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Datum: 08.01.2026

Zeichen: 08-25
Az.:1K9/25

Verkehrswert-/Marktwertermittiung

gemal § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Erbbaurecht an Flurstiick 6117, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung (laut Baubeschreibung), Keller- und Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss, Doppel-Garage, Massa-Ausbauhaus, Baujahr 1981-1982, 2005 als Drei-
familienhaus genutzt, aktuelle Nutzung und Vermietungszustand sind nicht bekannt
Wohnflachen: Erdgeschoss ca. 107 m? vermutlich eigengenutzt, Dachgeschoss

ca. 69 m? und Kellergeschoss ca. 50 m?, Nutzflache im Kellergeschoss ca. 45 m?,

in Kistriner Stralle 9, 74889 Sinsheim, Ortsteil Steinsfurt

Verkehrswert des Erbbaurechts: € 328.000,--
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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Gemeinde Sinsheim, Erbbau-Grundbuch von
Steinsfurt Nr. 5093, Grundbuchauszug vom 05.02.2025

- Bauakten der Stadt Sinsheim, 2 Bande mit Baubeschreibung, Flachenberech-
nungen, Grundrissen etc.

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Erbbaurechtsvertrag vom 23.09.1980

- Bebauungsplan Sinsheim-Steinsfurt, ,Giebel, Erle, Winterbaum® von 1965
- Bodenrichtwertkarten aus BORIS-BW

- Internetseite Geoportal Baden-Wirttemberg

- DIN 68800 Holzschutz im Hochbau

- Internetseite der Evangelischen Pflege Schénau

- Aktuelles aus der Wertermittlerpraxis, Ausgabe 3 aus 2022, Gabriele Bobka
Marktwerte alterer Fertighauser sachgerecht ermitteln

- Unterlagen der Glaubigerin:
- Lageplan
- Bauzeichnung
- Exposé, ohne Datum
- Wohnflachenberechnung vom 20.10.1981
- einschiagige Internetportale zu Vermietungen und Verkaufen
- Internetseite der Stadt Sinsheim
- Ortliche Fachinformationen Gutachterausschuss der Stadt Sinsheim

- Erhebungen im Ortstermin

- Ortsplan der Stadt Sinsheim, Ortsteil Steinsfurt aus Geoportal Baden-
Wirttemberg



Dipi-SV Sprenger-Hentschel Seite 4

1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung ber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, glitig ab 01.01.2022

- ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV vom 20. September 2023

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 gedndert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
geandert worden ist.

- WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.10.2024

- BGB
Birgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Juli 2025

- ErbbauRG
Gesetz (ber das Erbbaurecht vom 15.01.1918, zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

- WoFV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfiache vom 25.11.2003

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

- BeWertV .
Verordnung Uber die Emmittiung der Beleihungswerte von Grundsticken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittiungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16, Oktober 2023
geandert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025

- BauNVO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 gedndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung Ober die Qualitat von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20,
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1976, zuletzt
geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

- BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
dndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 02. Dezember 2024
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kieiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Handbuch und Kommentar
zur Emittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der Im-
moWertV
10. Aufiage 2023

- Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

5. Auflage 2015

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

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

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

- Ross-Brachmann
Emittlung 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

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

- Tillmann/Seitz
Wertermittiung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz
1. Aufiage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Marz 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 Wertermittiung
Bernd Stumpe und Hans-Georg Tillmann
2. Auflage 2017
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2. Vorbemerkung

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollistreckungsgericht
Kurflrstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 14.07.2025

Az.. 1K 9/25

2.2. Versteigerungsobijekt:

Erbbaurecht, eingetragen im Grundbuch von Steinsfurt, Blatt 5093
an dem im Grundbuch von Steinsfurt Blatt 33089 eingetragenen Grundstiick

Gemarkung Steinsfurt, Flurstlick 6117, Geb&aude- und Freifliche
Kustriner StralRe 9, 602 m?

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Steinsfurt Nr. 33089 unter BV
Nr. 7 verzeichneten Grundstiick in Abteilung Il Nr. 7
auf die Dauer von 99 Jahren seit dem 04. Dezember 1980

Eigentimerin: Stiftung Schénau, Heidelberg

2.3. Ortstermin:

Die Eigentimer wurden mit Schreiben vom 07.08.2025 kontaktiert und der Besich-
tigungstermin fir den 24.09.2025 angekindigt. Der Eigentimer informierte dariiber,
dass er am Besichtigungstermin nicht teilnehmen kann. Die Eigentiimerin, die im
Gebaude wohnhaft ist, hat sich nicht gemeldet. Die betreibende Glaubigerin wurde
ebenfalls Gber den Termin informiert, teilte jedoch ebenfalls mit, nicht am Termin
teilzunehmen.

Ferner wurde das Amtsgericht Heidelberg tber den Besichtigungstermin informiert.
Zum anberaumten Besichtigungstermin war niemand erschienen. Entsprechend

der Anklndigung erfolgte daher lediglich eine duBere Inaugenscheinnahme des
Objekts ohne Anwesenheit Dritter.
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2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 24. September 2025

2.4.2. Qualitatsstichta 24. September 2025

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Tauberbischofsheim, Gemeinde Sinsheim
Erbbau-Grundbuch von Steinsfurt Nummer 5093

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Steinsfurt Nr. 2110 unter BV
Nr. 306 verzeichneten Grundstiick :

Flurstiick 6117 Kustriner Stralle 9 6a02m?
Gebaude- und Freiflaiche

in Abteilung Il Nr. 159 auf die Dauer von 99 Jahren seit dem 04. Dezember 1980.

Zur VerauRerung des Erbbaurechts sowie zu seiner Belastung mit Grundpfand-
rechten ist die Zustimmung des Grundstiickseigentimers erforderlich.

Als Eigentumer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks ist

Evangelische Stiftung Pflege Schénau in Heidelberg

eingetragen.

Wegen des weiteren Inhalts des Erbbaurechts wird auf die Bewilligung vom 23.
September 1980 Bezug genommen.

Bei Anlegung des Erbbaugrundbuchs hier vermerkt (AS 15) am, 4. Dezember
1980.

laufende Nr. 2/1
Als Eigentimerin des belasteten Grundstiicks ist am 10.07.2023 die Stiftung

Schénau, Heidelberg eingetragen.
Hier vermerkt am 10.07.2023.
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Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am 27.
Januar 2005.

zur laufenden Nr. 1

Das Flurstiick Nr. 6117 ist jetzt eingetragen im Grundbuch von Steinsfurt Nr. 33089
unter BV Nr. 7, das Erbbaurecht ist vermerkt in Abteilung Il Nr. 7.
Eingetragen (AS 185) am 19.07.2012.

Abteilung II:

laufende Nr. 1

Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 435,00 Deutsche Mark 222 41 EUR
(zweihundertzweiundzwanzig und 41/100) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks 6117.

Bezug: Bewilligung vom 23. September 1980

Eingetragen (AS 15) am 04. Dezember 1980

laufende Nr. 2

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur
den jeweiligen Eigentiimer von Fist. Nr. 6117.
Hat Rang nach Abteilung Il. Nr. 4; nach Abteilung Il Nr. 1, 2 und 3.
Bezug: Bewilligung vom 23. September 1980
Eingetragen (AS 15) am 04. Dezember 1980

laufende Nr. 4

Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 148,00 Deutsche Mark 75,67 EUR (funf-
undsiebzig und 67/100 EURO) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flst. Nr. 6117.

Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 2

Bezug: Bewilligung vom 12. Juli 1993 bzw. 15. Juli 1993

Eingetragen (AS 97) am 26. August 1993

Nr. 3 bereits geloscht
Nr. 1-2, 4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 27. Januar 2005.



laufende Nr. 5

Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 120,05 (hundertzwanzig und 05/100 EU-
RO) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Fist. Nr. 6117.

Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 2; vor Abteilung Ill Nr. 4

Bezug: Bewilligung vom 08. Dezember 2004 (Notariat Sinsheim, UR 3148/04).
Eingetragen (AS 147) am 27. Januar 2005.

laufende Nr. 7

Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 21,51 (einundzwanzig und 51/100 EURO)
fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Fist. Nr. 6117.

Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 2.

Bezug: Bewilligung vom 12.03.2008 und 17.03.2008 (Notariat Sinsheim UR
563/2008)

Eingetragen (AS 183) am 05.05.2008.

laufende Nr. 8

Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 62,37 (zweiundsechzig und 37/100 EU-
RO) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Fist. Nr. 6117.

Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 2.

Bezug: Bewilligung vom 29.09.2025 (Notariat Sinsheim UR 1127/2015).
Eingetragen (AS 191) am 02.11.2015.

laufende Nr. 9

Erbbauzinsreallast in Hohe von jahrlich 75,97 EUR fiir den jeweiligen Eigentii-
mer des Grundstiicks Fist. Nr. 6117.

Hat Rang vor Abteilung Il Nr. 2.

Bezug: Bewilligung vom 28.10.2022 (Notarin Jessica Bier in Sinsheim, UVZ
2425/2022)

Eingetragen am 17.11.2022

laufende Nr. 10

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 31.01.2025 ( 1 K 9/25).
Eingetragen (TBB003/32/2025) am 05.02.2025.
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Verédnderungen:

zur laufenden Nr. 2 der Eintragungen

Hat Rang nach Abteilung Il Nr. 5 und nach Abt. Il Nr. 4
Eingetragen (AS 147) am 27. Januar 2005.

Rang nach Abteilung Il Nr. 7
Eingetragen (AS 183) am 05.05.2008.

Rang nach Abteilung Il Nr. 8
Eingetragen (AS 191) am 02.11.2015

Rang nach Abteilung Il Nr. 9.
Eingetragen am 17.11.2022.

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Wertermittlung nicht beriicksichtigt.

3.3. Sonstiges:

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

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Auskinfte der Behérden beigefugt
sind, wurden diese jeweils mindlich eingeholt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das unregelmaRig rechteckig geschnittene Grundstiick befindet sich in der Stadt
Sinsheim, Ortsteil Steinsfurt in higeliger Lage. Das Grundstiick liegt am nordwest-
lichen Ende des Ortsteils in unmittelbarer Nahe zur Autobahn. Beim Ortstermin wa-
ren Verkehrs-Gerdusche trotz LArmschutzwand vernehmbar.
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Das Grundstuick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Giebel, Erle, Winterbaum®,
rechtskraftig seit 20.05.1965. Der Bebauungsplan ist nochmals in kieinere Einhei-
ten unterteilt, wobei fir den Bereich des Wertermittiungsobjekt folgende Festset-
zungen gelten:

WA allgemeines Wohngebiet
GFZ 0,6 Geschossflachenzahl 0,3, zwingend
GRZ 0,3 Grundflachenzahl 0,3, zwingend

0 offene Bauweise

= 600 m? Mindestgrundsticksgréfie

TH Traufhéhe zwischen 6,00 und 6,50 m bei zwei Geschossen
Traufhdéhe zwischen 3,20 und 3,70 m bei einem Geschoss

SD Satteldach zwingend

Das Gebaude verfugt, ausweislich des Bauantrags und dem schriftlichen Teil des
Lageplans Gber ein Vollgeschoss.

Aus dem Bebauungsplan sind keine Einschrankungen hinsichtlich der Anzahl der
zulassigen Wohnungen ersichtlich. Es wird insofern davon ausgegangen, dass
baurechtlich auch die Nutzung des Gebaudes mit drei Wohnungen zulassig ist.

Hinzu kommen Festsetzungen im Textteil des Bebauungsplans hinsichtlich der
Baulinie, Baugrenze, der Ausrichtung des Gebaudes und der Lange des Gebaude-
kérpers. Je nach Lage an der Stralle und im Geldnde sind ein oder zwei Vollige-
schosse zulassig, davon dann wiederum abhangig die GFZ.

Weitere Vorgabe ist ein Grenzabstand von mindestens 3 m, eine Dachneigung
zwischen 25 und 35°, eine Sockelhéhe von maximal 0,70 m sowie zur Lage von
Garagen auf dem Grundstiick. Bezlglich der Dachneigung wurde eine Befreiung
erteilt. Diese betragt gemal Baubeschreibung 38°.

Die gesamten Vorgaben waren nur bei einer neuen Bebauung des Grundstiicks zu
berlcksichtigen. Es wird unterstellt, dass das Bauvorhaben den Festsetzungen
entspricht.

Einwohner: Stadt Sinsheim mit allen Stadtteilen ca. 37.000
Ortsteil Steinsfurt
Stand: 31.12.2023
Quelle: Wikipedia

Entfernungen: Stadtmitte Sinsheim mit Bahnhof ca. 5 km
Geschéfte des taglichen Bedarfs im Gewerbegebiet
.Neulandstrafle” in ca. 3 km Entfernung

Schulen: Grundschule im Ortsteil
alle weiterfihrenden Schulen in Sinsheim

Kinderbetreuung: katholischer und evangelischer Kindergarten im
Ortsteil
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Autobahnanschluss: BAB 6, Mannheim - Heilbronn,
Anschlussstelle Sinsheim-Steinsfurt ca. 2,5 km

OPNV: Busverbindungen vom Ortsteil in die Stadt Sinsheim,
S-Bahn-Haltestelle (mit Verbindungen nach Heidel-
berg und Nahverkehrszige nach Eppingen und Heil-
bronn, ca. 10 min FuBweg, 650 m

5. Gebdudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten, hier die Baubeschreibung des Herstellers sowie den Informatio-
nen aus dem Exposé der betreibenden Glaubigerin. Fur nicht sichtbare und nicht
zugangliche Teile des Gebaudes kann keine Haftung ibernommen werden.

Soweit seit der Erstellung des Exposés (It. Angaben aus dem Jahr 2005) Anderun-
gen durch die jetzigen Eigentumer vorgenommen wurden, kann dies hier nicht dar-
gestellt werden.

Eine Anfrage bei der Glaubigerin ergab, dass es sich bei dem im Exposé genann-
ten Zustand beziglich des Vorhandenseins von drei Wohnungen im Objekt um den
Zustand beim Verkauf gehandelt hat. Aktuelle Informationen zur Nutzung und der
raumlichen Gestaltung liegen auch dort nicht vor.

5.1. Bauweise und Ausstattung:

Bei der nachfolgenden Beschreibung des Gebaudes handelt es sich um die Be-
schreibung des Herstellers im Rahmen des Baugesuchs aus den Bauakten.

Gemal Angaben der Glaubigerin wurde das Gebaude im Jahr 2005 bei der Verau-
Berung an die jetzigen Eigentimer als Dreifamilien-Wohngeb&ude genutzt. Dies
ergibt sich auch aus den Ubermittelten Planen.

Aufgrund der lediglich méglichen duReren Inaugenscheinnahme des Objekts kén-
nen keine Angaben zu eventuellen Anderungen der Nutzung oder Umgestaltung im
Inneren des Gebaudes gemacht werden.
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Baubeschreibung
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Emdockung
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Gemal Angaben im Exposé der Glaubigerin war eine Elektro-Heizung vorhanden.
Weitere Informationen zum aktuellen Zustand liegen nicht vor.

5.2. Doppelgarage

Angrenzend an das Wohngebaude an der Sudseite ist eine Doppelgarage errichtet,
von der gemaR Planen ein direkter Zugang in das Wohngebaude besteht. Das Ga-
ragentor kann elektrisch betrieben werden; von aulen ist ein entsprechender An-
schluss sichtbar. Zur Funktionsfahigkeit konnen keine Angaben gemacht werden.

Das Dach der Garage stellt zugleich eine Terrasse fur die Wohnung im Erdge-
schoss dar. Die Terrasse ist erweitert nach Westen und dient sowohl als Uber-
dachung des Eingangs der Garage wie auch des Hauseingangs. Die Terrasse ver-
fugt Uber ein umlaufendes Gelander, Metallkonstruktion mit Holzverkleidung. Au-
genscheinlich ist nur eine Bitumendecke vorhanden und kein sonstiger Bodenbe-
lag. Zum Zustand des Garagendachs, insbesondere die Dichtheit, kénnen mangels
Innenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

5.3. AuRenanlagen:

Der gesamte Bereich vor dem Hauszugang sowie der Einfahrtsbereich der Doppel-
garage ist mit Betonverbundpflaster belegt.

