DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl-Sachverstandige A. Sprenger-Hentschel, Wallstrale 2, 69123 Heidelberg flr die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstucken,
Mieten und Pachten (DIA)

Amtsgericht Heide/berg Deutsche Immobilien-Akademie
VO//StI’eCkungsgeriCht an der Universitat Freiburg
Kurfiirsten-Anlage 15

69115 Heidelberg Wallstraie 2

69123 Heidelberg
Telefon: 06221 -757 61 62

Datum: 31.05.2024
Zeichen: 02-24

Az.: (3) 5 K 36/22

Verkehrswertschétzung
(Marktwertermittlung)

geménR § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss (Hochparterre), rechts eines Mehr-
familien-Wohngeb&udes mit insgesamt 48 Wohnungen, Baujahr 1969

Wohnung gemél3 Plédnen bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Flur/Diele, Bad mit
WC, Balkon/Loggia, Wohnflache geméal3 Bauakten ca. 77 m?,

Abstellraum im Kellergeschoss,

Einzelgarage in einem Garagengeb&ude mit 14 Reihen-Garagen

in

Hinter der Miihle 16
69226 NufB3loch
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Ansicht von der Stral3e, Lage der Wohnung markiert

Verkehrswert: € 141.000,--
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Teilungserkldrung vom 09.04.1979, Notariat Heidelberg
- Bauakten der Gemeinde Nuf3loch

- Bebauungsplan ,Leimenloch“ mit Festsetzungen, rechtskréftig seit dem
09.02.1968

- Baubeschreibung aus den Bauakten

- Energieausweis giiltig bis 20.05.2028, Bonnergie Ing.-Biiro Scholz, Oberstral3e
76, 53844 Troisdorf

- Ansichten und Schnitte von Wohnhaus und Garagengebéude

- Grundrisse aller Ebenen aus den Aufteilungspldanen

- Wohnflachenberechnung und Berechnung des Umbauten Raums

- Diverse Lagepldne aus den Bauakten, Bebauungsplan bzw. Aufteilungsplénen
- Protokolle der Eigentiimerversammliungen von 2015-2022

- BORIS, Bodenrichtwertportal Baden-Wiirttemberg

- Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Informationen zur marktliblichen Miete liber einschldgige Immobilienportale

- Ortliche Fachinformationen Gutachterausschuss stdlicher Rhein-Neckar-Kreis
in Leimen

- von einem Verfahrensbeteiligten libermitteltes Gutachten vom 09.01.2022 zum
Stichtag 01.08.2021, Dr. Martin Hillenbrand, Rauenberg

- Erhebungen im Ortstermin (Aul3enbesichtigung)
- Internetseite der Gemeinde Nul3loch

- Ortsplan der Gemeinde Nuf3loch
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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. 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 geédndert 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 2011
gedndert 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
Blirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 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 Wérme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020, zuletzt gedndert 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
geéndert worden ist.

-  LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 20. November 2023

- 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 geédndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung (iber die Qualitét von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mérz 1976, zuletzt
gedndert 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-
&ndert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

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

- Kroll, 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

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

- 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 ldndlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

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

- Kleiber, Wolfgang
WertR 2016
Wertermittlungsrichtlinien 2016
November 2015

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

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg
Beschluss vom 12.12.2023

Az: (3) 5K 36/22

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von NuB3loch, Blatt 1806

27,322/1.000 stel Miteigentumsanteil an Grundstiick
Gemarkung Nuf3loch

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 mit Kellerraum und Ga-
rage Nr. 6 an

Flurstiick 1402/61, Gebaude- und Freiflache
Hinter der Miihle 16, 3.521 m?

2.3. Ortstermin:

Die Bevollméchtigten der insgesamt 3 Beteiligten wurden von der Unterzeichnerin
angeschrieben und um Ubersendung von Unterlagen zum Wertermittlungsobjekt
sowie um Mitteilung beziiglich einer Teilnahme am Ortstermin gebeten.

Von einem Miteigentiimer wurde im Februar 2024 per WE-Transfer ein von diesem
eingeholtes Privatgutachten vom 09.01.2022 des Stichtag
01.08.2021, ibermittelt. Informationen zu Mietern, Miethéhe, Jahresabrechnung,
Wirtschaftsplan etc. wurden nicht erteilt und ergaben sich auch nicht aus diesem
Gutachten.

Es konnte daher kein Ortstermin mit einem méglichen Mieter vereinbart werden.
Die nachfolgenden Ausfiihrungen beruhen daher auf der duf3eren Inaugenschein-
nahme des Objekts am Wertermittlungsstichtag sowie aus friiheren Besichtigungen
des Objekts. Soweit diese im Rahmen der Wertermittlung verwertet werden, wird
dies jeweils ausdrticklich benannt.

Das gesamte Objekt war am Wertermittlungsstichtag nicht zugénglich. Die AulRen-
anlagen wurden durch die Unterzeichnerin allein besichtigt.
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2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 30. Mai 2024

2.4.2. Qualitétsstichtag 30. Mai 2024

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Wohnungsgrundbuch von NuB3loch, Blatt 1806

Bestandsverzeichnis

27,322 /1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 1402/61 Gebéude- und Freiflache 35a 21 m?
Hinter der Miihle 16

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeich-
neten Wohnung mit Kellerraum und der Garage Nr. 6.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 1801 bis
Nr. 1848).

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

Zur VeraduBerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters oder der Wohnungsei-
gentiimerversammlung.

Dies qilt nicht:

a) im Falle des Erstverkaufs,

b) bei VerduRerung an den Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder
Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie

c) im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
09.04.1979 Bezug genommen.

Aus Grundbuch Nr. 1098 hierher (ibertragen.
Eingetragen am 31.05.1979.
(AS 95 in Nr. 1098).

Anmerkung:
Die Nummerierungen der Garagen und Stellplétze im Plan entsprechen nicht den

Markierungen und Nummerierungen vor Ort.
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Abteilung Il:

laufende Nr. 1:

Nutzungsbeschrankung als beschrankt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der
Gemeinde NuBlloch.

Bezug: Bewilligung vom 02.07.1968.

Eingetragen am 09.07.1968.

Hierher sowie in die anderen Wohnungsgrundblicher (ibertragen am 31.05.1979.

laufende Nr. 2:

Abwasserleitungsrecht fiir die Gemeinde NuB8loch.

Bezug: Bewilligung vom 12.06.1974.

Eingetragen am 11.12.1974.

Hierher sowie in die anderen Wohnungsgrundblicher libertragen am 31.05.1979.

Nr. 1-2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 21.12.2009

laufende Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
04.05.2022 (5 K 36/2022).

Eingetragen (MAN026/25/2022) am 16.05.2022.

3.2. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

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

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

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis der AulRenbesichtigung des Geb&udes so-
wie den zur Verfiigung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung

wurden nicht gepriift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und
materielle Legalitét des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

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

Das unregelméBig geschnittene Grundstiick liegt in ebener Lage, nordwestlich des
Ortskerns von NuB3loch.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Leimenloch®, rechtskréftig
seit dem 03.02.1968 mit folgenden Festsetzungen:

WA Reines Wohngebiet

Vil 8 Vollgeschosse

GFZ 1,0 Geschossflachenzahl 1,0
GRZ 0,2 Grundflachenzahl 0,2
FD Flachdach

0 offene Bauweise

In der Umgebung ausschlie8lich Wohnbebauung, Ein- und Mehrfamilien-
Wohngebéude. Zum Zeitpunkt der Besichtigung konnten keine Geruchs- oder Ge-
rduschbeléstigungen und/oder Emissionen festgestellt werden.

Die Stral3e ,Hinter der Miihle“ ist eine 6ffentliche Stral3e, verkehrsberuhigt, 30
km/h-Zone mit sehr geringem Verkehrsaufkommen. Insgesamt sehr ruhige Wohn-
lage.

Auf dem Grundstiick befinden sich das Wohngebéude, ein Garagengeb&ude mit 15
hintereinanderliegenden Einzelgaragen sowie 33 Pkw-Abstellplétze.

