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Verkehrswertermittiung

(Marktwert)

geméal § 194 BauGB

Versteigerungsobjekt:

fur die Bewertung von bebauten
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Deutsche Immobiliern-Akademie
an der Universitat Frelburg

Wallstrale 2
69123 Heidelberg

Telefon: 06221 - 757 61 62
Email: astnd-sprenger@t-online.de

Datum: 03.05.2024
Zeichen: 29-23

Einfamilien-Wohngebéude, ,Bungalow", Baujahr 2004

gemdaRB Plan bestehend aus Erdgeschoss und Speicher, nicht unterkellert
Erdgeschoss mit Diele, Flur, 2 Kinderzimmer, 1 Elternzimmer, Bad, Kiiche und
Wohnzimmer mit Essbereich, Wohnfldche ca. 129 m?

Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicksflache, vermutlich Leerstand

in

Friedrich-Blink-Stralle 2
74925 Epfenbach

Anmerkung:

Auf dem Grundstiick befinden sich das Versteigerungsobjekt sowie ein Doppel-
haus. Rechtlich handelt es sich um Wohnungseigentum nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz.
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1. Wertermittlungsgrundlagen

1.1. Verwendete Unterlagen:

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Epfenbach, Blatt 1549, Grund-
buchauszug vom 15.11.2023

Grundrisse Bungalow und Doppelhaushélften

Teilungserkldarung Notar Uwe Hémel, Viernheim vom 16.04.2004, UR H
325/2004

Anderung der Teilungserkldrung Notar Uwe Hémel, Viernheim vom 22.06.2004,
UR H 562/2004

Lageplan, zeichnerischer Teil mit Anlagen
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.06.2022
Pléne aus dem Bauantrag vom 10.11.2003

Wohnflachenberechnung und Berechnung des Umbauten Raums vom
10.11.2003

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 21.01.2004, LRA Rhein-Neckar-Kreis
Baubeschreibung aus dem Bauantrag

Energieausweis vom 27.10.2022, Harsche Energieberatung Bad Breisig
Geoportal Baden-Wi(irttemberg

BORIS-BW, Bodenrichtwerte flir Baden-Wiirttemberg

Internetseite Gutachterausschuss dstiicher Rhein-Neckar-Kreis bei der Stadt
Sinsheim

Trendmeldung GAA bei der Stadt Sinsheim, Immobilien 2. Hj. 2022 und 1. Hj.
2023

Flachennutzungspléne Gemeindeverwaltungsverband Waibstadt von 2022
einschlagige Immobilienportale, z.B. ImmoScout, Immonet etc.

Internetseite der Gemeinde Epfenbach
Erhebungen im Ortstermin

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

B ImmoWertV
Verordnung iiber Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobifien und der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01.01.2022

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

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

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

- BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 25. Oktober 2023

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

- WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnftache vom 25.11.2003

- LBy,
Zweite Berechnungsverordnung iber wohnungswirischaftliche Berechnungen in der Fassung vom 12. Okto-
ber 1990, zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007

- BelWertV
Verordnung dber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstiicken vom 12.05.2006, zuletzt gedndert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittiungsverordnung

-  GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung ermeuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeugung
in Geb&uden vom 08. August 2020, zuletzt gedndert durch Artike! 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023

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

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

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

- TrinkwV
Verordnung ber die Qualitat von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

- FlurbG
Flurbereinigungsgesetz vom 14.07.1953 in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Marz 1976, zuletzt
gedandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2008

. BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
andert durch Art. 31 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
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1.3. Literatur (auszugsweisg):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Markiwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung
der ImmoWertV
10. Auflage 2023

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

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

Gramlich, Bemhard
Mietrecht, Heizkostenverordniung, 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 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modermisierung/Umnutzung
24. Auflage

- Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschnift: Der Wertermittler, einschidgige 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 Grundstticken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber und Wolfaang Seitz#
2. Auflage 2017

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

2.1. Auftraggeber:

Amtsgericht Heidelberg
Vollstreckungsgericht
Kurfirstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschluss vom 15. November 2023

Az.: 1K 131/23

2.2. Versteigerungsobjekt:

Grundbuch von Epfenbach Blatt 1549

364/1000 Miteigentumsanteil an den Raumen Nr. 3 im Erdgeschoss und Speicher
des Einfamilienhauses sowie dem ausschlief3lichen Nutzungsrecht an der blau
schraffierten Grundstticksflache

an Grundstlick Gemarkung Epfenbach, Flurstiick 13390, Gebé&ude- und Freiflache
Friedrich-Blink-Strale 2, 2a, 2b  1.137 m*#

2.3. Ortstermin:

Die Eigentimerin wurde mit Schreiben vom 27.11.2023 tber die Beauftragung der
Unterzeichnerin informiert und um Ubersendung diverser Unterlagen sowie um
Vereinbarung eines Besichtigungstermins gebeten.

Eine Reaktion erfolgte nicht. Entsprechend der Ankiindigung im Schreiben erfolgte
die Besichtigung des Anwesens daher ohne gesonderte Anberaumung eines Ter-

mins am 20. Januar 2024. Die Besichtigung erfolgte durch die Unterzeichnerin oh-
ne Teilnahme eines der Verfahrensbeteiligten.

Vor Ort wurde festgestellt, dass der Name am Klingelschild des Wertermittlungsob-
Jjekts mit dem der Eigentimerin identisch ist; die Korrespondenz erfolgte an die
vom Gericht mitgeteilte Anschrift der Eigentiimerin. Aufgrund des optischen Ge-
samteindrucks ist davon auszugehen, dass das Objekt nicht -mehr- von der Eigen-
ttimerin genutzt wird und Leerstand gegeben ist.
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2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2024

2.4.2. Qualitgtsstichtag 20. Januar 2024

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch von Epfenbach Blatt 1549
364/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Flursttick 13390 Friedrich-Blink-Stralle 2, 2 a, 2 b 11 a 37 m?
Gebdude- und Freiffache

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit der Nummer 3
bezeichneten Rdumen im Erdgeschoss und Speicher des Einfamilienhauses Nr. 3.

- dem jeweiligen Eigentiimer dieses Wohnungseigentums steht das ausschlie3liche
Nutzungsrecht an der im Lageplan mit blau schraffierten Grundstiicksflache zu.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsantei-
len, eingetragen im Grundbuch Nr. E 1540 und E 1549 gehérenden Sondereigen-
tumsrechten beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und Inhalt des Sondereigentums und
der Sondernutzungsrecite auf die Eintragungsbewilligungen vom 16.04.2004 - UR
Nr. H 325/2004 - und vom 22. Juni 2004 - UR H 562/2004, Notar Uwe Hamel, in
Viernheim Bezug genommen.

Eingetragen am 30. Juli 2004

Abteilung II:

laufende Nr. 2

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
Bezug: Ersuchen des Amitsgerichts Heidelberg vom 27.09.2023 (1 K 131/23).
Eingetragen am 28.09.2023
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3.2. Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen:

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

Gemal von der Gldubigerin iibermittelten Unterlagen ist fiir das Grundstiick keine
Eintragung ins Baulastenverzeichnis vorhanden.

Gemal weiterer Auskunft aus dem Jahr 2022 handelt es sich bei dem Grundstiick
nicht um eine Altlasten-Verdachtsflache.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschatzung nicht bericksichtigt.

3.3. 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 Wertermittiung unterstellt die formelle und materielle Le-
galitét des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

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

4. Grundstiicksbeschreibung

Das unregelméfilig geschnittene Grundstlick liegt in der Gemeinde Epfenbach in
Hanglage, nérdlich des Ortskerns in ruhiger Wohnlage.

Das Grundsttick wird im Norden durch die Friedrich-Blink-Stral3e begrenzt, im Os-
ten durch einen Weg, ,Knappenjockel”. Im Westen angrenzend bebaute Grundstii-
cke.

Das Grundstiick liegt in einem Bereich ohne Bebauungsplan, unbeplanter Innenbe-
reich. Die Bebauung richtet sich daher nach § 34 BauGB, Einfligen in die nédhere
Umgebung nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung. In der 9. Teilfortschreibung
des Flachennutzungsplans der Gemeinde Epfenbach vom 28.04.2022 befindet sich
das Grundsttick in einem mit ,M* bezeichneten Bereich als gemischte Baufldche.
Diese Bezeichnung findet sich auch im Bodenrichtwertportal BORIS-BW.

In der Umgebung vorwiegend Wohnbebauung, zudem Kindergarten, Kirche mit
Gemeindehaus sowie gemischt genutzte Objekte. Zum Zeitpunkt der Besichtigung
konnten keine stérenden Emissionen festgestellt werden.
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Das Grundstiick ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt. Auf dem
Grundstlick befinden sich zwei Gebaude mit drei Wohneinheiten. Vorhanden ist ein
Zweifamilien-Wohngebéude als Doppelhaushalfte sowie ein Einfamilienwohnge-
béude, das Wertermittlungsobjekt.

