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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm
2 K 29/23

Objekt Angebautes Zweifamilienhaus
Pommernweg 71
89075 Ulm

Eigentumer

- je.Anteil 1% -

Bewohner, Mieter Nach Aufschrift:auf. dem Briefkasten sind folgende
Namen aufgelistet:

Quellenverzeichnis 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.

Vorliegendes Gutachten Wertgutachten 23 07 44 UL
vom 28.08.2023 des gleichen Objekts
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Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Am 28.08.2023 im Beisein des Miteigentiimers Herrn

Die EG-Wohnung wurde damals auf Wunsch/Anweisung
der nicht anwesenden Miteigenttmerin Frau
nicht-betreten.

Am 02.12.2025 im-Zuge des Nachgutachtens von aul3en.

Mit Email vom 15.09.2025 und Schreiben vom 27.10.2025
wurden:beide Eigentimer um einen-Ortsbesichtigungs-
termin gebeten.

Herr , welcher auchiim Objekt wohnt, meldete
sich gar nicht.

Frau gab, an keinen Zugang und keinen
SchlUssel vom Haus zu haben.

Seit. 07.08.2023 wirde sie nicht mehr im Haus wohnen
und war seitdem auch nicht mehr dort.

Aus vorgenannten Grinden wurde das Objekt am
02:12.2025 dann von auf3en besichtigt.

02.12.2025
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information;-die dem Gut-
achten ungepruft zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

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

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen-Ausklnften;.auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlcks-; Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriche beziiglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Gberwiegenden-Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefligten Plane entsprechen dem behdrdlichen Stand und
erheben nicht-den Anspruch; den tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben:.

Die beigefugten Planunterlagen (einschliellich eigene angefertigte Skizzen) kén-
nen also vom tatsachlichen ' Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel 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 gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3-
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 ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

11.

12

13.

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

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewahrleistung ubernehmen.

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

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

Der Auftraggeber haftet flr dieses Verbot der Weitergabe persdnlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im'Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen.ihren Erfordernissen gemal weitergegeben wer-
den durfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig-auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf-3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch.gegeniber Dritten gltig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Ulm
Gemeinde Ulm
Grundbuch von Ulm
Grundbuchheft-Nr. 6143
Flurstiick BV Ifd. Nr.:1
Karte SO 0964 Fist. 4321/2 04 a 01 gm

Pommernweg 71
Gebaude- und Freiflache

Bestand.und Zuschreibungen
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand:eingetragen am 25.07.2007.

Grundstiicksgrofle 04 a 01 gm
Grundstucksqualitat Bauland
Eintragung in Abt. Il Lfd. Nr.1 zu BV Nr. 1

Dienstbarkeit fur die Stadt UIm des Inhalts:

Die Errichtung u. der Betrieb gewerblicher Anlagen u.
Verkaufsstellen jeglicher Art und jeglichen Umfangs ist
nicht gestattet.

Hat Gleichrang mit der Reallast Nr. 2.

Den 17. September 1962.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im
Altlastenkataster

Lfd. Nr. 2 zu BV Nr. 1

Reallast fur die Stadt Ulm betr. Unterhaltung von zwei
Grundstucksstreifen.

Unter Bezug auf die Bewilligung vom 13. August 1962.
Hat Gleichrang mit der Dienstbarkeit Nr. 1.

Dem 17. September 1962.

Nr. 1, 2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
25.07.2007.

Lfd. Nr. 5 zu BV Nr. 1

Die Zwangsversteigerung ist.angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgericht Uimvom 11.06.2025
(3 K 36/25).

Eingetragen (ULMO008/953/2025).am.24.06.2025.

Keine Baulasten eingetragen.