Einwohner: 11.352, Stand 30.09.2023
Quelle: Internetseite der Gemeinde Nuf3loch

Entfernungen: Ortsmitte Nu3loch, Rathaus sowie Haltestellen des
OPNV in ca. 2 km erreichbar
Einkaufsmdéglichkeiten in ca. 1 km (FulRndhe)

Schulen: Grund- und Werkrealschule am Ort.
Sonstige weiterfiihrende Schulen in Sandhausen,
Wiesloch und Heidelberg

Autobahnanschluss: BAB 5 Frankfurt-Karlsruhe sowie A 6 Mannheim-
Heilbronn, Anschlussstellen Wiesloch/Walldorf bzw.
Wiesloch/Rauenberg jeweils ca. 6 km

OPNV: Schulbusverbindung nach Wiesloch und Sandhausen
Busverbindungen nach Wiesloch, Sandhausen und
Leimen, dort Anschluss an die StralSenbahn nach
Heidelberg
S-Bahn-Anschluss in Wiesloch/Walldorf oder Lei-
men/St. ligen, jeweils ca. 4 km
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5. Gebdudebeschreibungen

5.1. Wohngebé&ude:

Mehrfamilien-Wohngebéude, Baujahr 1969, 8 Vollgeschosse (Erd- und 7 Oberge-
schosse) mit insgesamt 48 Wohnungen, 6 Wohnungen je Geschoss.

Der rechte und der linke Gebaudeteil sind hbhenmé&fig um ein halbes Stockwerk
versetzt. Zwischen den beiden Gebé&udeteilen befindet sich das Treppenhaus mit
dem Aufzug.

Die nachfolgenden Angaben beruhen auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten sowie den Erhebungen im Ortstermin. Fiir nicht zugéngliche
bzw. nicht sichtbare Bauteile kann keine Haftung iibernommen werden.

Fundamente: Stampfbeton
Wénde:

AuBenwénde:

Untergeschoss: Beton

Erd- und Obergeschosse:  Hochlochziegel und Mauerziegel

Innenwénde:

alle Geschosse Hochlochziegel, 11,5 cm

Decken: Stahlbeton-Massivdecken in allen Ebenen

Dach: Flachdach, Beton
Deckung mit Pappe und Kies,

Fassade: Roter Klinker
Sockel mit Glattstrich

Tiren: Holzfertigtiiren

Haustiir: Kunststoff mit Isolierverglasung, integrierte Klingel-
und Briefkastenanlage

Hauszugang: 5-Stufiger liberdachter Aufgang vom Zugangsweg zur

Hausttiir
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Treppenhaus:

Treppe:

Treppenpodeste:

Wénde:
Fenster:
Rollladen:

Heizung:

Aufzug:

Keller:

Anmerkung:

offene Treppe mit Marmor-Trittstufen
keine Setzstufen, Holzgeldnder

Marmor

Klinker

Teils Holz, teils Kunststoff
Kunststoff

Olzentralheizung

laut Energieausweis stammt die Anlagentechnik des
Gebéudes aus dem Jahr 1996.

Néhere Angaben zur Heizung sind nicht méglich.
Gemal Grundriss soll der Oltank ein Fassungsver-
mégen von 40.000 Litern haben.

Lochbiihler, Umbau 2017
8 Personen bzw. 600 kg
Der Aufzug hélt jeweils auf der halben Etage

Wasch- und Trockenraum zur gemeinsamen Nutzung

Soweit Angaben zur Ausstattung im Inneren des Gebdudes gemacht werden, so
stammen diese Informationen von einer Innenbesichtigung des Gebadudes am 08.
Februar 2023. Die Bilder in der Fotodokumentation sind entsprechend gekenn-

zeichnet.

5.2. Garagengebédude:

Reihen-Garagengebéude bestehend aus 14 in sich abgeschlossenen Einzelgara-

gen.

Gemal Grundriss verfiigt jede Garage (lber eine Breite von 2,65 m sowie eine Tie-
fe von 6 m. Die Garagen haben eine H6he von 2 m.

Fundamente:
AulBenwénde:
Dach:

Tor:

Beton

Beton

Flachdach

Mechanisches Hub-Tor
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5.3. AuBenanlagen:

Grol3e Freiflichen um das Haus, teils gértnerisch angelegt, teils Wiese mit alterem
Baumbestand; insgesamt sehr gepflegter Zustand.

Es ist ein eingezéunter MLill-Platz rechts vom Haus im Bereich der Zufahrt zu den
Garagen und den dortigen Stellplédtzen vorhanden, ebenfalls sehr sauber.

Weitere Stellpldtze befinden sich an der Grundstiicksgrenze entlang der Stral3e.

Hofflache und

Pkw-Stellplatze: Beton-Verbundpflaster
Hauszugang, Stellpléatze

und Zugang zu den Garagen: Beton-Verbundpfilaster
Fahrradstander: im AuBenbereich Fahrradstédnder,

nicht liberdacht

6. Wohnungsbeschreibung

Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss (Hochparterre) im rechten Gebéude-
teil; Wohnflache ca. 77 m? geméal3 Berechnung in den Bauakten.

6.1. Raumaufteilung:

GeméaR Plan besteht die Wohnung aus Flur/Diele, groBes Wohn-/Esszimmer, 2
Schlafzimmer, Kiiche und Balkon/Loggia. Die zwei Schlafzimmer sind nach Siidos-
ten, die Kiiche nach Nordwesten, Wohnzimmer sowie Loggia nach Sidwesten
ausgerichtet.

6.2. Ausstattung

Da keine Innenbesichtigung méglich war, kénnen keine Angaben zur Ausstattung
und zum Zustand der Wohnung gemacht werden.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird ein durchschnittlicher, dem Baujahr des
Gebéudes entsprechender Zustand unterstellt. Es wird weiter davon ausgegangen,
dass in der Wohnung keine durchgreifenden Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt
wurden.

Sollte der tatsédchliche Zustand der Wohnung von dem angenommenen Zustand
wesentlich abweichen, so kann sich der Verkehrswert ggf. &ndermn.
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Fenster: Kunststoff weill mit Isolierverglasung
Rollléden: Kunststoff

Fensterbénke: aullen Aluminium

Sonstiges: Klingel mit Gegensprechanlage

Zur Ausstattung des Bades sowie einer eventuellen Ausstattung der Kiiche sind
ebenfalls keine Angaben aus eigener Kenntnis méglich.

7. Bauméngel, Bauschédden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Einleitung:

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

Bauschéden resultieren lblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von aufen auf das Gebéude einwirken-
den Ereignissen.

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

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

7.2. Gemeinschaftseigentum:

Das gesamte Anwesen befindet sich, insbesondere unter Berticksichtigung des Al-
ters, in einem &ul3erst gepflegten Zustand.

Festgestellt wurden Risse in den Fliesen im Treppenhaus im Bereich des Uber-
gangs vom Treppenpodest zu den einzelnen Treppen.

Die Klinker an der Fassade haben Witterungsschéden. Aufgrund kleiner Risse
kann Feuchtigkeit in die Klinker eindringen, was bei Frost zu Schdden und Abplat-
zungen fiihrt.
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Zum Zeitpunkt der Besichtigung war der linke Geb&udeteil noch eingeriistet. Nach
Angaben einer vor Ort anwesenden Miteigentiimerin ist dieser Teil der Klinkerfas-
sade bereits saniert. Die Sanierung des rechten Teils ist ebenfalls erforderlich, es
steht derzeit ein Umlaufbeschluss aus. Das Geriist soll (aus Kostengriinden) bis zu
einer Entscheidung lber die Durchflihrung der Sanierungsarbeiten an der rechten
Fassadenseite zundchst stehen bleiben. Dieses soll dann ,nur” versetzt werden,
um dann an der rechten Gebédudeseite die Arbeiten durchzufiihren.

7.3. Sondereigentum:

Wegen fehlender Innenbesichtigung sind keine Angaben zu eventuellen Mé&ngeln
und Schéden im Gemeinschaftseigentum méglich. Bei der nachfolgenden Werter-
mittlung wird Mangelfreiheit der Wohnung unterstellt.

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 gewoéhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berlicksichtigen sind klinftige 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 ungewéhnliche 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
geméal § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittlung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV flir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fiir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umstdnde des Einzelfalls.
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Zusétzlich sind gemanl § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (iblichen 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 gewdhnlichen 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. Derartige Ver-
gleichspreise sind nicht vorhanden, so dass die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens nicht méglich ist.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Flir 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-Erwégungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persénlichen
Bediirfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, Bauméngeln
und/oder Bauschéden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt ermittelt.

Bei Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts steht der nachhaltig er-
Zielbare Ertrag bei der Bildung des Kaufpreises im Vordergrund. Aus diesem Grund
ist vorliegend das Ertragswertverfahren als sachgerechte Wertermittlungsmethode
zu Grunde legen.

