DIPLOM-SACHVERSTANDIGE
ASTRID H. SPRENGER-HENTSCHEL

Dipl.-Sachverstindige A. Sprenger-Hentschel, WallstraBe 2, 69123 Heidelberg

fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken,

Amtsgericht Heide./berg Mieten und Pachten (DIA)
Vollstreckungsgericht Deutsche Immobilien-Akademie
Kurfiirsten-Anlage 15 an der Universitat Freiburg
69115 Heidelberg

Wallstrale 2

69123 Heidelberg

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

Az.: 5 K98/20 Datum: 28.12.2021
Zeichen: 19-21

Verkehrswertschéitzung
(Marktwertermittlung)

geménl § 194 BauGB

Versteigerungsobjekte:

1. Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss links, in einem Mehrfamilien-
wohngebéude mit 10 Geschossen, je Geschoss 4 Wohnungen, Baujahr 1972,
Teil einer Wohnanlage mit 3 Wohnhochhéusern (zusammen 120 Wohnungen)
sowie einem sternférmig errichteten Gebdudekomplex bestehend aus 9 Wohn-
gebéuden mit 92 Wohnungen, insgesamt 212 Wohnungen, Wohnung nach Os-
ten und Siiden ausgerichtet, bestehend aus 3 Zimmern, Flur/Diele, Wohnzim-
mer, Kiiche, Bad (fensterlos), WC (fensterlos), kleiner Abstellraum in der Woh-
nung sowie einem Balkon, Wohnfldche ca. 856 m? 1 Abstellraum im Keller

2. Einzelgarage im Garagengebé&ude, Nr. 272, gelegen im linken Gebé&udeteil,
obere Ebene, erste Garage rechts
in

Kobnigsberger Stralle 5
69168 Wiesloch
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Verkehrswerte:

1. Eigentumswohnung € 102.000,--

2. Einzelgarage € 10.000,--
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1. Wertermittlungsqrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

- Grundbuchauszug Grundbuch von Wiesloch Blatt Nr. 4.841, Auszug vom
19.08.2020

- Grundbuchauszug Grundbuch von Wiesloch Blatt Nr. 5.072, Auszug vom
19.08.2020

- Bauakten der Stadt Wiesloch

- Aufteilungspléne

- Grundrisse, Ansichten und Schnitte

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 09.02.1993
- Bewilligungen der Belastungen in Abteilung I

- Teilungserkldrung vom 28.05.1993, Notar Dr. Ludwig Funk, Stuttgart,
UR 2515/1993

- Lageplanskizzen, Mal3stab 1:500, ohne Datum

- Baubeschreibung aus den Bauakten flir Wohngebéude und Tiefgarage
- Wohnflachenberechnung vom 20.10.1970

- Berechnung der Geschossfldéchen und des Umbauten Raums

- Bebauungsplan StralBenwiesen/Strallenédcker vom 01.09.1970, Mal3stab
1:1000

- Bodenrichtwerte der Stadt Wiesloch zum 31.12.2020, Karten aus dem Internet
der Stadt Wiesloch sowie des Gutachterausschusses siidéstlicher Rhein-
Neckar-Kreis

- Miindliche Informationen zu den Bodenrichtwerten zum 31.12.2020, Gutachter-
ausschuss der Stadt Wiesloch

- Beschlussprotokolle Eigentiimerversammlungen vom 11.10.2018 und
19.12.2019, Kunze Heidelberg GmbH

- Energie-Ausweis vom 03.07.2019, Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH &
Co. KG, Nikolaus-Otto-Stral3e 25, 70771 Leinfelden-Echterdingen fiir Haus Ké-
nigsberger Stralle 5

- Erhebungen im Ortstermin vom 09.12.2021

- Internetseite der Stadt Wiesloch

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

- ImmoWertV
Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken,
(Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 19.05.2010, zuletzt gedndert durch Art. 16 des Gesetzes vom 26. November
2019

- WertV,
Verordnung Uber Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 06. Dezember 1988, zuletzt gedn-
dert am 18.08.1997, Wertermittlungsverordnung

- WertR 2006,
Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 01.03.2006, Wertermitt-
lungsrichtlinien 2006, zuletzt gedndert durch Art. 1 Abs. 1 Satz 3 der VW-RL vom 20.03.2014 und durch Ziffer 1 Abs. 1 S. 4
der EW-RL vom 12. November 2015

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017

- BBodSchG
Gesetz zum Schutz vor schédlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz)
vom 17.03.1998, zuletzt gedndert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27. September 2017

- WEG
Gesetz iiber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der im Bundesgesetzblatt Il
Gliederungsnummer 403-1 verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
05.12.2014

- BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002, zuletzt gedndert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2019

- ErbbauRG
Gesetz iiber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 01.10.2013

- WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003

- II. BV,
Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (2. Berechnungsverordnung) vom 12. Oktober 1990, zuletzt gedn-
dert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert durch Verordnung
vom 16.09.2009, Beleihungswertermittlungsverordnung

- Energieeinspar-Verordnung (EnEV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007, zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.10.2015

- BetrKV,
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003, zuletzt geédndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 03. Mai 2012

- LBO
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, in Kraft getreten am 03.12.2013, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017

- BauNVO
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017

- TrinkwV
Verordnung lber die Qualitdt 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 03.01.2018

- SW-RL
Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung zur Ermittlung des Sachwertes vom 05.09.2012

- VW-RL
Richtlinie des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit zur Ermittlung des Vergleichswertes
und des Bodenwertes vom 20.03.2014

- EW-RL
Richtlinie des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit zur Ermittlung des Ertragswertes
vom 12.11.2015

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

- BewG
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 26. November 2019
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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

- Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar
80. Auflage 2021

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

- 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 2018/2019
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
23. Auflage 2018/2019

- 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

- 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 16.03.2021

Az.: 5 K98/20

2.2. Versteigerungsobjekte:

2.2.1. Grundbuch Blatt 4841

438/100.000 stel Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 41 nebst Kellerraum

an Grundstiick Flurstiick 11452, Gebaude- und Freifldche 25.868 m?

Breslauer Stralle 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18
Kobnigsberger Stralle 3, 5, 7

2.2.2. Grundbuch Blatt 5072

70/100.000 stel Miteigentumsanteil, Teileinheit Nr. 272 (Stellplatz im Garagenge-
baude)
an Grundstlick Flurstiick 11452, Geb&ude- und Freifldche 25.868 m?

Breslauer Stralle 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18
Kbnigsberger Stralle 3, 5, 7



Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 9

2.3. Ortstermin:
Uber den Besichtigungstermin am 08. Dezember 2021 wurden informiert:
- die Antragstellerin, Miteigentiimerin, diese vertreten durch Rechtsanwélte Gra-

semann und Kollegen, Zwischen den Wegen 26, 69168 Wiesloch

- der Antragsgegner, Miteigentiimer, dieser vertreten durch Rechtsanwélte Yasar
Akbas und Kollegen, Staatsbahnhofstral3e 1/1, 69168 Wiesloch

- Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
An der Besichtigung hat der Antragsgegener/Miteigentiimer teilgenommen und den
Zutritt zur Wohnung und den allgemein zugénglichen Teilen des Gemeinschaftsei-

gentums erméglicht.

Die Besichtigung der Aul3enanlagen sowie des Garagengebéudes erfolgten durch
die Unterzeichnerin allein.

2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 08. Dezember 2021

2.4.2. Qualitatsstichtag 08. Dezember 2021

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand Blatt 4.841

Grundbuch von Wiesloch Blatt 4.841

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

438/100.000 stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flurstiick 11452 Breslauer Stralle 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18
Kénigsberger Stralle 3, 5, 7
Gebé&ude- und Freiflache 2 ha 58 a 68 m?
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verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 41 bezeich-
neten Wohnung nebst Kellerraum.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 4801 bis
Nr. 5108).

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

Zur VerduBerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich.

Dies gilt nicht bei der ersten Verduf3erung durch die derzeitige Eigentiimerin (Erst-
verdulRerung).

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
28. Mai 1983 Bezug genommen.

Aus Grundbuch Band 136 Heft 15 hierher Ubertragen.
Eingetragen (AS 1/I) am 10. November 1993.

Abteilung Il:

laufende Nr. 1

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit zu Gunsten der

Amprion GmbH, Dortmund
bestehend in dem Recht, eine Hochspannungsleitung von Mannheim-Rheinau
nach Ludwigsburg Hoheneck zu bauen und zu unterhalten, verbunden mit Betre-
tungsrecht sowie Bau- und Aufwuchsbeschrdnkung.
Bezug: Bewilligungen vom 07. August 1956 und 07. Mérz 2016 (Notar Dr. Carsten
Jaeger in Dortmund, UR-NR 363/2016).
Eingetragen am 27. April 1957 in Band 85 Blatt 30.
Von Band 136 Heft 15 anlasslich der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum
hierher sowie in die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundblicher
Nr. 4801 bis 5108 (ibertragen (A.S.1/l, AS 431 in GB 23) am 10. November 1993.

laufende Nr. 2

Beschrédnkt persénliche Dienstbarkeit fiir die

Badenwerk Aktiengesellschaft in Karlsruhe,
bestehend in einem libertragbaren Nutzungsrecht fiir eine Umspannstation nebst
Zubehdr und fiir elektrische Kabel.
Bezug: Bewilligung vom 29. Mai 1973 und 12. Juli 1973.
Eingetragen am 30. Oktober 1973.
Von Band 136 Heft 15 anlasslich der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum
hierher sowie in die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbiicher
Nr. 4801 bis 5108 iibertragen (A.S.1/l) am 10. November 1993.
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laufende Nr. 3

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit fiir die

Badenwerk Aktiengesellschaft in Karlsruhe
bestehend in einem lbertragbaren Nutzungsrecht fiir eine Umspannstation nebst
Zubehdr und fiir elektrische Kabel.
Bezug: Bewilligung vom 29. Mai 1973 und 12. Juli 1973.
Eingetragen am 29. Januar 1974.
Von Band 136 Heft 15 anlasslich der Bildung von Wohnungs- und Teileigentum
hierher sowie in die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbiicher
Nr. 4801 bis 5108 (ibertragen (A.S. 1/I) am 10. November 1993.

Nr. 1-3 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 07.12.2016

laufende Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg —Vollstreckungsgericht- vom
11.08.2020 (5 K 98/20).

Eingetragen (MAN015/309/2020) am 19.08.2020.

3.2. Grundbuchstand Blatt 5.072

Grundbuch von Wiesloch Blatt 5.072

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

70/100.000 stel Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Flurstiick 11452 Breslauer Stral3e 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18
Kobnigsberger Stralle 3, 5, 7
Gebéude- und Freiflache 2 ha 58 a 68 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 272 be-
zeichneten Teileinheit (Stellplatz im Garagengebéude).

Fr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 4801 bis
Nr. 5108).

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen geh6renden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Zur VerduBerung ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich.
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Dies gilt nicht bei der ersten Verduf3erung durch die derzeitige Eigentiimerin (Erst-
verdullerung).

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
28. Mai 1983 Bezug genommen.

Aus Grundbuch Band 136 Heft 15 hierher libertragen.
Eingetragen (AS 1/I) am 10. November 1993.

