' Von der Industrie- und Handelskammer
) zu Kiel offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

TORSTEN KUHL
Gr. Wulfhagen 25 - 25436 Uetersen

Telefon 04122-927272
Telefax 04122-927292
E-Mail info@torsten-kuehl.de
Website  www.torsten-kuehl.de
USt.-IdNr. DE225200394

EXPOSE

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass das vollstandige Gutachten mit sdmtlichen Anlagen und weiteren

Fotos des Bewertungsobjektes dem Amtsgericht vorliegt und dort eingesehen werden kann. Dieses Exposé stellt

nur eine Zusammenstellung der wesentlichen Eckdaten dar und ist nicht verbindlich.

Aktenzeichen Amtsgericht

Bewertungsobjekt

Lage

Wertermittlungsstichtag
Wohnflache ca.

Nutzflache
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

61K 11/23

Einfamilienhaus mit Veranda und Carport
Rosenstieg 6, 22850 Norderstedt
11.08.2023

101,96 m?

Vollkeller, Veranda, Carport
Sachwertverfahren

475.000,00 €

Torsten Kithl GmbH
GF Torsten Kihl

Volksbank Pinneberg-Elmshorn eG
IBAN DE71 2219 1405 0042 4242 42

AG Pinneberg HRB 2160 EL BIC GENODEF1PIN
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Nutzer Miteigentimer mit Familie
Fremdeigentum Nicht vorhanden
Gewerbebetrieb Nicht vorhanden
Sonstiges

Fir kleinere Reparaturen im Rahmen der Instandhaltung wird an dieser Stelle ein pauschaler Betrag in Abzug
gebracht in Hohe von 5.000,00 €

Dieser Betrag wird nicht ausreichen, um das Objekt in einen vollstandig sanierten Zustand zu versetzen, vielmehr
dient er dazu, erforderliche SofortmaRnahmen auszufiihren.

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Norderstedt Grundbuch von Garstedt Blatt 6566

Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr.der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroBe

Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
4 Rest von 3 Garstedt 011 59/50 Gebdude- und Freiflache, Rosenstieg 6 687

Bauweise und Ausbau
In Massivbauweise hergestelltes, vollunterkellertes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Der rickwartige Verandaanbau ist nicht unterkellert und 1-geschossig als Flachdachanbau

hergestellt.

Hinweis: Fir den Verandaanbau liegen keine Bauunterlagen vor. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass es sich um ein genehmigungsfahiges Bauteil handelt.

Baujahr 19.11.1954 BG Aufstellung einer Holzbaracke als Notwohnung
1954 Rohrbrunnens
18.05.1962 BG Errichtung eines Einfamilienhauses
1964 Entwadsserung
1988 BG Uberdachter Stellplatz (Carport)
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Konstruktion

KellerauRenwéande Kalksandsteinmauerwerk in Zementmortel, innen geputzt sowie teilweise
unverputzt

Kellerdecke Stahlbeton, lichte H6he ca. 2,10 m

Sockelh6he liber Geldnde ca. 1 m, gleich verblendet, etwas dunkler verfugt

GeschossaulRenwande Rotes Verblendmauerwerk, 17,5 cm Kalksandstein-Hintermauerung mit 4 cm

Luftschicht in Kalkzementmortel
Fassade Roter Verblendstein, Giebelseite zur StraRe teilweise ausgebrochene Fugen

Zwischenwéande Kalksandsteinmauerwerk 11,5 cm in Kalkzementmortel



Dach/Dachdeckung

Keller
Kellerfenster
KellerauRentir

KellerauBentreppe

Flur

Raum

Raum

Behelfsbad

Behelfskiiche

Waschkiiche

Heizung

Elektrik

Treppe ins EG

Erdgeschoss

Hauseingangstuir

Innentlren

Fenster

Flur
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Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, sichtbare Sparrenkopfe,
Dachunterseiten dunkel holzverschalt, anthrazitfarbene Betondachsteine,
Zinkrinnen und -ablaufe

Isolierverglaste, weile Kunststofffenster
Holztlir mit Einfach-Ornamentverglasung

Betonsteinstufen, 7-stufiger Abgang, Uberdeckt vom Eingangspodest sowie
kleinem Vordach in Alukonstruktion mit Doppelstegplatteneindeckung

