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Verkehrswertschitzung
(Marktwertermittiung)

gemal § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Eigentumswohnung, gelegen im sechsten Obergeschoss im rechten Gebéaudeteil

eines Mehrfamilien-Wohngebé&udes mit insgesamt 48 Wohnungen, Baujahr 1969

Wohnung geméan Plénen bestehend aus Flur/Diele, 1 groen Wohnraum, Bad mit
WC, Balkon/Loggia, Wohnflache geméald Bauakten ca. 29 m?

Abstellraum im Kellergeschoss, Pkw-Abstellplatz im Freien, Nr. 41

Hinter der Miihle 16
69226 NuRloch



Dipl-SV Sprenger-Hentsche

Seite

]

Gebaudertickseite, Wohnung markiert

Verkehrswert: € 61.000,--
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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Teilungserklarung vom 09.04.1979, Notariat Heidelberg
- Bauakten der Gemeinde Nul3loch

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

- Baubeschreibung aus den Bauakten

- Energieausweis gliltig bis 20.05.2028, Bonnergie Ing.-Bliro Scholz, Oberstral3e
76, 53844 Troisdorf

- Ansichten und Schnitte von Wohnhaus und Garagengebéaude

- Grundrisse aller Ebenen aus den Aufteilungsplénen

- Wohnflachenberechnung und Berechnung des Umbauten Raums

- Diverse Lagepléne aus den Bauakten, Bebauungsplan bzw. Aufteilungspléanen
- Protokolle der Eigenttimerversammlungen von 2015-2022

- BORIS, Bodenrichtwertportal Baden-Wiirttemberg

- Geoportal Baden-W!irttemberg

- Informationen zur marktiiblichen Miete (ber einschlagige Immobilienportale

- o6rtliche Fachinformationen Gutachterausschuss stidlicher Rhein-Neckar-Kreis
in Leimen

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

- Erhebungen im Ortstermin (AuBBenbesichtigung)
- Internetseite der Gemeinde Nuf3loch

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

- ImmoWertV
Verordnung uber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, giiltig 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 Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03 1998, zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
geédndert worden ist.

- WEG
Gesetz lber das Wohnungseigentum und Dauenvohnrecht (\Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, geédndert durch Ariikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

- BGE
Birgerliches 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 uber 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

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

- BelWertV
Verordnung (ber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstiicken 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 Kélteerzeugung
in Gebduden vom 08 August 2020, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

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

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geselzes
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 gedndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung lber 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 Geselzes 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 Berticksichtigung
der ImmoWertV
9. Auflage 2020

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

- Griineberg (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/Modemisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
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. Auflage 2020

- Fischer/Biederbeck
Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im landlichen Raum
1. Auflage Mérz 2019

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

- Kleiber, Wolfgang
WertR 2016
Wertermittlungsrichilinien 2016
November 2015

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

2.1. Auftraqgeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg
Beschluss vom 12.12.2023

Az.: (3) 5K 39/22

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von NuBlloch, Blatt 1841

10,384/1.000 stel Miteigentumsanteil an Grundsttick
Gemarkung NuB3loch

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 41 mit Kellerraum und
dem Sondernutzungsrecht an Pkw-Abstellplatz Nr. 41

Flurstiick 1402/61, Gebéude- 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 bezliglich einer Teilnahme am Ortstermin gebeten.

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

Es konnte daher kein Ortstermin mit einem moglichen Mieter vereinbart werden.
Die nachfolgenden Ausfiihrungen beruhen daher auf der &ul3eren Inaugenschein-
nahme des Objekts am Wertermittiungsstichtag 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 zugéanglich. Die Aul3en-
anlagen wurden durch die Unterzeichnerin allein besichtigt.
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2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 30. Mai 2024

2.4.2. Qualitatsstichtag 30. Mai 2024

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Wohnungsgrundbuch von Nuf3loch, Blatt 1841

Bestandsverzeichnis

10,384/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 1402/61 Gebéaude- und Freiflache 35a21m?
Hinter der Miihle 16

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 41 bezeich-
neten Wohnung mit Kellerraum.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet. Zugeordnet ist das Sondernutzungs-
recht am Pkw-Stellplatz Nr. 41.

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 VerduBerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters oder der Wohnungsei-
gentiimerversammiung.

Dies gilt nicht:

a) im Falle des Erstverkaufs,

b) bei VerduBerung 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 libertragen.
Eingetragen am 31.05.1979.
(AS 95 in Nr. 1098).

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

Markierungen und Nummerierungen vor Ort.
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Abteilung II:

laufende Nr. 1:

Nutzungsbeschrankung als beschrankt personliche Dienstbarkeit zugunsten der
Gemeinde NuBlloch.

Bezug: Bewilligung vom 02.07.1968.

Eingetragen am 09.07.1968.

Hierher sowie in die anderen Wohnungsgrundbdiicher (ibertragen am 31.05.1979.

laufende Nr. 2:

Abwasserleitungsrecht fiir die Gemeinde Nuf$loch.

Bezug: Bewilligung vom 12.06.1974.

Eingetragen am 11.12.1974.

Hierher sowie in die anderen Wohnungsgrundblicher (ibertragen 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 39/2022).

Eingetragen (MAN026/28/2022) 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 Aullenbesichtigung des Gebédudes so-
wie den zur Verfligung 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 Legalitat des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

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



4. Grundstiicksbeschreibung

Das unregelméafBlig geschnittene Grundstiick liegt in ebener Lage, nordwestlich des
Ortskerns von Nuf3loch.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Leimenloch”, rechtskréftiq
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-
rduschbelastigungen und/oder Emissionen festgestellt werden.

