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Verkehrswertermittlung
(Marktwert)

geménl § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss eines Zweifamilien-Wohngebéudes,
(Vorderhaus) urspriingliches Baujahr 1927, Sanierung nach Brandschaden im April
2017, Bildung von Wohnungseigentum im August 1993, Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer bestehend aus zwei Wohnungen Vorderhaus sowie einem Ein-
familien-Wohngebé&ude (Hinterhaus).

Wohnung bestehend aus Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Arbeitszimmer und Schlaf-
zimmer, Wohnfldche ca. 58 m? und ein Kellerraum im Kellergeschoss. Die Wohn-
rdume sind nur Uber die Kliche erreichbar, die drei Wohnrdume liegen hintereinan-
der; das Arbeitszimmer hat kein Tageslicht.

Ferner bestehen Sondernutzungsrechten an allen gemeinschaftlichen Rdumen des
Vorderhauses, an der Terrasse sowie am Stellplatz Nr. 1 im Hof. Zu diesen ge-
meinschaftlichen Rdéumen gehdrt geméal3 Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
sowie der Teilungserklérung auch der Speicher. Dieser Speicher ist jedoch aus-
schlieBlich durch die Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss zugénglich und von den Ei-
gentiimern dieser Wohnung ausgebaut worden.
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in

Reilinger Stralle 20, 68789 St. Leon-Rot, Ortsteil St. Leon

Anmerkung:

Auf dem Grundstiick befindet sich weiter ein Einfamilienhaus (Hinterhaus). Die ins-
gesamt drei Einheiten bilden eine Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

In der Teilungserklarung ist geregelt, dass in der Regel eine Verduf3erung des
Wohnungseigentums nur mit Zustimmung der weiteren Eigentiimer erfolgen kann.
Ebenso bedarf jede Form der Nutzungsiiberlassung der Zustimmung.

Verkehrswert: € 123.000,--
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbuch von St. Leon, Grundbuchauszug Blatt 1848 vom 13.10.2021
- Bauakten der Gemeinde St. Leon-Rot

- Teilungserklérung vom 19.08.1993, Notar Karl Heinz Wagner, Wiesloch, Nota-
riat 2, 2 UR 1162/93

- Anderung der Teilungserkldrung vom 07.08.2014, Notariat Wiesloch, Notar
Oppelt, 3 UR 1144/2014

- Abgeschlossenheitsbescheinigung Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis vom
26.07.1993

- Grunddienstbarkeit vom 24.10.1929, Notariat 2 Wiesloch, Notar Stocker, 2 U
322/29

- Architektenpléne von 2017, Sanierung des Gebé&udes nach Brandschaden, Ar-
chitekt Klaus Pfaff, Wiesloch

- Wohnflachenangaben in den Architektenpldnen
- Mietvertrag zum 01.03.2021

- (nur) Seite 2 von 165 Seiten des Schadengutachtens Ingenieurbtiro Seidel, er-
halten von der Antragsgegnerin

- Email Versicherung zur Schlusszahlung des Schadensfalls vom
08.12.2020 an die Antragsgegnerin

- Unterlagen des Antragstellers, hier insbesondere
- Bauzeitenplan Sanierung
- diverse Kostenvoranschldge Sanierung
- Entwurfsplanung Ausbau des Speichers
- Auszug aus der Rhein-Neckar-Zeitung 29./30. April 2017, Bericht (iber den
Brandschaden
- Bodenrichtwertkarten aus dem Internet, Portal BORIS-BW
- Geoportal Baden-Wiirttemberg
- Bebauungsplan ,Reilinger Stral3e I, schriftlicher und zeichnerischer Teil
- Internetseite der Gemeinde St. Leon-Rot

- Erhebungen im Ortstermin

- Ortsplan der Gemeinde St. Leon-Rot
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung (iber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 gedndert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar geédn-
dert worden ist.

- WEG
Gesetz (iber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021

- BGB
Blirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2020,
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 geédndert worden ist.

- ErbbauRG
Gesetz (iber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFIvV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003

- 1. BV,
Zweite Berechnungsverordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Okto-
ber 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung (ber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Verordnung vom 16.09.2009, Beleihungswertermittlungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021
geéndert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, in Kraft getreten am 03.12.2013, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 18. Juli 2019

- BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 gedndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung liber die Qualitét von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung — TrinkwV
2001) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mérz 2016, zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung
vom 22. September 2021

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976, zuletzt gedndert durch Art.
17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

- BewG
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 16. Juli 2021
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung
der ImmoWertV
9. Auflage 2020

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage 2015

- Grineberg (vormals Palandt), Blirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

- Gramlich, Bernhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Abramenko u.a.
Handbuch Wohnungseigentumsrecht
2. Auflage 2014

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29. Auflage 2005

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni
30. Auflage 2012

- Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler, einschlédgige Fachliteratur und Rechtsprechung

- Tillmann/Seitz
Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz
1. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

- Tillmann/Kleiber/Seitz
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes von Grundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfgang Seitz#
2. Auflage 2017

- Kleiber, Wolfgang
WertR 2016
Wertermittlungsrichtlinien 2016
November 2015

- Stumpe/Tillmann
Versteigerung und Wertermittlung
Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkung

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 03.08.2022

Az.: (2) 5K 79/21 K

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von St. Leon

2/10 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. |
im EG des Vorderhauses geleg. Rdume, ein Kellerraum im KG
Sondernutzungsrecht am Pkw-Abstellplatz Nr. 1; sowie gemeinsam mit Nr. Il an al-
len Rdumen des Vorderhauses, die gemeinschaftlich sind.

an Grundsttick

Gemarkung St. Leon, Flurstiick 3497/2

Gebé&ude- und Freiflache Reilinger StralBe 20, 20 a 968 m?

2.3. Ortstermin:

Aufgrund der erheblichen Schwierigkeiten bei der Informationsbeschaffung auf-
grund fehlender Mitwirkung der Antragsgegnerin sowie ihrer Bevollméchtigten hatte
sich die Durchftihrung des Ortstermins erheblich verzégert. Nachdem alle von der
Unterzeichnerin gesetzten Fristen zur Ubermittlung von Unterlagen ohne Reaktion
verstrichen waren, wurde ein Besichtigungstermin unter ausdriicklichem Hinweis
der Erstellung der Wertermittlung auf der Basis der zur Verfiigung stehenden Un-
terlagen anberaumt. Dieser fand statt am 23. Méarz 2023, 11 Uhr.

Uber den Besichtigungstermin wurden informiert:

- Amtsgericht Heidelberg, Kurftirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

- Rechtsanwélte ,
Vertreter des Antragstellers

- Rechtsanwélte , ,
Vertreter der Antragsgegnerin

- der Mieter
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An der Besichtigung der Wohnung sowie des Gemeinschaftseigentums haben teil-
genommen:

- der Antragsteller
- der Mieter
- die Unterzeichnerin

Der zum Gemeinschaftseigentum gehérende Speicher des Gebéaudes konnte im
Rahmen der Besichtigung der Wohnung Nr. Il im Obergeschoss des Anwesens in
Augenschein genommen werden. Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass ein
Zugang zu diesem Teil des Gemeinschaftseigentums (siehe die Regelung in der
Teilungserklarung) ohne Zutritt zur Wohnung Nr. Il im Obergeschoss nicht méglich
ist.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag:

Hierbei handelt es sich um den Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsicht-
lich des Wertniveaus bezieht. Dies ist der Tag der Besichtigung, der 23. Mérz 2023.