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
Bauschéaden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. hbheren Bewirtschaftungskosten beriicksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnfldchenberechnung aus den Bauak-
ten berticksichtigt. Die MalBe wurden den Plénen bzw. der Berechnung entnom-
men.
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8.3. Ertragswertermittlung:

Wil. ca. 77 m?* x  10,-- €/m? gerundet = € 770,--
eine Einzelgarage €  50,-
monatlicher Rohertrag € 820,--
abzgl. 25 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlageféhiger Betriebskosten €  205,-
monatlicher Reinertrag € 615,--
Jahresreinertraqg:

12 X €615,-- = € 7.380,--
Bodenwert:

Grundstiicksgrofie 3.621 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2023

inkl. ErschlieBungsbeitrége je m? = € 650,--
angemessener Bodenwert € 650,
3.521 m? X 650,--€/m? = € 2.288.650,--
hiervon 27,322/1.000 stel Miteigentumsanteil, € 62.530,--
Reinertrag des Bodens:

€62.530,- «x 3% gerundet € 1.876,--
Ertrag der baulichen Anlage € 7.380,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 1.876,--
Gebéude-Anteil € 5.504,--
Gebéude-Ertragswert:

€ 5.504,-- X 17,41 = € 95.825,--
zzgl. Bodenwertanteil € 62.530,--

Ertragswert vorlaufig € 158.366,--
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Ertragswert vorldufig € 158.366,--

Abzgl. besondere objektspezifische

Grundstticksmerkmale, siehe Ziffer 8.4. € 2.000,--
Ertragswert vorlaufig € 156.366,--
10 % Abschlag fehlende Innenbesichtigung € 15.637,--
Ertragswert vorldufig € 140.729,--
Ertragswert gerundet 141. ==

8.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die entsprechende Regelung findet sich in § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Zu den zu beriicksichtigenden Merkmalen gehéren insbesondere auch Dienstbar-
keiten, die in Abteilung 2 des Grundbuchs eingetragen sind. In dieser Zweiten Ab-
teilung ist zum einen ein Abwasserleitungsrecht der Gemeinde NuB3loch geregel.
Dieses hat jedoch weder einen Einfluss auf den Bodenwert noch auf den mit der
Wohnung erzielbaren Ertrag, so dass dieses Recht den Wert nicht beeinflusst.

Zum anderen ist eine Nutzungsbeschrénkung aus dem Jahr 1968 als beschrankt
persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Nul3loch eingetragen. Diese
beinhaltet eine Beschrdnkung hinsichtlich der Nutzungsmaoglichkeiten des Grund-
stiicks. Es bestand eine Beschrédnkung, wonach eine Bebauung ausschliel3lich zu
Wohnzwecken zulédssig war und eine Bebauung innerhalb von zwei Jahren nach
dem Erwerb zu erfolgen hatte. Diese Beschrdnkungen sind aufgrund der erfolgten
Bebauung ohne Relevanz auf das Gebdaude, die Wohnungen und die zu erzielen-
den Ertréage.

Wie oben ausgefiihrt, war das Gebaude zum Zeitpunkt der Besichtigung teilweise
eingertstet, um eine Klinkersanierung durchzufiihren. Nach miindlichen Informati-
onen eines Miteigentiimers (nicht Verfahrensbeteiligtem) sind die Arbeiten an der
linken Geb&udehélfte abgeschlossen. Es steht derzeit ein Umlaufbeschluss bevor,
auch die rechte Gebdudehélfte zu sanieren. Die Kosten sind bereits mit € 70.000,--
konkretisiert und werden nach Miteigentumsanteilen umgelegt. Rechnerisch ergibt
sich ein Anteil fiir die Wohnung Nr. 6 in Héhe von € 1.912,--. Aufgerundet ergibt
dies eine zusétzliche zu berticksichtigende Belastung von € 2.000.--

8.5. Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Der Liegenschaftszins wurde mit 3,0 % angesetzt. Unter dem Liegenschaftszins
versteht man den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Damit wird die zu erwartende Entwicklung der Immobilie
nach allgemeinen Wert- und Ertragsverhéltnissen beriicksichtigt.
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Eigene Liegenschaftszinssédtze wurden aus der Kaufpreissammlung bisher nicht
abgeleitet. Zu Grunde gelegt werden daher die allgemeinen Regeln und Erfah-
rungswerte sowie die Empfehlungen in der Fachliteratur fiir Eigentumswohnungen.
Grundsétzlich wird dabei fiir Eigentumswohnungen in nicht ldndlichen Gemeinden
ein Liegenschaftszinssatz in Hbéhe von 3,0 bis 3,5 % empfohlen, fiir Eigentums-
wohnungen ladndlichen Gemeinden von 3,5 bis 4 %.

Das Objekt befindet sich unter Beriicksichtigung des Baujahres in einem &duf3erst
gepflegten Zustand in sehr ruhiger Wohnlage. Nuf3loch ist eine nachgefragte
Wohnlage, so dass ein Liegenschaftszins von 3,0 % sachgerecht ist.

Es wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Ausgehend
von einer Fertigstellung des Anwesens im Jahr 1969 und somit einem Geb&udeal-
ter von 54 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer des Gebéudes und der
Wohnung von 25 Jahren. Bei einem Liegenschaftszins von 3,0 % und einer Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren ergibt sich ein Vervielféltiger von 17,41.

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten sowie der nicht umlagefdhigen Betriebs-
kosten wurden die letzte Jahresabrechnung 2021 sowie der der Unterzeichnerin
vorliegende Wirtschaftsplan, gliltig seit Januar 2022 berlicksichtigt. Dieser Wirt-
schaftsplan liegt der Unterzeichnerin durch eine Wertermittlung aus dem Jahr 2023
vor. Dieser Wirtschaftsplan betraf eine identische Wohnung im Haus. Gemal die-
sem Wirtschaftsplan ergeben sich, bezogen auf den hier angenommenen Jahres-
rohertrag Bewirtschaftungskosten von rund 19 %. Im Hinblick auf die erheblichen
Kostensteigerungen, insbesondere bei notwendigen Reparaturen und Instandset-
zungen sowie die aufgrund des Alters des Gebé&udes eher geringe Erhaltungsriick-
lage, werden Bewirtschaftungskosten in Héhe von 25 % des Rohertrags angesetzt.
Im Ortstermin wurde der Unterzeichnerin zudem mitgeteilt, dass aufgrund einer be-
standskréftigen Beschlussfassung der Gemeinschaft die monatliche Zahlung in die
Erhaltungsriicklage verdoppelt wurde. Auf die Wohnung entféllt jetzt ein monatli-
cher Betrag in Hbhe von ca. € 105,--. Zudem gibt es keine gesonderte Erhaltungs-
riicklage fiir die Garagen. Soweit hier Kosten anfallen, sind diese im Verhéltnis der
Eigentiimer der Garagen untereinander zu tragen. Hierzu gibt es einen nicht ange-
fochtenen Beschluss der Eigentiimer.

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 wurde den Veréffentlichungen in BORIS, Bo-
denrichtwertportal Baden-Wiirttemberg entnommen. Das Grundstiick liegt in der
Richtwertzone 31200204 mit einem Bodenrichtwert von 650,-- €/m? fiir Wohnbau-
flachen. Berticksichtigt wurden die konkrete Lage des Objekts innerhalb der ein-
schlagigen Richtwertzone sowie die weitere Grundstiicksnutzung in der unmittelba-
ren Umgebung. Unter Beachtung der genannten Merkmale wurde der Bodenricht-
wert als angemessener Bodenwert von in Hohe von € 650,-- zugrunde gelegt.

Da keine Kenntnis liber die aktuell von einem méglichen Mieter gezahlte Miete be-
steht und hier auch keine Informationen von den Verfahrensbeteiligten zur Verfi-
gung gestellt wurden, wurden umfangreiche Recherchen in den diversen Internet-
portalen durchgefiihrt. Die durchschnittlichen Angebotspreise fiir aktuelle Vermie-
tungen in NuBloch fiir Wohnungen mit einer Gréf3e von mindestens 65 m? und min-
destens zwei Zimmern liegen bei ca. 10,50 €/m?. Es ist dabei zu beriicksichtigen,
dass es sich insoweit um Angebote und nicht um Vertragsabschliisse handelt. Un-
ter Bertlicksichtigung dieser Umstéande wurde eine Miete von 10 €m? Wohnfldche
zugrunde gelegt.

Sollte die derzeit von einem Mieter gezahlte Miete unterhalb dieses Betrags liegen,
S0 kann sich der Verkehrswert ggf. &ndern.
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9. Zusammenfassung

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

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

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

Gemdél3 Bauakten liegen fiir das Grundstiick keine Baulasten bzw. Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 141.000,--

in Worten: einhunderteinundvierzigtausend EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Anwesens von aullen sowie der zur Verfiigung stehenden Unterlagen erstellt.
Die Besichtigung erfolgte insgesamt ohne Beisein eines der Verfahrensbeteiligten.

