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. Wertermiftlungsgrundlagen

. Verwendete Unterlagen:

Grundbuch von Heidelberg, Grundbuchauszug Blatt 21364 vom 08.09.2025

Teilungserklarung vom 29.12.1989, Justizrat Dr. Horer in Heidelberg als Notar,
Notariat 4, 4 UR 2285/1989

Anderung der Teilungserklarung vom 06.09.2018, Notar Christian WeiRer in
Heidelberg, UR W 1083/2019

Bauakten der Stadt Heidelberg

Bebauungsplan ,Nérdliches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Strae und
Bergstrafle Neuenheim vom 14.01.2015

Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Heidelberg vom 01. Dezember
1989

Betriebskostenabrechnung Wohnung 4 far 2023
Betriebskostenabrechnung Wohnung 4 fiar 2024
Wirtschaftsplan 2025 Wohnung 4

Gesamtaufstellung der offenen Forderungen der Gemeinschaft gegen die Ei-
gentimer

Mietspiegel Stadt Heidelberg 2025

Grundsticksmarktberichte der Stadt Heidelberg 2024 und 2025
Energieausweis vom 16.05.2018, Fa. Minol Messtechnik GmbH
Bodenrichtwertkarten aus BORIS-BW

Geoportal Baden-Wurttemberg

mundliche Informationen der Hausverwaltung sowie des Prozessbevollmachtig-
ten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im Ortstermin

einschlagige Internetportale zu Vermietungen und Verkaufen, Nachfrage bei
einem ortsansassigen Makler

Internetseite der Stadt Heidelberg
Erhebungen im Ortstermin

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

ImmoWertV
Verordnung (iber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14, Juli 2021, giiltig ab 01.01.2022

- ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV vom 20. September 2023

- BauGB,
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017, das zuletzt durch Art. 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 gedndert worden ist.

BBodSchG

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz) vom 17.03.1998, das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 geén-
dert worden ist.

- WEG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021, geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.10.2024

- BGB
Birgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002,
zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Februar 2026

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919, zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom
01.10.2013

WoFiv
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003

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

- BelWertV
Verordnung uber die Ermittiung der Beleihungswerte von Grundstucken vom 12.05.20086, zuletzt geandert
durch Artikel 5 der Verordnung vom 14.10.2022, Beleihungswertermittlungsverordnung

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden vom 08. August 2020, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 09. Januar 2026

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

LBO
Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. Marz 2025

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 geandert worden ist.

TrinkwV
Verordnung uber die Qualitat von Wasser fur den menschiichen Gebrauch, Trinkwasserverordnung vom 20.
Juni 2023

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

BewG
Bewertungsgesetz vom 16.10.1934 in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Februar 1991, zuletzt ge-
andert durch Art. 6 des Gesetzes vom 02. Dezember 2024
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1.3. Literatur (auszugsweise):

- Kleiber, Simon
Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Handbuch und Kommentar
zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der Im-
moWertV
10. Auflage 2023

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

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

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

Ross-Brachmann

Emittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen von Peter Holzner und
Ulrich Renner

29. Auflage 2005

Ross-Brachmann

Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Ulrich Renner und
Michael Sohni

30. Auflage 2012

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

Baukosten 2020/2021
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
24. Auflage

Wertermittlerportal
Reguvis Verlag, bestehend u.a. aus
Kleiber digital, Zeitschrift: Der Wertermittler. einschlagige Fachiiteratur und Rechtsprechung

Tillmann/Seitz

Wertermittiung von Erbbaurechten und Erbbaugrundsticken
Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Seitz

1. Auflage 2020

Fischer/Biederbeck

Roland Fischer, Matthias Biederbeck
Bewertung im iandlichen Raum

1. Auflage Marz 2019

- Tillmann/Kleiber/Seitz
Tabellenhandbuch zur Emittlung 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
Kurfurstenanlage 15
69115 Heidelberg

Beschiuss vom 07.11.2025

Az.: 1 K77/25

2.2. Versteigerungsobijekt:

Grundbuch von Heidelberg Blatt 21364

264,200/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 4, dem Absteliraum Nr. sowie den zwei PKW-Stellplatzen Nr. G 4
an Grundstick

Gemarkung Heidelberg, Flurstiick 6349/1, Gebaude- und Freifliche
Philosophenweg 14, 1.654 m?

2.3. Ortstermin:

Nach Eingang des Beschlusses wurde der Prozessbevolimachtigte der Wohnungs-
eigentumergemeinschaft kontaktiert. Es wurde mitgeteilt, dass die Wohnung bereits
seit Uber 1 Jahr leer steht und keine Kontaktperson erreichbar ist. Die Vereinba-
rung eines Besichtigungstermins mit einem eventuellen Mieter oder den Eigentu-
mern war daher nicht méglich.

Uber die Hausverwaltung wurde der Zugang zum Objekt erméglicht. Es wurde nach
Bestehen einer Zugangsmaoglichkeit kurzfristig ein Besichtigungstermin vereinbart.

An der Besichtigung haben teilgenommen:

- Rechtsanwalt als Bevollmé&chtigter der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer

- als Verwalter der Liegenschaft

- die Unterzeichnerin
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2.4. Stichtage:

2.4.1. Wertermittlungsstichtag 19. Februar 2026

2.4.2. Qualitatsstichtag 19. Februar 2026

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuchstand:

Amtsgericht Mannheim
Grundbuch von Heidelberg Blatt 21364

Bestandsverzeichnis

laufende Nr. 1

293,507157/1000 264,200/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Flurstick 6349/1 Gebdude- und Freiflache 16 a 54 m?
Philosophenweg 14

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeich-
neten Wohneinheit, dem Abstellraum Nr. 4 sowie an den zwei mit G 4 bezeichne-
ten PKW-Stellpiatzen.

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Nr. 21261
bis 21365).

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

Die VerauBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters, ersatzweise der der Ei-

gentumerversammliung.

Dies gilt nicht bei Verdulerung

a) an den Ehegatten, Verwandten in gerader Linie oder Verwandte zweiten Gra-
des in der Seitenlinie,

b) durch den Insolvenzverwalter oder im Wege der Zwangsvollstreckung

¢) an einen dinglich gesicherten Glaubiger

d) durch einen dinglich gesicherten Glaubiger, der das Wohnungseigentum erwor-
ben hat, sofern die Veraulerung innerhalb eines Jahres nach dem Erwerb (Be-
urkundung oder Zuschiag) erfoigt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums und der Einrdumung von
Sondernutzungsrechen wird auf die Bewilligung vom 29.12.1989 Bezug genom-
men
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Aus Grundbuch Nr. 14716 hierher Ubertragen.
Eingetragen (AS 843 in Nr. 14716) am 26.03.1990.

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand eingetragen am
27.01.2005.

zur laufenden Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Der Inhalt der Teilungserklarung wurde gedndert.

1. Neue Sondernutzungsrechte wurden begrindet:

Der Wohnung Nr. 1 wurde das Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 1 bezeichne-
ten Abstell- und Lagerraum zugeordnet.

Der Wohnung Nr. 2 wurde das Sondernutzungsrecht an dem mit Nr. 2 bezeichne-
ten Abstell- und Lagerraum zugeordnet.

Der Wohnung Nr. 5 wurde das Sondernutzungsrecht an samtlichen Raumen des
Dachgeschosses zugeordnet.

2. Die Miteigentumsanteile wurden geandert.
Bezug: Bewilligung vom 06.09.2018 (Notar Christian Weier in Heidelberg, UR

1083/2018).
Eingetragen (MAN058/643/2019) am 17.10.2019.

Abteilung Il

laufende Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg -Vollstreckungsgericht- vom
01.09.2025 (1 K 77/25).

Eingetragen (MAN021/310/2025).

3.2. Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sind, sind
in der Verkehrwertschatzung nicht bertcksichtigt.
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3.3. Sonstiges:

Die Wertermittlung wurde auf der Basis des besichtigten Objekts sowie den zur
Verfugung stehenden Unterlagen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung
sowie die Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit der Genehmigung wurden nicht
geprift. Die nachfolgende Wertermittlung unterstellt die formelle und materielle Le-
galitat des Bewertungsobjekts und seiner Nutzung.

Soweit dieser Bewertung keine schriftlichen Ausklnfte der Behorden beigefugt
sind, wurden diese jeweils mindlich eingeholt.

4. Grundstiicksbeschreibung

Das im Wesentlichen rechteckig geschnittene Grundstick befindet sich in der Stadt
Heidelberg, Ortsteil Neuenheim in Hanglage. Das Grundstuck fallt von Norden
nach Slden steil ab. Der Hohenunterschied tber die durchschnittliche Tiefe des
Grundsticks von ca. 45 m betragt it. Bauakten ca. 100 m.

In der Umgebung nahezu ausschliefllich Wohnbebauung. Rechts und links des
Grundstucks befindet sich je ein Institut der Universitat Heidelberg

Der Philosophenweg ist eine schmale, enge und steile Stralle und ist als Sackgas-
se ausgestaltet. Die Nutzung ist grundsatzlich nur fur Anlieger zulassig. Ca. 200 m
vom 9stlich des Grundstuicks darf der Philosophenweg nur noch durch die Nutzer
der Garten entlang des Philosophenweg befahren werden.

Zum Zeitpunkt der Errichtung des Bauvorhabens war das Grundsttck nicht in einen
qualifizierten Bebauungsplan einbezogen. Die Bebauung richtet sich nach § 34
BauGB, Einfugen in die ndhere Umgebung nach Art und MaB der baulichen Nut-
zung.

Zwischenzeitlich wurde fur den Bereich ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellit,
der seit dem 14.01.2015 rechtskraftig ist. Es handelt sich um den Bebauungsplan
,Nordiiches Neckarufer zwischen Karl-Theodor-Brlicke und Bergstralle Neuen-
heim“. Fur das Wertermittlungsobjekt wurden dabei folgende Festsetzungen getrof-
fen, die sich im Wesentlichen der Baugenehmigung entsprechen:

Gebaudegrundflache 375 m?

0 offene Bauweise

TH Traufhéhe 150 m . NN
FH Firsthohe 156 m . NN

Festgesetzt wurden im Bebauungsplan zudem Baugrenzen. Fiur das Grundstick
wurden diese entsprechend dem Baukorper in der Baugenehmigung festgesetzt.

In der Baugenehmigung ist zudem geregelt, dass das Gebaude auf dem Grund-
stick maximal 5 Wohneinheiten haben darf.
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Einwohner: ca. 154.000
Quelle: Internetseite der Stadt Heidelberg
Stand: Mikrozensus 2022

Entfernungen: Geschafte des taglichen Bedarfs und Discounter
zwischen 400 und 600 m FuRweg
Heidelberg Hauptbahnhof ca. 2,6 km per Pkw

Schulen: Grundschule Ménchhof, ca. 1 km Fullweg
weiterflhrende Schulen teils im Stadtteil Neuenheim
(Gymnasium), teils in der Stadt Heidelberg

Autobahnanschluss: Anschluss BAB 5, Kreuz Heidelberg ca. 5 km,
Verbindung nach Frankfurt, Karlsruhe und Mannheim

OPNV: Haltestelle Neuenheim Briickenstralie ca. 400 m
Fulweg
Verbindungen zum Bismarckplatz, Hauptbahnhof und
nach Mannheim (OEG)

5. Gebdudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Angaben in der Baubeschreibung
aus den Bauakten. Fir nicht sichtbare und nicht zugangliche Teile des Gebaudes
kann keine Haftung tbernommen werden.