Fr die insgesamt drei Einheiten bestehen geméan der Teilungserklarung Son-
dernutzungsrechte an einzelnen Grundstticksflachen zur jeweils ausschliellichen
Nutzung durch den Berechtigten. Ferner sind Gemeinschaftsflichen sowie ein ge-
meinschatftliches Gebaude fiir die Heizung, Fliissiggas, vorhanden. Hinsichtlich der
Aufteilung bzw. Zuordnung der einzelnen Flachen wird auf die beigeftigten Pldne
aus der Teilungserkidrung verwiesen.

Einwohner: ca. 2.500
Quelle: Internetseile der Gemeinde Epfenbach

Entfernungen: nachstgelegene grolere Einkaufsmoglichkeit in
Lobbach-Waidwimmersbach, ca. 8 km

Schulen: Grund-, Haupt- und Werkrealschule am Ort (Merian-
Schule), Gymnasium in Neckarbischofsheim

Kindergarten: zwei kirchliche Kindertagesstétten, evangelisch und
katholisch
Autobahnanschluss: BAB 6, Mannheim-Heilbronn

Anschlussstelle Sinsheim, 14 km

OPNV: Busverbindungen nach Sinsheim und Reicharthausen
In Waibstadt Anschluss an S-Bahn nach Heidelberg
nédchstgelegener Bahnhof mit (iberregionalen
Verkehrsverbindungen in Heidelberg, ca. 24 km

5. Gebdudebeschreibung und Ausstattung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten. Mangels Innenbesichtigung konnte nicht gepriift werden, inwie-
weit die Plane mit der tatsachlichen Nutzung tbereinstimmen.

Beschrieben wird hier nur das Sondereigentum, Einfamilienwohngebéaude sowie
die zur Sondernutzung zugewiesenen Flachen.

5.1. Bauweise

Einfamilien-Wohngebaude, Erdgeschoss und Speicher, nicht unterkellert. Das Ge-
béude hat einen L-férmigen Zuschnitt
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Gemdl3 Bauakten handelt es sich um eine Massa-Fertighaus in Holztafel-
Bauweise. Eine nahere Bau- und Ausstattungsbeschreibung liegt beim Bauamt der
Gemeinde nicht vor. Da sich die Eigentiimerin nicht gemeldet hat, wurden auch von
dort keine Informationen zugénglich. Eine detaillierte Beschreibung der weiteren
Ausstattung war nicht verfigbar.

Grindung tragende Bodenplatte, Beton

AulBenwénde: Holztafelbauweise, F 90 bzw. F 60

Innenwénde: Holztafelbauweise, F 90 bzw. F 60

Dach: Satteldach mit Ziegeldeckung
Holztragkonstruktion F 30
Mineralfaserdémmung

Heizung: Gaszentralheizung, Gas bzw. Fliissiggas

Die zentrale Heizanlage befindet sich in einem kleinen
Holzgebé&ude auf dem Grundstiick auf der gemein-
schaftlichen Flache. Diese Anlage ist insgesamt Teil
des Bauvorhabens und versorgt zentral die drei auf
dem Grundstiick befindlichen Gebéude.

Fenster: Kunststoff weil3, Isolierverglasung
vermutlich aus dem Baujahr

Rollladen: Kunststoff

Fensterbéanke: aullen Aluminium

Haustdir: zweiteiliges Element bestehend aus einer Haustir aus
Kunststoff sowie einem feststehenden Element mit
Glasausschnitten.

AuBlenputz: Rauputz, weil3 gestrichen

Sockel mit Glattstrich

Rinnen und Fallrohre: Zink

5.2. Raumaufteilung und Ausstattung

GemdR Plan besteht das Erdgeschoss aus Diele, Flur, 2 Kinderzimmern, 1 Eltern-
zimmer, Bad, Kiiche und Wohnzimmer mit Essbereich. Die Wohnfldche betréagt
geméal Bauakten ca. 129 m?

Zur Gebéudeausstattung im Inneren konnen keine Angaben gemacht werden. Bei
der nachfolgenden Wertermittlung wird eine dem Baujahr entsprechende Ausstat-
tung ohne Modernisierung unterstelit.
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5.2. AuBenanlagen:

Als gemeinschaftliche Au3enanlage der drei Einheiten sind nur der im Lageplan mit
den Sondernutzungsrechten als ,Privatweg” bezeichnete Weg sowie das am Ende
des Weges befindliche Heizungsgeb&dude vorhanden. Dieser Weg ist lediglich mit
Schotter befestigt. Uber diesen Weg erfolgt der Zugang zum Hauseingang an der
Ostseite des Gebéudes.

Nachfolgend beschrieben werden nur die im Bereich des Sondernutzungsrechts
des Wertermittlungsobjekts befindlichen und zur alleinigen Nutzung berechtigenden
AuBenanlagen beschrieben.

Treppenabgang vom FuBweg zum Hauseingang. Der Hauseingang liegt tiefer als
der Weg, wegen der Héhendifferenz wurde eine Mauer aus Betonsteinen errichtet.

Von der Stral3e besteht eine Zufahrtsméglichkeit auf eine mit Betonsteinen belegte
Freiflache. Diese kann als Pkw-Stellplatz genutzt werden. Die im Lageplan einge-
zeichneten beiden Stellplétze im Bereich des Sondernutzungsrechts waren im
Ortstermin nicht erkennbar. Dieser Teil des Sondernutzungsrechts ist zugewach-
sen; zum Zeitpunkt der Besichtigung war dieser gesamte Bereich zudem zuge-
schneit.

Auf der Westseite des Gebéudes befindet sich eine grol3e liberdachte Terrasse,
der Boden ist mit Betonsteinen belegt.

Zu etwa ¥ umlaufend um das Haus ist ein schmaler Weg aus Betonsteinen ange-
legt. Teilweise ist als Spritzschutz ein Streifen mit Kies errichtet.

Am Sidende des Gartens befindet sich noch ein Gartenhaus.

6. Baumaingel, Bauschdden, notwendige Instandsetzungen

6.1. Vorbemerkung:

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

Bauschéaden resultieren tblicherweise auf unterlassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Bauméngeln oder sonstigen, von au3en auf das Geb&ude einwirken-
den Ereignissen.

InstandsetzungsmaBnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemaélen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dariiberhin-
ausgehende ModernisierungsmafBnahmen handelf. Auch die Beseitigung von
Bauméngel und Bauschéaden stellen InstandhaltungsmalBnahmen dar.
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Modernisierungq ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsméglichkeit fihrt. Umfassende Modernisierungsmaflnah-
men kénnen ggf. zu einer verldngerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fihren.

6.2. Gemeinschaftseigentum:

Gemal Teilungserklarung sind die insgesamt drei auf dem Grundstiick befindlichen
Gebéude jeweils so zu behandeln, als wére keine Teilung nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz erfolgt. Jeder Eigentiimer ist fiir die Instandhaltung seines Gebéau-
des und Sondernutzungsrechts allein auf seine Kosten verantwortlich.

GemdR dieser Teilungserklarung kann auf Verlangen eines Miteigentiimers eine
Erhaltungsriicklage gebildet werden, um Erhaltungs- und ReparaturmalBnahmen
am Gemeinschaftseigentum, somit im Wesentlichen der Heizung und dem gemein-
schaftlichen Privatweg durchfiihren zu kénnen. Ob eine solche Erhaltungsriicklage
gebildet wurde, ist nicht bekannt.

Méngel am Gemeinschaftseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes
konnten im Rahmen des Ortstermins nicht festgestellt werden. Bei der nachfolgen-
den Wertermittlung wird die ordnungsgeméfe Funktionsfahigkeit der Heizung un-
terstellt.

6.3. Sondereigentum und Sondernutzungsrecht

Von auBen machen das Geb&dude wie auch die AuBenanlagen (Sondernutzungs-
recht) einen ungepflegten bis teilweise verwahrlosten Eindruck. Ausgehend von
diesem Eindruck ist von einem seit langerer Zeit bestehenden Leerstand des Ge-
b&udes auszugehen.

Nahezu die gesamten, mit Betonsteinen belegten Freiflachen sind mit Unkraut in
den Fugen fast zugewachsen. Unkraut wachst in den Bruch- und Betonsteinen, die
als Hangbefestigung des Wegs fir das tiefer gelegene Wohnhaus als Stiitzmauer
angelegt wurden.

Die weitere als Garten vorgesehene Fldache war in einem verwilderten Zustand.
Wildwachsende Pflanzen reichen teilweise bereits bis an die Dachrinne, Unkraut in
den Fugen, nicht zurtickgeschnittene Bdume etc.

