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Dipl.-Sachverstindige A. Sprenger-Hentschel, WallstraBe 2, 69123 Heidelberg

fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken,

Amtsgericht Heidelberg Mieten und Pachten (DIA)
Vollstreckungsgericht Deutsche Immobilien-Akademie
Kurfiirsten-Anlage 15 an der Universitat Freiburg
69115 Heidelberg

WallstraRe 2

69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 62
Emall: astrid—sprenger@t-online.de

Datum: 10.08.2023
Zeichen: 09-23

Az.: 1K 158/22

Verkehrswertermittlung
(Marktwert)

geménl § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Eigentumswohnung, gelegen im 1. Obergeschoss eines Mehrfamilien-
Wohngebéudes, Baujahr 1962 mit insgesamt 3 Wohnungen, Geb&ude bestehend
aus Erd- und Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss und Speicher.

Zum Gesamtkomplex gehért noch ein an der Siidseite des Gebdudes angebautes
Ein-Familienhaus, Baujahr 1993; insgesamt 4 Wohneinheiten.

Wohnung gemé&R Plénen bestehend aus

Diele, Wohnzimmer, Kiiche, Bad, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Terrasse, 1 Abstell-
raum aul3erhalb der Wohnung

Wohnfldche ca. 90 m? (bei Ansatz der Terrasse mit ¥4 der Grundfldche als Wohn-
fléche)

in

Schénauer Stralle 1 (und 1 a)
69253 Heiligkreuzsteinach
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Riickansicht Stral3enansicht

Verkehrswert: € 54.000,--
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbuch von Heiligkreuzsteinach, Blatt 764

- Bauakten der Gemeinde Heiligkreuzsteinach

- Mindliche Auskiinfte zu den Bodenrichtwerten

- Satzung liber das Sanierungsgebiet vom 17.05.2013

- Grunddienstbarkeitsbewilligungen vom 11.02.2016, Vormerkung zur Sicherung
eines bedingten Rlickiibereignungsanspruchs

- Lageplédne

- Ansichten, Schnitte und Grundrisse aller Ebenen

- Umbaugesuch von 1991/1993, Scheune zu einem Wohngebaude

- Baubeschreibung Umbau

- Berechnungen Grund- und Geschossflache

- Aufteilungspléne aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung

- Ubertragungsvertrdge vom 11.02.2016, Notar Dr. Hérer, UR 303/2016

- Teilungserkldrung vom 21.12.1995, Notariat 5 Heidelberg, Justizrat Gaul, 5 UR
1887/1995

- Ubergabevertrag vom 11.02.2016, Notar Dr. Bernd Hérer als Vertreter des No-
tars Dr. Kleensang, UR 303/2016

- Diverse Internetportale zu Mieten und Verkaufspreisen in Heiligkreuzsteinach
- BORIS Baden-Wiirttemberg, Bodenrichtwerte

- Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Erhebungen im Ortstermin

- Internetseite der Stadt Heiligkreuzsteinach

- Ortsplan der Gemeinde Heiligkreuzsteinach
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

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

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 11 des
Gesetzes vom 08. Oktober 2022 gedndert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schadlichen 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, geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

- BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Mérz 2023

- 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 Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittlungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020, zuletzt geédndert durch Artikel 18 a des Gesetzes vom 20. Juli 2022

- 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 Artikel 3 des Gesetzes vom 07. Februar 2023

- 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.
20 des Gesetzes vom 16. Dezember 2022
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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, 10. Auflage 2023

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

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

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

- Ross-Brachmann
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken 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

- 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 12. Juni 2023

Az.: 1K 158/22

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Heiligkreuzsteinach Blatt 764

210,2/1000 stel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 im Obergeschoss des Altbaus, einschlie3lich Terrasse und Abstell-
raum (hellbrauch) an Flurstiick

Gemarkung Heiligkreuzsteinach, Flurstiick 101, Geb&dude- und Freifléche
Schénauer Stralle 1, 1a 561 m?

2.3. Ortstermin:

Am 21. Juni 2023 wurde der Eigentiimer angeschrieben und um Riickruf sowie
Vereinbarung eines Besichtigungstermins gebeten. Eine Reaktion erfolgte nicht.

In der Einladung wurde darauf hingewiesen, dass fiir den Fall der unterbleibenden
Kontaktaufnahme davon ausgegangen wird, dass ein Zutritt zur Wohnung nicht
ermoglicht wird.

Nach Riicksprache mit dem Gericht sowie des Gerichts mit der Glaubigerin sollte
die Wertermittlung auf der Basis der &ul8eren Inaugenscheinnahme des Objekts
sowie den zur Verfligung stehenden Unterlagen ohne weiteres Zuwarten erfolgen.