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 31. Mai 2024

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachverstdndige
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10. Anlagen

- Teilungserklarung vom 09.04.1979, Notariat Heidelberg, auszugsweise
- Baubeschreibung aus den Bauakten

- Energieausweis, gliltig bis 20.05.2028, Bonnergie Ing.-Bliro Scholz, Oberstralle
76, 53844 Troisdorf

- Ansichten und Schnitte von Wohnhaus und Garagengebé&ude

- Grundrisse aller Ebenen aus den Aufteilungsplénen

- Zuordnung der Stellpldtze und Garagen aus der Teilungserklérung
- vergrélRerter Grundriss Wohnung Nr. 6

- Wohnflachenberechnung

- Lageplan aus den Bauakten

- Ortsplan der Gemeinde Nul3loch

- Fotodokumentation mit 20 Lichtbildern, einschlie3lich Deckblatt

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

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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gelegen, sowle desfder PKu-Abstellplatzes yp, 13

,nd des Kelleraumes Nr, 13

Geggmtwohnfl‘écha ca. 63,43qm

miteigentumsanteil von

yerbunden mit dem Sondereigentum an der im
aufteilungsplan mit Nr, 14 bﬁzeichnaten, blai
umrandeten Ein-zimmer-Eigentumawohnuug im

o, UbergeschoB , linke Haushédlfte Mitte

!V gelegen, sowie des/duwx PKW -Abstellplatzes Nr, 14
und des Kellerraumes Nr, 14 ‘/

gesamtwohnfliche ca.29,58 gm

Miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
pufteilungsplan mit Nr, 15 bezeichneten, rot
unrandeten Drei-Zimmer-Eigentumswohnung im

. Obergeschol , linke Haush#lfte Hechts

i

gélagen, sowis d#@fdar PKlW =Garage Np, 15 '

und des Kellerraumes Nr, 15 ‘/
Gesamtwohnfléche ca.77,83 gm

16,) Miteigentumsanteil von ;
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr, 16 bezeichneten, grin
unrandeten Drei-Zimmer-Eigentumswohnung im
2. Obergeschol | rechte Haush&lfte Links
gelegen, souie des/’é}é’r PKW —~Abstellplatzes pp, 16
und des Kellerraumes Nr, 16 /

Die Wohnfléche betrégt 77,83 gm

Miteigentumsanteil von
. verbunden mit dem Sondereigentum an der im
fufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichneten, gelb
Unrandeten Ein-Zimmer=Wohnung im
'L 2. Dbergeschof y rechte HaushBlfte Mitte
“elegen, souis des/ws¥ PKw —Abstellplatzes yp, 17

und des Kellerraumes Nre 17 J
Oig Wohnflédche betrégt 29,58 gm

*5,) ’“ite}_gantumaantail von
/erbunden mit dem Sondereigentum an der im

Ufteilungaplan mit Nr. 18 bezeichneten, braun
~ UMrandeten Orei=-Zimmer-Wohnung im

£ ]9 2+ Obergeschas y rechte Haushilfte Rechts
9%legan, sowie des/dux PKW-Abstellplatzes Nr, 1
und tag “Bllarraumaa Nr. 18

Uig Yohnfliche betrégt 77,83 qm

ot

22,266/1000 o/ ‘

10,384/1000 W

27,322/1000 /.

27,322/1000 o



l....'.lll-_______

19-) miteigentumsanteil von
yerbunden mit dem Sondereigentum an der' im
pufteilungsplan mit Nr, 19 bezeichneten, rose®
umrandeten Zuai—zimmar-Eigantumawdhnung im
3. ObergeschoB , linke Haushélfte,|inks
gelegeny, 39”19’d°9/der PKW -Garage NT. 19
und des Kelleraumes Nr, 19

gesamtwohnfléche ca, 63,43qm

20.) Miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
aufteilungsplan mit Nr, 20 bezeichneten, blau
unrendeten Ein-Zimmer-Eigentumswohnung im =
3. ObergeschoB , linke Haushélfte Mitte

gelegen, sowie dea/d@m PKu"““#ﬂllpl.ﬁziq Nz 20
und des Kellerraumes Nr,. 20

Gesamtwohnfléche ca.29,58 qm Vv

21s) miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2l bezeichneten, rot
unrandeten Drei-Zimmer-Eigentumswohnung im
3. ObergeschoB , linke Haush&lfte Rechts
gelegen, sowie des/dex PKU-Abstellplatzes Ny, 21
und des Kellsrraumes Nr, 21l \//

4

Gesamtwohnfléche ca.77,83 gm

22.) miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondersigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr.22 bezeichneten, grin
umrandeten Drei=Zimmer=-Eigentumswohnung im
3+ ObergeschoB | rechte Haushdlfte Linke
gelegen, sowis &&X/der PKW—Garage Nz, 22
und des Kellerraumes Nr, 22 ;

Oie Wohnfliche betrégt 77,83 gm

23+) Miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr.23 bezeichneten, gelb -

) Unrandeten Ein=Zimmer=Wohnung im ‘

v J« ObergeschoB , rechte HBUBhﬁlftPaﬂétti_ ; :
9slegen, sowis des/#&x PKu—Abstellplatzes. nr, 23
und des Kellerraumes Nr, 23 V/
Oie Wohnfldche betrdgt 29,58 gm

24,)

IvlitEigantumaantail von

Yerbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr.24 bezeichneten, braun
YmMrandeten Drei-Ztmmer-Wohnung im

“+ ObergeschoB , rechte Haush&lfte Rechts

9elegen, sowie des/dex PKU-Absteliplatzes Nr. 24
UNd des Kellerraumes Nre24 \/7

Oie Wohnfiliche betrégt 77,83 gm

22,266,/1000 o o

10,384/1000 A

27,322/1000 /



254) miteigentumsanteil von : R

2&;)

(7.)

26.)

29,)

jo,)

-._-—__ — e i e —

verbunden mit dem Sondereigentum an der’ im
aufteilungsplan mit Nr, 25 bezeichneten, rogg®
umrandeten Zwai—Zimmar-EigantumawuhnUna im

4, ObergeschoB | 1inke HaUBhﬁlfta;Linka

gelegen, sowie des/dex PKu-Abstellplatzes . 28
und des Kelleraumes Nr, 25 - ; ‘//N .

22,266/1000 V/"

Gesamtwohnfléche ca. 63,43qm

Mmiteigentumsanteil von

verbunden mit dam Sondereigentum an der im

Aufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichneten, blau

umrandeten Ein-zimmer-Eigantumawohnung im

4, ObergeschoB . 1inke Haushdlfte Mitte

gelegen, sowle des/da@¥ PKW—-Abstellplatzes Nr, 26

und des Kellerraumes Nr, 26 10,384/1000

v

v

Gesamtwohnfléche ca.29,58 qm

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im g
Aufteilungsplan mit Nr. 27 bezeichneten, rot :
unrandeten Drei-Zimmer-Eigentumswohnung im
44 ObergeschoB , linke Haush&@lfte Rechts

Is

W

gelegen, sowie ¥W&$/der PKW -Garage Nre 27 . el
und des Kellerraumes Nr. 27 \/ : 27,322/1000 ,/ ' ';,;E;
Gesamtwohnfliéche ca,77,83 gm _ i%

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr., 28 bezeichneten, grin

unrandetan DOrei-Zimmer=Eigentumswohnung im Bl
4. ObergeschoB , rechte Haushélfte Links . LA
gelegen, sowie W®¥/der PKW-Garage - - . Nr, 28 s . S

und des Kellerraumes Nr, 28 ' ‘/f T1427,822/10

Die Wohnfléche betrégt 77,83 gm

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr.29 bezeichneten, gelb
unrendeten Ein=Zimmer=Wohnung im v
4« Uborgescho | pechte Haushdlfte Mitte .
gelegen, sowie des/d¥¥xPKu-Abstellplatzes  Nr, 29
und des Kellerraumes Nre 29

Die Wohnfléche betrégt 29,58 gm

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im ns
Aufteilungeplan mit Nr.39 bezeichneten, braun
unrandaten Drei-Zimmer=Wohnung im

4« Uhergeschol , rechte Hau.hﬂlftl_ﬂgqhﬁa- .
gelegen, sowie des/dex pku-Abstellplatzes pnp, o

und des Kellerraumes Nr. 50
Oie Wohnfliéche betrigt 77,83 qm




d

L
o

31s)

.)