Abteilung Il:

laufende Nr. 1

Beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit (Recht, eine Hochspannungsfreilei-
tung von Mannheim-Rheinau nach Ludwigsburg Hoheneck zu bauen und zu
unterhalten, verbunden mit dem Betretungsrecht sowie Bau- und Aufwuchs-
beschrdnkung fiir

Amprion GmbH, Dortmund

(Amtsgericht Dortmund HRB 15940)
Bezug: Bewilligungen vom 07.08.1956/07. Mérz 2016 (Notar Dr. Carsten Jaeger in
Dortmund, UR-NR 363/2016).
Eingetragen (AS 21) am 27. April 1957 in Band 85 Blatt 30 und eingetragen (AS
463 in GB 23) am 23.08.2016. Am 02.11.1970 in Band 106 Heft 1 eingetragen und
nach Band 136 Heft 15 libertragen mit dem obengenannten Grundstiick. Die Flst.
Nr. 3227 und 3227/1 in Band 106Heft 1 haften weiter. Eingetragen am 23.10.1973
und hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblétter Nr. 4801 bis 5108 lbertragen (AS 1/I) am 10.11.1993.

laufende Nr. 2

Beschrédnkt persénliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht fiir eine Umspannstati-
on nebst Zubehér und fiir elektrische Kabel) —(ibertragbar- fiir

Badenwerk Aktiengesellschaft, Karilsruhe.
Bezug: Vertrag vom 29.05.1973 und 12.07.1973.
Eingetragen am 30.10.1973 und hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblétter Nr. 4801 bis 5108 (ibertragen (A.S.1/1)
am 10.11.1993.

laufende Nr. 3

Beschriénkte persénliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht fiir eine Umspannsta-

tion nebst Zubehdr und fiir elektrische Kabel) —(iibertragbar- fiir die
Badenwerk Aktiengesellschaft, Karlsruhe.

Bezug: Vertrag vom 29.05.1973 und 12.07.1973.

Eingetragen am 30.10.1973 und hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigen-

tumsanteile angelegten Grundbuchblétter Nr. 4801 bis 5108 (ibertragen (A.S.1/])

am 10.11.1993.
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bestehend in einem lbertragbaren Bezug: Bewilligung vom 29. Mai 1973 und 12.

Nr. 1-3 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 12.12.2016

laufende Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg —Vollstreckungsgericht- vom
11.08.2020 (5 K 98/20).

Eingetragen (MAN015/309/2020) am 19.08.2020.

3.3. 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.

3.4. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfligung 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 eingeholf.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das unregelméBig geschnittene Grundstiick befindet sich in Wiesloch, westlich des
Ortskerns in ebener Ortsrandlage. Im Osten wird das Grundstiick durch die Alte
Heerstralle und im Siiden durch die Breslauer Stralle sowie im Norden durch die
Kénigsberger Stralle begrenzt. Im Westen angrenzend an die Pkw-Parkfldche nur
noch Felder, keine weitere Bebauung.
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In der Umgebung, auBBerhalb des Grundstiicks auf dem sich das Bewertungsobjekt
befindet, im Wesentlichen Ein- und Mehrfamilienh&duser. In der weiteren Umgebung
Mischgebiet mit Gewerbebetrieben. An der Nordseite kleine Reitanlage. In Hérwei-
te nach Westen befindet sich die Bundesstral3e 3, Heidelberg-Bruchsal. Zum Zeit-
punkt der Besichtigung waren keine sonstigen gravierenden Immissionen feststell-
bar.

Angrenzend an das Parkplatzgrundstiick im Westen Hochspannungsmasten mit
zahlreichen Leitungen (Grunddienstbarkeit!).

Die Alte Heerstral3e ist eine stérker befahrene Durchgangsstralle. Kbnigsberger
und Breslauer Stral3e sind jeweils AnliegerstralBen ohne Durchgangsverkehr. Von
der Breslauer Stral3e erfolgt die Zufahrt in das zum Anwesen gehérende zweisto-
ckige Garagengebdude sowie zu einem Teil der Stellpldtze an der Stlidseite des
Grundstiicks. Weitere Pkw-Stellplétze im Freien sind (iber die Kénigsberger Stralle
an der Westseite des Grundstlicks zu erreichen.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans ,StralBenwiesen/ Stra-
Benécker”. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt am 01.09.1970, er ist rechtsver-
bindlich seit dem 30.04.1971.

Das Gesamtgrundstiick ist im Bebauungsplan in zwei Zonen mit unterschiedlichen
Nutzungen unterteilt. Die Nutzungen sind wie folgt geregelt:

Nordwestlicher Teil

WR reines Wohngebiet

GFZ 1,2 Geschossflachenzahl 1,2

X, 12+ T 10-12 Vollgeschosse, Terrassendach
o] Offene Bauweise

Auf diesem Teil des Grundstlicks befinden sich drei Wohn-Hochhé&user, Kénigsbe-
rger Stral8e 3, 5 und 7. Im Haus Nr. 3 befindet sich die zu bewertende Wohnung.

Stdéstlicher Teil

WR reines Wohngebiet

GFZ 1,2 Geschossflachenzahl 1,2
@ 4 Vollgeschosse (obligatorisch)
g geschlossene Bauweise

Auf diesem Teil des Grundstlicks befindet sich der ringférmig angelegte Gebdude-
komplex Breslauer Stral3e 2-18. Vor diesem Gebédude befinden sich ebenfalls noch
weitere Stellplédtze fiir die Wohnungen in diesem Geb&ude.
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Einwohner: Wiesloch mit allen Stadtteilen 27.173
Stand: 31.12.2019
Quelle: Internetseite der Stadt Wiesloch

Entfernungen: Rathaus, Stadtmitte ca. 1,5 km
gréBere Geschifte des taglichen Bedarfs in 10-15
Gehminuten zu erreichen
ein Laden direkt an der Einmiindung der Breslauer
Stral3e in die Alte Heerstral3e

Schulen: alle Schularten am Ort
Verkehrsanbindungen:
Autobahnanschluss: A 5 Frankfurt-Karlsruhe

Anschlussstelle Wiesloch/Walldorf ca. 8 km
A 6 Mannheim-Heilbronn
Anschlussstelle Wiesloch/Rauenberg ca. 4 km

OPNV: Bahnhof Wiesloch/Walldorf ca. 2 km
S-Bahnverbindungen nach Karlsruhe und Heidelberg
sowie Anschluss an das (iberregionale Bahnnetz

Fir gro3e Bereiche der Stadt Wiesloch sind generell Schwermetallbelastungen ge-
geben. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich innerhalb eines Gebietes, in de-
nen eine seit Jahren bekannte Schwermetallbelastung durch friiheren Bergbau be-
steht. Bei gré3eren BaumalRnahmen ist mit Auflagen seitens der Behérden zu
rechnen, mindestens jedoch mit der Einholung eines Bodengutachtens.

Aufgrund der abgeschlossenen ErschlieBung und Bebauung dieses gesamten
Grundstiicks sind zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Belastungen bekannt.
Bei der nachfolgenden Bewertung wird daher Freiheit von derartigen Belastungen
unterstellt.

5. Gebdudebeschreibung

5.1. Wohngebéude (Haus Nr. 5), Bauweise und Ausstattung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten. Fr nicht sichtbare und nicht zugédngliche Teile des Gebdudes
kann keine Haftung iibernommen werden.

Die drei Wohn-Hochhé&user sind vollkommen identisch hinsichtlich Bauweise und
Ausstattung und auch der in den Gebé&uden befindlichen Wohneinheiten.
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Fundamente:
Wénde:

AuBenwénde:

Innenwénde:
Decken:
Dach:
Dachdeckung:

Hauseingang:

Eingangstiir:

Vorraum Erdgeschoss:
Bbéden:
Wénde:

Heizung:

Aufzug:

Treppenhaus:

Stahlbeton-Fundamentplatte

Stahlbeton, Sockel mit Glattstrich
Wérmeddmmung (Baujahr 2020/2021) mit Rauputz

in allen Geschossen Beton

Stahlbeton-Massivplatten

Flachdach, Warmdach

Pappdeckung, bekiest

Zugang Uber eine breite Treppe; behindertengerechte
Zufahrtsméglichkeit, Uberdachung mit gro3er Krag-
platte

Kunststoff, Isolierverglasung; feststehendes Kunststof-
felement mit integrierter Klingelanlage, Eingangspo-
dest gesichert durch Metallgeldnder
Briefkastenanlage im Flur im Erdgeschoss

Marmor

raumhoch gefliest

Gas-Zentralheizung (geméal3 Baubeschreibung; ein
Zugang zum Heizraum war nicht méglich, so dass
keine néheren Angaben zur Heizung gemacht werden

kdnnen)

Schindler, Baujahr 1971
8 Personen, 600 kg

Gesondertes Treppenhaus mit Zugang zu jedem Stockwerk. Auf jedem Stockwerk
befindet sich ein AuBenflur (Laubengang), auch als Fluchtweg erforderlich.

Wénde:
Treppe:

Gelander:

verputzt und gestrichen
Betonfertigtreppe mit PVC-Belag

Metall
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5.2. AuBenanlagen:

Zwischen den einzelnen Héusern sind grof3flachige Griinanlagen, Kinderspielplatz
sowie &lterer Baumbestand auf den Freiflachen. Vorhanden sind ferner Sitzflachen
mit Bédnken sowie diverse Spielgeréte (Schaukel, Tischtennisplatte und &hnliches).
Die Spielgeréte sind teilweise defekt.

Die AuBenanlagen befinden sich in einem normal gepflegten Zustand. Die Verbin-
dungswege zwischen den einzelnen Hausern bestehen aus Betonverbundpflaster.

Auf den Freifldchen sind mehrere Bereiche fiir Pkw-Stellpldtze hergerichtet. Diese
sind mit Beton-Verbundpflaster belegt. Sie befinden sich an der Siid- sowie an der
Westseite des Grundstiicks. Einige wenige Parkpldtze zudem an der Nordseite im
Bereich der Zufahrt zum Haus, diese jedoch als allgemeine Parkplétze ohne Zu-
ordnung als Sondernutzungsrecht.

Weitere Parkplétze befinden sich an der Ostseite des Gebdudekomplexes Breslau-

er Stralle 2-18, entlang der Alten Heerstral3e. Diese Stellplédtze sind den Wohnun-
gen in diesem Gebdudekomplex als Sondernutzungsrechte zugeordnet.

5.3. Garagengebédude

Zweigeteiltes zweigeschossiges Garagengebdude an der Slidseite des Grund-
stiicks mit insgesamt 96 Pkw-Abstellpldtzen als Einzelboxen.

Die Zufahrt in die insgesamt 4 Ebenen des Garagengebé&udes erfolgt von der Bres-

lauer Stralle.

Fundamente: Beton

Konstruktion: Stahlbetondecken und tragende Betonwénde

Treppen: aulBen liegende Sicherheitstreppe an der Nordseite
des Garagengebdudes mit Zugang zu den Wohnge-
béuden

Zufahrt: Betonrampen als Zu- und Abfahrt fiir jede der beiden
Garagenteile

Dach: Flachdach mit innen liegender Entwésserung

Tore: Stahlblechschiebetore

Geméal Baubeschreibung sind die einzelnen Gara-
genboxen durch Maschendrahtgitter von einander ab-
gegrenzt.
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6. Wohnungsbeschreibung

6.1. Raumaufteilung:

Eigentumswohnung, gelegen im Erdgeschoss links, nach Osten und Siiden ausge-
richtet. Wohnung bestehend aus Diele, Bad (fensterlos), WC (fensterlos), Kiiche,
Wohnzimmer, zwei Schlafzimmer und Balkon, kleiner Abstellraum in der Wohnung,
Wohnfldche ca. 85 m2 Ein weiterer Abstellraum befindet sich im Keller.

6.2. Ausstattung:

Geméal Angaben des Miteigentiimers, der in der Wohnung lebt, gab es vor einiger
Zeit einen Wasserschaden in der Wohnung, fiir den keine Versicherungsleistung zu
beanspruchen ist. Diese Schéden sind noch nicht vollstdndig beseitigt worden. Auf
die weitere Beschreibung der aktuellen Méngel und Schéden unter Ziffer 7.3. wird

verwiesen.

