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Eigentumswohnung, gelegen im 3. Obergeschoss Nord, eines Mehrfamilien-
Wohngebé&udes, linke Hélfte, Baujahr 1975, bestehend geméal Plan bzw. Beschrei-
bung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad/WC,

separates WC, Diele und Balkon, Wohnfldache ca. 78,81 m? Garage, Nutzflache ca.
15,18 m? - sowie abgeschlossenem Kellerabteil. Die Garage befindet sich in einer
separaten Reihengaragenanlage an der Nordseite des Grundstiicks

Spitzwegstralle 4
69168 Wiesloch
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1.

Wertermittiungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

Grundbuch von Wiesloch, Wohnungsgrundbuch, Grundbuchauszug Blatt 8711
vom 16.05.2022

Wertermittiung des Sachverstand:gen
Privatgutachten im Auftrag eines Miteigentiimers zum Stichtag 01.08. 2021

Teilungserkldarung vom 28.10.1974, Notariat Il Wiesloch, UR Ill H 1183/74

Auszug aus einem Kaufvertag vom 28.10.1974, Notariat Ill Wiesloch mit
Grundstlickskaufvertrag

Abgeschlossenheitsbescheinigung Stadtverwaltung Wiesloch vom 08.11.1974
mit Lageplan und Grundrissen

Ansichten und Schnitt der Garagenanlage von 1974
Ansichten und Schnitt des Wohngebéudes

Auszug aus dem Bebauungsplan mit Festsetzungen fur das Wertermittlungsob-
Jekt

Energieausweis vom 03.08.2015, Express-Pass, Dr. Johannes Liess, Lichow
8, 17179 Altkalen

Protokoll der Eigentiimerversammiungen vom 30.11.2023 und 15.07.2024
Jahresabrechnung 2022, Wohnung Nr. 11

Wirtschaftsplan Wohnung Nr. 11 vom 26.10.2023, gliltig ab 01.07.2024
Entwicklung Erhaltungsriicklage zum 30.06.2023

Sanierungsfahrplan Dr. Ing. Herbert Steidel, Wiesloch, von Mai 2023
Bodenrichtwertkarten aus BORIS-BW

Geoportal Baden-Wiirttemberg

einschléagige Internetportale zu Vermietungen und Verk&ufen in der Stadt Wies-
loch und Umgebung

Internetseite Gutachterausschuss stidéstlicher Rhein-Neckar-Kreis, Leimen
Internetseite der Stadt Wiesloch
Erhebungen im Ortstermin

Ortsplan der Stadt Wiesloch
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1.2. gesetzliche Grundlagen (u.a.):

- ImmoWertV
Verordnung tiber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021, gliltig ab 01.01.2022

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 gedndert worden ist.

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2011
gedndert worden ist

- WEG
Gesetz (ber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, geédndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 07.11.2022

- BGB
Blrgerliches Gesefzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geadndert durch Artikel 4 des Geselzes vom 25. Oktober 2023

- ErbbauRG
Geselz Uiber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Geseltzes vom
01.10.2013

- WoFIv
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003

- 1. BV,
Zweite Berechnungsverordnung Uber 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 tber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittiungsverordnung

-  GEG
Geselz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Wérme- und Kélteerzeugung
in Geb&uden vom 08. August 2020, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

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

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

- BauNVO
Baunutzungsverordnung vom 26.06.1962 in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017, die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 geéndert worden ist.

- TrinkwV
Verordnung tber die Qualitdt von Wasser fir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Méarz 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-
andert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung
der ImmoWertV
10. Aufiage 2023

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

- Griineberg (vormals Palandt), Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
81. Auflage 2022

- Gramlich, Bemhard
Mietrecht, Heizkostenverordnung, Betriebskostenverordnung
13. Auflage 2015

- Ross-Brachmann
Emittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter
Holzner und Ulrich Renner
29, Auflage 2005

- Ross-Brachmann
Ermmittlung 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

- Wertermittierportal
Reguvis Verlag. bestehend u.a. aus
Kleiber digital. Zeitschrift: Der Wertermittler, einschldgige 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

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

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfiirstenanlage 15
69115 Heidelberg
Beschluss vom 13.12.2023

Az (3) 5K 46/22

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Wiesloch Blatt 8711

56/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 11 im 3.0Obergesschoss/Nord

an Grundsttick Flurstiick 11618

Gebdude- und Freifliche  Spitzwegstral3e 4 1.435 m?

Zusatz: (bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, sep. WC, Diele und Balkon -
Wohnfldache ca. 78,81 m*, Garage - Nutzflache ca. 15,18 m* sowie abgeschlosse-
ner Kellerabteil)

2.3. Ortstermin:

Die Verfahrensbeteiligten bzw. ihre Bevollméachtigten wurden von der Unterzeich-
nerin angeschrieben und um Ubersendung verschiedener objektbezogener Unter-
lagen gebeten. Es wurden ebenso gebeten, den Namen eines eventuellen Mieters
mitzuteilen. Es wurden keine Informationen tbermittelt. Nach mehrfacher Nachfra-
ge wurde dann von einem der Verfahrensbeteiligten ein vom Sachversténdigen

zum Stichtag 01.08.2021 erstelltes Gutachten per WE-Transfer
libermittelt.

Da sonst keine Reaktion der Verfahrensbeteiligten erfolgte, wurde das Objekt von
aullen, ohne gesonderte nochmalige Information an die Beteiligten und ohne An-
wesenheit Dritter, allein durch die Unterzeichnerin besichtigt.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 10. August 2024

2.4.2. Qualitatsstichtag 10. August 2024
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3. Rechtliche Gegebenheiten

Wohnungsgrundbuch von Wiesloch

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Mannheim, Gemeinde Wiesloch
Grundbuch von Wiesloch Blatt 8711

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1
56/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 11618 Spitzwegstralie 4 14a 35m?
Gebéude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeich-
neten Wohneinheit (Wohnung im 3. Obergeschoss/Nord, bestehend aus 3 Zim-
mern, Kiiche, Bad/WC, sep. WC, Diele und Balkon -Wohnfldche ca. 78,81 m*, Ga-
rage -Nutzflache ca. 15,18 m* sowie abgeschlossener Kellerabteil).

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 8701 bis
Nr. 8716).

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

Zur ganzen oder teilweisen VeréduBerung bedarf es der Zustimmung des Verwal-
ters.

Dies gilt nicht im Fall der Verduferung
a) an den Ehegatten oder an in gerader Linie Verwandte,
b) durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangsvollstreckung,
¢) durch die
(Erstverau3erung).

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
28.10.1974 Bezug genommen.

Eingetragen am 26.02.1975.
Aus Grundbuch Band 147 Heft 11 hierher umgeschrieben am 30.08.2011.
AS 5

Bestand und Zuschreibungen:

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
31.05.2017



Abteilung Il

laufende Nr. 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
04.05.2022 (5 K 46/2022).

Eingetragen (MAN026/20/2022) am 16.05.2022.

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 Ill des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschétzung nicht berticksichtigt.

3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des von auflen besichtigten Objekts sowie
den zur Verfugung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugeneh-
migung sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wur-
den nicht gepriift. Die nachfolgende Wertermittiung unterstellt die formelle und ma-
terielle Legalitat des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

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

4. Grundstiicksbeschreibung

Das unregelmaBig geschnittene Grundstiick befindet sich in der Gemeinde Wies-
loch, nérdlich des Ortskerns. Das Grundstiick liegt im Bereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans ,Hintere Osinger, 2. Anderung®. Fiir dieses Grundsttick gelten fol-
gende Festsetzungen:

WR Reines Wohngebiet

v 4 Vollgeschosse

GRZ 0,3 Grundflachenzahl 0,4

GFZ 1,0 Geschossflachenzahl 1,0 verbindlich
b besondere Bauweise

0-25° Dachneigung
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Das Grundstiick wird im Westen von der Spitzwegstral3e und im Osten von der Zu-
bringerstrale von und in die Stadt Wiesloch zur B 3 Heidelberg-Karisruhe be-
grenzt. Im Stden und Norden angrenzend bebaute Grundstlicke.

Von der Ost- und der Westseite Emissionen durch Strallenverkehr, vor allem durch
die stark befahrene

Die Spitzwegstralle ist eine méllig befahrene Stralle; sie dient auch als Zufahrt zu
den umfangreichen Freizeiteinrichtungen im Gewann Haagen, u.a. mit Klettergar-
ten und Sportanlage . Beengte Parksituation vor Ort durch zahlreiche
Mehrfamilien-Wohngebéaude.

Einwohner: Stadt Wiesloch insgesamt mit allen Ortsteilen
Stand: 31.12.2023, 27.461
Quelle: Internetseite der Stadt Wiesloch

Entfernungen: Geschaéft des taglichen Bedarfs (Discounter) in Ful3-
néhe, alle weiteren Geschéfte in der Innenstadt von
Wiesloch, ca. 10 min FuBweg
im Bereich der Stadt Wiesloch gute éarztliche Versor-
gung, auch medizinisches Versorgungszentrum

Schulen: alle Schulformen im Ort, Technisches Gymnasium,
Wirtschaftsgymnasium, Berufskolleg, Wirtschaftsschu-
le, Gemeinschaftsschule, Hauswirtschaftsschule, kei-
ne Realschule
Quelle: Internetseite der Stadt Wiesloch

Freizeiteinrichtungen: Schwimmbad, Eishalle sowie umfangreiches Sportan-
gebot in Vereinen, Musikschule efc.

Autobahnanschluss: BAB 6, Mannheim-Heilbronn, Anschlussstelle Wies-
loch-Rauenberg ca. 6 km
BAB 5, Karlsruhe-Frankfurt, Anschlussstelle Wies-
loch/Walldorf ca. 8 km

OPNV: Bushaltestelle am Haus, Haltestelle Schlossstralle
Verbindungen in die Innenstadt von Wiesloch sowie
zum S-Bahnhof Wiesloch-Walldorf



letor |

Seite 12

5. Gebdudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den vorhandenen Unterlagen und Pla-
nen sowie den Erhebungen im Rahmen der AuRenbesichtigung. Ftir nicht sichtbare
und nicht zugéngliche Teile des Gebadudes kann keine Haftung tibernommen wer-

den.

5.1. Bauweise und Ausstattung:

Mehrfamilien-Wohngebéude, linke Hélfte eines Doppelhauses, Baujahr 1975, mit
insgesamt 16 Wohnungen. Das Gebdude verfligt (iber 4 Vollgeschosse und ist voll
unterkellert. Im Keller befinden sich eine Waschkliche sowie ein Trockenraum.

GemdR Plan verflgt das Gebdude (iber einen Aufzug;, um diesen Aufzug herum
befindet sich das Treppenhaus.