Der an der Stralle befindliche Grundstticksteil, auf dem gemafl Planen zwei Stell-
platze angelegt werden sollten, ist zugewuchert. In welchem Zustand sich die als
Stellplédtze gedachte Flache sich tatséchlich befindet, konnte im Ortstermin nicht
geprtift und nicht festgestellt werden.

In einen Glasausschnitt in der Haustiranlage wurde eine Katzenklappe eingebaut.

Zu maoglichen Méangeln weiteren im Sondereigentum kénnen mangels Zutrittes zum
Haus keine Angaben gemacht werden.
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7. Wertermittiung

7.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne RUcksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware." (§ 194 BauGB)

Ebenso zu berticksichtigen sind kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung au3er Betracht zu bleiben.

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

Die jeweilige Verfahrenswabhl richtet sich nach der Art der zu bewertenden Immobi-
lie bzw. des Grundstiicks unter Berticksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr und der jeweiligen Umsténde des Einzelfalls.

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

7.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

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

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstlicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittiung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.



Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobjekt (ibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrage (Renditeobjekt) dient. Fiir den Kéufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwéagungen im Vordergrund stehen, sondern eine den personlichen
Bediirfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewdéhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, Bauméangein
und/oder Bauschaden, 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 in der Regel die Ei-
gennutzung im Vordergrund. Das Objekt war auch eigengenutzt. Aus diesem
Grund wird der Verkehrswert zunédchst aus dem Sachwert ermittelt. Der Sachwert
ermittelt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der vorhandenen baulichen Anla-
gen.

Ergédnzend wird noch eine Wertermittlung im Rahmen des Ertragswertverfahrens
durchgefiihrt. Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes und
des Ertrags der baulichen Anlage.

Zudem sind sonstige Wert beeinflussende Umstande zu beriicksichtigen, insbe-
sondere Abweichungen vom normalen baulichen Zustand in Folge unterlassener
Instandhaltung oder aufgrund des Vorhandenseins von Baumangeln und/oder
Bauschéden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. hoheren Bewirtschaftungskosten berticksichtigt sind. Bei der Ertragswer-
termittlung wird die Wohnfldchenermittlung aus den Bauakten zugrunde gelegt.

7.3. Bodenwertermittlung

GeméR § 40 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert im Vergleichswertverfahren nach
§§ 24-26 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
zu ermittein.

Nach Mal3gabe von § 26 Abs. 2 ImmoWertV kénnen auch geeignete objektspezifi-
sche Bodenrichtwerte angesetzt werden. Eine Eignung ist dann gegeben, wenn die
Merkmale des Richtwertgrundstiicks mit denen des Wertermittlungsobjekts hinrei-
chend (ibereinstimmen

Haben sich die Wertverhéitnisse auf dem Grundstiicksmarkt geédndert oder liegen
wertrelevante Abweichungen hinsichtlich der Merkmale des Richtwertgrundstiicks
vor, so sind diese durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertick-
sichtigen.
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Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert fiir die Mehrheit der Grundstiicke
innerhalb einer Richtwertzone bei in der Regel gleichen Nutzungsverhéltnissen.
Abweichungen z.B. hinsichtlich der individuellen Lage, Art und Mal3 der zuldssigen
oder vorhandenen baulichen Nutzung kénnen auch zu Abweichungen hinsichtlich
des Bodenwertes vom Bodenrichtwert fiihren.

Grundlage sind die vom Gutachterausschuss dstlicher Rhein-Neckar-Kreis zum
01.01.2023 verdffentlichen Bodenrichtwerte, die aktuelle Marktsituation sowie ggf.
eigene Markterkenntnisse.

Der Bodenrichtwert fiir Grundstiick im Bereich des Wertermittlungsobjekt, Richt-
wertzone 31604008, betragt gemal BORIS-BW zum 01.01.2023 € 150,— je m?
Grundstlicksflache. Der Wert bezieht sich auf beitragsfreies baureifes Land sowie
die Ausweisung als gemischte Baufldche.

Dies ergibt folgende Bodenwertermittiung:

1.137:m* X 150, €/m? = € 170.550,--
hiervon 364/1.000 stel Miteigentumsanteil

entspricht - € 62.080,--
Bodenwertanteil gerundet € 62.000,--

7.4. Sachwertermittlung

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte (iberschlégig auf der Basis der von
der Glaubigerin zur Verfiigung gestellten Grundrisspldnen und Berechnungen aus
den Bauakten. Es handelt sich um keine Flachenermittiung im Sinne der DIN 277,
1987, sie ist daher nur fiir diese Wertermittlung anwendbar.

EG: 12,10 m X 14,50 m = 175,45 m?
abzgl. 7,80 m X 4,80m = 37.44 m?
138,01 m?
Speicher 12,10 m X 14,50 m = 175,45 m?
abzgl. 7,80 m X 4,80 m = 37,44 m?
138,01 m?

Summe BGF rd. 276 m?
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Typbeschreibung aus den NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV

Geb&udetyp 1.22

Einfamilien-Wohngebéude freistehend
nicht unterkellert
nicht ausgebautes Dachgeschoss

Kostenkennwerte geméafl Anlage 4 zur ImmoWertV, Tabelle 1
Ausstattungsstandard

Gebéudetyp 1.22

Standardstufe 1 2 3 4 5

Freistehendes
Einfamilienhaus 585 650 745 900 1.125

Die Einordnung in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-
bungen der Gebdudestandards gemal Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese Einordnung ergibt sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und bezieht sich auf fol-
gende Merkmale:

- AuBBenwénde

- Dach

- Fenster und AuB3entiiren

- Innenwénde und Ttiren

- Deckenkonstruktion und Treppen
- FuBbéden

- Sanitéareinrichtungen

- Heizung

- sonstige technische Einrichtungen

Mangels Innenbesichtigung sowie fehlender Vorlage der Bau- und Ausstattungsbe-
schreibung ist keine vollstandige Einschatzung des Ausstattungsstandards mog-
lich. Es wird jeweils ein durchschnittlicher, dem Baujahr entsprechender Ausstat-
tungsstandard zugrunde gelegt. Sollte die tatsdchliche Ausstattung im Inneren des
Gebéudes abweichen, so kann sich der Verkehrswert ggf. &ndemn.
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Fir das Wertermittlungsobjekt ergibt dies folgende Ansétze:
Standard- Stufe 1 | Stufe2 | Stufe 3 | Stufe4 | Stufe§ | Wéagungs- | Zwischen-
merkmal anteil in % | Ergebnis €
Aulenwénde 1 23 171
Dach 1 15 112
Fenster und
Aullentiiren 1 11 82
Innenwénde
und -tiiren 1 11 82
Decken und
Treppen 1 11 82
FuBbéden 1 5 37
Sanitéar-
ausstattung 05 05 9 63
Heizung 1 9 67
Sonstige
Technische 6 45
Ausstaftung 1
Kostenkennwert
je m? BGF 801 921 741

Der Kostenkennwert fiir das Basisjahr 2010 betragt 741, €/m? BGF.

Zu berticksichtigen ist, dass sich dieser Kostenkennwert auf das Basisjahr 2010
bezieht, der Stichtag fiir die Wertermittlung aber der 20. Januar 2024 ist. Dement-
sprechend ist der Kostenkennwert an die Baupreisentwicklung anzupassen:

Baupreisindex 1. Quartal 2024
Basis Index 2010 = 100 181,2

NHK zum Wertermittiungsstichtag:

741 €/m? BGF X 181,2 : 100 = 1.343 €/m? BGF

Herstellungswert Wohngebéude zum Stichtag:

276 m* BGF x 1.343 €m* BGF = € 370.668,--

zzgl. besondere Bauteile und Einrichtungen
z.B. Terrassen, Wege, Stitzmauern, Gartenhaus
Herstellungskosten (iberschldgig geschétzt

o

15.000.--

Herstellungswert zum Stichtag € 385.668,--
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Wertminderung wegen Alters linear
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

gemél Modellansatz ImmoWertV 2021
wirtschaftliche Restnutzungsdauer
geschétzt 60 Jahre

Minderung 25 % des Herstellungswertes
Gebdaudezeitwert incl. Baunebenkosten

Gebaudezeitwert gerundet

Zusammenfassung der Sachwerte:

Gebaudezeitwert

zzgl. AuBenanlagen, 4 % aus dem
Gebaudezeitwert

Zeitwert der Aul3enanlagen

Wert der baulichen Anlagen

zzgl. Bodenwertanteil

vorldufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks

7.5. Anpassung an den Grundstlicksmarkt

vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwertfaktor 0,85

marktangepasster vorldufiger Sachwert
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmal, § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Wertminderung wegen Unterhaltungsstau
in den AuBenanlagen, tiberschlégig geschéatzt

Sachwert Zwischenwert

fehlende Innenbesichtigung,
Risikoabschlag 10 %

Sachwert

Sachwert gerundet

€ 96.417.--
€ 289.251,--
€ 289.000,--
€ 289.000,--
€ 11.560,--
€ 300.560,--
€ 62.000.--
€ 362.560,--
€ 362.560,--
€ 54.384.--
€ 308.176,--
€ 10.000.--
€ 298.176,--
€ 29.818.--
€ 268.358,--
€ 268.000,--
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Beim Ansatz des Sachwerifaktors war zu beriicksichtigen, dass seit dem Jahr 2022
ein Rickgang der Nachfrage nach vergleichbaren Immobilien im landlichen Raum
festzustellen ist. Der Preisriickgang liegt hier bei bis zu 11 %.