5.1. Bauweise und Ausstattung:

Mehrfamilien-Wohngebaude, Baujahr 1990/1991 mit insgesamt 5 Wohnungen. Das
Gebaude verfugt Uber zwei Vollgeschosse sowie eine Empore als Dachgeschoss,
die der Wohnung im 2. Obergeschoss als Sondernutzungsrecht zugewiesen ist. Im
Keller befindet sich ein Wasch- und Trockenraum zur gemeinsamen Nutzung.

Fundamente: Streifen- und Einzelfundamente aus Ortbeton

Aulenwande: Untergeschoss: Stahlbeton 30 cm
Ed. und Obergeschosse: Poroton 30 cm

Trennwéande: in allen Ebenen Stahlbeton Mauerwerk 24 cm

Decken: in allen Geschoss Stahlbeton 15 cm

Dach: Holzkonstruktion als Pfetten- und Sparrendach
Ziegeldeckung

Rinnen und Fallrohre: Zink
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Treppen: in allen Geschoss Stahlbeton
Marmor Tritt- und Setzstufen, Metallgeléander

Haustur: Kunststoff weild mit Glasausschnitten
Eingangsuberdachung aus Glas

Treppenhaus: Wande Rauputz
Aulenputz: Rauputz, weil}
Heizung: Gas-Zentralheizung

Brenner: Buderus Logano Plus GB 312

Warmwasser: Zentral, Warmwasser-Standboiler im Keller,
Viessmann VertiCell NT 500 Liter Fassungsvermégen

Fenster: Kunststoff weil, Isolierverglasung, Baujahr 1991
Fensterbanke: Aluminium
Rollladen Kunststoff
Haustar: Kunststoff weil}, Isolierverglasung, Baujahr 1991

5.2. AuBenanlagen:

Zur Strale ist eine hohe Sandsteinmauer vorhanden; Zugangstiur zum Haus in die-
ser Mauer. Treppe mit mehreren Stufen, Weg mit Betonplatten belegt.

Zufahrt zu den Pkw-Stellplatzen an der Westseite des Grundstiicks. Die Zufahrt ist
durch ein elektrisch betriebenes Tor gesichert. Die Zufahrt besteht aus Beton-
Verbundpflaster. Samtliche Stellplatze sind ebenfalis mit Betonverbundpflaster be-
legt. Die Stutzmauer der Tiefgarage ist mit Sandstein verkieidet. Niedrige Stitz-
mauer aus Sandstein an der Westseite des Grundstiicks.

Am Haus befinden sich an der Westseite zwei offene Pkw-Stellplatze. Vorhanden
ist eine offene Tiefgarage mit 8 Stellplatzen. Das Dach der Garage ist begrint und
als Vorgarten gestaltet.

Von der offenen Tiefgarage besteht ein direkter Zugang zum Haus.

Der an der Sudseite des Gebaudes befindliche Garten ist in Sondernutzungsrechte
aufgeteilt und den beiden Wohnungen im Untergeschoss zugeordnet.
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6. Wohnungsbeschreibung

Eigentumswohnung, gelegen im 1. Obergeschoss auf der gesamten Ebene.

6.1. Raumaufteilung:

Wohnung bestehend aus 4 Zimmern, offener Wohn- und Essbereich, zum Essbe-
reich halb offene Kiiche, 2 Bader, Gaste-WC, Diele, Flur, Garderobe, Hauswirt-
schaftsraum mit Waschmaschinen-Anschiuss, 3 Balkone, Wohnflache ca. 260 m?,
2 Stellplatze in der Tiefgarage. Zur Wohnung gehort ein Abstellraum im Kellerge-
schoss.

6.2. Ausstattung:

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Besichtigung noch teilweise mobliert. Sie wird
jedoch nach Informationen sowie dem Augenschein im Ortstermin seit ca. 1,5 Jah-
ren nicht mehr als Wohnung genutzt.

Das bei der Besichtigung der Wohnung noch vorhandene Mobiliar sowie die sons-
tigen beweglichen Ausstattungsgegenstande, z.B. Fernseher, Esstisch und Stihle,
Sofa, Betten etc. werden nicht als wertrelevante Ausstattung beriicksichtigt.

Boden
Schlafzimmer: in zwei Schlafzimmern Teppichboden
in zwei Schlafzimmern Fliesen (wie im Wohnbereich)
Wohnraume, Kiche: Fliesen
Bad, Flur, Garderobe: Fliesen
Balkone: Fliesen
Hauswirtschaftsraum: Fliesen
Wande:
Wohnraume: verputzt und gestrichen
Kiche: verputzt und gestrichen
Bader: kleines Bad mit Dampfbad ca. 2 m hoch gefliest, dar-

uber verputzt und gestrichen

grofles Bad raumhoch gefliest mit grofRformatigen
Fliesen

Gaste-WC teils gespachtelt und weild gestrichen
teils groRformatige Spiegel-Fliesen
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Decken:

Wohnbereich:

Bader:

Tiren:

Fenster:

Rolliaden.

Heizung:

Sanitarausstattung:

Hauswirtschaftsraum:

Géaste-WC:

Bad 1, klein:

Bad 2, grof:

vorwiegend abgehéangte Decken mit integrierter
Beleuchtung

abgehangte Decken mit integrierter Beleuchtung
Holz weil}, teilweise als Schiebetiiren gestaltet
im Flur zur Garderobe Rauchglas-Schiebturen

Kunststoff weil3, Isolierverglasung, Baujahr 1991
ebenso die Turen zu den Balkonen

Kunststoff, Elektro-Antrieb

FuBbodenheizung in allen R&umen
Die Steuerung fur die FulRbodenheizung befindet sich
in der Garderobe.

Anschluss fir Waschmaschine und Trockner
beide Gerate sind noch im Raum eingebaut

Wandhangendes WC, Handwaschbecken

ebenerdige Dusche, WC, Handwaschbecken,
Dampfsauna.

Die Steuerung der Dampfsaune befindet sich im
Hauswirtschaftsraum neben dem Bad.

Eckbadewanne, ebenerdige Dusche, wandhangendes
WC, Bidet, Doppel-Waschtisch

Augenscheinlich verfugt die Wohnung Uber eine Alarm-Anlage. Die entsprechende
Einrichtung ist vorhanden. Zur Funktionsfahigkeit konnen keine Angaben gemacht
werden. Die Anlage war zum Zeitpunkt des Besichtigungstermins ausgeschaltet.

Iim Wohnraum befinden sich mehrere Bodenauslasse fir Steckdosen. Die Kabel
sind unter der Verfliesung verlegt.

Im Ortstermin wurde die vorhandene Einbauklche besichtigt. Es wurde festgestellt,
dass sich im Kiihlschrank noch Lebensmittel befanden, die ca. 2 Jahre ait und teil-
weise verdorben waren. Der Kuhlschrank war in Betrieb.
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Es wird davon ausgegangen, dass auch die weitere Kiicheneinrichtung seit dieser
Zeit nicht mehr benutzt wurde. Eine zukinftige Nutzung dieser Einrichtung er-
scheint aus hygienischen und ggf. auch technischen Griinden sehr fraglich. Zur
Funktionsfahigkeit der weiteren Kicheneinrichtung kénnen keine Angaben ge-
macht werden.

Bei der Wertermittlung bleibt die Einbauktche aus den genannten Griinden insge-
samt unberucksichtigt.

Vorhanden ist ein offener Kamin. In der Wohnung werden auch einige Holzscheite

gelagert. Zur Funktionsfahigkeit kénnen keine Angaben gemacht werden. Es war
auch nicht erkennbar, ob und wann der Kamin genutzt wurde.

7. Baumadngel, Bauschidden, notwendige Instandsetzungen

7.1. Vorbemerkungen:

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

Bauschaden resultieren Ublicherweise auf unteriassener Instandhaltung oder sind
Folgen von Baumangeln oder sonstigen, von aullen auf das Gebaude einwirken-
den Ereignissen.

Instandsetzungsmalnahmen sind solche zur Wiederherstellung des bestimmungs-
gemalen Gebrauchs des Bewertungsobjekts, soweit es sich nicht um dartberhin-
ausgehende ModernisierungsmafRnahmen handelt. Auch die Beseitigung von
Baumangel und Bauschaden stellen Instandhaltungsmafinahmen dar.

Modernisierung ist ein Eingriff in das Bauwerk, welches zu einer verbesserten
Funktion und Gebrauchsméglichkeit fuhrt. Umfassende Modernisierungsmalfinah-
men kdnnen ggf. zu einer verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Objekts fuhren.

7.2. Gemeinschaftseigentum:

Die Balkone an der Sudseite des Gebaudes haben in allen Etagen erhebliche
Feuchtigkeitsschaden. Die Fugen der Fliesen sind gerissen, an der Seite der Bo-
denplatten der Balkone sind Risse und Rost erkennbar. Teilweise wachst in den
Fugen der Fliesen bereits Unkraut.
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8. Wertermittlung

8.1. Einleitung:

Der Verkehrswert wird wie folgt definiert:

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

Ebenso zu berlcksichtigen sind kunftige Entwicklungen, die aufgrund konkreter Er-
kenntnisse und Tatsachen realistisch zu erwarten sind, nachhaltig Einfluss auf den
Wert der Immobilie haben und dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entsprechen.
Daten, die durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst wurden
oder werden, haben daher bei der Wertermittlung aufier 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 fur das
Vergleichswertverfahren, in §§ 27-34 ImmoWertV fur das Ertragswertverfahren und
in §§ 35-39 ImmoWertV fur das Sachwertverfahren.

Die jeweilige Verfahrenswabhl richtet sich nach der Art der zu bewertenden immobi-
lie bzw. des Grundstlcks unter Berlcksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr und der jeweiligen Umstande des Einzelfalls.

Zusatzlich sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale zu bertcksichtigen, soweit diese nach Art und Umfang er-
heblich sind und erheblich von dem ublichen értlichen Grundstlicksmarkt und den
zugrunde gelegten Modellen abweichen.

8.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Grundsatzlich sind alle genannten Wertermittlungsverfahren gleichrangig. Die Ver-
fahrenswahl bestimmt sich nach den im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten

Das Vergleichswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn sich der
Grundstucksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Grundlage ist die Wertermittlung
auf der Basis von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.
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Das Ertragswertverfahren findet Anwendung, wenn das Bewertungsobijekt tibli-
cherweise zur Erzielung nachhaltiger Ertrage (Renditeobjekt) dient. Fur den Kaufer
steht die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals in Form der durch Vermie-
tung oder Verpachtung erzielten Ertrage im Vordergrund.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel fiir solche Objekte anzuwenden, bei denen
nicht Rendite-Erwagungen im Vordergrund stehen, sondern eine den persénlichen
BedUrfnissen entsprechende Eigennutzung. Der Verkehrswert wird auf der Grund-
lage der gewodhnlichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen Anlagen unter Beruicksichtigung der Alterswertminderung, Baumangeln
und/oder Bauschaden, spezifischer Merkmale des Bewertungsobjekts, des Boden-
werts sowie insbesondere der allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt ermittelt.

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts sind sowohl zur Eigennutzung
wie auch zur nachhaltigen Ertragserzielung geeignet. Es wird vorliegend eine Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren vorgenommen.

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 Baumangein und/oder
Bauschéaden, soweit diese nicht bereits im Rahmen eines reduzierten Ertrags oder
aber ggf. hoheren Bewirtschaftungskosten berucksichtigt sind.

Bei der Ertragswertermittiung wurde die Wohnflachenberechnung aus den Bauak-
ten berucksichtigt. Die Male wurden den Planen bzw. der Berechnung entnom-
men. Ein eigenes Aufmaf erfolgte nicht. Die MalRe wurden jedoch an Hand der
Mafketten auf Plausibilitat uberprift. Offensichtliche Abweichungen oder Unrichtig-
keiten waren nicht zu erkennen.