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

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

Einwohner: 11.352, Stand 30.09.2023
Quelle: Internetseite der Gemeinde Nul3loch

Entfernungen: Ortsmitte NuBloch, Rathaus sowie Haltestellen des
OPNV in ca. 2 km erreichbar
Einkaufsmoglichkeiten in ca. 1 km (FuBnahe)

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 StralBenbahn nach
Heidelberg
S-Bahn-Anschluss in Wiesloch/Walldorf oder Lei-
men/St. llgen, jeweils ca. 4 km
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5. Gebdaudebeschreibungen

5.1. Wohngebé&ude:

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

Der rechte und der linke Gebé&udeteil sind h6henméallig um ein halbes Stockwerk
versetzt. Zwischen den beiden Gebéudeteilen 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. Flir nicht zugéngliche
bzw. nicht sichtbare Bauteile kann keine Haftung tiibernommen werden.

Fundamente:

Wiénde:
AuBenwénde:

Untergeschoss:

Erd- und Obergeschosse:

Innenwénde:

alle Geschosse

Decken:

Dach:

Fassade:

Ttiren:

Hausttir:

Hauszugang:

Stampfbeton

Beton

Hochlochziegel und Mauerziegel

Hochlochziegel, 11,5 cm

Stahlbeton-Massivdecken in allen Ebenen

Flachdach, Beton
Deckung mit Pappe und Kies,

Roter Klinker
Sockel mit Glattstrich

Holzfertigtiren

Kunststoff mit Isolierverglasung, integrierte Klingel-
und Briefkastenanlage

5-Stufiger tiberdachter Aufgang vom Zugangsweg zur
Haustdr
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Treppenhaus:

Treppe:

Treppenpodeste:

Wiénde:
Fenster:
Rollladen:

Heizung:

Aufzug:

Keller:

Anmerkung:

offene Treppe mit Marmor-Trittstufen
keine Setzstufen, Holzgelénder

Marmor

Klinker

Teils Holz, teils Kunststoff
Kunststoff

Olzentralheizung

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

Né&here Angaben zur Heizung sind nicht maéglich.
GemaR Grundriss soll der Oltank ein Fassungsver-
mogen 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 Gebédudes gemacht werden, so
stammen diese Informationen von einer Innenbesichtigung des Gebaudes am 08.
Februar 2023. Die Bilder in der Fotodokumentation sind entsprechend gekenn-

zeichnet,

5.2. Garagengebaude:

Reihen-Garagengebaude bestehend aus 14 in sich abgeschlossenen Einzelgara-

gen.

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

Fundamente:
AuBRenwénde:
Dach:

Tor:

Beton

Beton

Flachdach

Mechanisches Hub-Tor
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53. Auflenaniagen.

GroR3e Freiflachen um das Haus, teils gartnerisch angelegt, teils Wiese mit &lterem
Baumbestand; insgesamt sehr gepflegter Zustand.

Es ist ein eingezaunter Miill-Platz rechts vom Haus im Bereich der Zufahrt zu den
Garagen und den dortigen Stellplatzen vorhanden, ebenfalls sehr sauber.

Weitere Stellpléatze befinden sich an der Grundstiicksgrenze entlang der Stral3e.

Hofflache und

Pkw-Stellplétze: Beton-Verbundpflaster
Hauszugang, Stellplaize

und Zugang zu den Garagen: Beton-Verbundpflaster
Fahrradstander: im AufRenbereich Fahrradstander,

nicht Gberdacht

6. Wohnungsbeschreibung

Eigentumswohnung, gelegen im 6. Obergeschoss im rechten Gebé&udeteil; Wohn-
flache ca. 29 m? geméfl Berechnung in den Bauakten.

6.1. Raumaufteilung.

Gemadan Plan besteht die Wohnung aus Flur/Diele und einem groBen Wohnraum
sowie Balkon/Loggia.

6.2. Ausstattung

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

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird ein durchschnittlicher, dem Baujahr des
Gebéaudes entsprechender Zustand unterstellt. £s wird weiter davon ausgegangen,
dass in der Wohnung keine durchgreifenden Modernisierungsarbeiten durchgefihrt
wurden.

Sollte der tatsachliche Zustand der Wohnung von dem angenommenen Zustand
wesentlich abweichen, so kann sich der Verkehrswert ggf. andern.



Fenster: Kunststoff weil$ mit Isolierverglasung

Rollléden: Kunststoff
Fensterbédnke: aulBen Aluminium
Sonstiges: Klingel mit Gegensprechanlage

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

7. Bauméangel, Bauschdden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Einleitung:

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

Bausché&den resultieren liblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméangeln oder sonstigen, von aullen auf das Gebé&dude einwirken-
den Ereignissen.

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
geméRen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dartiberhin-
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 Gebrauchsmoglichkeit fihrt. Umfassende Modernisierungsmalfinah-
men kénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.

7.2. Gemeinschaftseigentum:

Das gesamte Anwesen befindet sich, inshesondere unter Berticksichtigung des Al-
ters, in einem &ulerst 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 Witterungsschéaden. Aufgrund kleiner Risse
kann Feuchtigkeit in die Klinker eindringen, was bei Frost zu Schéaden und Abplat-
zungen fiihrt.



prenger-Hentschel Seite 1€

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war der linke Gebaudeteil noch eingertistet. Nach
Angaben einer vor Ort anwesenden Miteigentimerin ist dieser Teil der Klinkerfas-
sade bereits saniert. Die Sanierung des rechten Teils ist ebenfalls erforderlich, es
steht derzeit ein Umlaufbeschluss aus. Das Gertist soll (aus Kostengriinden) bis zu
einer Entscheidung tber die Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten an der rechten
Fassadenseite zunéchst stehen bleiben. Dieses soll dann ,nur” versetzt werden,
um dann an der rechten Gebaudeseite die Arbeiten durchzufiihren.