Fundamente:

Wiande:

AuBBenwénde:

Innenwénde:
Decken:

Hauseingang:

Haustiir:

Fenster:

Fensterbédnke:

Beton-Streifenfundamente

Keller Beton, 30 cm
Erd- und Obergeschosse Mauerwerk 30 cm

Mauerwerk, tragend 30 cm, im Ubrigen 17,5 cm

alle Geschossdecken Stahlbeton

Zugang uber drei Stufen, Geldnder entlang der Hauswand

(iberdachter Eingangsbereich
Klingelanlage mit Gegensprechfunktion
innenliegende Briefkasten-Anlage
Metall mit Drahtglas

Holz

aullen Aluminium

Rinnen und Fallrohre:Zink

Rollladen:
Balkone:
Dach:

Aullenputz:

Aullentreppe:

Kunststoff
Betonbristung mit Metall-Handlauf
Flachdach

Rauputz
Sockel mit Glattstrich

Betonfertigtreppe an der Ostseite des Gebéudes
Zugang zum Keller, Metallgeldnder
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5.2. AuBenanlagen:

Vor dem Haus sowie an der Nordseite des Grundstiicks mehrere Pkw-
Abstellpléatze. Die Stellplétze sind mit Beton-Verbundpflaster belegt, desgleichen
die Verkehrsflachen an der Nordseite des Gebé&udes vor den Garagen.

Der Hauszugang besteht aus Waschbetonplatten.

An der Gebduderiickseite kleine Freiflache mit Gras bewachsen und einigen élte-
ren Baumen. Insgesamt unterdurchschnittlicher Pflegezustand.

Die wenigen Freiflachen vor dem Haus sind gértnerisch angelegt und sehr gepflegt.

5.3 Garagengebéude

An der Nordseite befindet sich eine Reihen-Garagenanlage mit insgesamt 10 Ein-
zelgaragen als Fertigteil-Garagen. Manuelles Hubtor, Flachdach.

6. Wohnungsbeschreibung

Eigentumswohnung, gelegen im 3. Obergeschoss, nach Norden und Osten ausge-
richtet.

6.1. Raumaufteilung:

Gemadl Plan bzw. Beschreibung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs besteht
die Wohnung aus 3 Zimmern, Diele, Kliche, Bad mit WC, Géste-WC (fensterlos)
und Balkon. Der Balkon ist nach Norden zum Garagenhof ausgerichtet. Die Wohn-
flache wird mit ,ca.78,81m* angegeben.

6.2. Ausstattung:

Da keine Innenbesichtigung erméglicht wurde, kénnen keine Angaben zur Ausstat-
tung und zum Zustand der Wohnung gemacht werden.

Bei der nachfolgenden Wertermittlung wird ein durchschnittlicher Zustand der
Wohnung mit iblicher Instandhaltung unterstellt. Sollte der tatsachliche Zustand
hiervon abweichen, kann sich der Verkehrswert ggf. &ndern.
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7. Baumangel, Bauschédden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkungen:

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

Bauschéden resultieren (iblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméangeln oder sonstigen, von aullen auf das Gebéude einwirken-
den Ereignissen.

InstandsetzungsmaBnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
geméBen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dartberhin-
ausgehende Modernisierungsmalinahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Bauméngel und Bauschéaden stellen Instandhaltungsmal3nahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsmaoglichkeit fihrt. Umfassende Modernisierungsmalnah-
men konnen ggf. zu einer verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts ftihren.

7.2. Gemeinschaftseigentum:

Die Fassaden an der Nord- sowie der Ostseite haben erhebliche Algenbildung.

Feuchtigkeitsschéden mit Putzwdélbungen an der Hauswand im Bereich des Haus-
eingangs.

Feuchtigkeitsschéden an den Balkonen.
Absenkungen im Bereich der Verkehrswege vor und an den Garagen.

Zu weiteren Méngeln und Schéden im Inneren des Gebéaudes kénnen aufgrund
fehlender Innenbesichtigung keine Feststellungen getroffen werden.

7.3. Sondereigentum:

Zu maglichen Mangeln und Schaden sowie ggf. notwendigen Instandsetzungen im
Gemeinschaftseigentum kénnen aufgrund der méglichen Innenbesichtigung keine
Angaben gemacht werden.

Bei der nachfolgenden Wertermittiung wird unterstellt, dass das Sondereigentum
keine Mangel aufweist. Sollte dies nicht zutreffen, so kann sich der Verkehrswert
ggf. andern.
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8. Wertermittlung

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 gew6hnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf unge-
woéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” (§ 194 BauGB)

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

Die verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben und normiert. Dies sind
gemald § 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 flr 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 Berticksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umstéande des Einzelfalls.

Zusétzlich sind gemaf3 § 8 Abs. 3 ImmaoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem dblichen értlichen Grundstiicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

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

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstiucksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittiung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.
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Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt iibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrdge (Renditeobjekt) dient. Fir 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
Bed(irfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung, Bauméngein
und/oder Bauschéaden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt ermittelt.

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

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und des Ertrags der
baulichen Anlage.

Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umstédnde zu beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Bauméngeln und/oder
Bauschaden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. hbheren Bewirtschaftungskosten berticksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnflachenangaben im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs sowie die Angaben im Grundriss aus den Aufteilungsplé-
nen berticksichtigt. Eine Uberpriifung vor Ort konnte nicht erfolgen.



[ SV Sprenqer

Herrsrhel

8.3. Ertragswertermittiung:

Wfl.ca. 79m? x 850 €/m? gerundet
Einzelgarage

monatlicher Rohertrag

abzgl. 30 % Bewirtschaftungskosten
inkl. nicht umlageféhiger Betriebskosten

monatlicher Reinertrag

Jahresreinertraq:

12 X € 512, =

Bodenwert:

GrundstiicksgréBe  1.435 m?

Bodenrichtwert zum 01.01.2024
inkl. ErschlieBungsbeitrdge je m? =

angemessener Bodenwert
1.435 m? X 680,-- €m? =

hiervon 56/1.000 stel Miteigentumsanteil

Reinertrag des Bodens:

€ 54.645 X 2,25 % gerundet

Ertrag der baulichen Anlage
abzgl. Reinertrag des Bodens

Gebéaude-Anteil

Gebaude-Ertragswert:

€4.914,- X 16,60 =
zzgl. Bodenwertanteil

Ertragswert Zwischenwert
10 % Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung

Ertragswert

Ertragswert gerundet

€ 672,--

€ 60.--

€ 732,--

€ 220,

€ 512,--

€ 6.144,--

€ 680,—

€ 680,

€ 975.800,--
€ 54.645,--
€ 1.230,--
€ 6.144,--
€ 1.230.—
€ 4.914,--
€ 81.572,--
€ 54.645.--
€ 136.217,--
€ 13.622.-
€ 122.595,--
€ 123.000,--
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8.4.  Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Von der aktuellen Hausverwaltung wurden der Unterzeichnerin der aktuelle Wirt-
schaftsplan fiir die Wohnung, gliltig seit dem 01.07.2024, die letzte Jahresabrech-
nung 2022 sowie Informationen zum Stand der Erhaltungsriicklage tibermittelt.
Ferner liegen Protokolle der beiden letzten Eigentiimerversammiungen vor.

Aus den Protokollen ist ersichtlich, dass zwei Sonderumlagen aufgrund notwendi-
ger Sanierungsmalinahmen an den Balkonen des Geb&dudes angefordert wurden.
Die erste Sonderumlage in Héhe von € 840,-- war zum 15.02.2024 féllig und wurde
von den Eigentiimern bezahlt. Die zweite Sonderumlage in Héhe von € 1.400,—
war zum 15.08.2024 féllig. Dieser Félligkeitstag liegt nach dem Stichtag fiir diese
vorliegende Wertermittlung. Da auch diese féllige Sonderumlage von den Eigentii-
mern bereits bezahlt wurde, blieb diese bei der Wertermittlung au3er Betracht.

8.5 Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Der Liegenschaftszins wurde mit 2,25 % 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 Ertragsverhaltnissen berticksichtigt.

Gemédl Auskunit des Gutachterausschusses stidlicher Rhein-Neckar-Kreis werden
bisher keine eigenen Liegenschaftszinssétze aus der Kaufpreissammlung ermittelt.
Auch ist derzeit noch kein Immobilienmarktbericht fir den stidéstlichen Rhein-
Neckar-Kreis erstellt worden, aus dem sich fir diese Wertermittlung relevante Da-
ten ergeben kénnten.

Zu Grunde gelegt werden auch die allgemeinen Regeln und Erfahrungswerte, die
Empfehlungen in der Fachliteratur fir Eigentumswohnungen sowie die aktuelle
Marktsituation, insbesondere die Nachfrage auf dem ortlichen Immobilienmarkt.

Das Objekt befindet sich am nérdlichen Ortsrand der Stadt Wiesloch. In Wiesloch
besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnungen; ein Leerstand von Wohnungen
liber einen langeren Zeitpunkt bzw. eine verlangerte VVermarktungsdauer leerste-
hender Wohnungen ist nicht erkennbar. Die Lage des Gebédudes sowie der Woh-
nung innerhalb des Gebé&udes sind unterdurchschnittlich. Im Osten grenzt die viel
befahrene Zubringerstral3e von und in die Stadt Wiesloch zur B 3, Heidelberg nach
Karlsruhe an. Die Wohnung ist nach Norden und Osten ausgerichtet und verfiigt
gemanl dulerer Inaugenscheinnahme tber eine eher unterdurchschnittliche Belich-
tung und Besonnung. Unter Beriicksichtigung dieser Faktoren wird ein Liegen-
schatftszins von 2,25 % fiir sachgerecht erachtet.

Bei dem Gebaude wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ausgegan-
gen. Ausgehend von einer Fertigstellung des Anwesens im Jahr 1975 und somit
einem Gebéaudealter von 49 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer des Ge-
baudes und der Wohnung von 21 Jahren. Bei einem Liegenschaftszins von 2,25 %
und einer Restnutzungsdauer von 21 Jahren ergibt sich ein Vervielféltiger von
16,60.
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Es wurde die marktiblich und nachhaltig erzielbare Miete fiir die Wohnung sowie
die Einzelgarage angesetzt. Es besteht keine Kenntnis, ob die derzeit von den Mie-
tern geschuldete Miete diesen Ansétzen entspricht.

Aufgrund der insoweit fehlenden Angaben sowie der fehlenden Innenbesichtigung
wurde vom vorldufig ermittelten Ertragswert ein Risiko-Abschlag in Hohe von 10 %
des vorlaufigen Ertragswertes vorgenommen.

