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Auftra Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion augenscheinlich Mauerwerk mit Satteldach

Bauzustand unterdurchschnittlich

Flachen

Wohnflache, Uberschlagig 190 m?

Bodenwert 19.915 €
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus.

Adresse:
Die Ho6h 4, 97772 Wildflecken.

Auftraggeber:
Amtsgericht Schweinfurt, Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung, Riifferstrafe 1,
97421 Schweinfurt.

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 09.02.2026:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte

zu schatzen.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des
Marktwerts (Verkehrswerts). Es handelt sich insbesondere nicht um ein Gutachten zur
Bodenbeschaffenheit, zu Baumangeln, Bauschdden, Baukosten oder ein Rechtsgutachten zur

Situation des Baurechts oder die mogliche bauliche Nutzung des Anwesens.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 10.02.2026.
Grundbuchauszug vom 03.12.2025.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.
Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 14.04.2026 statt.
Anwesend waren der Vertreter der Antragstellerin sowie der Unterzeichner.
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Der Vertreter der Antragstellerin sowie der Unterzeichner erscheinen um 10:00 Uhr am
Anwesen. Die Bewohnerin, nach Aussage Partnerin des Antragsgegners, verweigert den Zutritt.
Es wird die Moglichkeit gegeben, mit dem Antragsgegner zu kommunizieren, um den Zutritt zu
gestatten. Der Vertreter der Antragstellerin und der Unterzeichner warten.

Beginn der Augenscheinnahme zundchst von auen um 10:09 Uhr.

Um 10:15 Uhr 6ffnet auf ein erneutes Klingeln niemand.

Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen 14.04.2026.

3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Bad Kissingen, Grundbuch von Wildflecken, Band 33, Blatt 1500, Flurstiick 1396.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche (W) und allgemeines
Wohngebiet (WA) eingetragen.

Fiir das Grundstiick existiert kein giiltiger Bebauungsplan. Es gelten die Orientierungswerte
aus § 17 BauNVO.
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Rechte am Bewertungsgrundstiick:

Im Grundbuch, 2. Abteilung, ist folgendes Recht eingetragen:

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 62/25).

Rechte an anderen Grundstiicken:

Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundstiicken vor.
Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Uber vorliegende Miet- oder Pachtverhiltnisse liegen dem Unterzeichner keine Erkenntnisse

vor.
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3.2 Lage!

Luftbild (Makrolage)

Wildflecken, Die H6h 4 Seite 7 von 18



(7 o
®, FHSP i,

Lageplan (Mikrolage)
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Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Bad Kissingen,
Markt Wildflecken.
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Der Markt Wildflecken liegt mit seinen ca. 2.900 Einwohnern im Norden des Landkreises Bad
Kissingen. Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind im Landkreis Bad

Kissingen vorhanden.

Erschlossen wird Wildflecken durch die StaatsstrafRe St2289.
Eine 6ffentliche Busverbindung ist durch den OPNV gegeben.
Die Bundesautobahn A7 kann in ca. 12 km durch die Anschlussstelle

Bad Briickenau/Wildflecken erreicht werden.

Die Umgebung ist gepragt durch den angrenzenden Kindergarten und Griinflachen, sowie
individuellen Wohnungsbau.

3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe?*:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite an der Stral3e
betragt ca. 20 m. Die mittlere Grundstuckstiefe betragt ca. 27 m.

Die GroBe des Grundstiicks betragt 569 m2.

Topografie:

Das Grundstiick ist weitgehend eben.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der katasterfiihrenden
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:

Bis auf die Gebdudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks
bepflanzt.
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ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Die Beitrdge fur die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet zu
betrachten. An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder Verbesserungsmafnahmen ist der
Neubau der Kldranlage fur 2027 geplant.?

Tatsachliche Nutzung:

Das Grundstiick wird augenscheinlich als Wohnhausgrundstiick genutzt. Ob eine genehmigte
Nutzungas

4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Genehmigungsplane fiir den ,,Neubau eines Kindergartens mit Schwesternhaus* datieren vom
Februar 1957.

4.2 Baukonzeption

Das Gebdude besteht augenscheinlich aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Die ErschlieBung im Gebdude erfolgt Giber eine innenliegende Treppe.

Das Nebengebadude ist ndérdlich an das Wohnhaus angebaut.
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4.3 Plane

Durch die nicht stattgegebene Innenbesichtigung konnten die vorgelegten Planunterlagen

nicht mit értlichen Feststellungen abgeglichen werden.

