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aufgeteilt in drei Wohnungseigentume.
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Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion verputzte Fassade mit geneigtem Dach

Bauzustand unbekannt

Flachen

Wohnfliache:

Erdgeschoss 146 m*

Gemeinschaftszimmer im DG 8m?

Wohnung Untergeschoss

Ertragswert 175.612 €

Bodenwertanteil 25.036 €

Verkehrswert 228.000 €

Wohnung Dachgeschoss

Ertragswert 81.946 €
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2. Allgemeines

Objektart:
Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage, aufgeteilt in drei

Wohnungseigentume.

Adresse:
Rosenstralle 22, 97450 Arnstein-Halsheim.

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

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 28.05.2024:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 04.06.2024.
Wohnungsgrundbiicher vom 29.05.2024.

Teilungserklarung vom 08.10.1993 mit Anlagen.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 16.07.2024 statt.
Anwesend waren: ein Vertreter der betreibenden Gldaubigerin sowie die Unterzeichnerin.

Auf mehrmaliges Klopfen 6ffnet niemand. Die Besichtigung erfolgt vom Grundstiick aus.
Beginn der Augenscheinnahme: 9:30 Uhr. Ende der Augenscheinnahme: 9:25 Uhr.

Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
16.07.2024.
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3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnungen:
Amtsgericht Gemunden, Grundbuch von Halsheim, Wohnungsgrundbuch, Band 37:

Blatt 1849:

211/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 196, verbunden mit
Sondereigentum an Wohnung; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3;
Sondernutzungsrecht an Kfz-Abstellplatz, SNR 3;

Flr jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Bd. 37 Bl. 1847 bis Bl. 1849).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen

Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Blatt 1848:
430/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 196, verbunden mit
Sondereigentum an Wohnung, Garage; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 2;

Sondernutzungsrecht an Zufahrt, SNR 2.

Blatt 1847:

359/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Flurstiick 196, verbunden mit
Sondereigentum an Wohnung, Garage; im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1;
Sondernutzungsrecht an Terrasse, Zufahrt, SNR 1.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.
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Planungs- und baurechtliche Situation:

Fur das Grundstuck existiert ein giiltiger Bebauungsplan ,,Pfanne vom 10.12.1976 mit den
Festsetzungen: Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise Unter- und Erdgeschoss, GRZ
und GFZ: 0,4.

Die geplante Starkstromleitung wurde nicht realisiert. Die Baugrenzen wurden aufgrund der
Zurlicknahme der Starkstromleitung als nicht einzuhaltend eingestuft.*

Der nordliche Teil des Grundstiicks ist in der bayerischen Biotopkartierung gekennzeichnet:
- = |
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Rechte am Bewertungsgrundstiick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, sind folgende Rechte an allen Miteigentumsanteilen

eingetragen:

Lfd. Nr. 2:
Auflassungsvormerkung fir (...) gemaR Bewilligung vom 11.08.2020 URNr. 2461 L/2020
Notar Prof. Dr. Peter Limmer, Wiirzburg.

Lfd. NR. 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wiirzburg, AZ: 2 K 6/24).

Rechte an anderen Grundstiicken:

Der Unterzeichnerin liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Der Unterzeichnerin liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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3.2 Lage?

Luftbild (Makrolage)
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Lageplan (Mikrolage)

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Main-Spessart, Stadt

Arnstein, Ortsteil Halsheim.

Der Ortsteil Halsheim liegt ca. 7 km stidwestlich der Stadt Arnstein und ist iiber die
Bundesstralle B26 zu erreichen.
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Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind in den umliegenden

Gemeinden vorhanden.

Das Mittelzentrum Karlstadt ist iber die BundesstraRe B26 in ca. 13 km erreichbar.
Von der Stadt Arnstein aus gibt es Busverbindungen nach Wiirzburg, Schweinfurt und
Karlstadt.

An Anschluss an die Bundesautobahn A7 ist in ca. 15 km ostlich tiber die Anschlussstelle
Kreuz Schweinfurt/Werneck moglich.

Die umgebende Bebauung ist von individuellem Wohnungsbau gepragt.

3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRRe®:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite an der Stral3e
betragt ca. 31 m. Die mittlere Grundstlckstiefe betragt ca. 67 m. Die Grof3e des Grundstiicks
betragt 1.912 m2

Topografie:
Das Grundstiick weist ein erhebliches Gefalle von Nord nach Siid auf.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfihrenden 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 Gebdudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks
bepflanzt.

ErschlieBung:

Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.
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Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:
Die Beitrage fur die erstmalige Herstellung der Erschliefungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten. An beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder Verbesserungsmaftnahmen sind

fir die nahe Zukunft keine konkreten MaRnahmen geplant.
Tatsachliche Nutzung:

Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstiick genutzt. Augenscheinlich war das
Wohnhaus am Tag der Augenscheinnahme nicht bewohnt.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Das Baujahr ist nicht bekannt. Aufgrund von Grundbucheintragungen wird das Baujahr auf
1988 geschatzt.

