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Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion Mauerwerkswiande mit Holzdachstuhl

Bauzustand teilweise unterdurchschnittlich

Flachen

Wohnflache 232

Bodenwert 157.500
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus.

Adresse:
Kapuzinerstrale 29, 97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:
Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 22.03.2023

zum Zwecke der Erbauseinandersetzung.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 26.10.2023.
Grundbuchauszug vom 18.03.2022.

Auszlige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.
Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 12.03.2024 statt.

Anwesend waren (...) sowie die Unterzeichnerin.

Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird vorgegeben: 22.03.3023.
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3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Wiirzburg, Grundbuch von Wiirzburg — Sektion IV — Band 236, Blatt 8165,
Flurstiick 8456.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fir das Grundstiick existiert ein gliltiger Bebauungsplan: B.P_01 25 Kapuziner StraRe
sInnenstadt“ Teilabschnitt B -Nordost, rechtsgiiltig seit 24.03.2000, mit den Festsetzungen
als WB (Besonders Wohngebiet (§ 4a BauNVO). Es gilt der Grundsatzbeschluss, dass keine

Spielhallen, Sexshops und Videotheken nicht zulassig sind.

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

Lfd. Nr. 1:
NieRbrauch fiir (...), und (...), beide als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB BGB; I6schbar bei
Todesnachweis; gemal Bewilligung vom 05.11.1973.

Nach Angabe sind die Berechtigten verstorben.

Rechte an anderen Grundstiicken:
Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Nutzungseinheit Mietbeginn Miete p.m.
EG 01.10.22 310,00 €
1.0G 01.12.10 400,00 €
2.0G Leerstand

3.0G 01.01.71 315,07 €
4.0G 01.01.20 400,00 €
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3.2 Lage!

Malstab 1:5.000
Gedruckt am 28.10.2023 12:34
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Lageplan (Mikrolage)
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Mafstab 1:500 Al
Gedruckt am 26.10.2023 12:33 i

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Stadt Wiirzburg, Innenstadt.
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Die Altstadt von Wiirzburg liegt mit lhren ca. 18.000 Einwohnern im Zentrum von Wiirzburg

mit insgesamt ca. 130.000 Einwohnern.

Die Kapuzinerstral3e ist die VerbindungsstraRe von der Wiirzburger Residenz tiber den
Rennweger Ring zum Berliner Ring. Dieser eroffnet Wege in alle Richtungen. Die Innenstadt
ist fullaufig zu erreichen.

Die KapuzinerstraRe beherbergt die Rotkreuzklinik, eins von Wiirzburgs Krankenhdusern.
Die umgebende Bebauung ist mehrgeschossigem Wohnungsbau gepragt. Stidlich und

ostlich schlieBen die Areale zweier Gymnasien an. Nordlich befindet sich ein Hotel mit

ca. 160 Zimmern.
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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. 7,5 m. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 10 m.

Die GroRe des Grundstiicks betragt 75 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:
Das Grundstiick ist vollstandig bebaut.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine ¢ffentliche StralRe 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.

Tatsachliche Nutzung:
Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Das urspriingliche Baujahr ist unbekannt. GemaR ,Wertschatzung“ vom 22.05.1963 wurde

das zu bewertende Anwesen nach Kriegszerstérung im Jahr 1960/1961 wieder aufgebaut.

4.2 Baukonzeption

Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss, Erdgeschoss, vier Obergeschossen und
einem nicht ausgebauten Dachgeschoss.

Die ErschlieBung im Gebaude erfolgt liber eine innenliegende Treppe.
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4.3 Plane

Erdgeschoss

]
|
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4. Obergeschoss

|
|
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4.4 Baubeschreibung Aligemein

AuRenwande

Dach

Fenster

AulRentiren

Innentiren

Innenwinde

Decken

Treppenhaus

Heizung

Warmeabgabe
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Mauerwerk, nach Angabe ist eine
AuBendammung vorhanden, Stdrke ca. 6 cm. Die
Dammung wurde nach Angabe Anfang der OOer
Jahre aufgebracht.

Holzdachstuhl ohne Unterspannbahn oder
raumseitige Verkleidungen.

Dacheindeckung: Tondachziegel.
Dachdeckung augenscheinlich erneuert.
Keine Dammung der obersten Geschossdecke.

Zwei-Scheiben-Verglasung in Holzrahmen,
Bauzeit.