Eingangspodest an der Haustur.

Die AuBBenanlagen im Bereich zur Strale sind ungepflegt, mit Brombeeren tber-
wuchert und es ist keine Struktur mehr erkennbar.

Zum Zustand des Gartens an der Gebauderiickseite kénnen keine Angaben ge-
macht werden, da dieser weder von der Hauseingangsseite noch von den angren-
zenden Strallen bzw. Grundstiicken einsehbar ist. Es wird davon ausgegangen,
dass sich der Zustand dieses Grundstiicksbereichs nicht vom sichtbaren Teil an
der StraBe unterscheidet.

6. Wohnungsbeschreibungen

Ausgehend von den vorhandenen Informationen befanden sich im Wohngebaude
zum Zeitpunkt des Verkaufs des Gebaudes an die derzeitigen Eigentiimer im Jahr
2005 drei Wohnungen, von denen eine eigengenutzt und zwei vermietet waren.

Da keine Innenbesichtigung erméglicht wurde, besteht keine Kenntnis, ob die da-
malige Gestaltung des Gebaudes im Inneren dem aktuellen Zustand entspricht. Es
liegen Plane vor, die nach Angaben der Glaubigerin den Zustand bei VerauRerung
des Gebaudes darstellen.



LIpl

SV Sprenger-Hentschel Seite 17

Ausgehend von der dulleren Inaugenscheinnahme des Objekts ist derzeit mindes-
tens eine Wohnung vermietet. Vorhanden sind drei Klingeln sowie diverse Namen
auf den vorhandenen Briefkasten.

Die nachfolgende Beschreibung der Wohnungen erfolgt auf der Basis der zur Ver-
figung stehenden Plane und legt eine Nutzung als Drei-Familienhaus zugrunde.
Zur jeweiligen Ausstattung der einzelnen Wohnungen liegen keine Informationen
vor. Es wird ein durchschnittlicher Zustand unterstellt. Solite der tatsachliche Zu-
stand von dem untersteliten Zustand erheblich abweisen, kann sich der Verkehrs-
wert ggf. andemn.

6.1. Wohnung Erdgeschoss

Gemal Plan besteht die Wohnung aus Diele, Flur, zwei Kinderzimmern, Eltern-
schlafzimmer, Bad mit WC, Gaste-WC, Kiche mit Essbereich, Wohnzimmer mit ei-
ner Terrasse und Balkon sowie einem Abstellraum.

6.2. Wohnung Dachgeschoss

GemaR Plan besteht die Wohnung aus Flur, Bad mit WC, Kinderzimmer, Eltern-
schlafzimmer und Kiiche.

6.3. Wohnung Kellergeschoss

GemaQ Plan besteht die Wohnung aus Flur, zwei Zimmern, Kiiche, Bad mit WC
und einem Abstellraum.

6.4. Nebenrdume Kellergeschoss

GemafR Plan sind vorhanden ein Waschraum und ein Kellerraum.

Gemal Plan besteht eine Zugangsmdoglichkeit von der Garage Gber den Keller in
den Hausflur und zu den einzelnen Wohnungen.



7. Baumdéngel, Bauschdden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Einleitung:

Baumangel sind Schaden, die bereits von Anfang an am Gebé&ude vorhanden sind,
z.B. aufgrund fehlerhafter Planung oder mangelhafter Bauausfihrung.

Bauschéaden resultieren blicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Baumangeln oder sonstigen, von auBen auf das Gebaude einwirken-
den Ereignissen.

InstandsetzungsmaBnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemalen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dartiberhin-
ausgehende Modernisierungsmafnahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Baumangel und Bauschéaden stellen Instandhaltungsmafnahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsmaéglichkeit fihrt. Umfassende ModernisierungsmafRnah-
men kdénnen ggf. zu einer verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fihren.

7.2. Wohngebaude

Das Wohngebaude befindet sich aufgrund der d&uBeren Inaugenscheinnahme in ei-
nem Zustand unterlassener Pflege und Instandhaltung. Es sind keine durchgreifen-
den Modernisierungsmalnahmen erkennbar.

Die Kragplatte Uber dem Hauseingang und der Garage, Boden der Terrasse, hat
deutliche Feuchtigkeitsschaden.

Ein Teil des Eingangspodest der Haustir ist schadhaft; es besteht Sturzgefahr.

Aufsteigende Feuchtigkeit an der gesamten westlichen Gebaudeseite, auch im
Uberdachten Bereich der Wand.

Der Boden der Terrasse ist lediglich mit einer Bitumenschicht belegt; es ist gemaR
auBerer Inaugenscheinnahme kein sonstiger Bodenbelag vorhanden.

Die Warmedammung des Gebaudes entspricht nicht den aktuellen gesetzlichen
Vorschriften.

Zu moglichen Méngeln und Schaden im Inneren des Geb&udes sowie der Garage
kénnen keine Angaben gemacht werden.
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7.3. AuBenanlagen

Die gesamten sichtbaren AuBenanlagen befinden sich in einem Zustand unterlas-
sener Pflege und Instandhaltung. Unkraut, Brombeeranken, Wildwuchs sowohl! auf
dem Grundstick wie auch in den Gehweg hinein sind vorhanden.

Die Stutzmauer an der nordlichen Grundstiicksgrenze ist schadhaft.

Zudem befindet sich ein Unterstand mit Holz, Holzpaletten und Gerimpel auf dem
Grundstiick.

Zum Zustand der AuRenanlagen an der Gebauderickseite kénnen keine Angaben
gemacht werden, da diese nicht einsehbar sind.

8. Wertermittiung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” (§ 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittiung auer Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemaR § 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 fir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fur das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Berlicksichtigung der Gepflogenheiten im gewdéhnli-
chen Geschaftsverkehr und der jeweiligen Umstande des Einzelfalls.
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Zusatzlich sind gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu berucksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem Ublichen 6rtlichen Grundstlicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wah| des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsatzlich sind alle genannten Wertermittiungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

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

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

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwagungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persdnlichen
Bedurfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, Bauméngelin
und/oder Bauschaden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der aligemeinen Wertverhalitnisse auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt ermittelt.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich urspriinglich um ein Einfamilienhaus
mit Einlieger-Wohnung. Ausweislich der Informationen der Glaubigerin erfolgte
mindestens im Jahr 2005 beim Erwerb durch die jetzigen Eigentimer eine Nutzung
als Dreifamilienhaus. Konkrete Informationen zur Nutzung am Wertermittiungsstich-
tag liegen nicht vor. Vorhanden sind mindestens drei Klingeln sowie zwei Briefk&s-
ten. Es stehen zudem mehrere Namen an den Klingeln und den Briefkasten.

Es wird davon ausgegangen, dass die Wohnung im Erdgeschoss von der Eigenti-
merin selbst genutzt wird. Bei der Wohnung im Kellergeschoss handelt es sich um
die urspringliche Einliegerwohnung, im Plan bezeichnet als ,Appartement‘. Das
Dachgeschoss wurde teilweise umgebaut. GemaR dem von der Glaubigerin Uber-
mittelten Plan wurde in die Rdumlichkeiten im Dachgeschoss eine Kiiche einge-
baut, so dass eine vollstandige Wohnung vorhanden ist bzw. ggf. war. Es wird bei
der nachfolgenden Wertermittiung mangels abweichender Informationen unterstellt,
dass auch weiterhin im Dachgeschoss eine abgeschlossene Wohnung vorhanden
ist, so dass ein Dreifamilienhaus vorliegt.

Bei Objekten mit einer solchen Nutzbarkeit, also drei Wohnungen, steht der nach-
haltig erzielbare Ertrag, unabhéangig von der teilweisen Eigennutzung bei der Bil-
dung des Kaufpreises im Vordergrund. Aus diesem Grund wird das Ertragswertver-
fahren als sachgerechte Wertermittlungsmethode zu Grunde gelegt.
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Gesondert zu beriicksichtigen ist das Erbbaurecht. Der Ertragswert ergibt sich aus
der Summe des Bodenwertanteil des Erbbaurechts und des Ertrags der baulichen
Anlagen.