Der zweite groRe Wohnraum konnte nicht besichtigt werden. Zur Ausstattung kén-
nen keine Angaben gemacht werden.

Bdden:

Diele/Flur, Bad, WC
Kiiche:
Wohnzimmer:
Kinderzimmer:

Balkon:

Wénde:

Kiiche:
Bad und WC

Kinder- und Wohnzimmer
und Flur/Diele:

Decken:

Fenster:

Fliesen

Laminat

Reste von Laminat (Wasserschaden, sonst Estrich
Teppichboden

Fliesen, mit Nadelfilz belegt

teils Fliesen, teils Verputz, teils Tapete

raumhoch gefliest

teils Tapete, teils verputzt

im Kinderzimmer, im Wohnzimmer, im Flur/Diele so-
wie in der Kiiche abgehéngte Decken mit integrierter
Beleuchtung

Kunststoff weil, Isolierverglasung,
desgleichen Tiir zum Balkon
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Tiiren: Holzfertigtiiren in Holzfutter und Bekleidung
zwischen Flur/Diele und Wohnzimmer wurde eine
grof8e Schiebetlir aus Rauchglas eingebaut

Sonstiges: In der Wand zwischen Diele/Flur wurde im Decken-
bereich eine Offnung geschaffen, verschlossen durch
eine Glasplatte, so dass vom Flur/Diele eine indirekte
weitere Beleuchtung des Wohnzimmers méglich ist.

Sanitédrausstattung:

Kiiche: Einbauktiche mit allen (iblichen Geréten, normale
Ausstattung
Waschmaschine und Waéaschetrockner

WC: WC mit Splilkasten, Handwaschbecken

Bad: Badewanne mit Duscharmatur, Duschvorhang

Waschtisch mit Schrankeinbauten und Beleuchtung

7. Bauméangel, Bauschédden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkung:

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

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

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemélen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dariiber hin-
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 Gebrauchsmdglichkeit fiihrt. Umfassende Modernisierungsmal3nah-
men kbénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fiihren.
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7.2. Gemeinschaftseigentum:

Aufgrund der umfangreichen SanierungsmafBnahmen am Gebé&ude, u.a. Fassade
und Laubengénge (Fluchtwege an der Nordseite des Geb&dudes) befindet sich das
Gebéude von aulBen in einem sehr gepflegten Zustand. Schéden sind noch an der
Aufgangstreppe zum Hauseingang vorhanden (Risse im Beton und freiliegende
Moniereisen).

Eine urspriinglich geplante weitere Sanierung der Stidbalkone am Gebdude wurde
in der Eigentiimerversammlung vom 19. Dezember 2019 bis Juni 2029 zurlickge-
stellt. Nur fiir den Fall der dringenden Notwendigkeit von Sanierungsmallinahmen
sollen hier weitere (kostentrachtige) MalRnahmen eingeleitet werden.

Die AuBenanlagen sind ebenfalls gepflegt. An einigen Stellen miissen Stolperfallen
durch gehobene Betonverbundsteine im Bereich von Bdumen beseitigt werden. Die
vorhandenen Spielgeréte sind nur noch eingeschrénkt nutzbar.

Im Treppenhaus von Haus Nr. 5 sind die Bodenbelédge (PVC) stark abgenutzt und
wellig; zahlreiche Brandl6cher sind vorhanden.

Zu den nicht zugénglichen Bereichen des Gemeinschaftseigentums kénnen keine
weiteren Angaben gemacht werden.

Der Gebdudekomplex, in welchem sich die Garagen befinden, weist diverse M&n-
gel und Schéden auf. An den seitlichen Begrenzungsmauern der Zu- und Abfahrts-
rampen erhebliche Feuchtigkeitsschaden und Betonabplatzungen. Moniereisen lie-
gen bereits frei. Gleiche Schédden an den Betonbriistungen der oberen Ebenen des
Garagengebéudes.

7.3. Sondereigentum:

Nach Angaben des Eigentiimers gab es in der Wohnung vor einiger Zeit einen
Wasserschaden. Die dadurch entstandenen Schéden sind noch sichtbar bzw. wur-
den noch nicht vollsténdig beseitigt.

Im Wohnzimmer wurde der durchfeuchtete Laminatboden im Wesentlichen ent-
fernt; Teile befinden sich noch unter der Schrankwand, die abgebaut werden mliss-
te. Im Bereich des entfernten Bodens ist derzeit nur Estrich vorhanden.

Im Flur musste der Fliesenboden fiir die Trocknungsgeréte angebohrt werden. Die
Fliesen wurden nicht ausgetauscht, die Lécher sind sichtbar.

Die Tiirrahmen der Tiir zum Badezimmer und zur Kiiche haben Schéden durch
aufsteigende Feuchtigkeit als Folge des Wasserschadens.

Die Wohnungseingangstiir hat an der Innenseite diverse Schéden (Lécher und
Kratzer), desgleichen der obere Tiirrahmen.

In der Kiiche ist derzeit kein Heizkérper vorhanden.
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8. Wertermittlung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert bestimmt sich geméal § 194 BauGB nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks sowie den allgemeinen Wertverhéltnissen zum Wertermitt-
lungsstichtag bzw. zum Qualitétsstichtag, soweit dieser vom Wertermittlungsstich-
tag abweicht.

Ebenso zu berlicksichtigen sind klinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf die
Ertragsfahigkeit der Immobilie haben und dem gewdéhnlichen Geschéftsverkehr
entsprechen. Daten, die durch ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beein-
flusst wurden oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aulRer Betracht zu
bleiben.

Gemaéanl § 8 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§
15), das Verfahren zur Bodenwertermittiung (§ 16), das Ertragswertverfahren

(§§ 17-20), das Sachwertverfahren (§§ 21-23) oder mehrere dieser Verfahren her-
anzuziehen. Die jeweilige Verfahrenswahl richtet sich nach der Art der zu bewer-
tenden Immobilie bzw. des Grundstlicks unter Berticksichtigung der Gepflogenhei-
ten im gewbhnlichen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umstdnde des Einzel-
falls. Objektspezifische Besonderheiten sind, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr entspricht, in geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

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

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittlung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte. Derartige Ver-
gleichsobjekte standen nicht zur Verfiigung, so dass eine Wertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren nicht méglich war.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrége (Renditeobjekt) dient. Fiir den Kéufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.
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Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwégungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persénlichen
Bediirfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdbhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, Bauméngeln
und/oder Bauschéden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt ermittelt.

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

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

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

Bei der Ertragswertermittlung wurde die Wohnfldchenberechnung aus den Bauak-
ten berticksichtigt. Die Mal3e wurden den Plénen bzw. der Berechnung entnom-
men. Ein eigenes Aufmal3 erfolgte nicht.
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8.3. Ertragswertermittlung:

8.3.1. Wohnung

Wflca. 85m? x 8,00 €m? gerundet € 680,--
monatlicher Rohertrag € 680,--
abzgl. 22 % Bewirtschaftungskosten

inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten € 150,--
monatlicher Reinertrag € 530,--
Jahresreinertrag:

12 X € 530,-- = € 6.360,--
Bodenwert:

Grundstiicksgréfie 25.868 m?

Bodenrichtwert Zone B 90, bis 31.12.2022
Mehrfamilien-Wohngebéude

inkl. ErschlieBungsbeitrége je m? = € 450,--
Abschlag fiir Lage, Dienstbarkeiten und

geringe Ausnutzung, 20 % € 90.-
angemessener Bodenwert € 360,--
25.868 m?*  x 360,-- €/m? = € 9.312.480,--
hiervon 438/100.000 stel Miteigentumsanteil, € 40.789,--
Reinertrag des Bodens:

€40.789,-- x 4,5 % € 1.836,--
Ertrag der baulichen Anlage € 6.360,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 1.836,-—-
Gebéude-Anteil € 4.524,--
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Gebéude-Ertragswert:
€4.524,-- X 16,29 = 73.696,--
zzgl. Bodenwertanteil 40.789,--
Ertragswert Zwischenwert 114.485,--
abzgl. beschlossene Sonderumlage, restlicher
Betrag gemal3 Mitteilung Hausverwaltung, gerundet 11.000,--
abzgl. iiberschldgig geschétzte Kosten fiir
Herstellung FulRboden, Tirrahmen und Tiir 1.500,--
Ertragswert 101.985,--
Ertragswert Wohnung gerundet 102.000,--
8.3.2. Einzelgarage im Garagengebédude
Einzelgarage, monatlich 50,--
monatlicher Rohertrag 50,--
abzgl. 15 % Bewirtschaftungskosten
inkl. nicht umlageféhiger Betriebskosten 7,50
monatlicher Reinertrag 42,50
Jahresreinertrag:
12 X €4250 = 510,--
angemessener Bodenwert je m?
siehe oben Ziffer 8.3.1. 360,--
25.868 m?*  x 360,-- €/m? = 9.312.480,-
hiervon 70/100.000 stel Miteigentumsanteil, 6.519,--
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Reinertrag des Bodens:

€6.518,-- X 4,5 % € 293,--
Ertrag der baulichen Anlage € 510,--
abzgl. Reinertrag des Bodens € 293,--
Gebéude-Anteil € 217,

Gebéude-Ertragswert:

€217,-- X 16,29 = € 3.535,—
zzgl. Bodenwertanteil € 6.519,--
Ertragswert € 10.053,--
Ertragswert gerundet € 10.000,--

8.4 Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Der Liegenschaftszins wurde mit 4,5 % angesetzt. Geméal Auskunft des Gut-
achterausschusses der Stadt Wiesloch werden keine eigenen Liegenschaftszins-
sétze aus der Kaufpreissammlung ermittelt. Zu Grunde gelegt werden daher die
allgemeinen Regeln und Erfahrungswerte fiir Eigentumswohnungen.

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 be-
riicksichtigt. Grundsétzlich wird dabei fiir Eigentumswohnungen in nicht landlichen
Gebieten ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von 3,5 % empfohlen. Vorliegend ist
zu beriicksichtigen, dass der Gebdudekomplex, in dem sich die zu bewertende
Wohnung befindet, den Charakter einer Mietwohnanlage hat; die (iberwiegende
Zahl der Wohnungen ist vermietet. Flr Mietwohngrundstiicke in nicht stadtischen
Gebieten wird, je nach Lage, ein Liegenschaftszins von 4,0 % bis 6,0 % empfohlen.
Aufgrund der Lage des Anwesens, den értlichen Strukturen sowie den mit der Im-
mobilie verbundenen Risiken ist ein Liegenschaftszins von 4,5 % sachgerecht.

Bei dem Gebéaude wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegan-
gen. Ausgehend von einer Fertigstellung des Anwesens im Jahr 1972 und somit
einem Gebéaudealter von (knapp) 50 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer
des Geb&udes von 30 Jahren.

Bei einem Liegenschaftszins von 4,5 % und einer Restnutzungsdauer von 30 Jah-
ren ergibt sich ein Vervielféltiger von 16,29.
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Auch fiir das Garagengebéude wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
entsprechend der des Wohngebé&udes, unterstellt. Auch hinsichtlich des Liegen-
schaftszinses sind keine abweichenden Ansétze sachgerecht.

