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Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion Mauerwerkswiande mit Holzdachstuhl

Bauzustand teilweise unterdurchschnittlich

Flachen

Wohnflache 186 m?

Bodenwert 64.150 €
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus.

Adresse:
Laub 24, 97357 Prichsenstadt.

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg, Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, Ottostralle 5, 97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 03.09.2024:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 12.09.2024.
Grundbuchauszug vom 12.08.2024.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen der Unterzeichnerin.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 22.10.2024 statt.

Anwesend waren der Schuldner mit Ehefrau sowie die Unterzeichnerin.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
22.10.2024.
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3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Kitzingen, Grundbuch von Laub, Band 9, Blatt 726, Flurstiick 82.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fiir das Grundstiick existiert kein gultiger Bebauungsplan.

Der sudostliche Teil des Grundstiickes liegt im Innenbereich § 34 BauGB und ist im
Flachennutzungsplan als § 5 Dorfgebiete (BauNVO) ausgewiesen.

Der norddstliche Teil (Garten) des Grundstiicks liegt im AuRenbereich § 35 BauGB.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

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

Lfd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiirzburg, AZ: 1K 62/24);
eingetragenam 12.08.2024.

Rechte an anderen Grundstiicken:
Am Nachbargrundstuck Flurstiick Nr. 81 ist folgendes Recht eingetragen:

Lfd. Nr.2:
Versorgungsleitungs-, Geh- und Fahrtrecht fiir jeweiligen Eigentlimer von Grundstiick Flst.

82 Gemarkung Laub; gemadR Bewilligung vom 29.04.1997.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:
Nach Angabe liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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Lageplan (Mikrolage)

- ~

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Kitzingen, Stadt
Prichsenstadt, Stadtteil Laub.

Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sich im Landkreis Kitzingen

vorhanden.
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Der Stadtteil Laub liegt mit seinen ca. 500 Einwohnern ca. 3 km nordwestlich von
Prichsenstadt entfernt und ist uber die StaatsstraRe St2260 erreichbar.
Die Bundesstrafle B22 verlauft nordlich des Bewertungsobjekts und kann tiber die St2260 in

wenigen Kilometern erreicht werden.

Ein Anschluss an die Bundesautobahn A3 ist in ca. 10 km iiber die Anschlussstelle

Kitzingen/Schwarzach moglich.

Die umgebende Bebauung ist von dorfgebietstypischer Mischbebauung gepragt. Nordlich

befinden sich Landwirtschaftsgebdude sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft.
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRRe?:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite an der Stral3e
betragt ca. 26 m. Die mittlere Grundstuckstiefe betrdgt ca. 52 m. Die Grof3e des Grundstiicks
betragt 1.283 m>.

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 tUber 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 von Norden durch eine ¢ffentliche Stral3e erschlossen. Am siidwestlich
gelegenen Nachbargrundstiick ist ein Geh- und Fahrtrecht eingetragen, dass ebenfalls eine
ErschlieBung Uber die sudlich gelegene 6ffentliche StraBe ermdglicht.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden. Die Ver- und Entsorgungsleitungen fiihren
uber das stidwestlich gelegenen Nachbargrundstiick in die sudlich gelegene 6ffentliche
Stralle.

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 Wohnhausgrundstiick genutzt.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Das Baujahr des Hauses ist nach Angabe 1975.

4.2 Baukonzeption
Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht

ausgebautem Dachgeschoss. Die ErschlieBung im Gebaude erfolgt liber eine innenliegende
Treppe.
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4.4 Baubeschreibung Aligemein

Aulenwinde:

Augenscheinlich Mauerwerk, verputzt.

Dach:
Holzdachstuhl als Satteldach, teilweise ist eine Zwischensparrendammung aus
Mineralwolle vorhanden. Raumhghe im Dachgeschoss bis zum Kehlbalken ca. 2 m.

Fenster und AuRentiiren:

Fenster: Zwei-Scheiben-Verglasung in Holzrahmen, Bauzeit.

Sonnenschutz liber verdeckte Rollladenkasten mit Kunststoffpanzer und innenliegendem
Gurtwickler.

Treppenhaus: Glasbausteine.
Aullenturen: Metalltiure mit Glasausschnitt, Baujahr 2018.

Deckenkonstruktion und Treppen:

Deckenkonstruktion: wahrscheinlich Massivdecken.