GroRformatige, hell melierte Bodenfliesen
Mehrtiriger Einbauschrank

LaminatfuRboden, unterhalb des Fensters leichte Feuchtigkeit, umlaufend
abgehangte Decke mit Einbaustrahlern, Raum beheizbar

Teppichboden, Waiande geputzt oder tapeziert, ein isolierverglastes
Kunststofffenster, Raum beheizbar

Stand-WC mit Spilkasten, Wanne ohne Verkleidung
Kurze Zeile mit Arbeitsplatte und Einbau-Nirospile mit Einhandarmatur

Wande deckenhoch hell meliert gefliest, FuRboden Fliesen in Dielenoptik,
schmales Kunststofffenster

Stellmoglichkeit far Waschmaschine und Trockner, Abluft durch
einfachverglastes Stahlfenster mit Gittervorsatz

BetonfuBboden ohne Belag, Wande nicht verputzt

Gasbefeuerte BUDERUS Therme, ca. 4 Jahre alt, separater BUDERUS
Warmwasserspeicher. Flachheizkérper mit Thermostaten, Leitungen
teilweise auf Putz

Im Heizungskeller Gaszahler, Wasseruhr
Kippsicherungen, teilweise Drehsicherungen

Offene Holzwangentreppe mit Holzgelander

Holztir mit gelber Einfach-Ornamentverglasung, seitlich Festelement gleicher
Bauweise, ebenfalls verglast. Davor 6-stufiger Aufgang und Podest liberbaut
Uber dem Kellerabgang, belegt mit terracottafarbenen Fliesen,
Metallgelander

Glatte Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen

Vor den Fenstern zur Strale im Erd- und Dachgeschoss nachtraglich
vorgesetzte, manuelle AuRenrollldden, zum Garten im Erdgeschoss elektrisch
betriebene Aulenrollldden.

Helle, diagonal verlegte, quadratische Bodenfliesen, Decke hell paneelt,
Einbaustrahler



Bad

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Kiiche

Veranda

Treppe ins DG
Dachgeschoss

Flur

FuBboden
Fenster
Zimmer

Bad

Kammer

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH | 4

Exposé zum Verkehrswertgutachten Rosenstieg 6, 22846 Norderstedt

Diagonal verlegte, hell melierte Bodenfliesen, deckenhohe, hell melierte
Wandfliesen mit Bordiire, Decke paneelt, Einbaustrahler, Ornamentfenster

Mintgriine Wanne und Waschtisch mit Einhandarmatur, wandhdngendes WC
an Unterputzspilkasten, Handtuchheizkorper

Roétlicher Teppichboden, Doppelfligelfenster zum Garten

Heller LaminatfuBboden, ein 3-teiliges Fensterelement und ein weiteres
Fenster mit Holzfensterbank Richtung StraBe.

Kamin mit geputzter Schiirze und Kassette, dieser darf nur noch bis Ende 2023
betrieben werden, ansonsten muss eine Um- oder Aufriistung mit neuem
Filter erfolgen

Diagonal verlegte, helle Bodenfliesen, Doppelfliigelfenster. Das Fenster geht
nur auf Kipp zu stellen wg. der Hohe der Arbeitsplatte. Offener Rundbogen
zum Flur sowie zum Wohnzimmer jeweils ohne Tiir

Durchgangsraum zum riickwartigen Ausgang zur Veranda

L-formige Einbaukliche in heller Holzoptik mit grau melierter, furnierter
Arbeitsplatte mit 2-Loch-Nirospiile und Brausearmatur, mehrere Unter- und
Oberschranke sowie Ausziige sowie ein Hochschrank mit Kuihlschrank,
Apothekerschrank, SIEMENS-Cerankochfeld und Backofen, Dunstabzugs-
haube, SIEMENS-Geschirrspuler

Flach geneigtes Dach aus Doppelstegplatten, Holzkonstruktion, rundum
Fensterelemente mit isolierverglasten Holzfenstern, teilweise
Aluminiumrahmen, ca. 1 Meter Gber Grundstlicksniveau auf YTONG-Steinen
errichtet.

