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maogen. Alleinige Sondernutzungsrechte an Stellplatzen und Garten- / Terrassenflichen existie-
ren nicht.

Das Bewertungsobjekt umfasst das Sondereigentum an einer Wohneinheit im Erdgeschoss
(Nr. 1), einem Keller (Nr. 1) und einem Tiefgaragenstellplatz (Nr. 1) sowie Miteigentums-
anteile am Grundstiick. Riumliche Abweichungen zwischen dem Aufteilungsplan und dem tat-
sdchlichen Nutzungsbereich wurden nicht bekannt (vgl. Anlage 4.1 dieses Gutachtens).

























Wohn-, Miet- bzw. Nutzfliche (WF / MF / NF)

Die Flachenansitze orientieren sich grundsatzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1 / Leistungsabgrenzung). Fiir das Objekt lagen aus der Bauakte vermafite Grundrisse sowie
eine Flachenaufstellung zum Bauantrag vor. Danach existiert fiir die Wohnungseinheit 1 eine
Brutto-Wohnfliche von rd. 81 m?; dies basiert auf Rohbaumafinahmen ohne Putzabzug; nach
Putzabschlag betrigt sie rd. 79 m?®. Die Nutzfliche des Kellers Nr. 1 misst rd. 7 m?.22 Die Wohn-










Die Zufithrung zur Instandhaltungsriicklage soll rd. 9.200 €/Jahr (laut Wirtschaftsplan) be-
tragen; fiir das Wohnungseigentum Nr. 1 resultieren rd. 392 € (= 0,41 €/m? WF/Monat). Dies
erscheint im Hinblick auf den Riicklagenbestand und das Ursprungsbaujahr nicht ausreichend.
Aus struktureller Sicht (Bau- / Nutzungsart / -form, Materialqualitit, Energieeffizienz, Moder-
nisierungsgrad) ist eine durchschnittliche Wartungsintensitit zu erwarten. Als anteilige Riick-
lage sollte m. A. n. die 3-fache Hohe einer mittelfristig angemessenen Jahreszufiihrung?* (=
3.081 € = 13 €/m? WF x rd. 79 m? x 3) vorhanden sein.

























im Vorderrund steht (Abschnitt 5/Ertragswertverfahren). Er setzt sich zusammen aus dem Bo-
denwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis
43 ImmoWertV) und des Reinertrags (vgl. § 31 Abs. 1 ImmoWertV), der Restnutzungsdauer
(vgl. § 4 Abs. 3 ImmoWertV) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl.
§ 33 ImmoWertV) ermittelt. Der vorldufige Ertragswert entspricht i.d.R. dem marktangepass-
ten Ertragswert (vgl. § 7 InmoWertV) und fiihrt nach der Beriicksichtigung ggf. vorhandener
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(Miete und Betriebskosten), die durch Leerstand, Kosten fiir Rechtsmittel oder Zahlungsverzug
entsteht. Bei Mietwohngrundstiicken sind i.d.R. mindestens 2,0 %, bei Gewerbeobjekten min-
destens 4,0 % (tlw. bis 8,0 %) vom Jahresrohertrag zu kalkulieren. Im Bewertungsfall wird das
Mietausfallwagnis im Hinblick auf die spezifische Risikostruktur (Verwertungspotenzial) mit
2,0 % angesetzt, das sind hier rd. 183 €.3°

Betriebskosten Diese Kosten sind nur zu beriicksichtigen, soweit sie regelmaRig
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licher Verkehrswerte gehandelt. Neben Kriterien wie Mietrendite, Alter der Bausubstanz und
Preisniveau sind auch mietvertragliche Kriterien wie Kiindigungsrechte, Mieterhhungs- und
Umlagemaoglichkeiten sowie Aspekte des Mieterverhaltens zu beachten. GrofRe Relevanz hat
das Eigennutzungsinteresse am Objekt. So steigt bei kleiner Wohnflache das Interesse von Ka-
pitalanlegern, wahrend bei groferen Objekten in nachgefragten Lagen die Absicht der Eigen-
nutzung und somit eine hohere Wertminderung resultiert.
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Der Eigentiimer teilt das Eigentum an dem Grundstiick in 24
Miteigentumsanteile, und zwar in der Weise, daB mit jedem
Miteigentumsanteil das Sondereigentum an bestimmten, zu
Wohnzwecken dienenden R&umen (Wohnungseigentum) bzw. bestimm-
ten, nicht zu Wohnzwecken dienenden R3umen (Teileigentum)
verbunden ist.