Zu berticksichtigen ist weiter, dass es sich hier um ein Einfamilienhaus mit Auftei-
lung nach dem Wohnungseigentum handelt, welches nochmals eine geringere
Nachfrage hat. Unter Berticksichtigung dieser Faktoren war von einer Marktanpas-
sung von insgesamt 15 % auszugehen.

Ein weiterer Abschlag von 10 % erfolgte wegen der nicht méglichen Innenbesichti-
gung. Es wird davon ausgegangen, dass sich das Gebé&ude im Inneren in einem
mit dem Auleren vergleichbaren Zustand befindet. Ebenso wird davon ausgegan-
gen, dass seit der Fertigstellung des Gebaudes keine durchgreifenden Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsarbeiten erfolgt sind.

7.6. Ertragswertermittiung.

Vor Ort besteht eine allenfalls durchschnittliche Nachfrage nach vergleichbaren Ob-
Jjekten. Hierfir wurden die Vermietungsangebote einschlagiger Internetportale, z.B.
ImmoNet, . ImmoScout; etc. ausgewertet. Ob die fiir eine Vermietung aufgerufenen
Mieten auch spéter beim Vertragsschluss realisiert werden konnten, ist nicht be-
kannt.

Das Gebéude befindet sich aul3erhalb des Ortskerns von Epfenbach. Aktuell sind
in Epfenbach keine Einfamilienangebote zur Miete angeboten. In der ndheren Um-
gebung, z.B. Spechbach, Waibstadt oder Helmstadt sind diverse Angebote vor-
handen. Die Angebotspreise belaufen sich dabei im Wesentlichen auf 7,-- bis 9,--
€/m? Wohnfldche, abhéangig von der Grof3e und dem Baujahr des jeweiligen Ob-
Jjekts.

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird unter Berticksichtigung der Nut-
zungsmaoglichkeiten, der Restnutzungsdauer des Gebéudes und der értlichen Ge-
gebenheiten mit 2,5 % als angemessen erachtet. Hier wurde insbesondere bertick-
sichtigt, dass es sich rechtlich um Wohnungseigentum handelt.

Bei den Bewirtschaftungskosten wurde die Anlage 3 zur ImmoWertV zugrunde ge-
legt. Unter Berticksichtigung des Zustands des Objekts und der durchschnittlich
aufzuwenden Kosten wurden 25 % des Rohertrags angesetzt. Es wurde auch be-
riicksichtigt, dass Gemeinschaftseigentum vorhanden ist, flir welches zusétzliche
Bewirtschaftungskosten anfallen kénnen.

Weiterhin zu berticksichtigen sind, wie im Sachwertverfahren, die besonderen ob-
Jektspezifischen Grundsticksmerkmale, hier durch entsprechenden Abschlag.

Beim Ansatz der Miete wurde ein durchschnittlicher, dem Baujahr entsprechender
Zustand zugrunde gelegt. Das Risiko eines abweichenden Zustands wird durch die
Abschlége berticksichtigt.

Bei der Wohnflache wurde die Berechnung aus den Bauakten als zutreffend zu-
grunde gelegt. Die Freiflache wurde als Stellplatz angesetzt.
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Whl.ca. 129 m? x 7,50-—€/m?
1 Stellplatz im Freien

monatlicher Rohertrag gerundet

abzgl. 25 % Bewirtschaftungskosten
inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten

monatlicher Reinertrag

Jahresreinertrag:

12 X €750,--

Bodenwert:

Bodenwertanteil
Ermittlung siehe Sachwert

Reinertrag des Bodens:

€62.000- x 2.5 %

Ertrag der baulichen Anlage
abzgl. Reinertrag des Bodens

Gebédude-Anteil

Gebédude-Ertragswert:

€ 7.450,-- X 30,91
zzgl. Bodenwertanteil

vorlaufiger Ertragswert

abzgl. Wertminderung Unterhaltungsstau,

und fehlende Fertigstellung, besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert
abzgl. 10 % fehlende Innenbesichtigung
Ertragswert

Ertragswert gerundet

€ 968 --

€ 30~

€ 1.000,--

€ 250.--

€ 750,--

€ 9.000,--

€ 62.000,—
€ 1.550,--
€ 9.000,--
€ 1.550.--
€ 7.450,-
€ 230.280,--
€ 62.000.—
€ 292.280,--
€ 10.000.--
€ 282.280,--
€ 28.228,
€ 254.052,—
€ 254,000,--
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8. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige, im Rahmen der Aul3enbesichtigung er-
kennbare Zustand des Objekts mit den geschilderten Méngeln und Sché&den be-
riicksichtigt. Beschrieben wurde die vorherrschende Ausstattung des Gebadudes
gemal Bauakten, die in Teilbereichen abweichen kann, ohne dass dies einen Ein-
fluss auf den Sachwert hat.

Bei der Besichtigung des Objekts wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Geb&udes, Schall- und Wérmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schéadlinge im Holz oder Mauerwerk durchgefiihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefihrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse unterstellt. Geman
schriftlichen Unterlagen ist das Grundstiick nicht als Altlastenverdachtsflache regis-
triert. Fir den Fall des Vorliegens derartiger Altlasten wére der Verkehrswert ggf.
zu korrigieren.

Feststellungen vor Ort wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von
Bedeutung sind. Untersuchungen, die eine Zerstérung der Bausubstanz erfordert
hétten, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeck-
te Méangel 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 ordnungsgemaéafe Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Gemadl von der Gléaubigerin (bermittelten Unterlagen liegen fiir das Grundstiick
keine Baulasten bzw. Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und auf

€ 268.000,--

in Worten: zweihundertachtundsechzigtausend EURO

geschétzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden persénlichen Besichtigung
ohne Beisein eines der Verfahrensbeteiligten vorgenommen.

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

dig und unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidejperg, den §3. Mgi 2024 / '
v/ P o
e %
4 | ¢

iplom-Sachverstandige
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9. Anlagen

- Grundrisse Bungalow und Doppelhaushéilften

- Teilungserklarung Notar Uwe Héamel, Viernheim vom 16.04.2004, UR H
325/2004

- Anderung der Teilungserkldrung Notar Uwe Hémel, Viernheim vom 22.06.2004,
UR H 562/2004

- Lageplan, zeichnerischer Teil mit Anlagen
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 17.06.2022
- Plane aus dem Bauantrag vom 10.11.2003

- Wohnfiachenberechnung und Berechnung des umbauten Raums vom
10.11.2003

- Baubeschreibung aus dem Bauantrag
- Energieausweis vom 27.10.2022, Harsche Energieberatung Bad Breisig
- Fotodokumentation mit 13 Lichtbildern, einschlie3lich Deckblatt

- Ortsplan der Gemeinde Epfenbach

Die Verkehrswertschatzung wurde in 3 Ausfertigungen in Papierform erstellt. Eine
weitere Ausfertigung wurde per elektronischer Post im pdf-Format an das Amtsge-
richt Heidelberg (bermittelt.

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

Diverse Ansichten
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FuBweg von der Strase zum Haus Hauseingang




R Ausfertigung

UR-Nr: H 325 /2004

Verhandelt zu Viernheim
am 16. April 2004
Vor dem Notar
Uwe Hamel
mit dem Amtssitz in

68519 Viernheim, Bahnhofstralte 5

erschien:

von Person bekannt,
handelnd ini eigenen Namen sowie als Vertreter ohne Vertretungsmacht

mit dem Versprechen, Genehmigungserklérung nachzureichen, ohne je-
doch hierfiir zu haften, fir

und

] Der Notar fragte nach einer Vorbefassung im Sinne von § 3 Abs. 1
Nr. 7 BeurkG. Die Frage wurde von den Beteiligten verneint.

