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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentiimer

Mieter

Quellenverzeichnis

Zweck des:Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

1 K 82/25

Zweifamilienwohnhaus mit Doppelgarage
Pfarrer-Hentschel-Weg 4
89160 Dornstadt-Bollingen

Vermutlich komplett eigengenutzt, evtl. im OG

vermietet.

Nach (alten) Klingelschildaufschriften steht im EG
und.im OG Herrn

Allerdings war das Schild vom OG bereits Gberklebt

und die Uberklebung wieder abgerissen worden.

Einschlagige aktuelle Fachliteratur der Autoren
Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010 + 2021

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie etc.

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren.

Am 10.03.2026 von auf3en.

Mit Schreiben vom 09.02.2029 wurde die Eigentiime-
rin um einen Ortsbesichtigungstermin gebeten, worauf
bis dato keine Reaktion seitens der Eigentimerin er-
folgte.

Daraufhin wurde das Objekt am 10.03.2026 von
auBen besichtigt.

10.03.2026
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlie3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustéandigen Baubehérden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaBprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine-Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Auskinften; auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4, Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlicks-, Geb&ude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstén-
digkeit, Gewahrleistungsanspriche bezlglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die lUberwiegenden:Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigeftigten Plane entsprechen dem behdérdlichen Stand und
erheben nicht den Anspruch, dentatsgchlichen aktuellen Geb&udezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschlieBlich eigene angefertigte Skizzen) kdn-
nen also vom tatsachlichen Geb&ude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder geféhrden.

7. Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlieB-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

11.

12.

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Héhe der Versicherungssumme.

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung
derartiger AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der.Sachverstan-
dige keine Gewabhrleistung Gbernehmen.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet fur dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im"Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen-ihren Erfordernissen gemaf weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmagig-auf Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf-3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch-gegeniber Dritten glltig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Ulm
Gemeinde Dornstadt
Grundbuch von Bollingen
Grundbuchheft-Nr. 1193
Bestandsverzeichnis BV ifd. Nr. 1
Karte SO 0656 Flst. 171/3 06 a 18 m?

Pfarrer-Hentschel-Weg 4
Gebaude- und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 04.04.2008.

GrundstiicksgroBe 06218 m2
Grundsticksqualitat Bauland
Eintragung in Abt. I Lfd. Nr. 3 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm -Voll-
streckungsgericht- vom 12.12.2025 (1 K 82/25).
Eingetragen (ULMO017/415/2025) am 19.12.2025.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragungen im
Altlastenkataster

Nach Auskunft der Gemeinde Dornstadt sind keine
Baulasten eingetragen.

Wourde nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu evtl. sonstigen, nicht eingetragenen Lasten (z.B.
begtinstigende Rechte; Wohnungs=und Mietbindun-
gen) wurden auftragsgeméi3 keine Nachforschungen
oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evil. Altlasten.
In der nachfolgenden-Wertermittlung sind daher die
damit evtl. in" Zusammeénhang stehenden Kosten nicht
berticksichtigt und mdssten gegebenenfalls noch in
Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir
das zu bewertende Grundsttick auf anderen/fremden
Grundstiicken weitere Baulasten, Grunddienstbarkei-
ten-0.4. Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige-Beglinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundsttick vorliegen, missten auch diese ggf.
wertmdBig noch berlcksichtigt werden.

SEITE7




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

2. Lage und Beschaffenheit

2.1 Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiicks

2.2 Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Dornstadt liegt verkehrsgiinstig
auf der Ulmer Alb ca. 8 km nérdlich von Ulm
direkt an der Autobahnanschlussstelle-Ulm-
West.

Mit den Ortsteilen Béttingen und Bollingen,
Scharenstetten, Temmenhausen-und Tomerdin-
gen hat Dornstadt derzeit ca.-8.600 Einwohner.

Das Grundstlick befindet sich im Nordwesten
des Ortsteils Bollingen'in einem Allgemeinen
Wohngebiet.

