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AKuK-Anleitung / von Anwendern fiir Anwender

Erfassung von Wohnungseigentum mit
mehreren (Teil-)Grundstiicken und

unterschiedlichen Miteigentumsanteilen
(Stand: 10.02.2021)

Diese Anleitung gibt Ihnen eine Hilfestellung bei der Erfassung von Wohnungs-
eigentum mit mehreren (Teil)Grundstiicken und unterschiedlichen Miteigentums-
anteilen mit AKuK. Sie wurde erstellt und freundlicherweise zur Verfligung
gestellt von Herrn Eckhard Vandersee und Frau Heike Schmeck (Gemeinsamer
Gutachterausschuss Biihl)

Bei Fragen und Anregungen zu dieser Anleitung und/oder anderen Fragen rund
um AKuK steht Ihnen unser Support-Team Uber hilfe@support.sprengnetter.de
oder telefonisch unter 02641/91304567 zur Verfligung.
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Vorwort

In diesem Dokument wird eine Vorgehensweise beschrieben, wie in AKuK ein zusatzlicher
Flachenanteil bericksichtigt werden kann. Der Einfluss eines solchen zusatzlichen
Flachenanteils ist hdufig so gering, dass er fiir die Zwecke der Kaufpreisauswertung
vernachldssigt werden kann. Mit Blick auf das Vergleichswertverfahren und
Ertragswertverfahren spielt dieser zusatzliche Bodenwertanteil nur im Ertragswertverfahren
eine Rolle. Diese ist aber so gering, dass man i.d.R. darauf verzichten kann. In diesem Fall
kann der zusatzliche Flachenanteil textlich in den Besonderheiten aufgenommen werden
(z.B.: ,Kaufpreis inkl. Garage mit 1/9 MEA an Nachbargrundstiick” 0.3.).

Die nachfolgend beschriebene Anleitung ist dahingehend , exakter”.
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Problematik

Bei der Erfassung von Wohnungseigentum in AKuK ergibt sich gelegentlich die Problematik,
dass zum Wohnungseigentum (mit dessen Miteigentumsanteil am Grundstiick) noch ein
weiterer Miteigentumsanteil an einem anderen Grundstiick angegeben ist (z.B. die Garage
steht auf einem anderen Grundstiick oder eine anteilige Wegflache befindet sich auf einem
anderen Grundstick).

Beispiel

Verkauft wird eine Eigentumswohnung mit einem 178/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuick FlurstNr. 2033/35 (655 m?) sowie ein 1/9 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick FlurstNr. 2033/3 (434 m?).

In AKuK kénnte nun folgende (falsche!) Erfassung erfolgen:

Bei , Kaufvertrag” werden beide Grundstiicke mit der Gesamtflache eingegeben:

Dbjektart: Wo : 3 [-:l-ﬂ 'EI-E

odpn | Boden Il | Wohnungseigentum | Gebaude/Eriiige | Vergeichswert | fieie Eingabefelder | Ergebnisiibersicht | Bearbsitung |

Reg-tr: [ETT /[202001 (letzte Reg i [170072020 ) @y Vewagaye:  [Kaulveiaa T <

Notar / Amisgericht: Urkundenny. /Az:  Verkaufer Typ: [Privat - B dvesse |

MNaotar Hermann Zippold B aden-Baden ;] IEISJZJZJS e T lF'rivat ﬂ ALz |??815 EFOMS R

Eingangsdalum: Veltragsda!u'n: Kauforei _ e

0220 Zle) fown. Yerirag)

Grundsticksdaten

Postleitzahl| 77815 Drt/Gemeindelteil: [Bii Strabe: |Johann-Fraal-Stabe | Haushr:[16 @
O [N I N N [ B B I 0 S ey N

Grundbuchbezik |Band  [Blatt frd we. | i] iick|  rEins

Buhl E]

K4

Gesamttellache ||:| it Gesamttei)fizche 1089 m

Zur Auswertung / Bewertung gaeignel:lia - I él EI &’ Besonderheiten |

Teilmarkt

Objektart | Wohnungseigentum ~| él = Gemeinbedarfsfischen | (B Anondierungsfidchen | él
o« yoriger Vetttag | nachster Vertrag 3> | @ Vertrag kopieren X 2bbrechen Qﬁcﬂielsen Weiter = | ? Hile |

Stand: 10.02.2021 Seite 3von 7



AKuK-Anleitung

1
Erfassung von Wohnungseigentum / mehrere MEA SPRENGNE EE R

Im 4. Reiter ,Wohnungseigentum” werden die Miteigentumsanteile eingegeben:

Ybjektzrf Wohnungsehyent
‘wohnungseigentum ) Gebéude/Ertrage | Vergleichswert | fieie Eingabefelder | Ergebrisiibersicht | Bearbeitung |

~ Wohnungseig A g 4
Gebaudebez.: | ET AT ﬂ Baujahr: | 1989  fike: | 1989 Anz Geschosse:| 3 Anz SE imGebdude:| 6 inAriage:I
Sondsreigentum | Steliplatze Miteigentumsanteil
T Y e B R N Y e
Sondereigentum_| Geschoss| Orientierung| Aufteilungsplan Nr| ~ | At |wiert (€]  |Eigentumstorm| - ‘%—
P|Wwohnung DG 4 P|Garage  10.000,00 Sondereigentul
| Kellerraum 4 VE Jl hd
RE
e [S weitere Sondermutzungsrechie ] ﬁaﬁﬂ\”lﬁ x|
B,
‘Wohnflache: 795 mf Ausstanmgsslandard:' ﬂ ‘

Bei solch einer Eingabe wird das Ergebnis des anteiligen Bodenwerts nicht korrekt
berechnet.

