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2. Vorbemerkungen

Der Verkehrswert für das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstück Lgb.Nr.
8282/2 Gemarkung Freiburg soll im Auftrag eines Testamentvollstreckers für die
Erben der verstorbenen Frau Gisela Dietrich, Schauinslandstraße 102 a, 79106
Freiburg im Breisgau ermittelt werden.

Das Verkehrswertgutachten soll zur Verkaufsvorbereitung erstellt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der 05.05.2006

Die Ortsbesichtigung fand am 05.05.2006 statt. Teilnehmer waren der
Auftraggeber und der Sachverständige.

An Plänen lagen vor: Vom Bauordnungsamt der Stadt Freiburg genehmigte
Bauzeichnungen (Erdgeschoss, Keller und Vertikalschnitt Ost-West zur Darstellung
der Entwässerung, M. 1: 100) des Architekten Moritz Herbstritt, Liegenschaftskarte
M. 1 : 1000 und M. 1 : 500. Stadtplan von Freiburg.

Alle Daten wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen und aufgrund eigener
Aufnahmen im Sinne der 4. Verordnung über die bauliche Nutzung der
Grundstücke (BauNVO) von 1990, der DIN 277/05 und des Bau-Gesetz-Buches in
der 38 . Auflage vom 01.07.2005 (BauGB) erhoben.

Alle Berechnungen wurden im Anhalt an die Wertermittlungsrichtlinien (WertR
2006),
die Wertermittlungsverordnung in der Fassung vom 18.08.1997 (WertV) und die
II. Berechnungsverordnung in der Fassung vom 25. 11.2003 vorgenommen.
Literatur: siehe anliegendes Literaturverzeichnis 9. Seite 41.

3. Gegenstand der Wertermittlung

3.1. Bezeichnung des Objekts

Das bebaute Grundstück mit der Lgb. – Nr. 8282/2 Gemarkung Freiburg, Gewann
„Steinbüxle“, liegt im Stadtteil Günterstal westlich der Schauinslandstraße in 2.
Reihe. Es hat die Hausnummer 102 a.

3.2. Grundbuch

Nach Bestandverzeichnis des Grundbuches von Freiburg des
Amtsgerichtsbezirkes Freiburg im Breisgau, Grundbuchamt Freiburg im Breisgau
hat das Grundstück die Flurstücksnummer 8282/2.
Wirtschaftsart und Lage werden mit Gebäude und Freifläche, Schauinslandstraße
102 a angegeben. Die Flächengröße beträgt nach Grundbuch 751 m².
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Eingetragen im Bestandsverzeichnis ist ferner:
„Der jeweilige Eigentümer an Lgb-Nr. 8282/2 hat Geh- und Fahrtrecht sowie Recht
zur Verlegung und Unterhaltung aller Versorgungsleitungen über Lgb.-Nr. 8282,
siehe Eintrag in Blatt 11967 Abt. II Nr. 4, eingetragen am 31. Januar 1978“.

Als Eigentümer des Grundstückes mit der Flst.Nr. 8282/2 war bei Ausdruck des
Grundbuchabschnittes am 12.05.2005 Frau Gisela Elisabeth Dietrich, geb. am
23.06.1931, eingetragen. Letzte Eintragung ins Grundbuch erfolgte am 22.09.2004.

3.3. Grundstücksbeschreibung

3.3.1. Lage

3.3.1.1. Großräumlich
Das zu bewertende Grundstück liegt in Günterstal, einem
Stadtteil im Süden von Freiburg im Breisgau. Die Entfernung
zum Münster in Freiburg beträgt rund 5 km.
Freiburg ist die südwestlichste Großstadt in Deutschland. Die
Universitätsstadt liegt an der Dreisam in bevorzugter
landschaftlicher Umgebung, am Westrand des Mittelgebirges
Südlicher Schwarzwald und östlich des Rheins.
Der landschaftliche Reiz, das vorherrschende Wein- und
Obstbauklima, die grenznahe Lage zu Frankreich und die
Schweiz machen Freiburg zu einer gesuchten Wohngegend und
zu einer touristisch viel besuchten Stadt. Freiburg hat ca. 214
000 Einwohner und eine Fläche von 153,06 km².
Der „wärmste Ort Deutschlands“, Ihringen, liegt etwa 15 km
westlich von Freiburg und kann aufgrund seiner Lage südlich
des Kaiserstuhls mit gesuchten Spitzenweinen aufwarten. (Z.B.
Grauburgunder des Weingutes Dr. Heger).