An der Besichtigung hat niemand teilgenommen.
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2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 19. Juli 2023

2.4.2. Qualitdtsstichtag 19. Juli 2023

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Grundbuch von Heiligkreuzsteinach Blatt 764

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

210,2/1000 stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 101 Gebéaude- und Freiflache 5a61m?
Schénauer Stralle 1, 1a

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan hellbraun umrande-
ten, mit Nr. 3 bezeichneten Wohneinheit im Obergeschol3 des Altbaus, einschliel3-
lich Terrasse und Abstellraum.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt
(Nr. 762 bis Nr. 764).

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

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.12.1995 (Notariat 5 Heidelberg, UR 1887/1995) Bezug genommen.

Aus Grundbuch Nr. 370 hierher lbertragen.
Eingetragen am 20. Juni 1996.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt.
(Nr. 762 bis 765)
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Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am 05.
September 2006

Der Grundstiicksbeschrieb (Hinzufligung der Hausnummer ,,1a“) wurde aufgrund
VN 2011/8 berichtigt und eingetragen (AS 15) am 01.09.2011.

Abteilung Il:

Ifd. Nr. 1:

Das Sanierungsverfahren ist eingeleitet.
Eingetragen (AS 163 in Blatt 762) am 15.05.2014.

Ifd. Nr. 2

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Riickiibereignungsanspruchs an
einem 1/3 Miteigentumsanteil fiir

XXXXXXXXXXX, geb. am XXXXXXXXXX.
Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3 und 4.
Bezug: Bewilligung vom 11.02.2016 (Notar Dr. Michael Kleensang in Heidelberg,
UR 303/2016).
Eingetragen (AS 221 in 762) am 30.05.2016.

Ifd. Nr. 3

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Riickiibereignungsanspruchs an
einem 1/3 Miteigentumsanteil fiir

XXXXXXXXXX, geb. am XXXXXXXXXX.
Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 2 und 4.
Bezug: Bewilligung vom 11.02.2016 (Notar Dr. Michael Kleensang in Heidelberg,
UR 303/2016).
Eingetragen (AS 221 in 762) am 30.05.2016.

Ifd. Nr. 4

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Riickiibereignungsanspruchs an
einem 1/3 Miteigentumsanteil fiir

XXXXXXXXX, geb. am XXXXXXXXX.
Gleichrang mit Abteilung Il Nr. 2 und 3.
Bezug: Bewilligung vom 11.02.2016 (Notar Dr. Michael Kleensang in Heidelberg,
UR 303/2016).
Eingetragen (AS 221 in 762) am 30.05.2016
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Ifd. Nr. 6

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts —\Vollstreckungsgericht- Heidelberg vom
14.12.2022 (1 K 1568/22).

Eingetragen (MAN004/146/2022) am 28.12.2022.

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 beriicksichtigt.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis der &ulBeren Inaugenscheinnahme des Ob-
Jekts sowie den zur Verfiigung stehenden Unterlagen erstellf. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Geneh-
migung wurden nicht geprtift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die for-
melle und materielle Legalitdt des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

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

4. Grundstiicksbeschreibung

Das nahezu eben gelegene und annéhernd rechteckig geschnittene Grundstiick
liegt in Heiligkreuzsteinach, in der Ortsmitte, unmittelbar an der Engstelle der in-
nerértlichen Durchgangsstral3e von Schénau-Altneudorf nach Lampenhain/ Eiter-
bach.

Ein Bebauungsplan fiir den Bereich des Bewertungsobjekts existiert nicht; die Be-
bauung richtet sich nach § 34 BauGB, Einfiigen in die ndhere Umgebung nach Art
und Mal3 der baulichen Nutzung.

Dort im Wesentlichen élterer Gebdudebestand, teils auch zu Wohnzwecken umge-
baute, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebéude.

Beeintréchtigungen durch die Engstelle vor dem Gebé&ude, insbesondere Gerdu-
sche der Fahrzeuge an der Engstelle. Angrenzend nach Norden innerértlicher
Nachversorger. Der Anlieferungsbereich fiir das Geschéft befindet sich unmittelbar
an der Grundstiicksgrenze. Keine weiteren Emissionen durch weitere Gewerbebe-
triebe.
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Einwohner: ca. 2.600, Stand 31.12.2022
Quelle: Internetseite der Gemeinde

Entfernungen: Rathaus und Bushaltestelle in unmittelbarer Nédhe
Ortlicher Nahversorger direkt angrenzend

Schulen: Grundschule am Ort, weiterflihrende Schulen in
Heidelberg
Individualverkehr: Uber die L 535 (iber Schénau-Altneudorf nach

Neckarsteinach, dort (iber B 45/B37 nach Heidelberg
ca. 20 km sowie nach Mosbach ca. 30 km

OPNV: zwei Buslinien nach Heidelberg (iber Bismarckplatz
und Bahnhof sowie nach Schriesheim/Altenbach

Autobahnanschluss: Heidelberg-Frankfurt BAB A 5, ca. 25 km,
Anschlussstelle Schriesheim oder Kreuz Heidelberg

5. Gebdudebeschreibungen:

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten. Fr nicht sichtbare und nicht zugéngliche Teile des Gebdudes
kann keine Haftung iibernommen werden.

