DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl.-Sachverstindige A. Sprenger-Hentschel, WallstraRe 2, 69123 Heidelberg fiir die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken,

Amtsgericht Heidelberg Mieten und Pachten (DIA)
Vollstreckungsgericht Deutsche Immobilien-Akademie
Kurfiirsten-Anlage 15 an der Universitdt Freiburg
69115 Heidelberg

WallstraBe 2

69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 62
Telefax: 06221 - 83 03 71

Datum: 05.Mérz 2023
Zeichen: 20-22

Az.:(2) 5K 41/22

Verkehrswertschétzung
(Marktwertermittlung)

gemén § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

Eigentumswohnung, gelegen im 7. Obergeschoss, rechts eines Mehrfamilien-
Wohngebéudes mit insgesamt 48 Wohnungen, Baujahr 1969

Wohnung bestehend aus 2 Zimmern, Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Flur/Diele,
Bad mit WC, Balkon/Loggia (nach Norden), Wohnfldche insgesamt ca. 77 m?
1 Abstellraum im Kellergeschoss,

1 Garage in einem Garagengeb&ude mit 14 Reihen-Garagen

in

Hinter der Miihle 16
69226 Nufl3loch
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Verkehrswert: € 149.000,--
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Teilungserkldarung 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 vom 02.05.2023, giiltig bis 20.05.2028, Bonnergie Ing.-Bliro
Scholz, Oberstralle 76, 53844 Troisdorf

- Ansichten und Schnitte von Wohnhaus und Garagengeb&ude

- Grundrisse aller Ebenen aus den Aufteilungsplédnen

- Wohnfldchenberechnung und Berechnung des Umbauten Raums

- Diverse Lagepldne aus den Bauakten, Bebauungsplan bzw. Aufteilungsplénen
- Jahresabrechnung 2020 der Hausverwaltung vom 19.10.2021

- Wirtschaftsplan Wohnung Nr. 48 vom 19.10.2021

- Protokolle der Eigentiimerversammlungen von 2015-2022

- BORIS, Bodenrichtwertportal Baden-Wiirttemberg

- Geoportal Baden-Wiirttemberg

- Informationen zur marktliblichen Miete liber einschldgige Immobilienportale
- Erhebungen im Ortstermin

- Internetseite der Gemeinde Nul3loch

- Ortsplan der Gemeinde Nuf3loch
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung (iber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10. September 2021 gedndert 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 geén-
dert worden ist.

- WEG
Gesetz (iber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021

- BGB
Blirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2020,
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 gedndert worden ist.

- 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 Verordnung vom 16.09.2009, Beleihungswertermittlungsverordnung

- GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, die durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021
geéndert worden ist.

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, in Kraft getreten am 03.12.2013, zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 18. Juli 2019

- BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 gedndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung liber die Qualitét von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung — TrinkwV
2001) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mérz 2016, zuletzt gedndert durch Art. 1 der Verordnung
vom 22. September 2021

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

- BewG
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 16. Juli 2021
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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

- Kréll, 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 landlichen 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. Vorbemerkung

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom

Az.: (2) 5 K 41/22

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Nuf3loch, Blatt 1848

27,322/1.000 stel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 48 mit Kellerraum und der Garage Nr. 48

an Grundstiick

Gemarkung NuBlloch, Flurstiick 1402/61, Gebédude- und Freifldche
Hinter der Miihle 16, 3.521 m?

2.3. Ortstermin:

Mehrfach wurden die Bevollméchtigten der insgesamt 3 Beteiligten angeschrieben
und um Ubersendung von Unterlagen sowie um Mitteilung bezliglich einer Teil-
nahme am Ortstermin gebeten. Es erfolgte keine Reaktion.

Es wurde dann von der Unterzeichnerin ein Ortstermin fiir den 8. Februar 2023 an-
beraumt und eine Beschrédnkung auf eine AulRenbesichtigung angekiindigt. Es
wurde dann kurz vor dem Termin mitgeteilt, dass der Mieter informiert und eine In-
nenbesichtigung méglich sei.

Zum anberaumten Termin war von den Parteien niemand erschienen. Aus de ver-
schiedenen Aushéngen im Hausflur konnten dann Hausmeister und Hausverwal-
tung in Erfahrung gebracht werden.
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Die Innenbesichtigung wurde mir von einer Bewohnerin der Wohnung ermdéglicht.
Diese war nicht der deutschen Sprache méchtig. Es war keine Kommunikation
moglich. Es konnten telefonisch einige wenige Informationen (iber den Ehemann
eingeholt werden, der sich beruflich im Ausland aufhielt.

Es konnten die gesamte Wohnung sowie der zugéngliche Teil des Gemeinschafts-
eigentums in Augenschein genommen werden. Der gesamte Kellerbereich war

nicht zugénglich. Die AulRenanlagen wurden durch die Unterzeichnerin allein be-
sichtigt.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 08. Februar 2023

2.4.2. Qualitatsstichtag 08. Februar 2023

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Grundbuch von Nuf3loch, Blatt 1848

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. 48 bezeich-
neten Wohnung mit Kellerraum und der Garage Nr. 48.

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 geh6renden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Zur VerduBerung bedarf es der Zustimmung des Verwalters oder der Wohnungsei-
gentiimerversammlung.
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Dies gilt nicht:

a) im Falle des Erstverkaufs,

b) bei VerdulRerung 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 lbertragen.
Eingetragen am 31.05.1979.
(AS 95 in Nr. 1098).

Anmerkung:
Lage und Nummerierung der Einzelgarage im Bestandsverzeichnis entsprechen

nicht der Bezeichnung im Aufteilungsplan (Anlage zur Teilungserkldrung). Vor Ort
hat die nach Angaben des Nutzers an ihn vermietete Garage die Bezeichnung ,6".

Abteilung Il:

laufende Nr. 1:

Nutzungsbeschrankung als beschrénkt persénliche Dienstbarkeit zugunsten der
Gemeinde NuBloch.

Bezug: Bewilligung vom 02.07.1968.

Eingetragen am 09.07.1968.

Hierher sowie in die anderen Wohnungsgrundblicher libertragen am 31.05.1979.

laufende Nr. 2:

Abwasserleitungsrecht fiir die Gemeinde NuBloch.

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 41/2022).