In der Eigentiimerversammiung vom 19.12.2019 wurde eine Kreditaufnahme der
Gemeinschaft zur Durchfiihrung der notwendigen Sanierungsarbeiten an den Fas-
saden beschlossen. Die Sanierungskosten sind von den Eigentiimern entspre-
chend der Miteigentumsanteile zu tragen. Die Riickfiihrung der Darlehen hat inner-
halb von 10 Jahren zu erfolgen, wobei es den einzelnen Eigentiimern gestattet ist,
den auf sie entfallenden Anteil in einer Summe zu zahlen. Hierdurch erfolgt eine
Freistellung fiir die fiir die Laufzeit des Darlehens anfallenden Kosten fiir Zinszah-
lungen, jedoch keine Freistellung fiir den Fall des Ausfalls der Zahlung der Son-
derumlage durch einzelne Eigentiimer zur Aufrechterhaltung der Liquiditét der Ei-
gentiimergemeinschatt.

Die Hausverwaltung teilte fiir das Versteigerungsobjekt folgendes mit:

Das erste Darlehen lauft seit Januar 2019 fir die Dauer von 10 Jahren bei Til-
gungsfreiheit in den ersten beiden Jahren. Hier wurden bisher monatlich € 25,91
(seit 36 Monaten) gezahlt. Das zweite Darlehen lauft seit Juli 2020, ebenfalls fiir die
Dauer von 10 Jahren. Hier wurden monatlich fiir bisher 18 Monate jeweils € 123,26
bezahlt, insgesamt somit € 3.351,44.

Gemal aktuellem Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2022 sind derzeit auf die beiden
Darlehen zu leisten:

- Darlehen 1, € 24,72
- Darlehen 2, € 115,66
- Summe € 14038

Im Jahr 2020 betrug die monatliche Riickzahlung fiir die Darlehen noch € 149,17.
Mit fortschreitenden Zahlungen verringert sich der jeweilige Zinsbetrag und erhéht
sich die Darlehenstilgung, so dass sich die monatlichen Zahlungen entsprechend
reduzieren werden. Da der Unterzeichnerin die genauen Tilgungsbedingungen
nicht bekannt sind, wird unter Berticksichtigung der Zahlungen fiir 2020 und dem
Wirtschaftsplan 2022 eine lberschldgige Restzahlung auf die Sonderumlage in
Hédéhe von rund € 11.000,-- angesetzt. Dieser Betrag war einmalig vom Ertragswert
abzuziehen. Auch ein Erwerber der Wohnung ist an die bestandskréftige Be-
schlussfassung gebunden und hat diese Zahlungspflicht zu erfiillen.

Die Bewirtschaftungskosten wurden fiir die Wohnung mit 22 % des Rohertrags an-
gesetzt. Diese wurden aus dem von der Verwaltung tbermittelten Einzelwirt-
schaftsplan fiir das Jahr 2022 ermittelt. Sie beinhalten auch die Zahlungen auf die
Erhaltungsriicklage fiir das Wohngebéude, nicht jedoch die monatliche Tilgung der
Darlehen fiir die Sanierung.

Die Bewirtschaftungskosten flir die Garage wurden mit 15 % des Rohertrags ange-
setzt. Derzeit wird nur ein geringer Betrag von monatlich € 1,30 bezahlt, was im
Hinblick auf die Héhe der Erhaltungsriicklage fiir die Garage von rund € 15.500,--
sowie dem tatséchlichen Zustand des Garagengeb&udes eher gering ist.
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Bei der Wohnung wurde die fiir den Fall einer Vermietung marktiiblich erzielbare
Miete zugrunde gelegt. Wie bereits oben ausgefiihrt, befindet sich die Wohnung ak-
tuell in einem nur eingeschrénkt vermietbaren Zustand. Flr die erforderlichen Maf3-
nahmen wurde bereits ein Abschlag vom Ertragswert vorgenommen. Bei unterstell-
ter Durchfiihrung dieser Arbeiten ist die Wohnung dann zur angenommenen Miete
vermietbar.

Beim Bodenwert wurde nicht der Richtwert von 450,00 €m? angesetzt. Beriicksich-
tigt wurde zum einen die geringere Ausnutzung des Grundstiicks, als dies aufgrund
des Bebauungsplans méglich gewesen wére. Zum anderen wurden die drei auf
dem Grundstlick lastenden Grunddienstbarkeiten berticksichtigt. Ebenso wurde die
am Grundstlick entlang laufende Hochspannungsleitung als negatives Kriterium
einbezogen. Aus den genannten Griinden war es angemessen vom Bodenrichtwert
einen Abschlag von 20 %, entsprechend € 90,00, zu tétigen, so dass ein angemes-
sener Bodenwert von € 360,00 je m? angesetzt wurde.

Unberticksichtigt blieb die latente Schwermetallbelastung aufgrund des friiheren
Bergbaus. Auf obige Ausflihrungen wird verwiesen. Eventuelle Bodenbelastungen
mlissen im Rahmen eines speziellen Gutachtens festgestellt werden. Ein sich ggf.
hieraus ergebender Minderwert wére dann vom ermittelten Bodenwert noch abzu-
ziehen. Aufgrund der zum jetzigen Zeitpunkt fehlenden konkreten Anhaltspunkte ftir
eine Belastung werden insoweit keine Abziige vorgenommen.

9. Zusammenfassung

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

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und 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 durchgefihrt. Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeck-
te Méngel sowie fiir Mdngel an nicht zugénglichen Bauteilen muss daher ausge-
schlossen werden.

Vor Ort wurden keine Funktionspriifungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefiihrt. Auch hier wird ordnungsgeméf3e Funktionsféhigkeit unter-
stellt.

Gemal3 Bauakten der Stadt Wiesloch liegen fiir das Grundstlick keine Baulasten
bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.
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Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und wie folgt geschétzt:

Wohnung: € 102.000,--

in Worten: € einhundertzweitausend
Einzelgarage € 10.000,--

in Worten: € zehntausend

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
der Wohnung im Beisein des Miteigentliimers vorgenommen.

Die Besichtigung der Au3enanlagen sowie des Garagengebéudes erfolgten durch
die Unterzeichnerin allein.

Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhén-

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

Heidelberg, den 28. Dezember 2021

Astrid Sprenger-Hentschel
Diplom-Sachverstdndige
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10. Anlagen

- Teilungserkldrung vom 28.05.1993, Notar Dr. Ludwig Funk, Stuttgart,
UR 2515/1993

- Baubeschreibung Wohngebéude aus den Bauakten

- Baubeschreibung Garagengebédude mit Grundriss, Ansichten und Schnitt

- Berechnung des Umbauten Raums

- VergréBerter Grundriss der Wohnung Nr. 41

- Grundriss Erdgeschoss (alle Geschosse sind identisch)

- Grundriss Kellergeschoss mit Lage des Kellerraums

- Energieausweis fiir das Gebédude Kbnigsberger StraBe 3 vom 03.07.2019, Mi-
nol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG, Leinfelden-Echterdingen; ein
Ausweis fiir Nr. 5 wurde nicht zur Verfiigung gestellt.
Anmerkung: dieser Energieausweis wurde vor der Durchfiihrung der Sanie-
rungsmafBnahmen an den drei Wohnhochhéusern erstellt.

- Ortsplan der Stadt Wiesloch

- Fotodokumentation mit 37 Lichtbildern, einschliel3lich Deckblatt

Die Verkehrswertschéatzung wurde in 6 Ausfertigungen in Papierform sowie in 3
Ausfertigungen auf CD-ROM im PDF-Format, davon eine fiir das Archiv der Unter-
zeichnerin, erstellt.

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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Teil 1

BEGRUNDUNG VON WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

Grundstiick

Die Firma

- nachstehend "Eigentimerin" genannt -

ist Eigentiimerin des Grundstlicks

GEMARKUNG WIESLOCH

Grundbuch von Wiesloch, Band 136, Heft 15 BV Nr. 1

Flst. 11452 StraBenacker,
Bauplatz 2 ha 58 a 68 mz

Auf diesem Grundstiick befinden sich

3 10-geschoBige Hochhduser mit insgesamt
120 Wohnungen ,
4-geschoBige Mehrfamilienhduser mit insgesamt
92 Wohnungen,
1 Garagengebiude mit
96 PKW-Abstellplétzen sowie
119 PKW-Abstel [platze im Freien

9

ing » Vom 9. Febr, 1993 versehenen Aufteilungsplan in Hiteigmtmngﬂ_[—,:fh'
m Miteigentumsanteil das sonde
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Anzahl Miteigentums-
der anteil in
Zimmer 100.000stel

verbunden mit dem
Sondereigentum an
der Wohnung (WE)
bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)
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1. 06 links "
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2. 0G links
2. 0G Mitte/1”
2. 0G Mitte/r+
2. 0G rechts ./
3. 0G links
3. 06 Mitte/l
3. 0G Mitte/r
3. 0G rechts .~
4. 0G links /
4. OG Mitte/l~
4. OG Mitte/r”
4. OG rechts

5. 06 links

5. 0G Mitte/l

5. 06 Mitte/r -~
5. 0G rechts ~
6. 0G links
6. OG Mitte/l ~
6. 0G Mitte/r~
6. OG rechts -~
7. 0G links

7. 0G Mitte/l o
7. 0G Mitte/r~
7. OG rechts -
8. 0G links

8. 0G Mitte/l ~
8. OG Mitte/r -
8. 0G rechts

9. 06 links ~
9. 0G Mitte/l—
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89,61
89,61
96,39
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85,85
89,61
89,61
96,39
85,85
89,61
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Auft.Plan Anzahl Miteigentums-
Nr. der anteil in
Zimmer 100.000stel

verbunden mit dem
Sondereigentum an
der Wohnung (WE)
bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)
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Anzan| Miteigentums- verbunden mit dems wohn-
der anteil in Sondereigentum an ﬂl:rz
2immer 100.000s tel der Wohnung (WE) ca.

bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)

{ o
3/ 433/ EG links < 85,85 Hedd
312 7 e/ EG Mitte/l — 89, 61
22 - 458 / EG Mitte/r 89,61
§ - 4937 EG rechts = 96,39
. 397 1. 0G links =~ 85,85
212 459/ 1. 0OG Mitte/l— 89,61
312 ~ 4597 1. 0G Mitte/r < 89,61
e 93y 1. 0G rechts 96,39
3 7 39y 2. 0G links ~ 85,85
312~ 4597/ 2. 0G Mitte/l = 89,61
3172 -~ 459 2. OG Mitte/r .- 89,61
& - L93 2. OG rechts — 96,39
3.~ 439/ 3. 06 links ~ 85,85
312 459 / 3. 0G Nitte/l .~ 89,61
312 ~ 459,/ 3. 0G Mitte/r 89,61
§ - 453/ 3. 0G rechts 96,30
B 39/ 4. 06 Links « 85,85 )
3172 59 / 4. OG Mittes1” 89,61
312 7 459 4. OG Mitte/r~ 89,61
& 493V 4. OG rechts = 96,39
X o 5397 5. 06 links 85,85
3172 _ oy 5. 0G Mitte/l — 89,61
312 7 459 7 5. 0G Mitte/r - 89,61
&~ w3 5. 0G rechts =~ 96,39
X w39/ 6. 0G links _ 85,85
L | 459 ./ 6. OG Mitte/l = 89,61
312 - 459 / 6. OG Mitte/r .~ 89,61
Sl 493 6. OG rechts 96,39
S oF 397 7. 06 links — 85,85
312 -~ 459 7. 0G Mitte/l ~ 89,61
IR 97 7. 0G Mitte/r 89,61
& o 493 7. 0G rechts - 96,39
37 439 v 8. 06 links < 85,85
Y2 459 v 8. 0G Mitte/l — :
312 © 459.// 8. 0G Mitte/r
br 493 8. OG rechts .