— Sachwertfaktor 4

Gebiudesachwere | @ Sachwer dor GabBade 000 ¢ a

AuBenanlagen I + Sachwert der Aubenanlagen * | €
= Sachwert der Gebaude und Aulenanlagen = ||:|m €
+ Bodenwert (anteilig) + [52.337.34 3
= voilaufiger Sachwert = |52.337.34 €
Besonderheiten | é] - besondere objekispeafische Grundstiicksmerkmale - [0 €

é] Sachwentfaktor k; I—

— Liegenschaftszinssatz

Ertiage I é] Rohertrag |u ,00 €
Bodenwert | é] Bodenwert (anteiig) 5233734 €
Besonderheiten | é] besondee objekispeafische Grundstiicksmerkmale - [0 €

é] Liegenschaftszinssatz p; I—

él pauschaler Wert von Nebengebiuden I £ R
< yoriger Vertiag | néchster Vertiag > | X sbbrechen | B Schiieben | 4= Zuilick | Weiter = | ? I_-[iI‘eI
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Lésung

Firr eine korrekte Berechnung des Bodenwertanteils werden deshalb die unterschiedlichen
Miteigentumsanteile bereits bei der Teilflacheneingabe berechnet und erfasst.

Dazu wird handisch mittels Taschenrechner die Teilflache in m? ausgerechnet aus der
Gesamtflache in m? x Miteigentumsanteil und dieser Anteil bei ,Teilflaiche” eingetragen.

Reg . [EETT /[0 etz Reg Ni:[1667/2020 ) | Vemsguye:  [Raulveiiag T -]
wcht: Urkunderr, /Az:  Verkiufer Typ: |Piivat <] 3 adressen |
Notar Hermann Zippold B aden-Baden :l IBSFZUZUS e i IF'livat 'I pLz. |77815 [EP Fotos etc. |

Eingangsdatum: Wertragzdatunm: Kaforei _e

[oe20 Zle) {oem Verrag)

Grundstiicksdaten

Postleitzahl{ 77815 Ort/Gemeindefteil) [Biihl Strafe: |Johann-Fraaf-Strafle =] HausNrf16 Ql
wlolclolel=f o] mlafr|c]+ | mt—ely|
Grundbuchbezitk |Band  [Blatt fd wr | il Gemarkung | Flur | Flurstiic

»|Biin

Gesamtteilflache IIBLB’I n? Gesamtfteillflache |164,81

Zur Auswertung / Bewertung gaeignet:lia 'I él EI B Besonderheiten |

Teilmarkt QI
Dbjektart | Wohnungseigentum ~| [E Gemeinbedarfsflschen | (& Arondierungsflichen | é|
< voriger Veriag | nichster Vertiag 3% | @ Vertrag kopiarenl X abbrechen | B Schiiefen Weiter = | ? Hife I

Danach entfallt die Eingabe der Miteigentumsanteile in der Rubrik ,Wohnungseigentum®.
Ansonsten wiirde das Ergebnis nochmals mit diesen Miteigentumsanteilen gerechnet
werden.

Um einen Wert fiir das Wohneigentum ohne Anteile fiir Garagen/Stellplatze zu erhalten,
wird bei Stellplatzen der im Kaufvertrag gegebene oder ein fiktiver (geschatzter) Wert
erfasst.
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S Kaufpreis bearbeiten Objektpr Wohnungseig

Gebaudebez.: [N NEIRE=0e

v | Baujahr: | 1989 fikt: | 1989 Anz. Geschosse: 3 Anz. SE im Gebaude: [ inAHagal

Sondereigentum | Steliplatze Miteigant -
NI A R [T CT T ST ) e —
Sondereigentum_| Geschoss| Orientienung| Aufteilungsplan Nr| A | |&t 4@t [€] | Eigentumsfom 5 -

| wohnung DG 4 | Garag 10.000,00 Sondereigentu . I ’

_|Kellerraum 4 VE h A

e[ [
v = weitere Sondemutzungsrechte ] Garage | JI LI
Wohnflache: | 795 Ausstaﬂmgssta’ndard:l Ll

rel. Kaufpreis: | 276750 €/t Ausstattungsfaktor: | El @ ™ Denkmalschutz
Teimarkt: [weierverkaf E R e - |
Vetrrieb.:rgssihjatim:l vermietet v Objektzustand: I v I Raumanzahl I v I

‘wiohnlage: | v| él [S Besondere Bauteile I Energiebedarf I kWhrfa

R I El E Besondere Einrichtungen | nach | ;]
Bodenwertanteil I ﬂz =Y I | [ Passivhaus
; = =
e & Besondeheiten |
<& voiiger Vertiag néchster Vertrag 39 I X Abbriechen E Schliefen &= Zuriick | Weiter -ﬁ I ? Hilfe I

Ergebnis: Der (anteilige) Bodenwert wird korrekt ausgegeben.