5.1. Altbau

Der Altbau wurde geméal Bauakten vermultlich ca. 1962 errichtet.

Altbau bestehend aus Erd- und Obergeschoss, ausgebautem Dachgeschoss (Kein
Vollgeschoss) sowie Speicher. Das Gebé&ude ist nicht unterkellert, insgesamt 3
Wohnungen.

Die nachfolgende Beschreibung erfolgt ausschlie3lich auf der Basis der zur Verfii-
gung stehenden Unterlagen sowie der dul3eren Inaugenscheinnahme des Objekts
zum Ortstermin.

Griindung: Natursteine

Aullenwénde: Bruchsteine
ca. 5 cm Wérmedémmung

AuBenputz: Rauputz

Sockel: Bruchstein-Verkleidung an der Stral3en- und Seiten-
front, teilweise Glattstrich

Fenster: Holz, Isolierverglasung
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Fensterbénke: teils Sandstein, teils Stein
Rollldden: Kunststoff

Dach: Satteldach, Ziegeldeckung
Rinnen und Fallrohre: teils Kunststoff, teils Zink
Hauseingang: zweistufiger Zugang, gefliest
Haustiir: Holz, Glasausschnitt

Zugangsbereich von der
Stralle: Betonverbundpflaster

Gemal Plénen ist der Zugangsbereich fiir insgesamt 3 Pkw-Stellpldtze ausgewie-

sen.
Heizung: gemal Baubeschreibung Ol-Zentralheizung mit unter-
irdischem dreiwandigen Tank,
6 m?® Fassungsvermdégen.
Es soll eine weitere Beheizung durch Ofen mit Holz
und Kohle vorhanden sein.
5.2. Neubau:

Der Neubau wurde 1993 durch Umbau der damals noch vorhandenen Scheune zu
einem Wohnhaus errichtet. Es handelt sich um ein baulich selbststdndiges Gebau-
de, getrennt durch eine eigene Aullenwand vom Altbau. Das gesamte Objekt ist in
Eigentumswohnungen aufgeteilt.

Auch hier beruht die Beschreibung ausschlielllich auf der duf3eren Inaugenschein-
nahme des Objekts sowie den eingesehenen Unterlagen.

Fundamente: Streifenfundamente

Decken: Stahlbeton mit Untersttirzen

AuBBenwénde: Poroton

AuBBenputz: Rauputz

Fenster: Holz, Isolierverglasung, teils Glasbausteine
Innenwénde: Kalksandstein

Dach: Holzsparrendach mit Betonziegeln,

Satteldach
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5.3. AuBBenanlagen

Die Freifidche vor dem Haus dient als Flache fiir Pkw-Stellpldtze und ist zugleich
Zufahrt zur Garage des Neubaus. Die Flache darf durch den Eigentiimer der im
Neubau befindlichen Einheit nur so genutzt werden, dass der Zugang zum Altbau
nicht eingeschréankt ist.

Einfriedung durch Holz-Jadgerzaun an Rohrpfosten auf einer Sandsteinmauer.
Unmittelbar an der Grundstiicksgrenze kleiner Bachlauf. Dadurch besteht keine
Méglichkeit des gefahrlosen und ebenerdigen Zugangs zum Garten. Flir die u be-

wertende Wohnung besteht kein Sondernutzungsrecht an den Gartenfidchen.

Vor dem Haus Abstellbereich fiir Miilltonnen.

6. Wohnungsbeschreibung

Eine Innenbesichtigung war nicht méglich. Es kann lediglich auf die eingesehenen
Pléne Bezug genommen werden.

Gemaén Plédnen befindet sich die Wohnung im 1. Obergeschoss des Altbaus. Sie
besteht aus Diele, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche und Bad so-
wie einer grof3en Terrasse. Aulerhalb der Wohnung auf dem Treppenpodest liegt
ein sehr kleiner Abstellraum.

Eine Wohnfldchenberechnung in den Bauakten existiert nicht. Die Wohnfldche
wurde (iberschldgig auf der Basis der vorhandenen Pléne ermittelt. Die Grundfla-
che der Terrasse betrdgt geméal3 den Planen ca. 39 m2 Sie wird mit einem Viertel
als Wohnflache berticksichtigt. Hierdurch ergibt sich insgesamt eine Wohnfléche
von ca. 90 m2

Zum Zustand und zur Ausstattung der Wohnung kénnen mangels Innenbesichti-
gung keine Angaben gemacht werden.