Aus der letzten bereits beschlossenen Jahresabrechnung 2022 ergeben sich fir
die Wohnung nicht umlagefahige Kosten in Héhe von € 1.600,--. Dies entspricht,
bezogen auf den Rohertrag der Wohnung, rund 20 %. Die seit der letzten Jahres-
abrechnungen félligen und bereits bezahlten Sonderumlagen in Héhe von zusam-
men € 2.240.-- waren im Rahmen dieser Ertragswertermittlung nicht nochmals ge-
sondert zu bertcksichtigen, da sie bereits bezahlt sind.

Voon der Hausverwaltung wurde ein Sanierungsfahrplan (ibermittelt, der durch das
Ingenieurbliro im Mai 2023 erstellt wurde. Dieser beinhaltet eine Zu-
sammenstellung insbesondere energetischer MaBnahmen am Gebéaude, die mit
weiteren Kosten fir die Eigentiimer verbunden sind. Hierzu liegen noch keine wei-
teren Beschliisse tiber Sonderumlagen vor. Ebenso wird auf die Notwendigkeit der
Erneuerung der Heizung hingewiesen, die Anlagentechnik stammt laut Angaben
aus dem Jahr 1987.

Unter Berticksichtigung dieser Ausfiihrungen sowie der zu erwartenden weiteren
notwendigen Investitionen bzw. ggf. auch Sonderumlagen, wurden die Bewirtschaf-
tungskosten mit 30 % des Rohertrags angesetzt.

Der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag wurde den Veréffentlichungen in
BORIS, Bodenrichtwertportal Baden-Wiirttemberg entnommen. Die letzte Boden-
wertermittlung erfolgte zum Stichtag 01.01.2024. Der Richtwert fir die Zone
32000180, in der sich das Grundstiick befindet, wurde mit 730,-- €m? ermittelt.
Dieser Wert bezieht sich auf baureifes, erschlieBungsbeitragsfreies Land mit einer
durchschnittlichen Grundstiickstiefe von 50 m und einer Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern. Fir das Wertermittiungsobjekt ist in der Bodenrichtwertkarte
ein eigener Wert ausgewiesen, der die Besonderheiten des Objekts gegentiber den
Parametern der Bodenrichtwertzone angemessen berticksichtigt. Dieser Wert wird
mit 680 €/m? angegeben wurde als angemessener Bodenwert zugrunde gelegt.
Sonstige Anpassungen aufgrund ggf. von weiteren, von der Richtwertzone abwei-
chenden Grundstiicksmerkmalen kamen nicht in Betracht.

9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts, wie er
aufgrund der AuBenbesichtigung erkennbar war mit den geschilderten Méangein
und Schéden berticksichtigt. Beschrieben wurde die vorherrschende Ausstattung
des Gebdudes, die in Teilbereichen abweichen kann, ohne dass dies einen Ein-
fluss auf den Ertragswert hat.
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Fr den Bereich der Stadt Wiesloch besteht aufgrund friiheren Bergbaus eine ge-
nerelle Belastung mit Schwermetallen. Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund
der abgeschlossenen Bebauung des Grundstiicks von dieser generellen Belastung
keine konkreten Beeintrdachtigungen fir das zu bewertende Objekt ausgehen, ins-
besondere kein Einfluss auf den erzielbaren Ertrag der Wohnung gegeben ist.

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

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

Vor Ort wurden keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt. Auch hier wird ordnungsgeméafie Funktionsféahigkeit unter-
stellt.

Gemal Informationen liegen fiir das Grundsttick keine Baulasten bzw. Eintragun-
gen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ 123.000,--

in Worten: einhundertdreiundzwanzigtausend EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
des Gebéaudes und der AulRenanlagen ohne Anwesenheit Dritter sowie der zur Ver-
fugung stehenden Unterlagen vorgenommen.
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Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhéan-
dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 15. September 2024

ké ép}enge %—:é’s{heﬁ

fp!om SachVerstandfge (DIA)

10. Anlagen

- Teilungserklarung vom 28.10.1974, Notariat lll Wiesloch, UR Ill H 1183/74
- Schnitt der Garagenanlage von 1974

- Ansichten und Schnitt des Wohngebéudes

- Grundriss Kellergeschoss mit Lage des Abstellraums

- Lageplan Garagenanlage, Garage Nr. 11 markiert

- Auszug aus dem Bebauungsplan mit Festsetzungen fiir das Wertermittiungsob-
Jekt

- Energieausweis vom 03.08.2015, Express-Pass, Dr. Johannes Liess, Ltichow
8, 17179 Altkalen

- Bodenrichtwertkarte aus BORIS-BW mit Lage des Grundstiicks und Richtwert
- Hybridkarte aus Geoportal Baden-Wiirttemberg
- Ortsplan der Stadt ,Wiesloch

- Fotodokumentation mit 8 Lichtbildern, einschlieB3lich Deckblatt

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

Die vorliegende Verkehrswertschétzung ist nur fiur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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11. Fotodokumentation

Gebaude-Rickansicht, Osten, Wohnung markiert

Garagenanlage an der Nordseite des Grundstticks, Garage Nr. 11 markiert
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Putzschéaden Nordseite des Geb&dudes im Bereich der Zufahrt zu den Garagen

Hauseingangstuir
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Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Hauseingangs

Ostseite des Gebdaudes, nicht gepflegter AuBenbereich
Feuchtigkeitsschéaden an den Balkonen




inlage 1 zur Urkunde des Notariats III Wiesloc,li vom 28.10.1974
IIT H 1183/74

Teilungserklirang vwnd Gomeinschaftsordnung
fiir des Grundstick in Wiesloch, Plurstiick Rv. 11618

P

§ 1

Wohnenlage

1. Grundzticlk ) 3

Die Firma .
ist EBigentiimerin des im Grundbuch
von Wiesloch, Bahd 3%, Heft 1 verzeichneten Grundstiicks mit
der Bemeichnung ! I
Gemarkang Viesloch, Ortsetter
Lgb. ¥r. 11618, Bauplatz

I

in dexr Griofe von 1625 gm.

Auf dew CGrundstiick wird ein Bauwerk erstellt, welches

%6 Yohunungen enth#lt,

§ 2 .

AJ Bpgrindung des Wohnungseigentums und des Teiledrsntums

1. Teiiung

Die Digentimerin teilt das Bigentum an dem vorgenannten Grund-

stitel gemdf § 8 WEG in 16 nach Tausendsteln berechnete Mitei=-

gentumsasnteile in der VWeise, daf) mit jedem Anteil das Sonder-
eigentu an einer bestimnten Wohuung des auf dew Grundstiick

errichiteten Bauwerks wverbunden ist.

2, Aufteilunmsplan

Pie Teilung erfolgt auf Grund des zu den Grundakien einzurei-
chender, vom Baurcechitsamt Stadt Wiesloch gepriften und - geneh-
mipten Auftazilungsuvlisnes; in dew Cie einmellien Binheiten je-

weils mit ihrer Sondereigentumsnummer bezeichnel sind.

5
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3, Verzeichnis der Miteigentumsanteile

Wohnung
N, 1 42/?000 ﬁiteigentum an dem Grundstiick Ilst. Nr. 11618

verbunden mit dem SOndere&gentum an der im
ErdgescheB/ West gelegeunen Wohnung, bestehend
aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, Diele und Balkon,

Wohnfldche ca. 61,88 qm. *

Zu dieser ﬁohnuug gehort das Sondernuizungs-
recht an einem PKW-Abstellplatz der Freifli-
che, der dieselbe ﬁummer.ﬁie die Wohnung
erhalt,

Wohnung _ \

Nr. 2 53/1000 Miteigentum an dem Grundstiick Flst, Nr., 11618

| verbunden mit dem Sondereigentum an der im

Erdgesqhoﬁ/ Nord gelegenen Wohnung, bestehend
aus 3 Zimmern, .Kiiche, Bad/WC, sep. WC, Diele

und PBalkon, Wohnfliche ca. 78,81 qm.

Zu diesér Wohnung gehdrt das Sonderﬁutzungsw
recht an einem PKW-Abstellplatz der Freifli-
che, der dieselbe Nummer wie die Wohnung
erhilt, R

Vohnung ‘

Nr. 3 76/1000 WMiteigentum an dem Grundstiick Plst. Nr. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Erdgeschof/ Siid-Ost gelégenen Wohnung,
bestehend aus 4 Zimmern, Kiiche, Bad/¥C, sep.

WC, Diele und Baikon, Wohnflidche ca, 110,71 qm.

Zu dieser Wohnung gehért das Sondernutzungs-
recht an eivem PKW~Abstellplatz der Freifla-
che, der dieselbe Nummer wie die Yeohnung

erhaglt.



wohnung
Nr. 4 b2/1000
Wohnung ]
Nr. 5 53/1000
Wohnung
Nr, 6 - 76/1000

“ 3 =

Miteigentum an dem Grundstﬁgk Filst, ]\TJ:*_= 11618
verbunden mit dem Sondereigéntum an der im

1. ObergeschofB/ West gelegenen Wohnung,
bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, Diele

und Balkon, Wohnfldche ca. 61,88 am.

7Zu dieser Wohnung gehort das Sondernutziungs-

recht an einem PEW-Abstellplatz der Freifld-

cha, der dieselbe Nummer wie die Wohnunyg

erhalt.

Miteigentum an dem Grundstiick Plst., Nr. 11618
verbunden wmit dem Sondereigentum an der im
Te Obergﬂschoﬂ/ Nord gelegenen Wohnung,

bYestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad/¥C, sep.

WC, Diele und Balkon, Wohmfli#che ca. 78,81 qgm.

Zu dieser Wohnung gehdri das Sondernutzungs -
recht an einem PKW-Absteliplatz der Freifld-
che, der dieselbe Nummer wie die Wchnung

erhdlt,

Miteigentum an dem Grundstlick Flst, Kr. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an dexr im

Te Obergaschoﬁ/ Stid-0st gelegenen Wohnung,
bestehend aus 4 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, sep.

WC, Diele und Balkon, Wobniliche ca, 110,71 qm,

Zu dieser Wohnung gehdrt das Sondernutzungs-
recht an einem PKi-Abstellplatz der Freifl&-

che, der dieselbe Nummer wie die Wohnung

.exhdlt,

/Nl



wohnuilg
| Nr. 7 45/1000

St R
- %'&r’ i"—:;‘. m o
; . o

Wohnung

Nr. 8 56/1000

Wohnung
Nr. 9 80/1000

Wohnung
Nr. 10 45/1000

A28

oAk P~

Miteigentum an dem Grundstiick Flst. Nr, 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im

2. Obergeschefl/ West geiegenen Wohnung,
bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche ; Bad/WC,

Diele und Balkon, Wohnfléche ca. 61,88 q'rﬂ
und dem Sondereigenium an der Garage Nr. 7,

Nutzfliche ca. 15,18 gm.