2.4.2. Qualitétsstichtag:

Hierbei handelt es sich um den Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung
maligebliche Zustand des Grundstiicks und der baulichen Anlagen bezieht.

In der Regel sind Qualitétsstichtag und Wertermittlungsstichtag identisch, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder tatsdchlichen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3geblich ist.

Vorliegend sind Qualitéts- und Wertermittlungsstichtag identisch.
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Grundbuch von St. Leon Blatt 1848

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1
2/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

3497/2 Gebéude- und Freiflache 9a88m?
Reilinger StralBe 20, 20a

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. I bezeichne-
ten Wohneinheit, bestehend aus den im Erdgeschoss des Vorderhauses gelege-
nen Rdumen, einem Kellerraum im Kellergeschoss sowie dem Sondernutzungs-
recht am PKW-Abstellplatz Nr. 1. Ferner gemeinsame Sondernutzungsrechte fiir
die Wohnungseigentiimer der Einheiten Nr. I und Il an allen Rdumen des Vorder-
hauses, die gemeinschattlich sind, also Heizung, Treppenhaus und Speicher, Ter-
rasse.

Fr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 1848 bis
Nr. 1850).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Jede VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung der anderen
Wohnungseigentiimer, ausgenommen ist eine VerduBerung an Ehegatten oder
Verwandte in gerader Linie sowie eine VerduBerung im Wege der Zwangsvollstre-
ckung oder an einen Grundpfandgléubiger zur Rettung des Grundpfandrechts.
Jede Gebrauchsiiberlassung an Dritte bedarf der Zustimmung der anderen Woh-
nungseigentiimer.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
19. August 1993, AS 3, Bezug genommen.

Aus Band 40 Heft 20 hierher libertragen.
Eingetragen am 20. Januar 1994.

Bestand und Zuschreibungen:

laufende Nr. 1

Das Sondernutzungsrecht an der Gartenfldche besteht nicht mehr.

Bezug: Bewilligung vom 07.08.2014, AS 129 in GB 1850 (Notariat Wiesloch, 3 UR
1144/2014).

Eingetragen am 02.09.2014.
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Abteilung Il:

laufende Nr. 1:

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks, Flurst. Nr. 3497/1 der Gemarkung St.
Leon, hat das Recht, die Brandmauer auf Flurst. Nr. 3497/2 kiinftig fiir alle Zeiten
mitzubenutzen, insbesondere zur Auf- und Einlegung von Tragbalken oder Auf
Flurst. Nr. 3497/1 stehenden Gebé&ulichkeiten.

Bezug: Bewilligung vom 24. Oktober 1929.

Eingetragen am 14. November 1929 in Band 40, Heft 20.

Hierher mitiibertragen am 20. Januar 1994

laufende Nr. 2

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
04.10.2021 (5 K 79/21).

Eingetragen (MAN022/375/21) am 13.10.2021.

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nicht bekannt. Bei der Bewertung wird in-
soweit Lastenfreiheit unterstellt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschétzung nicht berticksichtigt.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfligung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wurden nicht
geprtift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Le-
galitdt des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskiinfte der Behérden beigefiigt
sind, wurden diese jeweils miindlich eingeholf.



Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 12

4. Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstlick befindet sich in der Gemeinde St. Leon-Rot, Ortsteil St. Leon in
nahezu ebener Lage.

Das Grundstlick ist unregelmél3ig geschnitten; es besteht in etwa in einem recht-
eckig zugeschnittenen Teil mit einer Strallenfront von ca. 11 m und einer Tiefe von
ca. 27 m, auf dem sich die baulichen Anlagen befinden. Hieran schlie3t sich ein
schmaler Streifen in einem Winkel von ca. 45 ° mit einer Breite von ca. 5 m und ei-
ner durchschnittlichen Ladnge von 18 m. Hieran schliel3t ein rechteckig geschnitte-
ner Grundstiicksteil mit einer Breite von 15 m und einer Ldnge von 26 m an. An
diesen Fldachen bestehen im Wesentlichen Sondernutzungsrechte fiir die Eigentii-
mer der Wohneinheiten Nr. Il und Nr. lll. Wegen der Einzelheiten des Grund-
stiickszuschnitts und der Zuordnung der Sondernutzungsrechte wird auf den beige-
fligten, von der Unterzeichnerin farblich markierten Lageplan verwiesen.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Reilinger Stral3e Teil I, be-
standskréftig seit 1993. Zum Zeitpunkt der Errichtung des Vorderhauses im Jahr
1927 sind aus den Bauakten keine értlichen Bauvorschriften oder Vorgaben er-
kennbar.

Der bestandskréftige Bebauungsplan enthélt folgende Festsetzungen:

MD Dorfgebiet

WH Wandhéhe Wohngebéude 4,5 m

FH Firsthbhe 11 m

40-45 ° Dachneigung

b besondere Bauweise (Erléduterung in den textlichen Festsetzungen)

Als besondere Bauweise sind zuléssig eine halboffene Bauweise und Satteldéacher,
diese mit Ziegeldeckung im Farbton rot bis braun. Die Geb&ude miissen (liber einen
0,5-0,8 m hohen Sockel verfiigen. Weitere Vorgaben sind hinsichtlich der Fassa-
dengestaltung, Fenstergréf3e sowie von Gauben enthalten. Wegen der weiteren
Einzelheiten wird auf die Anlagen verwiesen.

Festgesetzt sind ferner eine Baulinie und eine Baugrenze, die durch die baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick eingehalten sind. Auf den Bebauungsplan wird ver-

wiesen.
Einwohner: St. Leon-Rot insgesamt 14.036, Stand 31.12.2021
Quelle: Internetseite der Gemeinde St. Leon-Rot
Entfernungen: Rathaus im Ortsteil St. Leon, ca. 2 km
dort auch gré8eres Einkaufszentrum
kleinere Geschéfte des taglichen Bedarfs im Ortsteil
St. Leon
Schulen: am Ort zwei Grundschulen, eine davon weiterfiihrend

mit Haupt- und Realschule sowie Gymnasium
zusétzliches Gymnasium sowie Privatgymnasium
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Autobahnanschluss: Anschluss an die BAB 6, Mannheim-Heilbronn,
Anschlussstelle Wiesloch-Rauenberg in ca. 13 km
Anschluss an die BAB 5, Heidelberg-Karlsruhe
Anschlussstelle Wiesloch-Walldorf, ca. 7 km
liberértliche Bundesstrallen B 3 und B 39 in ca. 7 km

OPNV: Bushaltestelle direkt am Haus,
Verbindungen zur SAP Walldorf, S-Bahnhof Wies-
loch/Walldorf, dort S-Bahn-Anschliisse nach Heidel-
berg und Karlsruhe sowie Nahverkehrsziige
Busverbindungen nach Wiesloch und AltluBheim

5. Gebdudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Bauakten, den Erhebungen vor Ort
sowie den zur Verfligung gestellten Unterlagen. Fur nicht sichtbare und nicht zu-
géngliche Teile des Gebaudes kann keine Haftung iibernommen werden.

