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1. Wie hoch ist die aktuelle Einlage für das Gemeinschaftseigentum und erfolgt hier eine 
Rückvergütung? 

 
Die Instandhaltungsrücklage (also Barvermögen der Gemeinschaft ohne laufende Kosten) betrug per 
31.12.2018 € 49.710,47 und jedes Jahr werden zusätzlich € 15.696,00 angespart - ergibt rechnerisch 
per 31.12.2019 einen Betrag von € 65.406,47. 
 
Von diesem Betrag müssen aber ca. € 30.374,74 (neue Hauseingangstür mit Briefkasten vorne und 
neue Hauseingangstür hinten mit € 11.123,63 plus neue Fenster / Schaufenster und Türen Apotheke 
mit € 19.251,11) abgezogen werden, die in 2019 als Instandhaltungsmaßnahmen in Auftrag gegeben 
und durchgeführt wurden. 
 
Per 31.12.2019 wird das Bankkonto der Instandhaltungsrücklage also etwa ein Guthaben von € 
35.000 ausweisen. Hinzu kommt dann in 2020 erneut eine Jahreseinlage in Höhe von € 15.696,00 = 
ca. € 51.000 per 31.12.2020. 
 
Eine Rückvergütung erfolgt nicht und darf nach der Gesetzeslage auch gar nicht erfolgen. Der 
rechnerische Anteil von € 35.000,00 (31.12.2019), der zu der Gewerbeeinheit gehört, beträgt 
103/1.000stel - also ca. € 3.600 und geht mit dem Kauf gedanklich an die Stadt Neu-Anspach über. 

 
2.  Wie ist der Instandhaltungsstand aktuell? 
 

Die Liegenschaft ist in einem sehr guten Zustand. Dies erkennt man auch gut daran, dass seit 2014 
rund € 21.500 in laufende Reparaturen und kleinere Maßnahmen - zusätzlich zu den beschlossenen 
Instandhaltung / Instandsetzung des Objektes in Höhe von € 119.248,61 investiert wurden. 
 

Instandhaltungen /    sonstige 
Instandsetzungen     Reparaturen 

 
2014  36.768,31 €     4.826,75 €  
2015   29.684,22 €     1.360,25 €  
2016   31.621,80 €    8.588,90 € 
2017  21.174,28 €     5.932,94 €  
2018                 0,00 €                       764,13 €  
 
Gesamt  119.248,61 €                21.472,97€ 

 
3.   Ist ein Energiepass vorhanden? 

 
Der Energieausweis für das Objekt Konrad-Adenauer-Str. 2 vom 29.11.2017 ist als Anlage beigefügt. 
Auf Seite 1 des Energieausweises können Sie auch ersehen, dass die Heizungsanlage im Jahr 2009 
erneuert wurde. 

 

 
4.   Welche Reparaturen oder Instandhaltungen wurden die letzten 5 Jahre im Bereich 

Haustechnik ausgeführt? 

 
Im Haus gibt es außer der Heizung keine weitere Haustechnik wie z. B. Fahrstuhl, Klimaanlage etc..  
Da die Heizungsanlage erst 2009 erneuert wurde, bestand hier in den letzten 5 Jahren keine 
Notwendigkeit Maßnahmen zu ergreifen. 

 
5.   Welche Reparaturen oder Instandhaltungen wurden die letzten 5 Jahre im Bereich 

Gebäudeunterhaltung ausgeführt? 

 
Wie bereits unter Punkt 2 erwähnt, wurden in den Jahren 2014 - 2018 rund € 120.000 in das Gebäude 
investiert in hauptsächlich: 
 
a) neue Fenster 
b) neue Balkon- und Terrassentüren 
c) neue Wohnungseingangstüren 
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Alleine die Fenster und Türen der Einheit für die Stadtbücherei haben im Jahr 2017 rund 16.000€ 
gekostet. 
 

 

6.   Welche Maßnahmen sind die nächsten Jahre geplant und ist mit Zusatzkosten zu 
rechnen wenn die Einlage nicht finanziell ausreicht? 