Miteigentuam an dem Grundstiick Flst, Nr. 11618

verbunden mit dem Sondereigentum an der im

2. GbergesahoﬁX Nord gelegenen Wohnung,

bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, sep.
WC, Diele und Balkon, Wohmfldche ca. 78,81 gm
und dem Sondereigentum an der Garage Nr. 8,

Nutzfliche ca. 15,18 qm. ' ‘

Miteigentum an dem Grundstiick Flst. Nr. 11618
verbunden mit'dem Sondereigentum an der im

2., ObergeschoB/ Siid-0st gelegenen Wohnung, .
bestehend aus 4 Zimmern, Kﬁche, Bad/WC, sep.
WC, Diesle und Balkon, Wohnfliche ca. 110.71 gm
und: dem Sondereigentum an der Garage Nr. 9,

Nutzfléche ca. 15,18 qm,.

Miteigentum an dem Grundstiick Flst., Nr. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im

3. ObergeschoB/ West gelegenen Wobnung,

"bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/¥C,

Diele und Balkon, Wohnfliche ca. 61,88 gm
und dem Sondereigentum an der Garage Nr. 10,

Nutzfliche ca. 15,18 gm.



Wehnung

Nxr.

Wohnung

N 12

Wohnungl

Nr,

Wohnung

Nr.

11

i3

14

56/ 1000

80/1000

45/1000

56/1000

Miteigentum awn dew Grundétﬁck Fist., Nr. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im

e Obergescﬁaﬁ/ Nord gelegenen Wohnung,
bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, sep.,
WC, Diele und Balkon, Wohnfliche ca. 78,81 qm
und dem Sondereigentum an der Garage Nr. 11,

Nutzfldche ca. 15,18 qm.

Miteigentum an dem Grundstiick Flst, No. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im

3. ObergeschoeB/ Siid-0st gelegenen Wohnung,
bestebend aus 4 Zimmern, kliche, Bad/¥WC, sep.
WC; Diele und Balkon, Wohnfliche ca. 110,7i qm
und dem Sondereigentum an der Garage Wr, 12,

Nutzfliche ca. 15,18 qm,

Miteigentum an dem Grundstiick Flst. Nr. 11618
verbunden mit dem Sondeveigentum an der im

h. ObergeschoB/ West gelegenen Wohnung,
bestehend aus 2 Zimmern, Kiche, Bad/ %C,
Diele und Balkon, Wohnfliéiche ca. 61,88 gm

und dem Sondereigentum an der Garage Nr. 13,

Nutzfléche ca. 15,18 qm. "

Miteigentum an dem Grﬁndstﬁck Flst. Nr. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im

L. ObergeschoB/ Nord gelegenen Wohnune,
bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, sep.
WC, Diele und Belkon, Wohnfliche ca. 78,81 gm
und dem Sondereigentum an der Garage Nr. 14,

Nutzflédche ca, 15,18 gm.



_Wohnung- v

N1, 1-5 80/‘1000 Miteiygentum an dem Grundstick Plst, Nr. 11618
verbunden mit dem Sondereigentum an der im
k., ObergeschoB/ Siid-0st gelegenen Wohinung,
bestehend aus 4 Zimmern; Kiiche, Bad/VC, sep.
WC; Diele und Balkon, Wohnfliiche ca,. 110,71 qm
und dem Sondereigentum an der Garage Nr., 15,
Nutz{l&che ca, 15,18 qm.

Wohnung |

N, 16 115/1000 Miteigentum an dem Grundstiick Flst. Nr, 11618
verbunden mit.dem Sondereigentum an der im
5. Obergeschofl gelegenen Penthouse-Wohnung,
bestehend aus 4 Zimmern,; Kiiche, 2 Bidern mit
WC, 2 Abstellridumen, Diele und Terrasse,
Wohnfliéche ca. 165,57 gm
und dem Sondereigentwn an der Garage Nr»., 16,

Nutzflédche ca. 15,18 qm.

Zu jeder vorbezeichneten Wohnungseigentumseinheit ist ferner
verbunden Sondereigentum an einem abgeschlossenen Kellerabteil,
welches im Aufteilungsplan mit devrselben Nummer bezeichnet ist,

die dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan ent-

spricht,

Das Sondernutzungsrecht an den PKW-Abstellplétzen darf nur
seiner Bestimmung entsprechend zur Abstellung eines PKW benutzt

werden, Jede zweckentfremdende Nutzuﬁg ist untersagt.

§ 3

Gegenstand des Vohnungseigentums und des Teileigentums

1. Begriffsbestimmungen:

a) Wohnungseipgentum: dies ist das Sondereigenium an einer

Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil awn dem

gemeinschafltlichen Eigentum, zu dem es gehort.

1
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b) Teileigentum: dies ist das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumeinlieiter eines Gebidudes in
Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gomeine-

‘schaftlichen Eigentum, =zu dem es gehoxt.

¢ ). Gemeinschaftliches Bigentum: dies sind das CGrundstiick
SEEa ke b LE : 5

sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebiu-

=
L

des, welche nicht im Sondereigentum oder im Rigentum

eines Dritten stehen.
Geygyenstand des Scndereigentums:

Gegenstand des Scndereigentums sind die in § 2 dieser Tei-
lungserkliring bezeiclineten Riume, sowie die zu diesen
Riéumwen gehtrenden Buestandteile des Gebdudes, welche verdn-~
dert, beseitigt oder eingefiligt werden konnen, ochne dafl da-
durch das gemeinschaffliche Eigentum oder ein auf Sonder~
eigentum berunhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers
iiber das nach § 14 WEG zulissige MafBl hinaus beeintrichtigt

oder die #uRere Gestaliung des Gebiudes verdndert wird.

In Brgédnzung dieser Bestimmwung wird festgelegt; was zum

Sondereigentum gehort:

2)

b)

die nicht tragenden Widnde, mit Ausnahme der Trennwinde

zwischen den Wohnungen und dem Treppenhaus;

der Fuflihodenbelag, Deckenputz, Wandputz und Verkleidung
sémtlicher Winde der im Sondereigentum stehenden Riume,
auch scweit die putziragenden Winde nicht zum Sonder-

eigentum gehdren;

die Fenster, Fensterrolliiden, Korridortilren, Rolldden,

Balkcne, Loggien, Terrasseng

sdmiliche, immerhalb der im Sondereigentua sitechenden

Ranme befindlichen Einrichtungen nnd Ausstatitungsgegens~

stédnde;

1
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)

die Vasserleituvngen wvom Arnschilull an die gewmeinsame Stod g

lLeitung ang

die Versorgungsleitunzen fﬁf WVasser, Strom; Gemoinschaiis-
antennen,; hklingelanlagemn 1.15{-:,, éowi.e fiir Kanalisation vou
ihren Abzweigungen von der Hauptleitﬁng an einschliefllich
AbschluB- und Zapfhiihnen von Wasserleitungen, elektrische

Steckdosen und Schalterxr;

die Ziblereinrichtungen fiir elektrischen Strom, sowie Was-
ser, sowelt sie nicht im Bigentum des Versorgungswerkses

stehen;

die Wasch~ und Spililbecken, Abwaschvorrichtungen, Ausgiisse,

Badewannen, W('s usw.;

die Entwidsserungsleitungen bis zur AnschluBlstelle an die

gemeinsamen Steigleitungen bezw. Falleitungen,
Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums:

Gegenstand des gemeinschaitlichen Eigentums sind die Raume
und Gebdudeteile, welche nicht mach Ziffer 2 zum Sonder-
eigentﬁm erklért sind, also insbesondere z. B. die Uwfas-
sungsmauern, die tremnnenden Zwischenwinde und dielwohnung.—
trennwinde, sowie der Grund und Bodeﬁ,-ferner auch das je-

weils wvorhandene Verwaltitungsvermtgen.
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B, Bestimmungen iiber das Verh#dltnis dai

Eghnunﬁﬁgigentﬁmer_pntereinander und

Uber die Verwaltung

> ]

=

-

Grimdsatz:

Das Verh&dltnis der Wohnungseigentimer untereinander bestimm:
sich nach den Vorschriften der 88 10 bis 29 des Yolhinungsei-
gentumsgesetzes, soweit.im folgenden nicht etwas anderes be~

stimmt ist.

Gebrauchsregelung:

Te Der Wohnungseigentimer (Teileigentiimer) hat das Rechit der
alleinigen Nutzung seines Sondereigentums, soweit sich
nicht Beschrédnkungen aus dem Gesetz oder dieser Erkliarun-
gen ergeben. Er hat ferner das Recht der Mitbenutzung der
zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Raumé, Anlagen
und Binrichtungen des Gebiundes, Im einzelnen ist fiir den
Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums die vom Verwal-
ter aufzustellende Hausordnung maﬁgebend. Die Bestimmusn -
gen dieser Hausordnung kounen durch die Eigentiumerversanm-

lung mit 4/6 Mehrheit gefndert werden,

2. Die im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Teile, Anla-
gen und Einrichtungen stehen den ‘Wohmmgseigentiimern der
betreffenden Gebiude und deren Haushaltsangehidrigen =zum
gemeinschaftlichen Gebrauch offen, ohne Riicksicht auf

Wertverschiedenheit der ejuzelnen Bigentumswohnunsen,

3. Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, das gemein-

schaftliche Eigentum schonend und pfleglich zu behandeln.
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Wohnungcn und die dazugehorenden Nebenridume ditrfen grund-
sdtzlich nur zu Wohnzwecken benutzt werden. Die Ausiibung
eines Berufes oder Gewerbes bedarf der schriftlichen Zu-
stimuung des Verwalters, Der Verwalter kann die Zustime
mung mit Auflagenr verbinden, Im iibrigen kann die Zustime
mung nur verweigert werden, wenn mit der Aﬁsﬁbung des Bea-
rufes oder Gewerbes erfahrungsgemifl eine erhebliche PBelii-
stigung der iibrigern Wohnungseigentiimer oder eine erhohte
Abmutzung der im gemeinschaftlichen Bigentum stehenden

Geb#udeteile verbunden oder zu befiirchften ist.

Entsprechendes gilt bei Vermietung oder Verpachtung einer

"Wolnung. Bei Vermietung der Wohnung oder des Teileigentums

miiften etwaige Zweckbindungen berviicksichtigt werden. Dies
gilt nicht nur fir den Fall der Uberlassung an Ehegatten,
Verwandte in gerader Linie oder Verwandte zweiten Grades

in der Seitenlinie. i

MNach Erteilung der Zustimmung durch deﬁ Verwvalter stehen
dem Mieter einer ganzen Wohnung, nicht jedoch dem Mieter

bzw. Untermieter einzelner Riume der Gebrauch des gemein-

"schaftlichen Eigentums wie dem Wohnungseigentiimer zu, Der

Wehnungseigentiimer hat dem Mieter eine Abschrift dieser

Urkunde und eine Hausordnung auszuhidndigen.

