/f-

¥

GUTACHTEN

Art:  Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB
Uchtelhausen-Zell, Untere Leite 12

Wohnung: Nr.: 3im DG
Kfz-Stellplatz: Nr.: 3 und Garage Nr. 2

Anwesen:

Datum: 16.12.2025
Verfasser:  Markus Stlirzenberger
Aktenzeichen: 803K 29/25-S25112

Bundesverband offentlich
bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter

Sacl eV.

by.s

(3 rics

H S P Die Sachverstéandigen
fiir Bau und Immobilien

Von der Industrie- und Handelskammer
Wiirzburg-Schweinfurt 6ffentlich
bestellte und vereidigte sowie
qualifizierte Sachverstandige

Stephan Schulz

Dipl.-Ing. Architekt

Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten
Chartered Surveyor

Geschiftsfiihrer

Christian Weis
Dipl.-Ing. (FH)
Schaden an Gebauden
Geschaftsfiihrer

Markus Stiirzenberger
Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken
Geschiftsfiihrer

Petra Hartmann

Dipl.-Ing. (FH) Architektin
Immobiliengutachterin HypZert fiir
finanzwirtschaftliche Zwecke - HypZert F
Angestellte Sachverstindige

Eduard Hartmann
Dipl.-Ing. (FH)
Konfliktlésung am Bau
in Kooperation

HSP Bau- und Immobilien-
sachverstindige GmbH & Co. KG

Hauptsitz Wiirzburg
Martin-Luther-Strafie 6 - 97072 Wiirzburg
Telefon 0931 705070-0: Fax -9

Niederlassung Frankfurt/Main
Morfelder Landstrafle 66 - 60598 Frankfurt
Telefon 069 66563278

Niederlassung Aschaffenburg
Althohlstrafle 48 - 63743 Aschaffenburg
Telefon 06021 4418100

Niederlassung Konstanz
Briickengasse 1b - 78462 Konstanz
Telefon 07531 58478-24

E-Mail sachverst@ndige.de
www.hsp-sachverstaendige.de

Amtsgericht Wiirzburg - HRA 8351

Personlich haftend:
HSP Beteiligungs GmbH - Sitz: Wiirzburg
Amtsgericht Wiirzburg - HRB 15457

Geschiftsfiihrer:
Stephan Schulz
Christian Weis
Markus Stiirzenberger

Wir beschaftigen
the mark of

s - QHypZert

worldwide

Gutachter/innen



(7 o
O W HSP o,

Inhalt Seite
1.  Zusammenfassung

2.  Allgemeines 4
3.  Grundstiick

4. Gebdude- und Wohnungsbeschreibung 12
5.  Ertrdge und Bewirtschaftungskosten 17
6.  Situation am Immobilienmarkt 18
7. FuBnoten 21

Uchtelhausen-Zell, Unter Leite 12, Wohnung Nr. 3 Seite 2 von 21



(7 o
®, W HSP S,

Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion mutmaflich Mauerwerk/Stahlbeton

Bauzustand mutmaflich druchschnittlich

Flachen

Wohnflache 83 m?

Bodenwertanteil 30.005 €
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2. Allgemeines

Objektart:
Wohnungseigentum mit Kellerabteil, Kfz-Stellplatz und Garage.

Adresse:
Untere Leite 12, 97532 Uchtelhausen -Zell, Wohnung Nr. 3.

Auftraggeber:
Amtsgericht Schweinfurt, Abteilung fur Immobiliarvollstreckung, Riifferstrale 1,
97421 Schweinfurt.

Auftrag und Auftragszweck:
Laut Beschluss vom 31.07.2025:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 04.08.2025.
Grundbuchauszug vom 26.06.2025.

Teilungserklarung vom 17.12.2002 mit Aufteilungsplanen.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 30.09.2025 statt.

Der Unterzeichner erscheint um 11:30 Uhr am Objekt.

Auf mehrfaches Klingeln 6ffnet niemand.

Die Augenscheinnahme erfolgte vom offentlichen StraBenraum um 11:35 Uhr.
Ende der Augenscheinnahme 11:40 Uhr.

Auf erneutes Klingeln 6ffnet niemand.
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Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen
30.09.2025.

3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnungen:
Amtsgericht Schweinfurt, Grundbuch von Zell, Wohnungsgrundbuch, Blatt 1353,
Flurstiick 1528.