- 39V 9. OG links <
312 ~ 459/ 9. OG Mittesl
3172, 9./ 9. 0G Mittesr -

8. 93/ 9. 0G rechts
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Auft.Plan po— as— verbunden mit dem wohn-
wr. der anteil in Sondereigentum an ﬂ-?
Zimmer 100.000stel der Wohnung (WE) ca.
bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)
Breslsver Strage 2
2 - 312 7 wo v EG links 80,10
122 ~ 12 7 s05 ¥ EG rechts - 98,71
125 - e 7 410 &, 1. 0G links 80,10
124 ~ 412 ~ 505 1. 0G rechts_~ 98,71
125 - 3172 / no/ 2. 0G links — 80,10
126~ 412 505 2. 0G rechts ~ 98,71
127/ 312 7 4107 3. 0G Links = 80,10
1287 412 7 505 oA 3. 0G rechts— 98,71
3659
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129 312 ~ 357 EG rechts .- 69,63
130 — i § o 210/ EG links .~ 41,05
131, 312 39/ EG Mitte 77,93
132~ 3127 399 / 1. 0G rechts_— 77,93
133 / 312/ 3997 1. 0G links ~~ 77,93
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135 / 3127 399 2. 0G rechts— 77,93
136 3127 399,/ 2. 06 links ~~ 77,93
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139/ 3127 399/ 3. 06 links = 77,93
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1 7 312 7 w9/ EG links 80,10
%2 7 4172/ 505/ EG rechts 98,71
143~ 312/ 410~ 1.
144 412 505 / oy
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|
:
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3. 06 links /
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Anzahl Miteigentums- verbunden mit dem Wohn-
der anteil in Sondereigentum an flache
Zimmer 100.000stel der Wohnung (WE) ca.
bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)
e oo
1557 3127 399/ 2. 06 links ~ 77,95 LOBEN
156 7 32 399-/ 2. 0G Mitte = 77,93
1577 3127 399 2. 0G rechts .~ T
158/ 31727 399" 3, 06 links 77,93
159 ./ 312, 399,/ 3. 06 Mitte. 77,93
160~ 31/2 - 399 v 3. 0G rechts—~" 77,93
$55%
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1647 4172/ 505 1. 0G rechts~ 98,71
165 3172 7 410 2. 0G links 80,10
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167 7 32 410 ? 3. 06 links = 80,10 /
168 bape ¥ 505 3. 0G rechts < 98,71 (/
3659
Breslauer StraBe 12
169 / 3172 /\’/ 3557 EG links ¥ 69,63
170 / 3172 399 EG Mitte o/ 77,93
m v 3127 399 EG rechts ¥ 77,93
172 . 31727 399 1. 0G Llinks 77,93
ry
173 3127 399 1. 0G Mitte < 77,93
174 J 31727 399 v 1. 0G rechts < 77,93
175 / 3172/ 399 2. 0G links 77,93
176 312 / 399 /) 2. 06 Mitte 77,93
177 / 3172 399 2. 0G rechts o 77,93
178 v 312 3997 3. 06 Links 77,93
179./} 3172, 399? 3. 0G Mitte / 77,93
180 312 / 399 3. 0G rechts 77,93
UIuy
Breslauer StraBe 14
181 312 / ws EG links 80,10
182 41727 5057 Eg.rechts, £ 98,71
183 < 312 410/ 1. 06 links 80,10
184 s12d 505/ 1. 0G rechts 98,71
185 f 3127/ 4107 2. 06 links

80,10
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206, 3127 I v 1. 0G Nitte © 77.98
2077 32 v w7 2. 0G rechts 77,98
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209, 3 127 wov 2. 06 Nitte * 77,93
M0/ LRV 3990 3. 06 rechts™ 77,93
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Anzahl Miteigentums- verbunden mit dem
der anteil in sondereigentum an
Zimmer 100.000stel der Wohnung (WE)
bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)
3(!.
707 stellplatz OG o4
70-/ stellplatz 0G
70 / stellplatz OG
70 stellplatz 0G
70 stellplatz 0G
70/ stellplatz 0G
70/ stellplatz OG
70/ stellplatz OG
70 Stellplatz 0G
70 / stellplatz 0G
0 Stellplatz UG
70/ stellplatz UG |
07 stellplatz UG r____
7-0/ stellplatz UG
70/ stellplatz UG {
70 .‘; stellplatz UG r‘
70 stellplatz UG
707 stellplatz UG ?"'"
70 % Stellplatz UG B
?0/ stellplatz UG
0% stellplatz UG 3
0’ stellplatz UG !
70" stellplatz UG B
70 / Stellplatz UG '
70/ Stellplatz UG |
70/ Stellplatz UG ’
70 Stellplatz UG -
70'/ Stellplatz UG A
70 / Stellplatz UG
?0/ Stellplatz UG
70 Stellplatz UG
0/ stellplatz UG
v/ stellplatz UG
70 Stellplatz UG

Stellplatz 0G
Stellplatz 0G
Stellplatz 0G )
Stellplatz oG . 4

Stellplatz 0G ‘
Stellplatz 0G

Stellplatz 0G -
Stellplatz 0G
Stellplatz OG

33333333z
B NN\
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verbunden mit dem
sondereigentum an
der Wohnung (WE)
bzw. dem Garagen-
stellplatz (TE)

Auft.Plan Anzahl Miteigentums-
Nr. der anteil in
Zimmer 100.000stel

273 4 ?g/-% stellplatz OG }'Z y_(.‘?

o 7 707 stellplatz 0G

25 v 70 7, stellplatz 0G

276 70/ Stellplatz 0G

217 v/ 70, stellplatz 0G

278 . 70 stellplatz 0G

279 « 70 4 Stellplatz 0OG

280 70v stellplatz 0G

281 700 stellplatz 0G

282 v m/_ Stellplatz 0OG

283 ¢ ?0// stellplatz 0G

284 - 70 Stellplatz OG

285 70/, stellplatz UG

286 70/ stellplatz UG

287 . 70/ stellplatz UG

288 - 70 / Stellplatz UG

289 70 Stellplatz UG

290 « 70/ Stellplatz UG

291 70/. stellplatz UG

292 ¢ 79./ stellplatz UG

293 70/ Stellplatz UG

294 70 /, stellplatz UG _ 1
295 / 70/ . Stellplatz UG t
296 J/ + ;N L 1y ?ﬂ/ stellplatz UG F o~
297 ?D/ Stellplatz UG ?_‘_____A
298 / 70 Stellplatz UG i
299 / 70/ stellplatz UG

300 707 Stellplatz UG

301 70/ stellplatz UG

302 70/ Stellplatz UG

303 70% stellplatz UG

304 ?B-/ Stellplatz UG

?'05 v 70/ Stellplatz UG

306 ?0-/ stellplatz UG

:’/ 70 / Stellplatz UG

308 70 stellplatz UG UI.. j ‘fodp

G670 &
4um Sondereigentum jeder Wohnung gehort ein mit derselben Ziffer wie die Wohnung bezeichnete
Taum im UntergeschoB/Kel lergeschof. Vel ﬂh '

Die Lagebezeichnungen “"links", Yrechts" sowie "Mitte" verstehen sich jeweils vom
Vigen Gebaudes aus gesehen. y -
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Gegenstand des Wohnungs- und Teileigentums

1. Begriffsbestimmungen

1.1 Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért.

1.2 Teileigentum ist das Sondereigentum

an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumeinheiten eines Gebdudes (Garagen)

in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es ge-
hért.

13 Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen
des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Gegenstand des Sondereigentums

Gegenstand des Sondereigentums sind die in § 2 dieser Teilungserklidrung bezeichneten Réume sowie
die zu diesen Riumen gehérenden Bestandteile des Gebdudes, die verdndert, beseitigt oder eingeflgt F
werden konnen, ohne daB dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beru-
hendes Recht eines anderen Wohnungseigentimers (ber das nach § 14 WEG zulédssige MaB hinaus beein-
‘tréchtigt oder die duBere Gestaltung des Gebdudes verédndert wird.

Zum Sondereigentum gehdren insbesondere:

2.1 die Innentiren, der FuBbodenbelag, der Deckenputz, der Wandputz und die Wandverkleidung

samtlicher zum Sondereigentum gehérender Raume, auch soweit die Winde und Decken nicht zum
Sondereigentum gehéren.

el samtliche fest eingebaute Einrichtungen und Ausstattungsgegenstinde, die sich in den zum

Sondereigentum gehérenden Riumen befinden,

2.3 die nicht tragenden Zwischenwdnde mit Ausnahme der Trennwénde zwischen den Wohnungen,

2.4 die Wasser- und Entwdsserungsleitungen bis zur AnschluBstelle an die gemeinsame Steig- bzw.
Falleitung,

2.5 die Versorgungsleitungen fir Gas und Strom ab der Abzweigung zur Wohnung, 4

2.8 die 't*or- und Ricklaufleitungen und die Heizkérper der zentralheizung bis zur AnschluBste
an die gemeinsame Steig- bzw. Falleitung (soweit vorhanden),

2.7 die Leitungen fir Fernsehen, Radio und Telefon bis zur gemeinsamen Steigle

2.8 bei Balkonen und Loggien der durch die Balkon- bzw.

L iel'll.llfllm'
Innenseite der Eive! s

duBeren Umfassung und der Bodenbelag (Anstrich Platten,
’
doch ohne Unterbay 2y dem auch Dammung und Femhtinknltsllol;im g
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9 bei Erdgeschol-Terrassen der im Aufteilungsplan ausgewiesene Terrassenbereich und der
Bodenbelag samt Unterbsu, soweit dieser nicht wie bei Balkonen und Loggien konstruktiver
Bestandteil des Gebsudes ist,

2.10  Jalousien, Markisen oder sonstige Sonnenschutzvorrichtungen.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums

31 Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Raume und Gebaudeteile, die nicht nach
2iff. 2 zum Sondereigentum erkldrt sind, sowie der Grund und Boden, die Bepflanzung und
sonstige Gegenstande der AuBenanlagen. Ausdricklich festgestellt wird, daB dazu gehdren
3.1.1 die Wohnungstrennwinde, auch wenn sie nicht tragend sind,

3.1.2 die Fenster, Roll- und Klappléden, Terrassentiren und Balkontiren.

3.1.3 Soweit Ver- und Entsorgungsleitungen, die nicht ausschlieBlich dem Sondereigentum
dienen, durch zum Sondereigentum gehorende Raume fihren, sind sie gemeinschaftli-
ches Eigentum und vom jeweiligen Wohnungseigentimer dauernd und unentgeltlich zu
dulden.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum ist auch das jeweils vorhandene Verwaltungsvermogen, welches
den Geldbestand auf den jeweiligen Konten der Wohnungseigentimer-Gemeinschaft einschlieB-
lich der Instandhaltungsriickstellung umfaBt. Hinsichtlich des Verwaltungsvermdgens besteht
kein Auseinandersetzungsanspruch.

Teil 11

BESTIMMUNGEN UBER DAS VERHALTNIS DER WOHNUNGSEIGENTUMER
UNTEREINANDER UND UBER DIE VERWALTUNG

'Ifemil..tnis der Wohnungseigentlmer untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften der §§ 10
+ Soweit im folgenden nicht etwas anderes bestimmt ist.
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Gebrauchsregelung

i i ich
M. Der Wohnungseigentimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines Sondereigentums, smt;.s A
nicht Beschrénkungen aus dem Gesetz oder dieser Teilungserklarung ergeben. Er hat ferner - s .
der Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten R&ume, ﬁnfagen und Einricl tmgn-
des Gebaudes und der gemeinschaftlichen Grundsticksflachen soweit nicht die Hausordnung oder a
dere Benutzungsregelungen Abweichendes bestimmen.

Im einzelnen ist fir den Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums die vom Verwalter aufzustel-
lende Hausordnung so lange maBgebend, bis sie durch BeschluB der Wohnungseigentimerversammlung ge-
dndert wird.