Zur Wahrnebmunse der einheitlichen Gestaltung des Grund-
stiicks einschiieflich des Gebiudes dirfen Vorrichtungen,
die der Werbung oder gewerblichen Zwecken dienen, nur
mit Zustimmung des Verwalters.am Hause oder auf dem

Grundstiick angebracht oder aufgestellt werden,

Bauliche Verinderunien, insbesondere Um-, An~ und Ein-
bauten; sowie Installationen dirfen - auch sowedit éié aas
Sondercigentum betreffen - mur mit schriftlicher Zustim-

mung des Verwalters vorgenommen werden, weun sie geeignet
sind, auf das gemeipnschalftliche Eigentum und dessen Beiart-

zung einzuwirksn, ein auf Sendereigsentum berubendes Recht

zu beeintrichtigen oder die #HuBere Gestaltung des Gebiudses

zu versndern., Das gleiche gili fir die Beseltigung von Nin-
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richtungen, die bei Ubertragung des Wohnungseigentums voir-
handen waren uwder spidter mit Zustimmung des Verwalters Ze~
schaffen wurden. Zur Anbringung von Auflenaniennen ist

gleichfalls die Zustimmmng des Verwalters erforderlich.

Jeder Wobnungseipentiimer ist verpflichtet, alile Maﬂnghmeﬁ
zu dulden, die zur Errichiung einer Fernseh-, Rundfunk-
oder Ensrgieverscrgungsanlage zugunsten eines oder mchre-
rer Wohnungseigentiimer erforderlich sind. Bin hierdurch
an einem Sondereigentum enmtstehender Schaden ist von dem-
Jjenigen zu ersetzen, aus dessen Veranlassung eine derarti-

ge Mafnahme erfolgt.

Beschlieflt die Mehrheit der Wohﬁuhgseigentﬁmer, die such
die Mehrheit der Miteigentumsanteile vertritt, bauliche
Verdnderungen oder Verbessgrungen des gemeinschaftlichen
Eigentums, die iiber die ordnungszemife Instandhaltung oder
Instandsetzung hinausgehen, aber zur Erhaltung deg Wertes
und der Wirtschaftlichkeit nach den Grundsitzen ordnungs-
gemiBer Bewirtschaftung erforderlich sind, so miissen auch
die Wﬁhnungseiaentﬁmer, die nicht zugestimmt haben, die
Durchfihrung dieser MaBnahme dulden und sich an den Kosten
beteiligen. Dies gilt auch, wenn dadurch veriibergebend ihre
Rechte aus §§ 4 und 5, insbesondere die Benutzbarkeit der
in ihrem Sondereigentum stehenden Riume eingeschrinkt wer-
den, Entstehen bei der Dufohfﬁhrunglderartiger Malnahmen
Schiden an einem'Sondereigentum, so sind diese Kosten auf
Kosten der Geméinschaft dér Wobnungseigentimer zu beseiti-

gen.

§ 6

Ubertragung des Wohnungseigontums

Das Wohnungseigevtum unterliegt der VeriduBerungsheschiiin-

ot
kung des § 12 WG mit der MaBgabe, dafl zur Veriduferung
die Zustliwmung des Verwalters erforderlich ist. Die Tei-
lung oder cine sonstipge inbaltliche Andercung des Wolinungs—

o e oL
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eigentums bedarf desgleichen dew Zustimmung des Verwalters,
entsprechend der Zustimming bei der Verdufleruug eines Woh-
nungseigentums,

Ro Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, bei VeriuBerung

dem Erwerhber alle, auch die nlcht dinglich gesicherten Ver-
pfl1chtungen anzugseben und aufzuer]open, die er selbst ub -
nommen hat, und ihn in gleicher Weise zu verpflzchueh, iris -
besondere mufl 51ﬂh dieser sowie dessen Thagatte der sofortz_
gen Jwangsvollsureckung in sein gesamtes Vermdgen weren der
Leistungen auf die Grundpfandrechte unterwverfen, ferner der
Verwaltung Vollmacht gewm#f § 14, Ziffer 4 dieser Urkunde er-
teilen. Das Guthaben an ﬁer Instandsetzungsriicklage sowie
bei den Grundpfandrechten entstandenen Teileigentiimergrennd-

schulden und vorhandenen Tilgungsfondguthabsn sind an den

Erverber abzutbtreten.

3. Die Zu&tlmmurp der Verwaltung darf nur aus wlchtlvem Grunde

versagt werden, insbesondere dann wexnn:
¢ ¢

a) begrundete Besorgnis besteht, dal der in Aussicht genom~
" merie Erwerber die sich aus dem Wohnungseigentum ergeben-
den persdnlichen und Ffinanziellen Verpflichtunﬂeq nicht

ordnungsgeméf erfiillt und seine Bonitdt nicht auler Zwei-

fel stent;

_b) der Erwerber es ablehnt, in die etwaigen Verpflichtungen,
die sich aus dem Verhﬁltnic zu den Ubrigen Wohnungseigen-
tlimern oder aus der Verwnltung des gemeinschaftlichen

Eigentums ergeben, einzutreten; .

in der Person des Erwerbers Voraussetzungen gegeben sind,

[¢]
S

die zur Fntziehung des Wotimungseigentums nach § 7 dieses

Vertrages Lterechtigen wiirden,

Die (ustwnmung dev Vprvaliunn zur Verdufierung entféllt im Falle

der Zwanpsvwll fruhkunm sowie der Zwangsversteis rerung oder bed
&

NerduBerung durch den Konkursver rvalter nmd such im Talle der

ErstverduBerung. Die dustimmung zur Versuler ung ist auch wnicht
erforderiich, wenn der Vohmmgsed pentiimer Eean Wehrnungs~ odasy
Teileigentum an. seiner. Bhegatien oder an einen in gerader Linie

mit ihm Vevrwandten verduliert,

A1
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1. Pir die Entziehung des Wohnungséigentums gelten die Bestim-~

§ 7

Tntziehung des Wohnungseigentums

mungen des 8§ 18 WEG. Die Voraussetzungen des § 18, Abs. 1

WEG liegen auch vor, wenn

a) ein Wehnungseligentimer bauliche Verdnderungen in seinen
Riumen vornimmt, die von der Verwaltung sus triftigen
Griinden nicht genehmigt worden sind, oder deren Vornahme

die Verwaltung widersprochen hat;

o
St

tungen zur Lasten- und Kostentragung l&nger als 3 Monate

in Verzug ist;

c¢) ein Wohnungseigentiimer oder eine Person, die zu seinem
Hausnalt gehort oder der die Nutzuug des Wohnungseigen~
tums iiberlassen ist, sich einer erheblichen Belidstigung
gegeniiber einem anderen Wehnungseigentﬁmer cder einer #u
dessen Hausstand gehiéirenden Person oder der Verwaltung
bzw. deren Brfiillungsgehilfen gegeniiber schuldig gemacht
hat oder durch unaungemessenen Gebrauch des Wohnungseigen-
tums oder Vernachlissigung der gebotenen Sorgfalt dieses

oder das Gebiude geféhrdet,

d) In weniger schwerwiegenden Fdllen kaun die Verwaltung
aufgrund eines Hehrhéitsbeschluases verlangen, dafll dexr
gegen seine'Pflichten verstoBende Wohnungseigentimer
eine Vertragsstrale bis zur Hohe von DM 200, -~
{Zweihundert Deutsche Mark) an die Verwaltung zugunstes

der Gemeinschaft zahlt.

2, Steht das Wohnungseigentum wehreren Perscnen zu, §0 wirken
g1

die aus der Person eines Wohnungseigentiimews ch ergebenm—
den Entziehungsgriinde auch gegen die andeiren i gentimer diec~

ser Wohnung,

w gl

der Wohnungseigentiimer mit der Erfiilllung seiner Verpflicli~

49
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3. Die Entzichung des Wohoungseigentums kann wicht mehr durch-
gefuhrt werden, wenn vom Tage an, an dem die Verwaltung
Kenntniz von den die Entzishung. begriundenden Tatsachen er-

langt hat, mehr als drei Monate verflossen sind.

b, Eine beabsichtigte Entziehung des Wohnungeeigentuns oder ein
!Qﬂi Antrag auf freiwillige Versteigerung ist voa der Verwaltung

tnverziigliich den Jeweiligen Grumdpfandrechtsgléuhigerm

schriftiich mitzuteilen,

§ 8

Gemeinschaftliche Instandhaltung
1. Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum ge-
horenden Teile des GebHudes und des Grundstiicks chliegt der
Gemeinschaft der Wohnungsaigentﬁmer; sie ist vom Verwalter

durchfiihren zu lassen,

2. Klapplidden und Rolldden, Fenster, Loggien, Balkone und Bale-
konﬁﬁren Sowie Garagentore sind, auch wenn sie zﬁm Sonder-
‘eigentum gehdren, in bezug auf den Anstrich bzw. Verputsz
wie gemeinschaftliches EBigentum zu behandeln, Pie Kosten
der Instandhaltung und Erneuerung geht zu Lasten des Wohe.
nungs- oder Teileigentiimers, zu dessen Bereich diese 7Teile

gehdren, Das Gleiche gilt fiir Sonderhutzungsrechte.