3.3.1.2. Kleinräumlich
Günterstal befindet sich ca. 5 km südlich von Freiburg im
Friedrichstal. Das Friedrichstal ist ein Süd-Nord ausstreichendes
Seitental des südlichen Schwarzwaldes. Im Talgrund fließt der
Bohrerbach.

3.3.1.3. Äußere Erschließung
Durch Günterstal verläuft die Schauinslandstraße, die als L 124
nach Horben und weiter in Richtung des vielbesuchten
Mittelgebirgsgipfel Schauinsland (1284 m NN) führt. Der
Schauinsland befindet sich noch auf Stadtgebiet von Freiburg.
Die Schauinslandstraße führt nördlich nach Freiburg zu
weiterführenden Bundesstraßen und Autobahnanschlüssen.
Dort befinden sich auch der Hauptbahnhof und ein Flughafen.

70 m nördlich der Haus-Nr. 102 a liegt eine Bushaltestelle für
eine Stadtbuslinie und rund 1000 m nördlich befindet sich die
Endstation der Straßenbahnlinie nach Günterstal.

3.3.1.4. Innere Erschließung
Die Lgb.-Nr. 8282/2 liegt westlich der Schauinslandstraße. Das
Grundstück kann über einen gekiesten, anfangs noch
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asphaltierten Weg, der von der Schauinslandstraße abzweigt,
angefahren werden. Dieser Weg führt über die FlNr. 8282 Gmkg.
Freiburg zum Grundstück mit dem Haus- Nr. 102 a. Der Weg ist
aufgrund des eingetragenen Fahrtrechts (3.2) angelegt.

3.3.1.5. Grundstücksform und -größe
Das Grundstück Flst.Nr. 8282/2 hat die Form eines nach Norden
breiter werdenden Trapezes mit Seitenlängen von ca. 34 m im
Norden, ca. 36 m im Osten, ca. 15 m im Süden und ca. 31 m im
Westen. Die Grundstücksgröße wird mit 751 m² angegeben. Es
ist ein Inselgrundstück innerhalb des großen Grundstückes mit
der Flst.Nr. 8282.

Lageplan ohne Maßstab

3.3.1.6. Umgebung
Im Westen grenzt das 10 m X 31 m große Flst.Nr. 8282/3 an,
das vom Eigentümer der Flst.Nr. 8282/2 als Garten mitbenutzt
wird.
Es ist zusammen mit der Flst.Nr. 8282/2 eingefriedet.

Im Osten grenzt der aufgrund eines Fahrtrechtes angelegte Weg
auf der Flst.Nr. 8282 an, unmittelbar östlich davon verläuft der
Bohrerbach. Die tatsächliche Lage des Baches und des
dargestellten Weges entspricht nicht ganz der Lage auf der
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Flurkarte. Der Bohrerbach, der eine Naturgrenze bildet, liegt
weiter im Westen nahe der Lgb.-Nr. 8282/2.

Im Norden grenzt wiederum die Lgb.-Nr. 8282 an, die dort mit
einer Sozialwohnungssiedlung bebaut ist.

Im Westen steigt das Gelände nach ca. 250 m (noch Lgb.-Nr.
8282) aus einer Höhenlage von rd. 350 m NN ziemlich steil auf
ca. 600 m NN zu bewaldeten Höhenzügen des Schwarzwaldes
an (Illenberg, Lorettoberg, (Distrikt III Illenberg des Stadtwaldes
Freiburg)). Am Hangfuß, etwa
200 m westlich des Grundstückes verläuft ein Graben, der am
05.05.06 Wasser geführt hat.

3.3.1.7. Gelände
Das Gelände ist fast eben. Das Grundstück hängt lediglich ganz
schwach nach Osten zum Bohrerbach.
Die Höhenlage beträgt rund 350 m NN.