5.1. Bauweise und Ausstattung:

Zweifamilien-Wohngebéude, Erd- und Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss,
voll unterkellert. Das urspriingliche Baujahr wird in den Bauakten mit 1927 angege-

ben.
Wénde: AuBenwénde: 25 cm
Innenwénde: tragend 24 cm
nicht tragend 12 cm
Anmerkung:

GemaéR Belastung in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs ist der Nachbar be-
rechtigt, die Brandmauer auf alle Zeiten mitzubenutzen. Im Rahmen der Sanierung
des Brandschadens wurde durch das beauftragte Architekturbiiro festgestellt, dass
Ldie Brandwand nur einschalig”ist. Es soll eine neue statische Berechnung fiir die
Balkenlage erfolgt sein. Da trotz mehrfacher Anforderung des Schadensgutachtens
und der Planungen des Architekten hierzu keine Unterlagen vorgelegt wurden,
kénnen keine weiteren Angaben zur Art und zum Umfang der durchgefiihrten Ar-
beiten sowie zum Ergebnis der statischen Priifung gemacht werden.

Fenster: Kunststoff, Isolierverglasung, Baujahr 2017
Fensterbénke: aullen Stein

Rollladen: soweit vorhanden Kunststoff, teilweise mit Elektroantrieb
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Hoftor: Aluminium mit Sicherheitsglas, gesonderte Zugangstiir
Hauseingang: Aluminium mit Glasausschnitt, Sicherheitsglas

Dach: Satteldach, Ziegeldeckung

Rinnen und

Fallrohre: Zink, teils noch Reste aus Ton

AuBBenputz: Rauputz,

Sockel ca. 80 cm hoch gefliest

Kellergeschoss:

Treppe: Betonstufen

Boden: betoniert

Wénde: gemauert, teilweise verputzt
Decke: Beton mit Stahltrégern
Heizung: Gas-Zentralheizung

Die im Keller vorhandene Heizung dient allein der Versor-
gung des Vorderhauses.
Warmwasser-Standboiler mit 200 Litern Fassungsvermogen.

Treppenhaus:
Wénde: das Treppenhaus ist noch nicht fertig gestellt. Die Wénde
sind teilweise lediglich verputzt, jedoch ohne Wandbelédge.

Treppe: Holztreppe, Stufen teils nicht bearbeitet, ohne Belag

5.2. AuBenanlagen:

Die Hofdurchfahrt flihrt von der Stral8e zum Innenhof. Dort sind geméafl3 den Plénen
drei PKW-Stellplétze, d.h., fiir jedes Wohneigentum ein Platz, vorgesehen. Vor Ort
sind jedoch keine Markierungen vorhanden und nach Angaben wird der Hof auch
nicht zum Abstellen vor Fahrzeugen genutzt. Aufgrund der értlichen Gegebenhei-
ten ist eine Nutzung des Hofs durch insgesamt drei Fahrzeuge eher theoretischer
Natur.

Die Hofdurchfahrt ist asphaltiert, die Wéande sind verputzt. Der Hofbereich ist mit
Betonsteinen belegt.
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Im Bereich der Hauseingangstiir an der Geb&duderiickseite befindet sich eine (iber-
dachte Terrasse. Die Uberdachung besteht aus einer Holzkonstruktion mit Scobalit-
Abdeckung. Der Boden ist mit Spaltklinker belegt, die Abtrennung zum Hof erfolgt
durch ein Holzgeldnder sowie eine Markise. In diesem Bereich sind derzeit noch
diverse Baumaterialien, Werkzeuge etc. abgestellt, so dass diese Terrasse nur
eingeschréankt nutzbar ist.

Im Hof befindet sich ein eingeschossiges Geb&ude, quasi als Verbindung zwischen
den beiden Gebéauden. Es wird als Abstellplatz fiir Fahrrader sowie Miilltonnen ge-
nutzt.

Am Ende des Innenhofes befindet sich eine Treppe, die zu den Freiflachen fiihrt.
Ein Sondernutzungsrecht des Eigentlimers der Wohnung | an diesen Fldchen be-
steht nicht. Die Einfriedung der Gartenflache zu den Nachbarn erfolgt durch einen
Maschendrahtzaun auf einem Mauersockel.

6. Wohnungsbeschreibung

6.1. Raumaufteilung:

Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss des Vorderhauses, im Aufteilungs-
plan mit Nr. | bezeichnet. Die Wohnung besteht aus Flur, Kiiche, Wohnzimmer, Ar-
beitszimmer (Durchgangszimmer ohne natiirliche Belichtung zum), Schlafzimmer
und Bad. Die Wohnfldche betrégt ca. 58 m?2

Der in den Aufteilungspldnen vorhandene Grundriss des Erdgeschosses entspricht
nicht mehr dem Zustand vor Ort. Es wurde eine Wand im groBen Wohn-Essbereich
eingezogen, um einen abgegrenzten Arbeitsbereich herzustellen. Nur hieriiber ist
das Schlafzimmer erreichbar. Der Grundriss entspricht nicht mehr heute (blichen
Vorstellungen.

Zur Wohnung gehort ein Kellerraum, wobei eine konkrete Zuordnung in den Auftei-
lungsplénen nicht erfolgt.

Es besteht ferner ein Sondernutzungsrecht an der an der Westseite befindlichen
Terrasse, gelegen direkt vor dem Hauseingang. Zur Wohnung gehért ferner das
Sondernutzungsrecht an einem PKW-Abstellplatz im Hof.

Zur Wohnung gehoéren als Sondernutzungsrechte alle Fldchen, die als Gemein-
Schaftseigentum ausgewiesen sind, also Treppenhaus, Heizkeller und Waschkeller
sowie der Speicher. Der Speicher ist rdumlich der Wohnung Nr. Il im Obergeschoss
zugeordnet und auch nur Uber diese erreichbar. Da der Speicher ausweislich der
Teilungserklérung nicht als Sondereigentum bezeichnet ist, besteht grundsétzlich
das Recht des Eigentiimers der Wohnung auf Nutzung des Speichers.
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6.2. Ausstattung:

Die Wohnung wurde nach dem Schadensereignis von April 2017 vollsténdig sa-
niert. Die Ausstattung entspricht heutigen Vorstellungen, nicht jedoch der Grundriss
mit insgesamt drei gefangenen Wohnrdumen.

Béden:
Wohnrdume:

Bad:

Wénde:
Wohnrdume:

Kiiche:

Bad:

Decken:

Fenster:
Fensterbénke:

Tiren:

Sanitdrausstattung:

Bad:

Kiiche:

durchgehend Laminat, incl. Kiiche

Fliesen

Raufaser tapeziert und gestrichen

Fliesenspiegel im Arbeitsbereich, dartiber tapeziert und
gestrichen, moderne grol3formatige Fliesen

im Bereich der Dusche raumhoch gefliest
in den (ibrigen Bereichen ca. 1,20 m hoch Fliesen
moderne grof3formatige Fliesen

Raufaser tapeziert und weil3 gestrichen

Kunststoff weil3, Isolierverglasung, Baujahr 2017/2018
Pressspanplatten

Holzfertigtiiren in Holzfutter und Bekleidung, weil3

Handwaschbecken mit Unterschrank, wandhdngendes WC
mit eingemauertem Splilkasten, Dusche mit Duschkabine,
Handtuchhalter-Heizkérper, natirliche Belichtung

Die Kliche ist nach (bereinstimmenden Angaben im Ortster-
min Eigentum des Mieters. Die Kliche bleibt daher bei der
Wertermittlung aulBer Betracht.
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7. Bauméngel, Bauschéden, notwendiqge Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkung:

Bauméngel sind Schéden, die bereits von Anfang an am Geb&aude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfiihrung.

