Sachverstandigenbiiro Torsten Kiihl GmbH
Verkehrswertermittlung fiir Am Gehdlz 72, 25436 Uetersen

12. Gebaudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen

Baugenehmigungen

12.1. Flachen und MaRe

Allgemein

Das Haus ist vollunterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss.

Es wurde in versetzter Bauweise errichtet und ist zu beiden Seiten auf einer
Lange von ca. 2,50 m mit dem jeweiligen Nachbarhaus verbunden.

27.06.1991 Baugenehmigung Errichtung von 7 Doppelhauseinheiten
mit Grundstiicksentwdsserungsanlagen

1992 Fertigstellung

Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundfldche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle (iberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstdnden
iberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder iiberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duBeren MalRe der Bauteile einschlieBlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterpldnen
liberschldgig errechnet.
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. Wohnfldchen

Fir dieses Haus liegt eine Wohnfldachenberechnung aus der behordlichen
Bauakte vor. Ein erneutes AufmaR hat nicht stattgefunden. Von der
Richtigkeit der Malle wird ausgegangen, die Angaben sind plausibel.

Wohnfldche 113,32 m?
Nutzflachen Kellergeschoss ca. 59 m?, wohnlich ausgebauter Dachspitz ca. 20 m?
Bruttogrundflachen Kellergeschoss 11,35 x 7,245
+ 0,84x3,43
+ 0,16 x 8,85
- 0,84x3,29 = 83,76 m?
Erdgeschoss 11,39 x 7,245
+ 0,84x3,57
+ 0,16 x8,89
- 0,84x3,41 & 84,08 m?
Dachgeschoss 11,39 x 7,245
+ 0,84 x3,57
+ 0,16 x 8,89
- 0,84x3,41 = 84,08 m?
BGF gesamt ca. 251,92 m?
12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung
Allgemein Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 9) aus der behordlichen

Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, verdnderte Ausfiihrungen werden nur berticksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder geéffnet
noch untersucht worden.

Fundamente Stahlfundamentplatte

KellerauRenwande Stahlbeton, 25 cm

AuBenwdnde EG 15 cm Leichtbeton, 4 cm Dammung, 4 cm Luftschicht, 11,5 cm Verblender
Fassade Rotklinker, grau gefugt, anthrazitfarbene Zementfaserschindeln im

Gaubenbereich
Wohnungstrennwénde 2 x 17,5 cm Leichtbeton, 2 cm Schalenfuge (Mineralfaserplatten)
Zwischenwédnde Tragende: 17,5 cm Leca-Beton

Nicht tragende: 10 cm Gasbeton, 11,5 cm Holz
Kellerdecke Stahlbeton, 12 cm Schwimmender Estrich mit Belag
Wohnungs(trenn)decken Stahlbeton, 9 cm schwimmender Estrich mit Belag

Dachschrégen/Decken unter
Spitzboden 120 mm Didmmung zwischen den Sparren, Sparschalung und

Gipskartonplatten

Dach/Dachdeckung Satteldach, Holzbalkenkonstruktion, anthrazitfarbene Betondachsteine,
beidseitig breite Schleppdachgauben, Eternit-Schindeln auf Lattenrost mit



Kellertreppe

Treppe ins DG

Treppe zum Dachspitz

Haustlir

Fenster

Innentliren

Heizung

Kellergeschoss

Lichte Hohe ca.

FuRbdden
Waiande
Kellertliren
Kellerfenster
Waschkiiche

Sonstiges

Erdgeschoss

Flur

Kiiche

Gdste-WC

Wohn-/Esszimmer

AON
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Isolierung, Kunststoffrinnen und -abldufe, Dachiiberstinde unterseitig
holzverschalt, dunkel gestrichen

Betonsteinstufen, belegt mit Fliesen
Gewendelte, offene Holzwangentreppe mit Holzgeldander
Gewendelte, offene Holzwangentreppe mit Holzgeldnder

Holztiir mit rautenférmigem Glasausschnitt, dunkelgrau gestrichen, davor
Podest und Stufen aus Rechteck-Betonsteinpflaster, Uberdachung

Isolierverglaste Holzfenster, innen hellgrau, auRen braun — 2021 auRen neu
gestrichen, im Gaste-WC mit Ornamentglas

Buchefarbene, furnierte Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen, z.T. mit
Glasausschnitt

Gasbefeuerte BUDERUS-Heizung mit zentraler Warmwasserversorgung —
bauseitig (1991/92), FuRbodenerwarmung (ber Riicklaufschlangen im
Erdgeschoss und im Bad im Dachgeschoss

2,20 m

Quadratische, beige Bodenfliesen

Geputzt, hell gestrichen

Helle Holzwabentiiren in Holzumfassungszargen
Isolierverglaste Kunststofffenster, Kunststoffkasematten
Sockel fiir Waschmaschine, hier Hausanschlisse

Die Kellerrdume sind beheizbar.