Wurde auftragsgemaf nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu evil: sonstigen, nicht eingetragenen

Lasten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen) wurden auftragsgemald keine Nachforschungen
oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evil. Altlasten. In der
nachfolgenden Wertermittlung sind daher die damit evitl. in
Zusammenhang stehenden Kosten nicht beriicksichtigt und
mluissten gegebenenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob flir das
zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden Grundstii-
cken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4. Belastungen
eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen fiir das zu bewertende
Grundstiick vorliegen, muiissten auch diese ggf. wertméRig
noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiickes

2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der Verkehrsanbindung

Die Stadt Ulm mit seinen zahlreichen Stadt- und
Ortsteilen (Eggingen, Einsingen, Ermingen, Gogg-
lingen-Donaustetten, Jungingen, L.ehr, Mahringen,
Unterweiler, Béfingen, Soflingen und Wiblingen),
ist eine an der Donau am siiddstlichen Rand der
Schwabischen Alb an der Grenze zu Bayern gele-
gene Universitats- und-Wissenschaftsstadt in Ba-
den-Wurttemberg:

Die Stadt Ulm hat ca. 124.000-Einwohner und bie-
tet als Stadt attraktive Sehenswiurdigkeiten, zahl-
reiche kulturelle Veranstaltungen und sehr gute
Einkaufsmaoglichkeiten.

Durch'das Ulmer Munster, die grofite Burgerkirche
mit dem hochsten-Kirchturm der Welt, ist die Stadt
Ulm weltweit bekannt.

Das Grundstiick befindet sich im Nordosten von
Ulm-Bofingen in einem alteren Wohngebiet der
60-70er Jahre.

Beste Verkehrsbedingungen innerhalb der Stadt.
Gute Verbindungen in die umliegenden Gemein-
den.

BundesstraBen B 10, B 19, B 28 und B 311
fuhren durch die Stadt.

Autobahn A 8 Stuttgart/Munchen ist in ca. 10 Min.
vom Zentrum zu erreichen.

ICE und IC-Anschluss Richtung Stgt/Minchen.

Flughafen Stuttgart oder Friedrichshafen.

sehr gut/gut/durchschnittlich/unginstig
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2.3. Entfernungen und Infrastruktur

Stadtmitte Ca. 3 km.

Betreuung + Bildung Zahlreiche Kindergarten, Kindertagesstatten
Zahlreiche Grundschulen, Realschulen, Gymna-
sien, Grund- und Werkrealschulen
Abendrealschule + Abendgymnasium
Waldorfschulen
Schulen fiir Behinderte
Sonderschulen,-Forderschulen
Musikschule
Bildungshaus
Schilerakademie
Berufliche + Gewerbliche Schulen
Fachhoehschulen
Universitat
Volkshochschule

Kulturelle Einrichtungen Theater, Konzerte, Kirchenmusik Messezentrum
Botanischer.Garten
Ulmer Minster
Zahlreiche Museen, Freiluftgalerien
Ulmer Fischerstechen
Bibliotheken
Verschiedene Bauwerke
Kulturelle Altstadt e.c.

Freizeitmoglichkeiten Zahlreiche Vereine
Sportstatten
Zahlreiche Spiel- und Bolzplatze
Kinos
Freibad, Schwimmbad
Solarboot + Solarfahre
Tiergarten Ulm (Aquarium)

Einkaufsmoglichkeiten Alles was eine Grofstadt bietet.
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2.4. Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Grundstuick ist mit einem alteren
Zweifamilienhaus bebaut, welches an das
Nachbarhaus angebaut ist.

Uberwiegend 1-2-Familienwohnh&user,
Reihenhauser und Mehrfamilienhauser:

Im Norden Grunflache (Kinderspielplatz)
und grofRer Wende/Parkplatz.

Siehe beigefiigten Lageplan.

Das Gelande fallt-nach Stiden ab, sodass das
sudliche UG naturlich-belichtet ist.

Textteil nach Lageplan

Reine Wohnnutzung: Soweit nicht ein anderer
Verwendungszweck angegeben ist.

FUr Wohnbauten: Dachform: Satteldach
Dachneigung: 20°- 23°.

Dachdeckung: Ziegeldeckung ohne Dachausbau
und ohne Dachaufbauten.

Kniestocke bis Oberkante Pfette max. 30 cm.
Einstellplatze: Die Einstellplatze dirfen nicht
Uberbaut und nicht Uberdacht werden.
Einfriedungen: Die Einfriedungen der Hausgar-
ten (violette Bandierung) sind als Hecken anzu-
legen. Zusatzlich sind Maschendrahtzaune zu-
lassig, die 50 cm hinter der Grundstiicksgrenze
zu erstellen sind. Fur die Ausbildung der Hecken
und der Zaume gilt das Musterblatt des Stadtpla-
nungsamts vom 8. Jan. 1962.