Bauschéden resultieren (liblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von aulen auf das Gebaude einwirken-
den Ereignissen.

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemélen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dariiberhin-
ausgehende Modernisierungsmalinahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Bauméngel und Bauschéden stellen Instandhaltungsmalinahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsmdglichkeit fiihrt. Umfassende Modernisierungsmal3nah-
men kénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.

7.2. Gemeinschaftseigentum:

Im Keller Feuchtigkeit in den Wénden.
Das Treppenhaus ist nicht fertig gestellt.

Der Abgang zum Keller ist nicht verkehrssicher. Die ehemals vorhandene Tiir wur-
de im Rahmen der Sanierungsarbeiten entfernt, aber danach nicht wieder einge-
baut. Derzeit ist nur eine notdiirftige Sicherung der Treppe durch eine Spanplatte
angebracht.

Die Klingelanlage an der Hauseingangstiir im Hof ist noch nicht angeschlossen.
Die Verputzarbeiten am AuBenputz sind nicht fachgerecht.

Feuchtigkeitsschdden am Balkon im Obergeschoss, kein ordnungsgeméler Was-
serablauf vorhanden.

Die Abdeckung der Mauer zum Nachbarn an der siidlichen Grundstiicksgrenze ist
schadhaft; dadurch Schmutz und Feuchtigkeit.

Der Geb&udesockel an der StralRenfront ist massiv schadhaft. Die angebrachten
Fliesen sind grol3fléchig abgefallen. Die noch vorhandenen Fliesen wélben sich be-
reits. Der gesamte Sockel muss erneuert werden. Der auf das Mauerwerk aufge-
brachte Putz hat keine Haftung und Iést sich.
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7.3. Sondereigentum:

Im Sondereigentum konnten keine offensichtlichen Méngel oder Schéden festge-
stellt werden. Der Mieter gab auf Nachfrage an, dass es keine Méangel gibt.

8. Wertermittlung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

LDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu beriicksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aul3er Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemaél § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV flir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fiir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Berticksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.

Zusétzlich sind gemél3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (blichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.
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8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsétzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittlung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Flir den Kéufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrdge im Vordergrund.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwégungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persénlichen
Bediirfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, Bauméngeln
und/oder Bauschéden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt ermittelt.

Eine Wertermittlung im Rahmen des Vergleichswertverfahrens war nicht méglich,
da keine ausreichende Anzahl zeitnaher Verkdufe von vergleichbaren Wohnungen
nachgewiesen war.

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht der nachhaltig er-
Zielbare Ertrag bei der Bildung des Kaufpreises im Vordergrund, insbesondere
wenn dieses, wie hier vorliegend, zur Erzielung von Einnahmen vermietet ist. Aus
diesem Grund wird das Ertragswertverfahren als sachgerechte Wertermittlungsme-
thode zu Grunde gelegt.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Ertrags der
baulichen Anlage.

Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Bauméngeln und/oder
Bauschéden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. hbheren Bewirtschaftungskosten berticksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittlung wurden die Wohnfldchenangaben aus den Bauakten
bzw. den vom Architekturbiiro Pfaff im Rahmen der Sanierung erstellten Planen be-
riicksichtigt. Ein eigenes Aufmal3 erfolgte nicht.

Ferner wurde die Wohnflachenberechnung aus den Bauakten aus dem Jahr 1993
beriicksichtigt. Diese beiden Berechnungen stimmen (berein. Bauliche Verdnde-
rung, die zu einer Anderung Wohnfldche gefiihrt haben kénnten, sind aus den Pla-
nen nicht ersichtlich.
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8.3. Ertragswertermittlung:

Wfl.ca. 58 m* x 10,-- €/m? = € 580,--
Stellplatz € 20,--
monatlicher Rohertrag € 600, --
abzgl. 25 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten € 150,--
monatlicher Reinertrag € 450,--
Jahresreinertrag:

12 X € 450,-- = € 5.400,--
Bodenwert:

Grundstiicksgrofie 968 m?

erforderliche Fldche fiir vorhandene
Bebauung unter Berlicksichtigung von
Baugrenzen und Baulinien 500 m?

Mehrfléche, Hausgarten 468 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2022, Wohnbauflache

inkl. ErschlieBungsbeitrdage je m? = € 520,--
angemessener Bodenwert Wohnbaufldche € 520,--
Bodenwert Mehrflache, Hausgarten 10 % € 52,--
500 m? X 520,--€/m? = € 260.000,--
468 m? X 52,-- €/m? = € 24.336,--
Summe Bodenwert, Gesamtflache € 284.336,--
hiervon 2/10 tel Miteigentumsanteil, € 56.867,--

anteiliger Miteigentumsanteil auf Wohnbaufléche
2/10 tel aus € 260.000,-- € 52.000,--
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Reinertrag des Bodens:

€ 52.000,-- x 3,5% gerundet € 1.820,--
Ertrag der baulichen Anlage € 5.400,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 1.820,--
Gebéude-Anteil € 3.580,--
Gebéude-Ertragswert:

€ 3.580,-- X 18,39 = € 65.836,--
zzgl. Bodenwertanteile insgesamt € 56.867,--
Ertragswert € 122.703,--
Ertragswert gerundet € 123.000,--

8.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu Lasten des Grundstiicks besteht eine Grunddienstbarkeit aus dem Jahr 1929.
Diese verpflichtet den Eigentiimer (des Vorderhauses) die an der Nordseite befind-
liche Brandmauer fiir alle auf dem dort angrenzenden Flurstiick 3497/2 zu errich-
tenden baulichen Anlagen zum Auf- und Einlegen von Tragbalken zur Verfligung
zu stellen. Ein Einfluss auf den Wert des Gebéudes sowie den mit der Wohnung
erzielbaren Betrag hat diese Grunddienstbarkeit nicht. Aktuell bestehen keine wei-
teren baulichen Méglichkeiten auf dem dienenden und dem herrschenden Grund-
stiick.

Sonstige, bisher im Rahmen der Wertermittlung nicht berlicksichtigte, den Wert be-

einflussende Grundstiicksmerkmale liegen nicht vor, so dass sonstige Zu- oder Ab-
schldge nicht in Betracht kommen.

8.5. Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Der Liegenschaftszins wurde mit 3,5 % angesetzt. Unter dem Liegenschaftszins
versteht man den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Damit wird die zu erwartende Entwicklung der Immobilie
nach allgemeinen Wert- und Ertragsverhéltnissen beriicksichtigt.

Gemél3 Auskunft des Gutachterausschusses stidostlicher Rhein-Neckar-Kreis wur-
den noch keine eigenen Liegenschaftszinssétze aus der Kaufpreissammliung ermit-
telt. Zu Grunde gelegt werden daher die allgemeinen Regeln und Erfahrungswerte
sowie die Empfehlungen in der Fachliteratur fiir Eigentumswohnungen.
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Grundsétzlich wird dabei fiir Eigentumswohnungen in nicht ldndlichen Gemeinden
ein Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von 3,5 % empfohlen, flir Eigentumswohnungen
in landlichen Gemeinden von 4 %. Das Objekt befindet sich in St. Leon-Rot inner-
halb des Einzugsbereichs der Metropolregion Rhein-Neckar mit Anbindung an Hei-
delberg, Mannheim und Karlsruhe. Es liegen eher stadtische Beziige aufgrund des
Umfelds vor. Aus diesem Grund wird ein Liegenschaftszins von 3,5 % fiir sachge-
recht erachtet.