7.3. Sondereigentum:

Wegen fehlender Innenbesichtigung sind keine Angaben zu eventuellen Méngeln
und Schaden im Gemeinschaftseigentum mdéglich. Bei der nachfolgenden Werter-
mittlung wird Mangelfreiheit der Wohnung unterstellt.

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

Ebenso zu berticksichtigen sind kinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aufler Betracht zu bleiben.

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemal § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren, die ggf. auch gemeinsam zur Wertermittiung heranzuzie-
hen sind. Die gesetzlichen Regelungen finden sich in §§ 24-26 ImmoWertV fiir das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fiir das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fir das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Beriicksichtigung der Gepflogenheiten im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.
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Zusétzlich sind geméB § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem (iblichen értlichen Grundsticksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittiungsverfahrens:

Grundsétzlich sind alle genannten Wertermittiungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten.

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstticksmarkt 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 maoglich ist.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt tbli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrage (Renditeobjekt) dient. Fiir den Kéufer
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 fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwédgungen 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 Bauschaden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie inshesondere 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 beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Baumé&ngeln und/oder
Bauschaden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. héheren Bewirtschaftungskosten berticksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnflachenberechnung aus den Bauak-
ten berticksichtigt. Die Mal3e wurden den Planen bzw. der Berechnung entnom-
men.
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8.3. Ertragswertermittiung:

Wfl.ca. 29 m* x 11,--€m? gerundet
Pkw-Stellplatz im Freien

monatlicher Rohertrag

abzgl. 22 % Bewirtschaftungskosten
inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten

monatlicher Reinertrag

Jahresreinertrag:

12 X € 273,

Bodenwert:

Grundstiicksgrof3e 3.521 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2023
inkl. ErschlieBungsbeitrdge je m?

angemessener Bodenwert
3.521 m? X 650,--€/m? -

hiervon 10,384/1.000 stel Miteigentumsanteil,

Reinertrag des Boderns:

€23.765- X 3% gerundet

Ertrag der baulichen Anlage
abzgl. Reinertrag des Bodens

Gebdude-Anteil

Gebé&ude-Ertragswert:

€ 2.563,— % 17,41
zzgl. Bodenwertanteil

Ertragswert vorlaufig

€ 320,-

€ 30.-—-

€ 350,

€ 77,

€ 273,—

€ 3.276,~-

€ 650,
€ 650,--
€ 2.288.650,—
€ 23.765,--
€ 713,
€ 3.276,—-
€ 713,
€ 2.563,—
€ 44.622,--
€ 23.765,--
£ 68.387,--



Ertragswert vorlaufig € 68.387,--

Abzgl. besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale, siehe Ziffer 8.4. £ 750.--
Ertragswert vorlaufig € 67.637,--
10 % Abschlag fehlende Innenbesichtigung € 6.764,.-
Ertragswert vorldufig € 60.873,--
Ertragswert gerundet €  61.000--

8.4. Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale

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

Zu den zu berlicksichtigenden Merkmalen gehéren inshesondere auch Dienstbar-
keiten, die in Abteilung 2 des Grundbuchs eingetragen sind. In dieser Zweiten Ab-
teilung ist zum einen ein Abwasserleitungsrecht der Gemeinde Nul3loch geregelt.
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 Nutzungsbeschrankung aus dem Jahr 1968 als beschrankt
persénliche Dienstbarkeit zugunsten der Gemeinde Nul3loch eingetragen. Diese
beinhaltet eine Beschrankung hinsichtlich der Nutzungsmaoglichkeiten des Grund-
stiicks. Es bestand eine Beschrdankung, wonach eine Bebauung ausschlie8lich zu
Wohnzwecken zuldssig war und eine Bebauung innerhalb von zwei Jahren nach
dem Erwerb zu erfolgen hatte. Diese Beschrankungen sind aufgrund der erfolgten
Bebauung ohne Relevanz auf das Gebaude, die Wohnungen und die zu erzielen-
den Ertrage.

Wie oben ausgefiihrt, war das Gebédude zum Zeitpunkt der Besichtigung teilweise
eingertstet, um eine Klinkersanierung durchzufiihren. Nach miindlichen Informati-
onen eines Miteigentiimers (nicht Verfahrensbeteiligtem) sind die Arbeiten an der
linken Gebaudehélfte abgeschlossen. Es steht derzeit ein Umlaufbeschluss bevor,
auch die rechte Gebéudehélfte zu sanieren. Die Kosten sind bereits mit € 70.000,--
konkretisiert und werden nach Miteigentumsanteilen umgelegt. Rechnerisch ergibt
sich ein Anteil fiir die Wohnung Nr. 41 in Héhe von € 727,--. Aufgerundet ergibt
dies eine zusatzliche zu berticksichtigende Belastung von € 750,--.

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 berticksichtigt.
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Eigene Liegenschaftszinsséitze wurden aus der Kaufpreissammiung bisher nicht
abgeleitet. Zu Grunde gelegi werden daher die allgemeinen Regeln und Erfah-
rungswerte sowie die Empfehlungen in der Fachliteratur flir Eigentumswohnungen.
Grundsétzlich wird dabei fir Eigentumswohnungern in nicht landlichen Gemeinden
ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,0 bis 3,5 % empfohlen, fir Eigentums-
wohnungen landlichen Gemeinden von 3.5 bis 4 %.