28/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Dachgeschol§ samt Balkon und einer Garage sowie mit Kellerraum im
Kellergeschof Nr. 3 laut Aufteilungsplan;

Flr jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 1351 bis Blatt 1353);

Sondernutzungsrechte gemaR § 15 WEG sind wie folgt vereinbart:

a) Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernutzungsrecht an einem mit Nr. 2
bezeichneten KFZ-Stellplatz zugeordnet.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
17.12.2002 UrNr. 2537 K/2002 Bezug genommen.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fiir das Grundstiick existiert ein giiltiger Bebauungsplan: ,,Gesamtbebauungsplan®,
rechtsgiiltig seit01.01.1964, mit den Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet mit offener
Bauweise.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

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

Lfd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schweinfurt —
Immobiliarvollstreckung, Az.: 803 K 29/25); eingetragen am 25.06.2025.

Rechte an anderen Grundstiicken:

Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse iber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen:

Zum Wertermittlungsstichtag sind keine Mietvertrage bekannt.
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3.2 Lage!
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Lage im Ort
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Lageplan (Mikrolage)
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Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Schweinfurt, Gemeinde

Uchtelhausen, Gemeindeteil Zell.

Mit ca. 3.800 Einwohnern liegt die Gemeinde Uchtelhausen im Nordosten des Landkreises

Schweinfurt. Der Gemeindeteil Zell liegt westlich von Uchtelhausen.

Erschlossen wird Uchtelhausen und Zell durch die StaatsstraRe St2280. Die Hauptgemeinde
Uchtelhausen ist tiber die $t2280 in knapp 4 km erreichbar. Uber diese StaatsstraRe ist auch
die Stadt Schweinfurt in ca. 6 km zu erreichen. Anschluss an die Bundesautobahn A71 ist

uber die BundesstralRe B286 und die Anschlussstelle Poppenhausen in ca. 12 km gegeben.

Die Umgebung ist gepragt durch individuellen Wohnungsbau.
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Topografie:
Das Grundstiick weist ein Gefdlle von Siidwesten nach Nordosten auf

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfiihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse uber 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 Gebaudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks
bepflanzt.

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

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Die Beitrage fur die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten. An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder Verbesserungsmaftnahmen sind
fur die nahe Zukunft keine konkreten MaRnahmen geplant.
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4. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

4.1 Baujahr

Die Gemeinde hat am 17.09.2002 die Genehmigungsfreistellung erteilt.?

4.2 Bau- und Wohnungskonzeption

Das unterkellerte, Drei-geschossige Anwesen verfligt iber einen Hauseingang mit
zentralem Treppenhaus. Laut Teilungserklarung wird je GeschoRR 1 Wohneinheit
erschlossen.

4.3 Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden.

Die folgenden Feststellungen erfolgten vom &ffentlichen StraBenraum aus.

4.3.1 Gemeinschaftseigentum

AuBenwainde:
Augenscheinlich Mauerwerk, verputzt.

Dach:

Augenscheinlich Holzsatteldach mit Falzziegeleindeckung.
Fenster und AuBentiiren:
Kunststofffenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung.

Verdunkelung tiber auRenliegende Kunststoffrollladen.

Hauseingangstire: Kunststofftlrblatt mit festverglastem Seitenteil.

Uchtelhausen-Zell, Unter Leite 12, Wohnung Nr. 3 Seite 12 von 21



(r —
O W HSP i,

Garagen:
Augenscheinlich Mauerwerk, verputzt und gestrichen.
Dachkonstruktion: Flachdach, bekiest.

Zufahrt Uber Segmenttore.

AuBenanlagen:

AuBenanlagen gartnerisch angelegt.

Hauszuweg: Betonsteinpflaster.

Balkongeldnder: augenscheinlich Holzverschalung.
Kfz-Stellplatze: Betonsteinpflaster.

Fotos:
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Wohnungsgrundriss:

BRH 115

OmH

BRH 1

15

DECKENKN

Von der Wohnungseingangstire gelangt man in eine Diele. Von der Diele aus werden

- und Essbereich, Kinderzimmer und Schlafzimmer.

erschlossen: Bad, Kiiche, Wohn

Der Balkon wird iber den Essbereich erschlossen.
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Garage und Stellplatz im Freien
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4.4 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschdden untersucht.

Instandhaltung:
Die Instandhaltung des Hausanwesens wird als durchschnittlich eingeschatzt.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand ist als baujahrestypisch durchschnittlich zu bezeichnen.
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.