Das Gebéude wurde urspriinglich im Jahr 1927 gebaut. Im Jahr 2017 kam es auf-
grund eines Brandes zu einem erheblichen Schaden am Gebé&ude, der mit einem
Gesamtschaden zum Neuwert mit € 342.812,-- durch den von der Versicherung
beauftragten Sachverstédndigen beziffert wurde. Das gesamte Schadengutachten
mit einem Umfang von 165 Seiten wurde der Unterzeichnerin trotz intensiver Be-
miihungen nicht zur Verfiigung gestellt.

Fr die Wiederherstellung war ein Architekturbiiro mit der Planung, Koordination
und Uberwachung beauftragt. Es wird daher bei der Wertermittlung unterstellt, dass
eine vollstdndige und fachgerechte Schadenbeseitigung auf der Basis des Scha-
densgutachtens der Versicherung erfolgt ist.

Bei der Wertermittlung wird zum Stichtag aufgrund der umfangreichen Sanierung
eine wirtschaftliche Nutzungsdauer von 30 Jahren zugrunde gelegt. Bei einem Lie-
genschaftszins von 3,5 % und einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren ergibt sich
ein Vervielféaltiger von 18,39.

Wie oben ausgefiihrt, liegen diverse Méngel vor, die zu beseitigen sind. Eine Erhal-
tungsrticklage, auf die fiir diese Arbeiten zuriickgegriffen werden kann, wurde von
den Eigentiimern nicht angesammelt. Diese Regelung ist so ausdrticklich in der
Teilungserklérung getroffen. Zudem ist dort geregelt, dass Vorder- und Hinterhaus
hinsichtlich Unterhaltung und Instandsetzung getrennt zu berticksichtigen sind, so
dass die Kosten fiir die notwendigen Arbeiten allein von den Eigentiimern des Vor-
derhauses zu tragen sind. Die Kosten innerhalb des Vorderhauses sind nach Mitei-
gentumsanteilen aufzuteilen. Es gibt auch keinen Wirtschaftsplan und keine Vo-
rauszahlungen auf die laufenden Kosten. Auch wenn sich die Wohnung derzeit
aufgrund der erst kurz zuriickliegenden Sanierung in einem sehr guten Zustand be-
findet, waren aufgrund der fehlenden Erhaltungsriicklage héhere Bewirtschaftungs-
kosten anzusetzen, als diejenigen, die allein fiir die Wohnung laufend anfallen. Ins-
gesamt wurden Bewirtschaftungskosten von 25 % des Rohertrags angesetzt.

Beim Ansatz der marktiiblichen Miete wurde die derzeit vereinbarte Miete als
marktiiblich und auch wieder erzielbar zugrunde gelegt. Berlicksichtigt wurde das
Recht des Mieters zur (Mit-)Benutzung der an der Geb&uderiickseite befindlichen
liberdachte Terrasse. Bei der Wohnflache blieb diese Flache als Gemeinschaftsei-
gentum unberticksichtigt. Beziiglich des Stellplatzes im Hof wurde unterstellt, dass
die Méglichkeit der Nutzung mindestens zweier Stellplétze, wenn auch ggf. unter
erschwerten Bedingungen méglich ist. Fiir den Stellplatz wurde aufgrund der értli-
chen Besonderheiten lediglich ein monatlicher Betrag in Héhe von € 20,-- ange-
setzt.

Im Ortstermin teilte der Mieter mit, dass er den Mietvertrag zum 30. Juni 2023 kiin-
digen werde. Inwieweit des zwischenzeitlich erfolgt ist, ist nicht bekannt.
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Der Bodenrichtwert wurde den Veréffentlichungen in BORIS, Bodenrichtwertportal
Baden-Wiirttemberg entnommen. Zu berlicksichtigen war, dass es sich bei dem
Grundstiick um ein so genanntes libergrof8es Grundstiick handelt, bei dem die (ib-
liche Fléche fiir die vor Ort vorhandene Bebauung bei weitem liberschritten wird.
Bei derartigen Grundstlicken wird in der Regel die diese (ibliche Grundstiicksgréf3e
bei vergleichbarer Bebauung libersteigende Flache nicht mit dem vollen Boden-
richtwert fiir Bauland zugrunde gelegt, sondern der lbersteigende Teil mit 10 %
des Richtwertes als Hausgarten. Ausgehend von der im Umfeld vorhandenen Be-
bauung und der Grél3e und des Zuschnitts des Grundstlicks, wird eine Flache von
500 m? als Wohnbauflédche mit dem vollen Bodenrichtwert als angemessenem Bo-
denwert zugrunde gelegt, die Mehrflache mit 10 % des Richtwertes, somit 52 €/m?>
Bei der Ermittlung des Reinertrags des Bodens war nur der ertragsrelevante Teil
des Bodens, hier also 500 m? zugrunde zu legen. Aus diesem Grund wurden die
anteiligen Bodenwerte gesondert ermittelt.

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der
Wohnung sowie die geschilderten Méngel und Schéden berticksichtigt. Beschrie-
ben wurde die vorherrschende Ausstattung des Gebé&udes sowie der Wohnung, die
in Teilbereichen abweichen kann, ohne dass dies einen Einfluss auf den Ertrags-
wert hat.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Geb&dudes, Schall- und Wérmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schédlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fiir den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten wére der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hétten, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeck-
te Méngel sowie fiir Mdngel an nicht zugénglichen Bauteilen muss daher ausge-
Sschlossen werden.

Vor Ort wurden keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt. Auch hier wird ordnungsgeméfie Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Nach Angaben der Beteiligten wurde nach der Sanierung keine Energieausweis fiir
das Objekt erstellt.

Gemal Bauakten liegen fiir das Grundstiick keine Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vor.
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Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 123.000,--

in Worten: einhundertdreiundzwanzigtausend EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
der Wohnung und des Kellers gemeinsam mit dem Mieter und dem Antragsteller
(Miteigentiimer) vorgenommen. Die Besichtigung der AulRenanlagen erfolgte mit
dem Antragsteller.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhén-

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 10. Mai 2023

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachverstdndige
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10. Anlagen

- Teilungserkldarung vom 19.08.1993, Notar Karl Heinz Wagner, Wiesloch, Nota-
riat 2, 2 UR 1162/93 mit Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes
Rhein-Neckar-Kreis vom 26.07.1993 und Aufteilungsplénen

- Anderung der Teilungserkldrung vom 07.08.2014, Notariat Wiesloch, Notar
Oppelt, 3 UR 1144/2014

- Grunddienstbarkeit vom 24.10.1929, Notariat 2 Wiesloch, Notar Stocker, 2 U
322/29

- Auszug aus dem Bebauungsplan ,Reilinger Stral8e I“ mit den verbindlichen
Festsetzungen fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts

- Grundrisse aus den Bauakten von 1993

- Wohnflachenberechnung aus den Bauakten von 1993

- Ansichten und Schnitt aus den Bauakten von 1993

- Lageplan mit geplanter Lage der Stellplétze im Hof aus den Aufteilungsplénen
- Grundrisse aus den Architektenplénen im Rahmen der Sanierung ab dem Jahr
- ggZith Rhein-Neckar-Zeitung von April 2017 (iber den Brandschaden

- Ortsplan der Gemeinde St. Leon-Rot

- Fotodokumentation mit 29 Lichtbildern, einschliel3lich Deckblatt

Die Wertermittlung wurde in 5 Ausfertigungen in Papierform sowie in 3 Ausfertigun-
gen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unterzeichnerin, er-
stellt. Eine weitere Ausfertigung der Wertermittlung wurde per Email im pdf-Format
an das Amtsgericht Heidelberg libermittelt.