In den Bauakten findet sich keine Wohnflachenberechnung fur die Wohnung Nr. 4
im derzeitigen Zustand. Die Wohnflachenberechnung in den Bauakten bezieht sich
auf die urspriingliche Planung, bei der die Wohnung Nr. 4 ais Ein-Zimmer-
Wohnung konzipiert war. Diese Planung wurde geandert, jedoch findet sich hierzu
keine neue Wohnflachenberechnung in den Akten.

Der jetzige Grundriss der Wohnung ist nach Angaben der Verwaltung im Wesentli-
chen identisch mit dem der daruberliegenden Wohnung Nr. 5. Dementsprechend
wird diese Wohnflachenberechnung bei der nachfolgenden Ertragswertermittlung
als zutreffend zugrunde gelegt, jedoch ohne die Flache der Empore sowie der bei-
den Abstellrdume in der Empore. Dadurch verbleibt eine zu beriicksichtigende
Wohnflache der Wohnung Nr. 4 von ca. 260 m2. Als Anlagen sind daher sowohl der
Grundriss der Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss und die dazugehérige Wohnfla-
chenberechnung wie auch der (gednderte) Grundriss der Wohnung Nr. 4, entspre-
chend dem gesamten 1. Obergeschoss, beigefiigt.

Die jetzige Grofle der Wohnung entspricht den Miteigentumsanteilen.
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8.3. Ertragswertermittiung:

Wfl.ca. 260 m? x 18,--€/m?
2 Stellplatze a € 100,--

H o1

monatlicher Rohertrag

abzgl. 20 % Bewirtschaftungskosten
inkl. nicht umlagefahiger Betriebskosten

monatlicher Reinertrag

Jahresreinertraq:

12 X € 3.904,-- =

Bodenwert:

Grundstucksgrofie  1.654 m?

Bodenrichtwert Zone 1105, Nh02
Mehrfamilienhaus, bei WGFZ 1,2

inkl. ErschlieBungsbeitrage je m? =

WGFZ Wertermittlungsobjekt
gemal Bauakten bzw. Planen, ca. 0,80

WGFZ gemafl Bodenrichtwert 1,20
Umrechnungskoeffizient bei

WGFZ ;2 1,10
WGFZ 0,70 0,84
angemessener Bodenwert gerundet

1.654 m? X 2170 €/m?  gerundet =

264,200/1.000 stel Miteigentumsanteil, gerundet

Reinertrag des Bodens:

€ 947 950 X 1.5 % gerundet

Ertrag der baulichen Anlage
abzgl. Reinertrag des Bodens

Gebaude-Anteil

€ 4.680,--
€ 200,--
€ 4.880,--
€ 976,--
€ 3.904,--
€ 46.848,--
€ 2.840.--

€ 2.170,--

€ 3.588.000,--
€ 947.950,--
€ 14.219,--
€ 46.848,--
€ 14.219.--
€ 32.629,--
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Gebaude-Ertragswert:

€ 32.629,-- x 32,55 = € 1.062.074,--
zzgl. Bodenwertanteil € 947.950,--
vorlaufiger Ertragswert € 2.010.024,--

abzgl. Uberschlagige Kosten Mangel und Schaden:
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
gemald § 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bodenbelag fiir drei Balkone € 30.000,--

- Glasreparatur Wohnzimmer € 10.000,--
- Entsorgung Inventar,

und Kleinreparaturen € 10.000,--
- Summe € 50.000,--
Ertragswert € 1.960.024,--
Ertragswert gerundet € 1.960.000,--

8.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Wohnung ist, ausgehend von den Angaben des Verwalters, seit mindestens
1,5 Jahren nicht mehr im Ublichen Umfang bewohnt. Inwieweit hier ggf. Funktions-
einschrankungen bzgl. der technischen Einrichtungen vorliegen, konnte anlasslich
des Ortstermins nicht geklart werden. Dies bezieht sich insbesondere auf die
Alarmanlage sowie die FuRbodenheizung. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass hier ggf. Reparaturen, vor allem aber Funktionsprifungen erforderlich sind.

Die Armatur am Waschbecken in der Kiiche ist defekt. Zur Funktionsfahigkeit der
Elektrogerate der Einbauklche kénnen keine Angaben gemacht werden. Der Kuhl-
schrank war in Funktion; es befanden sich Lebensmittel aus dem Jahr 2024 im
Kuhlschrank.

Eine grofRe Glasscheibe im Wohnzimmer im Bereich des mittleren Balkons ist de-
fekt. Auf das Lichtbild wird verwiesen. Hier ist ein Austausch erforderlich

Alle Balkone der Wohnung sind hinsichtlich des Fliesenbelags schadhaft. Alle Bo-
denbeldge mussen erneuert werden. Die Kosten fur den Belag sind vom Sonderei-
gentimer zu tragen. Sanierungsmafinahmen an den Bodenplatten der Balkone
sind von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu tragen.

In der Wohnung befindet sich zudem noch diverses Mobiliar (Betten, Schranke,
Fernseher, Lampen, Tisch und Stiihle etc.), welches zu entsorgen ist. Auch hierfur
sind Kosten zu beriicksichtigen.
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8.5. Erlduterungen zur Ermittlung des Ertragswertes:

Der Liegenschaftszins wurde mit 1,5 % angesetzt. Unter dem Liegenschaftszins
versteht man den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt verzinst wird. Damit wird die zu erwartende Entwicklung der Immobilie
nach allgemeinen Wert- und Ertragsverhaltnissen berlcksichtigt.

Gemal Grundsticksmarktbericht der Stadt Heidelberg 2025 wurde aus der Kauf-
preissammlung fur das Jahr 2024 bei Wiederverkaufen von Eigentumswohnungen
in der Lageklasse 1 in durchschnittlicher Liegenschaftszins von 1,3 % bei einer
Standardabweichung von +/- 0,99 abgeleitet. Angesetzt wurde ein Liegenschafts-
zins von 1,5 %. Damit wird berlcksichtigt, dass das Gebaude uber keinen Aufzug
verfigt und die Wohnung von den Stellplatzen nur tiber das (eher enge) Treppen-
haus uber 2 Etagen erreicht werden kann.

Zudem sind aufgrund der topographischen Lage gréRere Einkaufe alle nur per Pkw
moglich, da sich Geschafte auch nicht in unmittelbarer Nahe befinden. Dies ist je-
weils mit einem erheblichen Aufwand verbunden.

Die genannten Faktoren rechtfertigen einen Liegenschaftszins von 1,5 %.

Bei dem Gebaude wird, entsprechend dem Grundsticksmarktbericht im Sinne der
Modellkonformitat von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.
Ausgehend von einer Fertigstellung des Anwesens im Jahr 1991 und somit einem
Gebéaudealter von 35 Jahren ergibt sich eine Restnutzungsdauer des Gebaudes
und der Wohnung von 45 Jahren.

Bei einem Liegenschaftszins von 1,5 % und einer Restnutzungsdauer von 45 Jah-
ren ergibt sich ein Vervielfaltiger von 32,55.

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten sowie der nicht umlagefahigen Betriebs-
kosten wurden die letzte Jahresabrechnung sowie der aktuelle Wirtschaftsplan fur
das Gesamtobjekt sowie die Wohnung bericksichtigt. Aufgrund der notwendigen
Sanierung der Balkone und der dafiir anfallenden Kosten wurden Bewirtschaf-
tungskosten in Héhe von 20 % des Rohertrags angesetzt.

Der Bodenrichtwert wurde den Veroffentlichungen in BORIS, Bodenrichtwertportal
Baden-Wurttemberg entnommen. Dem Bodenrichtwert fir den Bereich des Wer-
termittiungsobjekts liegt eine GFZ von 1,2 zugrunde. Diese Ausnutzung wird insge-
samt auf dem Grundstlck nicht erreicht. Unter Berucksichtigung der vorhandenen
Bebauung sowie der aufgrund des Bebauungsplans nicht méglichen Erweiterung
des Gebéaudes war daher unter Anwendung von Umrechnungskoeffizienten der
Bodenrichtwert anzupassen.

Die Miete wurde unter Beruicksichtigung der Lage des Objekts sowie der geschil-
derten Besonderheiten zugrunde gelegt. Fur die Wohnung sind aufgrund der Gréle
keine Werte aus dem aktuellen Mietspiegel als vergleichbar anzusehen Es wurde
insoweit mit einem ortsansassigen Makler hinsichtlich des Mietansatzes Ruckspra-
che genommen. Zudem wurden Mietangebote in diversen Internetportalen einge-
sehen und beim Ansatz der Miete berticksichtigt. Hier ist allerdings zu beachten,
dass es sich insoweit um Angebote und nicht um Vertragsabschlisse handelt.
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9. Zusammenfassung

Bei der Bewertung wurden der derzeitige Zustand des gesamten Objekts und der
Wohnung sowie die geschilderten Mangel und Schaden bericksichtigt. Beschrie-
ben wurde die vorherrschende Ausstattung des Gebaudes 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 Gebdudes, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadiinge im Holz oder Mauerwerk durchgeflihrt. Ebenso wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich eventueller Altlasten durchgefuhrt. Bei der Be-
wertung wurden daher kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt. Fur den
Fall des Vorliegens derartiger Altlasten ware der Verkehrswert ggf. zu korrigieren.

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

Vor Ort wurden keine Funktionsprufungen der technischen Anlagen und Einrich-
tungen durchgefuhrt. Auch hier wird ordnungsgemafie Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Aufgrund des seit langerem bestehenden Leerstands bzw. der nicht mehr er-
folgenden Nutzung der Wohnung wurde vorsorglich ein Abzug fur ggf. erforderliche
Reparaturen und Priifungen der Versorgungseinrichtungen getéatigt.

Gemal} Bauakten liegen fur das Grundstiick keine Baulasten bzw. Eintragungen in
das Baulastenverzeichnis vor.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet und auf

€ —1.960.000,--

in Worten: eine Million neunhundertsechzigtausend EURO

geschatzt.

Die Bewertung habe ich aufgrund einer eingehenden personlichen Besichtigung im
Beisein des Verwalters sowie des Prozessbevollmachtigten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer vorgenommen
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Ich versichere, dass ich in der Sache unbeteiligt bin und die Bewertung eigenhan-
dig und unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhalt-
nisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet habe.

Heidelberg, den 16. Marz 2026

Al b

Diplom-Sachverstandige
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10. Anlagen

- Teilungserklarung vom 29.12.1989, Justizrat Dr. Hoérer in Heidelberg als Notar,
Notariat 4, 4 UR 2285/1989

- Anderung der Teilungserklarung vom 06.09.2018, Notar Christian WeiRer in
Heidelberg, UR W 1083/2019

- Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nérdliches Neckarufer zwischen Karl-
Theodor-StralRe und Bergstralle Neuenheim vom 14.01.2015

- Auszug aus den Festsetzungen des Bebauungsplans

- Energieausweis vom 16.05.2018, Fa. Minol Messtechnik GmbH

- Plan aus Geoportal Baden-Wurttemberg

- Grundriss Wohnung Nr. 4 aus den Bauakten, ohne Mafe

- Grundrisse der weiteren Ebenen des Gebaudes

- Baubeschreibung aus den Bauakten

- Ansichten und Schnitte aus den Bauakten

- Wohnfladchenberechnung Wohnung Nr. 5 als Basis fur Wohnung Nr. 4
- Lageplan, ohne Datum, Mafistab 1:500 aus den Bauakten

- Fotodokumentation mit 37 Lichtbildern, einschlie3lich Deckblatt

Die Verkehrswertschatzung wurde in-5-Ausfertigungen-in Papierform erstellt. Eine

weitere Ausfertigung wurde elektronisch im pdf-Format an das Amtsgericht Heidel-
berg ubermittelt.