Das Objekt befindet sich unter Berticksichtigung des Baujahres in einem auflerst
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 Geb&udes 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 umlageféhigen Betriebs-
kosten wurden die letzte Jahresabrechnung 2021 sowie der der Unterzeichnerin
vorliegende Wirtschaftsplan, gliltig seit Januar 2022 berticksichtigt. Dieser Wirt-
schaftsplan liegt der Unterzeichnerin durch eine Wertermittlung aus dem Jahr 2023
vor. Dieser Wirtschaftsplan bezieht sich auf eine im Haus gelegene Wohnung mit 3
Zimmern und einer Grof3e von 77 m? entsprechend auch einem hoheren Miteigen-
tumsanteil.

Gemdal diesem Wirtschaftsplan ergaben sich, bezogen auf den hier angesetzten
Jahresrohertrag fiir das Jahr 2022 Bewirtschaftungskosten von rund 17 %. Im Hin-
blick auf die erheblichen Kostensteigerungen bei notwendigen Reparaturen und In-
standsetzungen sowie der aufgrund des Alters des Gebaudes geringen Erhaltungs-
riicklage, werden Bewirtschaftungskosten in Hohe von 22 % des Rohertrags ange-
setzt. Im Ortstermin wurde der Unterzeichnerin zudem mitgeteilt, dass aufgrund
Beschlussfassung der Gemeinschaft die monatliche Zahlung in die Erhaltungsriick-
lage beginnend mit dem 01.06.2024 verdoppelt wurde. Auf die Wohnung entfalit
jetzt, iberschléagig aus dem alten Wirtschaftsplan abgeleitet, ein monatlicher Betrag
in Hbhe von ca. € 40—

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 wurde den Veroffentlichungen in BORIS, Bo-
denrichtwertportal Baden-Wiirttemberg entnommen. Das Grundstiick liegt in der
Richtwertzone 31200204 mit einem Bodenrichtwert von 650, €/m? fir 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 tber die aktuell von einem moglichen 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 durchschnittiichen Angebotspreise fiir aktuelle Vermie-
tungen in NuB3loch fir Wohnungen mit einer Grof3e von 20 - 40 m? 1-2 Zimmer-
Wohnungen bzw. Appartements, liegen bei ca. 11-12 €/m? Es ist dabei zu bertick-
sichtigen, dass es sich insoweit um Angebote und nicht um Vertragsabschliisse
handelt. Unter Berticksichtiqung dieser Umstande wurde eine Miete von 11 €/m?
Wohnflache zugrunde gelegt

Sollte die derzeit von einem Mieter gezahite Miete unterhalb dieses Betrags liegen,
so kann sich der Verkehrswert ggf. dndein.
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9. Zusammenfassung .

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der
Wohnung sowie die geschilderten Mangel und Schéaden berticksichtigt. Beschrie-
ben wurde die vorherrschende Ausstattung des Gebéaudes 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 Geb&audes, Schall- und Wérmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schéadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefiihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt. Fiir den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten ware der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

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

Gemaél Bauakten liegen fir das Grundstiick keine Baulasten bzw. Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 61.000,--

in Worten: einundsechzigtausend EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Anwesens von aul3en sowie der zur Verfigung 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 Verhéilt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 31. Mai 2024

bV dodidil

A nd Sprenger- ﬂenrschef 2
iplom-Sachversténdige
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10. Anlagen

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

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

- Ansichten und Schnitte von Wohnhaus und Garagengebéude

- Grundriss 6. Obergeschoss, alle Grundrisse sind identisch

- Grundriss Kellergeschoss mit Lage des Kellerraums

- Zuordnung der Stellplatze und Garagern aus der Teilungserklarung
- vergroBBerter Grundriss Wohnung Nr. 41

- Wohnflachenberechnung

- Lageplan aus den Bauakten

- Ortsplan der Gemeinde Nul3loch

- Fotodokumentation mit 15 Lichtbildern, einschlief3lich Deckblatt

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

Die vorliegende Verkehrswertschéatzung 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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11. Fotodokumentation

Diverse Ansichten

Ansicht von Suden, Wohnung und
Stellptatz Nr. 41 im Hof markiert




Dipl-SV Sprenger-Hentschel Seite 24

Hauseingany Mai 2024 Hauseingang Februar 2023
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gepflegte AuBBenanlagen

Reihengaragenenlage, zur Wohnung gehort keine Garage

Ansicht von der Stral3e, Februar 2023

_?
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Treppenhaus, Februar 2023
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ERKLARUNG

2uT Begrindung von Wohnungseigentum durch Teilung nach § 8 des Wohnun

sigantumsgesstzes vam 15, Mérz 1951 (BGBL. I. S. 175)

Teil I

Begriindung von Wohnungs= und Teileigentum

§ 1

Grundstiick

als'Whhnungsuntarnahmerﬁ bezeichnet, ist Eigentiimer des Grundatﬂgﬁ

Grundbuch von NuBloch Nr. 1098
Gemarkung NuBloch

Lagebuch Nr. 1402/61
Grundstiicksqribe 35,21 ar
NuBloch, Hinter der Mihle 16

AUf diesem Grundstiick hat der Wohnungsunternehmer 1 Gebdude mi
und 14 Garagen errichtet., Diese Geb&ude gelten als Grundstiickse

des Wohnungsaigentumsgesetzes (WEG) vom 15 3. 1951

§ 2

Teilung

Uzr Uohnungsunternehmer teilt das Eigen
aemdl § 8 WEG in Miteigentumsanteile in der Weisse, :
¢as Sondareigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnune
und an einer als abgaeschlossen geltenden Garage (Teileigent

swecke dienenden Raumein

1w Wohnungen und die nicht fUr Wohn
» WEG und im Aufteilung

“bgescnlossen im Sinne des § 3 Abs.
sprachendan Nummern bezeichnet.