Die vorliegende Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen schriftlichen
Einwilligung der Unterzeichnerin.



Beurkundet in den Amtsriumen des Rathauses St.Leon—-Rot anlaRlich
des Amtstages am 19. August 1993
—neunzehnter August neunzehnhundertdreiundneunzig-

Gegenwartig:
Notar im Oberlandesgerichtsbezirk Karlsruhe
mit dem Amtssitz in Wiesloch.

Erschienen ist:

Gsumdbuchamt St. Leon-Rol
Gﬁafw_ﬁéjﬁ;a

Eng. - 1,55?,199%/
AQ e Llin. m...2. . Beil.
e et fZZQL;

Die Erschienene Ziff. 1 hat sich ausgewiesen
durch gliltigen Personalausweis.

Bedenken gegen die Geschiftsfihigkeit der Erschienenen bestehen
g i 1l o Gy

Die Erschienenen erkliren sodann nach Grundbucheinsicht durch den
Notar zu o6ffentlicher Besurkundung folgenden



Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnund

§ 1

Im Grundbuch von st.Leon-RoT, Band 40 L Heft 20, 1st Frau
B als Eigentiimerin des Grundsticks

Flurst.Nr. 3497/2, GuF, Reilinger Sty. 20, 9.55 ar,
eingetragen.

In Abt. II des Grundbuches ist sine Grunddienstbarkeit
-Mitbenutzung der Brandmauer— zugunsten des Eigentumers wvon
Flurst.Nr. 3497/1 eingetragen. Diese Belastund bleibt an allen
Finheiten bestehen. Betroffen ist nur der Altbau.

auf dem Grundstiick ist derzeit eln 7weifamilienwohnhaus errich-
tet. Ein welteres Gebiude ist im Rohbau fertiggestallt. Wegen der
lL,age der Gebaude auf dem Grundstiick und der aufteilung im Einzel-
nen verweist die Eigentiimerin auf den amtlichen aufreilungsplan
mit Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Rhein-
Neckar—-Kreis vom 26.7.1993. Diese Urkunden liegen in dreifacher
Fertigung vor. Die Pline wurden durchgesehen, sine Fertigung
verbleibt beim Notariat, eine Fertigung ist der Ausfertigung far
das Grundbuchamt peizufligen. pDis dritte Tertigung ist fiir die
Erwerber der Einheit Nr. 3 bestimmt.

§ 2
Die Eigentimerin teilt das Grundstick und die geplanten Bauwerke

gemaR § g WEG in Wohnungseigentum auf, wobeil folgende Einheiten
entstehen:

) 1. Miteigentumsanteil von 2/10 tel an dem Grundstick,
verbunden mit dem sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
SHE L Nr. I pbezeichneten Wohneinheit, bestehend aus def. im Erd- g
£ geschof des vorderhauseas einem Kellerraum im Kellergschoﬁ,' e

sowie dem Sondernutzungsrecht am PRKW-Abstellplatz Nr. L«

i Miteigentumsanteil von 3/10 tel an dem Grundstick,
3£ varbundsn m%t dem Sondere%gentum an der 1in aufteilungsplan mit
e Nr. IT pezeichneten Wohng;nheit, pestehend aus der im Ober— . .
/ geschoft des vorderhauses mit Balkon, einem Kellerraum im
RellergschobB, sowle dem Sondernutzungsrecht am PRKW-Abstell-
platz Nr. 2.

3. Miteigentumsanteil von 5/10 tel an dem Grundstiick,

70 verbunden mi? dem Sondereigentum an der im aufteilungsplan mit
LD Nr. IIT bezelichneten Wohneinheit, bestehend aus sdmtlichen
1950 £ Wohnraumen und sonstigen Raumen in allen Geschossen des

Hinterhauses, sowie dem Sondernutzungsrecht am PKW-Abstell-

platz Nr. 3 sowie der Gartenflache die im angesiegelten
Lageplan schraffiert gekennzelchnet ist.



Cemeinsame Sondernutzungsrechte fiir die Eigentlmer der Einheit
Nr. I und II werden gebildet an allen Raumen des Vorderhauseas,
die gemeinschaftliche sind, also Heizung, Treppenhaus und Spei-
cher, sowie der Terrasse, ferner an der riickwArtigen Garten-—
fliAche, die sich an das sondernutzungsrecht zu Nr. 3 anschlieBt.
zur Nutzung dieser Gartenflache diirfen die jeweiligen Eigentiimer
der Einheiten Nr. I und IL dis Gartenflache zu Nr. 3 uneinge-

schrankt begehen.

7]
(s

Gemeinschaftliches Eigentum

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstlick sowie alle Gebau-
deteile, die nicht zum Sondereigentum erklart sind, ferner das
jeweils vorhandene gemeinschaftliche Vermdgen der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer.

Sondereigentum

sondereigentum sind alle Raume gem. § 2 dieser Urkunde sowie alle
Gebiudeteile im raumlichen Bersich der Einheiten gemaR § 2, die
ohne Beeintrachtigung der ibrigen Eigentimer {iber das Mak des

§ 14 WEG hinaus verandert, eingefligt ocder beseitigt werden kon-
nen.

Gemeinschaftsordnung

Fiir das Verhaltnis der Wohnungseigentlimer wird earganzend zunm
Gesetz folgendes bestimmt:

1. BEine Verauferund bedarf der Zustimmung des anderen
Eigentimers.

Ausgenommen ist eine Verauberung an Ehegatten oder
Verwggggg_;gﬂgggéggr Linie sowie eine VerduBerung im Wege derxr
7wangsvollstreckung oder an einen Grundpfandgldubiger zur
Rettung des Grundpfandrechts. T

2. Jede Gebrauchsiiberlassung an Dritte bedarf der Zustimmung des
anderen Eigentumers.

3. Hinsichtlich der Kosten der Instandhaltung. Instandsetzung und
Bewirtschaftung werden die Einheiten Nr. I und II einerseits
(Vorderhaus} sowie Einheit Nr. III (Hinterhaus) andererseits
getrennt pehandelt.

Jeder Eigentumer tragt allein diese Kosten fur seine Einheit,
unabhangig davon. ob es sich um Sondereigentum oder Gemeln-—
schaftseigentum handelt. Innerhalb des Vorderhauses srfolgt
die Verteilung nach Miteigentumsanteilen.

4. Eine Instandhaltungsricklage wird nicht gebildet.
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5. Die Abstimmungen bei der Beschlufifassung erfolgen entsprechend
den Miteigentumsanteilen.

6. Ein Verwalter wird noch nicht bestellt. Die Verwaltung erfolgt
gemeinschaftlich.

Grundbucherklarung

Der Eigentlmer bewilligt und beantragt, vorstehende Teilung im
grundbuch zu vollziehen und die Bestimmungen der Gemeinschafts-
ordnung als Inhalt des Sondereigentums einzutragen.