Dornstadtist an das Nahverkehrsbusnetz ange-
schlossen.

BundesstraBe B 10 fuhrt direkt am Ort vorbei.

Die Autobahn A 8 mit Anschlussstelle Ulm-
West ist in unmittelbarer Nahe.

IC-Bahnanschluss Richtung Stgt/Minchen in
Ulm.

Bahnanschluss Geislingen — Ulm in
Ulm-Jungingen oder Beimerstetten.

Flughafen Stuttgart ca. 74 km, Friedrichshafen
ca. 110 km, Miinchen ca. 150 km.

sehr gut/gut/durchschnittlich/ungiinstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt

Ortskern Dornstadt

Betreuung + Bildung

Kulturelle Einrichtungen

Freizeitmoglichkeiten

Einkaufsmoglichkeiten

Ulm, ca. 8 km entfernt.

Ca. 1,5 km.

10 Kindergarten
1 Naturkindergarten

4 Grundschulen

1 Hauptschule mit Werkrealschule

1 Realschule

1 Forderschule

Musikschule

Volkshochschule
Weiterfihrende:Schulen-in-Ulm
Diakonisches Institut fiir-Soziale Berufe

Zahlreiche Vereine
Bucherei
Martinskirche Tomerdingen

Hallenbad
Biihl-Stadion

2 Mehrzweckhallen

1 Turnhalle

2 SchieBBsportanlagen
4 Sportanlagen
Zahlreiche Spielplatze
Jugendhauser

Rad- und Wanderwege
Walderlebnispfad Kiesental
Naherholungsgebiet
Nordic-Walking
Grillplatze

Im Ortsteil Bollingen selbst nur stark einge-
schrankte Einkaufsmdoglichkeiten.

FOr Nahrungsmittel des taglichen und gehobe-
nen Bedarfs sind ausreichend Einkaufsméglich-
keiten in Dornstadt vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstick ist mit einem Zweifamilienhaus
mit angebauter Doppelgarage bebaut.

Umgebende Bebauung Uberwiegend 1-2-Familienwohnhauser der
70 bis 80er Jahre (Allgemeines Wohngebiet).

Ostlich angrenzend an das Grundstiick befindet sich
ein Kindergarten.

Grundstiickszuschnitt Siehe beigeflgten Lageplan.
Topographie Das Grundstlick hat-Gefalle nach Siden.
Bebauungsplan Bebauungsplan ,Am F.W. 4¢

Bitte Kontrolle email genehmigt seit 14.09.1964

Allgemeines Wohngebiet

2-geschossig bebaubar, Gebdudehéhe max. 6 m
GRZ 0,25

Offene Bauweise

Satteldach Dachneigung 30°

Storende Einflisse Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
Festgestellt, runige Wohnlage.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

StraBenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstuck ist im Norden an die 6ffentliche
StraBe (Pfarrer-Hentschel-Weg) angeschlossen.

WohnerschlieBungsstraBe als Sackgassen-
stral3e.

Strom/Wasser/T elefon vermutet,
Gas und Kabel nicht bekannt.

Anschluss-an das Ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebilhren usw., die mbglich-
erweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erho-
ben und bezahlt sind.

AuBerdem wurden keine weiteren Nachfor-
schungen betrieben, ob in Zukunft noch zusétzli-
che ErschlieBungsmaBnahmen der Stadt/Ge-
meinde beabsichtigt sind, die sich wertbeeinflus-
send auf das Grundstlick ausiben.
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IV_BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. 2-Familienhaus

Allgemein

Gebaudeform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn/Nutzflachen

Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

Die nachfolgende Baubeschreibung griindet von-daher
auf erfolgter AuBenbesichtigung, vorhandenen Bau-
gesuchsunterlagen und Erfahrungswerten/Kenntnissen
des Verfassers.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein vollunterkeller-
tes, 2-geschossiges Zweifamilienhaus mit vermuteter
Bihne im Satteldach und Abstellrdumen im Unterge-

schoss.

