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Teil C Baubeschreibung

9. Gebaude

Auf dem Bewertungsgrundstick wurde 1974 eine Wohnanlage, bestehend
aus Untergeschoss, Erdgeschoss sowie 1. bis 3. Obergeschoss, mit insge-
samt 14 Wohnungen, 12 Garagen (davon 6 im UG des Gebaudes) und einer

Buroeinheit fertiggestellt.

GemalR Teilungserklarung vom 05.08.1983 und Nachtrag vom 24.08.1983
wurde das Grundstick in 14 Miteigentumsanteile, verbunden mit dem Son-
dereigentum an einer Wohnung, und 13 Miteigentumsanteile, verbunden mit
dem Sondereigentum (Teileigentum) an nicht zu Wohnzwecken dienenden

Raumen (1 x Buro / 12 x Garage), aufgeteilt.

Beim dem zur Bewertung stehenden Objekt handelt es sich um den
31,49/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick Gemarkung Unterkochen,
Flurstlick Nr. 906/5, Gebaude- und Freiflache (2.334 m?), Kutschenweg 10,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 11
gekennzeichneten Wohneinheit im 2. Obergeschoss und dem im Auftei-
lungsplan mit Nr. 11 gekennzeichneten Abstellraum im Untergeschoss des

Gebaudes.

Die Wohnflache der zur Bewertung stehenden Wohneinheit Nr. 11 betragt
gemaly Aufteilungsplan 31,62 m?. Ein Aufmall vor Ort wurde mangels Be-
sichtigungsmoglichkeit nicht vorgenommen. Die vorliegenden Planunterla-
gen wurden jedoch vom Sachverstandigen auf Plausibilitdt Gberprift und lie-

gen in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit vor.

Die 31,62 m? Wohnflache der Wohneinheit Nr. 11 verteilt sich dabei auf 1 x
Zimmer (19,29 m?) mit Kochnische (1,73 m?), 1 x Dusche/WC (3,20 m?), 1 x
Abstellraum (1,84 m?), 1 x Flur/Diele (2,82 m?) und 1 x Balkon (2,74 m?). Der

Balkon ist hierbei mit 50% seiner Grundflache berucksichtigt.

Der Abstellraum im Untergeschoss verflgt Uber eine Nutzflache von gut 4

mZ2.

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freifidche, Kutschenweg 10, 2.334 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.
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Gebaudekonstruktion:

Konstruktionsart:  Massivbauweise

Fassade: verputzt und gestrichen
Gebaudesockel (UG) farblich abgesetzt

Fundamente: unbekannt

Keller: Vollunterkellerung
AuRenwande aus Mauerwerk/Beton (30 cm)
Innenwande aus Mauerwerk/Beton (11,5/24 cm)
Keller-Aulientreppe aus Beton

Umfassungswande: Mauerwerk/Beton (30 cm)

Innen-/Trennwande: Mauerwerk/Beton/Trockenbau (11,5/24 cm)

Geschossdecken: unbekannt, vermutlich Stahlbeton

Geschosstreppen: zweilaufige Geschosstreppen aus Stahlbeton
Hauseingang: Metalltlir mit Glasausschnitt / Klingel-/Sprechanlage

Dach: Flachdach mit Attika-Verkleidung

Allgemeine technische Gebdudeausstattung:

Trinkwasser: Zentrale Wasserversorgung

Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz

Warmwasser: Art der Aufbereitung unbekannt

Abwasser: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektrik: baujahrestypische Ausstattung

Heizung: Nachtspeicherheizung (Strom)

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freifidche, Kutschenweg 10, 2.334 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.
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Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterlliftung)

Besondere Bauteile/Einrichtungen:

Hauseingangstreppe: 5-stufige Betontreppe
Stufenbelag aus Metall
Kunststoff-Handlauf

Eingangsuberdachung: Metallkonstruktion mit Glasdach
Aufzug: Personenaufzug 300 kg Tragkraft

5 Haltestellen (UG bis 3. OG)
Baujahr 1972 — modernisiert 2009

Aufenanlagen und Nebengebdude:

Aulenanlagen: Zuwegung zum Gebaude aus Bitumen
Ver- und Entsorgungsleitungen
Mdulltonnenabstellplatz

Gestaltungsgrun

Nebengebaude: 6 Flachdach-Stahlbetongaragen (Teilungseigentum)

Raumausstattung Sondereigentum Wohnung Nr. 11

FuRbdden: unbekannt
Wandbelag: unbekannt
Deckenbelag: unbekannt
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Fensterbanke aullen aus Metall

Turen: Wohnungseingangstur aus Holz-/Holzwerkstoff

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freifidche, Kutschenweg 10, 2.334 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.
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Zimmerturen unbekannt

Sanitar: Dusche/WC:
innenliegend

Ausstattung unbekannt

Elektrik: vermutlich baujahrestypische Ausstattung
Heizung: Nachtspeicherheizung / Nachtspeicheréfen
Balkon: Ausrichtung nach Westen (WSW)

Bodenbelag unbekannt

Sonstige Merkmale zum Sondereigentum Wohnung Nr. 11

Einrichtungen: unbekannt

Energieausweis: Energieausweis vom 02.03.2023
Erstellung auf Grundlage des Energiebedarfs
Endenergiebedarf: 100,7 kWh / (m? * a)
Energieeffizienzklasse: C/D

Angaben beziehen sich auf das Gesamtgebdude

Grundriss: Gestaltung funktional und zweckmaRig

Kellerraum: Sondereigentum/Teileigentum
ca. 4 m? Nutzflache
Betonboden, Brennstelle
Wande / Decke aus Beton

Trennwande aus Holz (Bretterverschlag)

Schaden und Mangel

Gemeinschaftseigentum: altersbedingte Abnutzungserscheinungen

Wohnung Nr. 11: mangels Besichtigung unbekannt

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freifidche, Kutschenweg 10, 2.334 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.
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10. Baulicher Zustand /| Zusammenfassung

Die Gesamtwohnanlage aus dem Jahr 1974 wurde in den letzten Jahren au-
genscheinlich nicht mafigeblich modernisiert. Sie befindet sich zum Werter-
mittlungsstichtag 17.07.2024 in einem durchschnittlich gepflegten Zustand

bei altersbedingtem Instandhaltungs- und Renovierungsbedarf.

Der tatsachliche bauliche Zustand des Wohnungseigentums Nr. 11 im 2.
Obergeschoss konnte mangels einer Besichtigungsmaglichkeit nicht festge-

stellt werden.

Far den weiteren Verlauf dieses Gutachtens wird aus sachverstandiger Sicht
die Annahme getroffen, dass das zu bewertende Wohnungseigentum
am Wertermittlungsstichtag iiber einen unterdurchschnittlichen Aus-
stattungsstandard (NHK 2010 — Gebaudestandard 2,3 bis 2,5) bei alters-

bedingt durchschnittlichem baulichem Zustand verfiigt.

11. Nutzung

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist augenscheinlich zum Wertermitt-

lungsstichtag vermietet.

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freifidche, Kutschenweg 10, 2.334 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.
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22. Grundrisse und Ansichten

. S
I 'EJ- 36 :
|
L 8t f’ 875 I 9.3 50
3§|; MG e gy L8 | 12 451 2 L. 0. S0
27 05, 161 2126 B i | iz B w2 PR R T L X

Lo s s 1 e fee s 2l 3.26 _|m5a’. 51 ad |
1173 1 g

| 19.36
i L5 ! L ' 1L

Grundrissplan 2. Obergeschoss mit Wohnungseigentum Nr. 11 (blau)

(Quelle: Teilungserklarung)

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freiflache, Kutschenweg 10, 2.334 m? groR, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.
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Grundrissplan Untergeschoss mit rot markiertem Abstellraum Nr. 11

(Quelle: Teilungserklarung)

Gutachten Uber den Verkehrswert des 31,49/1000 Miteigentumsanteils an dem in Aalen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Unterkochen,
Flurstiick Nr. 906/5, Gebaude- und Freifidche, Kutschenweg 10, 2.334 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. OG gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 11 bezeichnet.