Eingetragen (MAN026/30/2022) am 16.05.2022.
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3.2. Wertbeeinflussende 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 des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfiigung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wurden nicht
geprtift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Le-
galitét des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

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

4. Grundstiicksbeschreibung

Das unregelméB3ig geschnittene Grundstiick liegt in ebener Lage, nordwestlich des
Ortskerns von Nul3loch.

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 Grundfldchenzahl 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.
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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: 11.819, Stand 01.08.2018
Quelle: Internetseite der Gemeinde Nul3loch
11.271, Stand 31.12.2021
Quelle: Wikipedia

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

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: Schulbusverbindungen nach Wiesloch und Sandhau-
sen
Busverbindungen nach Wiesloch, Sandhausen und
Leimen, dort Anschluss an die Strallenbahn nach
Heidelberg
S-Bahn-Anschluss in Wiesloch/Walldorf oder Lei-
men/St. ligen, jeweils ca. 4 km

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 Geb&udeteil sind hbhenmé&Rig um ein halbes Stockwerk
versetzt. Zwischen den beiden Gebéaudeteilen 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.
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Fundamente:

Wiénde:
AuBenwénde:

Untergeschoss:

Erd- und Obergeschosse:

Innenwéande:
alle Geschosse
Decken:

Dach:

Fassade:

Tiiren:

Hausttir:

Hauszugang:

Treppenhaus:

Treppe:

Treppenpodeste:

Wénde:
Fenster:
Rollladen:

Heizung:

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

Holzfertigtiiren

Kunststoff mit Isolierverglasung, integrierte Klingel-
und Briefkastenanlage

5-Stufiger liberdachter Aufgang vom Zugangsweg zur
Hausttir

offene Treppe mit Marmor-Trittstufen
keine Setzstufen, Holzgelénder

Marmor

Klinker

Teils Holz, teils Kunststoff
Kunststoff

Olzentralheizung

laut Energieausweis stammt die Anlagentechnik des
Gebéudes aus dem Jahr 1996. Néhere Angaben zur
Heizung sind mangels Zutritt zum Heizraum nicht
maglich.

Gemal Grundriss soll der Oltank ein Fassungsver-
maoégen von 40.000 Litern haben.



Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 14

Aufzug: Lochbtihler, Umbau 2017
8 Personen bzw. 600 kg
Der Aufzug hélt jeweils auf halber Etage

Keller: Wasch- und Trockenraum zur gemeinsamen
Nutzung geman Aufteilungsplan

5.2. Garagengebédude:

Reihen-Garagengebéude bestehend aus 14 in sich abgeschlossenen Einzelgara-
gen.

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

Fundamente: Beton

AulBenwénde: Beton

Dach: Flachdach

Tor: Mechanisches Hub-Tor

5.3.  AuBenanlagen:

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

Es ist ein eingezéunter Miill-Platz vor dem Haus im Bereich der Zufahrt zu den Ga-
ragen und den dortigen Stellpldtzen vorhanden, ebenfalls sehr sauber.

Hofflache und

Pkw-Stellplatze: Beton-Verbundpflaster
Hauszugang, Stellplédtze

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

nicht liberdacht

Die gesamten AulRenanlagen befinden sich einem &ul3erst gepflegten Zustand.
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6. Wohnungsbeschreibung

Eigentumswohnung, gelegen im 7. Obergeschoss im rechten Gebéaudeteil,
Wohnfldche ca. 77 m? geméall Wohnfldchenberechnung in den Bauakten.

6.1. Raumaufteilung:

Flur/Diele, groBes Wohn-/Esszimmer, 2 Schlafzimmer, Kiiche und Balkon/Loggia.
Die zwei Schlafzimmer sind nach Slidosten, die Kiiche nach Nordwesten, Wohn-
zimmer sowie Loggia nach Slidwesten ausgerichtet.

6.2. Ausstattung

Die Wohnung befindet sich in einem normalen Zustand.

Boden:
Wohnrdume:

Bad und Kiiche:

Balkon:

Wénde:
Wohnrdume:
Bad:

Kiiche:

Decken:

Sanitdrausstattung:

Kiiche:

Bad:

alle Rdume gefliest, ein Wohnraum mit roten Fliesen
Fliesen

Fliesen, ebenso die Innenseite der Balkonbrlistung

in allen RGumen Raufaser tapeziert und gestrichen
raumhohe Fliesen
im Arbeitsbereich Fliesenspiegel, sonst Raufaser ta-

peziert und gestrichen

teils Holzdecken, teils Kunststoffpaneele

normale Einbaukliche mit allen erforderlichen Geréten
soweit verstandlich, wurde die Kiiche mitvermietet und
ist nicht Eigentum der Mieter, lediglich die Waschma-
schine soll Eigentum der Mieter sein.

Badewanne mit Duscharmatur und faltbarem Spritz-
schutz, Handwaschbecken, WC mit Splilkasten,
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Fenster: Kunststoff weill mit Isolierverglasung
Baujahr Mérz 1998

Rollldden: Kunststoff

Fensterbénke: aulBen Aluminium,
innen: soweit vorhanden Spanplatten

Tiren: Holzfertigtliren in Holzfutter und Bekleidung
Sonstiges: Klingel mit Gegensprechanlage

7. Bauméangel, Bauschidden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Einleitung:

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

Bausché&den resultieren (blicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von aulen auf das Gebaude 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 Instandhaltungsmalinahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsmdéglichkeit flihrt. Umfassende Modernisierungsmaf3nah-
men kbnnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.
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7.2. Gemeinschaftseigentum:

Das gesamte Anwesen, sowohl im zugénglichen Innenbereich wie auch im Aul3en-
bereich, befindet sich in einem &dullerst gepflegten Zustand.

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

Die Klinker im Bereich des Balkons/Loggia haben Witterungsschéden.

7.3. Sondereigentum:

In zwei Zimmern sind die Abschlussleisten der Holzverkleidung an der Decke nur
teilweise vorhanden.

Abnutzung und Farbabsplitterungen an einigen Tlirrahmen.

Schimmelbildung und Kalkablagerungen in den Fliesenfugen, insbesondere im
Ubergang zwischen Badewanne und Wandfliesen.

Schimmelbildung an der Holzdecke im Bereich Uber der Dusche.