Die vorliegende Verkehrswertschatzung ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Jede sonstige Verwendung bedarf der vorherigen
schriftlichen Einwilligung der Unterzeichnerin.
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Wohnzimmer

offener Kamin im Wohnzimmer

diverse Wohnriume
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kleines Bad mit Dampfbad

Hauswirtschaftsraum Feuchtigkeitsschaden zwischen Bad
und Hauswirtschaftsraum

-
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Kliche
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Géaste-WC

Blick vom mittleren Balkon nach Suden

Blick von einem Schiafzimmer nach Norden in den Vorgarten mit Zugang
vom Philosophenweg
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Vorgarten, Dach der Tiefgarage

Elektrik, Sicherungskasten
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defekte Scheibe Wohnzimmer
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Schaden Balkone der Wohnung Nr. 4
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Schaden Balkon Wohnung Nr. 4
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Schéaden an den weiteren Balkonen des Gebaudes




O e, .
|

20 L Try

Lol g i/ 0oy 9 |
U0y g |

& 719ar
L4Lau LQUQ aagg/g?r /2 4‘5—:

Geschehen zu Heidelberg am neunundzwanzigsten De;gmber
neunzehnhundertneunundachtzig
- 29. Dezember 1989 -
vor dem Notariat U4 Heidelberg

Gegenwdrtig: Justizrat Dr. Horer in Heidelberg als Notar

Gleichzeitig anwesend, persdnlich bekannt:

3. dessen

ebenda
y,
5. dessen
6.

T r.
R

Im Termin nicht anwesend sind die
werden vertreten durch den im Termin anwesenden persénlich bekannten
aufgrund Vollmacht, enthalten in der Urkunde
1989, 4 UR 326/89.
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BEGRUNDUNG VON WOHNUNGSEIGENTUM GEM. § 3 WEG

Objektbeschreibung

Im Grundbuch von Heidelberg Nr. 14716 ist das Grundstiick
Flst.Nr. 6349/1, Bpl., Philosophenweg 14, 16,54 ar

eingetragen.

Das Grundstiick ist lastenfrei. /

Miteigentiimer sind:

1. 293,507157/1.000 Anteil .
251,07429/1.000 Anteil
67,093763/1.000 Anteil .

188,65913/1.000

199,66566/1.000 Anteil.

§ 2

Teilung des Objektes

Die Eigentimer nehmen nunmehr Bezug auf die Aufteilungsplidne nebst
Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Heidelberg vom
1.12.1989. Diese Unterlagen sind hier als Anlage beigefiigt. Sie
verbinden ihre gen. Miteigentumsanteile gem. § 3 WEG jeweils wie

folgt mit Sondereigentumsrechten:




Die Anteile der 199,66566/1.000 am gen.
Grundstick werden verbunden mit dem Sondereigentum an allen
Rdumen der in den Aufteilungspldnen mit Nr. 1 bezeichneten Woh-
nung im UG und EG sowie dem Sondereigentum an den zwei mit Nr.
1 bezeichneten Abstellrdumen im UG, sowie dem Sondereigentum an
den beiden mit G 1 bezeichneten PKW-Stellpldtzen in der Tiefga-
rage.

Zu dieser Einheit gehort das!Sondernutzungsrecht an den beiden
Terrassen mit Nr. 1 bezeichnet iﬁ EG und UG nebst dazugehdren-
dem Treppenaufgang sowie das mit der Einheit 3 gemeinschaftli-
che Sondernutzungsrecht am Vorrafg vor den beiden nebeneinan-
derliegenden Abstellrdumen 1 und 3.

Ferner gehdrt hierzu das Sondernutzungsrecht an der Gartenfl&-

che G 1 1t. Lageplan - orange gekennzeichnet.

~

(67,073763/1.000 am
gen. Grundstiick) mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung im UG mit einem integrier-
ten Abstellraum. Hierzu gehdrt das Sondernutzungsrecht an der
Terrasse mit Treppenaufgang sowie das Sondernutzungsrecht an
den beiden mit STPL. 2 bezeichneten PKW-Stellpldtzen im Freien.
Hierzu gehdrt auch noch das Séndernutzungsrecht an der Garten-

fliache G 2 1t. Lageplan - gelb gekennzeichnet.

Die {zusammen 188,65913/1.000 Anteil
am gen. Grundstiick) verbinden diesen Miteigentumsanteil mit dem
Sondereigentum an der im anliegenden Aufteilungsplan mit 3 be-
zeichneten Wohnung im EG mit Sondereigentum an den beiden mit
Nr. 3 bezeichneten Abstellrdumen im Kellergeschof sowie den
beiden mit G 3 bezeichneten PKW-Abstellplitzen in der Tiefgara-
ge. Hierzu gehdrt das mit der Einheit 1 gemeinschaftliche Son-
dernutzungsrecht an dem Vorraum vor den beiden nebeneinander-

liegenden Abstellrdumen 1/3 - violett gekennzeichnet.

- 4 _

tk
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(293,507157/1.000 Anteil am gen. Grund-
stiick) verbindet seinen Miteigentumsanteil mit dem Sondereigen-
tum an der im anliegenden Aufteilungsplan mit 4 bezeichneten
Wohnung im 0G mit dem Sondereigentum an einem Abstellraum Nr. Y4
im Kellergeschof und dem Sondereigentum an zwei PKW-Stellplit-

zen in der Tiefgarage G 4 - griin gekennzeichnet.

5. (251,07429/1.000 Anteil am gen. Grundstick) verbin-
det seinen Miteigentumsanteil mit dem Sondereigentum an der im
anliegenden Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Wohnung im
DG und Spitzboden und dem Sondereigentum an dem Abstellraum Nr.
5 im KellergeschoB sowie dem Sondereigentum an zwei PKW-Stell-
pldtzen in der Tiefgarage G 5 - blau gekennzeichnet.

Die Einheit 3 steht den zu gleichen
Anteiler ' Die Einheit 1 steht den zu gleichen

Anteilen zu.
§ 3

Gegenstand des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums

r

~ 1. Begriffsbestimmungen

a) Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an Wohnzwecken die-
nenden Riumen, verbunden mit dem Miteigentumsanteil am ge-

meinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

b) Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht Wohnzwecken
dienenden Ridumen, verbunden mit dem Miteigentumsanteil am

gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehédrt.
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c) Gemeinschaftseigentum

Gemeinschaftseigentum sind das Grundstiick, sowie alle Teile,

Anlagen und Einrichtungen des Geb&dudes, die nicht Sonderei-

gentum sind.

2. Erginzend und erlduternd wird hierzu festgelegt, daR zum Son-

dereigentum gehdren:

Die Leitungen flir Wasser, Abwasser und Heizunged vom bzw. bis

zum Anschluss an die gemeinsamen Steig- bzw. Falleitungen.

Die Leitungen fir Strom und ggf. Gas von der Abzweigung ab

Zdhler,
Die Balkone.
Die Rollé&den.

3. Sollten die zu Sondereigentum erklidrten Gebdudeteile nicht son-
dereigentumsfihig sein, sind sie den jeweils zugehdrigen Son-
dereigentumseinheiten zur Sonaernutzung zugewiesen und hin-
sichtlich der Instandhaltungspflichten und etwaiger Betriebsko-

sten wie Sondereigentum zu behandeln.

Dies gilt nicht fiir die AuRenseiten der duReren Fenster, fir
die tragenden Teile des Gebiudes sowie die AuBenseiten und et-
waige Gelidnder der Balkone. Deren Instandhaltung obliegt der

Gemeinschaft.

4. Soweit bei den dem Sondereigentum oder der Sondernutzung zuge-
wiesenen Gebdudeteilen die duRere Gestalt des GebZudes betrof-
fen ist, entscheidet iliber die Notwendigkeit und die Art der
Instandhaltung die Eigentiimergemeinschaft nach den fiir die In-
standhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums geltenden Regeln.
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§ 4

Grundsatz Uber das Verhdltnis der Wohnungseigentiimer untereinander

Das Verhdltnis der Wohnungseigentimer untereinander bestimmt sich
nach den §§ 10 bis 20 WEG und den Vorschriften des Biirgerlichen
Gesetzbuches Uber die Gemeinschaft, soweit in dieser Teilungser-

kldrung nichts anderes bestimmt ist.
Weitere Bestimmungen iiber die Art und Weise der Nutzung des Son-

dereigentums und der Mitbenutzung des Gemeinschaftseigentums sind

in der Hausordnung festzulegen.
Die Hausordnung ist vom Verwalter aufzustellen und von der Eigen-

timerversammlung zu beschlieRen.
Eine Anderung der Hausordnung kann die Eigentiimerversammlung mit einfache

Mehrheit beschlieBen.

§5

Gebrauchsregelungen nach § 15 WEG

Es werden folgende Gebrauchsregelungen getroffen:

Sondernutzungsrechte am Gemeinschaftseigentum
Es wird den jeweiligen Eigentiimern einzelner Sondereigentumsrechte

das ausschliefliche Nutzungsrecht an Teilen des Gemeinschaftsei-

gentums wie folgt zugewiesen: - siehe oben

PKW-Abstellpldtze im Freien - siehe oben

Abstellplatz zum Sondereigentum - siehe oben
Die betreffenden Teile des Gemeinschaftseigentums sind im Auftei-
lungsplan in der oben beschriebenen Weise niher gekennzeichnet.
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Nutzungsbeschridnkungen des Sondereigentums

Die Nutzung des Sondereigentums wird wie folgt eingeschrinkt:

Gewerbliche Nutzung

Die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in einer Wohnung ist nur
mit Zustimmung der Wohnungseigentlimergemeinschaft zuldssig. Die
Gemeinschaft kann die Zustimmungsbefugnis dem Verwalter Ubertra-
gen. Die Zustimmung kann widerruflich erteilt werden.

Die Zustimmung kann nur aus einem wichtigen Grund verweigert wer-
den. Sie kann auch mit Auflagen und Bedingungen verbunden werden.
Ein wichtiger Grund zur Verweigerung der Zustimmung liegt insbe-
sondere vor, wenn die beabsichtigte Nutzungsidnderung fiir die ande-
ren Wohnungseigentiimer oder die Hausbewohner eine unzumutbare Be-
eintrdchtigung zur Folge haben kdnnte oder sie den Charakter des

Hauses nicht nur unwesentlich veridndert.
§ 6

Verdusserung des Wohnungseigentums

1. Das Wohnungseigentum ist verdusserlich und vererblich.
r

2. Die Verdusserung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dessen

Zustimmung kann durch einen Beschluss der Eigentiimerversammlung

2/3
mit Mehrheit ersetzt werden.

3. Die Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund verweigert werden.
Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn aufgrund vorliegen-

der Tatsachen begriindete Zweifel daran bestehen,

a) daB der Erwerber die ihm gegeniiber der Gemeinschaft oblie-

genden finanziellen Verpflichtungen erfiillen wird,

b) daB der Erwerber oder eine zu seinem Hausstand geh&rende

Person sich in die Hausgemeinschaft einfigen wird.

-8 -



Der Zustimmung bedarf es nicht bei Verdusserung

durch den Konkursverwalter

im Wege der Zwangsvollstreckung

an einen dinglich gesicherten Gliubiger

durch einen dinglich gesicherten Gl&ubiger, der das Wohnungs-
eigentum erworben hat, sofern die Ver&dusserung innerhalb eines

Jahres nach dem Erwerb (Beurkundung oder Zuschlag) erfolgt

C;/aa-dsn/Ehegatten oder. Verwandte—in—geraderLinie ,/

an den Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder Verwandte

zweiten Grades der Seitenilinie.
§ 7

Instandhaltung

Die Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der

Eigentlimergemeinschaft.