UmfaBt das gemeinschaftliche Eigentum mehrere Gebdude, so ist die Benutzung der gemeinschaftlichen
Réume jedes Gebiudes denjenigen Wohnungseigentimern vorbehalten, die ihr Sondereigentum in dem be-
treffenden Gebiude haben. Abweichende Regelungen kénnen durch die aufzustellende Hausordnung ge-
troffen werden.

Die im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Teile, Anlagen und Einrichtungen stehen den Wohnungs-
eigentimern bzw. Nutzungsberechtigten und deren Haushaltsangehérigen zum gemeinschaftlichen glei-
chen Gebrauch offen, ohne RUcksicht auf Wertverschiedenheit der einzelnen Eigentumswohnungen und
ohne Riicksicht auf die GréBe der Miteigentumsanteile.

Die Fenster, Fensterléden, Rolladen, Terrassentiiren, Balkontiren, Balkonumfassungen werden dem
Wohnungseigentimer zur alleinigen Nutzung dberlassen, zu dessen Wohnung sie gehéren.

U erfillen,

N und sich daraus ergebende Auf(ag
9¢hen 2y Last :

i W. flr Aufl . : . oSty
en des beantragenden u°hm’953i9ent&ners_ agen die dadurch enum
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Der WohmungseigentOmer hat dem Mieter die Mausordnung auszuhandigen und fhn zur Einhaltung der
entsprechenden, das gemeinschaftliche Eigentunm betreffenden Eestimmungen zu verpflichten.

Der Verwalter ist berechtigt, such im Falle der Vermietung namens und im Interesse der Wohrnungsei-
gentumer-Gemeinschaft Auflagen zu erteilen.

Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die (ber die ordnungsgemale Instandhaltung oder Instand-
Setzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinsusgehen, aber rur Erhaltung seines Wertes und seiner
Wirtschaftlichkeit nach den Grundsdtzen einer ordnungsgemiSen Bewirtschaftung erforderlich sind,

kGonen mit der Mehrheit aller stimmberechtigter Eigentimer beschlossen werden.

Dardberhinaus kénnen bauliche Veranderungen und Aufwendungen beziglich des gemeinschaftlichen Ei-

gentums mit der Mehrheit der stimmberechtigten Eigentimer beschlossen werden. Dies gilt jedoch nur
fUr sogenamnte nitzliche MaBnshmen. Insbesondere fir solche, die eine Verbesserung, beguemere Nut-
Tung, einen hheren Ertrag der gemeinscheftlichen Sache nicht nur fir einzelne Eigentimer oder Be-

wohner zum Ziel haben.

Einstimmigkeit aller EigentOmer ist immer erforderlich zu Aufstockungen aller Art sowie bei Us-,
An- oder Neubauten.

Die Zustimmung des Verwalters zur Ver&sderung i i :
st erforderlich, nicht jedoch bei e
Serung durch die derzeitige Eigentamerin. ¥ ’ bei der ersten Versu-
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2.1 Die Wohnungseingangstir chne den Anstrich oder die sonstige Ober f L achenbehandlung der
AuBenseite.

. k-
2.2 Die Terrassentiren, Balkontiiren und Fenster einschlieBlich Verglasung (bei Bruch ohne Rlc

sicht auf Verschulden) ohne den Anstrich oder die sonstige Oberflachenbehandlung.
2.2.1 bei Einfachverglasung der AuBenseite samt Rahmen,

2.2.2 bei Isolierverglasung der AuBenseite samt Rahmen,

2.2.3  bei Verbundkonstruktion der AuBen- und Innenseite des AuBenfligels und der AuBen-
seite des Rahmens.

e Die Rolladen.
Die Farbgebung dieser Bauteile bestimmt die Wohnungseigentimergemeinschaft.

2.4 Bei oberirdischen Garagen, die Teileigentum sind, das Garagentor ohne den Anstrich oder die
sonstige Behandlung der AuBenseite.

Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die im Sondereigentum stehenden Teile des Gebdudes so in-
standzuhalten, daB dadurch keinem anderen Wohnungseigentiimer (ber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche MaB hinaus ein Nachteil erwéchst.

Die rechtzeitige Vornahme von Schénheitsreparaturen ist Sache des Wohnungseigentiimers.

Bei der Instandhaltung und Instandsetzung der Rolladen, Jalousien, Markisen und sonstigen Sennen-
schutzvorrichtungen darf von der bisherigen Ausfiihrungsart nicht abgewichen werden, es sei denn,
dab dies die Gemeinschaft mit Mehrheit aller vorhandenen Stimmen beschlieft.

Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum

rere Miteigentlmer (auch Ehegatten) haften fiir samtliche Verpflichtungen als Gesamtschuldner mit der
Bsabe, dab Tatsachen, die auch nur hinsichtlich eines der Gesamtschuldner vorliegen und eintreten,
*Ur oder gegen jeden von ihnen wirken.

Erklarungen gegeniber einem Angehdrigen der Personenmehrheit gelten als gegeniiber der Personenmehrheit

"3egeben. Erklérungen eines Angehdrigen der Personenmehrheit wirken fur und gegen die Personenmehr-
t.
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§9

Lasten und Kosten

In Erglinzung und teilweiser Abénderung des § 16 WEG wird folgendes bestimmt:

151 Die Wohnungseigentimer missen alle Betriebskosten im Sinne von § 27 der 11. Berechnungs-
verordnung sowie samtliche Ubrigen Lasten und Kosten - soWeit nicht eine besondere Veran-
lagung erfolgt - gemeinsam tragen.

Diese sind - mit Ausnahme der Betriebskosten fiir Zentralheizung und flr zentrale Warmwas-
serbereitung - von den Wohnungseigentimern im Verhiltnis der Miteigentumsanteile zu tragen.
Die Betriebskosten fir Zentralheizung und zentrale Warmwasserbereitung sind entsprechend
der Heizkostenverordnung verbrauchsabhingig abzurechnen. Die Verteilung dieser Kosten wird
mit 50 v.H. nach dem erfaBten Wirmeverbrauch und mit 50 v.H. nach der beheizten Fléche
festgelegt. Dieser Schlussel gilt solange, bis die Versammlung der Wohnungseigentimer einen
anderen im Rahmen der Heizkostenverordnung liegenden Aufteilungsschlissel mit einfacher
Mehrheit beschlieBt oder gesetzliche Regelungen etwas anderes bestimmen.

Flr das Sondereigentum und das gemeinschaft!iche Eigentum als Ganzes sind - ungeachtet wei-
tergehender gesetzlicher Verpflichtungen - durch den Verwalter folgende Versicherungen
abzuschliefen:

a) eine Versicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Haftpflichtversiche-
rung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer aus dem gemeinschaftlichen Eigentum am
Grundstick,

b) eine Gebdudebrandversicherung,

c) eine Leitungswasserschadenversicherung,

d) eine Sturmschadenversicherung,

e) eine Gewdsserschadenhaftpflichtversicherung, sofern Gltanks zum Gemeinschaftseigen-
tum gehoren,

f) eine Glasbruchversicherung.

159 In Abanderung der oben festgelegten grundsétzlichen Kosten- und Lastentragungspflicht wird
festgelegt:

a) Die Kosten des Betriebs, der laufenden Unterhaltung, Instandsetzung und Erneuerung
der Aufzugsanlagen in den Gebéuden Kénigsberger Strape 3, 5 und 7 sind insgesamt
allein von den Eigentimern dieser Gebéude entsprechend den Miteigentumsanteilen und
unter Entlastung der EigentUmer der Gebiiude Breslauer Strafe 2 - 18 zu tragen.

b) Die Kosten der Unterhaltung und Instandhaltung des Garagengebiudes sind allein von
den Teileigentlmern zu je 1/96 zu tragen.

Die an den Verwalter zu entrichtende Verwaltervergtung mub in der Hohe vom Wohnungseigentdimer ge-
sondert getragen werden, wie sie mit dem Verwalter durch Verwaltervertrag vereinbart wird.

bie Wohnungseigentimer sind zur Ansanmlung einer angemessenen Instandhal tungsrickstel lung fir das
gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Sie wird fur das Gebiude fir das 1. Jahr auf DM 2.50
DM/gm Wohnf Liiche der Wohnungseigentumsrechte im Jahr festgesetzt. Die somit ercechnete S

lnttandhaltunnsrﬁckltol.luns wird von den Wohnungseigentumern entsprechend den Mi:
fetragen,
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weder
4. Die Abwesenheit eines Wohnungseigentimers oder die Tatsache, daf seine s::ndcrei:er::uu:f:l:tw =
durch ihn selbst noch durch Dritte benutzt werden, entbindet ihn nicht von der Beitrag
den Kosten und Lasten.

5. Die Kostendeckung erfolgt durch Erhebung des monatlichen Hausgeldes, dessen Berechnung durch den
Verwalter unter Zugrundelegung des nach § 28 Abs. 1 WEG aufzustellenden Wirtschaftsplanes erfolgt.
Zahlungen sind bis zum 3. Werktag jeden Monats kostenfrei auf ein vom Verwalter zu benennendes
Konto der Wohnungseigentimergemeinschaft zu entrichten. Die Eigentimer sind angehalten, dem Ver-
walter eine Einzugsermichtigung zu erteilen.

\

Der Verwalter hat fur jedes Wirtschaftsjahr eine Abrechnung zu stellen. Das Wirtschaftsjahr umfaft —
12 Monate. Beginn und Ende werden vom Verwalter bestimmt. Beginnt die Verwaltertétigkeit in den

letzten 6 Monaten vor Beginn des ersten Wirtschaftsjahres, so erfolgt die Erstabrechnung auch fir ;
das Rumpfjahr erst nach Ablauf des folgenden Wirtschaftsjahres. .

Die auf das jeweilige Wohnungseigentumsrecht bezogene Einzelabrechnung gilt als anerkannt, wenn .
nicht innerhalb eines Monats nach Zugang schriftlich widersprochen wird. Fehlbetrédge sind zu die- -

sem Zeitpunkt auszugleichen. (Uberzahlungen werden mit félligwerdenden Abschlagszahlungen verrech-
net.

Der Wohnungseigentimer kann Forderungen nicht gegen die monatlichen Abschlagszahlungen aufrechnen.

Er kann ferner kein Minderungs- oder Zurickbehaltungsrecht ausiiben, es sei denn, der Anspruch ist
rechtskraftig festgestellt.

Im Falle der Rechtsnachfolge gilt, dap

s die Hausgeldabrechnung des Verwalters auch dann das ganze Wirtschaftsjahr umfaBt und erst

nach Ablauf des Jahres vorgenommen wi rd, wenn eine Rechtsnachfolge wihrend des Jahres ein-
tritt.

7.2 ausschlieBlich dem Rechtsnachfolger gegeniiber abgerechnet wird.
7.3 ein etwaiges Guthaben aus der Abrechnung dem Rechtsnachfolger gutgebracht wird,

7.4 flr Ricksténde aus monatlich zu leistendem Hausgeld und fiir eine Schuld aus der Jahresab-
rechnung VerduBerer und Erwerber gesamtschuldnerisch haften.

b der Verwalter die Zustimmung verweigern kann, bis Ricksténde vom Veriuserer bezahlt sind.