8. Wertermittlung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

L,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbéhnlichen 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 Rlicksicht auf unge-
wbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berticksichtigen 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 ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aul3er Betracht zu bleiben.
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Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemal § 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 fiir 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.

Zusétzlich sind gemanl § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem tiblichen 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 gewbéhnlichen 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. Fiir den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwdgungen 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.
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Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umsténde zu beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Bauméngeln und/oder
Bauschéden, 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 Mal3e wurden den Planen bzw. der Berechnung entnom-
men. Ein eigenes Aufmal3 erfolgte nicht. Die MalBe wurden jedoch an Hand der
MaBketten auf Plausibilitét tberpriift. Offensichtliche Abweichungen oder Unrichtig-
keiten waren nicht zu erkennen.
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8.3. Ertragswertermittlung:

Wfl. ca. 77 m?* x 8,40 €m? gerundet = € 650,--
eine Einzelgarage € 50,--
monatlicher Rohertrag € 700,--
abzgl. 20 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten € 140,--
monatlicher Reinertrag € 560,--
Jahresreinertrag:

12 X € 560,-- = € 6.720,--
Bodenwert:

Grundstiicksgrofie 3.621 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2022

inkl. ErschlieBungsbeitrdge 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 € 6.720,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 1.876,--
Gebéaude-Anteil € 4.844,--
Gebé&ude-Ertragswert:

€ 4.844,-- X 17,88 = € 86.611,--
zzgl. Bodenwertanteil € 62.530,--
Ertragswert € 149.141,--
Ertragswert gerundet € 149.000,--
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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 Nuf3loch geregelt.
Dieses hat jedoch weder einen Einfluss auf den Bodenwert noch auf den mit der
Wohnung zu erzielenden Ertrag, so dass dieses 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 Beschrdnkung hinsichtlich der Nutzungsmdéglichkeiten. Es bestand
eine Beschrdnkung, wonach eine Bebauung ausschlielich zu Wohnzwecken zu-
léssig war und eine Bebauung innerhalb von zwei Jahren nach dem Erwerb zu er-
folgen hatte. Diese Beschrdnkungen sind aufgrund der erfolgten Bebauung ohne
Relevanz auf das Gebéude, die Wohnungen und die zu erzielenden Ertrége.

Insofern liegen keine besonderen Grundstiicksmerkmale vor, die gesondert im
Rahmen der Wertermittlung zu berticksichtigen wéren.

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.

Eigene Liegenschaftszinssétze 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 Héhe 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. Nul3loch 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 26 Jahren.

Bei einem Liegenschaftszins von 3,0 % und einer Restnutzungsdauer von 26 Jah-
ren ergibt sich ein Vervielféltiger von 17,88.
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Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten sowie der nicht umlagefdhigen Betriebs-
kosten wurden die letzte Jahresabrechnung 2021 sowie der aktuelle Wirtschafts-
plan, gliltig seit Januar 2022 berticksichtigt. Hieraus ergeben sich bezogen auf den
Jahresrohertrag Bewirtschaftungskosten von rund 18 %. Im Hinblick auf die erheb-
lichen Kostensteigerungen, insbesondere bei notwendigen Reparaturen und In-
standsetzungen werden Bewirtschaftungskosten in Héhe von 20 % angesetzt. Zu-
dem gibt es keine gesonderte Erhaltungsriicklage fiir die Garagen. Soweit hier
Kosten anfallen, sind diese im Verhéltnis der Eigentlimer der Garagen untereinan-
der zu tragen. Hierzu gibt es einen nicht angefochtenen Beschluss der Eigentiimer.

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 wurde den Veréffentlichungen in BORIS, Bo-
denrichtwertportal Baden-Wiirttemberg entnommen. Berticksichtigt wurden die
konkrete Lage des Objekts innerhalb der einschldgigen Richtwertzone sowie die
seit der letzten Bodenrichtwertermittlung erfolgte Entwicklung auf dem értlichen
Immobilienmarkt. Unter Beachtung der genannten Merkmale wurde ein Bodenwert
von € 650,-- als sachgerecht zugrunde gelegt.

Vom Nutzer der Wohnung wurde telefonisch mitgeteilt, dass die Miete fiir die Woh-
nung und die Garage ,ungeféhr € 900,--“ betragen wiirde. Auf Nachfrage wurde
bestétigt, dass es sich um die Warmmiete handeln wiirde. Genaue Betrédge konn-
ten am Telefon nicht genannt werden. Nach weiteren Angaben sollen die Bewoh-
ner bzw. Nutzer der Wohnung nicht die Mieter sein, sondern die Wohnung soll vom
Arbeitgeber des Nutzers angemietet worden sein. Dies konnte nicht geprtift wer-
den. Beim Ansatz der marktiiblichen Miete wurden einerseits die Angaben des
Nutzers sowie die Angebotsmieten aus den einschldgigen Internetportalen bertick-
sichtigt.

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der
Wohnung sowie die geschilderten Méngel und Schéden beriicksichtigt. Beschrie-
ben wurde die vorherrschende Ausstattung des Geb&udes 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 Warmeschutz, 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 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 Méngel sowie fiir Mdngel an nicht zugénglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden.
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Vor Ort wurden keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt. Auch hier wird ordnungsgeméfie Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Geméal Bauakten liegen fiir das Grundstlick keine Baulasten bzw. Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 149.000,--

in Worten: einhundertneunundvierzigtausend EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
der Wohnung im Beisein der Nutzerin der Wohnung vorgenommen. Die Besichti-
gung der zugénglichen Teile des Gemeinschaftseigentums sowie die gesamten
AulBenanlagen erfolgte ohne Beisein Dritter.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenh&n-

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 03. Mérz 2023

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachverstdndige
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10. Anlagen

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

- Energieausweis vom 02.05.2023, gliltig bis 20.05.2028, Bonnergie Ing.-Biiro
Scholz, Oberstrale 76, 53844 Troisdorf

- Ansichten und Schnitte von Wohnhaus und Garagengebé&ude

- Grundrisse aller Ebenen aus den Aufteilungsplénen

- vergréBRerter Grundriss Wohnung Nr. 48

- Wohnflachenberechnung und Berechnung des Umbauten Raums

- Diverse Lagepldne aus den Bauakten, Bebauungsplan bzw. Aufteilungsplénen
- Ortsplan der Gemeinde Nuf3loch