Jeder EigentUmer hat sein Sondereigentum und die von ihm in-
stand zu haltenden Teile des Gemeinschaftseigentums so instand
zu halten, wie dies im Interesse der Gemeinschaft erforderlich
ist, und dabei zu gewidhrleistén, daR keinem anderen Wohnungsei-
gentlimer oder Hausbewohner {iber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche MaB hinaus ein Nachteil erwdchst.

Glasschidden an Tiren und Fenstern im ridumlichen Bereich des
Sondereigentums sind, auch wenn-sie zum Gemeinschaftseigentum

gehdren, von den jeweiligen Wohnungseigentiimern zu beheben.

Die Instandhaltung der Teile des Gemeinschaftseigentums, an
denen Sondernutzungsrechte eingerdumt sind, obliegt den jewei-

ligen Sondernutzungsberechtigten.

07
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§ 8

Lasten und Kosten

Die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten
der Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und
eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Ei-
gentums tragen die Wohnungseigentimer nach dem Verhdltnis ihrer
Miteigentumsanteile, soweit in dieser Teilungserklidrung keine
abweichenden Bestimmungen enthalten sind.

Das gilt auch fir die Betriebskosten fiir Heizung, Wasser, Ab-
wasser, Strom und ggf. Gas, soweit keine getrennten MefBvorrich-

tungen vorhanden sind.

Flir folgende Gemeinschaftseinrichtungen werden besondere Ver-
teilerschliissel festgelegt:

Die Verwaltungskosten eines jeden WOhnungseigentbms entsprechen
der GroBe seines Miteigentumsanteils. Uber die Héhe sowie uber
etwaige Abweichungen fir Sondereigentum an Garagen oder gewerb-

lichen Riumen entscheidet die Eigentimerversammlung.

Uber die abzuschlieRBenden Veréicherungen beschlieft die Woh-

nungseigentimerversammlung.

Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, eine Instandhaltungs-
riicklage flir das gemeinschaftliche Eigentum anzusammeln. Jeder
Wohnungseigentiimer hat hierflir éinen angemessenen Betrag zu
entrichten; der Anteil eines jeden Wohnungseigentlimers richtet
sich nach seiner Miteigentumsquote.

Sdmtliche an die Gemeinschaft oder von der Gemeinschaft aufzu-
bringenden Kosten sind auf ein Gemeinschaftskonto einzubezah-
len, dessen Verwaltung der Gemeinschaft oder einzelnen von der

Eigentiimerversammlung bestimmten Personen obliegt.

A"
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Fir die Umlagen nach der II. Berechnungsverordnung errechneten

Wohn- und Nutzungsflidchen betragen

Sondereigentum:
Wohn- bzw. Nutzungsflidche: - entfdllt -

§9

Wiederaufbau und Wiederherstellungspflicht

Wird das Gebdude ganz %dir teilweise zerstért, so kann die Ei-
gentlimerversammlung mit Mehrheit beschlieRen, daf die Wohnungs-
eigentimer den vor dem Schadenseintritt bestehenden Zustand

wiederherzustellen haben.

Soweit die Wiederherstellungskosten nicht anderweitig gedeckt

sind, tragen sie die Wohnungseigentiimer im Verhdltnis ihrer

Miteigentumsanteile.

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich von der Verpflichtung zur
Beteiligung am Wiederaufbau dadurch befreien, daB er sein Woh-

. . eines Jahres . .
nungseigentum innerhalb nach Beschlussfassung Ulber den Wieder-

r
aufbau verdussert.

Der Erwerber ist nicht berechtigt, sich in dieser Weise der
Wiederaufbaupflicht zu entziehen, es sei denn, die Eigentiimer-
versammlung erkldrt sich einstimmig damit einverstanden.

Kommt ein Beschluss der Eigentiimerversammlung {iber den Wieder-
aufbau nicht zustande, so kann jeder Wohnungseigentiimer die
Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Dies gilt nicht, falls
die Wiederaufbaupflicht aufgrund eines Gerichtsbeschlusses be-
steht.

Der Anspruch auf Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen,
wenn ein anderer Wohnungseigentiimer oder ein Dritter bereit
ist, das Wohnungseigentum des die Aufhebung verlangenden Woh-
nungseigentiimers zum Schdtzwert zu Ubernehmen und gegen die

bernahme keine in der Person des Ubernehmers begriindeten

Bedenken bestehen.

O



5. Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft erfolgt die Auseinan-
dersetzung durch freihdndige Verdusserung oder im Wege der of-

fentlichen Versteigerung.
§ 10

Entziehung des Wohnungseigentums

In Ergédnzung der gesetzlichen Regelung wird bestimmt, daf die Vor-
aussetzungen fiir die Entziehung des Wohnungseigentums auch dann
vorliegen, wenn ein Wohnungseigentimer mit der Erfillung seiner
Verpflichtung zur Lasten- und Kostentragung mit mehr al&i%" ¥éPZug

ist.

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so kann die Ent-
ziehung auch geltend gemacht werden, wenn die Voraussetzungen fur

die Entziehung auch nur in der Person eines der Miteigentiimer be-

grindet sind.
§ 11

. . r
Eigentlimerversammlung

1. Die Versammlung der Wohnungseigentlimer entsec

Angelegenheiten, Uber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder
dieser Teilungserklirung die Wohnungseigentiimer entscheiden

kénnen.

2. Mindestens einmal im Jahr findet eine Eigentimerversammlung
statt. Dariiberhinaus hat eine Eigentiimerversammlung dann statt-
zufinden, wenn Wohnungseigentimer mit mehr als gﬁ%er Stimmen
die Einberufung einer Versammlung unter Angabe des Verhand-
lungsgegenstandes verlangen.

Ferner kann jeder Wohnungseigentimer die Einberufung einer Ver-
sammlung verlangen, wenn er fir bestimmte MaBnahmen oder Hand-

lungen der Zustimmung der Eigentimerversammlung bedarf.

- 12 -
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Die Eigentimerversammlung hat der Verwalter einzuberufen.

Die Einberufung erfolgt schriftlich. Fir die Ordnungsmidfigkeit
der Einberufung geniligt die Absendung der Einladung an die letz-
te bekannte Anschrift des Wohnungseigentlmers.

. . . . Rk einem Monat
Die Einberufung erfolgt mit einer Frist von MaRgebend fiir den

Beginn der Frist ist das Datum des Poststempels.

Die Eigentimerversammlung ist beschlussfdhig, wenn mehr als die
H&lfte der Stimmen anwesend oder vertreten sind. Ist das nicht
der Fall, so ist unter Einhaltung derselben Form- und Fristvor-
schriften eine erneute Eigentiimerversammlung mit gleichlauten-
der Tagesordnung einzuberufen, die in jedem Fall beschlussfidhig

ist; hierauf ist in der Einladung hinzuweisen.
Jedes Sondereigentum gewdhrt eine Stimme.

Vertretung in der Eigentimerversammlung ist zuléssig. Der Nach-
wels der Vertretungsberechtigung ist durch schriftliche Voll-

macht zu erbringen.

Auch ohne Eigentﬁmerversammluﬁg ist ein Beschluss gliltig, wenn

alle Wohnungseigentiimer schriftlich zustimmen.

In Ergdnzung von § 23 WEG wird bestimmt, daB es zur Giiltigkeit
eines Beschlusses iliber die dort genannten Bestimmungen hinaus

einer Protokollierung des Beschlusses bedarf. Das Protokoll ist
vom Versammlungsleiter und einem oder zwei von der Versammlung

bestimmten Wohnungseigentimern zu unterzeichnen.

{1



§ 12

Wirtschaftsplan

1. Fir ein Kalenderjahr ist jeweils ein Wirtschaftsplan aufzustel-
len, der von der Eigentimerversammlung zu beschlieBen ist.
Die Eigentiimerversammlung kann das Wirtschaftsjahr auch anders

festlegen.
2. Die Aufstellung erfolgt durch den Verwalter.

3. In den Wirtschaftsplan sind die nach dieser Teilungserklidrung
von der Gemeinschaft aufzubringenden Kosten in der fir das
Wirtschaftsjahr zu erwartenden Hohe einzusetzen.

Bei den Instandhaltungskosten ist zu bericksichtigen, daB ein
angemessener Betrag fir spdtere groBere Instandhaltungsarbeiten

zurilickzulegen ist.
§ 13

Mehrheit von Wohnungseigentimern

Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so gilt jeder,

P13

einzelne von ihnen als ermidchtigt, fir und gegen alle Personen
dieser Eigentiimergemeinschaft Willenserkldrungen im Verhdltnis zu
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder ihrer Organe abzuge-
ben und entgegenzunehmen.

Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen 2u,

Verlangen des Verwalters oder der EigentUmerversammlung einen Be-
der die Reche und Pflichten dieser

so haben sie auf

vollmdchtigten zu bestimmen,
Eigentiimergemeinschaft gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseij-

gentiimer und ihrer Organe wahrnimmt.
Kommen die betreffenden Eigentiimer diesem Verlangen nicht nach, so

gilt jeder einzelne von ihnen als ermdchtigt, fir und gegen alle

Personen dieser Eigentiimergemeinschaft Willenserklirungen abzuge-

ben und entgegenzunehmen.
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§ 14

Verwalter

b fe e
Zum ersten Verwalter wird bestimmt: Die Verwalterversammiung erfolgt

BrEHISE SET LR LEP PRI LT IV I BEEE R VS 8 Jahren.
Die Eigentlimerversammlung kann den Verwalter vorzeitig abberu-

fen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus § 27

WEG und den Bestimmungen dieser Teilungserkldrung.

Dariiberhinaus hat der Verwalter folgende Aufgaben und Befugnis-

se:

Mit Wirkung flir und gegen alle Wohnungseigentimer im Rahmen
seiner Verwaltungsaufgaben Vertridge abzuschlieRen und sonsti-
ge Rechtsgeschdfte und Rechtshandlungen vorzunehﬁen;

im eigenen Namen, aber fir Rechnung der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Anspriiche der Gemeinschaft aufergerichtlich und
gerichtlich geltend zu machen (ProzeRstandschaft);

—von—den Wohnungseigentimernm —e machh den Bestimmungen dieser
Teilungserkldrung an oder {iber den Verwalter zu zahlenden Be-
trdge einzuziehen und sie ggf. im eigenen Namen, aber flr
Rechnung der Ubrigen Wohnungséigentiimer auBergerichtlich und

gerichtlich geltend zu machen (ProzeRstandschaft;

einen Hausmeister anzustellen und mit diesem einen Dienstver-

trag abzuschlieBen?,

die Hausordnung aufzustellen und der Eigentiimerversammlung

zur Beschluffassung vorzulegen.
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§ 15
Verwaltungsbeirat
varoh 1. Die Eigentimerversammlung kann einen Verwaltungsbeirat wdhlen,
dessen Aufgaben sich aus § 29 WEG ergeben.
2. Der Verwaltungsbeirat besteht aus drei Wohnungseigentiimern, von
denen einer zum Vorsitzenden zu bestimmen ist.
3. Der Verwaltungsbeirat hat das Recht, in alle Biicher und sonsti-
gen Unterlagen des Verwalters einzusehen.
§ 16
Begriffsbestimmung
Die vorstehenden Bestimmungen fiir Wohnungseigentum gelten sinnge-
mdf auch flr das Teileigentum, soweit hierfiir keine besonderen
Regelungen getroffen worden sind.
§"17
Grundbucherkldrung
Einig {iber die Rechtsdnderungen nach MaRgabe dieser Urkunde bewil-
ligen und beantragen die Beteiligten Grundbuchvollzug, wobel die
nicht die Aufteilung selbst betreffenden Bestimmungen als Inhalt
des Sondereigentums einzutragen sind.
Schluferkldrungen
1
(o 1. Die Kosten dieser Urkunde und Ihres Vollzuges tragen die Betei-

ligten Eigentiimer entsprechend ihren Miteigentumsquoten.