4.2 Baukonzeption

Gemal den Planunterlagen besteht das Gebaude aus einem lberwiegend zu Wohnzwecken
ausgebautem Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss. Die
ErschlieBung im Gebaude erfolgt Uiber eine innenliegende Treppe. Die Doppelgarage ist
freistehend auf dem Grundstiick angeordnet.
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4.3 Plane
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4.4 Baubeschreibung Aligemein

AuBenwande:
Augenscheinlich Mauerwerk, verputzt.

An den Giebelseiten im Bereich des Dachgeschosses ist eine Fachwerkkonstruktion sichtbar.

Dach:
Holzdachstuhl als Kriippelwalmdach, Dachdeckung Tondachziegel (Biberschwanz).

Fenster und AuRentiiren:

Fenster: Zwei-Scheiben-Verglasung in Holzrahmen. Teilweise Rundbogenfenster.
Haustiir: Holztlire mit Rundbogen und Glasausschnitten mit Zweifach-Verglasung.

Sonstige technische Ausstattung:

Auf der suidlichen Dachflache ist eine thermische Kollektoranlage zu erkennen.

Garage:

Augenscheinlich Massivbauwerk. 2 Holzklapptore.

AuBenanlagen:

Verkehrswege mit Betonsteinen gepflastert.

Die Uibrigen AuRRenanlagen sind dicht mit Biischen und Baumen bestanden.

Der nordliche Teil des Grundstiicks ist aufgrund des dichten Bewuchses nicht begehbar.
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Erdgeschoss:

4,5 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

- Die aulRenliegenden Holzbauteile, insbesondere die sichtbare Fachwerkkonstruktion an
den Giebelseiten weist Uberdurchschnittliche Verwitterungsspuren auf. Teilweise fehlen

die Putzausfachungen an der Fachwerkkonstruktion. Vollziegelsteine sind erkennbar.

SRS

- An der Fassade sind teilweise Putzabblatterungen erkennbar.

Instandhaltung:
Der Instandhaltungszustand des Wohnhauses macht, dem auBeren Anschein nach, einen
unterdurchschnittlichen Eindruck. Die AuBenanlagen machen den Eindruck einer erheblich

vernachlassigten Bewirtschaftung und Instandhaltung.
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Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand wurde seit Errichtung des Gebdaudes wahrscheinlich nicht

wesentlich verbessert. Ein Energieausweis liegt der Unterzeichnerin nicht vor.

4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die

Katasterangaben, Baupldane 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
Grundflache angerechnet.

Bruttogrundflache

Wohngebaude 608 m*
Doppelgarage 44 m?
Grundstiick 1.912 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl 0,16
Wohnflache:

Untergeschoss 122 m?
Erdgeschoss 146 m?
Dachgeschoss 69 m?
Gemeinschaftszimmer im DG 8 m?

Arnstein-Halsheim, RosenstrafRe 22
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Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:*
Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.
Verdnderung 2041 gegeniiber 2021 in Prozent:

Bad Kissingen

" HaBberge

&

- Schweinfurt

Veranderung 2041
gegeniiber 2021
in Prozent

== unter —7,56
[ -7.5bis unter-2,5
-2,5 bis unter 2,5
[ 25bisunter 7.5
P 7.5 oder mehr

Die Prognose weist fiir den Landkreis Main-Spessart eine riicklaufige Entwicklung aus.
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Durchschnittliche Kennzahlen fiir Wohnungen in Arnstein und Umgebung 2023:°

Gemeinden: Arnstein und EuRenheim.

Markteinschatzung:

1.700 € = : : ; =
- | | o
= I I | 3
1.600 € = . i 1.580£€.=
= ! ! ... -
- | | Sl
= | | T, e
1.500 € z : : E
= i i i
= 1.380 € ® _ s
1.400 € = : : &,|55 €2
= | | B
1300 € = 1970 6,00€1 I [ 3
= I | | =
: | | L
1200€ = 5211 € ! ! ! -
E 435€ ! ! ! E
= ! ! ! E
1.100 € = ! ! ! F
= | | | =
= 1.070€ | | | E
1.000 € z E
- | | B
= | I | =
900 € = ! : d =
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q1 Q2 Q32 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 2024
2022 2023
Kaufpreise nach Wohnlagen:
900 € 1.200€ 1.500 € 1.800 € 2.100€ 2400 € 2700 €
1N T T A I I A
Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden
Mittlere Wohnlage 1.160 € 1.500 €
Gute Wohnlage 1.490 € 2.500 €
Sehr gute Wohnlage 2.430 € Mo 2.630 €
Mietpreise nach Wohnlagen:
4,00€ 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00€ 9,00 € 10,00 €
NI T N T A U T T A A A A 0 O O A A N A A O 0 O N |
Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden
Mittlere Wohnlage 455€ 6,00 €
Gute Wohnlage 575€ 9,40 €
Sehr gute Wohnlage 9,15 € M® 9,45 €

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts wird als ,,gute Wohnlage“ kategorisiert.
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6. FuBBnoten

1 Auskunft Bauleitplanung der Stadt Arnstein vom 18.07.2024.

2 Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern

3 Angabe des Grundbuchs, geniet keinen &ffentlichen Glauben

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2023.

> Wohnmarktbericht Landkreis Main-Spessart 2023, Sparkasse Mainfranken, Datenstand 01.12.2023.
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