- Fotodokumentation mit 24 Lichtbildern, einschlie3lich Deckblatt

Die Verkehrswertschétzung wurde in 5 Ausfertigungen in Papierform sowie in 2
Ausfertigungen auf CD-ROM im pdf-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt. Eine weitere Ausfertigung wurde per Email im pdf-Format an
das Amtsgericht Heidelberg 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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Gesamtwohnfléche ca,.29,58 qm /

21,) miteigentumsanteil von _
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
i Aufteilungsplan mit Nr.2l bezelchneten, rot .
umrandsten Drei-Zimmer=Eigentumswohnung im b 1
3. DbergeschoB , 1inke Haush&lfte Rechtas 3
gelegen, sowie des/déx PKW—-Abstel as |
und des Kellerraumes Nr, 21 Vi R

Gesamtwohnfléche ca.77,83 gm

22.) miteigentumsantsil von _
verbunden mit dem Sondersigentum an der im
Rufteilungsplan mit Nr, 22 bezeichneten, grin
unrandeten Drei-Zimmer-Eigentumswohnung im
3. DbergeschoB , rechte Haushélfte Links
gelegen, sowis &¥&/der PKW—Garage
und des Kellerraumes Nz, 22 )

Oie Wohnfliche betrégt 77,83 gm

23,) Miteigentumsanteil von uy sy ol
verbunden mit dem Sondereigentum an de:
Aufteilungsplan mit Nr,23 bezeichnsten,

{019 unrandsten Ein=Zimmer-Wohnung im _

-+ UbergeschoB | pgchte Haushdlfte Mitte
¢slegen, sowis des/d&x PKW—Abstel
und des Kellerraumes Nre 23

Uie Wohnfldche betrégt 29,58 gm

Mi teigentumsanteil von il Al
‘érbunden mit dem Sondereigentum an der
Fufteilungsplan mit Nr.24 bezeichnsten,

'/, \Prendsten Drei-Ztmmer-Wohnung im
' 3+ ObergeschoB y rechte Haush@lfte Rechts
ielegen, sowie des/dex PKU-Abste atze:
“Nd des Kellerraumes Nr.24

Uis Wohnfliche betrigt 77,83 LU 1




25-)

26..)

z?.)

28,)

29,)

'.ilf.)

_h—

miteigentumsanteil von ' B G

verbunden mit dem Sondereigentum an der im

aufteilungsplan mit Nr, 25 bezeichneten, roge®

unrendeten Zwei-Zimmer~Eigentumewohnung im

4. ObergeschoB , linke Haushalfte,linke S |

gelegen, sowie des/dex pKl-Abst 88 Np, 25 saly 4 |
‘/N _ 22,266/1000 / -

il

und des Kelleraumes Nr, 25

cesamtwohnfléche ca. 63,43qm

mMiteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
pufteilungsplan mit NrOZE'hﬂzeichnatan, hlau
unrandeten Ein=Zimmer-Eigentumswohnung im

4. ObergeschoB . 1inke Haushdlfte Mitte

gelegen, sowie das/d@@ﬂPKU"ﬂhﬁﬁﬁﬁﬁgﬁﬁﬁﬂnﬂ Nr, 26
und des Kellerraumes Nr, ‘/

Gesamtwohnfléche ca.29,58 qm

Miteigentumsanteil von

verbundan mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nre 27 bezeichneten, rot
unrandeten Drei-Zimmer=Eigentumswohnung im
4, ObergeschoB ; 1inke Haush@lfte Rechts
gelegen, sowie ¥e6/der PKW —Garage Nr. 27
und des Kellerraumes Nr. 27 ‘/ :

Gesamtwohnfliche ca,?77,83 gm 5 R

4

Miteigentumsanteil von i i
verbunden mit dem Sondereigentum an der im : - :
Aufteilungsplan mit Nr. 28 bezeichneten, grin h
unrandeten Drei=Zimmer=Eigentumswohnung im

4. Obergeschol , rechte Haushélfte Linke &
gelegen, sowie ®¥d/der PKuW~Garage - - . Np, 28
und des Kellerraumes Nr, 28 B _ ‘/f :

Dis Wohnfléche betrégt 77,83 gm 15

Miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im :
Aufteilungsplan mit Nr.29 bezeichneten, gelb
unrandeten Ein=Zimmer=Wohnung im _ :
“« Uborgescho | pechte Haushélfte Mitte

gelegen, sowie des/de¥xPKu-Abstellp
und des Kellerraumes Nre 29 |

Oie Wohnfléche betrégt 29,58 gm

Miteigentumsanteil von b | x
verbunden mit dem Sondereigentum ungdat-in
Aufteilungsplan mit Nr,30 bezeichneten,
unrandaten Dredi=-Zimmer=Wohnung im i
“+ ObergeschoB | rechte HIUIhllftl'=lﬂh¥g'
gelegen, sowie des/d¥s PK

und des Kellerraumes Nr. 3°

Oie Wohnfléche betriigt 77,83 qm




[ &% ]
3
-
—

r uds)

34,)

-:‘l‘)

51.) miteigentumsanteil van : S . ;

verbunden mit dem Sondergi - .
aufteilungsplan mit Nr.31-g:::::h::t::r :: s
umrandeten 2uai—Zimmsr-Eignntumaudhnun' Lm'.
5., ObergeschoB | 1jnke Hauahﬁlftquinks - I
gelegen, sowie dﬂﬂs’dar PKW =Garage Nro 31 | .
und des Kelleraumes Nr, 31 ' 4 ' ) |
22,266/1000 ’/

gesamtwohnfléache ca, 63,43qm ‘/

miteigentumsantseil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im B
Aufteilungsplan mit Np, 32 bezeichneten, blau '
umrandeten Ein-zimmar-Eigentumauohnung im

5. Obergeschol , linke Haush@lfte Mitte j -
gelegen, sowie des/dewx PKW-Abstellplatzes nr, 32

K A
und des Kellerraumes Nr, 32 \/ 10.3'84/'1333{ 2
Gesemtwohnfléche ca,.29,58 qm Sad et P

