EXPOSE

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass das vollstandige Gutachten mit samtlichen 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 22/24

Einfamilienhaus im Sondereigentum Nr. 2

Ulzburger StralRe 719a, 22844 Norderstedt

30.01.2025

105,17 m?

Anbau Abstellraum, Doppelgarage, Schuppen, Unterstand
Sachwertverfahren

305.000,00 €
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Nutzer
Fremdeigentum
Gewerbebetrieb

Sonstiges

Eigennutzung
Nicht vorhanden
Nicht vorhanden

In der Wertermittlung berlcksichtigte ,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale” (z.B. Kosten fir Mangel, Schaden, Instandhaltungen,
zwingend notwendige Modernisierungen, RestfertigstellungsmaBnahmen
oder andere wertbeeinflussende Faktoren) — 57.000,00 €

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs

2

Amtsgericht Norderstedt Grundbuch von Friedrichsgabe Blatt 1942
Lfd. Nr. der Bisherige Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GréRe
Grundstiicke | der Grundstiicke stiick m?

1

5/10 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Friedrichsgabe 001 174/19 Gebdude- und Freiflache, 1.035
Ulzburger StraBe 719, 719a

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. Il
bezeichneten Wohneinheit (rot umrandeten Wohn- und Nutzraumen).

Diesem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an rot umrandeten
Grundstucksflache zugeordnet.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Friedrichsgabe
Blatt 1941 bis 1942); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 15.10.1982/29.12.1986; von Friedrichsgabe Blatt 1683 hierher tbertragen;
eingetragen am 02.08.1983 und gedndert 05.03.1987.

Bauweise und Ausbau

Baujahr

Restnutzungsdauer

Konstruktion
Sockelh6he tiber Gelédnde

AuBenwéande der Geschosse

Zwischenwande

Unterer Abschluss

Wohnungs(trenn)decken

Das Einfamilienhaus ist nicht unterkellert und 1-geschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss in Massivbauweise hergestellt worden.

24.01.1983 BG Errichtung eines nicht unterkellerten
Einfamilienwohnhauses mit ausgebautem Dachgeschoss
und Anbau eines tGberdachten Stellplatzes

35 Jahre

Ca. 25 cm, Sockel verputzt und dunkel gestrichen

15 cm Leca-Betonfertigteil + 6 cm Dammung + 4 cm Luftschicht + 10 cm
Verblender

Leca-Betonfertigteilelemente d = 15 cm bzw. 10 cm,
Dachgeschosstrennwande aus Lattengerist mit Fermacellplattenverkleidung
und Glaswollzwischenlage

PVC, Teppich, Fliesen auf Estrich + 5 cm Dammung Hartschaum PST +
Sperrklebung + Unterbetonplatte auf Kiessandverdichtung

Teppichboden auf Spanplatte 30 mm mit Dammfilzunterlegung auf
Holzbalkenlage, Unterverkleidung mit Fermacellplatten und
Glaswollddmmung
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Dachschragen Glaswollddmmung 140 mm, zweilagig, + Dampfsperrisolierung +
Fermacellplatte 10 mm verspachtelt

Fassade Gelbklinker, grau gefugt, Giebeldreieck/Dachgeschossdreieck  mit
anthrazitfarbenen Zementfaserschindeln verkleidet

Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine,
traufseitige Dachunterschlage holzverschalt, ohne Anstrich, Kunststoffrinnen
und behelfsweise Ableitungen ins Beet

Treppe ins DG Geschlossene  Holzwangentreppe mit lilafarbenem  Teppichboden,
Seitenwande weil} paneelt

Heizung Gasbefeuerte BUDERUS-Therme (Baujahr: nicht ersichtlich), Flachheizkorper
mit Thermostaten

Haustir Dunkle Holztiir, verglastes Festelement, davor 1-stufiger Podest ohne Belag,
Eingangsbereich nachtraglich Gberdacht in einer Holzkonstruktion

Fenster Unterschiedliche Holzfenster, isolierverglast, eine Terassentir ist gerissen,
rundum nachtraglich vorgesetzte, manuelle AuRenrollladen

Innentiren Zum Wohnzimmer und zur Kiiche ohne Tiren, sonst unterschiedliche
Turblatter als Holzwabentiren, tlw. mit Lichtausschnitt

Erdgeschoss

Innenwande In der Kiiche, im Flur und im Windfang sind die Wande rau geputzt und hell
gestrichen.
Windfang Beige, diagonalverlegte Bodenfliesen mit kleinformatigen Einsdtzen, an der

Decke drei Einbaustrahler, Garderobe, Durchgangsmoglichkeit zur Kiiche
Flur Beige, diagonalverlegte Bodenfliesen

Gaste-WC WeiRe, diagonalverlegte, quadratische Bodenfliesen, ca. 1,50 m hohe weiRe
Wandfliesen mit Bordiire, weille Sanitdrelemente, wandhdngendes WC an
Unterputzsplilkasten, kleiner Waschtisch mit Einhandarmatur, Decke
vertafelt, kleines Holzfenster

Kiche WeiRe, diagonalverlegte, quadratische Bodenfliesen, Decke mit
groRRformatigen Kunststoffpaneelen und Einbaustrahlern, Stellméglichkeit fiir
Waschmaschine und Trockner, Kilicheneinbauten mit hellen Fronten,
Holzarbeitsplatte mit 2-Loch-Nirospiile und Brausearmatur, mehrere Unter-
und Oberschranke, Geschirrspliler, Gasherd, Edelstahldunstesse, kein
Fliesenschild, rau geputzt mit hellem Anstrich, freistehender Kihlschrank.
Kicheneinbauten verbraucht und ohne Zeitwert.