7o

(L

miteigentumsanteil von ' _ f;
verbunden mit dem Sondereigentum v

an d
Aufteilungsplan mit Np, 31 bazsichnnta:r :2 s
ynrenceten zuai_zimmer‘fignntumawdhnun; im.e
5, Obsrgeschold » linke H“u'halfti;Linka

gelegen, sowie de¥@/der PKy=-Garage Np. 31
und des Kelleraumes Np, 31 : # s
22,266/1000 75

Gesamtwohnfléche ca, 63,43qm \/

miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr, 32 bezeichneten, blau
umrandeten Ein-Zimmer-Eigantumswnhnung im

5. ObergeschoB , linke Haush@lfte Mitte

gelegen, sowis des/dewx PKW-Abstellplatzes nr, 32
und des Kellerraumes Ny, 32

J 10.384/1000
Gesemtwohnfléche ca,29,58 qm : ,//

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im

Aufteilungsplan mit Nr. 33 bezeichneten, rot

umrandeten Drei-Zimmer=-Eigentumswohnung im 4
5. ObergeschoB , linke Haush&lfte Rechta : , e
gelegen, sowie desftier PKW—-Abstellplatzes Nr, 3 8
und des Kellerraumes Nr, 33 v/? 27,322/1000 o S

Gesamtwohnfléche ca.77,83 gm |

Mitsigentumsanteil von &
verbunden mit dem Sondereigentum an der im :
Aufteilungsplan mit NrJS4 bezeichneten, grin

umrandeten Drei-Zimmer=£igentumswohnung im

5. Obergeschol | pgchte Haushdlfte Links

gelegen, sowie des/dgwx PKW —Abstellplatzes pp, 34 v

und des Kellerraumes Nre 34 V/ 27,322/1000

Oie Wohnfléche betrégt 77,83 gm

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 35 bezeichneten, gelb
umrandeten Ein=-Zimmer-Wohnung im S
9. ObergeschoB | rechte Haushélfte Mitte 2]
uelegsen, sowie des/de¥ pKW —Abstell Nro 35
und des Kellerraumes Nr. 39 J

Dia Wohnfliche betrégt 29,58 gm

“iteigentumsanteil von
varbunden mit dem Sondersigentum an der im
iufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichneten, breun

unrandaten Drei=Zimmer~Wohnung im _ .
“e Unergescholl | pgehte Haushdlfte Rechte -

velegen, sowie JuE/der pKw —Garage Nr, 36
und des Kellerraumes NI :

Ule Wohnfliéche betrigt 77,83 qm




3 : 22,266/1000 5

e

niteigentumsanteil von ' (LRI
verbundsn mit dem Sondereigentyp an der’ im
aufteilungsplan mit Nr, 37b3291ohnaten, roge®
nzandeten zwe.t--zimmar-Eigantumauohnung im
5. ObergeschoB , linke HaUﬁh&lfﬁa;Link.

legen, sowie des/der PKW ~Abstellpla "
S:d daa’Kalleraumaa NTo 37 : platzes Nz, 37 .

Gesamtwohnfléche ca. 63,43qm

verbunden mit dem Sondereigentum an der im

33;) miteigentumsanteil von C I

4o, )

o
ﬁ¢'}

fufteilungsplan mit Nr, 38 bezeichneten, blau

umrandaten Ein-zimmar—Eigantumauohnung im . ;

6., ObergeschoB, linke Haushidlfte Mitte .

gelegen, sowie des/derx PKW —-Abstellplatzes Nr. 38 |

und des Kellerraumes Nr, 38 |;
|

10,384/1000 /

Gesamtwonnfléche ca.29,58 qm V4

Miteigentumsanteil von

verounden mit dem Sonderseigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nre 39 bezeichneten, rot
unrendeten Drei=-Zimmer=-Eigentumswohnung im :
6. Ooergeschol, linke Haushélfte Rechts |
gelegen, sowie des/uix PKW —Abstellplatzes Np, 39 ; 1
und des Kellsrraumes Nr, 39 : . 27,322/1000 W 1

B o !

Gesamtwohnfléche ca.77,83 qm

Miteigentumsanteil von

verounden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nré#0 bezeichneten, grin
unrandeten Orei=-Zimmer=Eigentumswohnung im

8. Obsrgeschod y rechte Haushdlfte Links

¢slegen, sowis do¥/der PKW=Garage Nz 4o . :
und des Kellsrraumes Nr, 49 ' / 27,322/1000 3

Ois Uohnfliche betrégt 77,83 gm

Mitsizantumsanteil von :

Yeroundsn mit dem Sondereigentum an der im ¢
“uftsilungeplan mit Nr. 4l bezeichneten, gelb
“tandaten fin=Zimmer=Wohnung im i’

m

* “9srgeschol | rechte Haushdlfte Mitte !
t=legen, sowis des/de PKU "‘b"t’np.hts.z"' Nz, 42

YNd des Xellsrraumes Nr, 41 e \/
9is Uohnfliéche betrigt 29,56 gm
"iteigentumsanteil von

founden mit dem Sondereigentum an der im i
ftsilungsplan mit Nr. 42 bezeichneten, braunr'
- .

v

s
g
Al

P

‘Y&ndeten Drei-Zimmer=Wohnung im ’ ok

(= ~ L

+ UbergeschoB , rechte Haushélfte ﬂiﬂhtl‘ : & ;
S2legen, sowie’dedy/der PKU-Garage ,ll‘z'. i
“Nd des Kellerzaumes Nz, 42 geite s Gk J ’
“is Uehnfldche betrigt 77,83 ga i ] .3




4de)

+54)

46.)

v
“ige

miteigentumsanteil wvon 2
verbunden mit dem Sondereigentum a :

ounc nd
pufteilungsplan mit Np, 43 bazaichnata:r ::ea‘
umrandeten Zuei—zimmer-Eigantumaunhnun; im
7. ObergeschoB , linke Hauahﬁlfts;Linka

gelegen, sowie des/dux PKW-Abstellplat
und des Kelleraumes Nr, 43 platzes Np, 43

. 66/1000
Gesamtwohnfldche ca, 63,43gm

2, %

r

1~
W
o

miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr, 44 bezeichneten, blau
umrandeten Ein-Zimmer-Eigentumswohnung im

7. ObergeschoB , linke Haushdlfte Mitte

gelegen, sowis des/dew PKW-Abstellplatzes )r. 44

d des Kellerraum 44
- foitR. 10.384/1000 /
Gesamtwohnfléche ca.29,58 qm :

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 45 bezeichneten, rot
unrandaten Drei=-Zimmer=Eigentumswohnung im
7. ObergeschoB, links Haushélfte Rechts

gelegen, sowie des/werxPKW —Abstellplatzes Nr, 45 |
und des Kellerraumes Nr, 45 27,322/1000 v/ ':j
Gesamtwohnfldche ca.77,83 gm ‘/ '

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 46 bezeichneten, grin
umrandeten Drei~Zimmer=Eigentumswohnung im

7. DbergeschoB, rechte Haush&lfte Links
gelegen, sowise x}os/der PKW -Garage Nre 46
und des Kellerraumes Nr. 46 '

Die Wohnfl&che betrégt 77,83 gm

Miteigentumsanteil von 3 A
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 47 bezeichneten, gelb
unrandeten Ein=Zimmer=Wohnung im

7. ObergeschoB, rechte Haushdlfte Mitte z
oslecen, sowie des/der PKW —Abstellplatzes Nre 47

und des Kellerraumes Nre 47 \J" 3
Die Wohnfl&che betrégt 29,58 gm 8

Miteigentumsanteil wvon
verbunden mit dem Sondereigentum an der im ;3
fiufteilungsplan mit Nr. 48 bezeichneten, braun =

unrendeten Drei=Zimmer—Wohnung im
. (bergeschoB | rechte Heush@lfte Rechts

celegen, sowie O9sfder PKW —Garage
und des Kellerraumes Nr. 48

Die Wohnfléche betrigt 77,83 gm



—
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[
i §3
sn den PKW-Abstellplétzen besteht jeweil
' wohnungseigentumers. 1ls nur Sondernutzungsrecht des
L3 ooonstand des Wohnungseigentums und des Teileigentums
.].g,rirrsbustimmungen ‘
a) Wohnungseigentum
wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung !
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem |
ps gehirt. |
|
b) Teileigentum |
Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden El
Rauncinheiten eines Gebdudes in Verbindumg mit dem Miteigentumsanteil |
an den gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehirt.
!
¢) Gemeinschaftliches Eigentum
gcomeinschaftliches Eigentum sind das Grundstlick sowie die Teile, Anlagen -

und Einrichtungon des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum stehen.