Aufteilungsplan und Bescheinigung der gaubehtirde gemdB § 7

Teilung wie folgt:



mitaigentumaanteil von ' i o
verpunden mit dem Sondereigentum an gep: 4y =.
pufteilungsplan mit Nr, 37b9291°hﬂ_atan. rogs® 5.
© umrandeten Zuai-Zimmgr—Eigantumawahm_.ng im _
-~ 6 gbergeschoB , linke Hauahalftgr.unk. |
4 gelegen, sowis des/dar PKy ~Abstellplatzes Nr. 37 : |
_und des Kelleraumes Nr, 37 , .
I _ 22,266/1000
gesamtwohnfléche ca, 63,43qm :

Mmiteigentumsanteil wvon

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
iufteilungsplan mit Nr, 38 bezeichneten, blau
umrandeten Ein-Zimmar-Eigentumauohnung im

6., ObergeschoB, linke Haush#élfte Mitta ) <o
celegen, sowie daa/den( PKW —-Abetellplatzes Nr. 38
und des Kellerraumes Nr. 38 ; E

10,384/1000 /

-
Sl

Gesamtwohnfldche ca.29,58 qm V4

J9.) miteigentumsanteil von
verounden mit dem Sondersigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 39 bezeichneten, rot
umrandsten Orei=-Zimmer=-Eigentumswohnung im
) 6. ObergeschoB, linke Haush&lfte Rechts
/-1 gelegen, souwie desfuuix PKW -Abstellplatzes Ny, 39
" und des Kellsrraumes Nr, 39 27,322/1000 J/

'

Gesamtwohnfléche ca.77,83 qm

4o Miteigentumsantail von
verounden mit dsm Sondersigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nréo bazeichneten, grin
umrandsten Orsi=Zimmer=£igentumswohnung im
&, tbergeschoB | rechte Haushélfte Links
¢elegen, sowis dgefder PKW=Garage Nzo 40 »
und des Kellerraumes Nr. 40 ) / 2?’322/1000.
Ois Wohnflsche betrégt 77,83 gm
ey Miteigentumsanteil von
V8roundsn mit dem Sondereigentum an der im v
Aufteilungsplan mit Nr, 41 bezeichneten, gelb
Umrandeten Ein=Zimmer=Wohnung im {tte J
9] el-Fy I a ’
" “UErgescnol | pachte Haushdlfie Mitte
E-e;agen. sowis ées/dﬁ‘ix F'i(tll""“'-"’""’\'1J""""‘Ei':.thrm Nz, 41

UNd des Kellerraumes Nr. 41l 1 \/ 10,38‘4’(.
Uis Wohnfliche betrigt 29,58 gm
" Miteigentumsanteil von
YEIounden mit dem Sondereigentum an der im

““lteilungaplan mit Nr. 42 bszeichnaten, braun i
Y'Tandeten Drei-zimmer=Wohnung im ' " engy 1T
“+ UbergeschoB , rechte Haushélfte Reocnts

S8legsn, gsowis Xgedf/der PKU=Garage r"?' e

“d des Kellerraumes Nr. 42
“4e Ushntldche betrigt 77,83 ga i



s §3

n den PKW-Abstellplétzen best : & S ' S AR

&ohuunSSelgentumers. eht Jjeweils nur Sondernutzungsrecht
cogenstand des Wohnungseigentums und deatTéiléigéntU&S R : ;

i

\).w;riffsbeatimmungen e

a) wohnungseigentum
wohnungseigentum ist das Sondereigentum an siner Wohnung in Verbindung

nit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem .
ps gehdrt. o

b) Teiluigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an n-cht zu Wonnzwecken dienenden
Raumeinheiten eines Gebdudes in Verbindumg mit dem Miteigentumsantei
an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért. E

¢) Gemeinschaftliches Eigentum

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile,
und Einrichtungen des Gebdudes, die nicht im Sondsreigentum steh

?) Gugenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die im § 2 dieses Teilungserkl&rzung =
bezeichneten R3ume sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile.
Cubdudos,die verdndert, beseitigt oder eingefligt werdsn konnen, © 1
sdurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sandereigen  be—
ruhcndes Rocht eines anderen Wohnungseigentiimers lbe> das n
‘ulissige Ma@ hinaus beeintréchtigt oder die duBere gastalty
siudes verindert wird. In Ergdnzung dieser Bestimmung wi
m Jal zum Sondereigentum gehdren:

:) Dor FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sonde=8ige
) die nichttragenden Zwischenwénde, B0 =
") der Wandputz und die Wandverkleidung Samjiicﬁﬁr-
iranden R3ume, auch soweit die putztragenden Uande
M gehdran, a0 :

) dic Innentlren der im Sondereigentum gtﬁhﬁndﬂ
"-nstern die Innenfenster, SR iy o
samtlichc innerhalb der im Sonderafgqntﬂ S
inrichtungen und Ausstattungsgegensta :
€ Uasscrleitungen vom AnschluB an.
= Uorsorgungsleitungen fir Gas und’S
‘it Entwdsserungsleitungen bis ZUP_E_Q

n R%

-~

AnschluBstelle an die gemeinsame
") “lappléiden und Rolldden.
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gemeinschaftlichen Eigentums
gsmein Elieh 3= @
i h% ;achsgziitllt“en Eigentums sing R8ume und Geb3ude—
! 1 i = 2 :
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zzstimmungen Gber das U?rhéltnis der Wohnungseigentimer unterein—
ander und Uber die Verwaltung

