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Wohngebiude Koboldweg 6
Gebaudetyp

Anordnung, Zugang

Hauseingang

Nutzung (nach Aufteilungsplanen)

Baujahr

Bauliche Struktur
Tragwerk
Decken

Dach

Treppen
Aufzug
Heizungsanlage

Warmwasserbereitung
Fassade

Energieausweis

K232012 / Az. 5 K117/22 beim Amtsgericht Stuttgart

Freistehendes Mehrfamilienhaus, UG (mit Tiefgarage), EG, OG, DG
unter Satteldach. Nach Teilungserklarung gesamt 4 Wohneinheiten.

Wohngebaude mit rundum Grenzabstanden erstellt. Zugang Uber
FuBweg und Aul3entreppe vom Koboldweg.

Hauseingang an der Gebaudevorderseite/StraBenseite. Aul3entrep-
pe (5 Stufen) mit Edelstahlhandlauf. Vordach als Edelstahl-/Glaskon-
struktion. Auf3enleuchten. Vorplatz (mit Plattenbelag), von dort 1 mas-
sive Trittstufe bis zur Haustur. Turelement mit Hauseingangstur mit
Glasfeld (2 Kreissegmente) und seitlicher Festverglasung (2 Kreis-
segmente). Freistehendes Klingel- und Briefkastenelement mit 4
Klingeln, Tursprechstelle, Lichtschalter.

Untergeschol3: Treppenhaus, Flurbereiche, je 1 Abstellraum fir die
Wohnungen Nr. 1 bis Nr. 4, Hobbyraum (Sondereigentum Nr. 5), ge-
meinschaftliche Stellflache fir Kinderwagen, gem. Wasche- und Tro-
ckenraum, gem. Heizungsraum. Schleuse zur Tiefgarage und Tiefga-
rage mit 5 Stellplatzen und einer gemeinschaftlichen Abstellflache
fUr Fahrrader. Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage mit Rampe zum Ko-
boldweg.

Erdgeschof3 (Hochparterre): Hauseingang, Treppenhaus, 2 abge-
schlossene Wohnungen (Nr. Tund Nr. 2 - untere Ebene Maisonette-
wohnung).

Obergeschol3: Treppenhaus, vermutlich 2 abgeschlossene Woh-
nungen (Nr. 3 und Wohnung Nr. 2 - obere Ebene Maisonette-Woh-
nung). Keine Planunterlagen erhalten.

Dachgeschof3 und Dachstock: Treppenhaus, vermutlich 1 abge-
schlossene Wohnung (Nr. 4). Keine Planunterlagen erhalten.

Neuerstellung 2005 (hach Grundstlcksinformationssystem GrundIS
der Stadt Stuttgart).

Zuschnitt und Bauausfuhrung vermutlich baujahrbezogen.
Massiv, Stahlbeton und vermutlich Mauerwerk.
Massiv, Stahlbeton.

Satteldach (vermutlich Holzkonstruktion) mit Ziegeldeckung. Dach-
gauben mit Metallverkleidung bzw. Uberdeckter Einliegerbalkon.

Treppenhaus mit zweildufiger Massivireppe, Plattenbelag. Augen-
scheinlich Metallgelander gestrichen, Edelstahlhandlauf. Ansonsten
nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich war.

Keiner.
Vermutlich hauszentral (nach Energieausweis gasbefeuert).
Vermutlich zentral Uber Heizungsanlage.

Lochfassade, verputzt und gestrichen (Warmedammverbundsys-
tem), Balkone bzw. Einliegerbalkon.

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweis fur Wohnge-
baude gemal §§16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom
10.12.2018 (gultig bis 10.12.2028) vorgelegt, erstellt am 10.12.2018 von
Fa. Minol Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG, Leinfelden-
Echterdingen.

Wesentlicher Energietrager fur Heizung und Warmwasser: Erdgas
Art der Liftung/Kuhlung: Fensterliftung.

Der erfasste Endenergieverbrauchskennwert des Gebaudes wird mit
75 KWh/(m?-a) angegeben - dieser Wert liegt in der entsprechenden
Skala zwischen den Bereichen ,B“ und ,C"in einer Skala von ,A+" bis
.H", wobei ,A+“ der beste Wert ist.
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Tiefgarage

Allgemeiner baulicher Zustand
Gemeinschaftliche Nutzung

AuBenanlagen

Sonstiges

Der angegebene Kennwert liegt zwischen den Bereichen ,EFH Neu-
bau (B)* bis ,EFH energetisch gut modernisiert” (C)* und ist somit er-
heblich besser als der ,Durchschnitt Wohngebaudebestand (E)".
Empfehlungen zur kostengunstigen Modernisierung sind demnach
nicht maglich.