;:S.fe erkléren:

TEILUNGSERKLARUNG NACH § 3 WEG
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1.
VORBEMERKUNGEN

Im Grundbuch von Epfenbach
Blatt Nr. 1540
sind als Eigentlimer des Grundstiicks
Flurstlick Nr. 13390
- Landwirtschaftsfléche Friedrich-Blink-StraRe ¥

eingetragen:
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Die Grundstiickseigentiimer rdumen sich nunmehr unter gleichzeitiger Be-
schrankung ihres Miteigentums Sondereigentum in der Weise ein, dass
den einzelnen Miteigenttimern jeweils Sondereigentum an einer Wohnung
(Wohnungseigentum) oder an nicht zu Wohnzwecken bestimmten Raumen

(Teileigentum) zugewiesen wird, wie folgt:

1. Miteigentumsanteil von 297/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit der
Nummer 1 bezeichneten R&umen im Erdgeschoss und Obergeschoss
der Doppelhaushélfte Nr. 1 nebst Balkon im Obergeschoss und Keller

Nr. 1

- dem jeweiligen Eigentiimer dieses Wohnungseigentums steht das aus-
schlieBliche Nutzungsrecht an der im anliegenden Lageplan grin schraf-
fierten Grundstiicksflache nebst PKW-Stellplatz Nr. 1 zu -

- Miteigentumsanteil von 339/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit der
Nummer 2 bezeichneten Raumen im Erdgeschoss und Obergeschoss
der Doppelhaushalfte Nr. 2 und Keller Nr. 2

- dem jeweiligen Eigentlimer dieses Wohnungseigentums steht das aus-
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schlieBliche Nutzungsrecht an der im anliegenden Lageplan rot schraf-
fierten Grundstlicksflache und PKW-Stellplatz Nr. 2 zu -

. Miteigentumsanteil von 364/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit der
Nummer 3 bezeichneten R&umen im Erdgeschoss und Speicher des
Einfamilienhauses Nr. 3

-dem jeweiligen Eigentlimer dieses Wohnungseigentums steht das aus-
schlieBliche Nutzungsrecht an der im anliegenden lageplan blau schraf-
fierten Grundstiicksflache zu -

3.

BEGRIFFSBESTIMMUNGEN

Wohnungseigentum im Sinne dieser Teilungserkldrung ist das Son-
dereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentums-
anteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehért.

Teileigertum im Sinne dieser Teilungserklarung ist das Sondereigen-
tum an nicht Wohnzwecken dienenden Raumeinheiten eines Gebau-
des in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil, zu dem es gehért.

Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieser Teilungserkl&rung sind
das Grundstlick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Ge-
baudes, die nicht im Sondereigentum stehen.

Zum Sondereigentum gehdren:

a) der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum
stehenden Réume.

b) die nichttragenden Zwischenwénde

¢) der Wandputz und die Wandverkleidung s&mtlicher zum Sonder-
eigentum gehdrenden Réume, auch so weit die putztragenden
Wiénde nicht zum Sondereigentum gehéren.

d) die Tlren der im Sondereigentum stehenden Réume einschliel-
lich der Innenseiten der Abschluss- und Terrassentiiren.

e) samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Réume
befindlichen Einrichtungen und Ausstattungsgegensténde.

f)  die Versorgungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemein-
same Fallleitung.
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g) Die Vor- und Riicklaufleitungen und die Heizk&rper der Zentral-
heizung von der Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- bzw.
Fallleitung an.

h) Im Ubrigen geh6ren zum Sondereigentum die in Ziffer 2 dieser
Teilungserklarung bezeichneten Rdume, sowie die zu diesen
Raumen gehdrenden Bestandteile des Geb&udes die verandert,
beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beru-
hendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers tiber das
nach § 14 WEG zulassige MaR hinaus beeintréchtigt oder die &u-
Rere Gestalt des Geb&udes verandert wird.

4,
GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Das Verhaitnis der Wohnungseigentiimer untereinander (Gemeinschafts-
ordnung) bestimmt sich nach den Vorschriften der §§ 10-29 WEG, so weit
nicht im Folgenden etwas anderes bestimmt ist.

& |
5.
NUTZUNGSREGELUNGEN

.Der Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines
“Sondereigentums, so weit sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz
“oder dieser Erklarung ergeben. Er hat ferner das Recht der Mitbenutzung
ider zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdrenden Rdume, Anlagen und
Elnrichtungen und der gemeinschaftlichen Grundstiicksflachen.

Jer jeweilige Eigentiimer der Einheit Nr. 1 duldet die dauernde Einrichtung
Und Unterhaltung eines unterirdischen Gastanks sowie die Fihrung von
-8ltungen zum Heizraum in der ihm zur alleinigen Nutzung zugewiesenen
STundstlicksflache.
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6.
INSTANDHALTUNG

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum geh6renden An-
“lagen obliegt der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Das Gleiche gilt fir
die gemeinsam genutzten Grundsticksflachen. Im (ibrigen ist jeder Eigen-
timer flr die Instandhaltung seines Hauses/seiner Doppelhaushélfte sowie
der ihm zur Sondernutzung zugewiesenen Fléachen alleine verantwortlich,
auch wenn die instand zu haltenden Teile zum Gemeinschaftseigentum
zahlen.

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die seinem Sondereigentum
unterliegenden Teile des Gebaudes bzw. die ihm zur alleinigen Sondernut-
zung zugewiesenen Flachen so in Stand zuhalten, dass dadurch keinem
anderen Wohnungseigentimer (ber das unvermeidliche Maf} hinaus Nach-
teil erwachst. Die Kosten dieser notwendigen Mafinahmen zur Instandhal-
tung und Pflege sind von dem Sondereigentimer/Sondernutzungsberech-
tigten zu tragen.

Fir die laufende Instandhaltung der gemeinschaftlichen Anlagen und ge-
meinschaftlich zu genutzten Grundstiicksflachen ist auf Verlangen eines
.Eigentimers ein Instandhaltungsfonds einzurichten,

7.
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

t.  Soweit Bewirtschaftungskosten fiir gemeinsame Anlagen und gemein-
sam genutzte Grundstiicksflachen anfallen, werden diese von den
Wohnungseigentiimern gemeinsam getragen. Sie werden festgelegt
und jahrlich auf die Wohnungseigentlimer umgelegt. Die Wohnungsei-
gentimer haben pauschale Vorschisse fiir die Bewirtschaftungskos-
ten auf ein gemeinsames Hauskonto zu zahlen.

E- Die Bewirtschaftungskosten bestehen aus:
a) den Verwaltungskosten
b) den Betriebskosten

¢) den Kosten firr die Instandhaltung und Instandsetzung einschlieR-
lich eines Betrages fir die Bildung einer angemessenen Instand-
setzungsriicklage.

5%
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3. Der auf den Wohnungseigentiimer anfallende Anteil wird nach dem
Miteigentumsanteil ermittelt, der in Ziffer 2 der Teilungserklarung fest-

gelegt ist.

4. Ausgenommen hiervon sind die Heizungs-, Wasser- und Warmwas-
serkosten, die nach Heizkostenverordnung abzurechnen sind. Die
Quotenverteilung (Fest- und Verbrauchskosten) soll durch eine Eigen-
timerversammiung festgelegt werden.

5. Die Vorschusse sind monatlich im Voraus spétestens jedoch am
3. Werktag jedes Monats kostenfrei zu leisten.

6. Die Gemeinschaft ist berechtigt, die Héhe der Vorschiisse fiir Heizung
etc. zu erhdhen, wenn sich nach Ablauf des ersten Jahres ergibt, dass
die Vorschiisse wesentlich zu niedrig bemessen sind. Umgekehrt ist
sie verpflichtet, die Vorschiisse zu ermaRigen, wenn sie erheblich zu
hoch bemessen sind. Auch in der Folgezeit ist eine Anpassung der
Vorschiisse an die tatséchlich entstandenen Betriebskosten jederzeit
mdglich.

7. Uber den Instandhaltungsfonds und die Vorschiisse, fiir die ein be-
sonderes gemeinsames Hauskonto zu flihren ist, ist den Wohnungsei-
gentimern jahrlich Rechnung zu legen.

8.
WOHNUNGSEIGENTUMERVERSAMMLUNG

Angelegenheiten, Uber die nach dem WEG oder nach dem Inhalt dieser
Teilungserklarung die Wohnungseigentiimer durch Beschluss entscheiden
kdnnen, werden durch Beschlussfassung in einer Versammlung der Woh-
nungseigenttiimer geordnet.

Es ist wenigstens einmal jahrlich eine Wohnungseigentiimerversammiung
einzuberufen. Darliber hinaus muss die Versammiung einberufen werden,
wenn mindestens % der Wohnungseigentlimer die Einberufung verlangt.

~ Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn mehr als die Hélfte der Mitei-
gentumsanteile vertreten sind.

Das Stimmrecht richtet sich nach der Anzahl der Einheiten. Auf jede Einheit
entfallt eine Stimme.
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9.
VOLLMACHT

Die Beteiligten erteilen i -

) und , alle Notariatsangestellte in der
Kanzlei des amtierenden Notars, jeder von ihnen einzeln, Vollmacht unter
Befreiung von den Beschrénkungen des § 181 BGB, diese Teilungserkla-
rung zu é@ndern und zu ergénzen sowie alle zu ihrer Durchfiihrung etwa
noch erforderlich werdenden Erklérungen fiir sie abzugeben. Die Vollmacht
ermachtigt insbesondere zur Stellung aller denkbaren Grundbuchantrage
und Grundbuchbewilligungen, die zur Beseitigung von Beanstandungen
.des Grundbuchamts erforderlich sind.

