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Zum Begutachtungsumfang: Das Wohnhaus konnte von innen und auflen begutachtet werden.
Im Kellergeschoss erfolgte ein nicht alles umfassender Einblick. Es erfolgte eine grobe Einsicht in
den Dachboden. Das Dach wurde nicht begutachtet. Der Dachboden im Ursprungsgebiude wurde

nicht besichtigt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus in 1-geschossiger Bauweise, bestehend aus
einem urspriinglichen Gebéudeteil und spéter erfolgten An-
bauten. Das Bauwerk ist unterkellert. Das Dachgeschoss ist
ausgebaut.

Aufenansicht: Mauerwerk/Verblender sowie Putzfassade.

St
= g

Baujahr: = 1951 erfolgte die Baugenehmigung zur Erstellung eines
Einfamilienhauses.

= 1959 wurde die Baugenehmigung zum Terrassen- und
Windfanganbau erteilt.

= 1971 wurde die Baugenehmigung zum Anbau eines
Eckhauses an das bestehende Wohnhaus erteilt. Das
Gebiude wurde fertiggestellt/bezogen am 05.12.1973.°

8 Nach ImmoWertV21 bezeichnet das Baujahr das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der iiberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen 14sst, kann auch
das Jahr der Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme
zugrunde gelegt oder das Baujahr geschitzt werden.
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Erhaltungs-/
Modernisierungsmaf3nahmen:

Nach vorliegenden Erkenntnissen wurden folgende Mal-
nahmen durchgefiihrt:

= 2000: Einbau/Errichtung Heizungsanlage;
= 2019: Austausch verschiedener Fenster.

Weitere bzw. wesentliche Maflnahmen wurden in den letzten
< 20 Jahren nicht durchgefiihrt.

Im urspriinglichen Gebéudeteil wurden, soweit augenschein-
lich ersichtlich, keine Erhaltungs- Modernisierungsmafinahmen
u.a. durchgefiihrt.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach) 1

Konstruktionsart:
Fundamente:

Winde:

Decken:

Dach:

Treppen:

Mauerwerksbau.
Ursprungsbau: Stampfbeton. Streifenfundamente.

Ursprungsbau: Kellerumfassungswinde: Mauerwerk;
Trennwinde: Kalksandstein 22 cm.

Anbau: KellerauBenwinde: Kalksandstein, 36 cm Mauerwerk
bis Terrain. Sockel: 30 cm Mauerwerk, Sparverblender.
Innenwénde: 24 cm.

Erd-/Dachgeschoss: Kalksandstein 30 cm; Mauerwerk mit
7 cm; Hohlschicht 7 cm und Sparverblender.

Innenwiinde tragend: 24 cm; nicht tragende Winde: Leicht-
bausteine u.a..

Anbau: Trigerdecken, schwimmender E-Strich.
Wohnungsdecken Unterseite: Heraklith.

Anbau: Holz, strebenloses Pfettendach. Dachneigung 48 Grad.
Dachdeckung: Frankfurter Pfanne.
Abseitenwinde: Dachlattengeriist.

Kellertreppe: Zementfertigstufen, Handlauf.

Geschosstreppe: Kunststein-Fertigstufen, Eisengeldnder mit
Handlauf.

Bodentreppe: Monarch-Fertigtreppe zwischen Zangen
eingebaut.

® GemiB den Informationen aus der Bauakte.
10 GemiB den Planzeichnungen und, soweit erkennbar, den Erkenntnissen beim Ortstermin und den
Baubeschreibungen aus der Bauakte - vgl. Punkt 9.2.
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3.2.3 Raumaufteilung, Wohn- Nutzfliche

Grundrisszeichnungen - Auszug aus dem Baugenehmigungsplan/Bauakte

- nicht maBstibliche Darstellung -
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Dachgeschoss
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Die Wohn-Nutzfléiche!! betriigt im Erdgeschoss: rd. 67 m?2 zuziiglich Terrassenbau.!? Im Dach-
geschoss betrigt die Grundflidche - zu Wohnzwecken ausgebaut - rd. 50 m? - vgl. Punkt 4.4.3.

Die Angaben zur Wohn-/Nutzfliche wurden aus den vorliegenden Planzeichnungen/Berechnungen
entnommen und beim Ortstermin, auf Basis eines Ortlichen Aufmalles - soweit dies aufgrund der
Zustands-/Moblierungssituation moglich war - plausibilisiert/erginzt.

Die durchschnittlichen Raumhohen variieren: 2,37 m - 2,43 m.