Hier befinden sich die Heizungsanlage, separater Warmwasserspeicher
Strom- und Gaszahler sowie die Elektroverteilung in einer Nische. Die Decke
der Nische ist nicht verkleidet, hier sind Kabel unterhalb der Decke verlegt.

Wohnzimmer GrolRformatige, diagonalverlegte, beigegraumelierte Bodenfliesen, eine
Wand paneelt, an der Decke Einbaustrahler, von hier Ausgangsmoglichkeit
zum Garten, gemauerter Kamin mit geschlossener Kassette — selten in
Betrieb, aber gemal Eigentiimerangaben abgenommen

Speisekammer Gefliest, unterhalb der Treppe gelegen
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Dachgeschoss

Flur

Schlafzimmer

Bad

Zwei Kinderzimmer

Dachspitz

Anbau

Abstellraum

Duschbad

Doppelgarage

Heller LaminatfuRBboden, Decke holzvertafelt, von hier Luke zum Dachboden

Decke und eine Wand sowie Drempel hell paneelt mit Einbaustrahlern,
giebelseitiges Fenster

Weillgraumelierte, quadratische Bodenfliesen, deckenhohe Fliesen dhnlicher
Bauart, Wanne mit Glasabtrennung, Doppelwaschtischanlage mit
Unterschranken, wandhdngendes WC an Unterputzspiilkasten unter einem
Holz-VELUX-Dachflachenfenster

Die dauerelastischen Fugen sind stark versparkt und erneuerungsbeddrftig.

ParkettfuRboden, Decken hell vertafelt und weilR gestrichen, je ein
giebelseitiges Fenster (bauseitig)

Zugang Uber Leiter, nicht begehbar, Dachunterseiten mit alukaschierter
Glaswolle, keine Stehhohe

1-geschossig, Flachdach mit Bitumenbahnabdichtung, Attika aus
zweireihigen, anthrazitfarbenen Zementfaserschindeln

LaminatfuBboden, finf Stufen tiefer gelegen, Treppe mit rotbraunmelierten
Fliesen belegt, seitlich Sprossenholzfenster, davon abgehend Duschbad

Helle Bodenfliesen, deckenhohe, helle Wandfliesen, Decke paneelt,
Duschtasse mit einfachem Umbau, wandhdngendes WC an
Unterputzspiilkasten, Waschtisch mit Einhandarmatur, kleines Fenster

Massivbauweise, Klinker wie Wohnhaus, Flachdach mit Vollschalung,
Bitumenbahneindeckung, Zinkrinnen und -abldufe, seitliche FH-Tur, Garage
ist unterkellert, Zugang nicht moglich, wird aufgrund starker Feuchtigkeit und
Schimmelbildung  nicht mehr genutzt, KellerauBentreppe  aus
Betonsteinstufen, FH-Tur, Kellerabgang ist Giberdacht, zwei Stahlschwingtore,
Garagen sind innen miteinander verbunden, BetonfuBboden, hergestellt in
Kalksandstein, Stromanschluss vorhanden, rickwartig zwei
Glasbausteinfenster

Das Dach ist undicht. Von unten ist Schimmel und Feuchtigkeit sichtbar.

Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschdtzung

Zustand und Beschaffenheit

Hausbock /Schwamm

Bei dem Wohnungseigentum handelt es sich um ein nicht unterkellertes,
freistehendes,  1-geschossiges  Einfamilienhaus mit  ausgebautem
Dachgeschoss sowie Doppelgarage, Unterstand und Schuppen. Im Objekt sind
Instandhaltungs- und RenovierungsmaBnahmen in fast allen Rdumen
vorzunehmen. Vieles hat groBere  Gebrauchsspuren und st
erneuerungsbedirftig. Insbesondere betroffen sind Wand-, Decken- und
Bodenbeldge sowie Kiche und Bader. Die Garage verflgt Uber eine
Unterkellerung, hier war ein Zutritt nicht moéglich. Der Keller soll sehr starke
Feuchtigkeit und Schimmel aufweisen. Das Dach der Garage und des
Unterstandes zeigen Undichtigkeiten und sind erneuerungsbeddrftig.

Am Gebdude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden. Die konstruktiven Bauteile konnten nur an
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Lagequalitdt /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

Anlagen Exposé

Torsten Kihl

Uetersen, 19.02.2025 tk/ps

offen sichtbaren und zugangigen Stellen stichprobenartig begutachtet
werden.

Die  Ulzburger Strale ist  Ortsdurchgangsstrale mit regem
Verkehrsaufkommen. Das Grundstiick liegt jedoch in zweiter Reihe weiter
zurtickgelegen, sodass keine Verkehrsimmissionen negativ wahrgenommen
werden. Im Umfeld Einfamilien- und Doppelhduser unterschiedlicher Bauart
und Altersklasse. Die Lagequalitdt kann als mittel beurteilt werden.

Kdufer mussen sich auf groRere Investitionen fir Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und RenovierungsmalRnahmen einstellen.

Generell werden Einfamilienhduser in Norderstedt nachgefragt. Jedoch mehr
fir Objekte die energetisch und technisch auf modernerem Standard sind.
Altere, renovierungsbediirftige Hauser verzeichnen geringere Nachfrage,
auch aufgrund der Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes und moglicher, zu
erwartender Vorschriften fiir Sanierungen.

AuRerdem bevorzugen Kdufer Wohnhauser zum Alleineigentum und nicht als
Wohnungseigentum innerhalb einer Bruchteilsgemeinschaft.

Die Verkauflichkeit wird daher als etwas eingeschrankt eingeschatzt.

3 Fotos- gesamt 6 Seiten

Torsten

Kuhl
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Frontansicht

Riickansicht und Garten

# Terrasse und Anbau