Anscheinend typische Tiefgarage als Stahlbetonkonstruktion, teil-
weise als Unterbauung des Grundstlcks. 5 Pkw-Stellplatze im Son-
dereigentum vorhanden (Nr. 6 bis Nr. 10). Fahrradabstellflache. Zu-
fahrt und Ausfahrt Uber massive Rampe zum Koboldweg, Betonver-
bundpflaster. Ansonsten ist die bauliche Beschaffenheit nicht be-
kannt, da keine Innenbesichtigung moglich war.

Baujahrbezogen augenscheinlich gut.

Grundstiick inkl. AuBenanlagen mit Miilltonnenstandplatz. (jedoch
ohne Flachen mit Sondernutzungsrechten (Garten- und Terrassen-
flachen im EG). Alle Gebaudeteile, die nicht zu Sondereigentumen
gehdren (z.B. Treppenhaus, Flurbereiche UG, Heizungsraum,
Wasch- und Trockenraum, Tiefgarage mit Fahrradabstellflache, An-
tennenanlage, u.a.). Ver- und Entsorgungsleitungen.

Oberflachen: Ziergartnerische Anlage, Vorgartenbereich, befestigter
FuBweg mit massiver AuBentreppe und Betonplattenbelag, Beton-
formsteine, u.d.m. Mullboxen. Einfriedungen.

Ver- und Entsorgungsleitungen: angenommen vorhanden.
Antennen- bzw. Satellitenantennenanlage auf dem Dach.

Raumlichkeiten von Wohnungseigentum Nr. 1

Art (nach Aufteilungsplan)

Lage der Wohnung
GroBe

Zuschnitt

Heizung

Warmwasserversorgung
Sanitére Installationen

Versorgungsleitungen
Fenster

K232012 / Az. 5 K117/22 beim Amtsgericht Stuttgart

Abgeschlossene 3-Zimmer-Wohnung mit offener Kliche. Terrassen-
und Gartenflache im Sondernutzungsrecht. Die Wohnung besteht
aus Diele, Gastetoilette, Bad/WC, 3 Zimmer, wobei dem Wohn-/Ess-
zimmer eine offene Kliche angegliedert ist. Die Terrasse und der Gar-
tenanteil sind vom Wohn-/Esszimmer aus zuganglich. Ein Abstell-
raum auf3erhalb der Wohnung im Untergeschoss ist vorhanden.

Im Erdgeschoss, links vom Hauseingang.

Mietflache gerundet: ca. 78 m?.

Die Mietflache wurde sachverstandigenseits planimetrisch nach ge-
nehmigten Aufteilungsplénen i.V.m. den genehmigten Baugesuchs-
planen ermittelt (nach Wohnflachenverordnung bzw. Il. Berech-
nungsverordnung) sowie plausibilisiert nach Wohnflachenberech-
nung im Baugesuch. Ein Aufmaf der Wohnung ist nicht erfolgt.

Die Wohnung hat einen zweckmafigen Zuschnitt, von der Diele aus
sind alle Raume zuganglich, die offene Klche ist nur Uber das Wohn-
/Esszimmer zuganglich. Alle Rdume - mit Ausnahme der Gastetoi-
lette und der Diele - verfligen Uber mindestens ein Fenster ins Freie.
Die Hauptrdume der Wohnung sind nach etwa Nordwesten und Sud-
westen orientiert, 1 Zimmer und das Bad/WC sind nach etwa Stdos-
ten (in Richtung Straf3e) orientiert. Die Belichtung und BelUftung sind
lage- und grundrissbezogen gut bis normal. Eine Querliftung ist
moglich.

Vermutlich Uber hauszentrale Heizungsanlage. Weitere Beschaffen-
heitsmerkmale sind dem Sachverstandigen nicht bekannt, da keine
Innenbesichtigung des Gebaudes und der Wohnung maoglich war.

Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.

Auskunftsgemal3 - und nach Aufteilungsplan - ein Bad mit Bade-
wanne und Dusche sowie eine separate Toilette, ansonsten nicht be-
kannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.

Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.
Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.
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Sonnenschutz Rollladen, auskunftsgemaf el.-mot. betrieben, ansonsten nicht be-
kannt, da keine Innenbesichtigung moglich.
Turen Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maglich.
Bodenbelage Auskunftsgeman Echtholzparkett, ansonsten nicht bekannt, da keine

Wand- und Deckenbelage
Gartenterrasse, Gartenflache

Klchenmaoblierung u.d.m.