- 16 =
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Der Objektswert betrdgt DM 2.000.000.--

Beantragt werden:

Ausfertigung - Grundbuchamt Heidelberg zum Vollzug

Abschriften:

Soweit irgendwelche Genehmigungen, Zeugnisse und Beschelnigun-
gen erforderlich sind, werden diese beantragt und der Notar
beauftragt, sie einzuholen und fir und gegen die Beteiligten

entgegenzunehmen und bekanntzumachen.

Der Notar wird ermdchtigt, dem Vollzug dieser Urkunde dienende

Antrige nach seinem Ermessen zu stellen, zu dndern und zurick-

zunehmen.

Vorgelesen, genehmigt und unterschrieben:




124
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pie {iberefinstimmung vorstehender Ausfertigung mit

der Urschrift wird beurkundet und erhdlt

Grundbuchamt Hei1delberg

zum Vollzug gegen vollzugsanzeige.

04 Jar, 1930

Heidelberg, den

Notariat 4 Heidelberg

’
A Ay —
‘v Dr.Bangert
VeVt Notarvertreter




Urkundenroile UR W 1083 / 2019
HJW 3624/2018

Heidelberg

Beurkundet am 06.09.2018

- sechsten September zweitausendachtzehn -

Vor mir,

Christian Weiller

Notar in Heidelberg

ist heute in meinen Amtsraumen anwesend

1.

- ausgewiesen durch Personalausweis -
handelnd sowohl flr sich selbst als auch als Vertreter ohne Vertretungsmacht

mit dem Versprechen, Genehmigungserkiarungen nachzureichen ohne

Haftung hierfur zu ubernehmen, fur:

wohnha



b)

C)

Die Beteiligten erklaren zur offentlichen Beurkundung

Anderung einer Teilungserkldrung

und

Ubertragung von Miteigentumsanteilen

Im Grundbuch von Heidelberg sind die Beteiligten als Eigentimer eingetragen fur

folgenden Grundbesitz:
Grundbuch Nr. 21361
199.66566/1.000 Miteigentumsanteil an

Flurstiick Nr.. 6349/1 Gebaude- und Freiflache Philosophenweg 14 mit 1.654 gm.

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 1



Grundbuch Nr. 21362

67,093763/1.000 Miteigentumsanteil an
Flurstuck Nr.. 6349/1 Gebaude- und Freiflache. Philosophenweg 14 mit 1.654 gm,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 2

Grundbuch Nr. 21363

188.65913/1 000 Miteigentumsantell an
Fiurstuck Nr.. 6349/1 Gebaude- und Freifltache. Philosophenweg 14 mit 1.654 qm,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 3

Grundbuch Nr. 21364

293,507157/1 000 Miteigentumsanteil an
Flurstuck Nr. 6349/1 Gebaude- und Freiflache, Philosophenweg 14 mit 1.654 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 4.
Grundbuch Nr. 21365
251,07429/1.000 Miteigentumsanteil an

Flurstuck Nr  6349/1 Gebaude- und Freiflache. Philosophenweg 14 mit 1 654 qm,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohneinheit Nr 5

Die Beteiligten sind samtiiche Eigentumer des in den genannten Grundbuchern

eingetragenen Wohnungs- und Teileigentums. Zu den in den vorgenannten

Grundbuchern von Herdelberg eingetragenen Wohnungs- und Teileigentumseinheiten an

dem Grundstuck Flurstick Nr. 6349/1 werden hiermit folgende Erklarungen abgegeben

und die Teilungserklarung wie folgt abgeandert

Einrdaumung von Sondernutzungsrechten

1. Abstell- und Lagerrdume
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Die unter den Terrassen der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten Nr. 1 und 2
vorhandenen Raume, im anliegenden Plan mit Nr 1 und Nr. 2 bezeichnet. werden wie
folgt den jeweilligen Eigentumern des bezeichneten Wohnungs- und Teileigentums nach §
15 WEG zur ausschlielhichen Sondernutzung (zur Nutzung als Abstell- und Lagerraume)

jewells unter Ausschluss der anderen Wohnungs- und Teileigentumer Zzugewiesen

Der 2 Mal mit Nr. 1 gekennzeichnete Abstell- und Lagerraum zum Sondereigentum Nr. 1

und
der mit Nr 2 gekennzeichnete Abstell- und Lagerraum zum Sondereigentum Nr. 2

Die Lage der Abstell- und Lagerraume ergibt sich aus dem als Anlage 1 beigefugten Plan

Der Plan st den Beteiligten bekannt

2. Wohnraume

Dem Eigentumer der Wohnungs- und Teileigentumseinheit Nr. 5 wird das ausschlieflliche
Nutzungsrecht (zur Nutzung als Wohnraum) an samtlichen Raumen des Dachgeschosses,

die in dem als Anlage 2 beigefligten Plan eingezeichnet sind, zugewiesen

Ubertragung von Miteigentumsanteilen

In Anpassung an die sich durch die Einraumung der vorstehend aufgefanrten
Sondernutzungsrechten ergebenden neuen Wohn- und Nutzflachen sollen die

Miteigentumsanteile angepasst werden In Vollzug dessen werden Miteigentumsanteile

ubertragen wie folgt

Die Betelligt Eigentumenn der Wohneinheit Nr 3. Ubertragt
von ihrem 188.65913/1.000 Miteigentumsanteil am Flurstuck Nr. 6349/1 an

die Eigentumer der Wohneinheit Nr. 1 zu gleichen Teilen einen Anteil von 1,23134/1.000

und

an den Eigentimer der Wohneinheit Nr. 5 einen Anteil von 12,657553/1.000 und



der Beteiligte Eigentumer der Wohneinheit Nr 4, Gbertragt von
seinem 293 507157/1.000 Miteigentumsanteil am Flurstuck Nr. 6349/1 an
den Eigentumer der Wohnemheit Nr 5 einen Anteil von 29,307157/1.000.

sodass Eigentumer des Flursticks Nr 6349/1 zu folgenden Anteilen werden:

200,897/1.000 Miteigentumsanteil zugunsten vo
gleichen Tellen,

241,864/1.000 Miteigentumsanteil zugunsten von |

264,200/1.000 Miteigentumsanteil zugunsten von |

293,039/1.000 Miteigentumsanteil zugunsten von |

Die Beteiligten sind sich Uber die Eigentumsubergange einig und bewiliigen und

beantragen die Eigentumsumschreibung im Grundbuch.

Anderung/Anpassung einer Teilungserklarung

Die samtlichen Eigentumer des Flursticks Nr 6349/1 andern die Teilungserklarung vom
29.12.1989, ordnen die Miteigentumsanteile neu und beschreiben die Anteile nunmehr wie

folgt.

Miteigentumsanteil von 200.897/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der m
Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit, den zwei Absteliraumen Nr 1 sowie
an den zwei mit G 1 bezeichneten PKW-Stellplatzen. verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an den zwei mit Nr. 1 bezeichneten Terrassen nebst dazugehorigem
Treppenaufgang und an dem beiden unter der Terrasse befindlichen Abstell- und
Lagerraum Nr. 1 sowie — gemeinschaftich mit der Wohneinheit Nr 3 — an dem Vorraum

vor den beiden Absteliraumen Nr. 1 und 3 und der Gartenflache G 1



-6 -

Miteigentumsanteil von 74,441/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan  mit Nr. 2 bezeichneten Wohneinheit, verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht an der Terrasse mit Treppenaufgang, an den beiden mit STPL 2
bezeichneten PKW-Stellplatzen im Freien und an der Gartenflache G 2 und an dem unter

der Terrasse Nr. 2 befindlichen Abstell- und Lagerraum Nr. 2.

Miteigentumsanteil von 167,423/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohneinheit, den zwei Abstellrdumen Nr. 3 sowie
an den zwei mit G 3 bezeichneten PKW-Stellplatzen, verbunden mit dem
Sondernutzungsrecht — gemeinschaftiich mit der Wohneinheit Nr. 1 — an dem Vorraum vor

den beiden Abstellraumen Nr. 1 und 3.

Miteigentumsanteil von 264,200/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Wohneinheit, dem Abstellraum Nr. 4 sowie an den

zwei mit G 4 bezeichneten PKW-Stellplatzen

Miteigentumsanteil von 2983,039/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichneten Wohneinheit, dem Abstellraum Nr. 5 sowie an den
zwei mit G 5 bezeichneten PKW-Stellplatzen, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht

an samtlichen Ra4umen im Dachgeschoss.

V.

Grundbucherklarung

Die Beteiligten sind sich Uber die vorstehend vereinbarten Rechtsanderungen und Uber den
jeweiligen Eigentumsibergang einig und bewilligen und beantragen deren Eintragung in

den Grundbiichern
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Die Zustimmungserklarungen der im Grundbuch von Heidelberg Nr 21361 eingetragenen
dinglichen Berechtigten werden nachgereicht. stimmt
als d:inglich Berechtigter den Regelungen dieser Urkunde zu und bewilligt deren Eintragung

in die Grundbucher

Soweit sich bei der VergroRerung des Miteigentumsanteils aes Wohnungseigentumers
der Einheit Ziffer 1 die Erstreckung auf das ihn belastende Grundpfandrecht in Abt. Il
nicht bereits von Gesetzes wegen vollzieht, wird fursorglich vom Eigentumer der Einheit
Nr. 1 erklart. dass das in Abt. Il unter Ifd. Nr. 1 im Grundbuch Nr. 21361 eingetragene
Grundpfandrecht mit den Zinsen vom Zinsbeginn an sich auf cen vergrolerten

Miteigentumsanteil erstreckt

Die Kosten des Vertrages und seines Vollzugs im Grundbuch tragt die WEG
Philisophenweg 14 z Hd. des Verwalters IV-Immobilien-Verwaltungs-GmbH, Neckarstaden
64, 69117 Heidelberg

Die Kosten der erforderlichen Genehmigungen tragt der jeweils Genehmigende selbst.

SCHLURB

Samtliche Genehmigungen gelten mit Eingang beim Notar oder Grundbuchamt atien

Betelligten als zugegangen

Vollmacht

1. Der Notar wird beauftragt, fur den Volizug dieser Urkunde zu sorgen Die Notare Dr.
Niklas Hagedorn., Melke Jocham und Christian Weier durfen die Beteiligten in
Grundbuchverfahren uneingeschrankt vertreten und alle zu Wirksamkeit. Vollzug und
Lastenfreistellung notwendigen Erklarungen fur die Beteiligten einholen, entgegennehmen

und verwenden Anfechtbare Bescheide sind den Beterligten selbst zuzustellen.

2. Jeder Eigentumer bevolimachtigt die Mitarbeiter des Notars.
— je einzeln und von § 181 BGB

befreit - Anderungen dieser Urkunde - auch etwaiger Nachtragsurkunden hierzu -
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hinsichtlich aller ihrer einzelnen Teile einschliefllich der Anlagen zu notariellem Protokoll zu
geben. die Bewilligung zu andern und Antrdge zu stellen, soweit dies zur Herstellung oder
zur Behebung von Beanstandungen des Grundbuchamtes erforderlich ist. weitere
Baulasten zu bestelien sowie Pfandverteilungs-, Pfandhaftungserklarungen. Rangricktritte
etc. zu erklaren und entgegenzunehmen und die Urkunde insofern zu andern, als es
offensichtlich erfordertich ist, um die Urkunde im Grundbuch zu vollziehen. Von dieser
Vollmacht darf nur vor den Notaren Dr. Niklas Hagedorn, Meike Jocham und Christian

WeilRer Gebrauch gemacht werden

Verteiler

VA an das Finanzamt Heidelberg

Elektronisch beglaupigte Abschrift an das Grundbuchamt Mannheim zum Vollzug mit der

Bitte um Vollzugsanzeige

beglaubigte Abschriften an
Beteiligte je 1 x. an die Vertretenen mit Entwurf der Genehmigung und der Bitte. diese

nach Unterzeichnung in notariell beglaubigter Form hierher zuruckzureichen

folgende dinglich Berechtigte
Bayerische Vereinsbank Aktiengeselischaft in Minchen und
zu Grundbuch Nr. 21381

- jeweils mit der Bitte um Zustimmung zu diesen Rechtsanderungen,

Vorgelesen, Plane zur Durchsicht vorgelegt. genehmigt und unterschrieben

gez.

gez

gez. Christian Weiller
Notar L.S.
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Energieausweis fur Wohngebaude
gemall den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013

| | .
Alles, was z&hlt.