') Gogenstand des Sondereigentums

coonstand des Sonderecigentums sind die im § 2 dieser Teilungserklarung
oroichneten Raume sowie die zu diesen R&umen gehdrenden Bestandteile des
:ebdudes die verandert, beseitiogt oder eingefiigt werden k8nnen, ohne dal
durch das gemeinschaftliche Eigentum pder ein auf Sondersigentum be-—
hondes Recht eines anderen Wohnungseigentlmers Uber das nach § 1QIMEE
issige MaB hinaus beeintrédchtigt oder die auBere Gestaltung des Ge—

ides verandert wird. In Erganzung dieser Bestimmung wird festgelegt,

. ‘al zum Sondereigentum gehdren:

1) Dor FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehende

110 nichttragenden Zwischenwande, p e

) “er Wandputz und die Wandverkleidung sémtlicher zum Sonderel
'nden Riumae, auch soweit die putztragenden Wande nicht;zuwlz

-T geharen, i L ANEH
) ¢iu Inncntiren der im Sondereigentum stehenden Raume und

tern die Innenfenster, Lo I
vtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden R&

ichtungen und AusstattungsgchRStéﬂdet -

Jasscrlgitungen vom AnschluB an die gamainsaqq“_ﬁ
L‘)rgunggluitungcn fur Gas und Strom von defﬁh
dsscrungsleitungen bis 2ur ﬁnschluﬁataileu

?

r— und Rucklaufleitungen und di? HaiZkﬁzﬂ"
luBstelle an die gemeinsame Steig~bzu, Fall
liden und Rolladen.



genstand des gemeinschaftlichen Eigentums
senstand des gemeinschaftlichen E3

| P Iy ]

fu m m

gentums sind Riume und Gebdude-

und und Boden. Zum qeme; ondereigentum erklirt sind, sowie
SR ey : Jemeinschaftlichen Eigentum gehdrt auch das
:owgils vorhandene Jarualtungsuermﬁgen.

nicht nach Ziffer 2 2um S

T° 8759 1 UL

. ;cgr das U?rhéltnis der Wohnungseigentimer unterein-
ander und Uber die Verwaltung

| 2
Grundsatz

‘ls der Wohnungseigentimer untereinander bestimmt sich nach
hriften der §§ 10 bis 29 des WEG, soweit im folgenden nicht
ss bestimmt ist,

§ 5

1) Der Wohnungs~/Teileigentimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines
Sondereigentums, soweit sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz oder

ser Erklarung ergeben. Er hat ferner das Recht der Mitbenutzung der

emeinschaftlichen Gebrauch bestimmtenR3ume, Anlagen und Einrichtungen

job
(11]

0N
=

dudes und der gemeinschaftlichen Grundstiicksflachen. Im einzelnen

den Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums die Hauserdnung

E
g
Geb
fir

m wm nm

=

Lo T e i

Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung ist der Wohnungs
gentUmer nur mit Zustimmung der Wohnungseigentimergemeinschaft berech
Wohnungseigentlimerversammlung kann die Entscheidung Uber die Zu- “
timmung dem Verwalter Ubertragen. Dic Zustimmung kann widerruflich er=

()
—
L]

i

(VS ol - L e
m

1t werden. :
Einwilligung kann nur aus einem wichtigen Grund verweig
wann auch von der Erfillung von Auflagen abhdngig geme
wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn die Auslbung des
oder Berufes eine unzumutbare Beeintrachtigung anderer Woh
cigentimer oder Hausbewohner befurchten 1aBt oder wenn
dus Hauses beeintrdchtigt. '
%) Entsprechendos gilt auch bei Vermietung oder Verpack
cines Teileigentums. Bei Vermietung der mahnung gh
missen etwaige Zweckbindungen beriicksichtigt wer
fiir den Fall der Uberlassung an Ehegatten, Verwan
oder Yerwandte zweiten Grades in der Ssitanlin
%) Erteilt der Verwalter einc beantragte Einuilli
nicht odor nur unter Auflagen, oder widarn”ft.ﬂg
toilto Einwilligung, so kann der Eigentimer ei
dir Wohnungseigentimer nach § 25 WEG herbei”
6) Art und Woise der Ausiibung der dem Wohnungs-
Rechte zur Nutzung des gondereigentums un
schaftlichen Eigentums worden durch die vc
von der Eigentlimerversammlung h?SChlaas-_.‘
stimmungen dieser Hausordnung kénnen dureh
2/3 Mehrheit gedndort werden. :

He
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Y
—

3)

w7
-~

2 der Abstellpliatae
ir dia als uemeinschaftseigantum aus
2

5 10 Abs. gswigsenen Ab stz s
S fon, g fle s TR copmtumy cahingahend ge-
s s geltliche Nutzung der Absteollpldtze zeitlich unbe-

snzt sinzelnen & N ol
e Ao L UOhnungselgant“mafn ausschlieBlich zustoht.

e Jer Abstellplitze steht dom jeweiligen bohnungseigentimar

?:?523 Recht schlieBt nur die Abstellung
—— afrzeugen sin. Das Waschen von Personon=
_i§5;z;:?§:sgn u2§ auf dem Abstellplatz ist untersagt. Desgleichen
o Tkt 8» ©ie Lagerung von Gegenstindon und Abstellung von i
ren gen an und auf dem Abstellplatz. Die Koston der Instand- |

altung und Instandsatzung hat jeder Weohn s % 2
~ . : ungseigontumer fir den ihm zur
Songsrnutzung zugeteilten Abstellplatz zu tgag - e :

yon zugelassenen Personenkra

ONe

§ 6

Ubertragung dos Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum ist verduBerlich und vercrblich. DiesUeiterver-
suGerung bedarf dor Zustimmung-des' Vorwalters, Dies-gilt nicht-im-Falde
Jer VersuBerung an Ehegatten, Verwandto-in gerader Linie, Vorwandto
zuciten Grades in der Seitenlinie oder-bei cingp-VerduBerung des
Wonnungscigentums im Woge der Zwangsvollstreckung oder durchoden Kons
kursvorwalter, such nicht beim Erstverkauf durch den Bauherrn.Sesv=Veockactes:
Der Usrwalter darf die Zustimmung nur aus @inem wichtigen Grund vor= %
sagen. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn durch Tatsachen bo=
grindete Zweifel daran bestehen, dal
a) der Erwerber dise ihm gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungsaigan=

tUmer obliegenden finanziellen Verpflichtungen erfillen wird, oder .

b) der Erwerber oder eino zu seinem Hausstand gehdrende Person sich in E ‘

dis Hausgemeinschaft cinflgon wird.
Die Zustimmung des Verwalters kann durch die EigentUmerversammlung mit
Stimmenmehcheit ersetzt werden.

§ T

Instandhaltung J

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehSrandan
Toile dos Gebsudes einschl. der &uBeren Fenster und dos Gr t%&%ﬂ
obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, sie ist .
walter durchzufiihren. Klappléden und Rolldden aind, luﬁh
Sondereigentun gehtren, in Bezug auf don AuBananstrich
liches Eigentum zu behandoln. { FaNasig
Der Wohnungseigentimer ist vorpflichtet, dio'dem So
liegenden Teilc des Gebdudes so instandzuhalten, da@
anderen Wohnungseigentimer

unvarmoidliche MaB hinau§ 3]
Diu Bahebung von Glasschaden an Fenstern und Td

roich daos Sondereigentums, auch wenn sie zum 99“'“
Eigontum gohéren, obliogt ohne RUcksicht auf di
dom Wohnungseigentimer. Die rechtzoitigo Vorn
haraturen ist Sache dos Wohnungsoigentimers.