3.3.1.8. Baugrund
Untergrund ist gewachsener Boden, ein kiesig schluffiger Lehm,
der im Oberboden stark humos und feucht ist.
Hangdruck und Hangzugwasser ist aus dem angrenzenden
Höhenzug Illenberg, - Lorettoberg reichlich vorhanden. Der
Grundwasserspiegel liegt aber unter dem Niveau der Kellersohle
des Hauses. Der Baugrund ist zumindest tragfähig für die
aktuelle Bebauung mit einem Einfamilienhaus.

3.3.1.9. Baulasten, Altlasten
Baulasten und Altlasten sind nicht bekannt. Altlastenverdacht
besteht nicht.

3.3.1.10. Infrastruktur, Umfeld
a) Infrastruktur

In Günterstal befinden sich eine Postfiliale, eine Sparkasse,
zwei Bäckereien, ein Friseur mit Schönheitssalon, ein
Drogeriemarkt, ein Waldkindergarten, eine Grundschule, ein
Arzt und zwei Heilpraktiker. Es gibt eine Tankstelle mit Shop
und zahlreiche Gastronomiebetriebe. Im Ort sind 2
Kirchengemeinden und es gibt ein Kloster.
Alle Möglichkeiten bestehen in dem mit öffentlichen
Verkehrsmitteln leicht erreichbaren Freiburg. Dort gibt es
auch alle Arten von Schulen und eine Universität.

Das Haus mit der Haus-Nr. 102 a Schauinslandstraße hat
die erforderlichen Strom- und Wasseranschlüsse inklusive
Entwässerung sowie Telefon- und Kabelanschluß. Ein
Anschluss an die öffentliche Gasversorgung besteht nicht.

b) Umfeld

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich im Süden
Mehrfamilienhäuser, im Norden eine städtische Sozial -
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Siedlung und im Osten villenähnliche Ein- und
Mehrfamiliehäuser.

Villa Schauinslandstraße Ostseite Städtische Siedlung nördlich Flst.Nr.
8282/2

Mehrfamilienhäuser südlich der Einfahrt Bebauung östlich der
zum Haus-Nr. 102 a Schauinslandstraße auf Höhe

der Einfahrt zu Haus-Nr.102 a

Das Günterstal ist besonders auf der Ostseite der
Schauinslandstraße eine
hochbewertete 1 A Wohnlage. Auf der Westseite sinkt die
Wertigkeit wegen der längeren Beschattung durch den
Illenberg-Lorettoberg. Die Seite ist vor allem im Winter eine
Kaltluftmulde, die deswegen und aufgrund von Hangdruck –
zugwasser erhöhte Feuchtigkeit aufweist. Die Ostseite ist
besonders in erhöhter Hanglage die bessere Wohngegend
mit entsprechend hochwertiger Bebauung.

3.4. Gebäudebeschreibung

3.4.1. Gebäudeart

Ein 1977 gebautes, voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamil ienhaus mit
nicht ausgebautem Walmdach. Eine Garage ist im Keller integriert.
Das Haus wird rein wohnwirtschaftlich genutzt.

3.4.2. Überbaute Fläche

Das Haus ist 15 m lang und 11 m breit. Seine lange Seite ist nach Süden
ausgerichtet. Auf der Nordseite ist es ab Eingangsbereich auf 9,90 m Breite
um 0,44 m schmaler als 11 m.
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3.4.4. Nutzfläche

Objekt: Einfamilienwohnhaus Schauinslandstr. 102 a
in 79100 Freiburg i.Br., Flst-Nr. 8282/2

Nutzfläche im Untergeschoß

Hobbyraum/Z
ählerraum + 3,95 m X 4,87 m = 19,24 m²
Garage + 5,15 m X 4,75 m = 24,46 m²
Keller 1 + 4,22 m X 4,75 m = 20,05 m²
Keller 2 + 4,45 m X 2,95 m = 13,13 m²
Trockenraum + 4,45 m X 7,11 m = 31,64 m²
Keller 3 + 1,78 m X 4,87 m = 8,67 m²
Flur + 3,4 m X 4,87 m = 16,56 m²
Kamin - 0,49 m X 0,35 m = 0,17 m²
Summe Nutzfläche 133,74 m²