Kellergeschoss:
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Erdgeschoss:
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Obergeschoss:
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4.4 Baubeschreibung Aligemein

Aulenwinde:

Augenscheinlich Mauerwerk, aulRenseitig Faserzementwellplattenverkleidung.

Dach:

Holzsparrendach mit Betondachsteindeckung.

Fenster und AuBentiiren:
Fenster als Kunststofffenster, Baujahresgruppe geschatzt 1990er Jahre.
Verdunkelung liber Kunststoffrollldden.

Heizung:
Eine Solaranlage zur Brauchwassererwarmung deutet auf eine solarunterstiitzte

Zentralheizung hin.

Nordwestlicher Anbau:
Die Konstruktion des nordwestlichen Anbaus ist nicht zweifelsfrei bestimmbar.
Nordwestlicher Anbau verputzt und gestrichen.

Fenster augenscheinlich Kunststofffenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung.

Carport:
Nordostlich an das Wohnhaus angebaut ist ein Anbau mit einer Art Carport.
Holzkonstruktion mit Acrylwellplattendeckung.

Bodenbelag: Asphalt.

AuBenanlagen:

Hauszuweg Betonsteinpflaster.

AufRenanlagen augenscheinlich gartnerisch angelegt.
Grundstuckszufahrt Betonsteinpflaster, teilweise Asphalt.
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Fotos:

4.5 Bauzustand

Baumingel und Bauschaden:
Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Instandhaltung:
Insgesamt macht das Anwesen den Eindruck einer vernachldssigten Instandhaltung und
Bewirtschaftung.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand wird als baujahrestypisch durchschnittlich eingeschatzt.
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.

4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner tiberschlagig ermittelt. Unterlagen der Ermittlung

waren die Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen:

Bruttogrundflache

Wohnhaus mit Anbau 500 m?
Carport 40 m?
Grundstiick 569 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,42
Wohnflache, Uberschlagig, gerundet 190 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 2043 gegeniiber 2023 in Prozent:

:_/\'-T_JL —1_l'

e T
Flimmaranipn, Toike,,

Rhon-
Grabfeld

Bad Kissingen

Haliberge

Main-Spessart )
Schweinfurt

Kitzingen

Veranderung 2043
gegentber 2023
in Prozent
unter 7.5
-7.5 bis unter-2,5
-2,5 bis unter 2.6
2.5 his unter 7.5
[ 7.5oder mehr

Die Prognose weist fiir den Landkreis Bad Kissingen eine stabile Entwicklung aus.

Fur den Landkreis Kitzingen wird mit einem Bevdlkerungszuwachs gerechnet.
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Wildflecken:®

,, a i .
i} N3 i 25 2R

Die Auswertung beinhaltet Bestandsgebdude und projektierte Neubauvorhaben.,

Verkaufe:

In den Jahren 2024 und 2025 wurden in Gemeinden des Landkreises Bad Kissingen mit einem
Bodenwertniveau von 30 €/m? bis 40 €/m? folgende Wohnhauser der Baujahresgruppe 1945
bis 1970 verauRert:®

Nr. Verkauf Gemeinde Baujahr Wohnfl. Ausstat. Modern. BRW Grundst. Kaufpreis
bereinigt

1 2025 Wartmannsroth 1963 2,6 35 £ 910 m* 184.500€

2 2025 Geroda 1962 30 € 746 m> 130.000 €

3 2024 Burkardroth 1962 148 m* 1,0 30 € 599 m* 60.000 €
4 2024 Zeitlofs 1960 230 m? 2,2 2 40 € 471 m*> 100.000 €

5 2024 Oberthulba 1966 160 m? 2,5 7 40 € 663 m> 290.000 €
6 2024 Burkardroth 1963 290 m? 3,2 9 35 € 862 m> 362.850%€
7 2024 Wartmannsroth 1970 200 m?* 2,3 30 € 876 m* 199.000 €

Kaufangebote:

Im Wildflecken werden gegenwartig keine vergleichbaren Ein- und Zweifamilienhduser mit
folgenden Kriterien zum Kauf angeboten’.
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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 Bauverwaltung Wildflecken, E-Mail vom 11.02.2026

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025.

> www.immoscout24.de

¢ Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung, Ausstattungsstandard und Modernisierungspunkte geman
ImmWertV.

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