10.

EINTRAGUNGSBEWILLIGUNG, ANTRAG UND AUFLASSUNG

Die Grundstiickseigentiimer bewilligen und beantragen, dass im Grund-
buch von Epfenbach

Blatt Nr. 1540
beziiglich des Grundstlicks
Flurstiick Nr. 13390
eingetragen wird:

a) die Teilung des Grundstiicks in 3 Wohnungseigentumseinheiten geman
Ziffer 2 der Teilungserkldrung sowie die Eintragung der Sondernut-
zungsrechte.

b) die Bestimmungen geméR Ziffern 2-8 der Teilungserklarung als Inhalt
des Sondereigentums.

Nach Bildung der Wohnungseiaentumseinheiten soll die Einheit Nr. 1 in
das hélftige Miteigentum der

Die Erschienenen sind sich dartiber einig, dass das Eigentum an dem neu
aufgeteilten Grundbesitz auf die Beteiligten (ibergehen soll. Die Eintragung
des Eigentumswechsels in das Grundbuch wird bewilligt und beantragt.
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Das Eigentum ist beztiglich der Einheit Nr. 1 einzutragen auf
und beziiglich der

Einheiten Nr. 2 und 3 aufi

1.
SCHLUSS

Als Anlage wird die Abgeschlossenheitsbescheinigung der Baubehdrde mit
den genehmigten Aufteilungsplénen beigefiigt. Sie ist Bestandteil dieser
Urkunde.

Die Kosten dieser Urkunde, ihres grundbuchamtlichen Vollzuges und der
erforderlichen Genehmigungen tragen die Eigentiimer im Verhéltnis ihrer
Miteigentumsanteile.

Der Verkehrswert des Gesamtobjekts betragt € 242 900 - ¢ e b o 23 o oo

Der Geschaftswert fiir diese Urkunde wird dementsprechend mit
€ 106.250, beziffert.

Von dieser Urkunde sollen erhalten:

l. Ausfertigung das Grundbuchamt Neckarbischofsheim
1 Abschrift das Finanzamt Sinsheim

3 begl. Abschriften

1 begl. Abschrift

1begl. Abschrift

Vorstehendes Protokoll wurde von dem Notar einschlieBlich Anlagen
vorgelesen, Pléne zur Durchsicht vorgelegt und von den Beteiligten
genehmigt und sodann eigenhéndig wie folgt unterschrieben:

Notar
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oais; Rhein—Neckar Gemeinde: Epfenbach Gemarkung:  Epfenbach

LAGEPLAN
ZEICHNERISCHER TEIL ZUM BAUANTRAG

MaBstab: unmaBstdblich

Flurst. Nr.: 13390

SONDERNUTEZUAG

15052 =

LN
(X
® o
O
Grenzen und Flurstiicksnummern Hohen im-nesen/olten/Grtlichen System
laut Liegenschaftskataster (geplante Héhen in Klammern)
Vorgesehene Grenzen unterirdische Leitungen sind nicht dargestellt
E1 - Abstandsfliiche It. § 5 LBO Der Logepion wurde auf der Grundlage des Liegenschaftskatasters gefertit
b,e”eChﬂet nach d.Pldnen d. Architekten
Siehe Anlage S
L. Waldemaor Rudi -===
30.01 3 200 4 Biiro fir Vermessungstechnk M::

Otto~Stumpl-Weg & = 65181 Leimen
Telefon: 06224 /81576 » Telefar 06224/526391
eMai: ingrudi@-onine.de



1. Ausfertiguns

UR-Nr: H 562 /2004

Verhandelt zu Viernheim
am 22. Juni 2004
Vor dem Notar
Uwe Hamel
mit dem Amtssitz in

68519 Viernheim, Bahnhofstralle 5

erschienen:

1. , Notariatsangestellte,
Bahnhofstr. 5, 68519 Viernheim,
von Person bekannt,

handelnd auf Grund ihr erteilter Vollmacht in der Urkunde des
amtierenden Notars vom 16.04.2004, UR Nr. H 325/2004, fir

von Person bekannt,

von Person bekannt.

Der Notar fragte nach einer Vorbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 7
BeurkG. Die Frage wurde von den Beteiligten verneint.

Sie erklaren:

e
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ANDERUNG EINER TEILUNGSERKLARUNG

Wir nehmen Bezug auf die Urkunde des amtierenden Notars vom 16.04.
2004, UR Nr. H 325/2004. Mit dieser Urkunde haben

Brundbuch von Epfenbach Blatt 1540 eingetrage-
nen Grundbesitz gemaR § 3 WEG aufgeteilt. Der Urkunde war ein Plan
beigefiigt, aus dem sich die zur Sondemutzung zugewiesenen Flachen
ergeben. Dieser Plan war nicht ganz korrekt.

Die genehmigen zunachst alle Erkia-
rungen und gestellten Antrége, die {ir sie in der Urkun-
de des amtierenden Notars vom 16.04.2004. UR Nr. H 325/2004, abgege-
ben hat. Die Urkunde ist ihnen bekannt ist von den Beschran-

kungen des § 181 BGB befreit.

Die Beteiligten erkldren alsdann, dass sich die zur Sondernutzung zuge-
wiesenen Flachen nunmehr aus dem Plan ergeben, der dieser Urkunde als
Anlage beigefiigt ist. Der der Urkunde vom 16.04.2004 beigefiigte Plan
verliert seine Gliltigkeit.

Es verbleibt im {ibrigen beim Inhalt der Urkunde vom 16.04.2004 samt den
dort gestellten Antrégen, wobei die Eintragung der Sondernutzungsrechte
auf der Grundlage des dieser Urkunde beigefiigten Planes erfolgen soll.

Vorstehendes Protokoll wurde vom Notar vorgelesen, Plan zur Durchsicht
vorgelegt, von den Beteiligten genehmigt und sodann eigenhandig wie folgt
unterschrieben:

-

Notar

5t



{ Rhein—Neckar Gemeinde: Epfenbach Gemarkung: Epfenbach j‘j

LAGEPLAN

ZEICHNERISCHER TEIL ZUM BAUANTRAG
MaBstab: unmaBstdblich
Flurst. Nr.: 13390

SoAN DER A/ UTEZUAG

Grenzen und Flurstiicksnummern Hohen im -meuen/alten/Ortlichen System
laut Liegenschaftskataster (geplante Hdhen in Klammem)

1 B Vorgesehene Grenzen unterirdische Leltungen sind nicht dargestellt

h""‘““"—**-q Abstandsfliche It. § 5 LBO Der Lageslan wurde auf der Grundoge des Liegenschaftskatosters gefertigt

_.;;i_;x;::::;:;,_ berechnet nach d.Plinen d. Architekten
B EAHEEE [ Anlage . i
3 Waldemar- Rudi " -=-$
g ~t
eﬂ. den 30_01.2004 Blra flr Vermessungstechn " -
Otto-Stumpl—Weg 6 » 63181 Leimen
Telofon; 08224,/81576 » Telefox: 06224/928381

= Sachverstein
: dige
eMal: ing.rudi@t—online.de



Diese Ausfertigung stimmt mit der Urschrift
uberein. Sie wird dem

Grundbuchamt Neckarbischofsheim

erteilt.

Viernheim, den 28.06.2004

Notar/in




Flichen und Rauminhalte
- Bauvorhaben : Neubau von zwei Doppelhaushiilften und eines Einfamilienhauses
Bauherren :  Flurst.Nr. 13390 Epfenbach,

Vorbemerkung
Nachfolgende Flachen und Rauminhalte wurden

entsprechend der Baueingabezeichnungen vom 10.11.2003
durch CAD-System ermittelt.