Versammlung der Wohnungseigentiimer

Angelegenheiten, Uber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder nach dem Inhalt dieser Teilungser-

kldrung die Wohnungseigentimer durch BeschluB entscheiden kdnnen, werden durch BeschluBfassung in
einer Versammlung der Wohnungseigentiimer geordnet.,

Der Verwalter hat ej

nmal im Jahr die Wohnungseigentlmerversammlung einzuberufen.
Verwalter die Woh

nungseigentimerversammlung dann einberufen, wenn dies schriftl

des Zweckes und der Grinde von mehr als tig !é-cm-t der Wohnungseigentimer
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Die Einberufung soll schriftlich erfolgen und Ort, Zeit und Gegenstand der Versammlung bezeichnen.
'n" Frist der Einberufung soll mindestens 1 Woche betragen. Die Nichtbeachtung dieser Formalitaten
hat jedoch auf die Gultigkeit von Beschlissen keinen EinfluB.

Fur die OrdnungsmaBigkeit der Einberufung genigt die Absendung an die Anschrift, die dem Verwalter
von dem Wohnungseigentimer zuletzt mitgeteilt worden ist.

Die Wohnungseigentimerversammlung ist beschluBféhig, wenn mehr als die Halfte der Miteigentumsan:
teile vertreten ist.

Den Vorsitz in der Wohnungseigentimerversammlung fihrt der Verwalter.

Das Stimmrecht bestimmt sich nach den Miteigentumsanteilen. Je 1/100.000stel Miteigentumsanteil
gewdhrt in der Eigentimerversammlung eine Stimme. Steht das Wohnungseigentumsrecht mehreren ge-
meinschaftlich zu, so kénnen diese ihr Stimmrecht nur einheitlich ausiiben. Der Verwalter hat kein
Stimmrecht, es sei denn, daB er zugleich Wohnungseigentimer oder bevollmichtigt ist. § 25 Abs. b
WEG findet insoweit keine Anwendung. Stimmenthaltungen werden nicht mitgezahlt. v

-_—

Beschlisse iber MaBnahmen, die nur das Garagengebiude betreffen, konnen die Teileigentimer allein
fassen, wenn dies nicht den Interessen der gesamten Wohnungseigentimergemeinschaft widerspricht.

Bei Mehrhaus-Wohnanlagen kénnen Beschliisse Uber MaBnahmen, die nur eines der mehreren Gebiude be-
treffen, diejenigen Wohnungseigentimer, deren Sondereigentum in dem betreffenden Gebdude gelegen
ist, allein fassen, wenn dies nicht den Interessen der gesamten Wohnungseigentlmer-Gemeinschaft
widerspricht und hieraus anfallende Kosten nur von den Eigentiimern des betroffenen Gebiudes getra-
gen werden.

~ Auch ohne Wohnungseigentiimerversammlung ist ein BeschluB giiltig, wenn alle Wohnungseigentlmer ihre
Zustimmung zu diesem BeschluB schriftlich erkléren.

2Zur Giltigkeit eines Beschlusses der Wohnungseigentimerversammlung ist auBer den in §§ 23, 24 WEG
genannten Bestimmungen die Protokollierung erforderlich.

Jeder BeschluB bedarf zu seiner Rechtsglltigkeit der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen,

sofern in dieser Teilungserkldrung keine anderen Bestimmungen getroffen sind. Bei Stimmengleich-
heit gilt ein BeschluB als nicht zustandegekommen.

Verwalter

Als Verwalter wird die Firma

STEINE GMBH, HAUSVERWALTUNGEN,
ETZELSTRASSE 16
7000 STUTTGART 1

Ubergabe aus der varluaaruq .ﬂw m&i

ﬁ'09~3



Bl Voriiegen eines w

5 lehtigen Grundes kinnen die Wohnungseigentimer jederzeit mit einfacher Mehr-
heit die Abberufung

den Verwalters beschlfeen,

- Die Aufgaben und et

4 ugnisse des Verwalters ergeben sich aus § 27 WEG sowle aus den Bestimmungen
dieser Teilungserkiy

rung und dem Verwaltervertrag.

A0 Erueiterung der gesetztichen Befugnisse hat der Verwalter folgende Rechte:

a) Vertrige mit Wirkung fur und gegen die Wohnungseigentimer im Rahmen einer ordnungsgemifien

Bewirtschaftung des gemeinschaftlichen Efgentums abzuschliefien, zu verlhngern, zu erneuern, il
U beenden oder zu verandern, insbesondere einen Hauswart, einen Hausmeister oder sonst er- z
forderiches Dienstpersonal anzustel len; 5

b) die von den WohnungseigentUmern nach den Bestimmungen der Tellungserklirung zu -
entrichtenden Betrlige einzuziehen und diese gegentber einem siumigen Wohnungseigent Umer
gerichtlich geltend zu machen.

c) Anspriche auch im eigenen Namen gerichtlich und auiergerichtlich geltend zu machen;
——
d) eine vorlbufige Hausordnung aufzustellen - soweit eine solche noch nicht besteht -, die so k.
Lange Glltigkeit hat, bis sie durch Beschlub der Wohnungseigentimer-Versamnlung durch eine
andere ersetzt wird,
|
Der Verwalter ist berechtigt, zur Uberwachung der Einhaltung der Hausordnung dem Hauswart -
bzw. dem Hausmeister entsprechende Weisung zu erteilen.
Jeder Wohnungseigentimer hat im falle der Verduberung seines Wohnungseigentums den Erwerber zum F
Eintritt in den mit dem jeweiligen Verwalter geschlossenen Verwaltervertrag zu verpflichten.
u‘\.l
B 12 :
Verwaltungsbeirat

] 'Hohnunuuiumtmnr konnen mit einfacher Stimmenmehrheit einen Verwaltungsbeirat wihlen, dessen Auf-

~und Befugnisse sich aus § 29 WEG ergeben. Der Vorsitzende des Verwal tungsbeirates wird von den
tgliedern des Verwaltungsbeirates bestimmt.

Teileigentun

Teileigentum und den Teileigentimer gelten die Bestimmungen dieser
Jieigentun entsprechend, soweit nicht im folgenden etwas ander
Kt sich das Stimrecht der Teileigentimer nur auf Angelegenhei

4
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§ 14

Gebrauchsregelung nach § 15 WEG \

1. Im Rahmen einer Gebrauchsregelung nach § 15 WEG erhélt der jeweilige Eigentlmer des Teileigentums-
rechtes M.lfte“ungsplan Nr. 296 das alleinige und ausschlieBliche Nutzungsrecht an

L
15 dem im KellergeschoB von Haus Kénigsberger Strafe 3 gelegenen und in dem dfeser Urkunde-a s
Anlage 1 beigefiigten GrundriBplan vom Kellergeschof mit "HAUSMEISTER" bezeichneten Raum;

1.2 den beiden im UntergeschoB von Haus Breslauer Strafe 18 gelegenen und in dem dieser Urkunde

= hs . e o m ER" bezeic £ Tl
als "Antage 2 beigefligten Grundrifplan mit "ALLG. KELL zei o '”/ Jﬁ"ﬂ/l.!l#\a

13 dem im Dachbereich von Haus Konigsberger StraBe 3 %&-genen und in dem dieser Urkunde als M 7 |
Anlage 3 beigeflgten GrundriBplan mit "MASCHINENRAUM" bezeichneten Raum.

(o

%~

Die Eigentimerin beh&lt sich ferner vor, im Rahmen einer Gebrauchsregelung nach § 15 WEG zugunsten
einzelner Wohnungs-/Teileigentimer alleinige und ausschlieBliche Nutzungsrechte zuzuweisen an:

2 den 119 PKW-Stellplétzen im Freien, die in den dieser Urkunde als Anlage 4 und Anlage 5 !
beigeflgten Lageplédnen mit den Ziffern S 1 bis § 119 ausgeWiesen sind; {I

2.2 den jeweils im Untergeschof von Haus Konigsberger StraBe 5 und Haus Kénigsberger Strafe 7
gelegenen beiden Rdumen, die in den dieser Urkunde als Anlage 6 und Anlage 7 beigeflgten
GrundriBplanen des Untergeschosses jeweils mit "HAUSMEISTER" bezeichneten sind.

Die Zuweisung dieser Nutzungsrechte erfolgt durch einseitige notariell beglaubigte Erklarung der

Eigentimerin gegeniber dem Grundbuchamt. Diese Gebrauchsregelung ist bereits jetzt unter der auf- : 1

schiebenden Bedingung bestellt, daf der jeweils alleinberechtigte Wohnungs-/Teileigentlmer in vor- f

stehender Form durch die Eigentimerin bestimmt wird. Die nicht berechtigten Wohnungs-/Teileigen- | ]

timer sind von der Nutzung dieser zugewiesenen Raume und PKW-Abstellplédtze im Freien ausgeschlos- } !
|

sen und haben die unentgeltliche Nutzung zu dulden.

Die laufende Unterhaltung, Verkehrssicherung, Instandhaltung und Erneuerung des einem Nutzungs- ' {
recht Unterliegenden trégt der jeweilige Nutzungsberechtigte. |
Teil 111
ANTRAGE ZUM GRUNDBUCH

€ EigentUmerin bewilligt und beantragt indas Grundbuch einzutragen:

Die Teilung des Grundstiicks gem. & 8 WEG entsprechend § 2 dieser Urkunde,

die Bestimmungen der §§ 3 - 14 dieser Urkunde als Inhalt des Sondereigentums, Jjedoch ¢
Sen des Verwalters und den Beginn der Verwaltertétigkeit.

Eintragungsnachricht wird:
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Energieausweis fir WWohngebéaude F Minmnol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zahlt.

B
Dieser Energieausweis wurde erstellt fir das Gebaude

Koénigsberger Str. 5

69168 Wiesloch
Dieser Ausweis ist giltig bis zum 02.07.2029 Registriernummer: BW-2019-002773257
Gebdude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Gebaudeteil

Baujahr Gebdude / Warmeerzeuger' 1972/ 1996

Anzahl Wohnungen 40

Gebéaudenutzflache (A) 4337,52 m? nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fir

Heizung und Warmwasser Erdgas

Erneuerbare Energien Art:Keine Verwendung:Keine

Art der Luftung/Kihlung Frei (nattrliche) Liftung (wie Fensterliftung)

Anlass der Ausstellung Sonstiges

bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitadt eines Gebaudes 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 Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uiberschlagige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlauterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

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

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energiever-
brauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer [J Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das ge-
samte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen Uberschlagigen Vergleich von Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller

Minol Messtechnik /ﬁ Zr ’/%_
W. Lehmann GmbH & Co. KG

Nikolaus-Otto-Stralke 25 03.07.2019 Oliver Korn, Dipl.-Ing. der Versorgungstechnik (FH)

70771 Leinfelden-Echterdingen Datum Unterschrift des Ausstellers
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Energieausweis fir WWohngebéaude F Minmnol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparveror dnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zahlt.




F Minmol

Alles, was zahlt.

Energieausweis fir WWohngebéaude
gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes
Registriernummer: BW-2019-002773257

Energieverbrauchskennwert des Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

112 kWh/(m?-a)

>250

A+ | A
25

50 75 100 125 150 175 225

Primérenergieverbrauch dieses Gebaudes
123 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes

(Pflichtangabe in Immobilienanzeigen) i3 [T

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Abrechnungszeitraum Energietrager Primar- Energiever- Anteil Anteil Klima-
energie- brauch Warmwasser Heizung faktor
. faktor (kWh) (kWh) (kWh)
von bis

01.01.16 31.12.16 Erdgas in kWh 1.1 429104 96673 332431 1,16
01.01.17 31.12.17 Erdgas in kWh 1,1 431199 142317 288882 1,17
01.01.18 31.12.18 Erdgas in kWh 1.1 412403 138379 274024 1,30

01.01.16 31.12.18 Leerstandszuschlag 1,1 0 0 0 0

01.01.16 31.12.18 Warmwasserpauschale 1,1 0 0 0 0

01.01.16 31.12.18 Kuhlpauschale 1,8 0 0 0 0

Vergleichswerte Endenergie’
- | A | B | | D | E | F Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250  auf Geb&ude, in denen die Warme fur Heizung und Warm-
- ] wasser durch Heizkessel im Geb&ude bereitgestellt wird.
S > > S & S & .
{g; q;»’@ ¢ g’f ésf 0\623} e\i@ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme

5 T f“’ gf”q}& &@ch? _\\é‘fg .\\@5\9’3 beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,

@g’ & & Qg’@ob Qﬁg q}oq,’sob q}tfg dass hier normalerweise ein um 15 bis 30% geringerer

@ s § ﬁ‘.\\é‘ ‘z\q?‘;\;& Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&duden mit

S £ &S Kesselheizung zu erwarten ist.
B N g
&£ &£

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische

Werte pro Quadratmeter Geb&udenutzflache (A, ) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des

Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und

sich dndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

LG-NR. 136.454-6 Kénigsberger Str. 5, 69168 Wiesloch
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Energieausweis fir WWohngebéaude F Minmnol

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 Alles, was zahlt.