Der als Grunflache anzulegende Vorgartenstrei-
fen darf weder mit einem Zaun noch mit einer
Hecke eingefriedet werden.

Als Zwischenzaun ist ein 60 cm hoher Maschen-
drahtzaun zwischen Stahlpfosten zulassig.

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt.

Ruhige Wohnlage.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau

StraBenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundsttick ist im Norden an die 6ffentliche
Stralde angeschlossen.

Ostlich des Grundstiicks verlauft ein 6ffentlicher
FuBweg zu den sudlich liegenden:Reihen-
hausern.

Zu diesem FuBweg ist ein Plattenweg mit
Gartentor vorhanden.

ErschlieBungsstrale als Stichstralle mit
grollem Wendeplatz mit Parkplatz im Norden.

Strom/Wasser/Telefon-vorhanden.
Gas und Kabel nicht vorhanden
(Angabe der Beteiligten).

Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moéglich-
erweise wertbeeinflussend sein kbnnen, erhoben
und bezahlt sind.

AuRerdem wurden keine weiteren Nachforschun-
gen betrieben, ob in Zukunft noch

zusatzliche Erschliellungsmaflinahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich
wertbeeinflussend auf das Grundstlick ausiiben.
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IV_BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

Zweifamilienhaus

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Baujahr

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bei dem Gebaude handelt es sich.um-ein
vollunterkellertes 2-geschossiges Wohnhaus
mit nicht ausgebautem Satteldach (Blhne),
welches im Westen an das-Nachbarhaus
angebaut ist (Art Haushalfte).

Massivbauweise.

Wohnhaus-—  ca. 345 gm:.

Ca. 1962/63.

1993 Olkessel.
1996. Kunststofffenster im EG und 2 Stiick im OG.

Ansonsten.kaum wesentliche Renovierungen,
baujahresgemaler alter Ausbauzustand (Bad etc.).

80 Jahre

22 Jahre ermittelte Restnutzungsdauer

bei unterstellter Reparatur und zuklnftig unter-
stelltem Einbau eines neuen Heizkessels mit
Solarunterstitzung.

(Berechnung der Restnutzungsdauer s. Sachwert)

Die EG-Wohnung war 2023 unbewohnt
(wurde bis dahin von der Miteigentimerin genutzt).

Derzeitige Nutzung der EG-Wohnung nicht
bekannt, evtl. untervermietet wegen zahlreicher
Namen am Briefkasten.

Die OG-Wohnung wird vermutlich weiterhin eigen-
genutzt vom Miteigentimer, evtl. sind auch dort
Raume untervermietet (siehe wiederum Namen auf
dem Briefkasten Seite 3).
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Sichtbare Bauschdden
und Sonstiges

Zustand 2023

Zahlreiche Bauschaden und Abnutzungen vorhan-
den, insbesondere z. T. gravierende Feuchte- und
Schimmelprobleme (s. a. Fotos), welche wohl nur

mit einer Fassadendammung (Vollwarmeschutz) in
den Griff zu bekommen sind.

Nach einer Liste des Beteiligten (Antragsteller)
liegen folgende Mangel vor:

Méngel am Haus:

Heizung fallt mindestens einmal in 24 h aus.
Heizung tropft im Kinderzimmer.

Heizungsventile klemmen-regelménig.

Wénde haben Risse Kiiche, Aullenwand.
AulBenwénden fehlt der Putz.

Dach ist:mit (teilweise)-mit Styropor-Platten auf Bo-
den gedémmt.

Elektrik ist 2-adrig.

Fenster im OG sind alt und klemmen (speziell
Raum 2).

Regenrinne hat Risse, teilweise fehlt.
Abwasserkanal.verstopft mehrfach.

Keller tropfenWasserhédhne, Abfluss dicht.
AulBenwénde:schimmein leicht.

Lichtschalter funktionieren nicht ganz.
Steckdosen kaputt.

Rollladen aus Plastik, alt und haben Lécher von
Hagel.

Gelédnder UG muss repariert werden.

Zaun im Garten ist teilweise vorhanden.
Gartentor muss erneuert werden.

Ktiche (EG) durch Brand noch zerstért.