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

Bei der Ertragswertermittiung wurde die Wohnflachenberechnung aus den Bauak-
ten berucksichtigt. Die Ma3e wurden den Planen bzw. der Berechnung entnom-
men. Eine Prifung vor Ort war nicht méglich. Die Flachenangaben wurden als zu-
treffend unterstellit.

8.3. Bodenwertermittiung

Bei der Bodenwertermittlung wird der gemaR BORIS BW zum Stichtag 01.01.2025
ermittelte Bodenrichtwert zugrunde gelegt. Dieser bezieht sich auf erschlieBungs-
beitragsfreie Wohnbauflachen bei einer Grundstiickstiefe von 50 m.

Das Grundstlick weist keine von den Richtwerten abweichende Grundsticksmerk-
male auf, so dass der Richtwert als angemessener Bodenwert zugrunde gelegt
wird.

Dies ergibt folgende Bodenwert-Berechnung

n

GrundsticksgroRe m? X Bodenwert €/m? Bodenwert €

602 m? X 350 €/m? 210.700 €

Hierbei handelt es sich um den unbelasteten Bodenwert des Grundstiicks.

8.4. Erbbaurecht

Die Ermittlung des Marktwertes des Erbbaurechts erfolgt auf der Basis der WertR

08. Ausgangspunkt ist der Bodenwert ohne Berlicksichtigung der Belastung durch
das Erbbaurecht. Der Verkehrs- bzw. Marktwert des Erbbaurechts ist zudem unter
Berlcksichtigung der vertraglichen Regelungen zu ermitteln.

Soweit im Erbbaurechtsvertrag als Anschrift genannt ist ,Dresdner Strale 9, han-
delt es sich um einen offensichtlichen Schreibfehler. Wie aus dem Grundbuch er-
sichtlich, bezieht sich das Erbbaurecht auf das Grundsttick ,Kistriner Stralke 9°.
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8.4.1. Erbbaurechtsvertrag

Zu berucksichtigen sind hier insbesondere folgende Faktoren:

- Laufzeit des Erbbaurechts,

- die Hohe des Erbbauzinses,

- Anpassungsmdoglichkeiten beziglich des Erbbauzinses aufgrund der Verdnde-
rung der aligemeinen Wertverhaltnisse,

- Regelungen zur Entschadigung des Erbbauberechtigten beim Ablauf des Erb-
baurechts,

- das Verhaltnis der Restlaufzeit des Erbbaurechts zur Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen,

- Vorkaufsrecht des jeweiligen Grundstiickseigentumers in jedem Verkaufsfall

Wesentlich ist weiter, ob der geschuldete Erbbauzins bzw. der vertraglich zu for-
dernde Erbbauzins von der marktublichen Verzinsung des Bodenwertes abweicht.
Liegt der geschuldete Erbbauzins unter der tiblichen Bodenwertverzinsung, so ent-
steht dem Erbbauberechtigten ein wirtschaftlicher Vorteil, liegt er Uber der ublichen
Verzinsung, entsteht ihm ein wirtschaftlicher Nachteil.

Diese Faktoren sowie ggf. sonstige Regelungen und Auswirkungen des Erbbau-
rechtsvertrags beeinflussen den Marktwert des Erbbaurechts.

In § 11 des Erbbaurechtsvertrag ist zugunsten des Erbbauberechtigten ein Vor-
recht auf Erneuerung des Erbbaurechts bei Beendigung des Erbbaurechts durch
Zeitablauf geregelt. Ohne Verlangerung besteht ein Anspruch des Erbbaurechts-
nehmers Entschadigung in Héhe von 2/3 des gemeinen Wertes des Bauwerks.

Die erforderliche Marktanpassung gemaR § 8 Abs. 2 ImmoWertV rechtfertigt unter
Berlcksichtigung der vertraglichen Gestaltung einen Erbbaurechtsfaktor von 1,0,
da insgesamt keine den Erbbaurechtsnehmer negativ beeinflussenden Merkmale
im Vertrag geregelt sind. Eigene Marktanpassungsfaktoren wurden vom Gut-
achterausschuss des ostlichen Rhein-Neckar-Kreis bisher nicht ermittelt.

8.4.2. Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
erzielbaren und dem am Wertermittiungsstichtag geschuldeten Erbbauzins. Hierbei
handelt es sich um den wirtschaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte dadurch
erlangt, dass er, ausgehend von den Regelungen im Erbbaurechtsvertrag, (iber die
Laufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag zu ent-
richten hat.

Das Erbbaurecht hat eine Gesamtlaufzeit von 99 Jahren. Es wurde am 23. Sep-
tember 1980 eingetragen und endet somit am 22. September 2079. Die Restlauf-
zeit betragt zum Wertermittlungsstichtag somit noch rund 54 Jahre.



SV Sprenger-Hentschel Seite 23

Im Erbbaurechtsvertrag haben sich die Vertragsparteien verpflichtet, § 3 letzter Ab-
satz, unter folgenden Bedingungen einen neuen Erbbauzins zu vereinbaren:

,Andern sich die wirtschaftlichen Verhaltnisse oder die Geldwahrung in dem
MaRe, dass der vereinbarte Erbbauzins fir den Eigentimer oder die Erb-
bauberechtigten nicht mehr angemessen sein sollte, so kann jede Partei
verlangen, dass der Erbbauzins neu festgesetzt wird."

Eine konkrete Regelung, z.B. Anderung des Verbraucherpreisindexes um einen
bestimmten Prozentsatz seit der letzten Erh6hung, ist somit im Erbbaurechtsvertrag
nicht getroffen. Eine Anderung verlangt somit die aktive Geltendmachung des sich
aus dem Erbbaurechtsvertrag ggf. ergebenden Anspruchs. Eine automatische Er-
héhung ist nicht vorgesehen.

Der gemaR Eintragungen in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs geschuldete
Erbbauzins betragt derzeit jahrlich € 577,98; die letzte Erhéhung erfolgte geman
Grundbuch mit Bewilligung vom 28. Oktober 2022. Nach der gesetzlichen Rege-
lung in § 9 a Abs. 1 Satz 5 ErbbauRG wére grundsatzlich eine Anpassung des
Erbbauzinses maglich.

Der aktuell geschuldete und dinglich gesicherte Erbbauzins setzt sich gemaR Abtei-
lung Il des Grundbuchs wie folgt zusammen:

- Bestellung Erbbaurecht September 1980 € 222 41
- Erhéhung Juli 1993 um € 75,67
- Erhéhung Dezember 2004 um € 120,05
- Erhéhung Mérz 2008 um € 21,51
- Erhéhung September 2015 um € 62,37
- Erhéhung Oktober 2022 um € 75.97
- Summe Erbbauzins € 577,98
- gerundet € 578,00

Bei der Verlangerung oder erstmaligen Begrindung von Erbbaurechten betragt der
Erbbauzins flr Wohngrundstiicke in der Regel 4 % des aktuellen Bodenrichtwertes.
Eine entsprechende Angabe findet sich auf der Homepage der Evangelischen
Pflege Schénau. Eigene Erbbaurechtszinssatze werden vom zustandigen Gut-
achterausschuss oOstlicher Rhein-Neckar-Kreis bisher nicht ermittelt.

Die Ubliche Bodenwertverzinsung (nutzungsiblicher Liegenschaftszins) fur Ein- bis
Zweifamilien-Wohngebaude wird im Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses des Ostlichen Rhein-Neckar-Kreises in Sinsheim mit 1,5 % bei einer
Standardabweichung von +/- 0,7 angegeben, fir Mehrfamilien-Wohngebaude mit
durchschnittlich 2,6 %. Aufgrund der vorliegenden Informationen sowie der dufRe-
ren Inaugenscheinnahme des Objekts wird von einer Nutzung als Dreifamilienhaus
ausgegangen. Fur das Wertermittiungsobjekt wird eine Bodenwertverzinsung von
2,5 % fur sachgerecht erachtet.
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Ausgehend hiervon ermittelt sich der zum Wertermittlungsstichtag angemessene
jahrliche Erbbauzins wie folgt:

Unbelasteter Bodenwert € 210.700,--
angemessener Erbbauzins, 2,5 % aus € 210.700,--= € 5.268,--
Der angemessene Erbbauzins zum Stichtag € 5.268,--

Dies entspricht einem Betrag von 8,75 €/m? Grundstiicksflache.