3. Der Hohnungseiszentiimer ist'verpflichtet, die im Sconderci-
gentum stehenden Teile des Gebdudes so instand zu halten,
dafl dadurch den anderen Wobnungseigentiimern iiher das bei
einem goeordneten Zusarmenleben unvermeidlinche Map hinaus

kein Nachteil erwichst,

b. Die Behebﬁng von Glasschiiden an Fenstern und Tiliren im
rdumlichen Bereich des Sondereigentums obliegt, auch wenn
sie mum germeinschaftlichen Higentun gohdren, ohne Riick-
sicht auf céie Ursache des Schudens, dem Wohnungseirentiner,
Die rechtmeitise Vornahme von schtnheitsrepsratiiven ist

Sache des Vehuungseieentiimers,



Bildet der Zustand der im Sondereigentum stehenden Riume

eine unmittelbare Gofahr Diir das geneinschaftliche Biraniunm,
fir andere Sondereigentumsrechte oder Fur Bewolmoer des [lau-
ses; so ist jeder Wohnungseigentimer berechiigt, scgar.ver-
pflichtet, die zur Hescitigung des Gefahrenzus%andes erfor-

derlichen MafBnalimen durchiihren =zu lassen, Der betreffende

Wohnungseigentﬁmer_ist.verpflichtet, die Durchfiihiring derar.

tiger MaBnanmen zu ermoglichen und die entstandene Kosten

den Uibrigen Wohmungseigenttiwern zu erstatiten. Verhindert

oder verzdgert er die Ausfiibrung solcher Arbeiten schuldhaft,

so hat er die durch sein Verhalten entztandenen Mehrlosten

Zu tragen. Anliéflich der Durchfiihrung solcher MabBnahwen Iann

ein Wohnungseigentiimer weder Schadenersats fordern, noch die

von ihm zur Deckung der anteiligen Kosten und Lasten zu ente

richtende Péuschalzahlung mindern oder insoweit ein Riickhal.

tungsrecht ausiiben. Entstehen bei der Durchfithrung derarti-

ger Malnahmen Schiden am Sondereigentum, o sind diese zuf

' Kosten der Gemeinschaft der Wobnungseigentiimer wzu beseitigen,

Die Kosten der Instandhal tung und Instandsetzung der im Son-

dereigentum stehenden Riéume hat Jeder Wohnungseirscentiimer

Selbst zu tragen. Instandbaltungskosten fiir den Heuanstrich

bzw. Neuverputz der Fenster-, Roll- und Klappliden, Loggien,

Balkone und Balkontiiren geméf der RegeLung oben Ziffer 2

gehen zu Lasten dexr Instandhaltungsrﬁckatellunge

Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet; von ihm bhemerkte
Mingel am Grundstiick oder Gehdude, deren Beseicigung den
Wohnungseigentiimern gemecinschaftlich obliegt, dem Verwalter

unverztglich anzuzeigen.

Der Verwalter ist berechiigt, in zeitlichen Absténden von
zwvei Jahren nach vorheriger énmaldung den Zustand der Woh-
nungen auf etwa notwendig werdende Instandsetzungsarbaeiten
liberprifen zu lassen. Liecgen wichtige Griinde vor, ist die

Uherpritfung auch sonst zuliissies,
I 5 i

i
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1o Wird das Gebidude.gan

Wiederaufban und-Hiederherstellungpflicht

oder teilweilse zerstort, so sind die

Ped

i)

Wohnungseigentimer untereinander verpflichtet, den ver EBin-
tritt des Schadcns bestehenden Zustand wieder herzustellen,
Decken die Versicherungssumme und die sonstigen Forderungen

den vellen Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist jeder
Wobnungseigentimexr verpflichtet, den nicht gedeckten Teil
der Kosten in Hohe eines seinem Miteigentumsanteil entspre-

chenden Bruchteilis zu tragen.

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich innerhalb eines Monats
nach Bekanntgabe der festgestellten Entschidigungsanspriiche
=1

an den nach dem Aufbauplan ermittelten Kosten des Wiederauf-
baus oder der Wiederherstellung.von den VYerpflichtungen zur
Beteiligung an dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung

durch Verduflerung seines Wohnungseigentums befreien. Er hat
zu diesem Zweck dem Verwalter eine notariell beurkundete Ver-
Dabei ist der Verwalter er-

duflerungsvollmacht zu erteilen.
nach MaBgabe und in entsprechender Anwendung des § 53 ff

machtigt, das Wohnungseigentum freihindig zu veridulern oder

WEG versteigern zu lassen.

Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein un-
entgegen, so ist jeder Wohnungsei-

Aufhebung der Gemeinschaft zu ver-

3.

tberwyindliches Hindernis

gentiimer berechtigt, die

langen. Der Anspruch auf Aufhebung ist ausgeschlossen, wenn
sich einer der anderen Wohnungseigentiimer befeit erkklErt,
das Wobnungseigentum des die Aufhebung verlangenden Wohnungs-
eigentimers wum Schidtzwert zu iibernchmen, und gegen die Uber-

s

teine begriindetan Bedenken bestehen.

1

nahme durch ihn
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Aufhebungaverfahren

Ist die Gemeinschaft in den Fallen des § 9 Ziffer | auf'zuheban,

so erfolgt die Auseinandersetznng im Wege der freihéindigpen Ver-

‘HuBerung oder der 6ffentliclhien Versteigerung nach &6 T53 BGB

und 180 WEG.

& 11
Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum

Eine Personeninchrheit, insbesondere Fhegatten, haftet fiir simt-
liche Verpflichtungen als Gesamtschuldner mit der Maflgabe, daf
Tatsachen, die auch nur hinsichtlich eines der Gesamtschuldner

vorliegen oder eintreten, fiir oder gegen joden von ihnen wirken,

BErkldrungen gegeniiber einem AngehSrigen der Personenmehrheit

gelten als gegeniiber der Personenmehrheit abgegeben. Erklirun-~

gen eines Angehdrigen der Personenmehrheit wirken fiir und gegen
& %

die Personenmehrheit,

§ 12 k<=

Nutzung, Lasten und Kosten

1. In Ergiinzung und teilweiser AbéEnderung des § 16 WEG wird

folgendes bestimmt:

a) Betriebskosten:
Die Wohnungseigentimer miissen alle Betriebskosten, wie
Wassergeld, Grundsteuer, offentliche Abgaben usw., so-
weit hichtleine gesonderte Veranlagung erfolgt, gemein-
sam tragen. Diec Kosten werden nach Miteigentumsanteil

umgelegt und sind an den Verwalter zu zahlen. Der Ver-

157

walter erbdlt ein Honorar von menatlich DM 0,25 (Fﬁnfundzwanmﬁa

Je qm pro Sonder- und Teileigeritum,

P st o
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b) Rk das Sondereigentum und dus gemeinschaftibiche ¥igentum

als Ganzes werden folpende VYVersicherungen abgeschlossen:

1. eine Haftpflichiversicherung gegen Inanspruchunahme aus
der gesetzlichen Haftpflicht der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiiner aus dem gemeinschaftlichen Eigentum am

Grundstiiek,
2, Eine Gebidudeversicuerung.

Die Umlage der Versicherungskosten erfolgt nach Mitei-
gentuwmsanteilen,

c) Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansamﬁlung einer Instand-
haltungsriicklage fiir das gemeinschaftiiche Fipentum ver-
pflichtet. Sie Letr#gt fiir das Gebiiude mindestens DM 2, ~~
(zwei Decutsche Maric) jé'qm Wolinfldche der Wobnungseipen-
tuwsrechte "im Jahr,” Der aufzubringende Teil mur Instand-
haltungsriickstellung bestimmt sich nach Gréfie des Niﬁeif

gentumsanteils,

Die Instandhaltungsrﬁckstellﬁng steht nur der Gemeinschaft
zu; ein Auszahlungsanspruch des einzélnen Wohnungs~ hzw.
Téileigentﬁmexs besteht nicht, Bei einer Weiterveriiule-
rung eines Wohnungs- oder Teileigentums gehen die Rechte
des VerZufernden an der angesammelten'Instandhaltungsm

ricklage ohne Auseinandersetrung auf den Erwerber iiber.

Die Betriebskosten fiir Zentralheizung und Warmwasserversor~
gung werden durch Heizkostenzidhler erfaft und einmal jihrlich
abgerechnet. Auferdem ist ein monatlicher Vorschufl auf die

Heizkosten zu entrichten,

Alle durch vorstehende Regelung nicht erfaften Kosten und
Lasten sind von dem Wohnungseisentiiner entsprechend den Mit-
eigentumsanteilen zu tragen,

Bei laufendein Mehrverbrauch von Wasser zum Betrieb eines Ge-

wverbes ist der Wobnungseisentiimeor verpflichtet, eincn Zwi-

- schenriEhler auf eigenn Kosten einrichten wu lassoris
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5. Die Abwesentheit eines Wohnungseigentiimers oder die Tatsache,

10ﬂ

dall scine Soundereigentumsriume weder durcli ilin noch durch
Dritte benutzt werdeun, entbindet itn micht van der Beitrags~

leistung zu den Kesten und Lasten.

Die Kostendeckung erfolgt durch Erhsbung einer monatlichen
Pauvschale, deren Derechnung durch den Verwalter erfolgt. ﬁie
Panschalbeitrdge sind bis' zum 3. Werktag eines Jeden BMonats
an der Verwalter zu entrichten. Im Palle der Uberweisung gilt
die Bezahlung als erfolgt, sobaldlder Betrag dem vom Verwal-

ter angegebenen Konto gutgeschrieben ist..

Der Verwalter hat nach Ablauf jedes Kalender jahres eine Ab-
rechnung zu erteilen., Die Abrechnung gilt als anerkannt, wenn
nicht innerhaih vier Wochen nach Absendung dieser schriftlich
widersprochen wird. Die Abrechnung der Heizmungskosten gemidld
Ziffer 2 erfolgt jéhrlich gesondert nach Abschlu8 der Heize
periode; ﬁberzahlungen sind dem Pauschalkonto des Wohnuugs-
eigentilmers gutzuschreiben, Fehlbetrige sind iunerhalb vier

Wochen nach Absendung der Abrechnung nachzmuzahlen,

Der Wohnungseigentiimer kanﬁ, abgesehen von einer Uberzahlung
geméifl Ziffer 7 Abs. 2 Forderungen nicht gegen die Monatspau-

schale aufrechnen. Er kann ferner kein Minderungs- cder Zu-

‘riickbehaltungsrecht ausiiben.

. Die Pauschalzahlung fiir diec Zeit bis zum Ablauf des auf die

Endabrechnung iiber die Gesamtgrstehungskosten des Gebidudes ein-
schliefllich Grundstiick folgenden Kalenderjahres werden vom
Verwalter auf Grund eines Wirtschaftsplanes festgelegt. Die
Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben in der Jahresabrech-
nung gilt als Wirtschafisplan fiir das anschlieflende Jahr, es
sei. denn,; daf® in Aussicht stehende, bescndere Mafnahmen die

Aufstellung cines neuen Wirtschafitsplanes erfordern.

ine Anderung des Vertoilungsschliissels kann von der Wohe'

nuugseigentiimerversamnluag mit h{G HMehrhedit beschlossen

werden,
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Eigentimerversanmlung

Anﬁelegenhaiten,bﬁber die nach dem Wohnungseigentumsgesetsz
oder nach dem Inhalt dieser Teilunpgserklirung die Wehmnungs-
eigentiumer durch Beschlufl entscheiden kénnen, werden durch
Beschluflfassung in einer Vefsammlﬁng der Weohnmunpgseigentiimer

geordnet,

Der Verwalter hat wenigstens einmal im Jahr die Wohnungsei-
gentimerversammlung einzuberufen, Dariiber hinaus muid der Ver-
wvalter die Wohnungseigentiimerversammlung dann einbsrufen, wenn
mehr als 1/3 der Wehnungseigentiimer die Einberufung uunter
Angabe des Zweckes und der.Griinde verlangen, Die Einberufung
der Versammlung erfolpgt duich den Verwalter, Sie soll schrift-
lich erfolgen und Ort und Zeit, sowie Gegenstand der Versamm-

o

lvung bezeichnen,

Die Frist der Einberufung soll mindestens eine Woche betragen.
Die Nichtbeachtung der Formalitdten hat jedoch aul die Ciltig-
keit der Beschliisse keinen EinfluB. BEin Antrag auf richterli-
chen Entscheid lber die Ungiiltigkeit von Beschiﬁssen wegen
Nichteinhaltung dieser Formalitdten ist auégeschiosaen, wenn
diese Beschliisse von mehr als 2/3 allér 5timmbérechtigten

Wohnungseigentiimer gefaflt wurden.