Fenster UG und OG haben Risse.

Haus ist nicht gedammt.

Kellerwédnde vor allem feucht.

Kellerfenster alt, hinten sogar instabil.

Boiler im UG defekt, haut regelméf3ig die interne
Sicherung raus (Uberdrucksicherung I6st aus).
Boiler UG: Uberdruckventil leckt.

OG fehlt Licht an Balkon (auch Riss).
Sattelitenkabel nicht angeschlossen.
Dachantenne durch Blitzschlag nicht funktionsfa-
hig.

Dach selbst ungeddmmt.

UG Balkontiiren klemmen.
UG nur alte, doppelverglaste Kunststofffenster.
OG alte doppelverglaste Holzfenster, undicht.
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Alte Schalter und Steckdosen, manche gehen
nicht.

Rollladen UG Wohnzimmer klemmt zur Terrasse.
Rollladen OG ist zu kurz, dunkelt nicht ganz ab.
Rollldaden nicht einheitlich.

UG/OG Parkett hat Schimmel an Balkontiiren.
Durchreiche hélt nicht ganz.

Tlirzargen missten erneuert werden und manche
Tiiren.

Heizkérper sind alt, undicht in Kiiche UG + Kiiche
OG, Luft im System, kann nicht-entlliftet werden.

Druckverlust in.den Heizungsrohren.
Ursache unbekannt, alle-:3 Tage muss Wasser
beflillt werden.

Stromleitungen 1. mm? heute 1,5 mm?Z
Folge: Geréte kbnnen nicht gleichzeitig laufen,
Sicherung fliegt-raus UG u.-OG.

Feuchtigkeitsbildung-an'AuBenwénden.
Innenputz unregelmélflig, schlecht verspachtelt.
Keller:-Ttur zum Garten klemmt, fehlt Scharnier
und_ist schief.

Regelméatig-Mé&use im Keller, das das Geb./-
Tlirzargen nicht dicht sind.

Toilette sowohl OG und UG verstopfen leicht.
Abfluss OG verstopft leicht.

Zustand 2025

Es wird davon ausgegangen bzw. unterstellt, dass
vorgenannte Mangel aus 2023 immer noch vorhan-
den sind und bisher nicht behoben wurden.

Nach aufierem Augenschein 2025 wurde an der
Fassade des Wohnhauses nichts verandert bzw.
gemacht.

Der Garten und die gesamten Auf3enanlagen sind
noch ungepflegter und verwilderter wie im Jahr
2023 (s.a. aktuelle Fotos).
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Baubeschreibung

AuBenwinde

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Kellerdecke

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

Massivbauweise verputzt.

Massive Mauerwerkswéande.

Satteldach als zimmermanns-
mafige Holzkonstruktion:

Alte-ursprungliche Dachziegelde-
ckung von 1963.

Massive Decken nach Schnitt.

Massive Decke nach Schnitt.

Massive Stahlbetontreppe mit
ursprunglichem Betonwerkstein-
belag mit vorderen Gummikan-
ten.

Bodentreppe zum DG im Trep-
penhausflur.

Verputzt und gestrichen, kein
Vollwarmeschutz.

EG isolierverglaste Kunststoff-
fenster (1996) mit PVC-Rollladen.
Im OG Bad und Kiiche ebenfalls
Kunststofffenster von 1996.
Restliche Fenster im OG alte
Holzverbundfenster.

Im sidlichen UG alte Fenster.

KellerauRentreppe.
4 Balkone, 2 nach Osten, 2 nach
Siden.
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AuRenanlage

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Eingang Waschbetonplatten.
Plattenweg zum 6stlichen Gar-
tentor.

Sonst keine wesentlichen Befes-
tigungen erkennbar.

Rest begriint.

Komplett ungepflegter und
verwilderter-Zustand im Garten,
es liegt zahlreiches Geriimpel
herum.

Olzentralheizung mit Heizkor-
pern.

Alter Kessel von 1993.

8.100 I-kellergeschweildter
Ol-Stahltank von 1970.

Installation von 1962 unter Putz,
vermutlich kein FI-Schalter.