§ a
Grundsatz

zltnis der Wohnungseigentimer untereinandar bestimmt sich nach

chriften der §§ 10 bis 29 des WEG, soweit im folgenden nicht

et Wohnungs~/Teileigentimer hat das Recht der alleinigen Nutzung s
ondereigentums, soweit sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz ¢
ieser Erklirung ergeben. Er hat ferner das Recht der Mitbernutzun
gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmtenRiume, Anlagen unc Einric
Cebiudes und der gemeinschaftlichen Grundsticksflachen. Im einzel
fir den Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums die Heuserdnur
gebend. ;
Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung dst ¢
entlmer nur mit Zustimmung det wohnungseigentﬁmergamainsch'
Wohnungseigentimerversammlung kann die Entscheidung uUber
immung dem Verwalter Ubertragen. Die Zustimmung kann widerz
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T werden. X .
ie Einwilligung kann nur aus einem wichtigen Grund ve
ic kann auch von der Erfillung von Auflagen abhangig .
1
1,

s wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn gie A g-
er Berufes eine unzumutbare Beeintrachtigung ande
cigentimer oder Hausbewohner befiirchten 1a6t ode

Entsprechendes gilt auch bei Vermietung oder YV
vines Teileigentums. Bei Vermietung der Wohnung
missen etwaige Zweckbindungen berlck ;Q—%g o

fir den Fall der Uberlassung a LEh
ader Verwandte zweiten Grades in de
Ertcilt der Verwalter eine beantragt
nicht oder nur unter Auflagen, oder
teilte Einwilligung, so kann der Ed
der Wehnungseigentimer nach § 25 U

u =
schaftlichen Eigentums worden durch di
van der EigentUmerversammlung baach
stimmungen dieser Hausordnung konmen

2/3 Mohrheit gedndert wepden. . o



7)

3)

2)

3)

.*

senutzung der Abstellplitae
Fir die als Gemeinschafts

is Sondernutzungsrecht -abehk‘d“‘“iﬁﬂaiiigﬂﬂ‘Hohnungaaiguntﬁnar b r i
P " 2Ue Diesss Recht schlieBt nur die Abstellung ;
VO S g=es arsonenkraftfahrzeugen sin., Das Waschen von Personends

Effhfzzu?ﬁn - un? auf dem Abstellplatz ist untorsagt. Desgleichen RSl g
”ih ; hu assig, die Lagerung von Gegensténdon und Atstellung von e ul
ren rahrzeugen an und auf dem Abstellpletz. Dis Kostom der Instent= &

- ;ung und Instands?tzung hat jeder Wehnungseigontimer fur den iham zur
Sondsrnutzung zugeteilten Abstellplatz zu tragon.

-h

§ 6

Ubertragung dos Wohnungscigentums FER

Cas Wenhnungseigentum ist verduBerlich und vercrblich. BiesWeiterver-
duBerung bedarf der-Zustimmung-des Vorwalters., Dioswgiltenichbwim
der VerduBerung an .Ehegatten, Verwandto-in gorader-tinie, Vorwandto
zwoiten Grades-in der-Seitemliniec oderwbei ciner.VerduBerung des 3
Wohnungscigentums«im Woge der-Zwangsvellstroeckung odeasdurcheatden-Koms=
kursverwalter, aveh nieht bsimsErstverkauf durch den EBauherrTn

grindete Zweifel daran bestshen, da@ . ok
a) der Erwsrber die ihm gegeniiber der Gumeinschaft der Wohnungseig: 35

timer obliegenden finanziellon Verpflichtungen erfdllen uird, q? ) s
b) der Erwerber oder eine zu seinem Hausstand gehdrende Person sich in

die Hausgemeinschaft einflgon wird. .
Die Zustimmung das \Verwalters. kann durch die Eigentlms
Stimmenmehrheit ersetzt werden.

8§ T
Instandhaltung

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigantr
Teile des Gebdudes einschl. der &uBeren Fan§tar und
obliegt dor Gemeinschaft der Wohnungseigentlmer,
walter durchzufiihren. Klappléden und Rolladenl
Sondereigentum gehdren, inlBazug auf don Aulan
liche igentum zu behandoln. i
Oer w:hgtggsaigantﬂmar ist verpflichtet, dig' !
liegenden Teilwe des Gebﬁude? so instandzuhalter
anderen Wohnungseigentimer Uber das beil einom
unvermoidliche MaB hinaus oin Nachteil erwd

Diu Behebung von Glasschaden an Fenatarnqu
roich dos Sondereigentums, auch wann-a*g Zu :
Eigontum gehoren, obliogt ohne HUckai?ht auf
dem Wohnungsoigentimer. Die rachtzpitgga .
paraturen iest Sache das Wohnungseigentima:
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1) Wird das Geb&ude ganz oder teilweise zerstort,

-1y
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§ 8 . - ¥
Wiederaufbau und Wiederherstellungsgflicht

so sind die Wohnungs—

n ver Eintritt des Schadens be:
: Decker dic Versicherungssumme
und sonstige Forderungen den vollen Wiederhorstellungsaufwand nicht, so
ist jeder Wohnungseigontilimer verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der
Kosten in HGhe eines einem am-Wohnflichenanteil entsprechenden Eruch—
teils zu tragen. ' :
Jeder Wohnungseigentlmer kann sich inncrhalb eines Monats nach Seka
gabc der festgestellten Entschéddigungsanspriiche und de> rach dem Au
bauplan ermittelten Kosten des Wiederaufbaues oder der Wiederherste
von der Verpflichtung zur Beteiligung an dem WicderaufbaL oder dex
wicderherstellung durch VerduBerung seines Uohnungs—/Teileigentums
befreien. Er hat zu diesem Zweck dem Verwalter eine gecichtlich ‘ad
notariell beurkundete VerauBecrungsvollmacht zu erteiles. Dabei
jorualter zu ermdchtigen, das Wohnungseigentum freih&ndig zu verzu
der nach MaBgabe und in entsprechender Anwendung der 3§ 53 ff

sigentiimer untereinander varpflichtet, de
stchenden Zustand wieder herzustellen.

sLa

[ ot

crsteigern zu lassen.