Die 2 Wohnungen/Grundrisse im EG und OG sind
nach Plan-identisch.

Massivbauweise.

Wohnhaus ca. 497 mz.

Das Gebaude hat nach Uberprifter Berechnung nach
vorliegenden Planen folgende Wohn- und Nutzflachen
(Balkon EG + OG "2, ohne Treppenhauser, 3 % Putz-
abzug).

Wohnflache Wohnung EG ca. 100 m2?
Wohnflache Wohnung OG ca. 100 m2?
Gesamte Wohnflache EG + OG ca. 200 m2
Nutzflache UG ca. 95 m?
Nutzflache DG ca. 60m?
Gesamte Nutzflache UG + DG ca. 155 m?
Wohn/Nutzflache UG, EG, OG, DG ca. 355 m2
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Baujahr

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschaden
und Sonstiges

Baujahr ca. 1965, Fertigstellung 1966 angenommen.

Von auBen keine wesentlichen Renovierungen erkenn-
bar.

An den AuBenwénden hinter den Balkonen wurden
Elektroschlitze verlegt und zugeputzt (s.a. Fotos).

Nach Auskunft eines Nachbarn wére der Bauzustand
des Hauses seit 40 Jahren der Gleiche.

80 Jahre.

21 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer wegen kaum
vorgenommener Instandhaltungen
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Als:Zweifamilienhaus.

Das ganze Haus wird aber vermutlich komplett eigen-
genutzt, wobei das Anwesen eher verlassen wirkt
(runtergelassene Rollladen, ungepflegte Au3enanlagen
etc.).

Von aufBBen dem Alter entsprechender komplett
renovierungs- und modernisierungsbedurftiger
Zustand.

Die Balkongelénderfullungen im EG und OG fehlen.

Zahlreiche Bauschaden an der Fassade wie Rotalgen-
befall auf der Nordseite, marode Balkonplatten, Schaden
am Eingangsvordach etc., siehe auch Fotos.
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Baubeschreibung
(nach Baugesuch)

AuBenwande

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Kellerdecke

Geschosstreppe

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

AuBenanlage

Vermutlich massiv verputzt.

Vermutlich Mauerwerkswéande.

Satteldach als zimmermanns-
maBige Holzkonstruktion.

Rotbraune alte (vermutlich
urspriingliche) Dachziegel-
deckung.

Stahlbetondecken vermutet.

Stahlbetondecke vermutet.

Vermutlich-Stahlbetonmassiv-
treppen mit altem Betonwerkstein-
belag.

Ursprunglicher Putz gestrichen.
Kein Vollwarmeschutz.

Vermutlich urspriingliche isolier-
verglaste Alufenster rotbraun, mit
PVC-Rollladen.

KellerauBentreppe im Siden.
Eingangstreppe mit Vordach.

2 Balkone im EG + OG nach
Westen, ohne Gelanderfillungen.

Garagenzufahrt mit altem Beton-
pflaster.

Hauszugang mit alten Wasch-
betonplatten.

Niedrige alte Mauer zur Stral3e.
Maschendrahtzaun im Sidden und
Osten.

Rest ungepflegte Begriinung
(s. a. Fotos).
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Technische Installationen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Nicht bekannt, vermutlich alte
Olheizung mit kellergeschwei3tem
alten Stahltank 10.000 | (nach UG-
Grundriss).

Vermutlich urspriingliche
Installation:unter Putz.

Hinter dem Balkon sind alte zuge-
putzte Wandschlitze fur Elektro-
leitungen vorhanden.

Urspringliche Installation und
Ausstattung.vermutet.

Lt."Angabe eines Nachbarn sei
der Zustand des Hauses seit ca.
40 Jahren unverandert.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnungen.

Nicht vorhanden bzw. vorgelegt.

SEITE 15




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

2. Doppelgarage

Allgemein Doppelgarage in Massivbauweise mit flachgeneigtem
Dach in Holzkonstruktion mit alter Welleternitdeckung,
vermutlich asbesthaltig.