7. Bauméangel, Bauschédden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkungen

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

Bausché&den resultieren (blicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von aulen auf das Gebaude einwirken-
den Ereignissen.
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InstandsetzungsmalBnahmen 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 Instandhaltungsmallinahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsméglichkeit flihrt. Umfassende Modernisierungsmaf3nah-
men kbnnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.

7.2. Gemeinschaftseigentum

Der Altbau befindet sich einem Zustand vernachlassigter Instandhaltung. Ebenso
wenig sind von aulBen durchgreifende Modernisierungsmallnahmen erkennbar.
Umfangreiche Schadstellen an der Verkleidung des Sockels, ebenso Schadstellen
im AuBenputz mit teils freiliegender Isolierung. Wasser- und Feuchtigkeitsspuren
durch das Dach des an der Nordseite angrenzenden Carports. An der Gebéu-
denordseite ist insgesamt der Aul3enputz fleckig.

Zum Zustand des Gebédudes an der Riickseite kbnnen keine weiteren Angaben

gemacht werden. Es wird lediglich auf die vom Nachbargrundstlick gefertigten
Lichtbilder verwiesen.

7.3. Sondereigentum:

Zum Zustand des Sondereigentums kénnen mangels Innenbesichtigung keine Aus-
fihrungen gemacht werden.

Von dem Nachbargrundstiick konnten einige Bilder gefertigt werden, aus denen die
Terrasse an der Gebéaudertickseite erkennbar ist. Weitere Details waren nicht er-
kennbar.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass sich das Sondereigen-
tum in einem dem Gemeinschaftseigentum und von auf8en sichtbaren Gebédudezu-
stand entspricht. Ebenso wird unterstellt, dass auch im Sondereigentum keine
durchgreifenden Instandsetzungs- und Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt
wurden.

Fir den Fall eines abweichenden Zustands im Inneren kann sich der Verkehrswert
ggf. dndern. Vorsorglich wird im Rahmen des Ertragswertes ein Sicherheitsab-
schlag von 10 % des vorldufigen Ertragswertes vorgenommen.
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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 gewéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
wébhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berlicksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdhnlichen 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
gemal § 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 fiir 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 Beriicksichtigung 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 tblichen 6rtlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsétzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewbéhnlichen 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.
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Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Fiir den Kaufer
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-Erwagungen 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.

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht in der Regel der
nachhaltig erzielbare Ertrag bei der Bildung des Kaufpreises im Vordergrund. Die
Immobilie ist eigengenutzt. Bei der Wertermittlung wird daher die Miete angesetzt,
die bei einer Fremdvermietung der Wohnung marktiiblich erzielbar wére.

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

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

Bei der Ertragswertermittlung wurden die Pléne mit den Mal3ketten aus den Auftei-
lungsplénen aus der Teilungserkldrung zugrunde gelegt und hieraus eine iiber-
schldgige Wohnflachenberechnung vorgenommen. Die gro3e Terrasse wurde
mit 7 der Grundfldche als Wohnfléche berticksichtigt.




Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 18

8.3. Ertragswertermittlung:

Wflca. 90 m? x 6,-- €/m? gerundet = € 540,--
monatlicher Rohertrag € 540,--
abzgl. 25 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlageféhiger Betriebskosten  gerundet € 162,--
monatlicher Reinertrag € 378,--
Jahresreinertrag:

12 X € 378,-- = € 4.536,--
Bodenwert:

Grundstiicksgrofie 561 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2022

inkl. ErschlieBungsbeitrage je m? € 110,--
angemessener Bodenwert € 110,--
561 m? X 110 €m? € 61.710,--
hiervon 210,2/1.000 stel Miteigentumsanteil, entspricht € 12.971,--
Reinertrag des Bodens:

€12.971,-- X 5% gerundet € 531,--
Ertrag der baulichen Anlage € 4.536,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 649, --
Gebéude-Anteil € 3.887,--
Gebéude-Ertragswert:

€ 3.887,-- X 12,09 = € 46.994,--
zzgl. Bodenwertanteil € 12.971.--
Ertragswert vorldufig € 59.965,--
Abschlag fiir fehlende Innenbesichtigung, 10 % € 5.996,--
Ertragswert € 53.969,--
Ertragswert gerundet € 54.000,--
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8.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In der zweiten Abteilung des Grundbuchs ist unter der laufenden Nr. 2 ein Sanie-
rungsverfahren eingetragen. Die Satzung ist dieser Wertermittlung als Anlage bei-
gefligt.