Im EG + OG urspringliche Bad-
ausstattung.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN

Lage der Wohnungen Die 2 Wohnungen befinden sich je eine im Erd-
geschoss (Wohnung 1) und im OG (Wohnung 2)
des Gebaudes mit Buhne im DG und Kellerraumen
im Untergeschoss.

Grofle der Wohnungen Die Wohnungen haben nach eigener-und uberprufter
Wohnflachenberechnung nach den Planen des Bauge-
suchs folgende GroRe-(bei 3 % Putzabzug, ohne Trep-
penhaus UG bis DG, Balkone %):

Wohnflache Wohnung 1 EG ca. 68gm

Wohnflache Wohnung 2° OG ca. 67gm

Gesamte Wohnflache EG und OG ca. ;:;;')é-m

Nutzflache Untergeschoss ca. 71gm

Gesamte Wohn-und Nutzflache ca. é(;;i;q-m
Anzahl der Raume Untergeschoss

1. Treppenhaus UG

1.groRRer Lagerraum als Durchgangsraum
1" Abstellraum im Sldosten

1 kleiner Kellerraum unter dem Ostbalkon
1 Heizungsraum

1 Oltanklagerraum

Erdgeschoss
1 Treppenhaus

Wohnung 1 Erdgeschoss

1 Flur

1 kleines Bad mit Badewanne, Handwaschbecken
und WC

1 kleine Kliche

1 groReres Wohn/Esszimmer

1 Schlafzimmer

1 Kinderzimmer

1 schmaler Balkon nach Siden

1 Balkon nach Osten (Loggia)
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Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Steliplatz

Obergeschoss
1 Treppenhaus

Wohnung 2 Obergeschoss

1 Flur

1 kleines Bad mit Badewanne, Handwaschbecken
und WC

1 kleine Kliche

1 Wohn/Esszimmer

1 Schlafzimmer

2 Kinderzimmer

1 schmaler Balkon nach Stiden

1 kleiner Balkon nach Osten(Loggia)

Dachgeschoss
1 niedrige ungedammte Buhne;Zugang uber
Bodentreppe

Eigengenutzt.

Einfach und zweckmafig.

Belichtung aus 3 Himmelsrichtungen vorhanden, und
zwar aus Norden, Osten und Stden.

Im Westen ist das Nachbarhaus angebaut.

Keine Garage und kein Stellplatz auf dem Grundstuck
vorhanden.

Stellplatzmdglichkeiten im Norden auf dem grof3en
Parkplatz.
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Ausstattungsstandard
(Zustand 2023)

Gesamteindruck 2023

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Wohnung OG

Boden, Flur, Wohn- und Schlafraume altes Holz-
parkett, Kiiche PVC, Bad alte Fliesen.

Wande, Putz und weil gestrichen, Bad alte Fliesen.
Decken, weil} gestrichen.

Tiiren, alte folienbeschichtete Zimmerttren in Futter
und Bekleidung.

Wohnung EG

Die Wohnung im EG soll einen-ahnlichen Ausbau-
zustand haben wie die Wohnung im OG.

Einfach, renovierungs- und modernisierungsbedurftig.
Feuchteschaden vorhanden.

Innerer-Zustand 2025 nicht bekannt, es wird der
gleiche sanierungsbedirftige Zustand angenommen.

Im Zustand 2023 eher schwierig vermietbar.

Bei unterstelltem sanierten Zustand gut vermietbar.

MittelmanRig.

In diesem Fall sollten die Kaufinteressenten ein hohes
Maf an Eigenleistungsbereitschaft mit bringen, da das
gesamte Gebaude einen hohen Grad an Reparatur-,
Renovierungs- und Modernisierungsanstau aufweist.

Aufgrund gestiegener Kreditzinsen und Warmkosten
ist die Nachfrage zudem stark zuriickgegangen bei
gleichzeitig stark gestiegenem Immobilienangebot,
was zu fallenden Kaufpreisen geflihrt hat.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefligte Lageplan ist kein katastermaRiger Lageplan, der die derzeitigen Eigen-
tums-verhaltnisse zweifelsfrei darstellt und dient nur zur Orientierung der ungefahren
Lage.

Die GrundstlcksgroRRe betragt It. Grundbuch Heft 6.143 fur

BV 1 Fist. 4321/2 Pommernweg 71 04 a01gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte von BORIS Baden-Wirttemberg: liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2025 flr erschlossene Grundstiicke in diesem'Gebiet bei
€ 370,00/gm (Bofingen Mitte bis 2 Vollgeschosse).