3. Obergeschoss:

Ein Fenster im Wohnzimmer: Zwei-Scheiben-
Isolierverglasung, Baujahr nach
Rahmenbeschriftung 1993.

4. Obergeschoss:

Ein Fenster im Wohnzimmer: Zweifach-
Verglasung in Kunststoffrahmen, Baujahr 2009.

Holztiir mit Glasausschnitt und Drahtglaseinlage,
wahrscheinlich Bauzeit.

Holztiiren, teilweise mit Glasausschnitt, in
Holzumfassungszargen.

wahrscheinlich massiv.

nach Angabe Koenendecken.

Stahlbetontreppen mit Werksteintritt- und
-setzstufen.

Boden: Werksteinfliesen.

Wand- und Deckenbelag: Anstrich.

Fernwdrme uiber Nachbargebdude.

Die Heizzentrale befindet sich im
Nachbargebaude Nr. 27.

Stahlradiatoren mit Thermostatventil

Seite 14 von 26



Warmwasserbereitung

Sonstige technische Ausstattung

Fotos:
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Gas-Durchlauferhitzer in den jeweiligen
Wohneinheiten.

Nach Angabe wurden die Elektroleitungen im
1.und 2. Obergeschoss erneuert, ca.
in den 1990er Jahren.

Wiirzburg, Kapuzinerstrafle 29 - anonymisiert
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4.5 Baubeschreibung Nutzungseinheit Erdgeschoss

Die Wand- und Bodenbeldage wurden nach Angabe zu Mietbeginn erneuert.

FuRboden Laminat und PVC.
Wand-/Deckenbeldge Raufaser mit Dispersionsanstrich.
Sanitdreinrichtung Stand-WC mit Aufputzspilkasten,

Handwaschbecken Badewanne.
Wande: teilweise Raufaser mit
Dispersionsanstrich, teilweise Fliesen.
Boden: PVC-Belag.

Fotos:
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4.6 Baubeschreibung Nutzungseinheit 1. Obergeschoss

FulRbdden PVC-Beldge, augenscheinlich erneuert.
Wand-/Deckenbeldge Tapetenbelage-
Sanitdreinrichtung Stand-WC mit Aufputzspilkasten,

Handwaschbecken Badewanne.
Wande: teilweise Raufaser mit
Dispersionsanstrich, teilweise Fliesen.
Boden: Fliesen.
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4.7 Baubeschreibung Nutzungseinheit 2. Obergeschoss

FuRboden PVC-Beldge.
Wand-/Deckenbeldge Raufaser mit Dispersionsanstrich.
Sanitdreinrichtung Stand-WC mit Aufputzspilkasten,

Handwaschbecken Badewanne.
Wande: teilweise Raufaser mit
Dispersionsanstrich, teilweise Fliesen.
Boden: Fliesen.

Fotos.
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4.8 Baubeschreibung Nutzungseinheit 3. Obergeschoss

FulRbdden textile Bodenbeldge, PVC-Belage.
Wand-/Deckenbeldge Tapetenbelage.
Sanitdreinrichtung Stand-WC mit Aufputzspilkasten,

Handwaschbecken Badewanne.
Wande: teilweise Raufaser mit
Dispersionsanstrich, teilweise Fliesen.
Boden: Teppichboden.

Fotos:
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4.9 Baubeschreibung Nutzungseinheit 4. Obergeschoss

FuBbdden Teilweise Laminat, teilweise PVC.
Wand-/Deckenbeldge Raufaser mit Dispersionsanstrich.
Sanitdreinrichtung Stand-WC mit Aufputzspilkasten,

Handwaschbecken Badewanne.
Wande: teilweise Raufaser mit
Dispersionsanstrich, teilweise Fliesen.
Boden: Fliesen.

Fotos:

Auf Wunsch des Mieters wird auf das Abbilden von Fotos verzichtet.
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4.10 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschdden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mdngel bzw. Schaden wahrgenommen oder
dem Unterzeichner angezeigt:

- Wohnung 3. Obergeschoss: Im Schlafzimmer, an der AuBenwand, im Bereich der Decke,
sind schwarzliche Verfarbungen zu sehen. Nach Angabe handelt es sich um ein defektes
Regenrohr. Nach Angabe wurde der Schaden bereits behoben.

- Wohnung 3. Obergeschoss: Die Innenausstattung macht einen weitgehend verbrauchten
Eindruck.