In der Satzung ist unter § 2 gemal3 § 142 BauGB die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 — 156a BauGB) ausgeschlossen wor-
den. Es handelt sich somit um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren, was bedeu-
tet, dass fiir das gesamte Sanierungsgebiet keine besonderen Vorschriften bei der
Wertermittlung zu beriicksichtigen sind.

Bestehen bleiben geméanl §§ 144 ff BauGB die Verfiigungs- und Verédnderungssper-
re, was sich aus der Eintragung des Sanierungsvermerks ergibt

Ein Einfluss auf den Verkehrswert ist aus den genannten Griinden nicht gegeben.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuchs sind insgesamt drei Vormerkungen zur
Sicherung eines bedingten Riickiibereignungsanspruchs zu jeweils 1/3 eingetra-
gen. Die Bewilligung erfolgte im Jahr 2016.

Dieser Riicktbertragungsanspruch ist gemél3 Vertrag unvererblich und nicht liber-
tragbar. Er kann innerhalb eines Jahres ab Kenntnis ausgelibt werden, wenn, wie

hier gegeben, die Zwangsvollstreckung in den Grundbesitz eingeleitet worden ist.

Ein Auszug aus dem notariellen Vertrag ist als Anlage beigefiigt. Ein Einfluss auf

den Verkehrswert im Rahmen der Zwangsversteigerung ist aufgrund der vertragli-
chen Gestaltung nicht gegeben.

8.5. Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Die Bewirtschaftungskosten wurden mit 25 % angesetzt. GeméaR Teilungserklérung
wurde kein Verwalter bestimmt und es werden auch keine regelméaf3igen Eigentti-
merversammlungen abgehalten. Daher wird davon ausgegangen, dass eine In-
standhaltungsriicklage nicht existiert und alle notwendigen Reparaturen und In-
standsetzungen sowie Anpassung des Geb&dudes an gesetzliche Vorschriften ent-
weder direkt durch die jeweiligen Sondereigentiimer (iber eine Sonderumlage be-
zahlt werden missen bzw. ausgehend vom &duf3eren Zustand des Gebéudes, not-
wendige MalRnahmen nicht durchgefiihrt werden (kénnen).

Bei der Ermittlung der realistischen und marktiiblich erzielbaren Miete wurden die
aktuellen Vermietungsangebote aus einschldgigen Internetportalen berticksichtigt.
Vermietungsangebote in Heiligkreuzsteinach selbst waren nicht zu finden. In den
angrenzenden Orten waren wenige Angebote, so dass nur eine sehr geringe Da-
tenbasis zur Verfligung stand. Auch waren nur wenige Angebote fiir den Verkauf
vergleichbarer Immobilien zu finden. Es handelt sich um eine weniger nachgefragte
Lage. Beim Ansatz der Miete wurde ein dem &ul3eren Zustand des Objekts ent-
sprechender Zustand im Inneren unterstellt. Sollte dieser abweichen, kann sich der
Verkehrswert ggf. &ndern.
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Zudem waren insbesondere der erkennbar schlechte dul3ere Zustand des Objekts
sowie die Lage des Gebédudes direkt an der Durchgangsstralle von Heidelberg
nach Schriesheim und Waldmichelbach beriicksichtigt. Es war eine erhebliche Ge-
rauschbeléstigung vorhanden.

Ebenso wurde der Grundriss der Wohnung gemé&R den Pldnen berlicksichtigt. Die-
ser wird nur noch eingeschrankt heutigen Vorstellungen gerecht; soweit der tat-
séchliche Grundriss dem Plan entspricht, sind mindestens zwei gefangene Rdume
vorhanden.

Der Liegenschaftszins wurde mit 5 % angesetzt. Eigene Liegenschaftszinssétze
wurden durch den Gutachterausschuss nérdlicher Rhein-Neckar-Kreis bisher nicht
aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Es wird daher auf die Empfehlungen in der
Fachliteratur zurlickgegriffen. Fiir Eigentumswohnungen in léndlichen Gebieten
wird in der Fachliteratur ein durchschnittlicher Liegenschaftszins von 4 % empfoh-
len. Vorliegend war jedoch zu berticksichtigen, dass das Bewertungsobjekt diverse
Negativfaktoren aufweist, also Lage an der Durchgangsstral3e, schlechter baulicher
Zustand, ungtinstige Infrastruktur des Ortes Heiligkreuzsteinach, so dass der Lie-
genschaftszins wegen der héheren Risiken entsprechend zu erhbhen war.

Das Gebéude wurde im Jahr 1962 erstellt. Durchgreifende Modernisierungsmal3-
nahmen, die zur Annahme eines fiktiven (jiingeren) Baujahres fiihren kénnten,
wurden geméaR der dulBeren Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt. Zugrunde
gelegt wird eine Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes von 80 Jahren. Bei einem
Gebé&udealter von 61 Jahren verbleibt eine Restnutzungsdauer von 19 Jahren.
Dies ergibt bei einem Liegenschaftszins von 5 % einen Vervielféltiger von 12,46.

