Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

- Aktenzeichen: K 81/22

1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Wohnhausgrundstiick Flurstiick Nr. 6872 bebaut mit einem
tiberwiegend in rohbaudhnlichem Zustand befindliches Einfa-
milienwohnhaus mit Garagenanbau.

Das Wohnhaus wurde seinerzeit als ,Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung” baubehérdlich genehmigt und in massiver
Bauweise auf dem Grundstlick Flst. 6872 etwa im Jahre 1962/63
errichtet. Es besteht aus einem Untergeschoss, einem
Erdgeschoss und einem Dachgeschoss.

Der Garagenanbau befindet sich an der SW-Fassade des
Wohngebaudes und besteht aus einem Unter- und einem
Erdgeschoss. Aufgrund der Hanglage, ist die von der Stralle ,Im
Neusatz® befahrbare Garage (auf EG-Ebene) zusatzlich vom
ruckwartigen Grundstiicksbereich (auf UG-Ebene) zu erschlieRen.

Objektanschrift Im Neusatz 6, 74354 Besigheim

Grundbuch Amtsgericht: Heilbronn
Gemeinde: Besigheim
Grundbuch von: Besigheim
Nr.: 7168
BV: Ifd. Nr. 1

Flurstiick Nr.: 6872, Im Neusatz 6
Gebaude- und Freiflache zu 630 m?
Baujahr Etwa 1962/63 (it. Bauverwaltung und Ausk, Antragsteller im Ortstermin)
Nutzung Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Besichtigung unbewohnbar.

Dem Sachverstandigen wurde ein innerfamilidrer Mietvertrag
zwischen Antragsgegner zu 1) (Vermieter) und Antragsteller
(Mieter) vorgelegt.

Bruttogrundflache (BGF)

Bruttorauminhalt (BRI)

Wohnhaus Bruttogrundfldache Bruttorauminhalt
(BGF) . (BRI)

uG rd. 96 m? rd. 239 m?

EG rd. 96 m? rd. 268 m?

DG rd. 96 m? rd. 287 m?

Gesamt: rd. 288 m? rd. 794 m?

Garagenanbau Bruttogrundfiache Bruttorauminhalt
(BGF) (BRI)

uG rd. 20m? rd. 49m?

EG rd. 20m? rd. 49m?

Gesamt: rd. 40 m? rd. 98 m?
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Wichtige Hinweise zu den Flachenangaben siehe Ziffer 6.

Grundstticksgroe

630 m?

Vorhandenes Zubehor
gemaR § 97 BGB

Vorbemerkung:

Ob eine Zubehér- oder Bestandteileigenschaft im rechtlichen Sinne vorliegt, kann
durch den Sachverstdndigen aus tatsdchlichen und rechtlichen Griinden nicht
beurteilt werden. GeméaR Auftrag werden derartige Sachen nach sachverstandigem
Ermessen frei bewertet. Ggf. geschéatztes Zubehor ist hier im Verkehrswert nicht
beriicksichtigt und hier ggf. gesondert ausgewiesen.

Zum Zeitpunkt der Bewertung waren in den Innenrdumen des
Gebaudes eine Vielzahl unterschiedlicher, teils in Regalen
befindlicher sowie auf den Béden Ubereinander gestapelter oder
auch geworfener Gegensténde, teils gesammelte Baumaterialien,
vorhanden. Die AuRenbereiche des Grundstiicks zeigten sich zum
Zeitpunkt des Ortstermins ebenfalls mit einer Anhaufung diverser
unterschiedlicher Gegenstande. Neben einem Baukran, einem
Containerbau und einem - It. Auskunft des Antragstellers vor Ort -
zum Zwecke einer vorubergehenden Lagernutzung aus Fiberglas
genutztes pavillonartiges Objekt, befanden sich auf den
Grundsticksflachen teils Baumaterialien und Baugeristteile, teils
Bauschutt und Anderes. Ferner fluhrte eine im Bereich der
Grundsticksgrenze SW provisorisch errichtete Metall-Leitertreppe
von der UG-Ebene im Auflenbereich auf die EG-Ebene eines
provisorisch anmutenden Anbaus zwischen Wohngebdude und
Grundsttcksgrenze.

Die Anhdufung an Sachen konnten vom Sachverstandigen nicht
gesondert bewertet werden. Die Hohe eines mdglichen Zeit- oder
Restwerts an diesen Sachen kann durch den Sachverstandigen
nicht festgestellt werden.

Besonderheiten

Das Gebé&ude zeigte zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags einen
- zumeist der urspringlichen Baujahreszeit entstammenden -
rohbauahnlichen Zustand.

Nach Auskunft des Antragstellers gab es im Jahr 2019 einen
Hausbrand aufgrund eines technischen Defekts in der Sauna im
Untergeschoss.

Soweit ersichtlich besteht ein in technischer wie wirtschaftlicher
Hinsicht erheblich sanierungswirdiger baulicher Grundzustand.

Dem Sachverstdndigen wurde ein Mietvertrag zwischen
Antragsgegner zu 1) (Vermieter) und Antragsteller (Mieter) aus
dem Jahre 2012 vorgelegt.
Das Bestehen eines Mietvertrags auf der Grundlage persénlicher
innerfamiliarer Verhaltnisse wird im Rahmen der weiteren
Bewertung nicht gewirdigt.
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Berechnung der W o hn £ 1 &

¢ he
nach DIN 283:
ﬂggg;ggglEidggsehogssﬁ
' Zimmer 5,68 x 3,80 = 21,58 qm
thl':zit #’60 X 3,80 ™= 1?’48 q‘."‘ :
Esszinner 2,50 x 4,18 = 1lo,45 gn
Kiiche 2,54 x 2,73 = 6,93 qm
Bad 1,70 x 2,73 = 4,54 gn
WCl l,40 x 1,00 = 1, 40 qQn
Mure 2y 35 . X 5H,.50
pEAS + 1,40 X 0,75 = 8,47 gqm
Tr. ¥ lur 2,10 x 1,50 °'= 3,15 qnm
- : o 74,10 qm
ofs 3% L.Pute 2,22 gn
2 Kemine 0.50 qu 2,72 qm
Reine'Wohﬁflﬁbha_ﬁrgaachoss} 71,38 qn
Wohnreaum Dachstoeck:
" Zimmer 3,75 x 2,50 = 9.37 an
Schl.Rédume 3,20 x 4,27 = 13.66:qm
Kliche 2,60 x 2,30 = 5,98 qm
Bad ' 1,82 x 2,30 = 4,18 on
WCl ' 1,10 x 2,70 = - 1,87 gn
FPlure 5450 x 1,20
: + 1,10 x 1,10 = 7.81 qnm
Balkon 174 x 1,50 x 3,80 = 1,42 qm
_ : b _ 59,17 qn
of s 3% LPutz  1.77 qm
_ 2 Kamine 0,50 gm 2,21 am
Reine Vohnfliche Baehatbnk: 56.96 qm
Nutzfliche:
 Garagen: U.G. 1 x 5,76 x 3,00 = 17,28 gm
e BoBe¢ 1 x 5,70 x 3,00 = 17,10 g3
34,35 qn
i3 Aufgeatellt: Besighein,depf 27.8.62.
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