Montagegrube nach Plan, vermutlich mit Holzbretter-
abdeckung.

2 alte holzverkleidete verschwarzte Garagenkipptore,
bendtigen Abschliff und Neuanstrich-oder komplette
Erneuerung.

Hintere Ausgangstir (rostig) aus-Stahl.

Daten Bruttorauminhalt ca.- 32,5 m?
Nutzflache ca. 27 m?
Baujahr ca. 1965/66 vermutet,

wie Wohnhaus

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wie Wohnhaus,
da angebaut.

Restnutzungsdauer 21 Jahre wie Wohnhaus
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN

Allgemein

1. Wohnung Erdgeschoss

Lage der Wohnung

GroBe der Wohnung

Anzahl der Raume

Vermietungssituation

Die Wohnungen konnten nicht von innen besichtigt
werden.

Die nachfolgende Wohnungsbeschreibung griindet von
daher auf vorhandenen Planunterlagen:.

Es wird ein alter baujahrsgeméaBer Ausbauzustand in
mittlerem Standard unterstellt-und nicht von fortlaufend
getatigten Schdnheitsreparaturen ausgegangen.

Die Wohnung befindet sich im gesamten EG des
Gebaudes.

Wohnflache EG (Balkon.'2) ca. 100 m?

Erdgeschoss
1 Treppenhaus mit Flur

Erdgeschoss Wohnung

1 schmaler Flur in T-Form mit Garderobennische
(vermutlich alter Einbauschrank)

1.Elternschlafzimmer nach Westen mit Balkontir

1" Kinderzimmer nach Westen mit Balkontr

1

1

Kinderzimmer nach Osten
Bad mit Badewanne und Handwaschbecken
nach Osten

1 WC nach Osten mit WC, kein Handwaschbecken
eingezeichnet

1 Kliche im Stdosten

1 Esszimmer nach Stden

1 Wohnzimmer im Stidwesten mit Balkont(r

1 Uberdachter Balkon im Westen, ohne Gelander-
fallung

Vermutlich komplett eigengenutzt.

Es steht zwar auf einem 2. Briefkasten noch eine
anderer Name wie der des Eigentimers, doch wurde
dieser bereits Uberklebt.
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Kellerraume/Abstellraume Untergeschoss
1 Treppenhaus mit Flur
1 Flur in T-Form
2 Vorratsraume
1 Oltanklagerraum
1 Holz/Kohlelagerraum
1 Nebenflur (oberer T-Balken vom Flur)
2 Abstellraume
1 Waschklche mit Tur zur KellerauBentreppe

Dachgeschoss
1 groBe BUhne vermutet

Es wird kein Ausbau des-Dachgeschosses angenom-
men, zumal auch keine Dachflachenfenster von oben
auf Google-Earth erkennbar sind.

Grundrissgestaltung BaujahresgeméBer zweckmaBiger.Zweifamilienhaus-
standard mit 2 grundrissmanig gleichen Wohnungen
Ubereinander.

Belichtung Belichtung-aus allen-Himmelsrichtungen vorhanden.

Garage/Stellplatz 1 groBe Doppelgarage vorhanden, vermutlich je
1.Stellplatz einer Wohnung zugeordnet.

Stellplatzmdglichkeiten auf der Zufahrt.

Ausstattungsstandard Nicht bekannt, es wird ein urspriinglicher Ausbau-
zustand (Bad, WC, Zimmertiren) und ein insgesamt
renovierungsbedirftiger Wohnungszustand (alte
Wand-, Decken- und Bodenbelage) angenommen.

Gesamteindruck AufBen stark vernachl@ssigt.

Fast samtliche Rollladen waren bei helllichtem Tag
runtergelassen.

Vermietbarkeit und Kann aufgrund des unbekannten Zustands und des
Verkauflichkeit des vernachlassigten auBBeren Zustands nicht eingeschatzt
Gesamtobjekts werden.