9. Zusammenfassung

Beschrieben wurde die bei der &ulReren Inaugenscheinnahme des Objekts erkenn-
bare Ausstattung sowie dessen aktueller Zustand. Ebenso wurden die sich aus den
vorhandenen Unterlagen ergebenden Beschreibungen und Grundrisse berticksich-
tigt.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Gebadudes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schéadlinge 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-
schlossen werden.

Vor Ort wurden keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt. Auch hier wird ordnungsgemé&l3e Funktionsféhigkeit unter-
stellt.
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Gemaéal Auskunft der Gemeinde Heiligkreuzsteinach liegen fiir das Grundstiick kei-
ne Baulasten bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 54.000,--

in Worten: EURO vierundfiinfzigtausend

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Anwesens von auBen vorgenommen.

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 10.08.2023

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachverstdndige
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10. Anlagen

- Baubeschreibung von 1966, 1. Umbau, aus den Bauakten
- Pldne zum Umbau 1993 mit Berechnung Grundfldche und Geschossflache

- Pléne aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung, Grundrisse, Schnitt und An-
sichten

- Lageplan MaB3stab 1:500 vom 22.08.1991

- Sanierungssatzung vom 17.05.2013

- Baubeschreibung Altbau mit An- und Umbau von 1966

- Teilungserkldrung vom 21.12.1995, Notariat 5 Heidelberg, 5 UR 1887/1987

Auszug aus dem notariellen Ubergabevertrag vom 11.02.2016, Seiten 4 und 5,
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Riickiibertragungsanspruchs

- Ortsplan der Gemeinde Heiligkreuzsteinach aus Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Fotodokumentation mit 11 Lichtbildern, einschlie3lich Deckblatt

Die Verkehrswertschéatzung wurde in 5 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. Eine weitere Ausfertigung wurde per Email im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg (ibermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschétzung ist nur fiir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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i Bebauungsplan (Name)
rechisverbindich: [ Jja [] nein seit
J Art der baulichen Nutzung (Baugebiet)

Zahl der Voligeschosse = Z: oder Hohe der Gebaude:

Grundfiachenzahl = GRZ: 0,4  oder GroBe der Grundfiache:

Geschofflachenzahl = Gﬁ: 0,8 oder GroBe der GeschofBiflache:

Baumassenzahl = BMZ: oder Baumasse:
Bauweise (§22BauNVO): [ Joflen [] geschiossen [ ] besondere Bauweise

. Berechnung der Flachenbeanspruchung des Baugrundstiickes
Flache des Baugrundsliickes: H*Elsi,_m:

zu Zuschlag nach § 212 Abs. 2 BauNVO: +
112 zu Azchenbaulast: + m?
ab Flache vor der StraBenbegrenzungslinie
(§ 18 Abs. 3 BauNVO): - m?
4 ab Teiflachen des Baugrundslickes, die nicht
im Bauland liegen (§ 19 Abs. 3 BauNVO): - 2
ab Fichenbaulast: — ____~ ma?
MaBgebende Grundsticksflache = MGF:
Bauliche Nutzung -
ces Baugrundsticks Grundflache GeschoBflache Baumasse
5.4 1 Gebaude vorhanden [ohne Garagen __1.5._,4._.__“!’ 349 m2 m3
wng Gbercachie Steligidize)
geplant _____3§__m7 1Z5 m? m3
5.1 Garagen und Jber- vorhanden | m? m? -
dachie Steliplatze
geplant 52 m 52 m? m3
vorhanden + geplant ._._5—2013 2 52 m? m3?

Nach§21aAbs 3 abOixMGF |_— 96 ma
S.1BauNvO
vertieiven __':“*ﬂ'__mi

anzurechnen unter Bericksichli- | Abs. 3 BauNvO _léé_m'-’ ﬂm? e —
gungv. §21a Abs. 3 u 4 BauNVO

sl

in Anspruch genommen _._1 86 m? _.._4'74 m? ) SR
MGFx |GRZ= 226 ma|GFz= _451 m:|BMz= -
NI me|RRMRIT
zulassige Nutzung 226 o 451 o 5

zulassige Nutzung nein i i

Gberschntien @ D i D i
Oieazu m?= %gjazu._zim==5 %|[ Jjazu =
Unterschriften (Datum) Lageplan zeichnerischer und
_ schnfilicher Teil erstelll;
Planverfasser: Bauherr: Sachverstandiger (§ 45 Abs. 2LBQ)
Leimen, den 22.08.199]
5 e
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Amtliche
Bekanntmachungen