Aufhcbung der Gemeinschaft zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhe
ausgeschlossen, wenn sich einer der andecren ‘ohnungseigentime
cin Dritter bereit crklirt, das Wohnungseigentum des die
langenden Wohnungseigentiimers zum Schéatzwert zu Uberneam
dic Ubernahme durch ihn keine begrindeten Bedenken hegtqh

§ 9
Aufhebungsverfahren

t dic Gemeinscha€t in den Fallen des §8 Abs. 3 au A
o Auseinandersctzung im Wege der freihdndigen VerauBe
fentlichen Versteigerung nach § 753 BGB und § 180

Der Wohnungseigentimer ist uerpfliapt
Schaden am Grundstiick oder Gebdude,-deren Bes
cigentimern gemeinschaftlich abliﬁQ? hﬂem Ver
zuigen, _

Uor Verwalter ist berechtigt, in zeit}icha
nach vorheriger Anmeldung den zustand der lc
arboiten im Sinne von § 7 Abse 2 Undiden’Z
dis Sondercigentums befindlichen Teie doh
tums {iberpriifon zu lassen. AUS wichtigem
auch sonst zul@ssige




§ n
Mehrheit von Berechtigten an einem hohnungseigentum

goht das Wohnungseiguentum auf mehrere Ferscren i s

5 a ) F _ : tber, so naben di HalE
yerlangen giie:;:WalEEPS einen Bevollméchticten zu Eastalleznunzezgﬁﬁﬁgn“
P 2 RS Ny der berechtigt ist, fir s:e Willensarkldrungen und -

7 t a ur |g|.:. 9 dle 1 ZUS e = g I'Hlt ﬁem U g _. g “0' ! : )

yalte

S e
Entziehung des Weohnungscigenturs
abueichend von und ergdnzend zu der gesetziisien Regelung wird bes

1) Dic Voraussetzungen zur Entziehung des Wennungseige-tums lie
wonn ein Wohnungseigentimer sich mit d2- Zrfiillung seiner Verp
tung zur Lasten— und Kostentragung in H3h2 ecines Betrages; de
dreifache des monatlichen Wohngeldes iibacsteigt, langer als
in Verzug befindet. :

2) Stcht das Wohnungseigentum mochreren Persanen gemeinsqhaftl q;-
kann dic Entziehung des Eigentums zu Ungunsten samtlicher e
ton verlangt werden, sofern auch nur in Jer Person ein
die Voraussetzungen fir das Entziehingsvarlangen begziindet

§ 13
Lasten und Koster

1) In Ergianzung und teilweiscr Abinderung des § 16 WES.
bestimmt: i o TRy

2) Kapitaldicnstlasten ( Zins=—,Tilgunge-und

den in Anrechnung auf den Kaufpreis Ubcrnomm
entstehen, sind - soweit nichts anderes el
weiligen Wohnunoseigentimer uber

zahlen. '

b) Betricbskosten -
Dic Wohnungseigentimer miisse
dic Kosten der Beheizung und W
dem Ergebnis der Warmemsssung
Die Ubrigen Betriebskosten G
Versicherungen und.ﬂergl: 1

fliche auf die Wohnungselgefn

Mmessen., Einzalheitanmghe#
tum an Garagen oder fir T¢
Verwaltervortrag geregelie

£

d) Versichorungen .
Flir das Sondereiger



g Begi T dﬁ; muhngngseigantumaruez?ﬂﬁmlﬁngxiét vom Verwalter die
ﬂfdnsngsgsgzszeiiﬂn:r;:””g£§“d die Beschlu3fihigkeit festzustellen.
gei der “eL Stimmenmehcheit wapden di SE A
yertretenan Wohnungseigentimer nithﬁfgaraciﬁgzn Seeiitimen e nidhtﬂ

frind

§ 10 Abs. 3 des WEG bloibt unbertFst, =

puch ohne Wohnungseigentimerversarn
alle-lWohnungseigentimerihrewzustin
erklaren. .

1ﬂh§fi§t 8in BeschluB gUltig,-maﬁﬁ{'-
nuNg*2u diesem BeschluB schriftlick

In Ergdnzung des § 23 WEG wird bestimmt, daB zus GUltigkeit sinss Be
schlusses der wuhnungaeigantﬁmarueraammlung auBer nter
gestimmungen die Protokollierung ces Beschlusses erforderlich
protokoll istwuem Verwalter undwven=zusi van-der-Eigentim
bestimmten Wohnungseigentiimer zu vnterzeicanen,

§: 15
Wirtschafzsplan

1) Der Verwalter hat jeweils fir oin Kalenderjahr einen Wirtschaft
aufzustellen, der von den Wohnungseigentlnarn zu beschlieBen iste

Sk

2) Der in § 13 Abs. 1 der Teilungserklarung a.fgefilhrten Kaste n
Wirtschaftsplan in der flir das Geschaftsjahr zu erwartenden Hohi
setzon. Bai den Instandhaltungskosten ist zu beclicksichtigen
angemessenor Betrag zur Vornahme spaterer aroBec- Instands
der Bauerneuerungsriickstellung zuzu”ihren ist,. &