Aktuell besteht die Méglichkeit einer Erhéhung des derzeitigen Erbbauzinses,
nachdem die letzte Erh6hung im Oktober 2022 erfolgt ist. Dies ergibt sich aus 9 a
Abs. 1 Satz 5 Erbbaurechtsgesetz.

Heranzuziehen sind dabei der Verbraucherpreisindex (VPI) sowie der Index der
durchschnittlichen Brutto-Verdienste Vollzeitbeschaftigter Arbeitnehmer nach den
jeweiligen Statistiken bzw. Auswertungen des Statistischen Bundesamtes. Aus-
gangsbasis der Anderungen der Indices sind die jeweils zum Zeitpunkt der Bestel-
lung des Erbbaurechts aktuellen Indices.

Der VPI stieg dabei von September 1980, Basis 1995 = 100, von 67,3 auf 86,7 im
Dezember 1990. Dies entspricht einer Erhéhung um 28,9 %. Nach Anderungen des
Indexes zum 01.01.1991, Basis 2020 = 100) stieg der Index von 66,0 auf 123 im
Oktober 2025, somit um 100 %, in der Summe (gerundet) um 129 %.

Der Verdienstindex stieg im selben Zeitraum (Basis 2022 = 100) im Jahresdurch-
schnitt 1980 von 32,0 auf 111 im Jahresdurchschnitt 2024; dies entspricht einer
Steigerung von 250 %. Die beiden Indices ergeben eine gemittelte Steigerung von
rund 190 %.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs besteht eine Méglichkeit der
Erhéhung des Erbbauzinses bei einer Anderung von mindestens 150 % gegeniiber
dem Stand bei Abschluss des Erbbaurechtsvertrags. Diese Voraussetzungen sind
vorliegend gegeben, so dass eine Anpassung des Erbbauzinses derzeit méglich
ist.

Zum Wertermittlungsstichtag liegen keine Informationen tiber eine ggf. bereits gel-
tend gemachte Erhéhung des Erbbauzinses durch den Erbbaurechtsgeber vor. Bei
der Wertermittiung des Bodenwertanteils wird daher nur der sich aus der Zweiten
Abteilung des Grundbuchs ersichtliche dinglich gesicherte Erbbauzins zugrunde
gelegt. Es wird jedoch ausdricklich auf die Maglichkeiten einer Erhéhung hinge-
wiesen.
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geschuldeter und dinglich gesicherter Erbbauzins € 578,

angemessener Erbbauzins = € 5.268 --
Minderertrag € 4.690,--
Barwertfaktor

Restlaufzeit des Erbbaurechts, 54 Jahre

Kapitalisierungszinssatz 2,5 % 29 46

€4690,-- X 21,99 = € 103.133,--

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts betragt
zum Wertermittlungsstichtag rund € 103.000,--

8.5. Ertragswertermittiung:

Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt das Vorhandensein von drei Wohnun-
gen zum Wertermittlungsstichtag. Die Angaben zu den Wohnfldchen wurden der
Wohnflachenberechnung aus den Bauakten entnommen. Eine Uberprifung vor Ort
war nicht méglich. Die Richtigkeit der Angaben wird bei der nachfolgenden Wer-
termittiung unterstelit.

Es wird ein durchschnittlicher Zustand der Wohnungen unterstelit. Sollte der tat-
sachliche Zustand wesentlich abweichen, kann sich der Ertragswert ggf. andern.

Ausgehend vom duBeren Zustand des Geb&audes sowie der nicht méglichen In-
nenbesichtigung werden noch gesondert Abschlage vom ermittelten Wert vorge-
nommen. Fir die augenscheinlich selbst genutzte Wohnung im Erdgeschoss wird
diejenige Miete angesetzt, die fur den Fall einer Fremdvermietung marktiblich er-
zielbar ware.

WAl. EG, ca. 107 m* x 8,00 €m? = € 860,--
WA. DG, ca. 69 m? x 6,50 €m? = € 450, --
WAl. KG, ca. 58 m* x 6,00 €m? gerundet = € 350,--
2 Stellplatze in der Doppelgarage a € 30, = € 60,--
2 Stellplatze im Freien a € 25, -- - € 50,--
monatlicher Rohertrag € 1.770,--
abzgl. 22 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten, gerundet € 390.--
monatlicher Reinertrag € 1.380,--

Jahresreinertrag:
12 X € 1.380,-- = € 16.560,--
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Die ImmoWertV legt bei Ein- und Zweifamilienhausern tblicher Weise eine Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde. Bei dem Gebaude handelt es sich
um ein Fertighaus als Ausbauhaus. Ausgehend von den Einschatzungen in der
Fachliteratur sowie diversen Umfragen des IVD bei Sachverstandigen und Maklern
wird bei derartigen Geb&auden von einer kirzeren Gesamtnutzungsdauer ausge-
gangen. Es wird in der Regel eine Nutzungsdauer von lediglich 70 Jahren zugrun-
de gelegt. Diese Nutzungsdauer wird auch hier angesetzt.

Bei der duleren Inaugenscheinnahme waren auch keine MaBnahmen am Gebé&u-
de erkennbar, die zu einer verlangerten Restnutzungsdauer bzw. Annahme eines
fiktiven Baujahres aufgrund durchgefilhrter Modernisierungen fihren kénnten.

Das Gebaude wurde im Jahr 1982 bezugsfertig erstellt, so dass eine Restnut-
zungsdauer von 27 Jahren verbleibt. Bei einem Kapitalisierungszins von 2,5 % und
einer Restnutzungsdauer von 27 Jahren ergibt sich ein Vervielféltiger von 19,46.

Weitere Berechnung:

16.560,-- X 19,46 = € 322.258 -
10 % Abschlag wegen fehlender

Innenbesichtigung, € 32.226 .-
vorldufiger Ertragswert € 290.032, -
gerundet € 290.000,--

8.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale; § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Fertighaus aus dem Jahr 1981, Fertig-
stellung 1982. In derartigen Gebduden wurden zum damaligen Zeitpunkt in den
AuRenwanden haufig Asbestzementplatten verbaut. Asbest wurde erst im Jahr
1993 verboten. Zudem schrieb die damals guiltige DIN 68800, Holzschutz im Hoch-
bau, fur alle tragenden Bauteile eine Behandlung mit Holzschutzmitteln wie PCP,
TeCP und Lindan vor. Dies erfolgte bis 1989, war somit zum Zeitpunkt der Errich-
tung des Gebaudes Vorschrift. In der Baubeschreibung wird auch ausdriicklich auf
eben diese DIN 68800 hingewiesen. So wurden die Holzrahmenkonstruktionen der
AuBenwande und der Giebelwéande sowie die Dachkonstruktion entsprechend die-
ser DIN behandelit.

Feste Satze fur mégliche Abschlage aufgrund der mit dieser Bauweise verbunde-
nen Risiken gibt es nicht. Zu beriicksichtigen sind daher immer die Lage auf dem
oOrtlichen Immobilienmarkt, also vor allem die Nachfrage nach vergleichbaren Ob-
jekten sowie das generelle Bewusstsein von potentiellen Erwerbern fiir derartige
mogliche Risiken. Aufgrund der Baubeschreibung sowie des dueren Erschei-
nungsbildes des Gebaudes und der aufgrund des Baujahres und der Baubeschrei-
bung naheliegenden Verwendung der genannten Mittel wird diesbeziiglich ein wei-
terer Abschlag von 5 % fur sachgerecht erachtet.
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Dieser Prozentsatz beriicksichtigt die Kosten einer ggf. erforderlichen Sanierung
des Gebaudes fur den Fall des Vorhandenseins der genannten Baustoffe.