Es muss damit gerechnet werden, dass im Innern ein
gréBerer Renovierungsanstau vorliegen kann und
evil. gréBere Entsorgungskosten von Gerimpel etc.
anfallen kénnen.
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2. Wohnung Obergeschoss

Lage der Wohnung

GroBe der Wohnung

Anzahl der Raume

Kellerraume/Abstellraume

Vermietungssituation

Die Wohnung befindet sich im kompletten Obergeschoss
des Gebdudes.

Wohnflache Wohnung OG (Balkon '2) ca. 100 m2?

Obergeschoss
1 Treppenhaus mit Flur

Obergeschoss. Wohnung

1 schmaler Flurin T-Form:mit-Garderobennische
(vermutlich-alter Einbauschrank)
Elternschlafzimmer nach Westen. mit Balkont(r
Kinderzimmer nach Westen mit:Balkonttr
Kinderzimmer nach Osten

Bad mit Badewanne und-Handwaschbecken
nach Osten

1-WC nach Osten mit WC, kein Handwaschbecken
eingezeichnet

Kiche-im Stdosten

Esszimmer nach Sitiden

Wohnzimmer:im Stdwesten mit Balkontir
Uberdachter Balkon im Westen, ohne Gelander-
fullung

—_ =k -

—_ kb X

Untergeschoss

1 Treppenhaus mit Flur

1 Flur in T-Form

2 Vorratsrdume

1 Oltanklagerraum

1 Holz/Kohlelagerraum

1 Nebenflur (oberer T-Balken vom Flur)

2 Abstellrdume

1 Waschklche mit Tur zur KellerauBentreppe

Dachgeschoss
1 groBBe Buhne vermutet

Vermutlich komplett eigengenutzt.
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Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Stellplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

BaujahresgemaBer zweckmaBiger Zweifamilienhaus-
standard mit 2 grundrissmaBig gleichen Wohnungen
Ubereinander.

Belichtung aus allen Himmelsrichtungen vorhanden.

1 groBe Doppelgarage vorhanden, vermutlich je
1 Stellplatz einer Wohnung zugeordnet.

Stellplatzmdglichkeiten auf der Zufahrt.

Nicht bekannt, es wird ein urspringlicher Ausbau-
zustand (Bad, WC, Zimmertiiren) und ein insgesamt
renovierungsbeduirftiger Wohnungszustand (alte
Wand-, Decken- und-Bodenbelage) angenommen.

AuB3en stark vernachl@ssigt.

Fast samtliche Rollladen waren bei helllichtem Tag run-
tergelassen.

Siehe Ausflihrungen wie bei EG-Wohnung.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittlung

Der beigefligte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist nicht als katastermasi-
ger Lageplan anzusehen, der die genauen Eigentumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt und
dient lediglich zur Orientierung der allgemeinen Lage.

Die GrundstlicksgroBe betragt It. Grundbuchheft 1193 wie folgt:

BV 1 Flst. 171/3 Pfarrer-Hentschel-Weg 4 06 a 18 m2.

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte BORIS Baden-Wirttemberg liegt der derzeitige
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 fir erschlossene Grundsticke in diesem Gebiet in Bollingen
Steinberg bei € 200,00/m?2 fir Wohnbauflachen.

Das zu bewertende Grundstiick weist hinsichtlich seiner Lage, GréBe und baulichen
Ausnutzbarkeit keine wesentlichen Unterschiede zu den-.umgebenden Grundstiicken in
dieser Bodenrichtwertzone auf;.insofern ist.der Bodenrichtwert mafBgeblich.

Aufgrund der Lage und Gré3e des Grundsticks wird ein Bodenpreis von € 200,00/m?2 fir das
bebaute Grundstlick fir-angemessen angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

618 m2 x € 200,00/m? = € 123.600,00

Bodenwert Flst. 171/3 gerundet € 124.000,00
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2. Sachwertermittiung

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der aktuelle Baupreisindex fur Wohngebaude 190,6 (2010 =:100)
4. Quartal 2025 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Wohnhaus

Die Bruttogrundflache betragt fir das Wohnhaus gemaf eigener Berechnung nach den
vorliegenden Planen ca. 497 m2, wobei die Grundflache des Dachgeschosses auf der
1 m Hbéhenlinie berechnet wurde.