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung Registriernummer: BW-2019-002773257
MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind XI mdglich [ nicht méglich

Empfohlene ModernisierungsmafBnahmen

Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in empfohlen (freiwillige Angaben)
Anlagenteile einzelnen Schritten
geschatzte
in Zusammenhang als Einzel- e Kosten pro
igichelel maRnahme Am?)rlisa\ionszeit ClEEEED
Modernisierung Kilowattstunde
Endenergie
1 Heizanlage I:I I:I
2 Dach D D
3 AuRenwande Priifen Sie, ob eine zusétzliche Ddmmung
der Fassaden Energieverluste vermindert. I:l
4 Fenster I:l I:l
5 Unterer Prufen Sie, ob eine Dammung des I:l
Gebaudeabschluss unteren Gebaudeabschlusses sinnvoll ist.

D Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen
sind erhaltlich bei /unter: http://www.bbsr-energieeinsparung.de

Erganzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Die Berechnung der Kennwerte und insbesondere die Empfehlung von ModernisierungsmaRnahmen in diesem Energieausweis erfolgt ohne
Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und ausschlieRlich aufgrund der vom Kunden zur Verfiigung gestellten Angaben zum
Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum Energiebedarf und der Gebaudesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und wurden nicht
gepruft. Fur die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit konkreter ModernisierungsmaRnahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit
einem ortsansassigen Energieberater.

LG-NR. 136.454-6 K&nigsberger Str. 5, 69168 Wiesloch Seite 4

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Infomation.

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.



Energieausweis fir WWohngebéaude
gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

F Minmol

Alles, was zahlt.

Erlauterungen

Angabe Gebéaudeteil — Seite 1 Bei Wohngeb&uden, die zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaf dem Muster nach Anlage 6 auf den Gebé&udeteil
zu beschrénken, der getrennt als Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Ein-
zelnen §22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil
deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1 Hier wird dartber informiert, woftir und in
welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2 Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primar-
energiebedarf 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 Randbedingungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes
Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warmegewinne
usw.) berechnet. So Iasst sich die energetische Qualitat des Geb&udes unabhan-
gig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen
der standardisierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschlisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf — Seite 2 Der Primarenergiebedarf bildet die Ener-
gieeffizienz des Gebaudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch

die sogenannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)

der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B. Heizol, 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. Zusatzlich kénnen die mit dem Energiebedarf verbundenen CO -
Emissionen des Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille — Seite 2 Angegeben ist der
spezifische, auf die warmeubertragende Umfassungsflache bezogene Trans-
missionswérmeverlust (Formelzeichen in der EnEV: H."). Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitat aller warmetibertragenden Umfassungs-
flachen (AuBenwéande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AufRerdem stellt die EnEV
Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2 Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen
Regeln berechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fir Heizung, Liftung

und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnut-
zungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fur die Energieeffizienz eines
Gebéaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss, damit
die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Luftung sichergestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zum EEWarmeG — Seite 2 Nach dem EEWarmeG missen Neubauten
in bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wéarme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG* sind die Art der
eingesetzten erneuerbaren Energien und der prozentuale Anteil der Pflicht-
erfillung abzulesen. Das Feld ,ErsatzmaRnahmen* wird ausgefillt, wenn die
Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder vollstdndig durch Manahmen

zur Einsparung von Energie erfllt werden. Die Angaben dienen gegeniiber der
zustandigen Behdérde als Nachweis des Umfangs der Pflichterfiillung durch die
ErsatzmaRnahme und der Einhaltung der fiir das Gebaude geltenden verscharf-
ten Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3 Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude
auf der Basis der Abrechnungen von Heiz-und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt. Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrundegelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten 6rtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet.
So fuhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter
nicht zu einer schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungs-
anlage. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Riickschluss
auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbesondere
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 abhéngen. Im Fall langerer Leerstédnde
wird hierflr ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchs-
erfassung einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in
der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch
Uber eine Pauschale beriicksichtigt: Gleiches gilt fur den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und in wie weit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfas-
sung“ zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3 Der Primarenergieverbrauch geht aus dem
fur das Gebaude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primé&rener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietrager beriicksichtigen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3 Nach der EnEV
besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Anga-
ben zu machen. Die dafiir erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu
entnehmen, 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 fur grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fur die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Aggregierte Darstellung der Berechnung des Energieverbrauchskennwerts auf Seite 3

Berechnung Gebaudenutzflache

Jahr Tage  Gebaude- Faktor (*1) Gebéaude-
wohnflache nutzflache
1. 366  3614,60 X 1,20 = 4337,52
2. 365 3614,60 X 1,20 = 4337,52
3. 365 3614,60 X 1,20 = 4337,52
Berechnung Kennwert Warmwasser
Jahr Warmwasser- Warmwas- Faktor fir WW- Anteil Warm- Kennwert fiir
menge in m* ser Temp. Berechnung (*2) wasser (kWh) Warmwasser in
in °C (*3) kWh (m?-a) (zeit-
bereinigt) (*4)
1. 96673 22
2. 142317 33
3. 138379 32
2 29
Leerstandszuschlag fiir War
WW-Verbrauch tber Leer- Zuschlagin  Zuschlag fiir Warmwasser (zeit-
den Gesamtzeitraum in  standsfak- kWh (*10) bereinigt) in kWh/ (m2-a) (*11)
kWh (*8) tor (*9)
377369 0,000 0 0

1. 1,2beimehr als 2 Wohnungen — 1,2 bei bis zu 2 Wohnungen ohne beheizten Keller— 1,35
bei bis zu 2 Wohnungen mit beheiztem Keller

2. generell 2,5

3. Berechnung: Faktor (*2) x Warmwassermenge x (Warmwassertemperatur — 10) entspre-
chend § 9 Heizkostenverordnung oder Q = 20kWh/im? . *A,

4. Berechnung: (Anteil Warmwasser: Tage Abrechnungszeitraum * 365) : Gebaudenutzflache.

Wenn Warmwasser nicht in Brennstoffmenge enthalten pauschal 20 kWh/(m?a).

Berechnung: Brennstoffmenge (kWh)— Anteil Warmwasser (kWh)

Klimafaktor des Abrechnungszeitraums im Vergleich zum langjéhrigen Mittel

Berechnung: Energieverbrauch fur Heizung : Gebaudenutzfléche x Klimafaktor

Summe des Energieverbrauchs fiir Warmwasser

Ermittlung des Leerstandfaktors in Anlehnung zur ,Bekanntmachung der Regeln zur Daten-

aufnahme und Datenverwendung im Wohngeb&udebestand*

10. Ermittlung des Leerstandszuschlags furr den Energieverbrauchsanteil fur Warmwasser:

LG-NR. 136.454-6 Kénigsberger Str. 5, 69168 Wiesloch
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Berechnung Brennstoffmenge kWh

Brennstoffmenge Heizwert Brennstoffmenge

(kWh)
476783,000 X 0,90 = 429104
479110,000 X 0,90 = 431199
458226,000 X 0,90 = 412403

Berechnung Kennwert Heizung Kiihlung

Energieverbrauch Klimafaktor Kennwert fiir m2gek. Kenn-
fur Heizung in (*6) Heizung in kWh Gebau- wert
kWh (*5) (m?-a) (klimabe- denutz-  Kiihlung
reinigt) (*7) flache  (16)
332431 1,16 89 0 0
288882 1,17 78 0 0
274024 1,30 82 0 0
2 1,21 2 83 2 0

Leerstandzuschlag fiir Heizung

Energieverbrauch ~ Leer- Zuschlag in Zuschlag fur Heizung
fur Heizung tber  stands- kWh (*13) (zeit-, klimabereinigt) in
die Gesamtzeitin  faktor kWh)/ (m*-a) (*14) standsbereinigt) in
kWh (*12) (*9) kWh/ (m?-a) (*15)
895337 0,000 0 0 112

Gesamt
Energiekennwert
(zeit-, klima-, leer-

Leerstandsfaktor * Energieverbrauchsanteil fir Warmwasser bei langerem Leerstand

11. Ermittlung des Energiekennwertzuschlags fiir den Warmwasseranteil: (Warmwasserzu-
schlag (*10) * 12 Monate) : (Geb&udenutzfléche * Bezugszeitraum) / hier: 36 Monate

12. Summe des Energieverbrauchs fiir Heizung

13. Ermittlung des Leerstandszuschlags fiir den Energieverbrauchsanteil fiir Heizung: Leer-
standsfaktor * Energieverbrauchsanteil furr Heizung bei langerem Leerstand

14. Ermittlung des Energiekennwertzuschlags fir den Heizungsanteil: (Heizungszuschlag (*13)
* Klimafaktor (Durchschnitt) * 12 Monate) : (Gebaudenutzflache * Bezugszeitraum) /hier: 36
Monate

15. Ermittlung des Energiekennwertes: Kennwert Heizung (Durchschnitt) + Kennwert Warm-
wasser (Durchschnitt) + Kennwertzuschlag Heizung + Kennwertzuschlag Warmwasser +
Kennwertzuschlag Kiihlung

16. m?gekihlte Gebaudenutzflache / Gebaudenutzflache x pauschal 6 kWh/(m?a)
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Dipl.-SV Sprenger-Hentschel Seite 30

11. Fotodokumentation

Konigsberger Stralle 5, Nordseite mit sanierten Fassaden und Laubengéngen

Schéaden Treppe Zugangsbereic
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Ansichten Haus Nr. 5 von Westen von Stidwesten

von Norden von Osten
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Eingangsbereich Erdgeschoss mit Briefkdsten

Bad
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wcC Balkon

Schaden Wohnungseingangstiir
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Schéden Tiirrahmen Bad und Kliche

Zustand Boden im Wohnzimmer
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Haus Kénigsberger Stralle 3 Konigsberger Stralle 7

Gemeinsamer Miillplatz der Wohngebé&ude

Wohnanlage Teil Breslauer Stral3e 2-18, Aufnahme aus dem Jahr 2014 von Haus
Kbnigsberger Stralle 3
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Dipl.-SV Sprenger-Hentschel

Gebéude Breslauer Stral3e 2-18
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Stellplatzfldchen Ostseite

Stellplatzflachen Westseite

Stellplatzflache Siidseite
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FuBBweg zum Garagengebéude

Garagengebéude, Ansicht und Zufahrt von Siiden, Breslauer Stral3e

A

=

Garagengebéude linker Teil, auf der oberen Ebene befindet sich die Einzelgarage
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Lage der Garage, linkes Gebé&ude, obere Ebene, erste Garage rechts, Nr. 272

Schaden am Garagengebéude, Briistung obere Ebene
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Schéden seitliche Stiitzmauern der Garagenzufahrt