Das Gebaude sowie die AuBenanlagen befinden sich in einem Zustand unterlasse-
ner Pflege und Unterhaltung. Auf die bereits im Einzelnen dargelegten Mangel und
Schéaden wird verwiesen.

Aufgrund der notwendigen Instandsetzungen fir die von auRen erkennbaren Scha-
den, wird ein weiterer Abschlag, Uberschlagig ermittelt, von € 50.000,-- vorgenom-

men.

Dies ergibt folgende weitere Berechnung:

vorlaufiger gerundeter Gebaude-Ertragswert € 290.000,--

5 % Risiko-Abschlag wegen moglicher
Schadstoffbelastung, € 14.500,--

Uberschlagiger pauschaler Abschilag
notwendige Instandsetzungen, u.a. Feuchtig-

keit Balkon und AuRenwand, AuBenanlagen etc. € 50.000.--
Gebaude-Ertragswert € 225.500,--
zzgl. Bodenwertanteil des Erbbaurechts € 103.000.--
Wert des Erbbaurechts € 327.500,--
Verkehrswert des Erbbaurechts, gerundet €  328.000,--

Vorliegend Ubersteigt die Restlaufzeit des Erbbaurechts die Restnutzungsdauer
des Gebéaudes. Fir die Dauer des Erbbaurechtsvertrags ist der Berechtigte ver-
pflichtet, das Geb&ude in einem ordnungsgemaBen Zustand zu halten und ggf.
auch wiederaufzubauen.

Ferner hat der Berechtigte gegen den Erbbaurechtsgeber einen Anspruch auf Ver-
langerung des Erbbaurechts. Eine automatische Beendigung mit einem bloRen
Wertersatz fir die bei Ablauf des Erbbaurechts noch vorhandenen baulichen Anla-
gen in Héhe von 2/3 des dann aktuellen Wertes kommt daher auch nicht in Be-
tracht.

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurde der aufgrund der dueren Inaugenscheinnahme erkenn-
bare Zustand des Objekts mit den geschilderten Mangeln und Schaden beriicksich-
tigt. Zugrunde gelegt wurde die vorherrschende Ausstattung des Geb4udes gemaR
der Baubeschreibung. Ggf. vorhandene Abweichungen kénnen zwischenzeitlich
vorliegen; diese kénnen ggf. einen Einfluss auf den Ertragswert haben.
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Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Geb&dudes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefuhrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt. Fir den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten ware der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hatten, wurden nicht durchgefihrt. Eine Haftung flr nicht erkennbare oder verdeck-
te Mangel sowie fir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen, insbesondere im In-
neren des Gebaudes, muss daher ausgeschlossen werden.

Vor Ort wurden keine Funktionsprifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefihrt. Auch hier wird ordnungsgemaRe Funktionsfahigkeit unter-
stelit.

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Sinsheim liegen fur das Grundstiick keine
Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 328.000,--

in Worten: dreihundertachtundzwanzigtausend EURO

geschatzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden personlichen Besichtigung
des Gebaudes von aulRen ohne Beisein Dritter vorgenommen.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-
dig und unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den - Januar 2026 .

bl v\ﬁ%//

Astrid SprengeryHentschel -
Iom-Sachverstandlge
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10. Anlagen

- Grundrisse aller Ebenen aus dem Makler-Exposé

- Ansichten und Schnitte

- Baubeschreibung Massa Fertighaus, Ausbauhaus aus den Bauakten
- Lageplan Mafstab 1:500 von August 1980 aus den Bauakten

- Abstands- und Freiflachenplan, ohne Datum, aus den Bauakten

- statische Berechnungen aus den Bauakten

- Wohnflachenberechnung aus den Bauakten

- Erbbaurechtsvertrag mit Eintragungsbewilligung von 1980

- Auszug aus BORIS-BW, Bodenrichtwertportal Baden-Wrttemberg

- Ortsplan Sinsheim-Steinsfurt aus Geoportal Baden-Wirttemberg

- Fotodokumentation mit 13 Lichtbildern, einschlieRlich Deckblatt

Die Verkehrswertschatzung wurde in 4 Ausfertigungen in Papierform erstellt. Eine
weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an das Amtsgericht Heidel-
berg Ubermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschatzung ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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11. Fotodokumentation

Diverse Ansichten von der Kustriner StralRe

. Rt ?ﬁ - o=

i—l- .._r_'
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Feuchtigkeitsschaden Balkon zur StralRe

Unterseite Balkon
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Vorplatz der Garage

aufsteigende Feuchtigkeit Mauerwerk Garage

Aufsteigende Feuchtigkeit AuBenwand zwischen Garage und Hauseingang
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Feuchtigkeit AuBenwand

Schéaden Stutzmauer

defekte Fliesen Eingangspodest
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auvorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit tinliegerwohnung u. Larage
auherr:
auort: Steinsfurt, Dresdener Str. 9

rechnung der Wohnfliche nach DIN 283

_—-—-———--—--——--——--——--—---————---——_---—----———--—-------—--—----—_—-

Erdgeschdi:
che 3,4!34 X 4,624 =15,88 qm
iele 3,434 X 2,874-3,a3a x 1,40 . =5,06 qm
1,784 x 1,07° = 1,92qm
i.Abstellraum 1, 524 X 1,074- 0,6l x 0,45 = 1,36 qm
‘Bad 3,43% x 2,571 - 8,84 qm
Kind I 4,62% x 2,58 =1,72qm
IFlur 6,784 l,o:'.d:‘»4 + l,t:)'?4 X 0, 50 = 7,79qm
Wohnen  6,43% x 4,02% 25,89 qm
Kind II 4.62% x 2.57% - 1,20 x 0, 50 = 11,30 qm
Eltern 4.62% x 3,734 -17,27qm ________
- Gesamt: = 106,98 gm §-
Dachgeschofi: -
schiafén:  3,50° x 3.48% - (3.48° x 0,70'2) = 11,30 qm
iFlur 3,48 % 151 - 5.25qm
‘Bad 3,48 x 1.96° - (3.48 x 0,70/2)(0, 55x0,43) = 5,37qm
8,082 x 2,08% + 5.88% x 1,63 + 6,48% x 2,73°
- (4,082 x 0, 70/2)-(6, 48 x 0, T0/2) = 32, 12qm
2,?35x1.08-(l,08xo,70/2) 3 = 2,58 qm
5,282 x 2.73° - ( 5,287 x 0,76/2) - 12,60gm________
Gesamt __69,22gqm _______

e




Berechnungen der Wohn und Nutzfl&chen:

Einliegerwohnung Kellergeschoss:

Appartement: (5,73 x 4,335 - 0,55 x 0,39 ) x 0,97 = 23,89
Flur II: (1,385 x 5,48 + 1,04 x 0,50 ) x 0,97 = 7,86
Bad: 2,825 x 2,835 x 0,97 - y B v
i Kiiche: 3,01 x 2,835 x 0,97 = 8,28
Abstellraum: 1,51 x 1,385 x 0,97 = 2,03
Wohnflache insgesamt: = 49,83 gm -~

—

Waschraum: (4,335 x 3,18 - 0,75 x 1,25 ) x 0,97 2 12,46
(3,37 x 4,335 + 0,75 x 1,135-1,40x3,08)x0,97= 10,81

3,445 x 3,735 x 0,97 - 12,48

(1,73x3,735 + 1,735 x 1,155) x 0,97 — 8,21

e Garage:

6,07 x 6,26 = 38,00 gm
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. 4. Mol Sinsheim

Qﬁpru.URﬁf?EfﬁgﬁL

\ Zwischen Dr. Schumacher, Notar

dem Unterldnder Evang. Kirchenfonds, vertreten durch die

Evang. Pflege Schdnau in Heidelberg .~~~ ’ i
B als Grundstiidkseigentiimer

und
Herrn ) ... Einzelhandelskaufmann, =

//-" FE—— TS, LTS e i g e S S N S B A P e e e i

wird folgender

Vertrag
tiber die Bestellung eines Erbbaurechts

abgeschlossen.