Doppelgarage
Bruttogrundflache = 32,5 m?2

Normalherstellungskosten (NHK) 2010

Wohnhaus
Gebaudetyp 1.12 (UG, EG, OG, nicht ausgebautes DG)

2-Familienhaus

Standardstufe 1..ca. 8 % Standardstufe 2 ca. 76 % Standardstufe 3 ca. 16 %

Normalherstellungskosten 2010 2-Familienhaus € 680,00/m2 BGF

Garagengebiude

Standardstufe 3 - 4, Massivbauweise mit Flachdach in Holzkonstruktion, Doppelgarage

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage € 350,00/m2 BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 der ImmoWertV V 2021

Erfolgte Modernisierungen werden entsprechend ihrer Baujahre und Anteil am
Gesamtgewerk beim Modernisierungsgrad berlcksichtigt.

Es wird von einem nicht modernisierten Gebaudezustand ausgegangen.

Modernisierungsgrad: Max. Punkte Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

Warmedammung 4 0,0
Modernisierung der Fenster und AuBBentlren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 0,0

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2

Warmedammung der AuBenwande 4

Modernisierung von Badern 2 0,0
2

Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken, FuBbdden, Treppen)

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0

Summe 0,0 Punkte

Modernisierungsgrad: =-0,0 Punkte = nicht modernisiert

Wertermittlungsjahr 2026

. /. Baujahr - 1966
Gebaudealter 60 Jahre
Modernisierungsgrad 0,0 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:
Bei 60 Jahre Gebaudealter und 0 Punkten nach Tabelle: 21 Jahre RND

Ermittelte Restnutzungsdauer 21 Jahre
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Sachwert

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Euro/m2 BGF

Normalherstellungskosten 2026 = 680,00 € x 190,6
100

Regionalfaktor x 1,0 nach Grundstlicksmarktbericht Ulm

Normalherstellungskosten 2-Familienhaus gerundet

Normalherstellungskosten 2-Familienhaus 497 m? x € 1.296,00

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage in Euro/m2 BGF

Normalherstellungskosten 2026 = 350,00 € x 190.6
100

Regionalfaktor x 1,0 nach Grundsticksmarktbericht Ulm
Normalherstellungskosten Doppelgarage. gerundet
Normalherstellungskosten Doppelgarage - 32,5 m2 x € 667,00

Summe Normalherstellungskosten

+ Zuschlag fir besondere Bauteile wie

- KellerauBentreppe € 8.000,00
- Eingangsvordach mit Eingangstreppe € 2.500,00
- Balkone EG + OG nach Westen € 8.000,00
- Montagegrube in der Garage € 4.000,00

Zwischensumme

+ AuBenanlagen ca. 3 %

Neuwert

. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom Bau-
jahr 1966 (Fertigstellung), kaum bis keine vorgenommene
InstandhaltungsmaBnahmen und einer ermittelten Restnutz-
ungsdauer von 21 Jahren = 73,75 %

Bauzeitwert

an

a da

680,00

1.296,08

1.296,08
1.296,00

644.112,00

350,00

667,10

667,10
667,00

21.677,50

655.789,50

22.500,00

688.289,50

20.650,00

708.939,50

522.842,88

186.096,62
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Ubertrag Bauzeitwert

Bauzeitwert gerundet

+ Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Berucksichtigung der Marktlage nach Grundsticksmarktbericht
Ulm 2025 (Daten aus 2024)

Sachwertfaktor fur freistehende 1-2-Familienhduser

Wert im mittleren Bereich von Lagebereich Il bzw. Zone B

Vorlaufiger Sachwert € 310.000,00
Sachwertfaktor ca. 1,30 = Marktzuschlag +30.%

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Zu/Abschlag wegen Preisentwicklung bis 2025
(nach Hauserpreisindex statistisches Bundesamt) —+ 0 %

Zu/Abschlag fir ortliche Lage
Abschlag wegen Lage in Bollingen, ca. =10 %

Zu/Abschlag flr objektspezifische Merkmale,

Abschlag wegen vermuteten hohen energetischen
Ruckstau mit veralteter Heizung - 5%

Objektspezifischer Marktzuschlag +15%

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Berticksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

- Wertabschlag wegen auB3en sichtbaren Sanierungsanstau
am Wohnhaus und an der Garage psch.