Das Grundstick unterscheidet sich hinsichtlich-seiner Lage; Gré3e und baulichen Aus-
nutzung/Ausnutzbarkeit nicht wesentlich von den umliegenden Grundstiicken in dieser
Bodenrichtwertzone, insofern.ist-der Bodenrichtwert mafdgeblich.

Unter Abwagung aller-vorgenannten-Aspekte, der'Lage, Grélie und Topographie des
Grundstlicks wird der;angegebene Bodenrichtwert von € 370,00/gm als Mittelwert fur
angemessen angesehen.

Somit errechnet sich somit der angemessene Bodenwert wie folgt:

BV 1 “Flst.4321/2 Pommernweg 71

401 gm x € 370,00/gm = € 148.370,00

Bodenwert Fist. 4321/2 gerundet € 148.000,00
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2. Sachwertermittlung

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der Baupreisindex fir Wohngebaude 189,6 (2010 = 100) 3..Quartal 2025
des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflache flr das Gebaude betragt nach eigener Berechnung nach den
vorhandenen Planunterlagen wie folgt:

BGF Wohnhaus ca. 345 gm

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Gebaudetyp--und Standard

Bei Ansatz der Normalherstellungskosten wird vom Zustand 2023 und von einem zu-
kinftigen Einbau.eines:zeitgemalien Heizkessels mit Solarunterstlitzung ausgegangen.

Fir den zahlreich vorhandenen Reparaturanstau wird ein angemessen hoher Wertabschlag
vorgenommen,-der aber keine werterhéhenden ModernisierungsmalRnahmen enthalt,
sondern lediglich der.Rechtfertigung der angesetzten Restnutzungsdauer dient.

Ansonsten wird der-hohe Modernisierungsanstau durch die hohe Alterswertminderung
bericksichtigt.

Wohnhaus
Typ 1.12 (unterkellert, EG, OG, nicht ausgebautes Satteldach) Zweifamilienhaus

Standardstufe 1 ca. 26 %, Standardstufe 2 ca. 43 %, Standardstufe 3 ca. 24 %,
Standardstufe 4 ca. 7 %

Normalherstellungskosten Zweifamilienhaus ca. € 650,00/qgm BGF

SEITE 22




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

Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Modernisierungsgrad nach Bauteilen und Alter Max. Punkte = Bewertungsobjekt

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der

Warmedammung 40 0,0
Modernisierung Fenster 2,0 0,0

(vorh. Kunststofffenster von 1996 bereits alt)

Modernisierung der Leitungssysteme 2,0 0,0
Modernisierung Heizungsanlage (zukinftig unterstellt) 2,0 2,0
Warmedammung der Aullenwande 4,0 0,0
Modernisierung Bader 2,0 0,0
Modernisierung Innenausbau Wande, Boden 2,0 0,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 2,0 Punkte

2 Modernisierungspunkte = nicht modernisiert
bis kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

Wertermittlungsjahr 2025
. /. Baujahr - 1963

Gebaudealter 62 Jahre Modernisierungsgrad 2 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:

60 Jahre ‘Gebaudealter und-1 Punkt 21 Jahre
60 Jahre Gebaudealter und 4 Punkte 27 Jahre
60 Jahre Gebéudealter und 2 Punkte (1x6) : 3=2+21= 23 Jahre
65 Jahre Gebaudealter und 1 Punkt 17 Jahre
65 Jahre Gebaudealter und 4 Punkte 25 Jahre

65 Jahre Gebéadudealter und 2 Punkte (1x8):3=27+17= 19,7 Jahre

62 Jahre Gebaudealter und 2 Punkte (3 x 3,3): 5=1,98 + 19,7 = 21,68 Jahre

Restnutzungsdauer bei 62 Jahren Alter und 2 Punkten 22 Jahre
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Sachwert 2025
Normalherstellungskosten 2010 Zweifamilienhaus in €/gm BGF € 650,00
Normalherstellungskosten 2025 = 650,00 € x 189,6 =€ 1.232,40
100
Normalherstellungskosten Zweifamilienhaus gerundet € 1:232,50
Normalherstellungswert Zweifamilienhaus 345 gm x € 1.232,50 = . € 425.212,50
Zuschlag fur besondere Bauteile
- KellerauRentreppe € 6.000,00
- 4 Balkone € 12.000,00
Summe Bauteile € 18.000,00 x .189,6/176,4 = € 19.346,94