Tt -

PR,

Dieser Energieausweis wurde erstellt fir das Gebaude

Philosophenweg 14
69120 Heidelberg

Dieser Ausweis ist giiltig bis zum 16.05.2028 Registriernummer: BW-2018-001884040

Gebiaude

Gebaudetyp Mehrfamilienhaus

Gebaudeteit

Baujahr Gebaude / Warmeerzeuger' 198972013

Anzahl Wohnungen 5

Gebaudenutzfldche (A,) 144122 m? nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
Wesentliche Energietrager fur

Heizung und Warmwasser Erdgas

Erneuerbare Energien Art:Keine Verwendung:Keine

Art der LOftung/Kihlung Frei (natirliche) Luftung (wie Fensterluftung)

Anlass der Ausstellung Sonstiges

‘bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gehaudes

Die energetische Qualitat 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 Uiberschidagige Vergleiche ermaghi-
chen (Eriduterungen siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

— — auswaeis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentimer [ Aussteller

5 Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

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

Aussteller

Minol Messtechnik

W. Lehmann GmbH & Co. KG
Nikolaus-Otto-Stralke 25

70771 Leinfelden-Echterdingen

16.05.2018

Otiver Korn, Dipl.-Ing. der Versargungstechnix (FH)

Datum Unterschrift des Ausstellers

Seite 1

T Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energiebedarfs-———g ——

, 69120 Heidelbdrg

LG-Nr. E-0175548 Philosophenweg 14
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Energieausweis fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorn 21.11.2013

Alles, was z3hlt.

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes

Energieverbrauchskennwert des Gebaudes

Av Al B lCc | DI E

0 25 50 75 100 125 150

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
{Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Abrechnungszeitraum Energietrager Primdr- Energiever-
energie- brauch
. faktor (kWh)
von bis

01.01.15 31.12.15 Erdgas in kWh 1.1 94324
01.01.16 31.12.16 Erdgas in kWh 11 97928
01.01.17 31.12.17 Erdgas in kWh 1.1 116841

01.01.15 31.12.17 Leerstandszuschlag 1.1 0
01.01.15 31.12.17 Warmwasserpauschale 1,1 86552

_ 010115 3112147 Kuhipauschale ; 4]

Vergleichswerte Endenergie’

At TALB]cCc| D | E | F
25 50

175 200

Anteil
Warmwasser
(kWh)

o O o

86552

Registriernummer: BW-2018-001884040

105 KWhi(m* a)

Anteil Klima-
Heizung faktor
(kwWh)
94324 1,22
97928 1,18
116841 1,19
0 0
0 0
0 0

Die modelihaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und Warm-

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

0 75 100 125 150 175
T wasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt wird.
> > > <~ x> S &
s & & s 2 I S5
F & & & & §F N PN
RN N N T E RS
& & £ SF $f & ¢
g & & F8 oF g g8
& T E F & & & &
ég § S8 S8
R $ - )
§ £ &S Kesselheizung zu erwarten ist.
& <& &
£y &

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittiurg des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen groler ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb3udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und

sich andernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

LG-NR. E-0175548 Philosophenweg 14, 69120 Heidelberg

Seite 3
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Energieausweis fiir Wohngebaude
gemall den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorn 21.11.2013 Alles, was z&hlt.

A SRS Gl et )

Empfehlungen des Ausstellers

Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung Registriernummer: BW-2018-001884040

MaRnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X moglich T3 nicht moglich

Empfohlene Modernisierungsmafnahmen

Nr. Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in empfohien (frewwikge Angaben)
Anlagenteile einzelnen Schritten
geschatzle
in Zusammenbang . Koster pro
Modemisierung Kilowatistunde
Endenergie
1 Heizanlage Priifen Sie, ob eine neuere Heizanlage eine
effizientere Energienutzung ermaglicht. D

2 Dach Priifen Sie, ob eine Ddmmung des Dachs
Potenziale zur Energieeinsparung schafft.

]

3 Auflenwande Prufen Sie, ob eine zusatzliche Ddmmung
der Fassaden Energieverluste vermindert.

4 Fenster Prifen Sie, ob die energetische Qualitat
der Fenster des Gebaudes ausreichend ist.

EI R
L O O

5 Unterer Prifen Sie, ob eine Dadmmung des
Gebé&udeabschluss unteren Gebaudeabschlusses sinnvoll ist.

X]

l:] Weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

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

Ergédnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Die Berechnung der Kennwerte und insbesondere die Empfehliung von Modernisierungsmafinahmen in diesem Energieausweis erfoigt ohne
Durchfihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und ausschliellich aufgrund der vom Kunden zur Verfigung gestellten Angaben zum
Objekt und zum Energieverbrauch. Daten zum Energiebedarf und der Gebdudesubstanz liegen dem Aussteiler nicht vor und wurden nicht
gepruft. Fur die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit konkreter Modernisierungsmafinahmen empfehlen wir einen Vororttermin mit
einem ortsansassigen Energieberater.

LG-NR. E-0175548 Philosophenweg 14, 69120 Heidelberg Seite 4

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen ledighch der Infomation

Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersalz fur eine Energieberatung



Energieausweis fur Wohngebaude

gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorm 21.11.2013 7 Alles, was z&hlt.
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Erlauterungen

Angabe Gebiudetell — Seite 1 Bel Wohngebiuden. die zu einem nicht unerheb-
lichen Anteil zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Aussteliung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf den Gebaudetsit
zu beschranken. der getrennt als Wohngebéude zu behandein 1st (siehe im Ein-
zelnen §22 EnEV). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe .Gebaudeteil*
deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1 Hier wird daruber informiert, wofir und in
welcher Art erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthé&it Seite 2
(Angaben zum EEWarmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2 Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primér-
eneargiebedarf und den Endenergiebedarf dargestelit. Diese Angaben werden
rechnerisch ermitteit. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage

der Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen (z.B. standardisierte Kiimadaten, definiertes
Nulzerverhalien, standardisierte innentemperalur und innere Wairmegewinne
usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qualitat des Gebiudes unabhén-
gig vom Nutzerverhaiten und von der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen
der standardisterten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rickschidsse auf den tatsachiichen Energieverbrauch.

Primlirenergiebedarf ~ Seite 2 Der Primarenergiebecarf biidet die Ener-
gieeflizienz des Gebdudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch

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

der jeweils eingesetzien Energietréiger (z B. Heizdl, Gas, Strom, emeuerbare
Energien etc.). Ein kieiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung. Zusatzlich kdnnen die mit dem Energiebedart verbundenen CO,-
Emissionen des Gebdudes [reiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitat der Gebiudehille - Seite 2 Angegeben ist der
spezifische. auf die warmeibertragende Umfassungshiache bezogene Trans-
missionswarmeverlust (Formelzeichen in der EnEV: H,"). Er beschreibt die
durchschnittiiche energetische Qualitét aller warmetbertragenden Umfassungs-
fidchen (AuBenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem steilt die EnEV
Anforderungen an den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2 Der Endenergiebedarf gibl die nach technischen
Regeln berechnete, jabrlich benétigte Energiemenge fir Heizung, LGfiung

und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnut-
zungsbedingungen errechnet und st ein indikator fir die Energieeffizienz eines
Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf Ist die Energie-
menge, die dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berucksichtigung der Energieveriuste zugefihrt werden muss, damit
die standardisierie innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Laftung sichergesteiit werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz,

Angaben zum EEWiirmeG — Seite 2 Nach dem EEWdrmeG missen Neubauten
in bestimmtem Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- 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 .Ersatzmanahmen” wird ausgefuilt, wenn die
Anforderungen des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaBnahmen

zur Einsparung von Energie erfullt werden. Die Angaben dienen gegeniber der
zustldndigen Behdrde als Nachweis des Umfangs der Pllichterfillung durch dre
Ersatzmalnahme und der Einhaltung der fir das Gebaude geitenden verscharf-
ten Anfarderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch - Seite 3 Der Endenergieverbrauch wird fur 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 Gebdudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrundegelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fUr die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Kilimafaktoren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet.
So futhrt beispielsweise ein hoher Verbrauch ir einem einzelnen harten Winter
nicht zu einer schiechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergieverbrauch
gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungs-
anlage. Ein kiemner Wert signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschiuss
auf den kunftig zu erwartenden Verbrauch ist jadach nicht méglich; insbesondere
konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
von der Lage der Wohneinheiten im Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und
dem indivicuellen Verhalten der Bewohner abhdngen. Im Fall l&ngerer Leerstande
wird hierfar ein pauschaler Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchs-
erfassung einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in
der Regel elektrisch betriebenen Warmwasserantagen der typische Verbrauch
Uber eine Pauschale berdcksichtigt: Gleiches gift fir den Verbrauch von eventuell
vorhandenen Anlagen zur Raumkdhlung. Ob und in wie weit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabetle .Verbrauchserfas-
sung” zu entnehmen.

Primidrenergieverbrauch — Seite 3 Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem
fir das Gebdude ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermitteit, die die Vorkette der
jeweils eingesetzten Energietrager bericksichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobitienanzeigen - Seite 2 und 3 Nach der EnEV
besteht die Pflicht, in iImmobitienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Anga-
ben zu machen. Die dafir erforderlichen Angaben sind dem Energisauswels zu
entnehmen, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte ~ Seite 2 und 3 Die Vergleichswerte auf Endenergieebene
sind modelihaft ermitteite Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Geb4udes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werte fir die
einzelnen Vergleichskategorien liegen.

Aggregierte Darsteltung der Berechnung des Energieverbrauchskennwerts auf Seite 3

Berechnung Geb3udenutzfiiche

Jahr Tage Gebidude- Faktor (*1) Gebaude-
wohnfiache nutzfiache
1 365 120102 ~  x 1,20 148122
2 366 1201,02 120 1441.22
3 3688 120102 122 1441,22
Berechnung Kennwert Warmwasser
Jahr Warmwasser- Warmwas- Faktor fur WW-  Anteil Warm- Kennwerl for
menge inm?  ser Temp. Berechnung (*2) wasser (kWh)  Warmwasser in
in"C "3) kWh (m*a) (zen-
bereinigt} ("4}
20
2 20
3 20
2 20
Leer hiag fiir War
WW-Verbrauch Gber Leer- Zuschiagin  Zuschlag fir Warmwasser (zeit-
den Gesamtzetraumin  standsfak- kWh (=10} tereinlgt) in kWh/ (ma) ("1}
KWh ("8) tor (*9)
0 0,000 [ []

1 1.2 bei mehr als 2 Wohnungen ~ 1,2 bei bis zu 2 Wohnungen ohne beheizien Keller - 1.35
bei bis zu 2 Wohnungen mit beheiztem Keller

genereil 2.5

3 Berechnung: Fakior ("2) x Warmwassernenge x (Warmwasseriemperatur - 10} enlspre-
chend § 9 Heizkostenverordnung ader Q = 20kWhim?,_ *A_

Berechnung: (Anteit Warmwasser: Tage Abrechnungszeitraum * 365) : Gebsudenutzfidche.
Wenn Warmwasser nicht in Brennstofimenge enthatten pauschal 20 kWhi(m?a).