- Wertabschlag aufgrund des unbekannten inneren Zustands
und der damit verbundenen Risiken (Ausbau- und Ausstat-
tungszustand, Abnutzungen, Funktionstichtigkeit der
technischen Anlagen, Bauschaden, etc.).

Psch. 25 % vom Bauzeitwert

- Wertabschlag wegen verwildertem Garten psch.

Sachwert

an

an

an

a

186.096,62

186.000,00

124.000,00

310.000,00

46.500,00

356.500,00

30.000,00

46.500,00

5.000,00

275.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein mit einem klassischen Zweifamilien-
haus (2 Ubereinanderliegende grundrissgleiche Wohnungen im EG + OG) und Doppelgarage
bebautes Grundstuck in einem Allgemeinen Wohngebiet von Bollingen, einem kleinen
Ortsteil vom Hauptort Dornstadt in guter Wohnlage nahe den Vororten von:Ulm.

Das Zweifamilienhaus aus dem Jahre 1965/66 befindet sich von au3en in‘einem stark
vernachlassigten Zustand mit verwildertem Garten (s.a. Fotos).

Es ist anzunehmen, dass sich auch der innere Ausbauzustand noch in einem baujahres-
gemafen alten Standard befindet. Somit ist von einem komplett-renovierungs-, sanierungs-
und modernisierungsbedurftigen Zustand auszugehen; insbesondere in energetischer
Hinsicht.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Sachwertverfahren ermittelt, da diese
tberwiegend fir Eigennutzungszwecke verwendet werden.

Der ermittelte Sachwert betragt € 275.000,00.

Die Berlcksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den aktuellen Grundsticks-
marktbericht Ulm 2025, wobei die aktuelle und die-lokale Lage sowie objektspezifische
Merkmale gesondert beriicksichtigt wurden:

Das Objekt konnte nicht von:innen besichtigt werden;:aus diesem Grund wurde ein
angemessener hoher Risikoabschlag vorgenommen.

Je nach tatséchlichem:Zustand des:Gebaudes musste der Verkehrswert ggf. noch
entsprechend karrigiert werden.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaft-
lichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher

den Verkehrswert fiir das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026
auf

Euro 275.000,00.

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne persénliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen:
Nellingen, den 17.03.2026

Der Sachverstandige
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS

Uberblick vom Ortsteil Bollingen in Dornstadt, Pfeil Wohnhausgrundstiick

Wohngebiet im Nordwesten, Pfeil Zweifamilienhausgrundstiick Pfarrer-Hentschel-Weg 4
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTO + AUSSENFOTO
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Zweifamilienhausgrundstiick Pfarrer-Hentschel-Weg 4 von oben

NG L __‘
Westseite Zweifamilienhaus mit fehlenden Balkongeldnderfiillungen
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STRASSENFOTOS

Westseite Zwe“aillenhaus | 4 Zweifamilienhaus von Nordwesten
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AUSSENFOTOS

~

Nordlicher Garten von Westen
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Balkon im EG ohne Gelanderfullung
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STRASSENFOTOS

Nordlicher Garten von Westen

Nordgiebelseite Wohnhaus Hauseingang, Fassadenputz mit Rotalgenbefall
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AUSSENFOTOS
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Doppelgarage mit Vorplatz im Nordosten.%nkq’davqn Kinderga
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Doppelgarage mit Dachschaden
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STRASSENFOTOS