Neuwert Gebaude € 44455944
+ Aulenanlagen ca. 4 % + = £ 17.782,38
Neuwert € 462.341,82
. /. techn. Wertminderung (linear) bei einer-angenommenen

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom

Baujahr 1963/ (Fertigstellung), wenig vorgenommener und

zukunftig unterstellter Instandhaltungsmafnahmen und

einer-ermittelten'Restnutzungsdauer von 22 Jahren = 725% - = € 335.197,82
Bauzeitwert € 122.144,00
Bauzeitwert. gerundet € 127.000,00
+ Bodenwert 2025 + = € 148.000,00
Vorlaufiger Sachwert 2025 € 275.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert € 275.000,00

Bertcksichtigung der Marktlage in Anlehnung an den
Grundstiicksmarktbericht Ulm 2025 (Daten aus 2024)

Bodenrichtwert € 370,00, hier gewahlt Durchschnittswert

Sachwertfaktor (SWF) flr 1-2-Familienhauser Bereich | (Zone A)
Vorlaufiger Sachwert € 275.000,00 = SWF 1,50

Sachwertfaktor fir Doppelhaushalften Bereich | (Zone A)
Vorlaufiger Sachwert € 275.000,00 = SWF 1,70

Mittelwert SWF Einfamilienhduser + Doppelhaushalften
(1,50 +1,70) 2 = SWF 1,60

SWF 1,60 = Zuschlag zur Marktanpassung + ca. 60-%

Zuschlag wegen konjunktureller Situation 2025 + ca. 2 %
(nach Hauserpreisindex)

Objektspezifischer Marktzuschlag +ca.62% + = € 170.000,00

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 445.000,00

Bertcksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. 1. Kostenabschlag ftir. Einbau eines neuen Heizkessels mit
Solarunterstitzung
€28.000,00 x-189,6/176,4 = € 30.095,24 gerundet - = € 30.000,00

.[. Wertabschlag fur notwendigsten Sanierungs-, Reparatur-
und.Renovierungsanstau (ohne werterhéhende Modernisierungen)
Psch: € 50.000,00 x 189,6/176,4 = € 53.741,50 gerundet = €  54.000,00

Sachwert € 361.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein alteres Zweifamilienhausgrundstuck
in guter Wohnlage im Nordosten von Ulm-Bdéfingen.

Bei dem Gebaude handelt es sich ein 2-geschossiges unterkellertes Zweifamilienhaus
mit nicht ausgebautem Satteldach, welches an das Nachbarhaus angebaut:ist.

Nach der Besichtigung 2023 wurden lediglich in den 90er Jahren einige Renovierungen
vorgenommen (Heizkessel. Kunststofffenster), welche bereits auch schon wieder
modernisierungsbedurftig sind.

Ansonsten befindet sich das Objekt wahrscheinlich weiterhin in altem baujahresgemalien
Ausbauzustand mit hohem Renovierungs-, Reparatur- und-Modernisierungsanstau, fir
den ein angemessen hoher Wertabschlag getatigt wurde.

Mit diesem Abschlag ist auch ein Risikoabschlag aufgrund der nicht erfolgten Innen-
besichtigung 2025 abgedeckt.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Sachwertverfahren ermittelt, da sie
in erster Linie fur Eigennutzer von Interesse sind.

Zum vorlaufigen Sachwert wurde ein angemessener Marktzuschlag getatigt auf Basis
des Grundstucksmarktbericht Ulm einschlieRlich Bertcksichtigung der konjunkturellen
Lage und objektspezifischer Merkmale.

Der ermittelte Sachwert des Objekts betragt €361.000,00.

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

Unter Berlicksichtigungaller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert flir das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 auf

Euro 360.000,00

O. g. Verkehrswert geht von einem gerdumten Zustand des Objekts aus.
Eventuelle Entsorgungskosten von vorhandenem Gerimpel wurden nicht bertcksichtigt.