. L3

Fir die Ordnungsmidfiigkeit der Binberufung geniigt die Absen-
dung an die Anschrift, die dem Verwalter von dem Wobnungseigen-

tumer zuletzt mitgeteilt worden ist.

Die Wchnungseigentiimerversamalung ist beschlulféhig, wenn mehr
als 2/3 der Miteigentumsanteile vertreten sind. Pin Wohnmungs-
eigentimer kann sich nux durch den Verwalter, seinen fhegatten
oder einen anderen Wohnungseigentiiwer vertreten lassen. Dics
mufl durch schriftliche Vollmaéhtgrtoilung geschehen, Jdsi die
Vcrﬁammlung nichit beschlufifibig, so liat der Verwalter eine
zweite Versamulung mit gleichoeom Gegenstshd einzﬁherufen. Diese
ist dann in jedem Falle beschlufifithig, Nieranf ist in der Bin-

berufuny besonders hinzuweisen,



Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwvalter, in sei-

ner Abwesenhe:it der Hauswart, Der Verwalter ist zur Teil-
nahme an der Wahnungseigentﬂmﬁrﬁersammlung nicht verpflich-
fet, wenn' er vor der Versammiung schriftlich zu der Tages-
ordnung Stellung'nimmt, Diese Stellungnahme ist in der Ver-
A sammlung zu verlesen., Hat der Verwalter an einer Versaumlung
nicht teilgenommen und hat die Versammlung Beschliisse gefallt,
die der schriftliichen Stellungnahme des Vcrwalters widerspre-
chen, so ist der Verwaltcr berechtigt, iqnerhélb zwel Wochen
nach Kenﬁtnisﬁahme dieser Beschliisse eine neue Versammlung
zum Zwecke der nochmaligen Beratung dieser Beschliisse einzu-
berufen. In diesem Falle ist der Vérwalter zur Teilnahme an

der Versammlung verpflichtet,

6. Bei der Abstimmung hat deder Wohnungsei:entiimer so viele Stime
men, als sein Miteigentumsanteil volle Tausendstel umfafit.
Steht das Wohnungs- oder Teileigentum mehreren gemeinschaft=
lich zu, so konnen diese ihr Stimmrecht nur einheitlich aus-
liben. Der Verwalter hat kein Stimmrecht, es sei denn, dafl er
zugleich Wobnungs- bzw. leileigentiimer ist, § 25 WEG findet

insoweit keine Anwendung.

7. Zu Beginn der Wohnungseigentiimerversammluag sind vom Verwal-
ter die ordnungsgemifie Einherdfung und die Beschlufifikigkeit -
festzustellen. Bei der Feststellung der Spimmenmehrheit Wer-
den die Stimmen der nicht vertretenen Wohnungseigentiimer

nicht gezdhlt,
8. § 18 Abs. 3 WEG bleibt unbenriihrt. _ .

9. Auch ohne Wohﬁungseigenﬁﬁmerversammlung ist ein BeschluB giiltig,
wenn alle Wohmungseigentiimer ihre Zustimmung zu dicsem Be-

schlufl schriftlich eriliren,

10: In Ergiéinzung des § 23 WREG wird bestimmt, dald zur Giltigkeit
eines Beschlusses der. ¥Wolmungseigentiimerversammliung auber

den in § 23 WEG penannten Bestivemungen dia behitiltform ev-

st.

[

forderlich
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11. Jdedoer Beschiud bedavrf zu seiner Ru~wn.;ulLiWhnlt der einfa.

chen Mehrheit, sofern dicS8eor Teilunﬁncrklnrung kcine ande-
reu Bestimmungen vorausgegangen sipd., . Hen Stimmngleichheit

gils ein Antrag als ni cht heachiosspn.

§ 14
Verwaltung

Als arsier Verwvalter wird die Firma

Die Bc=t911unp erfolazt zunfchst bhis zur restlosen Pertig-

siollvnu der Elﬁnutumsanlmge.

Wird der Verwaltervertrag nicht mindestens 6 (sechs) Monate
vorher von der Wohnungsgﬁmeinschaft oder dem Verwalter gekiin-
digt, so verlsngert er sich Jéweils mm ein weiteres Jahr, Der
erstbnqtellfe Verhalter kann jedoch nicht vor schliisselferti..
ger Tertigstellung des genannten Anwesens abberufen werdern;
er hat jedoch die Mﬁglichkeit sein Amt nlt sofortiger Wir-

Kung rMiederzulegen oder auf einen hachfolger zu iihertragen,

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus & 27
VLG sowie aus deon Bes ulmwunppn dieser Teilungserklirung, Zur
Watrnehmung dieser Rechte und Ausiibung dieser Pflichten ist
dem Verwaltes, soweit erforderlich, eire entsprechende Voll-

macht zu erte len.

In Brweiterung der gesetzlichen Befugnisse bat der Verwalter

fo;genae Befugnisse:

a) mit Wirkuug fiir und gezen dle NohnunQSPlpoutvmer im Ralimen

eelper V@1waliunrsauaraucﬂ Vertripge anzuschilicfen uid scrn-

stige Rechésgeschifte vorzunehmen,

b} die von den ¥Wohnuno @aezmmwtnwrrw nach ¢ 12 dex Teilungser-
Rl¥rung zu entrichtenden Beitrige einzuzieher und digsc
gpgenﬁber sEumisen Wohnunrsseisentinern afnens deir iibvigen

Wohnunyseicentiner cevichtlich geltend =u machern,

c) einc Hausordﬁunq antauar~¢jnn'npd_duren Zinnaltung mu

libexrwachen,
29 -
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=2% -
R )
Anderungen

Andsrungen dieser Urkunde konnen, soweit sie iiberhaupt gesetz-
lieh zuldssig sind, von den VYohnumgseigentiimern nur einstinmig
beschlossen werden, Anderungen an dicser Teilungserkliruug

bediirfen der Eintragung im Grundbuch.

§ 16

Grundbuchantrige
Bewilligt und beantragt wird, in das Grundbuch einzutragen:
a) Die Teilung des Grundstiicks gemdf dieser Urkuande,

b} Die Bestimmungen gemiéB §§ 6 bis 15 der Teilungserklirung

als Inhalt des Sondereigentums,

c) Die Erteilung einer beglaubigten Abschrift der neu

anzulegenden Wohnungsgrundblicher,

a) Aufteilungsplan der Bescheinigung der Baurechtsbehirde
gem. § 12 LBauO und § 3 II WEG liegen dem
Grundbuchamt vor. -

e) Der Vollzug der Teilung der Gesambgrundschuld nach MaBgabe
der Urkunde der Bezirkssparkasse Wiesloch vom 22.10.1974
wird beantragt. -
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EXPRESS-PASS 137932

ENERG’EAUSWEISfurWohngebauda

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom '  18.11.2013

ig bis: Registriernummer ? BW-2015-000596948
GUIttg bis: 03-082025 (o:og .Registriernummer wurde beaniragt am.. ")
Gebdude
Gebaudetyp Wohngebaude
Adresse Spitzwegstr. 4, 69168 Wiesloch
Gebaudeteil ganzes Gebdude
L Baujahr Geﬂde B 1975 Gebéaudefoto
Baujahr Warmeerzeuger * * 1996 (freiwillig)
Anzahl Wohnung 16 (Wohnfiache: 1369,0 m?)
Gebaudenutzflache (A,,) 1642,8 m? I 4 nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur
Heizung und Warmwasser3 | O/ Ol
Erneuerbare Energien Art: [Verwsr‘adung:
. - [ Fensterliftung [ Luftungsaniage mit Warmeriickgewinnung [ Anlage zur
Art.der Lofung/Kiinung [ Schachtiuftung  [J Luftungsanlage ohne Warmerickgewinnung Kiihlung
Anlass der Ausstellung O Neubau I Modernisierung [ Sonstiges
des Energieausweises [ Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter standardisierten Rand-
bedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden, Als Bezugsflache dient die energeti-
sche Gebaudenutzfiache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen (iberschlagige Vergleiche erméglichen (Erlduterungen siehe Seite 4).

[ Der Energleausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelli.
Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit.
Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung erfolgte durch: ¥ Eigentimer O Aussteller

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamie
Wonhngebaude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen Uberschlagigen
Vergleich von Gebduden zu ermdglichen

Aussteller

Express-Pass

Luchow 8 03.08.2015

17179 Altkalen Datum

1) Datum der angewendeten EnEV, gageb alis Imderungmmrdnunq zur EnEV 2} Bel nicht rechtzeitiger Zuteilung der

Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) i;i das Datum der Antragstellung einzutragen, die Registriernummer ist nach deren Eingang
nachtréglich einzuselzen.  3) Mehrfachangaben méglich  4) bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation



EXPRESS-PASS 137932

ENERGIEAUSWEIS w viommgevsuse

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

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

18.11.2013

Registriernummer ? BW-2015-000598946
(oder: .Registriernummer wurde beantragt am..")