3.4.5. Bruttogrundfläche (BGF) nach DIN 277

Die BGF wird errechnet aus den äußeren Gebäudemaßen einschließlich
Bekleidungen, Putz, ohne konstruktive und gestalterische Vor- und
Rücksprünge über alle Geschossflächen.
Bei unterschiedlichen Höhen wird die BGF getrennt ermittelt.
Es erfolgt eine Differenzierung nach
a) allseitig in voller Höhe umschlossen und überdeckt
b) nicht allseitig in voller Höhe umschlossen und überdeckt
c) nicht überdeckt

Berechnung der Brutto-Grundfläche (BGF) nach DIN 277

Bereich a: Allseitig in voller Höhe umschlossen und überdeckt

Bereich b: Nicht allseitig in voller Höhe umschlossen und überdeckt

Bereich c: Nicht überdeckt

UG, Bereich a 15,00 m x 11,00 m = 165,00 m²
- 0,44 m x 9,90 m = 4,36 m² (Einsprung im Norden)

= 160,64 m²

EG, Bereich a 15,00 m x 11,00 m = 165,00 m²
- 4,22 m x 1,68 m = 7,09 m² (Loggia)
- 9,90 m x 0,44 m = 4,36 m² (Einsprung im Norden)
- 3,40 m x 0,30 m = 1,02 m² (Einsprung im Eingangsbereich)

= 152,53 m²

DG, Bereich a 15,00 m x 11,00 m = 165,00 m²
- 0,44 m x 9,90 m = 4,36 m² (Einsprung im Norden)

= 160,64 m²

Gesamtbereich a 473,82 m²

EG, Bereich b 4,22 m x 1,68 m = 7,09 m² (Loggia)
+ 0,30 m x 3,40 m = 1,02 m² (Einsprung im Eingangsbereich)

= 8,11 m²

Gesamtbereich b 8,11 m²

Brutto-Grundfläche a+b Gesamt 481,93 m²
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4. Baubeschreibung

Sämtliche Angaben stammen aus eigenen Aufnahmen und den zur Verfügung gestellten
Unterlagen.

4.1. Bauweise

Freistehendes Einfamilienhaus in konventioneller massiver Bauweise. Die Garage
befindet sich im Kellergeschoss. Von der Garage besteht ein Zugang zum
Kellergeschoss.

4.2. Bauart

Eingeschossig, voll unterkellert mit nicht ausgebauten Dachgeschoss. Das Dach ist
als Walmdach mit Pfettendachstuhl ausgeführt. Deckung mit Betondachsteinen
(Frankfurter Pfannen).

4.3. Baujahr

Das Haus wurde 1977 fertig gestellt. Es ist am Stichtag 29 Jahre alt.

4.4. Bautechnische Beschreibung und Qualitäten

4.4.1. Rohbau

Fundamente: Streifenfundamente aus Stahlbeton, Bodenplatte aus 10 cm
Stahlbeton.

Außenwände: Im Untergeschoss 35 cm starke Stahlbetonwände, im
Erdgeschoss 30 cm starke

Ziegelaußenwände: An der Loggia, Außenwände von Küche und Essplatz
10 cm starke Ziegelwand, im Eingangsbereich
besteht die Außenwand bis zur Decke aus
Glasbausteinen.

Fassade: Scheibenputz auf Ziegelmauerwerk Weiß. Der
Verputz ist in ordnungsgemäßem Zustand.

Innenwände: Innenwände im Untergeschoss aus 24 cm starkem
Stahlbeton, im Erdgeschoss aus 24 cm starkem
Ziegelmauerwerk.

Geschossdecke: Die Decke über Kellergeschoss besteht aus
Betonplatten, die auf Eisenträger verlegt sind
(Kochbetonsteindecke). Die Decke über Erdgeschoss
ist eine Holzbalkendecke mit Balken von 16/26 cm.