Sachwert der Gebaude

Aubenar|agen I + Sachwert der Aubenanlagen + | £
= Sachwert der Gebaude und Aubenanlagen = [o00 €
Bodenwert I é] + Boderwert (anteilig) £

0

= vorlaufiger Sachwert

Besonderheiten I é] besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - |nm-=
é] Sachwertakior k; ——

]

— Lieg haftszi tz
Ertrage I é] Rohertrag ||:| .00 £
Bodenwert | é] Bodenwert (antziig) [4443870 €
Besonderheiten | é] besondere obiektspeaische Grundsticksmerkmale - [G0 £
é] Liegenschaltszinssatz p; I—
él pauschaler Wert von Nebengebiuden | £
<€ voriger Vertiag | néchster Vertiag 3» | X Abbrechen | B Schliefen = Zuriick | %w =+ | 7 Hife |
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Der Anteil der baulichen Anlagen wird, bereinigt um den zuvor erfassten Wert fir Garagen
oder Stellplatze, ausgegeben.

‘B Kaufpreis bearbeiten Objektar: Wohnungseigentum [ &=
Kaufvertiag | Baden | Boden Il | Wohnungssigentum | Gebaude/Ertiage | Vergleichswert | freie Eingabefelder  Ergebrisiibersicht | Bearbeitung |
— Vergleichsfaktoren
Kaufpreis gom. Voteg)  [EENEED P Gesami(Teillliche (bereinigt) | 164,81 n?
WF/NF [ 795 0t
Kaulpreis (bereinigt) [ 22000000 €
et bereinigter Kaufpreis 276750 £/t
. T WFHNF —
Teilmarkt [weterverkauf ~| o e T e
o . BRI
Miteigentumszanteil ME | / | bereinigter Kaufpreis Ii
Rohertrag
— Ertragswert bersinigter Kaufpreis

Bodenwert [ 4443370 € fenetaa I
angepasster Kaufpreis
Rchetrag [ 000 € angep. Kaufpreis / IRW [

Bwk | 000 © ~ Sachwert
Reinertrag =| nnn € Bodenwert 4443370 €

Anteil d baul. Anlagen (G) ( TTREm € [Zeithw/ert der Gebaude und Aufenanlagen + o000 €
Liegenschaftszinssatz (p.) vorlgufiger S achwert = 444370 ©
i
Sachwetfaktor (k;] l—
wvoriger Yertiag nachster Vertrag Abbrechen Schliefen = Zuiiick Weitpg = Hilfe
£y ?

Sofern man spater nachvollziehen moéchte, um welche Miteigentumsanteile an
unterschiedlichen Grundstlicken es sich gehandelt hat, besteht die Moglichkeit, dies z.B. im
Bemerkungsfeld im 2. Reiter (Boden) einzugeben:

Kaufpreis bearbeiten Objektart: Wohnungseigentumn EI@

K.aufvertrag  Boden I Boden Il I Wohnungseigentuml Gebéudea"ErtrégeI Yergleichswert | freie Eingabefelderl Elgebnis'u'bersichtl Bearbeitungl

pedenuchivat — MaBk der baulichen Nutzung

BRW-NL:  [37800210  Stishtsz[31122018 ~| EB| & ||| Mak: | = E| | =l &l
Whert [€/mE) | 270,00 Entwicklungsstufe: Ibaureifes Land 'I gem. Bebauungzplan; I I I

Flache [m 2] 500 At der [baul.) Mutza.: ['w tatsschlich maglich: I I I El
Tiefe [m): I taB der baul. Hutzg.: Erschiich
— ErschlieBung

ar-Zustand: Ifrei vl I I P I LI & Details | @
— Erfassungsgrundstiick B _
Lage Abgaben.l LI I £/me @l

)

13

relat in der BFi-Zone: I j I @ — Grundstucksform
zur Himmelsrichtung: I j I @ Breite [m]: I Tiefe (m): I @
im Erschiiefungssystem: I j I @ Zuschnitt; I vl Faktar: I @
Sonstige: - =
FrEaE I J I @ — Besonderheiten —
— Bauweise & Besonderheiten I
Flanungsrecht: ~| \
I = - /ﬁlerkungen
Art der baul. NUtZUﬂgflw ;I Tk'DflMehrfammenhaus [Eig = \
Bauweize: I vl Vollgeschozse: I \
Y
/]
I/
\ /
-{ woriger Yertrag hachster Vertrag } | x Abbrechen Schliefen = Zurick | Wieiter = ‘? Hilfe

Stand: 10.02.2021 Seite 7von 7