§1

Der Unterlinder Evang. Kirchenfonds bestellt an dem im Grund-
buch von Sinsheim Nr..2110 eingetragenen. Grundstiick.der .. . ...

.Gemarkung Sinshaim=Steinsfurt .. . ... i R
ownidSt, Nr. 6117, Bauplatz, Dresdner Str. 9, mit 6,02 a

zugunsten des Herrn. o.Einzelhandelskauvfmann,

7um Zwecke der Errichrung . @ines Wohnhauses =

ein Erbbaurecht im Sinne der Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15. 1. 1919,
Das Erbbaurecht beginnt mit dem Tage der Eintragung im Grundbuch und erlische mit dem
Ablauf des .99, . Jahres.

8 i3
‘ Die Bauwerke sind innerhalb eines Zeitraumes von 2 Jahren vom Tage der Vertragsbeurkun-
dung an nach Mafgabe des Baubescheids bezugsfertig herzustellen. Nachtrigliche bauliche Anderungen
sowie jede Art baulicher Einrichtungen bediirfen vor Ausfilhrung der Genehmigung des Grundstiicks-
eigentiimers, selbst wenn dafiir eine baupolizeiliche Genehmigung niche erforderlich ist. In diesem Fall
bleibt eine Erhthung des Erbbauzinses vorbehalten,

Nach Erteilung des Baubescheids haben die Erbbauberechtigten einen Satz der baupolizeilich
genchmigten Pline zu den Akten des Grundstiickseigentiimers vorzulegen.

Fiir Rechts- und Sachmingel des Grundstiicks wird keine Gewihr geleister.
§3

Die Nutzungsentschidigung vom ...11. November 1980 bis zur Eintragung des
Erbbaurechts im Grundbuch und der Erbbauzins ab dem Tage der Fintragung des Erbbaurechts betrigt
jihrlich 38 == ... DM

,-Vierhundertfﬁnfunddreiﬂig Deutsche Mark-

Die Nutzungsentschidigung und der bis Martini ... 1981 geschuldete Erbbauzins nebst einer
einmaligen Verwaltungsgebithr von 50 ,~~ DM ist auf Anforderung vor der Beurkundung dieses
Vertrags an die Evang. Pflege Schonau in Heidelberg kostenfrei zu bezahlen. Im iibrigen ist der Erb-
bauzins jeweils im voraus auf Martini (11. November) zu entrichten. Riickstinde sind in Hohe des
jeweiligen Diskontsatzes der Landeszentralbank, mindestens jedoch mit 4 %s zu verzinsen.

16. Auflage =




Der Erbbauzins wurde fiir eine reine Wohnbebauung des Grundstiicks berechnet.

Gewerbliche Anlagen, Betriebsstitten, Biiro-, Praxis- und Versammlungsriume o. 3. dirfen
aur mit Einwilligung des Grundstiickseigentiimers errichtet oder eingerichtet werden. In diesen Fillen
bleibt die Erhohung des Erbbauzinses vorbchalten.

Andern sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhiltnisse oder die Geldwihrung in dem Mafle,
daR der vereinbarte Erbbauzins fiir den Eigentiimer oder die Erbbauberechtigten nicht mehr ange-
messen sein sollte, so kann jede Partei verlangen, dafl der Erbbauzins neu festgesetzt wird.

§ 4
Dem Grundstiickseigentiimer steht ein Heimfallanspruch zu, wenn die Erbbauberechtigten
mit Erbbauzinsen in Hohe zweier Jahresbetrige im Riickstand sind,
mit Hypothekenzinsen oder Tilgungsraten linger als ein Jahr im Riickstand sind,
ihre Verpflichtungen aus diesem Vertrag niche erfiillen,

mit Steuerverpflichtungen oder anderen dffentlich-rechtlichen Abgaben und Gebithren linger als
ein Jahr riickstindig sind oder auch schon vorher wegen solcher Ruckstinde betrieben wurden,

das Erbbaurecht veriuflern, bevor mit der Bebauung des Grundstiicks begonnen worden ist,
6. das Grundstiick oder die Gebiude fiir Zwecke beniitzen, die gegen die christliche Glaubens- und
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Sittenlehre verstoflen.

§5
Die Erbbauzinsforderung des Grundstiickseigentiimers ist durch Eintragung im Grundbuch

gemil § 9 der Erbbaurechtsverordnung dinglich zu sichern; dieser Eintrag erhilt dauernden Rang vor
dem im § 10 vereinbarten Vorkaufsrecht und vor allen Rechten Dritter.

Bei einer Erhohung des Erbbauzinses (§§ 2, 3 und 9) sind die Erbbauberechtigten verpflichter,
das Erbbaurecht in Hohe des neu festgesetzten Erbbauzinses zu belasten.

§ 6

Die Erbbauberechtigten verpflichten sich, die Bauwerke und Anlagen in ordnungsmifligem
und zweckentsprechendem Zustand zu erhalten und im Falle der Zerstérung wieder aufzubauen.

Die Erbbauberechtigten tragen die bei ErschlieBung des Gelindes entstehenden Straflen-, Was-
serleitungs- und Kanalkosten sowie alle sonstigen Kosten und &ffentlich rechtlichen Beitrige, die aus
der Uberbauung des Grundstiicks folgen. Soweit der Grundstiickseigentiimer fiir die genannten Kosten
unmittelbar hattet, haben ihm die Erbbauberechtigten Ersatz zu leisten.

Anlieger- und Erschliefungsbeitrige, die vom Grundstiickseigentiimer schon frither bezahlt
wurden, sind von den Erbbauberechtigten auf Anforderung des Grundstiickseigentiimers vor Beur-
kundung dieses Vertrags zu erstatten.

§7
Die Erbbauberechtigten haben die 6ffentlich- und privatrechtlichen A“bf’bm’ Lasten und

Pilichten, die den Grundstiicks- und Gebiudeeigentiimer als solchen treffen, mit Wirkung
vom ..1. Januvar 1981 . _. zu tragen.

§8

Zur Belastung des Erbbaurechts mit Hypotheken, Grund- oder Rentenschulden bediirfen die
Erbbauberechtigten der Zustimmung des Gmnj’stﬁdueigcntiimen. Dieser wird seine Zustimmung zur
Belastung nur fiir solche Pfandlasten erteilen, deren Tilgung wihrend der Dauer des Erbbaurechts
sichergestellt und spirestens 5 Jahre vor Ablauf des Erbbauvertrags abgewickelt ist.

§9

Jede VeriuBerung des Erbbaurechts ist nur mit Genehmigung des Grundstiikseigentimers
zulissig. Bei der Veriuflerung mufl der Erwerber simtliche Verpflichtungen aus diesem Vertrag aus-
driicklich iibernehmen.

Die Aufreilung des Erbbaurechts, in Wohnungs- oder Teilerbbaurechte bedarf der Genehmi-
gung durch den Grundstiickseigentiimer.




Der Grundstiickseigentiimer kann in solchen Fillen die Erhchung des Erbbauzinses nach Maf-
gabe der verinderten Verhiltnisse verlangen.

§ 10

Dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer steht fiir jeden Fall der Veriuferung ein dingliches
Vorkaufsrecht gemig § 1094 ff. BGB am Erbbaurccht zu. Der Anspruch auf Ausiibung des Vorkaufs-
rechis erlischt, wenn der Grundstiickseigentiimer nicht binnen 2 Monaten nach Empfang einer ihm von
dem jeweiligen Veriuferer zu iibersendenden Abschrift des VerauBerungsvertrags die Ausiibung des
Vorkaufsrechts schrifclich erklirr hat

§ 11

Nach Beendigung des Erbbaurechts durch Zeitablauf steht den Erbbauberechtigten ein Vorrecht
auf Erneuerung zu nach niherer Mafligabe des § 31 ErbbauVO.

§ 12
Liuft die Vertragsdauer ab, ohne daf das Erbbaurecht gemifl §§ 27 oder 31 ErbbauVO. ver-

lingert oder erneuert worden ist, so gehen die auf dem Erbbaugrundstuck vorhandenen Bauten als
wesentliche Bestandteile des Grundstiicks in das Eigentum des Grundstiickseigentiimers ber.