Energiebedarf
CO2-Emissionen 3 _ kg/(m*-a)
AUNNNYL & | c| D | E | F
0 25 50 75 100 125 150 175 200 2256 »280
e BT
Fur Energiebedarfsberechnungen
Primarenergiebedarf verwendetes Verfahren
ba Ist-Wert 2.
o o | - 10 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V.
EnEV-Anforderungswert kK\Wh/(m?2a)
_ Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Qualitit der Gebidudehdille
Gebaude st Wert -, 8 ™ wimk) [J Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
EnEV-Anferderungswert H | W/(m?-K) [l Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
Energiebedarf dieses Gebdudes |mmosicamesen — kWh/(m?-a)

Angaben zum EEWidrmeG

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Wirme- und Kiltebedarfs

auf Grund des Er E Wirme-g (EEWirmeG)

Art: Deckungsanteil: %
%
%

Ersatzmanahmen

Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die ErsatzmaBnahme

nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG erfllit

] Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG varscharften

Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

O Diein Verpindung mit § 8 EEWarmeG um %

verscharfien Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert Primarenergiebedar! kWhi{m®-a)

Verschirfter Arfordeiungswert fur die energetische Quaitat

der Gebéudehlle HT”. = _ Wim®-K)

1) siehe Fulinote | auf Seite 1 des Energisausweises 2) siehe Fullnote 2 auf Seile 1 des Energi

Vergleichswerte Endenergie
ll-__
s

28

m5~k| IE'

Erlauterungen zum Verfahren

Die Energ dnung lasst fir die Berechnung des
Energiamdirh unllmchiedldw Verfahren zu, die im Einzelfall
2uL hiedlichen Ei filhren kiinnen, Insbesonders
wegen standardisieriar Randbudngumen erlauben die
mnmbenen Werte keine Ruckschitsse auf den tatséchlichen

ich. Die ven Bedarfswerte der Skaia
sind spezifu:he Werte nach der EnEV pro Quadraimeter
Gebaudenutzflache (A,). die im Aligemeinen groBer ist als die
Wohnflache des Gebéuces

3) tretwillige Angabe

4) nur be: Neubau sowie bes Modernisierung im Fall des § 15 Absatz 1 Satz 3 EnEV  5) nur bei Neubau

§) nur ber Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWSrmeG

7) EFH Einfamlienhaus, MFH Mehrfamilienhaus



EXPRESS-PASS 137932

ENERGIEAUSWEIS 1 wommgessuse

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes  Registriernummer " sva0ieooossesss

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch
156.5 kWhi{m"a)

ShsPA 8 [ ¢ | D | E | F G
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Primérenergieverbrauch
172 1 ¥Whiim?a)

Energieverbrauch dieses Gebidudes | muiemessen 156,50 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

. Zeitraum . - QE;L Enurm?rauch Antell ng ﬁtl“ﬂl:r'

. L S {kWh) : (kWh)
07.2013 06.2014  Oi 1 _ 209200 37656,0 171544,0 _12r
07.2012 082013 O L 11 ! 243420 438156 1096044 | 1,05
07.2011 062012 O 1.1 231770 | 417186 190051 4 1,16

Vergleichswerte Endenergie

Sl e ) | 81 ¢ G Die modeilhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
) 75 100 125 160 175 200 225 260 auf Gebaude, in denen die Wérme fir Heizung und Warm-
. wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestelit wird.

=
.
'?f § & ‘}‘ & & Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
f’iﬁ’f x’F f _ 7 beheizten Gebaudes verglichen werden. ist zu beachten,
&8 S A
28 ;‘Y
&

Qﬁ; dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& éf Energieverbrauch els bei vergleichbaren Gebauden mit

Kesselheizung zu erwarten ist.

&
:

‘t«; .

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der
Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter Geb4udenutzfidche (AN) nach der Energieeinsparverordnung, die im
Allgemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines
Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen

Energieverbrauch ab.

nfalls auch

1) siche Fulinote 1 aul Seite 1 das Energicausweises 2) siehe Fulinote 2 au’ Selle 1 des Energ | 3j gegeb
Leerstandsruschlage, Warmwassar- oder Kijhipauschale in kWh 4} EFH: Einfamifienhaus, MFH. Mehrfamillenhaus



EXPRESS-PASS 137932

ENERGIEAUSWEIS t vorngensuce

gemal’ den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013

Empfehlungen des Ausstellers SRGITIBITRARGY * W 23150008 H048

{oder _Registrier wurde b gt am..")

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind ¥ sind méglich [ sind nicht méglich

i empfohlen (freiwillige Angaben)
' |
Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in i in ]l als  geschiizte geschatzte
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- Amortisa- Kosten pro
mit gréBerer | maBnah- tionszeit eingesparie
Modernisierung | me Kilowatt-
stunde
Endenergie
+ b
1  Einsatz von Solarthermische Anlagen fir die I 0
regenerativen | Trinkwassererwarmung und fir U
Energietraigern Heizungsunterstitzung. 0O 0O
 Photovoltaikanlage fur die Produktion von 3
Solarstrom. 0 O
2  Fenster Isolier- oder Warmeschutzsglas. Ein 7 O
U-Wert von 1.4 ist anzustreben i
3 Dach Flachdach: 14, besser 20cm Ddmmung. O
Steildach: 20 bis 24cm Dammung.
4 Oberste Dammung von mindestens 12cm sollte 0
. Geschossdecke  vorhanden sein, besser 18 bis 20cm. .
5 AuBenwand Dammdicke sollte Bcm, besser 10 bis Z 0
12cm, betragen. |
6 Kellerdecke Kellerdecke (unbeheizte Keller) min. 6em o 0O
Dammschicht. =
O B

O weitere Empfehiungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhéltlich beifunter:

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaven freiwiiig

Fenster

Fenster haben zwel Schwachpunkte Die Verglasung und die Lufidichtigkeit.

Die Vergiasung solite mindestens aus Isoller- oder Warmeschutzsglas besteher. Altere Hoizfenster ohne Dichiung konnen mit einer Gummidichtung
nachger(stet werden. Ein U-Wert von 1,4 Ist fir das Fenster inkl. Rahmen anzustreben

Oberste Geschossdecke

Wenn die oberste Geschossdecke den Abschluss der thermischen Hille darstelit, dann solite eine Dammung von mind 12cm vorhanden sein,
besser 18 bis 20cm.

Aulenwand

Eine nachirdgliche Da g der Aufl d sollte nur von aufllen erfolgen.

Die Dammdicke solite 8cm besser 10 bis 12cm, betragen. Eine innenda@mmung kann Schaden durch Feuchtigkeit in der Fuge zwischen Dammung
und Wand verursachen und solite nur von einer Fachfirma ausgefihrt werden,

Kellardecke
Die Kellerdecke solite, be: unbeheizten Keliern, mit siner 6cm dicken Dammschicht gedammt werden.

1} siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises  2) siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



EXPRESS-PASS 137932

ENERGIEAUSWEIS o wengeeuse

18.11.2013

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' S

Erlduterungen

Angabe Gebaudeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerhebdlichen Anteil zu anderen
ais Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieaus-
weises gemai dem Muster nach Anlage 6 auf den Gebaudeteil zu be-
schranken, der getrennt als Wohnge-bdude zu behandeln ist (slehe im
Einzeinen § 22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebaucetell" deutiich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlber informiert, wofUr und in welcher Art erneuerbare Ener-
gien genutzt werden. Bel Neubaulen enthait Seite 2 (Angaben zum EE-
WarmeG) dazu weltere Angaben. :

Energiebedarf - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergietedarf und
den Endenergiebedarf dargesielt. Diese Angaben werden rechnerisch
ermitielt Die angegeb Werte den auf der Grundlage der Bauun-
terlagen bzw. gebaucebazogener Daten und unter Annahme von stan-
dardisierten Randbedingungen (z. B. standardisierte Klimadaten, defi-
niertes Nutzerverhalien, standardisierte Innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat
des Gebdudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurtellen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rickschiisse auf den tatsachii-
chen Energieverbrauch.

Primarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-béudes ab.
Er berucksichligl neben der Endenergle auch die so genannte Vorkette®
(Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) cer jeweills eingesetz-
ten Energietriger (z. B. Heiztl, Gas, Strom, emeuerbare Energien eic ).
Ein kiginer Wert signalisiert ainen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung. Zusétzlich kdnnen die mit dem Energiebedarf verbunde-
nan CO2-Emissionen des Gebaudes freiwiliig angegeben werden

Energetische Qualitit der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmetberiragende Umfassungs-
flache bezogene Transmissionswarmeveriust (Formelzeichen in der
EnEV: HT"). Er beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat al-
ler warmeubertragenden Umfassungsfiachen (Aufenwande, Decken,
Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten
baulichen Warmeschutz AuBerdem stelit die EnEV Anforderungen an
den sommerfichen Warmaschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebau-
des

Endenergiebedart - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-rechnate,
jahriich benotigte Energiemenge fur Heizung, LUftung und Warmwasser-
bereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedin-
gungen errechnet und ist ein Indikalor fur die Energieeffizienz eines Ge-
baudes und seiner Anlagentechnik, Der Endenergiebedarf ist die
Energlemenge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisier-
ten Bedingungen und unter Berlcksichtigung der Energieveriuste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warm-
wasserbedarf und die notwendige LUftung sichergestellt werden kénnen.
Ein kleiner Werl signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz

1) siehe Fulinote 1 auf Seite ¢ des Energisausweises

Registriernummer ? BW-2015-000596946
(oder ,Registriernummer wurde beantragt am ..")

Angaben zum EEWHrmeG - Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauien in bestimmtem Umfang er-
neuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und Kéltebedarfs nutzen.
In dem Feld ,Angaben zum EEWarmeG* sind die Art der eingesetzten
ermeuverbaren Energien und der prozentuale Anteil der Pflichterflilung
abzulesen. Das Feld .Ersatzmalinahmen” wird ausgefliit, wenn die An-
forderungen des EEWarmeG teilweise oder volistandig durch MaBnah-
men zur Einsparung von Energie erflllt werden. Die Angaben dienen
gegenlber der zustandigen Behdrde als Nachweis des Umfangs der
Pflichterfiliung durch die Ersatzmaflnahme und der Einhaltung der fir
das Gebaude geltenden verscharfien Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermitteft.
Dabei werden die Energiever-brauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der sinzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energiever-brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten értfichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-landweiten
Mittehwert umgerechnet. So flihrt belspielsweise ein hoher Verbraucn in
einem einzelnen harten Winter nicht zu einer schiechteran Beurteilung
des Gebaudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energeti-
sche Qualitat des Ge-baudes und seiner Hewzungsaniage. Ein kieiner
Wert signali-siert einen geringen Verbrauch Ein Rickschluss auf den
kOnftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht maglich, insbescndere
kénnen 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 abhéingen.

Im Fall langerer Leerstdnde wird hierfar ein pauschaler Zuschiag rechne-
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im Interesse
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch betrie-
benen Warmwasseranlagen der typische Vierbrauch (ber eine Pauschale
berucksichtigt Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhande-
nen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannien Pau-
schalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauch-
serfassung’ zu entnehmen

Primérenergieverbrauch - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem flr das Gebsude ermittelten
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithii-
fe von Umrechnungsfakioren ermittelt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietrager bertcksichtigen

PAichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pfiicht, in Immobilienanzeigen die in § 18a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafOr erforderiichen Anga-
ben sind dem Energieausweis zu entneh-men, j@ nach Ausweisart der
Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte au! Endenergieebene sind modellihaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fur grobe Vergleiche der Werte
dieses Gebéudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude sein. Es
sind Bereiche angegeben, innernaib derer ungefahr die Werte flr die ein-
zelnen Vergleichskategorien llegen
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