EXPOSE

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass das vollstindige 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 ca.
Wertbestimmendes Verfahren

Verkehrswert

61K 16/24

Endreihenhaus

Holunderweg 2f, 22850 Norderstedt
23.09.2024

77,95 m?

Vollkeller, Schuppen, Gartenhaus
Sachwertverfahren

205.000,00 €



Nutzer
Fremdeigentum
Gewerbebetrieb
Sonstiges

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Exposé zum Verkehrswertgutachten Holunderweg 2f, 22850 Norderstedt

Bewohnt (ohne Mietvertrag und ohne Mietzahlung)
Nicht vorhanden
Nicht vorhanden
In der
Grundsticksmerkmale” (z.B. Kosten fiir Mangel, Schaden, Instandhaltungen,

Wertermittlung bericksichtigte ,besondere objektspezifische

zwingend notwendige Modernisierungen, RestfertigstellungsmaBnahmen
oder andere wertbeeinflussende Faktoren) — 75.000 €

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
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Amtsgericht Norderstedt Grundbuch von Harksheide Blatt 7628
Lfd. Nr. der | Bisherige Ifd. Nr. der Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | Grundstiicke stiick m?
1 Harksheide 010 74/38 Gebaude- und Freiflache, 273
Holunderweg 2f

Bauweise und Ausbau

Baujahr
Restnutzungsdauer

Konstruktion
KellerauBenwande
Sockelh6he liber Geldnde
GeschossaulRenwande

Geschossinnenwande

Wohnungstrennwande

Kellerdecke

Decken unter nicht ausgeb. DG

Dach/Dachdeckung

Treppe ins OG

Treppe ins DG

Kellertreppen

Das Endreihenhaus wurde voll unterkellert, 2-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt.

18.03.1959 BG Neubau von 7 Reihenhdusern mit 40 Wohnungen

25 Jahre

Mauerwerk, teilweise mit Salzauslésungen

Ca. 40 cm in Gelbklinkern

Erd- u. Obergeschoss: MZ 150, gelbe Steine, grau gefugt
Tragende: 11,5 cm Kalksandstein

Nicht Tragende: 11,5 cm Kalksandstein

MZ 150, 24 cm Kalksandstein

Unter Wohn- und Schlafrdumen: Rapputz, 41 cm Massivdecke, 8 mm
Gerkotektmatte, 4/6 Lager, 2,5 cm Hobeldielen

Unter Kiche, Flur und Abstellrdaumen: 14 cm Massivdecke, 3.000 g/m?

Glaswolle, 3,5 cm Estrich, Kunstharzplatten

Grob- und Feinputz, 14 cm Massivdecken, 1,5 cm Tektonplatten, 3,5 cm
Estrich

Satteldach, anthrazitfarbene Betondachsteine, Zinkrinnen und -abldufe,
Antennenanlage, Schornstein mit Zementfaserschindeln verkleidet, sichtbare
Sparrenkopfe

Gewendelte, geschlossene Holzwangentreppe mit Holzgelander, auf den
Stufen ist ein Treppenlift befestigt

Geschlossene Holzwangentreppe, gewendelt, Holzgelander

Massive Stufen mit kurzen Auftritten




Haustir

Innentliren

KellerauBentreppe

KellerauRentiir
Kellerinnenwande
Fenster
Kellerfenster

Heizung

Keller

FuRBboden
Lichte Hohe

Waschkiiche

GroRer Kellerraum

Kellerabgang

Erdgeschoss
Gaste-WC

Flur

Kiiche

Wohnzimmer

Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Exposé zum Verkehrswertgutachten Holunderweg 2f, 22850 Norderstedt

Holztir mit Sprossenornamentverglasung, davor 2-stufiger Aufgang aus
Terrazzo, seitlich Metallgelinder, einfache Uberdachung mit zwei seitlichen
Plexiglasscheiben

Holzwabentiiren, glatte Oberflache, weild lackiert, tlw. mit Glasausschnitt

Betonsteinstufen, belegt mit gelben Flachverblendern — einige Verblender
sind gerissen, Seitenwdnde Klinker wie Wohnhaus — einige Klinker sind durch
Frost beschadigt, unten Siel. Unterhalb des Podestes des Eingangs befindet
sich ein kleiner Abstellraum.