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im { <
Aufteilungeplan mit Nr. 33 bezeichneten, rot |, °-=
unrandeten Drei-Zimmer-—-Eigentumswohnung im . N
5. ObergeschoB , linke Haush&lfte Rechts ' ) p ¥
gelegen, sowie desfer PKW-Abstellplatzes Np, 3

und des Kellerraumes Nr, 33 j 27,322/1000

Gesamtwohnfléche ca.77,83 gm

Miteigentumsanteil von - i
verbunden mit dem Sondersigentum an der im , LI
Aufteilungsplan mit NrJ4 bezeichneten, grin , '
umrandeten Orei~Zimmer=-Eigentumswohnung im g =
5. ObergeschoB , rechte Haush&lfte Links ok

gelegen, sowis des/desX PKW —ADE
und des Kellerraumes Nr. 54

Die Wohnfléche betrégt 77,83 gm

Miteigentumsanteil von il
verbunden mit dem Sondereigentum an der im o
Aufteilungsplan mit Nr. 35 bezeishneten, gelb
unrandeten Ein=Zimmer-Wohnung im _

9. ObergeschoB | rechte Haushélfte Mitte
uelegen, sowis des/de@¥¢ PKW —ADSTELLE
und des Kellerraumes Nr. 39

Dis Wohnfliche betrégt 29,58 gm

“iteigentumsanteil von
verbundan mit dem Sondereigentum Qﬁ‘d!?
fufteilungsplan mit Nr. 36 bezeichneten,
unrandaten Drei=Zimmer=Wohnung im
“. Uhergeschof | pgohte Haushdlfte R
celegen, sowle d@ifder PKW=Gerage
und des Kellerraumes NZ.

Uls Wehnfliéche betzigt 77,83 qm




0
e
]

niteigentumsanteil von ' LAY
57 verbunden mit dem Sondereigentum an dep’ im
aufteilungsplan mit Nr, 37 bazaiehn_atan, roge®
. ymrendeten zwai-Zimmer-Eigantumauohnung im i
r ' 4, ObergeschoB , linke HGUBhalfta;Linkg : :

legen, sowie des/der PKU <Abste W,
: ﬁzd das’Kalleraumea Nr. 37 mhtﬁo Nze 27 '

[1r R 22,266/1000 o b
" gesamtwohnfléche ca, 63,43gm : y | 1

18,) Miteigentumsanteil von . t
verbunden mit dem Sondereigentum an der im | i
aufteilungsplan mit Nr, 38 bezeichneten, blau ' ’ :
umrandeten Ein—Zimmar—Eigentumauohnung im . 8 -

' 6., OpergeschoB, linke Haushdlfte Mitte

gelegen, sowis des/derx PKW =Abstellplatzes Hr-‘SB
und des Kellerraumes Nr. 38

10,384/1000 /

Gesamtwohnfldche ca.29,58 qm v

J3.) miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondereigentum an der im -
Aufteilungsplan mit Nr, 39 bezeichneten, rot , ¥ 1
umrandstan Orei-Zimmer-Eigentumswohnung im
6. ObergeschoB , 1inke Haush&lfts Rechts -

' gelegen, sowie desfuuix PKW ~Abstellplatzes Np, 39

und des Kellerraumes Nz, 39 : . 27,322/1000 &4
Gssamtwohnfléche ca.77,83 qm ‘ O

“%) miteigentumsanteil von
verbunden mit dem Sondersigentum en der im
Aufteilungsplan mit Nrd0 bezeichneten, grin
unrandetsn Orei=-Zimmer=Eigentumewohnung im .
°» Cbergeschol | rechte Haushélfte Links
elegen, sowie dee/der PKW=Garage Nz, 4o
und des Kellerraumaes Nre 40 ' \/

Ois Wohnfléche betrégt 77,83 qgm )

%) Miteigentumsanteil von .
Verbundsn mit dem Sondereigentum an der im Sl 18
fufteilungsplan mit Nr. 4l bezeichneten, gelb 2" ol %
Unrandaten Ein=Zimmer-Wohnung im ¢ LI -
Us UbergeschofB , rechte \' . l.‘:;“l Tl
“9lecen, sowls des/dew PKW—Abstellplatze ﬂr.{!.l
YNt des Kellerraumes Nr. 41 o J |

“is Wohnfliche betrégt 29,56 gm

‘iteigentumsanteil von
‘founden mit dem Sondereigentum an der im E
“Ufteilungsplan mit Nr. 42 beszeichneten, bra
‘"randsten Drei-Zimmer-Wohnung R L i
' “98rgeschol | pechte Haushélfte Rechts
“5legen, sowie’de@fder PKW=-Garage :
“Nd des Kellerzaumes Nz 42 fiaite 1 T R

. i 1 D
“4% Wohnfldche betrigt 77,83 g B

¥ i
i H B

P s

ol .

iy - o MU B



4.3.)

44.)

+Se)

mitsigentumsantsil von - 3
verbunden mit dem Sondsrej
sufteilungsplan mit Nr, 43 bezeich

umrandeten Zuai—Zimar-Eigentmsu:i::::; :.“
7. ObergeschoB ; linke Haush&lfte Links

gelegen, sowie des/dux PKi-Abstellpl
und des Kelleraumes Np, 43 platzes Np, 43

; 22,266/1000
Gesamtwohnfléche ca. 63,43qm I d

Mmiteigentumsanteil von

varbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 44 bezeichneten, blau '
umrandeten Ein=-Zimmer-E£igentumswohnung im e
7. ObergeschoB , 1inke Haushdlfte Mitte

gelegen, sowie des/dewx PKW—Abstellplatzes )r. 44

gentum an dar im

und des Kellerraumes Nr, 44
Gasamtwohnfléche ca.29,58 qm

Miteligentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr, 45 bezeichneten, rot
umrandaten Drei=-Zimmer=Eigentumswohnung im s

7. ObergeschoB, linke Haush&lfte Rechts g l
gelegen, sowie des/werxPKW —Abstellplatzes Nr. 45
und des Kellerraumes Nr, 45

Gesamtwohnfléche ca.77,83 gm /

Miteigentumsanteil von

verbunden mit dem Sondereigentum an der im h
fufteilungsplan mit Nr. 46 bezeichneten, grin R
unrandeten Orei-Zimmer=Eigentumswohnung im '
7. DbergeschoB, rechte Haush&lfte Linke
gelsgen, sowis xos/der PKW -Garage NEe 46
und des Kellerraumes Nr. 46 .