Bekanntmachung der Sanierungssatzung

Gemeinde Heiligkreuzsteinach
Rhein-Neckar-Kreis

SATZUNG

Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebistes "Ortsmitte”

Aufgrund von § 142 Abs. 1 und 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung (GemQ) fir Baden-Wirttemberg in der jeweils glitigen Fassung hat der

Gemeinderat der Gemeinde Heiligkreuzsteinach in seiner Sitzung am 16.05.2013 folgende 3a-
nierungssatzung beschlossen:

&1
Festlegung des Sanierungsgebietes

in dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstinde nach § 138
BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stadiebauliche SanierungsmaBnahmen wesentiich ver-
bessert oder umgestaliet werden. Das insgesamt ca. 7,27 ha umfassende Gebiet wird hiermit
férmiich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhait die Bezeichnung ,Ortsmitte".

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem Lageplan der STEG Stadtentwick-
fung GmbH mit Datum vom 17.04.2013 (Originaimafstab M 1:1000). Das Sanierungsgebiet
umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im vorgenannten Lagepian abge-
grenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandieil der Satzung. Die Sanierungssatzung sowie der
Lageplan kann wahrend der dblichen Offnungszeiten im Rathaus Heiligkreuzsteinach, Silberne
Bergstrale 3, 69253 Heiligkreuzsteinach, von jedermann eingesehen werden. Werden inner-
halb des férmiich fesigelegten Sanierungsgebiets durch Grundstackszusammentegungen Fiur-
stlicke verschmolzen und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstilcksteilungen
neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung und des Sanie-
rungsmanahmenrechts (8§ 136 # BauGB) ebenfalls anzuwenden. Der Sanierungsvermerk
(§ 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf den neu entstandenen Grundsti-
cken zu Ubernehmen.

§2
Verfahren
Die Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchge-
fhrt. Die Anwendung der §§ 152 bis 156a BauGB wird ausgeschiossen.

§3
Genehmigungspflichten
Die Verschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgénge finden Anwendung.

§4
, inkrafttreten
Die Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer dffentlichen Bekanntmachung rechis-
verbindlich,

Susgefertigt:
emeinde Hei#igkreuzstejnach, den 17.05.2013
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Hinweise:

Gemal § 215 Abs. 1 Nr. 1 und 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind sine Verletzung der in § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGR genannten Verfahrens- und Formvorschrifien sawie &in nach §
214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mange! des Abwagungsvorgangs unbeachtlich, wenn sie
nicht innerhalb eines Jahras seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniber der Ge-
meinde geltend gemacht wordan sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangei
pegrinden soll, ist darzulegen,

GamaR §4 Abs. 4 Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirtiamberg gelten Satzungen, die
unter Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der GemO oder aufgrund der GemoO
erlassener Verfahrensvorschriften zustande gekommen sind, sin Jahr nach dieser Bekanntma-
chung als von Anfang an glltig zustande gekommen. Dies gilt nicht, wenn:

1. die Vorschriften Gber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntma-
chung der Satzung verletzt worden sind,

2. der Blrgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen
hat oder wenn vor Ablauf der in Satz 1 genannien Frist die Rechtsaufsichtbehérde den Be-
schiuss beanstandet hat oder die Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschrift gegen-
Uber der Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung begriinden soll,
schriftlich geltend gemacht worden ist.

Weiter wird auf die Vorschriften des § 24 ff BauGB (Vorkaufsracht fiir die Gemeinde) und auf
§ 144 BauGB (genehmigungspflichtige Vorhaben) hingewiesen.

STEG

Ay Férmliche Festlegung

Eeprentny Cindlch tetgeloren
Serlenrometie ot 24 7 20 v

Gemeinde :
| Heiligkreuzsteinach

Stadiehauliche
Emeuerungsmalnahme
im Bereich "Ortamiita®







Fragen

Antwort des Antragstellers Bearbaityn

fsvear
bzw. Planverfassers der Moy

Baurechishelgygy

____—-——'—'_-__
16. Baustoff und Farbe der Aullenfiéichen des

Gebdudes

A
e“‘#

17. Art der Einfriedigung

s g fiir Feverungsanlagen und Heizéllagerbehdlter

Baubeschreibun

N

18. Schornsteine
a) Anzahl der Schornsteine fr SRR 1T r
b) Welcher Heizungsart dienen die Schorn- ‘
steine? : : .
Einzeléfen | la [ nein []
Anzahl l e Stiick
for welche Brennstoffe? feste [] flussige [1 Gas [
Sammelheizung (Beschreibung s. Ziffer 19) ja O nein []
¢) Querschnitte der Schornsteine | Yy . cm il : 4
Wangendicke der Schornsteine { == cm . i
Baustoffe foomickin ‘_;I C
d) Bedachung des Gebdudes an den Schorn- s i
steinmindungen (s, Ziffer 12) | e ntfdlls _ .
19. Sammelheizung ' u .
a) Hondelt es sich um eine bestehende Hei- bestehende ] et |
zungsanlage oder um eine Neueinrichtung? Neveinrichtung [ | ) g = j.a—
b) Warmemittler Niederdruckdampf [] ‘
Hochdruckdampf 0
Warmluft o
Wasser o
d) Heizungskessel ' =
Anzahl|