Wohnhaus mit Doppelgarae von NWdosu

3
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Ostseltohau von ordostpn
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STRASSENFOTOS

Wohnhaus mit Doppelgarage von Nordwesten
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AUSSENFOTOS

Putzschaden an der Garagenwand Vordachschéaden liber der Haustiir

[ .
Hauszugang, Griininsel und Garagenzufahrt
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AUSSENFOTOS

\}orgarten im Nordwesten
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Westseite Wohnhaus mit fehlenden Geléndrfﬁlluge
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AUSSENFOTOS BALKONSCHADEN

Schéaden an der Balkonplatte im OG

Schaden an der Balkonplatte im OG

Schéaden an der Balkonplatte im EG
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AUSSENFOTOS

-’

%

Wohnhaus und Garten von Siiden
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GARTENFOTOS

Sudlicher Garten von Nordosten, rechts KellerauBentreppe KellerauBentreppe im Siiden
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GARTENFOTOS

Sudlicher Garten von Osten
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GARTENFOTOS

y

.
N 4

Ostlicher AuBenbereich, rechts Spieplatz vom Kindergarten
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AUSSENFOTOS

Ostlicher Garten von Norden
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GARAGENFOTOS

mit rosiger Stahitiir

Siidseite Doppelgarage
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Deckenschaden in er_DoppeIgarage
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UBERSICHTSPLANE GEOPORTAL BW
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LAGEPLAN + LUFTBILD MIT FLURSTUCKSGRENZEN GEOPORTAL BW
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BEBAUUNGSPLAN
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1965

Internetveroffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt!

SEITE 47




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

UNTERGESCHOSS
[ N
3 j.; i
| "’ =
8 (]! ] % s P
Kontrollach. i11i1] :
e - S sy B
oy A )._ —p T : - A 2 - S
- C\ =T ’ o l‘?@l : 1 = ;32" n® 4%r ___1
" pbatellr.a 10 ==, Abetsllreux
g Wasohkil, @ g |

Ty ‘
E‘l‘ﬁ
IR | = 1 9 S

_'ts i \ V.Pl., 3 (‘l

2 BAD, T UW. ﬁr.‘l}--—:--n

28" J""_‘q.. ey |42 27s el ). m,
& Vorrdts | Holz .
o (" i Kohlan §

e V.Pl.
; 5 Vorsdta U \"}; ST -
i) gy 1 3 3 mr
0 B BB : e L Bl ¢
AT 1y onts: DH i ,l i J“CL.UJV 5
[,/;‘. § gﬁ{ _,,f" 2 5 Ja rreoni
A 1] -
- 0 11T}
as) DAlE s 2 s '
7 i, 49 v e
L W ///A’/ f ' {—‘ l 3% ) —‘F
— h ,581 “4, tnter gesoha ﬂ*\: \\{""" ’
i M.lileoo f“:- &

o

SEITE 48




Dipl dng. FH Rofand Detnch Freier Sachverstandiger Stenbossir 51 88191 Nelingen  Fon 07337921146 Fax 921147

ERD-/ OBERGESCHOSS

Erdgesohooess
Obergeschoes

T = son —T“— 0, 9% ‘T

i’.. 3 ‘.- “ " J' "u o a"" .!'." s |
. . ity . e » Jiaggeh's =" T
E A.l‘“ et mbﬂ-’w
> o B
s mlﬂ!*‘m gt 210

—

SEITE 48




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

SCHNITT

+s5t
- +

S

moonooowuox.ﬁr
Sopunren seate S L __.

=

gl

' T'
!
_
X
2 Aouc
1
|

- owﬁ..mwwmo.maon o

e

A mmonoaomum —..ni»_
' i

ath .._fnhqu— =3

ovg,

(4 ™
i .
& o
/A.,_‘ <
~ 1 R
Qfe 3 mrr
JunS rauyseg |m~ _

e e
A

SEITE 50




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachversténdiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

ANSICHT NORDEN
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ANSICHT OSTEN
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ANSICHT SUDEN
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ANSICHT WESTEN
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