Diagonal verlegte, helle Bodenfliesen, Decke hell paneelt in Holzoptik,
Garderobenecke im Eingangsbereich

Diagonal verlegte, helle Bodenfliesen, Decke hell paneelt, L-férmige
Einbaukiiche, Unterschrianke und Schubladen mit hellen Fronten,
Oberschranke mit dunklen Fronten, z.T. mit Glas, 1 Hochschrank mit
Kiihlschrank, BAUKNECHT-Backofen, breites BAUKNECHT-
Induktionskochfeld, FRANKE-Dunstabzugshaube, grau melierte Arbeitsplatte,
Einloch-Nirospiile mit Einhandarmatur, Geschirrspiiler, vor dem Fenster
verlangerte Arbeitsplatte als Essplatz, Baujahr der Kiiche: 2021

Diagonal verlegte, helle Bodenfliesen, deckenhohe, lachsfarben melierte,
quadratische Wandfliesen, manhattanfarbene Sanitdrelemente: Waschtisch
mit Einhandarmatur, Stand-WC mit Spiilkasten

Diagonal verlegte, helle, polierte Bodenfliesen, Decke paneelt in Holzoptik,
Ausgangsmoglichkeit auf Terrasse, 1 Terrassentr und 3 bodentiefe,
feststehende Fensterelemente



Dachgeschoss
Flur

Bad

Zimmer zur StralRe

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Dachspitz

Gartenhduschen
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Blauer Teppichboden

Diagonal verlegte, groRformatige, helle Bodenfliesen, deckenhohe, helle
Wandfliesen, Decke paneelt, manhattanfarbene Sanitdrelemente: 2
Waschtische mit Halbsdule, Einhandarmaturen, Stand-WC mit Spiilkasten,
Wanne, Dusche mit Duschvorhang, breites VELUX-Holz-Dachflachenfenster,
FuBbodenerwdrmung liber Riicklaufschlangen

LaminatfuBboden, 2 kleine und 1 grofes Dreh-Kipp-Fenster, Decke hell
paneelt

Beiger Teppichboden, Decke paneelt in Holzoptik, breites VELUX-Holz-
Dachflachenfenster

Beiger Teppichboden, 2 kleine und 1 groRes Dreh-Kipp-Fenster, Decke hell
paneelt

Zugang Uber feste Treppe, Raum wohnlich ausgebaut, Wande bis zum First
geddmmt und holzvertéfelt, kleiner Vorraum mit griinlichem Teppichboden,
2 Dachausstiegsfenster, 1 abgeschlossener Raum mit bldulichem
Teppichboden, 2 breite VELUX-Holz-Dachflaichenfenster mit manuellen
AuBenrollldden, Flachheizkdrper mit Thermostat

Einfache Holzbauweise, ca. 1,20 x 1,50 m

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Gesamtbeurteilung

Hausbock /Schwamm

Lagequalitdt /Beeintrachtigungen

Objektrisiken

Drittverwendung /Marktchancen

Dieses Objekt hat fiir ein Reihenhaus eine iberdurchschnittliche Breite und
bietet ausreichend Wohnraum flir Familien. Neben einem gut ausgebauten
Keller steht ein wohnlich ausgebauter Dachboden zur Verfligung. Vor dem
Haus befinden sich 2 befestigte PKW-Stellpldtze. Der Ausbau hat insgesamt
mittleren Standard, bis auf die Kiiche befindet sich das Objekt in bauseitigem
Zustand und hat ein Alter von ca. 30 Jahren.

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

Wohnquartier mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&dusern in ruhiger
Wohnlage in der Ndhe des Naherholungsgebietes Langes Tannen. Die
Lagequalitat kann als mittel bis gut klassifiziert werden.

Es wurden keine Risiken festgestellt.

Derzeit besteht rege Nachfrage nach Wohnhdusern in dieser Region und das
Haus hat eine gute Familieneignung. Zudem ist die Lage ruhig und
kinderfreundlich. Der Markt wird jedoch zunehmend beeinflusst von
steigenden Zinsen und einer rasanten Inflation sowie steigenden
Energiekosten. Die Verkduflichkeit wird zusammenfassend daher als mittel
bis gut beurteilt.
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