Leistung eines Kessels

Abmessungen eines Kessels

Lénge / Breite / Hohe

20. Heizéllag

o) Wie erfolgt die Lagerung
b Art der Behalterz
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(1)

Der Erwerber erkennt die in § 1 Absatz (2) bezeichnete Teilungserklarung in
der heute geltenden Fassung ausdricklich als verbindlich an und tritt in alle
Rechte und Pflichten, die sich aus derselben ergeben, ein, insbesondere in
solche Bestimmungen, die nicht dinglicher Inhalt des Wohnungseigentums

geworden sind.

Den Wert des Ubertragenen Grundbesitzes geben die Beteiligten mit
insgesamt EUR 60.000,00 an.

——— G F

§3

Gegenleistungen

Riickiibertragungsanspruch

a) Der Erwerber verpflichtet sich, nicht ohne ausdrtickliche schriftliche
Zustimmung des betreffenden VerauRerers zu dessen Lebzeiten Gber
den betreffenden ihm hier Ubertragenen Miteigentumsanteil zu
verfiigen, ihn insbesondere weder zu belasten noch vollstandig oder
teilweise zu verauBern. Kommt der Erwerber dieser Verpflichtung nicht
nach, so st der betreffende VerduRerer berechtigt, die
Riickiibertragung seines hier ibertragenen Miteigentumsanteils an sich
zu verlangen.

b) Jeder VerauRerer hat das gleiche Recht,
aa) falls der Erwerber vor ihm verstirbt,
bb) falls der Wert des heute tiberlassenen Grundbesitzes in einen
Zugewinnausgleich oder einen ahnlichen guterrechtlichen
Ausgleich einbezogen wird,
cc) falls tber das Vermogen des Erwerbers das Insolvenzverfahren

erdffnet oder die Erdffnung eines solchen Verfahrens mangels
Masse abgelehnt wird, oder




dd) falls in den Ubertragenen Grundbesitz die Zwangsvollstreckung
eingeleitet wird.

Dieser den VerauRBerern vorbehaltene Ruckiibertragungsanspruch ist
héchstpersonlich, unvererblich und nicht tbertragbar. Ist der
Ruckubertragungsanspruch von den VerduRerer geltend gemacht
worden, ist die Rickauflassung des hier Ubertragenen Grundbesitzes
jedoch nicht erfolgt, so erléschen mit seinem Tode auch die Erfiil-
lungsanspriiche.

Der Ruckubertragungsanspruch kann nur innerhalb eines Jahres
ausgelbt werden, nachdem dieVerduRerer von den das
Ruckulbertragungsrecht begriindenden Umstanden Kenntnis erlangt
haben.

Wird das Ruckubertragungsrecht in einem Falle nicht geltend gemacht,
so schlielt dies die Geltendmachung in einem spater eintretenden Fall
nicht aus.

Im Falle der Rickibertragung sind alle zum Zeitpunkt der
Rickubertragung etwa eingetragenen Grundpfandrechte, die mit
Zustimmung der VerduRerer bestellt worden sind, dinglich zu
ubernehmen. Die diesen Grundpfandrechten zugrundeliegenden
Verbindlichkeiten sind dagegen nur zu iibernehmen, wenn sie mit der
Instandsetzung und Unterhaltung des Grundstiicks zusammenhéngen
oder wirtschaftlich oder rechtlich dem VerauRerer zuzuordnen sind.

Alle tbrigen auf dem Grundbesitz ruhenden Grundpfandrechte sind zur
Léschung zu bringen. Ist eine Léschung nicht méglich, sind die
Grundpfandrechte nur als dingliche Belastung zu tibernehmen.

Die Rickibertragung kann nur vom Ersatz solcher Verwendungen,
Investitionen oder Aufwendungen abhangig gemacht werden, flr
welche ordnungsgeméRe Rechnungen Dritter vorliegen, und nur
insoweit, als hieraus noch eine Werterhohung vorhanden ist. Die
Rickzahlung des Abfindungsbetrages kann nicht verlangt werden.
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11. Fotodokumentation

Ansicht von der Stral3e Hauseingang
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Schédden an der Fassade
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AuBBenwand zum Nachbargrundstiick (Lebensmittelmarkt),
deutliche Feuchtigkeitsspuren und Schédden im Putz