Dachkonstruktion: Pfettenwalmdach mit einer Dachneigung von ca. 38
Grad. Die Zangen zum Tragen der Mittelpfette
befinden sich in einer Höhe von 2,50 m über der
Oberkante Rohdecke.
Das Dach ist trocken. Undichtigkeiten konnten nicht
aufgefunden werden.
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Große Schwundrisse in den Balken sind mit
Holzschutzmittel gestrichen worden, so dass der erste
Eindruck auf Feuchtigkeit hindeuten könnte.
Schwundrisse entstehen bei größeren Holzbalken
obligatorisch. Streichen mit Holzschutzmittel ist nicht
erforderlich.

Dacheindeckung: Dachplatten sind Frankfurter Pfannen. Über dem
Eingangsbereich sind Schneefanggitter angebracht.
Ein Unterdach mit Abdichtung ist nicht vorhanden.
Dachrinnen und Fallrohre sind braun gestrichen. Sie
bestehen vermutlich aus verzinktem Eisen.

Kamin: Einzügiger atmosphärischer Kamin (nach Bauplan) .

4.4.2. Ausbau

Treppen: Die Außentreppe zum Eingang hat Trittstufen aus
Waschbeton auf Beton-Gerüst. Das Geländer ist
schmiedeeisern.
Die Innentreppe ist eine Holztreppe mit Lichtwangen
und aufgesattelten Trittstufen aus Holz. Die Brüstung
und das Geländer sind schmiedeeisern.

Innenwände: Innenwände sind verputzt. Es ist Feinschweißputz
aufgebracht. Im Treppenbereich ist dekorativer
Innenputz angebracht, sonst ist mit weiß gestrichener
Raufasertapete auf Feinschweißputz tapeziert.
Im Hobbyraum im Keller sind die Wände mit Gips-
Kartonplatten („Ri-Gips“) verkleidet.

Böden: Bestehen aus Verbund - Estrich mit Bodenbelägen. In
der Küche ist Linoleum, sonst Teppichboden verlegt.
Teppichböden sind extrem verschlissen. Der Boden in
den Bädern ist gefliest.
Die Decke über Erdgeschoss hat keinen begehbaren
Boden.

Balkone/Terrassen: Auf der Südseite befindet eine einfach hergerichtete
Loggia, deren Boden im überdachten Bereich mit
Klinkern gefliest ist. Im nicht überdachten Bereich ist
sie mit Aushubmaterial angeböscht. Die Anböschung
ist mit Waschbetonplatten gepflastert. Sie ist mit
einem Holzgeländer umgeben.

4.4.3. Haustechnische Gebäudeausstattung

Sanitärausstattung: 2 Bäder mit 2 Badewannen, 2 WC, 2
Waschbecken, 1 Bidet

Elektroinstallation: Ausreichende Ausstattung mit Steckdosen,
Lichtleitungen – und Schaltern. Es ist eine
Blitzschutzanlage installiert.
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Küchen: Eine Küche mit den notwendigen Anschlüssen. Von
der Küche besteht eine Durchreiche zu einem
Esszimmer.

Heizung/Warmwasser: Nachtspeicheröfen und offener Kamin zur
Raumheizung, elektrisch betriebene
Durchlauferhitzer zur Warmwasserbereitung. Eine
zentrale Heizungsanlage besteht nicht.

Fenster: Einfach verglaste Holzfenster. Holzrahmen weiß
gestrichen. An den Innenseiten der Fenster ist eine
Plexiglasscheibe aufgeschraubt, die
Doppelverglasung vortäuscht. Die Wärmedämmung
war dadurch etwas erhöht. Rollläden vorhanden.

Fensterbänke aus melaninharzbeschichteten
Spanplatten mit Kunstdekor. Fenstersimse außen
aus Metall.

Türen: Erdgeschoss: Zargentüren aus Holz furniert.
Außentüre Holz massiv.
Keller: Metalltüren.
Garage: Metallschwingtüre.

Lüftung: Erfolgt durch Öffnen der Fenster und Türen. Die
nicht 100 % dichten Holzfenster sorgen für
ausreichend Lüftungszug. Fenster im Bad haben
Lüftungsschlitze.
Im Hobbyraum im Keller hat sich hinter Gipskarton
Schimmel bilden können. Die Wand hat einen
schwarzen Schimmelfleck.