§ 8

Wiederaufbau und Uiederherstellungspflicht

1) uird GﬁS”GLbaudc‘ganz oder teilueise zerstért, so sind die Wohnungs—
sigentlmer untereinander verpflichtet, den vor Eintritt d
B ; gs Schadens be-
stchenden Zustand wieder herzustellon. Decken dic Versicherungssu
und sonstige Forderungen den vollen Wicderhorst ST
: ooz Hohaanatis AT : rhors u%lungsaufwand nicht, so
ist jmder o gseigontumer verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der 1
Kosten lﬂLHOhD eines einem gm-Wohnfléchenanteil entsprechenden Bruch- T
teils zu tragen.
2) Jeder Wohnungseigentlmer kann sich innerhalb eines Monats nach Bekannt— y
gabe der festgestellten Entschadigungsanspriiche und der nach dem Auf- '
bauplan ermittelten Kosten des Wiederaufbaues oder der Wiederherstellung .
von der Verpflichtung zur Beteiligung an dsm Wicderaufbau oder der |
Wicderherstellung durch VerauBerunc seines Nohnungs—/Teileigantums w
befreiens Er hat zu diesem Zweck dem Verwalter eine gerichtlich oder IH
notarisll beurkundete VerauBerungsvollmacht zu erteilen. Dabei ist der ]]
Yorwalter zu ermachtigen, das lWohnungseigentum freihandig zu verauBern :
oder nach MaBgabe und in entsprechender Anwendung der §§ 53 ff WEG |
| varsteigern zu lassen. :
| 1) Steht dem Wiederaufbau odor der Wiederhersteollung ein uniberwindliches
Hindernis entgegen, so ist jeder Wohnungseigentlmer berechtigt, die
Aufhecbung der Gemeinschaft zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung ist
ausgeschlossen, wenn sich einer der anderen Wohnungseigentimer oder o
uin Dritter bercit erkldrt, das Wohnungsecigentum des die Aufhebung ver-
langenden Wohnungscigentiimers zum Schatzwert zu tibernehmen und gegen
dio Ubernahme durch ihn keine begriindeten Bedenken bestehens

g g

Aufhebungsverfahren

r? Ist dic Gemeinscha€t in den Fallen des §8 Abs. 3 al'.ifz-uﬁ'liié" tg‘ia&
lic Auseinendersctzung im Wege der freihandigen VerauBerung ﬁﬁﬁ?.
“ffentlichen Versteigerung nach § 753 BGB und § 180 ZVG.

§ 10

Anzeigepflicht des Wohnun
Busichtigungsrecht des Veruw:

1) Der Uohnungseigentimer ist verpflichtet, von ik
Schiden am Grundstiick oder Gebdude, doren Bese
:igentimern gemeinschaftlich oblicgt, dem Ver
zeigen.

/} ""'«'I:!':j;_-rmaltgr e berechtigt, in zeitlichen ﬁh’
nach vorheriger Anmeldung den Zustand der_ Wohnung
arboiten im Sinne von § 7 Abs. 2 und den‘. K
des Sondercigentums befindlichen Tqila des gem

Aus wichtigem Gru

+

~ums iberpriifen zu lassen.
auch sonst zul@ssig.

.fllll-____
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mehrheit von Berechtigten an einen Wohnungseigentum

goht das Wohnungseiguntum auf mehrere Pa

yorlangen de Uurual;ers cincn Bevollméchtigten zu bostellen und dem Vers
yalter zu benennen, dor berechtigt ist, fir sie Willenserklarungen und

systellungens die im Zusammenhang mit dem Wohnu i
. ! . ngsei -
- cgenzunehmen und abzugeben. gseigentum stehen, ent

rsonen Uber, so haben diese auf

8. .02
Entziehung des Wohnungscigentums
pbweichend von und ergdnzend zu der gesetzlichen Regelung wird bestimmt:

1) Die Uo;aussetzungcp zur Entziehung dos Wohnungseigentums licgen vor,
wonn ein Wohnungseigentlimer sich mit der Erfillung sciner Verpflich-
tung zur Lasten- und Kostentragung in Hdhe eines Betrages, der das

in Verzug befindet.
?2) Stcht das Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaftlich zu, so
kann diu Entziehung des Eigentums zu Ungunsten sa@mtlicher Mitberecht
ten verlangt werden, sofern auch nur in der Person eines Mitberechtig
dic Voraussetzungen fir das Entziehungsverlangen begriindet sind.

§ 13
Lasten und Kosten

1) In Erginzung und teilueiscr Abdndorung des § 16 WEG wird fo

bestimmtz 3

a) Kapitaldicnstlasten ( Zins—,Tilgungs-und Nebenkosten
den in Anrechnung auf den Kaufpreis tUbzrnommenen Vi
entstehen, sind — soweit nichts anderes ve [ ;
weiligen Wohnungseigentimor ibcr den Verwalter
zahlen.

b) Betricbskosten i
Dic Wohnungseigentlimer missen alle B
dic Kosten der Beheizung und Warmua
dem Ergebnis der WarmemosstfiQe o s
Die Ubrigen Betricbskosten ( zf'ﬁg_N_ 2
Versicherungen und dergles) wagdsn:&m;ﬁ
fliche auf die Wohnungseigentumex L ge

¢) Die Vorwaltungskosten sind fUr jedes
messon. Einzelheiten dber Hﬁhﬁ H?QT
tum an Garagen oder fUT Teileigenti

Vorwaltervortrag gercgelts i
J) Vorsichorungon

Fir das Sondereigentum und das
Ganzes werden folgende Uaraichem:

".IIII-____

dreifache des monatlichen Wohngeldes iibersteigt, lénger als drei Menate

.l : -r. g
S e S o
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i
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§ 10 Abs. 3 des WEG blaibt unbarihrt,

auch ohne Wohnungseigentimerversamm
alle Wohnungseigontimer ihre-Zustim
urklérﬂn ’

=3

-3
—

lung ist ein BeschluB giltig, wemn |
MUNg zu diesem BeschluB schriftlich

3) In Ergénzung des § 23 WEG wird bastimmt, daB zur GUltigkeit sines Bee
schlusses der @Dhnungaaiguntﬂmcruersammlumg auBer den dort genannten
gestimmungen die Protokollierung des Beschlusses erforderlich ist. Das

Protokoll ist-vaom Verwalter und=ven-zwei ven-der-Eigentimerversammlung
bestimmten Wohnungseigentimer zu unterzeichnen,

§ 15
Wirtschaftsplan

1) Der Verwalter hat jeweils flr ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan
aufzustellen, der von den Wohnungseigentilmern zu beschlieBen ist,

2) Der in § 13 Abs. 1 der Teilungserkldrung aufgefiihrten Kesten sind im
Wirtschaftsplan in der flir das Ceschédftsjahr zu erwartenden Hdhe einzu-
satzon, Bai den Instandhaltungskosten ist zu beriicksichtigen, daB ein :
angemessenor Betrag zur Vornahme spaterer groBer Instandsetzungsarbeiten £
der Bauernsuerungsrickstellung zuzufihren ist, ]

§ 16 8
Verwalter

1) Als erster Verwalter ist -
_bmtal‘iﬁ. Die Bestollung gilt bis zum
le verlangert sich um jeweils ein weiteres Kalenderjahr,

andgren Verwalters baeschlieBen.

2) Soweit ein Verwalter nach Abs. 1 nicht bestellt ist Oda
die WohnungseigentUmer mit Stimmenmehrheit Uber die Bes

3) Beim Vorlicgon eines wichtigen Grundes kSnnen die
jederzeit mit 2/3 Mehrheit die Abberufung des Ver

4) Dic Rechte und Pflichten des Verwalters Eggehenﬁﬁiﬁ'

aus den Bestimmungen dieser Teilungserklarung.

°) In Erueiterung dor gesetzlichen Befugnisse hat de
Befugnisse:

&) mit Wirkung flic und gegen die Wohnungsoige

Verwaltungsaufgaben Vertrdge abzuschlicBen

schiafte vorzunehmen,

b) dic von den WohnungseigentUmern nach §
cntrichtonden Betrdgo einzuzishen und
Wohnungseigentlmer namens der Ubrigen
geltend zu machen. =

©) er ist berechtigt einen Unterverwalte:
Rechte und Pflichten zu Ubertrage




- Eine Versicherung gegen Inans
Haftpflicht der Gemeinschaft
gemeinschaftlichen Eigentum a

— eine Gabéudeuersicherung,

. gine Leitungswasserschaden i

; versich
eine Sturmschadenversicherung, i

Fgr die Zeit H§Ch A?lauf der ersten Versicherungsperiode kdnnen
die .mUhnungselgentumer mit Stimmenmehrheit einen Wechsel d
Versicherungsgesellschaften beschlieBen. i il

¢) Die Uohnungseigentlimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungs-
Eucklage fir das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem
Zuweck lﬁt“Bln angemessener jahrlicher Betrag, der sich nach
gn-Wohnflache errechnet, an den Verwalter zu entrichten.

Pruchnahme aus der gesetzlichen

der Wohnungseigentiimer aus dem
m Grundstiick,

2) Eine ﬁndegung QEr in Abs. 1 vorgesehenen Verteilungsschllissel kann von der
Wshnungseigentimerversammlung mit 2/3 Mehrheit beschlossen werden. :

S0 -14

EigentUmerversammlung

1) Anoelegenheiten, Uber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder nach
dom Inhalt dieser Teilungserkldrung die Wohnungseigentlmer durch Be—
schluB entscheiden konnen, werden durch BeschluBfassung in einer \er=
sammlung der WohnungseigentiUmer geordnet.