Treppe: Kellergeschoss — Dachgeschoss: Massive Treppe mit Natursteinbelag auf Tritt- und

Setzstufen.

Treppenhaus:
Bodenbelag: Natursteinfliesen.
Wand-/Deckenoberflachen: Raufaser mit Dispersionsanstrich.

Heizung:

Ol-Zentralheizung, Baujahr nach Angabe 2021.

Ol-Lagerung iiber Kunststofftank, Fassungsvolumen insgesamt 6.000 Liter.
Momentan vorhanden sind nach Angabe ca. 1.500 bis 2.000 Liter.
Warmeabgabe: Kompaktheizkdrper mit Thermostatventil.

AuBenanlagen:
Die Verkehrswege sind mit Waschbetonplatten und Natursteinplatten befestigt. Die
ubrigen AuBenanlagen sind begriint. Die Zufahrt zum Haus ist nicht befestigt.
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4.5 Erdgeschoss

Oberflachen und Innentiiren:

Bodenbeldge: teilweise PVC-Beldge, teilweise Fliesen, teilweise Laminat.

Balkon: Natursteinfliesen.

Wande: Putz mit Anstrich.

Decken: teilweise Putz mit Anstrich, teilweise Holzverschalung.

Innentiren: glatte Holztiiren in Holzumfassungszargen, furniert. Eine Tiir zum Bad als
Schiebetdre.

Sanitarausstattung:

Hange-WC mit Unterputzspiilkasten, Waschtisch, unterfahrbar, Badewanne mit
Aufputzarmatur, bodengleiche Dusche mit Unterputzarmatur.

Boden/Wande: Fliesen.

Das Bad wurde nach Angabe im Jahr 2012/2013 erneuert und barrierefrei ausgefihrt.

Fotos:
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4.6 Obergeschoss

Oberflachen und Innentiiren:

Bodenbeldge: verschiedene Kunststoffbeldge.

Balkon: Fliesen.

Wande: Putz mit Anstrich.

Decken: teilweise Holzverschalung, teilweise mit Styroporplatten verkleidet.
Innentiren: glatte Holztiiren in Holzumfassungszargen, furniert. Eine Tiir zum Bad als
Schiebetiire.

Sanitarausstattung:

Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, Badewanne mit Aufputzarmatur, Dusche mit
Aufputzarmatur, Handwaschbecken.

Boden: PVC.

Wande: Fliesen. Decke: Holzverschalung

Fotos:
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4.7 Bauzustand

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

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mdngel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

— Balkon, Obergeschoss: Die Terrassen-Umwehrung weist mechanische Beschadigungen
auf, bzw. ist teilweise nicht mehr vorhanden. Die Standsicherheit wurde nicht Gberprift.

— Balkon, Obergeschoss: Der Bodenbelag weist uiberdurchschnittlichen Moosbewuchs auf.

— Fassade: Die Giebelfassade weist Verschmutzungen sowie Verfarbungen auf.

— Die auBenliegenden Holzbauteile weisen tiberdurchschnittliche Verwitterungsspuren
auf.

— Die Eingangstreppe weist mechanische Beschadigungen auf.

— Insgesamt machen die Oberflachen, die Sanitarausstattung sowie die Gebaudetechnik

einen verbrauchten Eindruck.
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Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.
Energetischer Zustand:

Der energetische Zustand wurde seit Errichtung des Gebdudes in folgendem Punkt
verbessert:

- Erneuerung der Heizung

Ein Energieausweis wurde der Unterzeichnerin nicht vorgelegt.

4.8 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die
Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

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

Immobilienmarkt ist die halftige Anrechnung von Freisitzflachen tblich.

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

Bruttogrundflache

Wohnhaus 478 m*
Grundstiick 1.283 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,19
Wohnflache, gesamt 186 m*
Erdgeschoss 95 m?
Obergeschoss 91 m?
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5. Situation am Immobilienmarkt

Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:?
Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.
Verdnderung 2041 gegeniiber 2021 in Prozent:

Bad Kissingen

HaBberge

Veranderung 2041
gegeniiber 2021
in Prozent

== unter —7,5
[ -7.5bis unter-2,5
-2,5 bis unter 2,5
[ 25bisunter 7.5
[ 7.5 oder mehr

Fiir die Stadt und den Landkreis Kitzingen wird mit einem Bevodlkerungszuwachs gerechnet.
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Durchschnittliche Kennzahlen fiir Wohnhduser in Wiesentheid und Umgebung:*

Gemeinden: Abtswind, Castell, Geiselwind, Prichsenstadt, Riidenhausen und Wiesentheid.