Als Entschidigung zahlt der Grundstiickseigentiimer an die Erbbauberechtigten 2/3 des gemei-
nen Wertes, den das Bauwerk zu diesem Zeitpunkr har.

Die Ents{'h'idigung wird durch drei Sachverstindige bestimmt, von denen der Grundstiicks-
eigentiimer und die Erbbauberechtigten je einen ernennen, wihrend der dritte von diesen bestellt wird.
I{mrémr keine Einigung zu Stande, so wird der dritte Sachverstindige durch den értlich zustindigen
Landrat ernannt.

Beim Heimfall (§ 4) wird als Entschidigung nicht mehr gewihrr, als was der Gmﬂdsti.idu-'
eigentiimer bei einer Ubertragung des Erbbaurechtes an einen Dritren oder bei Weiterveriufierung
des Gelandes fiir die Bauwerke erhilr.

§13 ;
Simtliche durch die Bestellung des Erbbaurechts entstehenden ffentlichen Abgaben und Ko-

sten einschlieflich der Kosten fiir die Vermessung und Vermarkung der Erbbaugrundstiidke haben die
Erbbauberechtigten zu tragen.

Ebenso tragen die Erbbauberechtigten simtliche Kosten, die bei Beendigung des Erbbaurechts
durch Zeitablauf oder Heimfall entstehen.

§ 14

Ist das Erbbaugrundstiick vermietet oder verpachter, so_haben sich die Erbbauberechtigten
ohne Mitwirkung des Grundstiickseigentiimers mit dem Nurtzungsberechtigten wegen vorzeitiger Auf-
hebung des Miet- oder Pachtverhiltnisses und wegen erwaiger Entschidigung zu einigen.

§ 15

Der Grundstiickseigentiimer kann das Erbbaugrundstiick wihrend der Dauer des Erbbaurechts
den jeweiligen Erbbauberechtigten zu Eigentum iibertragen, wenn sie ihm ein anderes geeignetes Ge-
linde zum Tausch anbieten, das fiir den Grundstiickseigentiimer nach dessen pflichtgemifem Ermes-
sen den gleichen Wert besitzt wie das Erbbaugrundstiick ohne die auf dem Erbbaurecht erstellten
Bauten.

Die Kosten des Tauschvertrags und die Grunderwerbsteuer fiir simtliche Grundstiicke sind
von den Erbbauberechtigten zu tragen. '
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Die Erbbauberechtigten tragen die gesamte aus der Benutzung des Grundstiicks folgende
Schadenshafrung.

Die Erbbauberechrigten haften fiir alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag als Gesamt-
schuldner.

Dem Grundstiickseigentiimer gegeniiber ist jeder Erbbauberechtigte zur Vertretung der ande-
ren Berechrigten und zur Entgegennahme von Erklirungen mit Wirkung fiir und gegen alle Betei-
ligren berechrigt. v




§ 17

Der Grundstiickseigentiimer behilt sich den Riicktritt von diesem Vertrag vor, falls dessen
Inhalt durch behordliche Anordnung, Mafinahme oder Auflage geindert und der Grundstiickseigen-
timer durch diese Anderung beschwert werden sollte.

§ 18

Der Grundstiickseigentiimer ist jederzeit berechtigt, den Einheitswert des Erbbaugrundstiicks
ohnehG!:b'a'ude einschlieflich aller kiingﬁgen Wertfortschreibungen bei dem zustindigen Finanzamt
Zu erneben.

Fiir alle Anspriiche aus diesem Vertrag, die im Mahnverfahren (§ 688 ff. ZPO) gelrend gemache
werden, ist als Gerichtsstaud der Ort vereinbart, an dem sich der Sitz der Evang. Pflege Schénau
befindet. Fiir Rechtsstreitigkeiten, die den Inhalt des Erbbaurechts und seine Belastungen betreffen,
gilt der Gerichtsstand nach § 24 ZPO.

§ 19

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, finden die Bestimmungen der Verord-
nung ijger das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGBL. Seite 72) in ihrer jeweils geltenden Fassung
Anwendung.

Bestimmungen dieses Vertrages, die nicht gesetzlicher oder vertragsmifliger Inhalt des Erb-
baurechts i. S. der f 1—8, 27 Abs. 1 Sarz 2 und 32 Abs. 1 Sarz 2 der Erbbaurechtsverordnung wer-
den, sind schuldrechtlich wirksam. : :

- U
Heidelberg / Speyer, den <. 0%, A95¢

Der Grundstiickseigentiimer: Die Erbbayrbereduig:en: /
Fir den Unterl. Evang. Kirchenfonds: (4{ " é,i ...(’;
Evang. Pflege Schnau in Heidelberg EORNR 7 gt Ry < B
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Geschehen zu Sinsheim/Els.

am dreiundzwanzigsten September neunzehnhundertachtzig
«23.9.1980-

Vor dem Notariat Sinsheim

— b

—r

Gegenwartig: gperjustizrat Dr. Ludwig Schumac};eiﬁn Sinsheim als [Notar

Anwesend sind:

1) far den Unterlénder Evang. Kirchenfonds
gesetzlich vertreten durch den Evang. Oberkirchenrat Karisruhe,
Evang. Pflege Schénau in Heidelberg:

dia

Herr , Kirchenoberamtsrat, wohnhaft in
Heidelberg,
handelnd aufgrund der dieser Urkunde in Urschrift beigefiigten Vollmacht,
2  Herr , Beb.
wohnhaft in; Einzelhandelskaufmann
3)

der/die Erschienene zu 1 dem Notar persdniich bekannt, die Erschienenen zu 2 unddausgewiesen
durchPersonalausweis

unbedenklich geschéftsfahig, die Ehegatten ohne Ehevertrag lebend, mit gegenseitiger Einwilli-
gung handelnd.

Dle Erschienenen erkléaren zur Beurkundung den folgenden

Erbbaurechtsvertrag

Wir nehmen Bezug auf den dieser Urkunde als Anlage beigefiigten, von den Vertragsparteien
unterzeichneten Erbbaurechtsvertrag, bekennen uns zum Inhalt der Anlage und geben hierdurch
die darin enthaltenen Erkldrungen ab.

Grundbucherkldrungen

Die Beteiligten sind darlber einig, daB das in § 1 der Anlage bezeichnete Erbbaurecht an
Fist. Nr. 6117 zugunsten de® Erschienen zu Ziff. 2
entstehen soll. Sie bewilligen undg&&rwerber beantragen einzutragen

1. im Grundbuch fur das Grundstiick: das vereinbarte Erbbaurecht,

2. in dem anzulegenden Erbbaugrundbuch:

WLV, Nr_g_;?gagtf.ﬁ? straidhan
W ca B uawqfu.h
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a) die vereinbarten Bestimmungen Uber den Inhalt des Erbbaurechts, wie sie sich ergeben aus
§1,§2Abs.1Satz1und2, §3 Abs. 4 Satz1,§§4,6,8Satz1,§9 Abs. 18Satz 1,
§§11,12,13Abs. 2,

b) zugunsten des |eweiligen Eigentimers des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticks:
1. den vereinbarten Erbbauzins gemaB § 3 Abs. 1 'und 2 Satz1und 2,
2. das vereinbarte Vorkaufsrecht fiir jeden Verkaufsfall nach MaBgabe von § 10 der Anlage.

'Die Rechte erhalten Rang in der vorstehenden Reihenfolge.
Alle Eintragungen dirfen nur gleichzeitig erfolgen.

SchiufB

1. %worber beantrag& Befreiung von den Grundbuchgebiihren und der Grunderwerbsteuer
und versicherfi das Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen. ;

2. Ausfertigung erhalten: das Grundbuchamt
der/die Erschienene(n) zu 2
die Evang. Pflege Schénau in Heidelberg (2 Stiick)
- das Finanzamt (2 Stick)

Hierlber diese Niederschrift,
welche nebst Anlage den Erschienenen in Gegenwart des Notars vorgelesen und von lhnen ge-
nehmigt und eigenhandig unterschrieben wurde, wie folgt:










