die Bausubstanz ist als solide, der Zustand der Wohnung als gepflegt zu bezeichnen. 
Das Bewertungsobjekt weist insgesamt betrachtet einen guten Wohnwert auf.  
 
 
 
Außenanlagen 

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstück ist mit entsprechenden Ver- und 
Entsorgungsleitungen an das öffentliche Netz 
(Wasser, Strom, Kanal etc.) angeschlossen. 
 

Wegefläche, Geländegestaltung: Die Weg- und Kfz-Stellplatzflächen sind mit Beton-
pflaster bzw. asphaltierten Flächen befestigt. Die 
Freifläche weist zudem Rasenflächen, vereinzelten 
Pflanzbestand (Büsche etc.), Ziergartenpflanzen 
und einen Schuppen auf.  
 

Gesamturteil: Der Außenbereich zeigt sich in einem gepflegten 
Zustand. 
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 Verkehrswert 

 
 
 
 
Verfahrensergebnisse: Eigentumswohnung SE-Nr. 40 

Ergebnis der Ertragswertermittlung            90.000,- EUR 

Ergebnis der Vergleichswertermittlung          114.000,- EUR 

 
 
 
 
 

 Marktsituation und Besonderheiten 
Das Bewertungsobjekt – 1-Zimmer-Eigentumswohnung, SE-Nr. 40 – ist nach Abwä-
gung der Kriterien Lage, Gebäudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungsstich-
tag als durchschnittlich bis mäßig marktgängig einzustufen. Die zu bewertende Eigen-
tumswohnung verfügt auf Grund ihrer Lage, Art, Ausstattung und Beschaffenheit über 
einen guten Wohnwert. Als positive Faktoren des Objekts sind der gepflegte Zustand 
und die in jüngerer Vergangenheit durchgeführten Modernisierungs- und Sanierungs-
maßnahmen anzuführen. Der Verkehrswert der Eigentumswohnung SE-Nr. 40 leitet 
sich aus dem ermittelten Vergleichswert ab. Demnach ergibt sich für die zu bewerten-
de Eigentumswohnung SE-Nr. 40 zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2026 ein Ver-
kehrswert in Höhe von geschätzt rd. 114.000,- EUR. Unter Berücksichtigung der ob-
jektspezifischen Merkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverständiger 
Einschätzung als marktadäquat eingestuft.  
 
 
 
 
Verkehrswert (Marktwert): Eigentumswohnung SE-Nr. 40 
Nach Würdigung aller mir bekannten tatsächlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwägung aller wertbeeinflussenden Umstände, schätze ich 
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch (Wohnungsgrundbuch) des Amtsge-
richts Bad Kissingen von Bad Brückenau Blatt 7840 eingetragenen 12,2300/1000 Mit-
eigentumsanteils an dem vereinigten Grundstück der Gemarkung Bad Brückenau, be-
stehend aus Fl.Nr. 1832/14, Nähe Berliner Platz, 97769 Bad Brückenau; Wasserflä-
che, Gebäude- und Freifläche zu 0,0101 ha, Fl.Nr. 1854/1, Berliner Platz, 97769 Bad 
Brückenau; Verkehrsfläche zu 0,0513 ha, Fl.Nr. 1854/3, Berliner Platz 2, 97769 Bad 
Brückenau; Gebäude- und Freifläche zu 0,0702 ha, Fl.Nr. 1855, Berliner Platz 4, 6, 8, 
10, 97769 Bad Brückenau; Ödland, Wasserfläche, Gebäude- und Freifläche zu 0,2239 
ha, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Wohngebäude Berliner 
Platz 10 im 2. Obergeschoss samt Keller im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 40, ab-
geleitet aus dem Resultat des Vergleichswertverfahrens, ohne die Berücksichtigung 
der in Abt. II eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 06.02.2026, auf 
rund: 
 

114.000,- EUR 
 

(in Worten: einhundertvierzehntausend Euro) 
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Anlagen 
 
 

Lageplan (ohne Maßstab) 
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Fotodokumentation 
 
 

 

Bild 1: Blick auf die Wohnanlage von Norden 
 

 

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht des Wohngebäudes Berliner Platz 10 
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Bild 3: Nord-Ost-Ansicht des Wohngebäudes Berliner Platz 10 
 
 

 

Bild 4: Süd-Ansicht des Wohngebäudes Berliner Platz 10 