7u dem Grundstick so0ll eine Teilflache des Nachbargrundstiicks
Flurst.Nr. 34%7/1 mit der neuen Flurst.Nr. 3497/100 und ca. 1 gm
cr&Be zugeschrieben werden. Der jeweilige Eigentimer der Einheit
Nr. III wird bevollmdchtigt, den Erwerb dieser Teilfliche und die
zuschreibung zu den Wohnungseinheiten zu erkldren. Das Sondernut-
zungsrecht der Einheit Nr. III soll sich dann auf die suerworbene
Fliche erstrecken.

schluB

Die Kosten tragen die Erwerber der Einheit Nr. IITI. Die Baukosten
werden mit ca. DM 250.000,-- angageben.

Von dieser Urkunde erhalten
a) eine Ausfertigung Grundbuchamt St.Leon-Rot zum Vollzug,

b) je eine Abschrift Eigentiimer und Erwerber der
Einheit Nr. III.

Vorgelesen, genehmigt und unterschTieben_
!
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RHEI N_NEC KAR_KREI S Dienstgebiude:
LANDRATSAMT §9115 Heidelberg, Kurfiirstenanlage 40

Landfriedhaus, Alte Eppelhaimer Strafe

BAURECHTSAMT 40.70

Telefon: 06221/522-0
Telex : 461 588 Irahd d
Telefax: 06221/522-477 oder —

landratsamt Rhein-Neckar-Freis.Postfach 1 04680.69036 Heidelberg

P Sprechzeiten:
. Dienstag, Freitag B.00-12,00 Uhr
Mittwoch 14.00-17.00 Uhr
— Bearbeiter/in Durchwahl-NI-. Zimmernr. Aktenzeichen P Datum
Frau Schleweis 522 — 283 212 640.03 26.07.93
/
f
/ Bescheinigung
/
f aufgrund des § 7 Abs. 4 Nr. 9 des Wohnungseigentumsgesetzes vom
{ 15.03.1951 (Bundesgesetzblatt 18. 175)
; Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan mit Ziffer I bis III bezeichneten
/ Wohnungen und mit Ziffer I bis III bezeichneten nicht zu Wohnzwecken die-
: nenden Raume (Keller, Heizraum, Waschraum, Oltankraum}, in dem beste-
/ henden bzw. zu errichtenden Gebdude, auf dem Grundstiick in
: St.Leon-Rot, Flst.Nr. 3497/2 eingetragen im Grundbuch von St.Leon-Rot,
/ sind in sich abgeschlossen.
{

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigen-

tumsgesetzes.

Bei der Erteilung dieser Bescheinigung war die bebauungsrechtliche (bau-

planungsrechtliche) Zuldssigkeit der bestehenden bzw. zu errichtenden Rau

me und deren Nutzung von Rechtswegen nicht zu prifen.

Die Gebiihr betrégt gem. § 1 Nr. 1 des Verzeichnisses der Verwaltungsge-
biihr%n DM 350,00.

(™

\ by

'\“\ f .
l}’\m)(ixk" / l’} ERRY /)

- A ANV
X Sy
Schleweis Sl

% Nutzen Sie die Vorleile des Verkehrsverbunds! Die Dienstgebiude in Heidelberg sind mit offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

Herirkssparkusse Heidelberg (BLT 672 500 20} Koio-Nr, 24 200 Bevirkssparkasse Schwetzingen (BLZ 670 513 10) Kio-Nr. 5020 583

Kamten e Waca des Rhiin-Neckar- Kreises:
Ve A Weosivb semark aeen Wisinhrin (B Z 670 523 83 Kio-Nr. 26 563



Dipl.-Ing. Hermann Kilian

Vermessungsburo Kilian + Forderer

Dipl.-ing.(FH) Karl-Heinz Forderer

Offentlich bestellte Vermessungsingenie

Gleiwitzer Str. 7 6900 Heidelberg

Gemarkung: =

Flurstck Nr.: SHDF /2

.........................................
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5 06221/780861 Fax: 06221/720677
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Vermessungsbﬂrow + Férderer, Heidelberg
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Ausferfigung

3 UR 1144 /2014

Verhandelt in den Amtsraumen des Rathauses St.Leon-Rot anlésslich des Amtstages am

07. August 2014

Vor mir,
' Dirk Oppelt
Notar im Oberlandesgerichtsbezirk Karlsruhe
mit dem Amtssitz in Wiesloch

Grundbuchamt St Leon-Rot
GRG Nr 7%53

018, Aug. 2014

erschienen heute, personlich bekannt

1. Herr

ceAdinmit,, 72 el

2. Frau

Die Beteiligte Ziffer 2 handelt fir sich und zugleich volimachtlos flir die nicht Erschienene
Beteiligte Ziffer 3

3. Frau

Die Erschienenen erklarten zur 6ffentlichen Beurkundung

Nachtrag zur Teilungserklarung

1 Wir nehmen Bezug auf die Teilungserklarung vom 19. August 1993 -2 UR 1162/93- des
Notars Karl-Heinz Wagner in Wiesloch.

Die Urkunde liegt heute in Ausfertigung vor. Sie ist uns inhaltlich bekannt. Auf ein Vorlesen
und Beifiigen zur heutigen Niederschrift wird verzichtet.

Die vorgenannte Teilungserklarung ist mittlerweile im Grundbuch volizogen und die gebilde-
ten Wohnungs- und Teileigentumseinheiten sind in den Grundblichern von St.Leon-Rot,
Blatt Nr. 1848 L, 1849 L und 1850 L eingetragen.

Danach sind folgende Wohnungs- und Teileigentumseinheiten mit folgenden Eigentumsver-
haltnissen und Belastungen entstanden:




WohnungégrUndbuch von St.Leon-Rot, Blatt Nr. 1848 L (Eigentuf‘ner
)

Dieses Wohnungseigentum ist in Abteilung Il und IIl wie folgt belastet:

Abteilung II:

Nr. 1: Der jeweilige Eigenttimer des Grundstiicks, Flurst.Nr. 3497/1 der Gemarkung St.Leon
hat das Recht, die Brandmauer auf Flurst.Nr. 3497/2 kiinftig fur alle Zeiten mitzubenutzen,
insbesondere zur Auf- und Einlegung von Tragbalken der auf Flurst.Nr. 3497/1 stehenden
Gebaulichkeiten.

Abteilung IlI:
Keine Belastungen.

Wohnungsgrundbuch von St.Leon-Rot, Blatt Nr. 1849 L (Eigentiimer .
)

Dieses Wohnungseigentum ist in Abteilung Il und lll wie folgt belastet:

Abteilung I1:

Nr. 1: Der jeweilige Eigenttimer des Grundsticks, Flurst.Nr. 3497/1 der Gemarkung St.Leon
hat das Recht, die Brandmauer auf Flurst.Nr. 3497/2 kunftig fur alle Zeiten mitzubenutzen,
insbesondere zur Auf- und Einlegung von Tragbalken der auf Flurst.Nr. 3497/1 stehenden
Gebaulichkeiten.

Nr. 2: NieBbrauch mit Lastenverteilungsregelung fir

St.Leon-Rot.

Nr. 3: NieSbrauch mit Lastenverteilungsregelung (aufschiebend bedingt) fur

St.Leon-Rot.

Die Berechtigten der Lasten Abteilung Il Nr, 2 und 3 sind verstorben. Léschungsantrag wur-
de bereits gestellt.

Abteilung Il
Keine Belastungen.

