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Von der Industrie- und Handelskammer
zu Kiel offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur 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 Sachverstdndige weist darauf hin, dass das vollstdndige 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 61K 23/24

Bewertungsobjekt Sondereigentum Nr. 2 — 2-Zimmer-Wohnung im EG mit Abstellraum
und PKW-Stellplatz Nr. 5

Lage Bahnhofstrae 12, 24568 Kaltenkirchen

Wertermittlungsstichtag 18.02.2025

Wohnfliche ca. 47,88 m?

Nutzflache Abstellraum Nr. 7, PKW-Stellplatz Nr. 5

Wertbestimmendes Verfahren Vergleichswertverfahren

Verkehrswert 220.000,00 €

Torsten Kithl GmbH
GF Torsten Kiihl
AG Pinneberg HRB 2160 EL

VR Bank in Holstein eG
IBAN DE71 2219 1405 0042 4242 42
BIC GENODEFTPIN
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Nutzer Nicht bekannt

Hausgeld Nicht bekannt

Fremdeigentum Nicht feststellbar

Gewerbebetrieb Nicht vorhanden

Sonstiges In der Wertermittlung beriicksichtigte ,besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale” (z.B. Kosten flir Mdngel, Schdden, Instandhaltungen,
zwingend notwendige Modernisierungen, RestfertigstellungsmaBnahmen
oder andere wertbeeinflussende Faktoren) — Keine

Auszug aus dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Amtsgericht Norderstedt Grundbuch von Kaltenkirchen Blatt 9581
Lfd. Nr. der Bisherige Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flur- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Grundstiicke | der Grundstiicke stiick m?
2 | 629/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Kaltenkirchen 023 95/4 Gebé&ude- und Freifliche, 1122
Bahnhofstrafe 12

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Wohneinheit (im Erdgeschoss).

Sondernutzungsrechte sind vereinbart mit Zuweisungsbefugnis des teilenden
Eigentiimers hinsichtlich der im Lageplan gelb umrandeten und mi den umkreisten
Nummern ST 1 bis ST 11 bezeichneten Pkw-AuRenstellpldtzen und hinsichtlich der
auBerhalb des Wohnhauses belegenen, im Lageplan orange umrandeten und mit den
eingekreisten Nummern G, sowie 1 bis 11 bezeichneten Abstellrdumen.

Diesem Sondereigentum ist ein Sondernutzungsrecht an der im Lageplan griin

umrandeten und mit 2 bezeichneten Terrassen- und Gartenfldche zugeordnet.

Das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-AuRenstellplatz Nr. 10 (ST 10) ist diesem
Sondereigentum nicht mehr zugeordnet; stattdessen ist diesem Sondereigentum
nunmehr das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-AuRenstellplatz Nr. 5 (ST 5)

zugeordnet gemdR Bewilligung vom 28.02.2022; eingetragen am 23.05.2022.

Bauweise und Ausbau
Massiv hergestelltes, nicht unterkellertes, 2-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Staffelgeschoss und insgesamt
11 Wohneinheiten. Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Erdgeschoss rechts.

Baujahr 2020

Restnutzungsdauer 75 Jahre

Konstruktion, Ausbau

Aullenwidnde Kalksandstein oder Stahlbeton F30

Trennwédnde Kalksandstein oder Porenbeton F30

Decken Stahlbeton

Fassade Erdgeschoss und 1. Obergeschoss rétlicher Klinker, grau gefugt

Staffelgeschoss Warmedammverbundsystem rau geputzt, weil gestrichen

Dach/Dachdeckung Flachdach, Zinkrinnen und -abldufe, Dachiiberstdnde ca. 60 cm Kunststoff
weil verkleidet



Sachverstandigenbliro Torsten Kiihl GmbH | 3
Exposé zum Verkehrswertgutachten WE 2 — BahnhofstraRe 12, 24568 Kaltenkirchen

Hauseingangstiir Alu-Tir mit Teilverglasung, seitlich in die Wand eingelassene Briefkasten-,
Klingel- und Gegensprechanlage

Treppenhaus Massive Stufen und Podeste belegt mit dunkelgrauen Fliesen
Wadnde geputzt, hell gestrichen
Wohnungseingangstiiren Glatte, weiBe, endbehandelte Holztlren mit Spionen, Holzumfassungszargen

Fenster 3-fach verglaste graue Kunststofffenster, teilweise bodentief, bei der
Wohnung vermutlich elektrisch betriebene AuRenrollldden vor den Fenstern,
bodentiefe Fenster im Schlaf- und Wohnzimmer sowie Terrassentiir

Carportanlage Im hinteren Grundstiicksbereich Carportanlage fiir 6 Fahrzeuge in einer
Holzstanderkonstruktion mit Pultdach und Trapezblechabdeckung mit
Tropfschutz, dahinter befinden sich mehrere Abstellriume in einem
separaten Gebdude.

Abstellrdume Das Gebdude ist massiv hergestellt, grau geputzt, weiR gestrichen,
flachgeneigtes Dach mit Zinkrinnen und -abl3ufen.

Fahrradunterstand Holzstdnderkonstruktion mit Pultdach und Trapezblechabdeckung fiir
20 Fahrrader

Technikraum Hinter dem Gebdude mit einer WOLF-Luftwidrmepumpe

Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschitzung

Zustand und Beschaffenheit Es handelt sich um ein fast neuwertiges Mehrfamilienhaus hergestellt in
' solider Bauweise. Die gemeinschaftlichen Bereiche sowie der AuRenbereich
sind sehr gepflegt und instandgehalten. Das 2-geschossige Mehrfamilienhaus
mit dem Staffelgeschoss wurde in moderner, zeitgemiRer Bauweise
hergestellt und ist optisch ansprechend. Zur Erdgeschoss-Wohnung gehért
auch noch eine Sondernutzungsfliche am Garten. Aufgrund des
Gebaudealters und des modernen Baustils wird davon ausgegangen, dass die
Wohnung Uber einen guten Ausstattungsstandard und einen zeitgemiRen
Ausbau verfligt.

Hausbock /Schwamm Am Gebdude konnten keine Anzeichen eines Holzschadlingsbefalls oder von
Schwamm festgestellt werden.

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen Gemengelage aus Wohnhausern wie Einfamilien-, Doppelhduser sowie
Geschosswohnungsbauten, in den Erdgeschossen teilweise gewerbliche
Nutzungen - kein stérendes Gewerbe. Es wurden keine iiberdurch-
schnittlichen Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Es sind keine tiberdurchschnittlichen Risiken erkennbar.

Drittverwendung /Marktchancen Die Wohnung bietet sich sowohl fiir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger
an, die die Wohnung zur Erzielung von Kapitaleinkiinften weiterhin vermieten
kénnten.

Fir dieses Bewertungsobjekt wird die ortsbezogene Marktgingigkeit als
etwas tberdurchschnittlich eingestuft, weil es sich um ein fast neuwertiges
Mehrfamilienhaus in modernem Baustil handelt und davon ausgegangen
wird, dass die Wohnung einen guten Ausstattungsstandard mit zeitgemaRem
Ausbau hat.
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Anlagen Exposé 2 Fotos - insgesamt 4 Seiten

Eingangsansicht

Carportanlage und Stellplatze