Holztlir mit Einfachornamentverglasung

Mauerwerk

Isolierverglaste Holzfenster von 1994, in der Kiiche von 1997
Einfache Metallfenster, Einfachverglasung mit Gittervorsatz

Gasbefeuerte JUNKERS-Therme (von 2016), dezentrale

Warmwasserversorgung, Leitungen verlaufen auf Putz, Flachheizkdrper mit
Thermostaten

Geglatteter BetonfuBboden, ein Raum mit Klinkerboden und Bodenablauf
Ca.1,85m

Anschlussmoglichkeit fiir die Waschmaschine sowie Handwaschstein,
Gasanschluss (in jliingerer Zeit erneuert)

Zwei Fenster, genutzt als Vorratsraum und Werkstatt, Wasseruhr (2024
ausgetauscht)

Sicherungen, Stromzahler (2024 ausgetauscht)

TerrazzofuBboden, Wande ca. 1,60 m hellgelb gefliest, tlw. mit Muster, Stand-
WC mit Hochspilkasten, einfacher, kleiner = Waschtisch  mit
Kaltwasserwandarmatur

KorkfuBboden

Teilweise KorkfuRboden, teilweise TerrazzofuRboden, gelbe Wandteilfliesung
bis auf ca. 1,70 m Ho6he, freistehende E-Gerdte und Gasherd, einfacher
Doppelsplilenschrank mit Wandarmatur, Warmwasser tUber VAILLANT-Gas-
Boiler (der Schornsteinfeger hat angeordnet, dass dieser ausgetauscht
werden muss)

Stabchenparkett, eine Wand vertafelt, AuBenwand auf Fensterseite ebenfalls
seitlich der Fenster holzvertafelt

3



Obergeschoss

Flur

Bad

Kinderzimmer

Schlafzimmer

Dachgeschoss
Lichte Hohe

FuRBboden
Kammer
Vorflur

Kleines Zimmer

Dachspitz
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Grine Nadelfilzteppichplatten

Werkstein-Bodenfliesen, ca. 1,60 m hohe, griinliche Wandteilfliesung, weille
Sanitdrelemente, Wanne, Stand-WC mit Hochsplilkasten, Waschtisch mit
Einhandarmatur, Ornamentfenster, Warmwasserversorgung uber die
Gastherme aus der Kiiche — Bad ist vollstdndig modernisierungsbediirftig

Nadelfilzteppichplatten, im Hauseckbereich stdrkere Feuchtigkeit und
Schimmelbildung, giebelseitiges Fenster

Blduliche Teppichplatten, dreiteilige Fensterfront zum Garten, Stockflecken
und leichte Feuchtigkeit im oberen Laibungsbereich der Fenster

Unter dem Teppichboden befinden sich Flexplatten (vermutlich asbesthaltig)

Ca. 1,90 m

Griinliche und braunliche Nadelfilzteppichplatten
Einfaches Ausstiegsfenster — blind
Holzdachflachenfenster (alterer Bauart)

Giebelseitiges Fenster, eine Dachschragung und Drempel holzvertifelt,
Feuchtigkeit und Stockflecken im Laibungsbereich, im Bereich des
Schornsteins  starkere Durchsottungen, zwei kleine Abseiten im
Drempelbereich

Zugang nur Uber Trittleiter moglich, Dachunterseiten nicht gedammt,
vermutlich Dammung in der waagerechten Decke, Ausstiegsfenster fir
Schornsteinfeger

Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschdtzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Lagequalitat /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Dieses kleine Endreihenhaus ist am besten fiir einen 2-Personenhaushalt
geeignet. Der Zustand ist als stark modernisierungsbedirftig zu bezeichnen.
Bader, Kiiche, Wand-, Decken- und Bodenbeldge sind neu herzustellen, um
eine zeitgemaRe Bewohnbarkeit zu gewahrleisten.

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

Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Harksheide mit ortsbezogen
durchschnittlicher Lagequalitdt. Im Umfeld befinden sich Uberwiegend
Reihenhausanlagen ahnlicher Baualtersklasse. Im Glashitter Damm befindet
sich auch Mehrfamilien- und Hochhduser. Die StraBe hat wenig
Verkehrsaufkommen.

Kaufer missen sich auf erhebliche Kosten fiir eine Revitalisierung des
Gebadudes einstellen.
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Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Exposé zum Verkehrswertgutachten Holunderweg 2f, 22850 Norderstedt

Drittverwendung /Marktchancen Aufgrund der geringen GréRe ist das Haus nur flr zwei bis max. 3 Personen

Anlagen Exposé

Torsten Kuhl

Uetersen, 04.11.2024 tk/ps

geeignet. Generell besteht jedoch Nachfrage in Norderstedt. Am besten
eignet sich das Haus fir Handwerker oder handwerklich begabte Personen,
die viele Arbeiten in Eigenleistung austiben kénnen, um das Haus in einen
zeitgemalen Ausstattungsstandard zu versetzen.

Aufgrund des Alters und des Zustands wird die Verkauflichkeit derzeit fir
dieses Objekt als etwas unterdurchschnittlich eingestuft.

3 Fotos- gesamt 6 Seiten
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Sachverstandigenbiiro Torsten Kithl GmbH | 6
Exposé zum Verkehrswertgutachten Holunderweg 2f, 22850 Norderstedt

Eingangsbereich

Ansicht vom Glashitter Damm

Garten