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

Abgeschlossen :
Nellingen, den 05.12.2025

Der Sachverstandige
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GOOGLE EARTH LUFTFOTOS

Ubersicht Dornstadt, Pfeil Objekt Pommernweg 71

Blick von oben, Pfeile Pommernweg 71, dariiber groRer Wendeplatz mit Parkplatz
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GOOGLE EARTH 3 D -LUFTFOTOS

N\

/

Blick von Siidosten, Pfeile Grundstiick mit Wohnhaus

Grundstiick mit Wohnhaus von Siidwesten
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GOOGLE EARTH 3 D - LUFTFOTOS

Grundstiick mit Wohnhaus von Norden

Va ~

Grundstiick mit Wohnhaus von Nordosten

SEITE 29




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

AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

Wohnhaus von Norden
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

--.;E"!il.l..-..l
Wohnhaus von Nordosten

Blick von Nordwesten, Pfeil Wohnhaus
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

Scheibe mit Brandflecken

Zugang und-Vorgarten im Norden Vorgarten im Norden

Garten im Osten und EG-BIkon Garten im Osten
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

en beim Balkon

Garten im Nordosten KellerauBentreppe im Osten
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

Siudostlicher Gaen

- ” > i

(")stlicer Garten von Westen mit FuBweg
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GARTENFOTOS VOM 28.08.2023

Nordostlicher Garten von oben

Ostlicher und siidéstlicher Garten von oben
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

Wohnhaus von Siidosten

T * ‘% Vs

Siidlicher Garten von Osten Sﬁdéstlicér.Gartenbe}e-ich
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

Wohnhaus von Siiden

dinis min i o

TR

Siidseite Wohnhaus mit Garten
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AUSSENFOTOS VOM 28.08.2023

g

Vi L

Balkone mit Schaden im Stiden O > - Siidseite Wohnhaus

Siidlicher Garten von oben
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AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025

Wohnhaus von Norden Wohnhaus von Nordwesten
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AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025

- 1 i .
ol B

s

Grundstiick mit Wohnhaus von Nordwesten, links. FuBweg

Nordansicht Wohnhaus mit Hauseingang

SEITE 40




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

AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025
——

Balkon im Osten

Wohnhaus von Nordosten
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AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025
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Wohnhaus mit Garten von Osten
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AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025

Grundstiick von Siiden, Pfeil links Wohnhaus, rechts FuBweg

”

Wohnhaus mit Garten von Sden
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AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025

con RN AN AR
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AKTUELLE AUSSENFOTOS VOM 02.12.2025

Grundstiick von Siidosten Grundstiick von Siidwesten
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WOHNHAUS UG VOM 28.08.2023

»

Kellertreppe Alte Elektrosicherungen

Treppenraum UG (| - GroRer Lagerraum als Durchgangsraum

Wasserrohre Abstellraum
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WOHNHAUS UG VOM 28.08.2023

Kellertreppe Heizungsraum Heizungsraum

Abstellraum unter Balkon Feuchteschaden im Abstellraum

Oltanklagerraum
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TREPPENHAUS UND WOHNUNG OG VOM 28.08.2023

Flur Wohnung OG Bad Wohnung OG
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WOHNUNG OG VOM 28.08.2023

NN N\
= , r nach Siiden mit Balkontiir

Schimmelflecken

Zimmer mit Schimmelflecken
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WOHNUNG OG VOM 28.08.2023
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Schimmelflecken in der Kiiche

N

Verblichener Parkettboden vor der Balkontiir
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BALKONE WOHNUNG OG UND BUHNE DG VOM 28.08.2023

Ungedammte Biihne im Dachgeschoss mit alten Dachziegeln
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UBERSICHTSKARTEN GEOPORTAL BW

™
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FLURKARTE MIT LUFTBILD GEOPORTAL BW
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LAGEPLAN AUSSCHNITT BAUGESUCH 1962

Internetveroffentlichung dieses Planes ist nicht erlaubt!
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UNTERGESCHOSS
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ERDGESCHOSS

BALKON
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OBERGESCHOSS
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SCHLAFEN 16,
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SCHNITT

FUNDAMENTE
i 5. STATISCHE BERECHNG!
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