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.. Doppelgarage
- Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

- Mauerwerkswande, Holzbalkendecken, Holzdachstuhl
- erheblich unterdurchschnittlich

Flachen
Wohnflache m.o 27

Bodenwert

h
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2. Allgemeines

Objektart:
Grundstuck, bebaut mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage.

Adresse:
Birkenweg 5, 97256 Geroldshausen.

Auftraggeber:
Amtsgericht Wurzburg, Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, Ottostral3e 5, 97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:

Beschluss vom 17.08.2023:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der
Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 23.08.2023.
Grundbuchauszug vom 27.07.2023.

Auszilge aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 17.10.2023 statt.

Anwesend waren die Schuldner zu 1) und zu 2) sowie der Unterzeichner.
Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
17.10.2023.
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3. Grundstiick

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Wurzburg, Grundbuch von Geroldshausen, Blatt 873, Flurstiick 60.

Entwicklungszustand:

Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:
Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt.
Fur das Grundsttick existiert kein gultiger Bebauungsplan.

Rechte am Bewertungsgrundsttick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, ist folgendes Recht eingetragen:

Lfd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wurzburg, AZ: 3 K 39/23);

eingetragen am 27.07.2023.

Rechte an anderen Grundsticken:

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

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Nach Angabe 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 Wirzburg,

Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim, Gemeinde Geroldshausen.

Die Gemeinde Geroldshausen liegt mit ihren ca. 1.400 Einwohnern im Westen des
Landkreises Wrzburg, ca. 15 km stidwestlich vom Regionalzentrum Wirzburg und ca. 5 km
norddstlich von der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim entfernt.
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Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs ist in der

Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim vorhanden.

Erschlossen wird Geroldshausen durch die StaatsstraRen St511 und St2295. Die
BundesstralRe B19 verlauft ca. 3 km 6stlich von Geroldshausen in nérdlich und sudliche
Richtung. Uber die B19 ist die Bundesautobahn A3 in ca. 10 km tiber die Anschlussstelle
Wirzburg/Heidingsfeld zu erreichen.

Die umgebende Bebauung ist durch altorttypische Mischbebauung gepréagt.

3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GréRe?:

Das Grundstuck hat eine unregelmafige Form. Die Grundstlcksbreite an der StralRe betragt
ca. 31 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 15 m. Die Grof3e des Grundstiicks betragt
423 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
katasterfuhrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse Uber Altlasten auf dem Grundstiick
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterflihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebaudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks

bepflanzt.
Erschliel3ung:

Das Grundstuck wird durch eine 6ffentliche Stral3e erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschlisse sind vorhanden.
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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 Malinahmen geplant.

Tatsachliche Nutzung:

Das Grundstuck wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.

4. Gebéaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Nach Angabe 1907.

4.2 Baukonzeption

Das Gebaude besteht aus einer Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss und teilweise
ausgebautem Dachgeschoss. Die ErschlieBung im Gebaude erfolgt tiber eine innenliegende
Treppe. Das Nebengebaude ist an das Wohnhaus angebaut. Die Doppelgarage ist

freistehend auf dem Grundstiick angeordnet.
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4.4 Baubeschreibung

AuRenwéande

Dach

Fenster

AuRentiliren

Innentlren

Innenwande

Decken

Deckenoberflachen

Treppen

FuRRboden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Warmeabgabe

Warmwasserbereitung

Sonstige technische Ausstattung

Geroldshausen, Birkenweg 5
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Keller: Bruchsteinmauerwerk.
Uber Gelande: Mauerwerk.

Holzdach, Ziegeleindeckung.

EG und Dach: Zwei-Scheiben-Holzfenster,
Herstelljahr 1977.

OG: Uberwiegend Drei-Scheiben-
Kunststofffenster, Herstelljahr 2013.

In den Aufenthaltsgeschossen Vorsatzrollos,
Kunststoffpanzer.

Hauseingangstire Kunststoffelement,
Herstelljahr 2013.

einfache Innentlren verschiedener Baujahre.

wahrscheinlich Mauerwerk.

Decke Uber KG: Stahltragerdecke, ausgemauert.
Andere Geschossdecken: Holzbalkendecken.

Uberwiegend Tapete oder Anstrich.

KG — EG: Massiv.
EG — OG: Massivtreppe, Natursteinbelag.
OG - DG: Holzwangentreppe.

PVC, Laminat.
Sanitarraume: Fliesen.

EG und OG jeweils: WC-Raum mit Stand-WC und
Handwaschbecken.
Bad mit Dusche, Badewanne, Waschtisch.

Ol-Zentralheizung, Baujahr 1991, Ol-Lager als
Kunststofftanks.

Stahlradiatoren, Thermostatventile.

zentral.