 
Die nachfolgend aufgeführten Maßnahmen wurden bei der letzten Eigentümerversammlung von der 
Hausverwaltung für 2020 und folgende Jahre zur Diskussion gestellt: 
 
a) neue Treppenanlage am Seiteneingang € 10.090,10 (Angebot Fa. GaLa Sommer) 
b) Austausch Seiteneingang Stadtbücherei € 3.957,51 (Angebot Fa. Fenster-Müller) 
c) Austausch Fenster und Tür im Treppenhaus innen € 8.311,69 (Angebote Fa. Fenster-Müller) 
 
In Summe handelt es sich um Investitionen von rund € 22.500,00 und wenn alle Maßnahmen bereits 
im Jahr 2020 durchgeführt werden, beträgt das Bankguthaben der Instandhaltungsrücklage per 
31.12.2020 immer noch rund € 28.500,00. Mit Zusatzkosten für die Stadt Neu-Anspach als neuem 
Eigentümer ist also nicht zu rechnen.  
 
In diesem Zusammenhang vielleicht auch noch einmal der Hinweis, dass die Stadt als neuem 
Eigentümer nur zu rund 10 % (103/1.000stel) an den Reparaturkosten / Instandhaltungen beteiligt ist. 
Selbst wenn also z. B. eine neue Heizung eingebaut werden müsste für € 15.000 und auf dem 
Rücklagenkonto kein Cent mehr wäre, dann müsste die Stadt Neu-Anspach nur rund € 1.500 davon 
bezahlen. 
 

7.  Wieviel Einheiten sind es genau und  wie viele Eigentümer gibt es? 
     Aufgeteilt nach Wohneinheiten, Außenstellplätzen und Tiefgaragenstellplätzen 
 

 Einheiten    

 Davon WE Davon TE/  
Gewerbe 

Gesamt Außenstellplätze TG- Plätze Anz. 
Eigentümer 

WEG KAS2 
Stadtbücherei 

15 3 18 0 11 17 

WEG 
KAS/Dürerstr. 

0 44 44 46 47 38 

       

 

 
In dem Gebäude KAS2 (Stadtbücherei) gibt es rein rechtlich 18 getrennte Eigentumseinheiten für die 
auch getrennte Grundbuchblätter existieren. Die Räume der Stadtbücherei erstrecken sich über 2 
rechtlich getrennte Eigentumseinheiten (Grundbuch Blatt 5573 und Blatt 5574), die damals räumlich 
zusammengelegt wurden. Rein rechtlich könnte man jederzeit die Trennwand innerhalb der 
Stadtbücherei wieder einziehen und hätte dann wieder 2 räumlich getrennte Einheiten mit jeweils 1 
eigenen Eingang. Jede dieser Einheiten könnte man separat nutzen (z. B. vermieten oder auch 
verkaufen). Da der Eigentümer beide Einheiten besitzt, gibt es auch nur 17 (statt eigentlich 18) 
Eigentümer. 
 
Das Gebäude KAS2 (Stadtbücherei) hat eine eigene Tiefgarage mit 11 Plätzen. Der Eigentümer 
besitzt keinen TG-Platz in dieser TG (Flur 45 Flurstück 283). 
 
TG-Platz des Eigentümers ist auf dem Nachbargrundstück „Konrad-Adenauer-Str. / Dürerstr.“ (Flur 45 
Flurstück 285). Auf diesem Grundstück befindet sich nur die Tiefgarage - keine Wohnungen und keine 
Gewerbeeinheiten - als separate Liegenschaft (rechtlich getrennt). Deshalb sind es dort zum Großteil 
andere Eigentümer (z. B. aus den beiden anderen Nachbargebäuden Konrad-Adenauer-Str. 4-10 und 
Dürerstr. 2-4). 
 
Die Anzahl der Eigentümer bei der Immobilie „Konrad-Adenauer-Str. / Dürerstr.“ ist mit 38 geringer als 
die Anzahl der TG-Plätze, weil verschiedene Eigentümer mehr als 1 TG-Platz besitzen. 
 
 