Diagonale, hell melierte Bodenfliesen

Zugang von der Kiiche Uber Kunststofftiir mit Isolierverglasung. Eine
Ausgangstir zum Garten, davor mehrstufiger Aufgang aus Holz mit
feuerverzinkten Stufen.

Geschlossene Holzwangentreppe mit Holzgelander

Decke holzvertafelt, Einbaustrahler

Von hier Zugang zum Dachboden

Einheitlich Laminat

Isolierverglaste weiRe Kunststofffenster v. 1999
Zum Garten gelegen, zwei Fenster, Zugang zum Bad

Graumelierte Bodenfliesen, ca. 1,80 m hohe grau melierte Wandfliesen mit
Bordiire, alteres Holz-VELUX-Dachflachenfenster - blind und
erneuerungsbediirftig

Helle Sanitarobjekte Wanne, Stand-WC mit Spilkasten, kleiner Waschtisch
mit Einhandarmatur

Holz-VELUX-Dachflachenfenster
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Zimmer Giebelzimmer zur StraBe, zwei Kunststofffenster, Decke hell vertafelt,
Einbaustrahler

Dachboden Zugang Uber Auszugstreppe

Gedielt, Ddmmung in der waagerechten Decke, Dachunterseiten gedammt
und mit Folie bespannt. Stehhéhe nur im Firstbereich.

Alteres VELUX-Dachflichenfenster, Ausstiegsfenster fiir Schornsteinfeger

Carport Holzstanderkonstruktion, allseits geschlossen, Doppelfliigelholztor,
rickwartig kleiner Abstellraum mit Betongehwegplatten befestigt,
senkrechte Holzschalung, flach geneigtes Dach mit

Welllichtplatteneindeckung, Stromanschluss vorhanden.

Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Das Einfamilienhaus ist von der GroRe am ehesten fiir einen 3-Personen-
Haushalt geeignet. Es ist teilmodernisiert, wobei die meisten
Modernisierungen schon ldangere Zeit zurlickliegen und absehbar weiterer
Modernisierungsbedarf besteht, z.B. in Bezug auf die Bader. Ansonsten hat
das Haus mittleren Ausstattungsstandard und ist {berwiegend
instandgehalten, kleinere Reparaturen und Ausbesserungen sowie
Malerarbeiten sind erforderlich.

Hausbock /Schwamm Am Gebaude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
offen sichtbaren und zugangigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Lagequalitit /Beeintrachtigungen Ruhige Wohnlage in einer GemeindestraBe. Ortsbezogen kann die
Lagequalitat als mittel klassifiziert werden.

Objektrisiken Es sind keine Uberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Hé&user dieser Art werden Uberwiegend von Eigennutzern nachgefragt, auf
Grund der GroRe eignet es sich insbesondere fiir kleine Familien.

Lange Zeit Gberstieg die Nachfrage deutlich das Angebot und es herrschte ein
Verkaufermarkt. Seit Anfang 2022 ist ein Nachfrageriickgang festzustellen auf
Grund der Zinserhohungen fiir Hypothekenfinanzierungen, der rasant
steigenden Energiekosten und den hohen Lebenshaltungskosten verbunden
mit einer gestiegenen Inflationsrate sowie weiteren Marktunsicherheiten.
Hierzu zahlen auch die gesetzlichen Vorgaben in Zusammenhang mit der
technischen und energetischen Sanierung bzw. Modernisierung von
Wohnhausern. Die Vorschriften zur Verwendung von erneuerbaren Energien
sind z.B. geregelt im Gebiudeenergiegesetz (GEG)! und Erneuerbare-
Energien-Gesetz (EEG). Gerade bei dlteren Objekten kann der Kostenaufwand
flr diese Sanierungs- bzw. ModernisierungsmalRnahmen sehr hoch ausfallen.
Aber es gibt auch Forderprogramme, die moglicherweise die Belastung etwas
senken kénnen.

L https://lwww.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/energetische-sanierung/geg-was-steht-im-
neuen-gebaeudeenergiegesetz
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Auf Grund des Alters und des Zustands sowie der Lage wird die
Verkauflichkeit derzeit fiir dieses Objekt als noch durchschnittlich eingestuft.

Anlagen Exposé 3 Fotos - insgesamt 7 Seiten
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Hauseingang

Zufahrt und Carport