Dis WohnflHiche betrégt 77,83 gm

Miteigentumsanteil von -
verbundsn mit dem Sondereigentum an der im 4%
Aufteilungsplan mit Nr. 47 bezeichneten, gelb
unrandeten Ein=Zimmer-=Wohnung im .
7. ObargeschoB, rechte Hauﬁ'hﬂ_ﬁ?ﬂ Mitts
gelegen, sowie des/der PKW —Abstell

und des Kellerraumes Nr. 47

Die WohnflBche betrégt 29,58 gm

"iteigentumsanteil von g
verbunden mit dsm Sondersigentum _M
fufteilungsplan mit Nre 48 be: '-f -
urrandsten Drei=-Zimmer-wohnung im
Ts .‘oergeschoﬂ, rechte Haush&alfte Recht
B { L 1
celegen, sowie gesfder PKu =Ga 5 |
und ces Kellerraumes Nr. 48 .

Uie wohnfléche betrigt 77,83 gm '

Rl i



den PKW-Abstellplatzen b N
&ghnuﬂssewentumers. eateht Jeweils nur Soundernutzungsrecht

ggenstand des Wohnungseigentums und des Teileigentums :

.}.q”;;rrsbustimmungan

_}[InﬂUﬂﬂSngaﬂtum ‘
yohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung

mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
s gehidrt.

' b) Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken disnenden
Raumeinheiten eines Gebdudes in Verbindung mit dem Nitaigantumasnhai&
an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

) Gemeinschaftliches Eigentum

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die T
und Einrichtungen des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum

) Gugenstand des Sondereigentums

nstand des Sondereigentums sind die im § 2 dieser Teild
':;ithnutnn Riume sowie die zu diesern Raumen gehdrenden B
dudes,die verandert, beseitigt oder eingeflgt werden kor
jurch das gomLinschaftlicha Eigentum oder ein auf Sol
nics Recht eines anderen Wohnungseigentimers Uber
"<'1 MaB hinaus beeintréchtigt oder diec &uler
rindort wird. In Ergdnzung dieser Bestimmun

zum Junderhlgentum gehbren:

Jer FuBbodonbelag und der Deckenputz der im
lie nichttragenden Zwischenwande,
) “ur Wandputz und die Wandverkleidung sami
T"Turuﬁxumu, auch soweit die put _;agand
ehéren, .
Innentiren der im Sondereigentum 3ﬁﬁfun'
stern die Innenfenster,
--"!ll"hL innerhalb der im Sandf'agﬂ;
tungen und Ausstattungsgeg: 2
+ Uasserleitungen vom AnschluB an |
rsorgungsleitungen fur Gas
zﬂ:uaserungslaztungﬂn bis zur
19
Jor= und RUcklauflaitung§ﬁ '"J
nluBstelle an die gemeinsa
laden und Rolladens






2)

[y
S

) senutzung der Abstellplataze

i
(&1

als Gamainscha?tsaignntun aus

‘{.*35- 2 un? § 15, Abs. 1 weg ainggn“i°36nan Abstellplatze wird gem.

e A

. fahrzeugen ein. Oas Waschon von Pe

~aft Fal . rsonen-
«raftfahrzeugen an und auf dem Abstellplatz ist untersagt. Desglcichen .
doron Tob dis Lagerung von Gegenstindon und Abstellung von

.EI ren anrzeugen an und auf dem Abatellplﬂtl. Dia Kostm der Iﬂaw

;a=:ung und Instandsetzung hat Jedaer Wohnungsei i Ur den ihm

- 3 igontimer fU ' = i R -
Sondernutzung 2ugeteilten Abstellplatz zu tgagag. ¢ e A N
|

il

=2
¥ 6 L |

]

Ubsrtragung dos Wohnungscigentums

Oas Wohnungseigentum ist verauBerlich und vercrblich. DiesUsiterver—
suberung bedarf dor Zustimmung-des  Vorwalters. Dies-gilt-nichteim-Felle
ger VsrauBerung an Ehegatten, Verwandto in gorader Linie, Vorwandto
zuoiten Grades in der Seitenlinic oder bei ciner VerduBerung des
Jonnungscigentums im Woge der Zwangsvollstrockung oden.durch.den Kom=
kursvorwalter, auch niecht beim Erstverkauf durch den Bauherrne SrRETIET,
Dor Vsrwelter darf die Zustimmung nur aus sinem wichtigen Grund ver=
sagon. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn durch Tatsachen bo=
grindete Zweifel daran bestehen, daB -
2) der Erwerber dic ihm gegeniber der Gumeinschaft der Wohnungseigan—
timer obliegenden finanziellon Verpflichtungen erfiillen wird, oder I'
) der Erwerber oder eine zu seinem Hausstand gehdrende Person sich in
dic Hausgemeinschaft scinflgon wird. I
Die Zustimmung des Verwalters kann durch die Eigentlmerversammlung m
I

Stimmenmehrheit ersetzt werden. " !

\C

cr

= .‘-." I
16

S
Instandhaltung

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichon E
Teile des Gebdudes einschl, dor &ufieren Fens
obliegt der Gemeinschaft der Muhnupgaa%ga t
ualter durchzufiihren. Klappléden und Rol ad _
Sondereigentum gehBren, in Bezug auf don AuBena
liches Eigentum zu behandolne _ o i
Der Wohnungseigentimer ist verpflic 3
licgondan Teilo des Gebdudes so i
anderen Wohnungseigentimer uber das g
unvormeidliche MaB hinaus ein Nachteil
Diu Behebung von Glasschaden an Fer
roich dos sondgraigﬂn-:um':' ffguchﬂwm“
figontum geohtren, obliogt onna KLUGK
dem wohnuggeoigsntﬁmﬁr- Die rechtzoiti
poraturen ist Sache doe Mohnuﬂﬂ'.,hﬂh
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1)

7u Beginn dgr wohnungsaigantUmarvnraaﬁmlun
ordnungsgendBe Einberufung und die Baschiy
goi der Foststellung der Stimmanmahrhéit W
yertretenen Wohnungseigentiimer nicht gerechnet,

Q;ist vom Verwalter die
Bféhigkeit festzustellen.
erden die Stimmen der nicht

§ 10 Abs. 3 des WEG bleibt unberiihrt,

Auch ohne wohnungaa%gantﬁmarueraammluug ist ein BeschluB gulti wenn
alle wohnungﬂﬁigﬂntUmar'ihre~zuatimmuﬂ§“zu diesem Baachlug aéhgiftlich u
grkl8ren. . ! N