T8

Verwalzer

1) Als erster Verwaltor ist ) .
- bestellt. Die Bestellung gilt
Sie verldngert sich um jeweils ein weiteres Kale
die Wohnungseigentimer 6 Monate vor Ablauf der
anderen Verwalters beschlieBen. o s

Juderzeit mit 2/3 Mehrheit die
4) Die Rechte und Pflichten des Vorualt
aus den Bestimmungen dieser Teilunoser

S) In Erweiterung doer désgtzlichan
Befugnisse: L

a) mit wirkung fUr und gegen die U

Verwaltungsaufgaben Vertréga abzi

schéfte vorzunehmen, !

b) dic von den Wohnur

Wehnungseigentlmer r
geltend zu machen. /
) er ist bsrechtigt einer
Rechte und Pflichten



Eine Versicherung gegen Inané
Haftpflicht der Gemeinschaft.
gemeinschaftlichen Eigentum
gine Gehéudeuersicherung, .
eine Leitungswasserschadenversic

PRUGhﬂ?bmﬁ aus der gssetzlichen
fder;@ngyngaaigentﬁmer aus dem
am‘Grundstiick,

: herung,

eine Sturmschadenversicherung.. = 9: .

Fur die Zelt nach Ablauf der ersten Uersicherungsperiode kinnen
die Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit einen Wechse. da=
Versicherungsgesellschaften beschlieBen. ke
D%e wohnungsalgentUme? sind zur Ansammlung einer Irstandhaltungs—
rucklage Fu? das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem
Zweck ist ein angemessener jéhrlicher Betrag, der eich nach
gn-Wohnflache errechnet, an den Verwalter zu entrichten.

Eine Anderung ?er in Abs. 1 vorgesehenen VarteilungsschlUssel kan
Yohnungseigentimerversammlung mit 2/3 Mehrhzit beschlossen uardaﬁl

§

Eigentimerversammlung

14

Angelegenheiten, lber die nach dem Wohnungseigentumsgesezz oder | ach
dem Inhalt dieser Teilungserkldrung die Wohnungseigentimer durc

achluB entscheiden konnen, werden durch BeschluBfassung ing'
sammlung der Wohnungseigentimer geordnet.

Fir die DrdnungsmiBigkeit der Einberufung &
Anschrift, die dem Verwalter von dem UWohaungseigen

worden ist.

2lit

&) Nia Unhqungﬁpfggngumeruarsammlppg.istﬁbaschiaﬂ
Hilfte der Miteigentumsantsile vert n

- —

vann sich nur durch den Uer”altari,-.
linhnungseigentiimer der Gemeinschaft aling
wrtreten lassen. Ist die Versammil A

Verwalter

S S TE

ist

Isondurs

vas -Stimmrecht baa&immimﬁipb

anteile

cine zweite Versammlung
in jedem Fall beschluBfe
hinzuweisen.




-\ Jedar Wohnungseigontimey K _ St s

3) | L.qugerung seinos Wohny at .im Fﬁlla_._:ig_p 9&nzlichen odor teilweisen
by jeweiligon V T9solgentuns den Ervozbar 2um Eintritt in den
mit dem Jd gen Vorwalter gaschlossenen Vertrag zu verpflichten.
Ba PSR R

§ 17

-

Verwaeltungsbeirat

pio WohnungseigentUmer kdnnen mit Stimmenmakcheit oinen Verwaltungsbeirat

whhlen, deBﬂT ﬁufgabon si;h aus § 29 uEg grgebon. Der Vorwaltungsh.
bostaht aus dred N?hnungaﬁlgentUmarn 2insehlicOliich des von den Weh
cigontumern mit Stimmonmehrheit zu bustinmenden Yorsitzendens Der Ve:

waltungsboirat ist zur Einsichtnahme in allo Bichor und Schriften -des:
Verwalters borochtiqgt, s

Ta%l I
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: NuBloch
btowill 1gt und Mb‘l’ﬂgt s dal im Grundbuch VON sssssess CEER R
I RREXX Grunchuch Nr, 3098

a) die Teilung des Grundstickes in .JF:.. Wohnungseigsn
§ 2 der Teilungserkldrung, 7

b) dis Bostimmungen gemdB der §§ 3 bis 17 der Ts.
als Inhalt des Sondereigentums elRGStTagsnmeed
timer bsantragt weiter, die 1u¥8?§§§190d§n gfﬂt‘
sowie von den zu bildenden Wobnungs wdblgharn
GrundblUehblattabschrift ansdhn

2) Fir dio vorstohenden Antrdge wird ggn
_Gosotzes vom 30, 5 1983 in Anspruch
Bauwert: 1.4 Mill. DM. Bodenwal

Haeidelberq, den

----ll.....l.....{‘."."“'

% w0
( Unturschrift dor Eigantimer ) Gt
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SiraBe Fist-N 462 /61
Baubeschreibung
—ea o %
Fragen
Antwort des Antragstell i
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Annwort ces Antrogstellers

Frogen » | Lbaws P amverfossers

Bearbeitungsvermarks
der Bourechtsbeh8rde

16, Boustoff und Forbe der AuBanfichen des Gahides, | Mlinkary vot

17, Art der Einfriedigung Striuchar

Baubeschreibung fir Feverungsanlagen und Heizdllage

rbehdlter

19. Breanstoffe :
fldssig

gasformig
elektr. Baheizung

Einzelheizung =)
18. Art der Roumheixung Sommelheizueg X
Fernheizung O
fost 6|
Gk
a
O

o) Hondelt es sich um eine bestehend
; Neuveinrichturg

' Niederdruckdompf
S Hochdruckdompf
%% Warmluft
Warmwaosser
HeiBwosser
| Heiz-  Luft- Heiz-
kesse emitzer  therme
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