- Balkone: Der Bodenbelag sowie die Briistungen weisen erhebliche Unebenheiten,
Verfarbungen, Moosbewuchs sowie teilweise mechanische Beschdadigungen auf.

A U, == -

- Treppenhaus: diverse horizontale Risse im Bereich der AuRenwdnde.
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Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand ist teilweise als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand wurde seit Errichtung des Gebdudes in folgenden Punkten

wesentlich verbessert:
- Betrieb der Heizung iiber Fernwarme (iiber Nachbargebaude)

Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.

4.11 Flachen und sonstige Objektdaten

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

Um die Vergleichbarkeit mit Mietpreisfaktoren und Kaufpreisfaktoren anderer Objekte
herzustellen, ist die Abbildung der marktiiblich berechneten Wohnflache erforderlich. Am
Immobilienmarkt ist die halftige Anrechnung von Freisitzflachen iiblich.

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

Wohngebiude m? 525
Grundstiick m? 75
Wertrelevante Geschossflachenzahl 5,0
Wohnflache, gesamt m? 232
EG m? 42
1.0G bis 3.0G, jeweils m? 49
4.0G m? 43
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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

&

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 die Stadt Wiirzburg eine stabile Entwicklung aus.
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Durchschnittliche Kennzahlen fiir Wohnungen in Wiirzburg Altstadt:*
Marktentwicklung:

5.200€ - : : ; - 2150€
- I i i =
z i i i =
4700€ = I ! ! = 1950€
z ! 0 ahaoe =
= 4200€ : : s : . z
4200€ = : : : 17,50 €
- i i i
= | I I =
3.700€ = ; : i = 1550€
z | i i E
z 3.240€ | | | =
3200€ : : : ~ 13i120€ = 1350 €
: 2.700€ 12,60 'Ei : : =
2.700€ = TTH0E ; ; i = 1L50€
z i i i =
2.200€ z 1053 € : : : = 950€
= i i i =
z i i i =
1700€ = : : ! = 7.50€
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Q1 @2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 2024
2022 2023
Mietpreise nach Wohnlagen:
&6,00€ 9,00 € 12.00€ 1500 € 18,00 € 2L00€ 24,00 €
O T T T T T T T T T T T T T T O O O O I
Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden
Mittlere Wohnlage 7.70€ 11,50 €
Gute Wohnlage 11,10 € 19,90 €
Sehr gute Wohnlage 17,90 € [N« I 22,25 €
Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden
Kaufpreise nach Wohnlagen:
3.400€ 3.800€ 4200 € 4600 € 5000 € 5400 € 5.BOD €
Lo v st v pntlopwornppalwspnrporplywspnrpapblovspparpalovvapraruling
Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden
Mittlere Wohnlage 3.630€ 4,540 €
Gute Wohnlage 4380 € 5.640€
Sehr gute Wohnlage 5.520 € Bl 5.720 €
Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

Die Wohnlage des Bewertungsobjektes wird als ,gute Wohnlage* kategorisiert.
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In den Jahren 2022 - 2023 wurden im Stadtgebiet Wiirzburg, in Lagen mit vergleichbaren

Bodenrichtwerten, 10 Mehrfamilienhauser verduRert:®

Nr. Verkauf StraRe

2022
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2023
2023
2023

W oo NN oy bW N B

=
o

Peterplatz
Frankfurter Str.
Moltkestr.
Kolpingstr.
Reuerergasse
Burkarderstr.
Reuerergasse
Sanderring
Huebergasse
Am Pleidenturm

BJ

1950
1912
1912
1969
1952
1953
1945
1983
1948
1966

Wiirzburg, Kapuzinerstrafle 29 - anonymisiert

WF

370 m?
658 m?
532 m?
126 m?
300 m?
216 m?
k.A.
744 m?
k.A.
651 m?

BRW

2.000 €
1.070 €
1.070 €
2350 €
1.700 €
1.150 €
1.700 €
2.200 €
2.100 €
2.200 €

Grundstick

135 m?
869 m?
550 m?

47 m?
213 m?
107 m?
155 m?
300 m?
280 m?
739 m?

Kaufpreis

1.880.000 €
3.200.000 €
1.150.000 €

850.000 €
1.250.000 €

580.000 €

400.000 €
2.350.000 €
1.745.380 €
2.159.000 €
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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 2023, Sparkasse Mainfranken, Datenstand 01.12.2023.

> Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung
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