In Ergdnzung des § 23 WEG wird bestimmt, daB zur Glltigkeit sines Be-

schlusses der yuhnUnQSBiQentUmeruaraammlung auBer den dort genannten

pestimmungen dic Protokollierung dus Beschlusses erforderlich ist. Das .

protokoll ist.vem Verwalter und-ven-zwei von der\Eigantﬁmarvnrﬁammiuﬁg '

hestimmten Wohnungseigentiimer zu unterzeichnen. N ey
i

§ 15
Wirtschaftsplan

Der Verwalter hat jeweils flr ein Kalender jahr einen Mirtachaftspiqn
aufzustellon, der von den Wohnungseigentlmern zu beschliecBen ist,

*
Der in § 13 Abs. 1 der Teilungserklérung aufgefiihrten Kesten sind im g
Wirtschaftsplan in der flir das Gesch&ftsjahr zu erwartenden HShe einzu-—
sutzen, Bai den Instandhaltungskosten ist zu berlicksichtigen, daB
angumessence Batrag zur Vornahme spdterer groBer Instandsetzungsa:
der Bauerneuerungsriickstellung zuzufihren ist.

g6 |~ e
Verwalter & ¥ ;5;:

Als grstar Uarwaltar ist P -
nestellt, Die Bestellung gilt bis

S UCriangert sich um jemails ein Ne_it_ar_?§: K

die Wohnungseigentimer 6 Monate vor Ablauf der

andsren Verwalters beschliafien. !

Soweit ein Verwalter nach Abs, 1 nicht bestellt

die WohnungseigentlUmer mit Stimmenmehrheit |

Beim Vorliegeon eines wichtigan.ﬂgundgi'”ﬁﬁ””“
jederzeit mit 2/3 Mehrheit die Abbe: g :

Dic Rechte und Pflichten des Verwalters
aus den Bestimmungen dieser Teilungserk
In Erueiterung dor gesetzlichen Befug
Befugnisseos
a) mit Wirkung flr und gegan-dier@
Verwaltungsaufgabon Vertrége abz
schéfte vorzunehman, "
©) dit von den Wohnungseigentimern nack
cntrichtenden Betrdge einzuz hen
Uohnungseigentlmer namens der U
geltend zu machen. Lo
¢) er ist besrechtigt einen Un
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=, e RAE L g

Grundstick

| U-gaucho

Fragen

Zwack soll das Gebéude dienan?

riab: Betriebszweig (Besondere
nach § 4 Abs. 2 BauwVorlVO erfordarlich]

bauter Raum (DIN 277)

——
muu,.)r”\\_-—_

Vohngebiude
—————_|"0fngeblude

)

Nugle ch Verz. Nr.

Oigen Hohnhauses

“StraBle-Fist-Nr1 402 /61

Baubeschreibung

b AR R

Antwort des Antragstellers
bzw. Planverfassers

—————

Bearbeitungsvermerke
der Baurechtsheh&rde

12 221,36

cbm
Baukosten ohne Kosten nach Ziffer 5
) 10000.0000-- DM
 der Wasserversorgungs- und Abwasser- 3 0004~
igungsanlagen oy DM
nheit und Merkmale des Baugrundes Ton, Lehm
nte (Griindungsart und Baustoff) Stempfheton

uBenwiinde (Baustoff)
 Untergescho
ErdgeschoB

~ Obergeschof3

Beton
Hlg und MZ
n

de (Baustoff)
UnfergeschoB
- Erdgeschof

Hlg 11.5
"

- Obergeschof 4

‘ DachgeschoB =3
! Tx:? LA Massivdeck
i gesc "

IJ_' _Erdga:dtoﬁ "

{ibe Ohgrggsd‘lossen

truktion und Baustoff)

Tlachdﬂ"hf Laton

ng (Boustoff, Farbe)

];app e und Kies, Porumglas

bauliche Einrichtungen
ador dergleichen)

Beton
"
"

splabortag] Trockenaborte [

Aufsug [

e

e

SN a0l

™~
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brennbare Flissigkeiten
iﬂr:lla:::} RO Ober brennbcnrc.-
aussichtliche Lagermenga
)

erfolgt die Logerung?

Erzeugnisse werden hergestel|t bzw
Waren werden gefiihrt? ‘

__-_‘_—__—____‘—‘—\—n_._

Stoffe werden gelagert
rarbeitet?

Antwaort des Antragstellers
bzw, levarlunars

— d
\
-——_~__-____-__-

Bearbej tungsve
or Bcuradmb:hm;:::

efdhrliche, giftige,

tsschddliche oder widerwartige Stoffe, la [0 Nei
oder Waren gelagert? gt
o erfolgt die Lagerung?
Geriiche, Gase, Démpfe, Rauch, RuB,
, Erschiitterungen, ionisierende :
, Flussigkeiten, Abwésser und Abfdlle Ja 00 ReinliE)
kungen auf die Beschdftigten, die
haft o. die Allgemeinheit
durd\ was?
SchutzmaBnahmen sind
erden getroffen?
ischinen und Apparate
und Aufstellungsort)
Anlage)
mannliche weibliche
ber untsar ﬁlb;' “"I"s"
o ’ 1
F Arbeilsplétze fir Mitarbeiter _IJ}.Br, Jahre | Jahre J.ufl"O
b alt alt alt an

n- oder umzubavenden Gebdude
et

ssititte insges.