2) Dar Verwalter hat wenigstens einmal im Jahr die Wohnungseigentimerver—
sanmlung einzuberufen. Dariiber hinaus muB der Verwalter die Wohnungs—
cigentUmerversammlung dann einberufens wenn der Verwaltungsbeirat oder
manr als 1/4 der Wohnungseigentimer die Einberu fung unter Angabe des
Gooonstandes verlangen. In den Fallen des § 5 Abs. 2 bis 5 dieser Tei

lirung muB der Verwalter die Wohnungseigentlimerversammlung auf Ver:

langan des betroffenen Wohnungseigentimers einberufen. e itk i

»

i) Fir die Ordnungsm@Bigkeit der Einberufung genugt die”my
Anschrift, die dem Verwalter von dem Wohnungseigentimer
teilt worden ist. ;

ammlung ist beschluBfahi

esile vertreten ist. Ein U

en

) Diz Wohnungseigentlmervers
Hilfte der Miteiggptumsant
<ann sich nur durch den Verwalter, seinen Ehcgat

nungseigentiimer der Gemeinschaft aufgrund sch
~troton lassen. Ist die Versammlung nicht
rwalter eine zweite Versammlung mit gleichem
-- ist in jedem Fall beschlufdhig. Hierauf

rs hinzuweisen.

15 Stimmrecht bestimmt sich nach sem—4Es
anteile.



§) Jader wWohnungseigontimap hat im Falle de

VerduBeruna seines Wohnungseiqen T gdnzlichen odor teilweisen
nit dem jowailigen Vorwalter gaang:a:::aErmurbar B Sinsh S S

§ 17 ' o i
Verwaltungsbeirat |
Do wohnqn?saiQUHEUMBr kBnnen mit Stimmenmehrheit oinen Verwaltungsbeirat
yihlon, dossen Aufgaben sich aus § 29 weg argeben, Der Vorwaltungsbeirat

;nﬁt;hF aus d?oi W?hnUHQSGigentﬁmcrn einschlieBlich des von doen Wohnungsse
cigentumern mit Stimmenmehrheit zu boestimmenden Vorsitzondoen., Der Ver-

waltungsboirat ist zur Einsichtnahme in alle Biichor und Schriften das  ¥
verwalters berochtiqt, la
1L (M A o
§ 18

Eintragunsbeuwilligung und -antraq

1)

1] sessnmrrasrscsacssetessasnsssiessnnsnsssas

NuBloch
bﬂw.llllgt und beaﬂtragt, cdal im CGrundbuch von R R R _—'-
RXXN RN X Grundbuch Nr. 1098

a) die Teilung des Grundstickes in ..?!L. Wohnungseigentumrechte ¢
§ 2 der Teilungserklérung, N

8 wasy Wil
b) dis Bostimmungen gemdd dor §§ 3 bis 17 der Tedlungs : y
als Inhalt des Sondoreigentums alug!'tagan-lnyiuq :
tUmer heantragt weiter, die zu erteilendon Eintrs
sowic von den zu bildenden Wohnungsgrundbichern
Crundbuchblattabschrift an-dbn zuvsenden. - .

2) FUr dio vorstohenden Antrdge wird GebUhranbefreiung ¢

. Gosotz 5, 1953 in Anspruch gonommon. ' 5
;‘r\uwer%a: U‘?T‘Luhil'l. D?i. Bodenwert: 100.=« DN p:

N

Heidelberg, den

T R T R R R R R

( Untorschrift dor Eigentimor )
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Fragen

Zweck soll das Gebéude dienen?

Gawerbebetrieb: Betriebszwe ig (Besondere
nach § 4 Abs. 2 BauVerlVO erforderlich)

Raum (DIN 277)

e ;ﬁd.g&wema 8-geschog
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——

ann,onJ——_—-_N_‘—'—-\.______

NuBloch Verz. Nr.

1& en 'u'lohr‘hauses

StraBe-Fist-Nr1 402 /61

Baubeschreibung

i

Antwort des Antragstellers
bzw. Planverfassers
—_—

Bearbeitungsvermerke
der Baurechisbeh&rde

12 221 «36

. . cbm
; Baukosten ohne Kosten nach Ziffer 5
E 1+00040004-=
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e R R P T i DM
chaffenheit und Merkmale des Baugrundes Ton, Lehm
(Grindungsart und Baustoff) Stampfheton

. inde (Baustoff)
iUnhrgeschuﬁ Beton
 Erdgeschof3 Hlg und MZ
',I ObergeschoB " n
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e ' (Baustoff)

hoh Beton
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Fragen

ee———

Antwort ges Ani

baw. f

14 Boustoff und Forbe

der AuBenfldchen des Gebdudes

Klinker, rot

Bearbeitungsvermerke

der Baurechibehd de

17. Art der Einfriedigung

Striiucher

Baubeschreibun

g for Feuerungsanlagen und Heizdllogerbehdlter

Einzelheizung

18, Art der Roumheizung . :t
Fernheizung [
fest M

19 “' . .

19, Breansto ol -
gasfdrmig 0

elekir. Beheizung

20. Sommelheizung
o) Handelt es sich um aine
bestehende Feverstdtte
- oder um eine Neveinrichtung

b) Warmemittler

c) Art der FeversiGtte

d) Anzahl

e) Nennheizleistung der
einzelnen Feverstdtte
(keal/h)

f) Abmessungen der einzelnen
Heizkessel in cm

g) hdchstzuldssige Vorlaufs-
temperatur d. Kessel

bestehend
Umbaou
Neveinrichtung
Niederdruckdampf
Hochdruckdampf
Warmluft
Warmwaosser
HeiBwasser
Heiz- Luft- Heiz-
kessel erhitzer  therme
0 O O
¥

D000 OO

_.15¢ o00 WE
Lange Breite Hahe

21. Schornsteine
o) Querschnitte

Wangendicke
Baustoffe

b) Bedachung des Gebaudes
an den Schornstein-

mindungen (Ziff. 12)

Betonabdeckung

2. Heizal
%) Wie erfolgt die Lagerung?

b) Art der Behdlter
Anzahl (Stiick)
Fassungsve ;
Behalee Lirer)

C} demﬂﬂﬂhm.n
Slundurchidssiga Wanne
doppelwandige Behdlter
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brennbare Flissigkeiten

rklasse (siehe VO

sigkeiten) Ober brel‘lnbura

gussichtliche Lagermenge
)
Wo erfolgt die Logerung?

\

8 Erzeugnisse werden her
e Waren werden gefihri2

__-____—_'—'_‘_‘—'———._.__

Jelche Stoffe werden gelagert
»der verarbeitet?

gestel|} bzw‘

den gefdhrliche, giftige,

eitsschddliche oder widerwadrtige Stoffe,
rzeugnisse oder Waren gelagert?

lelche?

o erfolgt die Lagerung?

Antwort des Antragstellers
zw. Planyer. assers

R ST |51V

Boﬂ l'b&i tu ngsve
der Bcuradmb;;n;rl::

--___-—__—-__'-—-—-—_._

Ja [0 Nein [J

d durch Geriiche, Gase, Démpfe, Rauch, Ruf3
Ldrm, Erschitterungen, ionisierende

len, Flussigkeiten, Abwdsser und Abfdlle

kungen auf die Beschdftigten, die

chaft o. die Allgemeinheit

Hirchten?

i.ar dufd'l was?

SchutzmaBnahmen sind
‘werden getroffen?

'

Ja O Nein []

sfe Maschinen und Apparate
Art und Aufstellungsort)

Arbeitspldtze fur Mitarbeiter

mdnnliche weibliche
tber unter iber unter

18 18 18
JJI'?re Jahre | Jahre | Jahre

alt alt alt ait

18-, an- oder umzubauenden Gebdude
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siditte insges.
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Dipl-SV Sprenger-Hentschel

11. Fotodokumentation

Ansichten von allen Seiten
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Hauseingang Mai 2024 Hauseingang Februar 2023
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gepflegte AulBenanlagen

Reihengaragen-Anlage an der Siidseite, vom Hof gesehen,
Garage Nr. 6 markiert

Schéden Garagenanlage
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Schaden Garagengebéude
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Ansicht von der Stral3e, Februar 2023

Treppenhaus, Februar 2023 Aufzug, Februar 2023