Aufzugsanlagen: Nicht nötig und nicht vorhanden.

4.5. Sonstige Angaben

Schallschutz: Nicht angelegt und nicht notwendig

Dämmung: Die Wärmedämmung im Dach besteht aus Glasfasermatten in den
Zwischenräumen der Holzbalken, die die Decke über Erdgeschoss
bilden.
Die Dämmwirkung der einfach verglasten Holzfenster ist durch
Aufschrauben einer zweiten Plexiglasscheibe laienhaft verbessert.

4.6. Außenanlagen

Hausanschlüsse: Ver- und Entsorgungsleitungen ans öffentliche Netz: Wasser,
Abwasserkanal, Strom, Telefon, Kabelfernsehen.

Stellplätze: Zuwegung ist ein gekiester Weg. Vor der Garage befindet sich
ein Stellplatz der mit Kies befestigt ist.

Einfriedungen: Im Norden Süden und Westen ist das Gelände mit
Maschendrahtzaun eingefriedet. Im Westen ist die Lgb.-Nr.
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8282/3 mit eingezäunt. Im Osten bilden eine Hecke und der
Bohrerbach die Umfriedung.

Grünanlagen und
Bepflanzung: Nicht gemähter Rasen, Hecken und Büsche sowie niedere

Gehölze. Im Norden zwei große serbische Fichten (picea
omorika) und eine Buche (fagus silvatica), im Süden im Bereich
der Loggia eine jüngere Douglasie (Pseudotsuga menziesii). Die
Grünanlagen und Bepflanzungen sind Naturbelassen und nicht
gepflegt.
Im Südwesten befindet sich ein heruntergekommener
Holzpavillon, mit Naturbalkenbank und eine Schaukel.

5. Bautechnische Bewertung

5.1. Baumängel

Keine.

5.2. Konstruktiv

Konstruktive Baumängel liegen nicht vor.

5.2.1. Technische Gebäudeausrüstung

Es gibt keine zentrale Heizungsanlage mit Warmwasserbereitung. Das war
zur Bauzeit 1975 Standardausrüstung. Es besteht kein Anschluss an die
vorhandene öffentliche Gasversorgungsleitung. Ein ist kein Öltank installiert.
Eingebaut sind Fenster mit Einfachverglasung auf die Plexiglasscheiben
aufgeschraubt sind, die Doppelverglasung vortäuschen.
Im Dachgeschoss ist kein begehbarer Boden vorhanden. Es ist keine
Verbretterung der Holzbalkendecke vorhanden.
Die Wärmedämmung entspricht derzeit nicht vollständig der
Wärmeschutzverordnung.
Die Decke über Kellergeschoss (Kochbetonsteindecke) passt nicht zur
massiven Bauweise des übrigen Kellergeschosses. Eine Stahlbetondecke in
gleicher Bauweise wie die Seitenwände wäre angebracht gewesen.

5.2.2. Bauschäden

Keine.

5.2.3. Instandhaltungs- oder Reparaturstau

Das Haus ist leerstehend und ausgeräumt.
Seit Errichtung im Jahre 1977 sind in den Innenräumen keine wesentlichen
Renovierungen durchgeführt worden.
Das Gebäude befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Zustand.
Eine frisch gestrichene Dachrinne, war die einzige Erhaltungsreparatur, die
erkannt werden konnte.
Im Dachgeschoss sind vor kurzem Schwundrisse im Gebälk mit
Holzschutzmittel gestrichen worden. Das war keine notwendige Maßnahme.

Zur Herstellung der dauerhaften Bewohnbarkeit, müssten folgende
Instandhaltungsmaßnahmen durchgeführt werden:
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1. Wiederherrichten der Fußböden
2. Sanierung der Wandflächen
3. Austauschen der Fenster gegen Isolierverglaste Fenster
4. Überprüfung der Nachtspeicheröfen. Ggf. Einbau einer zentralen

Heizungsanlage. Herstellen des Anschlusses an die öffentliche
Gasversorgung oder Einbau eines Öltankes bzw. eines Holzpellet-
Depots.