A: Einfamilienhaus

1. Wohnflachen

1.1 Erdgeschoss

Wohnen 29.78 m?
Eltern 17,26 m*
Kind I 12,48 m?
Kind II 12,49 m?
Essen 21,86 m?2
Kliche 9,44 m?
wC 2,04 m2
Diele 11,44 m*?
Flur 4,47 m?2
Summe 128,99 m=

128,99 m?Wohnflidche

aufgestellt, 10.11.2003



Flichen und Rauminhalte
Bauvorhaben : Neubau von zwei Doppelhaushilfien und eines Einfamilienhauses
Bauherren:  Flurst.Nr. 13390 Epfenbach

2. Berechnug des umbauten Raumes

(14,88*8,28) + (7,08%4,8B0)*2,923
+3,978%3,978*2,41/2%6
+6,60*%3,978%2,41/2
+4,80*%3,978*2,41/2
+3,978*0,822*2,41/2
+3,978%2,623*2,41/2 =645,05 m?

aufgestellt, 10.11.2003



Ausfertigung
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© WEKA MEDIA GmbH & Co KG, Posifach 12 D9, 88426 Kissing — Nachd

Blatt 1 von 3 — Antrag auf B

g) - (06/96) - 51808-8

g (Baden-

Baubeschreibung

Eutreﬂendes bitte ankreuzen oder ausflllen

1. Bauherr

Name, Vorname bzw. Firma'), Anschrift, Telefon?)
Flurst.Nr. 13390 Epfenbach

2. Baugrundstiick

Gemeinde, Gemarkung, Flur, Flurstuck, Stralie, Haus-Nr.
Epfenbach, Epfenbach, Flurst. Nr.: 13390, Friedrich-Blink-Str. 2

3. Bauvorhaben
’:] Errichtung D Anderung D Nutzungsanderung [:I

Genaue Bezeichnung des Vorhabens
Neubau von zwei Doppelhaushélften und eines Einfamilienhauses

Bauwert nach DIN 2786 Teil 2, Abschnitte 3.1 und 3.2 1

323.600 £UR|

- Ausgabe April 1981 -

davon Rohbaukosten [

Fertighaus EUR|

Brutto-Rauminhalt 1618 m |

nach DIN 277 Teil 1 Kosten fur 1 m*

2oueuaj

4. Angaben zur Nutzung

Art der Nutzung (z.8. Wohnungen, Blrordume} D

notwendige Garagen®

vorhanden geplant

vorhanden

geplant

1. Wohnungen 5

* Hinweis:

Nach § 37 Abs, 1 Satz 2 LBO ist bei anderen Nutzungen als Wohnnutzungen die Zahl der notwendigen Stellpldtze unter
Beriicksichtigung des OPNV zu ermitteln. Die Stellplatzzahlen und deren Minderung je nach Standortqualitét der baulichen

Anlage ergeben sich aus der Verwaltungsvorschrift Stellplatze vorn 16.04.1996 (GABI. S. 289.)

Nebenanlagen:

") bille Ansprechpariner anfihren  *) Angabe freiwillig
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berg) — (06/96) - 51806-B

{Baden-Wi

Blatt 2 von 3 — Antrag aut B

AufBenanlagen:

Einfriedigungen (Hahe, Material)

Kinderspielplatz bei Wohngeb. (§ 8 LBO, § 1 LEOAVO)

Sonstige

Grole:

m?

5. Grundstiicksbeschaffenheit

Bindig

Baugrund (Angaben nach DIN 1054)

Beschaffenheit und Tragfahigkeit
200KN/m?

6. Konstruktion des Gebaudes

Grundungsart

tragende Bodenplatte

Art u. Material der Konstruktion

Brandschutzqualitat nach LBOAVO

(§§ 3, Su. 8 LBOAVO)

s. Anlage

Bauteil Dammstoffe, Verkleidungen Feuerwiderstand Baustoff-
(soweit gefordert) elgenschaft
) Holztafelbauweise, Massa-Fertighaus F 90 bzw. F 60 B
Tragkonstruktion

Aulenwande
(§ 6 LBOAVO)

Holztafelbauweise s. Anlage

F 90 bzw. F 60 B

Innenwande
(§ 7 LECAVQ)

- Wohnungs-
trennwande

-~ Treppenraum-
wande

- Wande notwendiger
Flure

Holztafelbauweise s. Anlage

F 30 bzw. F 60 B

Dach
(§ 8 LBOAVO)

Holztragkonstruktion,
Mineralfaserddmmung,
Ziegeldeckung

F 30 B

notwendige Treppen
(§ 10 LBOAVO)

Entsprechen Feuerwiderstand und / oder Baustoffeigenschaft von Bauteilen nicht mindestens den Anforderungen der
LBOAVO, sind auf einem Zusatzblatt qualifizierte Ausgleichsmalnahmen nachzuweisen, die eine Abweichung nach

§ 56 Abs 1 LBO rechtfertigen
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Blatt 3 von 3 - Antrag auf B:

g) — (06/96) - S1806-8

adan- Wi

gung/Bau

7. Feuerungsanlagen — Heizung und Warmwasserbereitung -
(Zusatziiche Angaben mit Vordruck "Technische Angaben Uber Feuerungsaniagen® sind erforderlich)

D Schornsteingebundene Feuerstatten

Gaszentralheizung

stk s o Nennwarmeleistung D grofer als 50 kW @ kleiner als 50 kW

Brennstoff l| Offener Kamin i [ nein

Erdgas

‘:] Sonstige Feuerungsanlage

genaue Bezeichnung mit Angabe der Energieart

8. Lagerbehdlter fiir Brennstoffe

Lagerbehalter fir D Heizal E Flussiggas 7
- Fassungsvermdgen insgesamt W 'ffﬂ N d *‘/\"y

Lagerort D unterirdisch E oberirdisch [:] im Freien [:’ im Gebdude
Schutzvorkehrungen

D Auffangwanne/Auffangraum mit ' m*| Fassungsvermdgen [:l goppehvandl Hiter Iger
9, Haustechnische Anlagen z.B. Luftungsanlagen werden

[:l eingebaut g nicht eingebaut

Art der Anlage (Erlduterungen auf besonderem Biatt)

10. Léschwasser — Rickhalteanlagen

(Soweit nach der "Richtlinie zur Bemessung van Léschwasser — RUckhalteanlagen beim Lagern wassergefahrdender Stoffe”
vom 10.02.1993 (GABI, S. 207) erforderlich.)

Zusatzliche Angaben auf einem besonderen Blatt zu folgenden Punkten:

— Grdle und Flache des Lagerabschnitts und Lagermenge,

- Art der Feuerwehr (Berufs-, Werks- oder Frelwillige Feuerwehr),

- Art der Feuerldschanlage

— Art der Branderkennung und Brandmeldung

— MaR und Bemessung der Abstdnde,

— Anordnung, Berechnung und Ausbildung der Loschwasser - Ruckhaiteanlagen.

11. Gewerbliche Anlagen, die keiner immissionsschutzrechtlichen Genehmigung bediirfen

Zusétzliche Angaben mit Vordruck "Angaben zu gewerblichen Anlagen” sind erforderlich.

Datum, Unterschrift

|
Planverfasser: | 10.11.2003

1




ENERGIEAUSWEIS w womgessuc

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegssetz (GEG) vom. A 08.08.2020

] i

Registriernummer 2 BW-2022-004288318
Gliltig bis: 26.10.2032

) Gebaude

Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus

. Adresse Friedrich-Blink-StralRe 2, 74925 Epfenbach
| Gebéudeteil * Gesamt
Baujahr Gebaude ? 2004
Baujahr Warmeerzeuger * 2019, 2015
Anzahl Wohnungen 1
Gebadudenutzflache (An) 152,04 m* | % nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietréger fir Heizung * Flussiggas, Stiickholz

I Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser® | Fllissiggas

I Erneuerbare Energien Art: Keine Verwendung: Keine

Art der Liftung * x Fensterliiftung ' Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

-1 Schachtltftung Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung
Art der Kuhlung * - Passive Kilhlung ' Kihlung aus Strom
Gelieferte Kalte * Kiihlung aus Warme
Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

- Anlass der Ausstellung 1 Neubau ' Modernisierung 1 Sonstiges (freiwillig)
des Energieausweises x Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung)
) " g Y % R M T { L

T N o T R R

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch  die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Ausweriung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflache dient
die energetische Gebaudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschiagige WVergleiche erméglichen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).
O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse
sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
x DerEnergieausweis wurde aufder Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch x Eigentlimer 1 Aussteller

- Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

%

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschlieBlich der Information:  Die A'n'gaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebsude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen Uberschlagigen Vergleich von
Gebauden zu ermaglichen.

Aussteller Harsche-Energieberatung / ?Ze
Inh. Roland Harsche n;‘ff:’“me
(Energieberater) 27 10 2022 Energieberater
Gartenstralte 25, 53498 Bad Breisig Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalis des angewendeten Anderungsgesetzes
2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liiftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



ENERGIEAUSWEIS o wemgessuc

gemal den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegeset (GEG)vom ' 02.08.2020

. i Registriernummer 2 8W-2022-004288318
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes ? @

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

Energiebedarf ' e it i

Treibhausgasemissionen kg CO2 -Aquivalent /(m?a)

Fiir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Priméarenergiebedarf
Ist-Wert kwhf{mza) Anforderungswen kij.’(mza} [ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebaudehille Ht' 1 Verfahren nach DIN V 18599
Ist-Wert WI/(m*K) Anforderungswert WHmK) -~ Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) | eingenalten . Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien 3

~ Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kéltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz
2 Nummer 3 GEG Anteil der .
Art: Deckungsanteil: Pflichterfiillung:

I
o

200 225 >250

%
%
%

MaRnahmen zur Einsparung ®

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaRnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34
Absatz 2 GEG erfiillt.