4.5 ObjektgroRe, Wohnflache

Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnanlage: ca. 3.
Wohnflache der Wohnung It. Aufteilungsplan: 82,6 m?3

Bei der Wohnflachenberechnung wurden abweichend von den Vorgaben der
Wohnflachenverordnung die Flachen der Balkone, Loggien und Terrassen mit 50 v. H. ihrer
Grundflache angerechnet.

Die halftige Anrechnung der Freisitzflachen ist am Immobilienmarkt ublich.

Um die Vergleichbarkeit mit Mietpreisfaktoren und Kaufpreisfaktoren anderer Objekte
herzustellen, ist die Abbildung der marktiblich berechneten Wohnfldache erforderlich.

5. Ertrage und Bewirtschaftungskosten

Angaben zu Ertragen und Bewirtschaftungskosten wurden nicht gemacht.

Uchtelhausen-Zell, Unter Leite 12, Wohnung Nr. 3 Seite 17 von 21
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6. 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 1

I'-'u;m-m..H“ IHuII‘quM:
5™ - I"-\.
Obssiiitils
\""\.
mu.-mr_j
Rhon- -l
Grabfeld ' 'J' i ¥
|
Bad Kissingen
Halbberge
Main-Spessart
Schweinfurt
Kitzingen
Varinderung 2043
Qe anuber 2023
n Frozent
unter =75

~7,5 bis untar-2,5
-2,5 bis untar 2,5
2.6 bis untar 7.5
B 7.6 ader mahr

Die Prognose weist fur die Stadt und den Landkreis Schweinfurt eine stabile Entwicklung
aus.
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnungen in Uchtelhausen:®
£/m?
2800

2.600

2.400

2.200

Q12022 ) Q12023 Q12024 Q12025

Uehtelhausen == Schweinfurt (Kreis)

Die Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.

Angebote:°©

Voreinstellung fur die Suche nach Kauf- und Mietangeboten mit folgenden Eigenschaften:
. Landkreis Schweinfurt

J Eigentumswohnungen

. Baujahr 2000 bis 2010

. Angebotszeitraum: 01.01.2024 — 31.12.2025

J Wohnflache: 60 m*-100 m?

Ergebnis Kauf:

. 12 Kaufangebote

. Baujahr 2000 bis 2010

° Wohnflache: 60 m?— 86 m?, im Mittel 76,9 m?

o Kaufpreis: von 2.120 €/m? bis 4.150 €/m?, im Mittel 2.971 €/m2
Ergebnis Miete:

. 16 Mietangebote

o Baujahr 2000 bis 2008

o Wohnflache: 60 m2—96 m?, im Mittel 74,5 m?

. Grundmiete: von 6,67 €/m? bis 12,70 €/m?, im Mittel 8,80 €/m>.
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Verkaufe:
In den Jahren 2023 bis 2025 wurden in Mehrfamilienhdusern bis 12 Wohneinheiten des
Landkreises Schweinfurt folgende Wohnungseigentume der Baujahre 2000 bis 2010

veraulert:’

Nr. Jahr Lage BRW  Etage Baujahr Zim. WF Ausst. Stpl. Kaufpreis/m?

bereinigt
1 2023 Forst 125 € DG 2000 4,0 81,00m? 3 ST 3.185,00 €
2 2024 Geldersheim 165 € EG 2000 3,0 88,00m? TG 1.864,00 €
3 2024 Gerolzhofen 140€ 2./3.0G 2004 3,0 108,00 m? 3 ST 2.181,00 €
4 2025 Ettleben 150€ 1.0G 2001 3,0 94,00m? ST 2.293,00 €
5 2025 Geldersheim 165€ 1.0G 2000 4,0 108,00m? TG 2.296,00 €
6 2025 Geldersheim 165 € EG 2000 3,0 88,00m? ST/TG 2.017,00 €

Fiir das Objekt Nr. 2 wird eine Miete von 5,91 €/m? ausgewiesen, fiir das Objekt Nr. 6 eine
Miete von 7,39 €/m>.

Die Kaufpreise wurden um Preise fiir Kfz-Stellplatze in Hohe von 4.500 € (ST) bis 13.000 €

(TG) sowie fiir Inventar bereinigt.
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7. FuRnoten

! ©Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern
2 E-Mail-Amtsleiter Bauamt vom 07.11.2025

3 Eigene lberschlagige Ermittlung

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025.

> www.immobilienscout24.de

® IMV Marktdaten

7 Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung
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