Elektroinstallation mit getrennter Erfassung EG,
OG, DG.
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Doppelgarage Trapezblech-Fertigteilgarage, Metallschwingtore.
AuRRenanlagen teilweise befestigt.
Fotos:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
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Obergeschoss:
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Dachgeschoss:
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2. Dachebene:
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Fassade und AufRenbereich:
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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:

- Erdgeschoss, siidostliches Zimmer (Wohnzimmer): An der AuRenecke sind
Oberflachenbeschadigungen des Putzes und der Tapete erkennbar: Hinweis auf
Durchfeuchtung.

- Fassade: Die gesamte Fassade weist Risse, Verfarbungen und Putzabblatterungen auf.

- Die Oberflachen sowie die Gebaudetechnik machen einen weitgehend verbrauchten
Eindruck.

Instandhaltung:
Der Instandhaltungszustand ist augenscheinlich erheblich unterdurchschnittlich.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand wurde seit Errichtung des Geb&audes in folgenden Punkten
verbessert:

- Erneuerung der Fenster (Obergeschoss)

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

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

Die Wohnflache wurde anhand der tGberschlagig ermittelten Bruttogrundflache geschatzt.

Bruttogrundflache

Wohngeb&aude m2 529
Nebengebaude m?2 61
Garage 25
Grundstiick m2 423
Wertrelevante Geschossflachenzahl 1,0
Wohnflache m2 267

Geroldshausen, Birkenweg 5 Seite 21 von 25
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5. Situation am Immobilienmarkt
Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:3

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.
Veranderung 2041 gegenuber 2021 in Prozent:

Bad Kissingen

! HaBberge

¢

Schweinfurt

Aschaffen-.

Veranderung 2041
gegeniiber 2021
in Prozent

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

Die Prognose weist fur den Landkreis Wirzburg insgesamt einen Bevdlkerungszuwachs aus.
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhéauser in Geroldshausen?:

4.000
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Q4 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q2

Q1 2020 Q1 2021 Q12022 Q12023

== Geroldshausen == Wirzburg (Kreis)

Die durchschnittlichen Angebotspreise sind in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen.
Ab dem zweiten Halbjahr 2022 ist ein Rlickgang der Angebotspreise zu beobachten. Die

Auswertung beinhaltet Bestandsobjekte und projektierte Neubauvorhaben.

Verkaufe:
In den Jahren 2020 - 2023 wurden in Geroldshausen 7 Ein- und Zweifamilienhauser der
Baujahresgruppe vor 1960 im unbeplanten Innenbereich verduf3ert, die im weitesten Sinne

mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein konnten:®

Nr. Verkauf Strale BJ BRW WF Grundstick Kaufpreis
1 2020 Birkenweg 65€ 104 m? 385 m? 160.000 €
2 2020 HauptstraRe 65€ " 87 m? 157 m? 110.000 €
3 2020 Rosenstralle 105€ 155 m? 568 m? 333.333 €
4 2022 Kirchheimer Str. 65€ 147 m2 862 m? 315.000 €
5 2022 Kirchheimer Str. 65€ 265 m? 1.290 m2 450.000 €
6 2022 Seeweg 1956 105€ 103 m? 557 m? 335.000 €
7 2023 Kirchheimer Str. 1963 65€ 100 m2 586 mz 199.500 €

Die Wohnflache der Objekte Nr.1 bis 5 wurde vom Unterzeichner aus der Uberschlagig
ermittelten Bruttogrundflache geschatzt. Die Baujahre der Objekte Nr.1 bis 5 sind nicht
bekannt. Anhand von 3D Stralenaufnahmen wird das Baujahr auf vor 1960 geschatzt. Die

sonstige Ausstattung und Beschaffenheit sind dem Unterzeichner nicht bekannt.
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Kaufangebote:
Im Landkreis Wurzburg werden gegenwartig 2 sanierungsbedurftige Wohnhauser mit einer
Wohnflache Gber 200 m2 zum Kauf angeboten®:

Sanierungsbedirftiges Fachwerkhaus

@ Batthard, Wirzburg (Kreis)

115000€ 340m2 8 270m?

Kaufpreis Wohnflache Zi Grundstiick

Herr Thebelt
LE Projektmanagement GmbH

Mehrfamilienhaus mit 4 Einheiten od..

© Neubrunn, Wiirzburg (Kreis)

222000€ 255m2? 8 669m?
Kaufpreis Wohnflache Zi. Grundstick

Keller Gaste-WC

Herr Alexander Gottschling
Main Unity Immobilien GmbH
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6. Fulnoten

! Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern
2 Angabe des Grundbuchs, genieRt keinen 6ffentlichen Glauben

3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Furth 2023.

4www. Immoscout24.de

5 Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung

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