5 Berechnung: Brennstofimenge (kWh) - Antell Warmwasser (kWh)

6  Klimafaktor des Abrechnungszeitraums im Vergieich zum tangiéhnigen Mittel

7 Berechnung: Energieverbrauch fir Heizung : Geb3udenutzfidche x Kiimafaktor
8
9

N

IS

Summe des Energieverbrauchs fur Warmwasser
Ermittiung des Leerstandfaktors in Anlehnung zur . Bekanntmachung der Regelr zur Daten-
aufnahme und Baterverwendung im Wohngebaudebestand™

10. Ermiltiung des Lesrstandszuschiags fiir den Energieverbrauchsanteil lir Wanmwasser

LG-NR. E-0175548 Philosophenweg 14, 69120 Heidelberg

Berechnung Brennstoffmenge kWh

Brennstoffmenge Heizwert Brennstoffmenge
[ ———————— L

104805,000 0.90 94324

108809,000 y 290 57828

129824,000 x 0,90 = 116841

Berechnung Ki t Heizung Kihiung
Energieverbrauch Kiimafaktor Kennwert fir m*gek. Kenn-
for Heizung in ("6 Heizung in kWh Gebsu-  wert
KWh (*5) {m*-2) (klimabe- denutz-  Klhiung

reinigt) (°7) fische  (16)
94324 1,22 80 0 [}
97928 1.18 80 0 0
1168841 1.19 96 0 [
] 1,20 [ 85 a ]

L hiag far Hel Gesamt
Energioverbrauch  Leer- Zuschiag in Zuschiag f0r Heizung Energiekennwert
fur Heizung Uber  stands- kWh (13} (zeit-, klimabereinigt) in {zeit-, Klima-, leer-
die Gesamizeitin  faktor kWh)/ (m*-a) ("14) standsbereinigt} in
KWh (*12) (*9) KWH (m?-a) (*15)
309093 0,000 ¢ 0 105

Leerstandsfaktor * Energreverbrauchsanteil flir Warmwasser ber langerem Leerstand

1. Ermittlung des Energiekennwertzuschiags fir den Warr e () I
schiag (*10) * 12 Menate) : (Gebaudenutzilache ° Bezugszetraum)/ hier: 36 Monate

12. Summe des Energieverbrauchs fir Heizung

13. Emittlung des Leerstan: htags fir den E santeil fiir Heizung: Leer-
standsfaktor * Energieverbrauchsanteil fir Hezung bet ldngerem Leerstand

14. Ermitttung des Energiekennwertzuschiags flir den Heizungsanteit (Heizungszuschlag ("13)
* Klimafaktor {Durchschnitt) * 12 Monate) : (Getaudenutzfidche * Bezugszeitraum) /hier 35
Monate

15. Ermittiung des Energiekennwertes: Kennwert Heizung (Durchschndt) + Kennwert Warm-
wasser (Durchschnitl} + Kennwertzuschlag Heizung + Kennwertzuschiag Warmwasser +
Kennwertzuschlag Kithiung

16. m?gekuhite Gebaudenutzldche / Gebiudenutzfische x pauschal 6 KWhim?a)

Seite 5
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8900 Heidelberg 1

. Bausnirag an die Stadt Heideiberg - Bauordnungsami -
Posttach 105520 Kommarkt 5 (Palais Graimberg)

2

1 Heideibery
gt Philosophenweg 14

Logerbuch-Num

———

o : = A
- prrchabe” Neubau eines Mehrfamillienhauses mit e
5 Wohneinheiten -
Baubes ibung . o
Antwarteds »- Prifvermerke

des Antragstellers bzw. Planverfassers

der Baurechtsbehorde

@ Nutzungstweck des Gebdudes

wohnhaui,,/””'

e

; -~
@ ‘zomak:'s‘::b:\:r;nc‘:?zl:cus, Fertighaus) Massivbau
e
(23 Umbouter Roum (DIN 277, 3.675,5 cbm
(24 Reine Bavkosten (DIN 276) 1.211.944 ,-- DM
davon Rohbaukosten 588.094,-- DM
Ausbaukosten 624.85 O 2 7 DM

2% Kosten der Wosserversorgungs- und Abwcsser-

beseiigungsanlagen DM
{% Baugrund, Beschaffenheit, besondere Me-kmale
(77, Fendomente , Streifen- und Einzel-
Grindungscrt und Material fund. aus Ortbeton
{% FeBbodenhdhe des Erdgeschosses ) ° ) LA
vorgeschlogen wird, bezogen auf NN 2
o} fir Houptgebdude ‘ .00 NN
b) fir Nebengeb&ude
R — A——H—///—‘
(B AsBenwinde — -
Moars —n Seope e Stahlbeton, 0,30 m
£G Poroton , 0300 m
OGe Poroton , 0,30 m 1"
———
X Trennwinde
Ma'es.cl und Starke UG tahlbeton,Mauerwerk, 0,24 m
£G Stahlbeton,Mauerwerk, 0,24 m
NGe Stahlbeton,Mauerwerk, 0,24 m —”,,—
—_— 0G Stahlbeton,Mauerwerk, 0,24 s
3 Decken
Mateng! Stove ober UG Stahlbeton, 0,15 m )
ber EG tahlbeton, 0,15 m —
—_ uber OGe Stahlbeton, 0,15 m

T .
ve
th v ‘rattuehonsort ung Meterin!

\

Holzkonstruktion als Pfetten

und Sparrencach

Tierdeckung Moteniol Farbe

e
e e .

N St B Bl | St e

Lachifanrordelhuna grau

-m.,._./ﬁ R



Prt
de- SGV’Q?-,,

ntworten
Frogen des Antrogsteliers bzw Plonverfossers
- Heizung
zum Geboude vnd zur  —
: Stahlbeton -
a Trepper ue Stahlbeton
Material EOGG Stahlbetor‘
e

) e iiche Einnchtungen
& Bu(oz?g,er;‘u?g:gd;ger "dergleidwen)

assiten des Gebdudes
3 A“Bl:\aienn!, Struktur, Farbe

: Einfredung des Grundstocks
@8 Matenal, Gestaltung

(38} Schormsteine
(Grunorib und Schn
Gebbudeteile beifigen, sofe

o' Anzoh! der Schornsteine
b, Was soll angeschlossen werden?
Sommelheizung? Beschreibung s. Ziffer (39)

‘Hzeichaung mit Dorstellung der umgebenden
m nich! in den Bouzeichnungen)

Einzelofen
Anzahl?

for welche Brennstoffe?

¢ Querschnitte der Schornsteine

Wangenstarke der Schornsteine

Material

d) Bedochung des Gebdudes on den Schornstein-
mondungen?

Kratzputz oder.Minchner
Rauhputz, AltwelB

vorh. Mauer
2 Stock
e X nemn O
jo X nein O

3 st (offener Kamin)
feste (K. flossige ©  Gaos
O :.Ag.g_w_/ _QJ.ZD om i L.

cm

(39) Sammelheizung
{GeschoBgrundr:B mit Heizroum und Schnitt des Meizroumes bei-
togen, sofern nich! in den Bouzeichnungen)

o) Hondelt es sich um eine bestehende Heizungs-
onlage oder um eine Neveinrichtung ?

b) Warmemittier

-

bestehende O
Neueinrichtung O

Warmluft O Niederdruckdompf &

Wasser D Hochdruckdompf =

¢) Brennstoffe . C
feste T flussige T Gos X
d, Heizungskessel Anzohi Stick
Leistung eines Kessels Keal/h
C
Abmessungen eines Kessels lenge Breite Héohe
A Heizallugel‘behahey
o) Wie
erfolgt de Logerung .
e oo unterirdisch  _ oberirdisch
Anzahj
F
msungsve(mcger, Stuck
lench'.
oder Schwerg s Liter
S Weleh, ‘
eSchunvornch?ungen : el Senwarel
Buvonwnnngz snd vorgesehen
Ppej
Wondine, Behilve, ¢
uuir‘amchh v
eget "
Ny
16
. e

Rl T
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4 0 Wohnung -4-

Wohnen/Schlafen

.
4. (4,04 x 4,635) + (2,50 x 1,47)

= 22,41 x 0,97 = 21,74
Kochen
4.2

(2,50 x 2,20) + (1,03 x 0,90) = 6,43 x 0,97 - 6,24 m?

Diele
£33 57915 x 2,52

"

7,35 x 0,97 = 7,13 m?

s 4. Abstellraum
' 1,76 x 0,625

1,10 x 0,97 = 1,07 m?

4.5, Bad

(2,01 X 3,01) + (1,04 X 0,50) 6’57 X 0‘97 - 6,37 T

Gesamt Wohnung -4- = 42 55 m?

5.0. Wohnung -5-

5.1. Bibliothek
8,455 x 5,51 = 46,59 x 0,97 = 45,19 m?

5.2. Wohnen

(3,13 x 13,45) + (3,78 x 0,65/2)

+ (5,195 x 0,65/2)

+ (6,64 x 3,25)

+ (3,25 x 0,65/2)

+ (3,25 x 0,65/2) = 68,70 x 0,97 = 66,64 m?
5.3. Essen

(4,545 x 2,40) + (2,40 x 0,65/2)

+ (2,00 x 1,50) + (1,50 x 0,65/2)

+ (2,00 x 2,2 , , = ¢.,09 x 0.8 V7

o
yol
~J
"
¥e)
4
w
~

5.4, Kochen

(4,545 x 2,50) + (5,195 x 0,65/2)
+ (3,15 x 0,65/2) =

£
-3, Damenzimmer

(4,545 x 3,13) + (5,195 x 0,65/2)
+ (3,78 x 0,65/2) = 1,

S
T Gaste
(4,06 x 2.665) + (4,04 x 0,65 2) = 12,08 x ,

Schilafzimmer o
(4,545 x 4.00) + (5,195 » 0,€5/7) .
+ 14 €65 x 0,65/2) =0

“
.
~
-
f 23
$




5.9.

5.11.
5.12.

5,13,

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.

5.20,

Bad 1
1,51 x 2,295

Vorraum
2,10 x 2,295

Flur 1
1,20 x 4,92

Eingangshalle
(4,04 x 5,54)
+ (1,70 x 1,80)

Abstellraum
1,265 x 1,01

Hauswirtschaftsraum
(2,915 x 2,87)
+ (2,915 x 0,65/2)

Flur 2
1,01 x 3,50

Balkon 1
3,14 x 2,04 x 0,5

Balkon 2
4,90 x 2,00

Balkon 3
3,01 x 1,90

Empore
8 915 x 2, 5

(8,915 x X

tellraum
555 x 4,02)
1,60 x 7,22 x 0,5)

~~ wn

tellraum
76 x 4,02)
1,60 x 7,22 x 0,5)

—— wn

Gesamt Wohnung -5-

<7

= 3,47 x 0,97 = 3,37 m?
- 7,80 X 0,97 = 7,57 m?
= 4,82 x 0,97 = 4,66 m?
= 5,90 x 0,97 = 5,72 m?
= 25,44 x 0,97 = 24,68 m?
= 1,28 x 0,97 = 1,24 m?
= 9,32 x 0,97 = §.,04 m?
= 3,54 x 0,97 = 3,43 m?
= 3,20 x 0,25 = 0,80 m? '
- 9,80 x 0,25 = 2,45 m?
= 5,72 x 0,25 = 1,43 m?
- 316 97 = 30,74 m* -
= 12,03 x 0,97 = 11,67 m
- 8,84 x 0,97 = 8,57 m?
- 316,35 m?
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