—

' flichtige Errichtung
.”ﬁ;ﬂbdnoi:sng der Kesselanloge im

kessal — VO vom 8. 9. 1965

oM e




ENERGIEAUSWEIS i worngesiuce

geméan den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Giltig bis: 02.05.2028 Registriernummer ? BW-2018-001856134 1
Gebaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus i
Adresse Hinter der Miihle 16, 69226 Nussloch

Gebaudeteil Gesamtes Gebaude

Baujahr Gebaude * 1973

Baujahr Warmeerzeuger ** 1996

Anzahl Wohnungen 48

Gebéaudenutzflache (Ay) 3.4152m2 | X nach § 19 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt

Wesentliche Energietrager fur

Heizung und Warmwasser Heizol

Erneuerbare Energien Art:  keine Verwendung:

Art der Liftung / Kiihlung X Fensterliiftung O Laftungsanlage mit Warmerlickgewinnung O Anlage zur
O Schachtliiftung O Loftungsanlage ohne Warmerilickgewinnung Kihlung

Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges

des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdit eines Gebadudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschldgige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehiungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zuséatzliche Informationen zum Verbrauch sind

freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch O Eigentlimer X Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigeflgt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

sich auf das
dafiir gedacht,

0,90

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energleauswels
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis A9
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller:

Bonnergie - Ing.- Biiro Andreas Scholz

0228/1801983
OberstraBBe 76
53844 Troisdorf 03.05.2018
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Holigenrolh Software, HS Verbrauchspass 3.3,.31



ENERGIEAUSWEIS . worngevsuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom'  18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Registriernummer * BW-2018-001856134 2

Energiebedarf
CO,-Emissionen ? kg/(m2-a)

Anforderungen geman EnEV * Eiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren
Priméarenergiebedarf

Ist-Wert kWh/(m2-a) Anforderungswert KWh/(m?-a) O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energetische Qualitit der Gebaudehdlle H,' [0 Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(m?2-K) Anforderungswert W/(m2K) [0 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten D Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiérme-und Kéltebedarfs auf Grund des Erneuerbare- -
Energien-Wirmegesetzes (EEW4rmeG) nﬁ |lc| b | E| F |_

0 25 50 75 100 125 150 176 200 225 >250

Art: Deckungsanteil: % —;_ N
S K ~ e
% ) £é ;«:%F Y
i O gq\" & P s
& S @ ég 2 @‘5?
% &g & $& £&F &5
F39 & % &8 g8
ErsatzmaBnahmen ° Y Ye & &5 &
@ @

Die Anforderungen des EEW#rmeG werden durch die * ‘?f Q}h
ErsatzmaBBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWa&rmeG erfiillt.
O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind

bl Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
[0 Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % auteru ge u gsve e
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung Iasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswert nissen flihren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primarenergiebedarf: kWh/(mz2-a) erlauben die angegebenen Werte keine Ruckschllsse auf den tatsachlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verschariter Anforderungswert
‘ Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay), die im

flir die energetische Qualitat der

Gebaudehtille Hy' W/(m2-K) Allgemeinen gréBer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises ® freiwillige Angabe
* nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV * nur bei Neubau
“ nur bei Neubau im Fali der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.31
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geméaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes Registriernummer 2 BW-2018-001856134 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
1147 kWh/(m2a)

ARG c | D | = | ¢ I—

0 25 50 75 100 125 150 175 200
126,2  kWh/(m=a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
9 114,7 KWh/(m?a)

[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- . Anteil . .
von bis Energietrager 3 energie- Energfzx:]arauch Warmwasser Amell}l(\AH’:l]zung 'g;?:r-
faktor- [kWh]
01.01.2015 31.12.2017 Heizdl 1,10 1011508 26854 984654 1,17
Vergleichswerte Endenergie
Al B F 7GR
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
—t - auf Gebaude, in denen Wérme fir Heizung und
& {5’9 ,‘533 ,55" I §' g"b "é- Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
o ¥ & £é .0 &8 .
5 9 eq? ) S 5 .9 wird.
f e N Q? § @@e i,?é\é? é&' f Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
@ é" tf} Q?’ Q‘bg égéé} ég’e beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
q%@ é}é}' F 55:- §$ dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
Q(-g Qbé‘}“ (gé.? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
~§,§ X >3 GF Kesselheizung zu erwarten ist.
& & "

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groBer ist als die
Wohnflache des Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energicausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
® gegebenentalls auch Leerstandszuschlige, Warmwasser-oder Kiihlpauschale in kWh * EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hotigenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.31
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18. November 2013

gemaps den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom'

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BW-2018-001856134 4
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X( méglich O nicht moglich
Empfohlene ModernisierungsmaBnahmen
empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in in als = Kosten pro
Nrs Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g::g:;g_e eingesparte
mit gréBerer maB- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
Endenergie
1 Pumpen Elektronisch geregelte X X
Pumpentechnik spart elektrische
Energie und Heizenergie
2 | Heizung Ein hydraulischer Abgleich der X X
Heizungsanlage spart elektrische
Energie und Heizenergie
O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt
Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz flir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Bonnergie

erhaltlich bei/unter:

OberstraBBe 76, 53844 Troisdorf

- Ing.- Buro Andreas Scholz, 0228/1801983

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1

Hottgenrolh Software, HS Verbrauchspass 3.3.31

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

2

siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS i worngevsuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erlauterungen

Angabe Gebdéudeteil — Seite 1

Bei Wohngebé&uden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemafB dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil" deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darQber informiert, woftir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-

bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Riickschllisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er berticksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO*Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitéit der Gebéudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelibertragende
UmfassungsflachebezogeneTransm|SS|0nswarmeverIust(For-
melzeichen in der EnEV: H™). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmetbertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf —Seite 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-

rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liiftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fUr die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
flhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden kdnnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.31

18. November 2013

Angaben zum EEW4rmeG — Seite 2

Nach dem EEW&rmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wéarme- und
Kéaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfiillung abzulesen. Das Feld
«ErsatzmaBnahmen" wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWarmeG teilweise oder vollstéandig durch MaBnahmen
zur Einsparung von Energie erflllt werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustandigen Behérde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfillung durchdie ErsatzmaBnahmeund
der Einhaltung der fiir das Gebaude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So flhrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch lber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches gilt flr den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
.Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager beriick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daflr
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefdhr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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11. Fotodokumentation

Ansichten von allen Seiten
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Hauseingang an der Slidwestseite Treppenhaus

Flur 7. Obergeschoss Risse Podest Treppenhaus
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Kliche

Bad
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Bad

Schimmelbildung Bad oberhalb der Dusche

schadhafte Klinker Balkon
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Balkon

Blick vom Balkon nach Westen und Siiden
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Garagenhof, Zufahrt von der Stral3e,
Garage Nr. 6, Bezeichnung vor Ort, (genutzt) mit rot markiert, im Lageplan Nr. 22
Garage Nr. 48, griin markiert, Zuordnung gemaf Jeilungserklarung

Garagenhof

Griinflache hinter dem Haus mit Sitz- und Spielbereich