N

zum Berechnungsverfahren

| | Erlauterungen

" % Das GEG -jasst fur die Berechnung des  Energiebedarfs
5 unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
& 3 Ergebnissen  fihren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
" Randbedingungen  erlauben  die  angegebenen Werte keine
: Riickschlisss auf den tatsachlichen Energieverbrauch. Die
ausgewiesenan Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (AN), die im Allgemeinen

" a grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

2 nur bei Neubau sowie Modemisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG

0 Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalten.

0 MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemal §
34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG
werden um % unterschritten.

Anteil der Pflichterfiillung: %

1 siehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
3 nur bei Neubau 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



fir Wohngebaude
B8 08 200

ENERGIEAUSWE?

gemdn den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesz=iz (GF5) vom
5 5 Registriernummer 2 BW-2022-004288318
ErfaSSter Energleverbrauch des Gebaudes (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...") @

Energieverbrauch

Treibhausgasemissionen 2,57 kg CO2 -Aquivalent (m?a)

""", Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
t h/(m?*a)
e | o |
100

B,

- ki ol

10,95 kWh/(m*a) _
* Primarenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen] '

T T DT T AP = e S

- Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- . - Anteil . z 2
Energietrager 2 energie- Energ;E;::]arauch Warmwasser An!e{:‘&?]zu"g g:;;ar
von bis faktor [kWh]

01.052018 | 30.04.2021 Flussiggas 110 366100 658,98 3002,02

01.05.2018 30.04.2021 Stiickholz : 3 - 1530,00 0,00 - 1530,00

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Geb&dude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

Erldauterungen zum Veah _

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen grofier ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebgudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab. i

1 siehe Funote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kﬁmpaugﬁl_;ale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS wvemgesse

0£.08.2020

gemall den §§ 79 ff. des Gebadudeenergieges=tz | GEG) vom :

Reg istriErnummer 2 BW-2022-004288318
Empfehh'lngen des AUSSt_ellers {oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...") @

' Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung den-Energieefﬁzienz sind E  mdoglich O nicht moglich

Empfohlene Modernisierungsmafinahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
: : in als geschatzte geschatzte
Nr Bau- oder Malnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
< Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer mal- tionszeit eingesparte
- Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie
1 Solarthermie Solare Unterstlitzung fur Warmwasser und E ®
Heizung
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O O
O | weitere Eintrdge in Anlage

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

| Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind Immoticket24.de GmbH - Krufter Stral3e 5, 56753 Welling
erhaltlich bei/unter: Telefon: 0 26 54 -8 80 11 99

U R R Sl T G YT =

Ergdanzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



Erlauterungen

Angabe Geb&udeteil - Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Antaii zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemadl § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebdudeteil =zu beschranken, der getrennt als
Wohngebdude zu behandein ist (siehe im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebdudeteil” deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darliber informiert, wofir und in welcher Art
erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalf

Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien) Jazu.

| weitere Angaben.
Energiebedarf - Seite 2 : B Sl T
Der  Energiebedarf wird hier durch den  Jshres-
" Primarenergiebedarf und den Endenergiebedaif - dargestelit.

Diese Angaben werden rechnerisch efmittelt. Die ang&gabenen ™=

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 lasst sich die energetische Qualitat des Gebaudes
unabhangig vom Nutzerverhalten und wvon der Wetterlage
beurteilen.  Insbesondere  wegen der standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primdrenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
| Gebdudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von Primarenergiefaktoren ~ auch die so  genannte
Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)
der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizdl 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.

Energetische Qualitat der Gebdudehiille - Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmelberiragende
Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarmeverjust. Er
. beschreibt die durchschnittiche energetische Qualitat ailer
warmelbertragenden Umfassungsflachen (Aulenwande,
Decken, Fenster efc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuBerdem
stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln
berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fur Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fiir
die Energieeffizienz eines Gebadudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Beriicksichtigung der Energieverluste zugeflhrt werden  muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Luftung sichergestellt werden kdénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz,

1 siehe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

R TP, . PR S

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach  dem

GEG

mussen  Neubauten in  bestimmtem

Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und

Kaltebedarfs nutzen.

In dem Feld ,Angaben zur Nutzung

erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
prozentuale Deckungsanteil am Warme- und
Kalteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,Malnahmen zur Einsparung” wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz

Energien, der

- gemaht.§ 45 GEG erfullt werden.

g,g[g‘everbrauch - Seite 3
Der: Eﬂd&nerg:ewrbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis
ader Abrechriungen
“nach der Heizkostenverordnung  oder auf Grund  anderer
.geeigneter Varbrauchsdalen  ermittelt.  Dabei werden die

von Heiz- und Warmwasserkosten

.. Energieverbrauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der
einzelnen  ~Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste

Energieverbrauch fir die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen
deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise
ein hoher Verbrauch in einem einzeinen harten Winter nicht zu

einer ~ schlechteren

Beurteilung des Gebaudes. Der

Endenergieverbrauch -gibt Hinweise auf die energetische Qualitat
des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert

signalisiert einen

geringen \erbrauch. Ein Rickschluss auf

den kinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im

Gebaude, wvon

der

jeweiligen Nutzung und dem individuellen

Verhalten der Bewohner abhangen.

Im  Fall langerer
Zuschlag rechperisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung

ginbezogen. Im
~.in

dezentralen,

Warmwasmranlagen
Pauschale berlcksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und
genannten Pauschalen in die Erfassung

inwieweit  die

eingegangen sind,

zu _ ‘entnehmen,

Leerstande wird hierfir ein pauschaler

Interesse.  der Vergleichbarkeit wird bei

.. der Regel elektrisch betriebenen
der typische Verbrauch (Uber eine

ist der Tabelle  Verbrauchserfassung”

Primarenergieverbr'audh - Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primarenergiebedarf wird er mithilfe von Primarenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager

beriicksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3
Die mit dem Priméarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch

verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als
aquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben flir Inmobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in §87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir
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 fir grobe Vergleiche der
Werte dieses Gebadudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die
Werte fur die einzelnen Vergleichskategorien liegen.
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Bauverhaben

Neubou von zwel Doppslhaushdlften
und alnes Einfamillenhauses

In Epfenbach,
Friedrich-Blink-Strafe

Flurst, Nr.; 13390

Bauherr

Flurstucknummer 13390 Epfenbach

Architekt

~" Boutell i
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Bauveorhaben

Neubau von zwel Doppelhaushélf+en
und elres Elnfamillenhcuses

In Epfenbach,
Friedrich-Blink-Strope

Flurst. Nr.: 13330

o Ashmigt:
\_..‘ v

Tl 1 Doz

Flurstucknummer 13330 Epfenbach

Architekt

Bautell

Grundrisse 0G
M 1:100

10.11.2003



Kreis: Rhein—Neckar Gemeinde: Epfenbach Gemarkung: Epfenbach

LAGEPLAN

ZEICHNERISCHER TEIL ZUM BAUANTRAG
MaBstab: 1 : 500
Flurst. Nr.: 13390
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ANLAGE ZUM ZEICHNERISCHEN TEIL DES LAGEPLANES

MaBstab unmaBstdblich
Gemeinde Epfenbach
Gemarkung Epfenbach
Flurst. Nr. 13390

Bauherr

Berechnung und Darstellung der Abstandsfldchen nach § 5 LBO
Nr.  Bezugslinie unten Bezugslinie oben +1/4 Dach  Wandhdhe Faktor  Abstandstiefe

01 ca. 3.00 0.4 2.50
02 ca.. 3.50 0.4 2.50
03 ca. 3.50 0.4 2.50

04
05
06
07
08
09
10

Leimen, den 14/11.2000 ! ) ot
. LBOVVO B-w Waidemar Rudi _ 8 i
Der Sachvelsty Otto-Stumpt-Weg 5 Biiro fiir Vermessungstechnik - m
& L
;gfﬁ’sgfzg;:ﬁ:'n Otto-Stumpi-Weg 6 » 69181 Leimen
' % Telefon: 06224/81576 » Telefor: 06224/926391

Fax 06224/626391

eMoil: ing.rudi@t-online.de



Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Landratsamt Rhe-i'n-Neckar-Kreis Llegenschaftskataster
Vermessungsbhehdrde
M Liegenschaftskarte 1 : 500

uthstraBe 4
74889 Sinsheim Erstellt am 17.06.2022
Flurstdck: 13380 Gemeinde Epfenbach
Fiur; -f- Krels
Gemarkung: Epfenbach

Regierungsbezirk:  Karlsruhe

Rhein-Neckar-Kreis

5465166.45
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