Abstellraum im UG
Allgemeiner baulicher Zustand

Sondernutzungsrecht
Hinweis

Gartenflache Nr. 1

Innenbesichtigung maglich.
Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.

Nach Aktenlage und Aufteilungsplan ist eine Terrasse vorhanden, an-
sonsten nicht bekannt, da keine Innen- und keine Gartenbesichti-
gung maglich.

Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.

Hinweis: Eventuell vorhandene Mdéblierungen (wie z.B. Einbaukiche,
Geréate, 0.4.m.) und sonstige Einrichtungsgegenstande sind in dieser
gutachterlichen Wertermittiung nicht berticksichtigt.

Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.

Der bauliche Zustand der Raumlichkeiten ist dem Sachverstandigen
nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung moglich war (siehe Nr. 1.3
dieser Wertermittlung).

Nach Aktenlage ist dem Bewertungsobjekt Wohnungseigentum Nr.
1folgendes Sondernutzungsrecht zugeordnet:

Dem jeweiligen Eigentimer von Wohnungseigentum Nr. 1 ist das
Sondernutzungsrecht an einer Grundstlcksteilflache als Terrassen-
und Gartenflache zugeordnet (siehe Nr. 3.1 und Anlagen dieser
Wertermittlung). Vermutlich handelt es sich Uberwiegend um eine
Rasen- bzw. ziergartnerische Flache im etwa westlichen und sudli-
chen Bereich des Grundstlcks. Der Zugang auf die Flache erfolgt
von der Wohnung Nr. 1, die Gro3e der Flache wird in der Teilungser-
klarung nicht angegeben. Nach planimetrischer Flachenermittlung
durch den Sachverstandigen gemaf Aufteilungsplan wurde die Fla-
che dieses Sondernutzungsrechts mit rd. 137 m? ermittelt - ohne Fl&-
chenanteil der Gartenterrasse, dieser ist bereits anteilig in der Wohn-
flache (geman Wohnflachenverordnung) berticksichtigt.

Die Beschaffenheit der Flache ist dem Sachverstandigen nicht be-
kannt da keine Innenbesichtigung des Gebaudes und der Gartenfla-
che moglich war (die Gartenflache ist vom &ffentlichen StraBenraum
nicht hinreichend einsehbar).

Aufgrund des Flachenzuschnitts und des Zugangs auf die Flache
(siehe Anlagen dieser Wertermittlung) wird die Nutzungsqualitat der
Flache sachverstandigenseits insgesamt jedoch als ,gut” einge-
schatzt.

Bauliche Beschaffenheit von Teileigentum Nr. 9 (TG-Stellplatz Nr. 9)

Tiefgarage / KFZ-Stellplatz

Gesamtbeurteilung
Wohnung Nr. 1

Zuschnitt, Belichtung

K232012 / Az. 5 K117/22 beim Amtsgericht Stuttgart

Vermutlich typischer Stellplatz in einer Tiefgarage. Ansonsten nicht
bekannt, da keine Innenbesichtigung maoglich.

Baujahrtypische 3-Zimmer-Eigentumswohnung im Erdgeschoss ei-
nes kleinen Mehrfamilienhauses aus den ca. Mitte 2000er Jahren in
guter bis mittlerer Wohnlage in Stuttgart.

Die Wohnung ist nach Aktenlage seit September 2022 unbefristet
vermietet.

Sondernutzungsrecht an einer Terrassen- und Gartenflache.

Zweckmaliger Grundrisszuschnitt; grundriss- und lagebezogen nor-
male Belichtung/Besonnung.
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Ausstattung Nicht bekannt, da keine Innenbesichtigung moglich war. Nach Akten-
lage vermutlich gute Ausstattung.

Baulicher Zustand Augenscheinlich - nach AuBenbesichtigung - normal.

Teileigentum Nr. 9 1vermutlich typischer KFZ-Stellplatz in der gemeinsamen Tiefgarage

im Sondereigentum. Die bauliche Beschaffenheit ist nicht bekannt,
da keine Innenbesichtigung moglich war. Dem Sachverstandigen ist
nicht bekannt, ob der Stellplatz zum Stichtag vermietet ist.

Sonstiges Terrassen- und Gartenflache im Sondernutzungsrecht zu Wohnung
Nr. 1.
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Anlage 2 b -Grundriss EG nach genehmigten Aufteilungsplanen
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Anlage 2 ¢ - Grundriss UG nach genehmigten Aufteilungsplanen
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Anlage 2 d - Grundriss EG - Sondernutzungsrecht nach Teilungserklarung
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