Wohnungsgrundbuch von St.Leon-Rot, Blatt Nr. 1850 L (Eigenttmer
und 1)

Dieses Wohnungseigentum ist in Abteilung Il und Il wie folgt belastet:

Abteilung II:

Nr. 1: Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks, Flurst.Nr. 3497/1 der Gemarkung St.Leon
hat das Recht, die Brandmauer auf Flurst.Nr. 3497/2 kiinftig fur alle Zeiten mitzubenutzen,
insbesondere zur Auf- und Einlegung von Tragbalken der auf Flurst.Nr. 3497/1 stehenden
Gebaulichkeiten.

Abteilung Ill:
Keine Belastungen.

Im Zuge einer Anfrage durch die Beteiligten wurde festgestellt, dass in der Teilungserklarung
unter § 2 Ziffer 3 bezuglich des Beschriebs der Wohnung Nr. 3 auf einen Lageplan wie folgt
verwiesen wird: '

,Miteigentumsanteil von 5/10 tel an dem Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr, Il bezeichneten Wohneinheit, bestehend aus samtlichen
Wohnréumen und sonstigen R&umen in allen Geschossen des Hinterhauses sowie dem
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Sondernutzungsrecht am PKW-Absteliplatz Nr. 3 sowie der Gartenflache, die im
angesiegelten Lageplan schraffiert gekennzeichnet ist.”

Dieser Plan befindet sich allerdings weder bei der Urkundensammilung im Notariat noch bei
der Ausfertigung der Teilungserklarung, die sich bei den Grundakten befindet. Dies wurde
durch Nachschau geklart.

2 DemgemaR wird die genannte Teilungserkldrung nunmehr wie folgt geéndert:

Die Zuweisung von Sondernutzungsrechten an den Gartenflachen erfolgt nunmehr
ertsprechend Plan Anlage.

Die im Plan mit 4 - 7 umfasste Flache wird der Wohnung Nr. 3 als Sondernutzungsrecht zu-
gewiesen.

Desweiteren wird die im Plan mit 1, 8 - 14 umfasste Flache der Wohnung Nr. 3 zugewiesen.

Der Einheit Nr. 2 wird das Sondernutzungsrecht an der mit 1, 2, 3, 4, 7 und 8 umfassten Fla-
che zugewiesen. .

Der Weg schraffiert wird keiner Wohnung zur Sondernutzung zugewiesen. Er verbleibt bei
der Gemeinschaft.

3 Die Eigentumer bewilligen und beantragen den vorstehenden Nachirag zur Teilungserklé-
rung im Grundbuch zu vollziehen.

4 Vollzugsvollmacht

Die Beteiligten ermachtigen den beurkundenden Notar, sie uneingeschrankt bei allen Erkla-
rungen sowohl formeller als auch materieller Art zu vertreten, die im Interesse der Rechts-
wirksamkeit dieser Urkunde und ihres Vollzugs im Grundbuch abzugeben oder entgegenzu-
nehmen sind. Zwischenbescheide sowie mit Auflagen oder Bedingungen verbundene Ge-
nehmigungen sind jedoch den Beteiligten selbst zuzustellen und dem Notar nur durch Uber-
sendung einer Abschrift zur Kenntnis zu bringen.

5 Sonstiges

Soweit eine Vertragsseite aus mehreren Personen besteht, ibernehmen sie die Verpflich-
tungen als Gesamtschuldner.

Samtliche Genehmigungen gelten mit Eingang beim Notar oder Grundbuchamt allen Betei-
ligten als zugegangen.

Verteiler:

+ Ausfertigung an das Grundbuchamt St.Leon-Rot zum Vollzug 1 x
Abschriften an:



*  Eigentimer 1 x

Vorgelesen, genehmigt und unterschrieben: y
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Notariat 3 Wiesloch
Ref. 3 Notar Oppelt, Justizrat

Urkundenrolle 3 Nr. 1144 /2014

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung vorstehender Ausfertigung
mit der Urschrift wird beurkundet und erhalt das

Grundbuchamt St. Leon-Rot

zum Vollzug gegen Vollzugsanzeige.

Wiesloch, den 11.08.2014 .. .

g L T

S
v
L/

Opbett, Notar,

Notariat 3 Wiesloch * BergstraBe 3 * 69188 Wiesloch

Grundbuchamt St. Leon-Rot

68782 St Leon-Rot
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Jienstbarkeit im Grundbuchheft des herrschenden Bryndstick
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PLANUNGSBURO FUR HocHeauTEN Josef Stich

ZIMMERMEISTER

Beratung - Planung - Bauleitung fir neuzeitliches Bauen im Wohnungs- und Hallenbau

Planungsbaro Jose! Stich Roter Strafle 30 6837 St Leon-Aot
- 6837 St. Leon-Rot
Talefon 06227/59351
Baro. Roter StraBe 30 - Telefon 52633
Wohnung: Siedlerstraie 18 Telefon 58351

Bankkonten.

Bezirkssparkasse Wiesioch
Zweigstelle St-Leon 5 502679
Volksbank Wiesloch 162 302

Ihr Schreiben vom :
Ihr Zeichen Mein Zeichen den 22..‘.1”3 :

zum bestehenden Wohnhaus der
auf dem
Grundstiick Reilingerstrafe 29 , LgbeNr. 3497/2 o in St.Leon-Rot 1

Zweifamilienwohnhaus = Wohnung Nr, I im Erdgeschof und Wohmung Nr, II im
Obergeschol : : :

m-...e.i... .I!.ﬁ:.z.:

Essen 3470 X 3,?’ /e ..“ x ..“ = 13;??2 ﬂ
Wohnen 3,90 x 3,00 s 11,70 am
Kochen 3,65 x 3,75 - 13,69 an
unuu : 3,00 x 3,75 = 11,25 qm

’ Bad/WC 2,00 x 2,b0 & ’
Flur 2,00 x 1,26 Py »

ObergeschoB Wohmung Nry 11,2,
‘Kochen
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architoktur und design D
Maus pfaft
GEZEICHNET: 08.11.2017 | RD MAS2STAB: 1:100
b 00 a2 06222, 389 10 80
GEANDERT: BLATTFORMAT: Din A3 | 69188 wiesioen fax: 06222, 38910 69
BAUHERR: PROJEKT NR.:
[
Rélinger Strasse 20
68769 5. Leon + Rot 2032_kem
BAUVORNABEN: BLATT NR.:
Wisdersutbau Wohnhavs
Rellinger Stiasse 20
88785 St Leon - Rot V.01
PLANBEZEICHNUNG: mDEX
Vorplanung
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Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 26

Fotodokumentation

Hofdurchfahrt von innen gesehen

Hauseingang

Terrasse am Hauseingang, Gemeinschaftseigentum
Fenster von Bad und Schlafzimmer markiert
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Terrasse am Hauseingang

Ktliche (Mietereigentum!)
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Wohnzimmer

Durchgang vom Wohnzimmer (iber das Arbeitszimmer zum Schlafzimmer

F k|

Arbeitszimmer

- |
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Bad
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Kellertreppe
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Warmwasseraufbereitung

Anbau mit Abstellplatz fiir Fahrrader und Miilltonnen, Fléache fiir drei Stellplétze
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Gartenfldchen, Gemeinschaftseigentum mit Sondernutzungsrechten (nicht fiir die
Wohnung Nr. |

schadhaft?lr’ G/iauersockel an der stral3enseitigen Fassade
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schadhafter Mauersockel an der stral3enseitigen Fassade