Die Aufteilung erfolgt gemdB § 8 WEG und gemdB dem anliegenden
Aufteilungsplan, der mit der Bescheinigung nach § 7 WEG
verbunden ist, wie folgt in:

einen Miteigentumsanteil von 426/10.000

am Grundstilick, verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 1 im EG mit Keller Nr. 1 und Stellplatz Nr. 1
in der Tiefgarage

- im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 gekennzeichnet -,

einen Miteigentumsanteil von 432/10.000

am Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 2 im EG mit Keller Nr. 2 und Stellplatz Nr. 2
in der Tiefgarage

- im Aufteilungsplan mit der Nr. 2 gekennzeichnet -,

einen Miteigentumsanteil von 440/10.000

am Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 im EG mit Keller Nr. 3 und Stellplatz Nr. 3
in der Tiefgarage

- im Aufteilungsplan'mit der Nr. 3 gekennzeichnet -,

einen Miteigentumsanteil von 427/10.000

am Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 4 im EG mit Keller Nr. 16 und Stellplatz Nr. 4
in derTiefgarage

- im Aufteilungsplan mit der Nr. 4 gekennzeichnet -,

einen Miteigentumsanteil von 432/10.000

am Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum an der _
Wohnung Nr. 5 im EG mit Keller Nr. 17 und Stellplatz Nr. 5
in der Tiefgarage

- im Aufteilungsplan mit Nr. 5 gekennzeichnet -,
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Die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums, filir das keine Sondernutzungsrechte
bestehen, sowie die Betriebskosten und Versicherungsprdmien
tragen die Eigentimer im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Die Eigentiimerversammlung kann mit 3/4 Mehrheit der anwesenden
Stimmen eine Anderung des Verteilungsschliissels beziiglich der
Betriebskosten und der sonstigen laufenden Kosten beschlieBen-




Die Eigentiimer sind zur Bildung einer Instandhaltungsriicklage
flir das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Alljdhrlich
sind angemessene Betrdge, deren HOhe die Eigentiimerversammlung
bestimmt, auf ein Gemeinschaftskonto einzubezahlen. Uber das
Konto ist der Verwalter verfligungsberechtigt. Die Riicklage
wird gemeinschaftliches Eigentum der Eigentiimer. Bei der
VerduBerung einer Wohnung kann der Ausscheidende die Riickzah-
lung der Riicklage nicht verlangen.

Auf Eigentiimerversammlungen gefaBte Beschliisse sind schrift-
lich niederzulegen, dabei gewdhrt jede Einheit eine Stimme,
auch wenn sie mehreren Eigentiimern zusteht.

Stimmenthaltungen gelten weder als Zustimmung noch als Ableh-
nung.

Wird das Gebdude ganz oder teilweise zerstdrt, so sind die
Eigentiimer untereinander verpflichtet, den vor Eintritt des
Schadens bestehenden Zustand wieder herzustellen. '

§ 6

Der Verwalter wird von der Eigentilimergemeinschaft bestimmt.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich auch
- dieser Teilungserkldrung, dem Verwaltervertrag und den §§ 20
. bis 28 WEG.

§ 7

Das gesamte Anwesen ist ausschlieBlich filir Wohnzwecke be-
Stimmt, eine andersartige Nutzung bedarf der Zustimmung des
Verwalters. :



Das Wohnungs- und Teileigentum unterliegt der VerduBerungsbe-
schrdnkung des § 12 WEG, die WeiterverduBerung bedarf der
Zustimmung des Verwalters.

Sie ist entbehrlich/ bei einer VerduBerung an Ehegatten, an
Verwandte in gerader Linie sowie bei einer VerduBerung des
Wohnungs- und Teileigentums im_Wege der Zwangsversteigerung
oder durch den Konkursverwalter. :

Die Eigentilimer sind verpflichtet, jede VerduBerung, Vermietung
oder Verpachtung dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen.

Iv.

Grundbucherkldrungen

Es wird bewilligt und beantragt, im Grundbuch einzutragen:

- die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungs- und
Teileigentum.

- die Bestimmungen unter Ziffer II und III dieser Urkunde als
Inhalt des Wohnungs- und Teileigentums.

V.

Kosten

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs trdgt die Eigen-
timerin.

Der Erhebung der Gebdudeversicherungs- und Grundstiickswerte
zur Kostenberechnung wird zugestimmt.

VI.

SchluBbestimmungen

Soweit irgendwelche Genehmigungen, Zeugenisse und Bescheini-

gungen erforderlich sind, werden diese beantragt und der Notai
beauftragt, sie einzuholen und fiir und gegen die Beteiligten =&
entgegenzunehmen und mitzuteilen. Sie gelten mit Eingang beim
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Bauherr:

Erwerber:

BAUBESCHRE IBUNG FUR WOHNUNGEN

1. Rohbau S

1.1 Erdarbeiten [
|
Baugrubenaushub, Fundamentaushub und
Kanalaushub. [

Rohplanie des vorhanderﬁen Bodens.

1.2 Grindung und Funjaamentierung

i
Entsprechend den Empfefhlungen des
Bodengutachters und gemaB gepriufter
Baustatik.

1.3 Wande

AuBenwinde: nach DIN (z.B. Poroton 30 cm o.
HINSE-Montagewandsystem Si 25 cm stark).
Innenwédnde: Wohnungstrennwdnde nach DIN,
nichttragende Innenwédnde in Bims 11,5 cm,
bzw. Hlz 11,5 ¢m. |