5. Verbesserung der Isolierung oder Wärmedämmung.
6. Renovierung der Bäder.
7. Renovierung der Türen, insbesondere der Garagentür.
8. Renovierung der Außentreppe und der Loggia.
9. Wiederherrichten des Weges und des Stellplatzes
10. Pflege der Grünanlagen

5.3. Bauunterhaltung

5.3.1. Bauzustand

Baukonstruktiv relevante Teile sind aufgrund ihres relativ geringen Alters in
gutem Zustand.
Kellerräume sind entsprechend ihres massiven Baus (Stahlbeton) von der
Bausubstanz her unversehrt.
Die Decke über Kellergeschoss ist ohne Mängel. Die Stahlträger der
Kochbetonsteindecke sind ohne erkennbaren Rost.
Der Dachstuhl weist keine Mängel auf. Das Holz des Dachstuhls ist
einwandfrei. Die Dachdeckung ist noch funktionsfähig und ohne Mängel.
Das Ende Ihrer Nutzungsdauer ist allerdings absehbar.
Ein Unterdach mit Abdichtung sollte bei Neueindeckung angelegt werden.

Überalterung der Bausubstanz besteht nicht.

Pflege von Bausubstanz fand nicht statt. Dachrinnen und Fallrohre aus
verzinktem Eisen wurden vor kurzem mit brauner Farbe frisch gestrichen.

5.4. Zusammenfassung

Freistehendes, rund 30 Jahre altes Einfamilienwohnhaus in massiver Bauweise mit
nicht ausgebautem Walmdach ohne zentrale Heizungsanlage.
Warmwasserbereitung durch Durchlauferhitzer, Raumheizung mit
Nachtspeicheröfen. Kochbetonsteindecke über Kellergeschoss, Holzbalkendecke
über Erdgeschoss. Einfach verglaste Fenster. Kellergeschoss aus Stahlbeton sonst
konventionelle Bauweise. Erheblicher Reparaturstau bei der baulichen
Innenausstattung. Ungepflegte Grünanlagen.

6. Wertermittlung

„Der Verkehrswert eines Grundstücks nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) „wird
durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder
persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre“. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die
Vorschriften der Wertermittlungsverordnung -WertV- in der Fassung vom 18.August.1997
anzuwenden.
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7.5. Versicherungen

Haftungsausschluss

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich für
den genannten Zweck gestattet.
Der Auftragnehmer haftet nur für grobe Fahrlässigkeit und Vorsatz sowie nur
im Rahmen des genannten Zweckes und ausschließlich dem Auftraggeber
gegenüber.
Der Unterzeichnende übernimmt keine Haftung für das Vorhandensein von
Baumängeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeführt sind.

Erklärung des Sachverständigen

Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhängig, unparteiisch und nach
bestem fachlichen Wissen erstellt habe.

Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 05.05.2006 besichtigt. Das
Gutachten wurde von mir höchstpersönlich erstellt.

Hiermit versichere ich, dass die vorliegende Arbeit von mir selbständig und
ohne unerlaubte Mittel angefertigt worden ist. Alle Stellen, die wörtlich oder
annähernd wörtlich aus Veröffentlichungen entnommen sind, habe ich durch
Zitate als solche kenntlich gemacht.

Ferdinand Knittel, Kaufbeuren 05.07.2006
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8. Anlagen

8.1. Beigefügte Anlagen

Anlage 1) Übersichtskarte

Ohne Maßstab
(die Originalübersichtskarte, die ich gekauft hatte, ist von einer Hamburger Abmahnkanzlei ins Visier genommen
worden und kann möglicherweise nicht mehr in diesem privaten Gutachten verwendet werden. Einstweilen hab ich
sie rausgenommen, bis ein Gericht über meinen Haftungsausschluss im Verhältnis zum rechtswidrigen Gebrauch
meines Gutachtens durch die Abmahner entschieden hat

)
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Anlage 2) Luftbildkarte

Ohne Maßstab
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Anlage 3) Flurkarte Maßstab 1 : 1000
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Anlage 4) Bauplan von M. Herbstritt, ohne Maßstab