Markteinschatzung:

2.I50€ |
: stark nachgefragte Inmobilien ' 2.280 €

2500 €

2250 €

1
2

L P il
RS

: wenig nachgefragte Inmobilien 1]
I

2.000€

1750 €

1500 &

1.250 €

(LI RL IR AR IRy RN IR TN CIRTURTNAS LR TR L IR TARINE RLARTNRIIN S

1.000 € e -
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q1 @2 @3 Q4 QI 02 @3 Q4 2024

2022 2023
Objektpreise differenzieren sich entsprechend der Nachfrage anhand nachfolgender
Kriterien: Lage, Ausstattung, Zustand, Energie/CO2-Effizienz/Nebenkosten und
Finanzierbarkeit

Kaufpreise nach Wohnlagen:

0€ 120.000 € 240.000 € 360.000 € 480.000 € 600.000 € 720.000 € 1
loiins tinl Lilg [N W T O O O T A R i L1 o 1
Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage varhanden
Mittlere Wohnlage 140.000 € 227.900 €
Gute Wohnlage 178.400 € 20 =¥ W 704700 €
Sehr gute Wohnlage 690,700 € Mo 728.200 €

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts wird als ,mittlere - gute Wohnlage* kategorisiert.

Kaufpreise nach Haustypen:

Haustyp Preisspanng H‘Giiﬂmtpﬂii‘.j- a*m‘*F;rei: r".l"ul'ﬁ.hnl:lﬁch.e.f

Grundsticksfliche
Einfamilienhaus 140,000 - 728.200 € 34700 € 2210€ 165/810 m*
Doppelhaushilfte 175.000 - 546,200 € 324,800 € 2320€ 1401560 m®
Reihenhaus 182.000 - 509.700 € 312.000 € 2400 € 130/320 m?®
Zweifamilienhaus 210.000 - 582.600 € 477.100 € 2.030€ 235/550 m?
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Kaufpreise nach Bau-/Sanierungsjahren:

H40.000 €

71B.200 €
T20.000 €

Lipgiinintiaig

BO0.000 €

480.000 €

360.000 €

240.000 €

120000€ = qag000€

DE ==

IT0.600 €

|

T1R000E

|

l
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613.400 €
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saniert/neuwertig

T16.200 €

!-iIi-lll!ii-l-ll!!l.l!!rro't-rruui-! CLLAR LA L R L R LRl ]

164.000 €

renavierungshediirftig/unsaniert

1 312100 €

228.000 €

06 T00C

Verkaufe:

In den Jahren 2023 - 2024 wurden im Landkreis Kitzingen, in Gemeinden mit vergleichbaren

Bodenrichtwerten 8 Ein- und Zweifamilienhauser der Baujahresgruppe 1965 bis 1985

veraullert:®
Nr. Verkauf StraRe

2023
2023
2023
2023
2023
2023
2024
2024

Kleinlangheim
Geiselwind
Dornheim
Ridenhausen
Kleinlangheim
Abtswind
Abtswind
Wiesentheid

W N Ok WN R

BJ

1972
1968
1985
1982
1973
1970
1975
1983

WEF

152 m?
150 m?
157 m?
130 m?
181 m*
150 m?
220 m?
217 m?

BRW

80 €
50 €
40 €
75 €
80 €
50 €
95 €

Grundst.  Kaufpreis
416 m? 270.000 €
710 m? 250.000 €
528 m? 180.000 €
888 m? 200.000 €
851 m? 315.000 €
260 m? 180.000 €

1.361 m? 342.000 €
999 m? 430.000 €

£/m?

1.776 €
1.667 €
1.146 €
1.538 €
1.737 €
1.200 €
1.555 €
1982 €

Bei allen Kauffallen wurden keine oder geringfligige Modernisierungsmaftnahmen

vorgenommen.
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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 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023.

4 Wohnmarktbericht Stadt und Landkreis Kitzingen 2023, Sparkasse Mainfranken, Datenstand
01.12.2023.

> Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung
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