Hinweis: Die angefiihrten Raumhohen wurden vor Ort, anhand partieller Stichmale, ermittelt -
mittels einfachen Lasermessgerites. Eine Uberpriifung der Ebenheit z.B. nach den Regelungen von
DIN Normen unter Wiirdigung von Maftoleranzen etc. sowie die exakte Feststellung der lichten
Raumhohen wurde nicht durchgefiihrt - dies ist nicht Inhalt eines Verkehrswertgutachtens und
obliegt einem entsprechenden Spezialisten.

3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Allgemein sind die Ausstattungen in einfacher - mittlerer, iiberwiegend baujahrestypischer Aus-
filhrung und Qualitit. Vgl. Fotodokumentation Punkt 8.3.2.

Bodenbeldge: Kellergeschoss: Beton, Bodenfliesen in unterschiedlicher Aus-
gestaltung.

Erd-/Obergeschoss: u.a. Bodenfliesen in unterschiedlicher Aus-
gestaltung, Teppich.

' Ohne urspriingliches Gebiude/Gebiudeteil.
12 Durchschnittliche Raumhéhe: 2,07 m

Az.: 011/2026 Wohnhaus in 22926 Ahrensburg, Schimmelmannstrafie 2 Seite 22 von 62



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Zertifizierte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung, ZIS
Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460

Wand- Deckenbekleidungen: Kellergeschoss: u.a. Mauerwerk/verputzt und gestrichen,
partiell Wandfliesen. Styroporplatten.

Erd-/Obergeschoss: u.a. Tapeten, verputzt und gestrichen.
Styroporplatten, Holzvertifelungen. Teilweise Wandfliesen.

Fenster: Stahl-/Metallfenster mit Gitter im Kellerbereich.

Fenster- und Fenstertiirelemente Kunststoff-Fenster mit
Isolierverglasung sowie Mahagonifenster mit Thermopane-
verglasung. Glasbausteine, partiell Bleiverglasung.

Tiiren: Hauseingangstiire: Holztiire mit Verglasung.

Innentiiren: glatte Tiirblétter teils mit Glasausschnitt.

3.3.1 Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung/Warmwasserversorgung: Eine Anfrage an den zusténdigen Bezirksschornsteinfeger mit
Bitte um Informationen zur Heizungsanlage blieb ohne
Antwort.

Angaben an der Heizungsanlage/-plakette: Anlage: Heizung
mit Brauchwasser; Hersteller: Viessmann; Typo Vitola-
comferral; 751 663 710 196 8100 VM 018. Baujahr: 2000.

Die Beheizung der Riume erfolgt iiber Heizkorper.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Rauchmelder sind vorhanden.

Elektroinstallation: Allgemein baujahrestypische Ausstattung.

Wasserinstallationen: Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz.

Sanitére Installation: Erdgeschoss: Bad mit Stand-WC, Wanne, Dusche, Wasch-
becken.

Dachgeschoss: Stand-WC und Waschbecken.

3.3.2 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile: Windfang-/Terrassenanbau.

Kiichenausstattung: Aufgrund der Art/Alter und des Zustandes ist die Kiichen-
ausstattung ohne Wertigkeit.

Besondere Einrichtungen: Keine wertrelevanten Einrichtungen/Einbauten vorhanden.
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Allgemeinbeurteilung: Soweit augenscheinlich ersichtlich befindet sich das Bauwerk
in einem, in Teilen, mangelhaften und iiberwiegend baujahres-
typischen (Bau-)Zustand. Der Gebéudeteil (Hauptnutzung)
wurde um 1958/59 sowie 1971/73 errichtet.

Das Bauwerk entspricht daher nicht den heutigen Anspriichen
u.a. an den Schall- und Wirmeschutz/Energieeffizienz/Brand-
schutz, Statik, Anforderungen an die Verwendung von Bau-
materialien, DIN-Normen u.4..

Barrierefreiheit: Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesent-
lichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

3.4 Urspriinglicher Gebéiudeteil

Das urspriinglich, auf dem Grundstiick ca. 1951 errichtete Wohngebédude befindet sich in einem
nicht brauchbaren/zu Wohnzwecken nutzbaren Zustand. Die durchschnittliche Raumhohe geniigt
heutigen Anforderungen nicht. Es besteht eine Verbindung iiber den Kellerbereich zu den spéter
angebauten Gebidudeteilen jedoch fehlt die funktionale, riumliche Verbundenheit zu den Fldchen.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitige Nutzungsmoglichkeit der baulichen Anlagen erreichen
keinen wirtschaftlichen Gebrauch - vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV21. Aus diesem Grunde wire eine
Beseitigung der aufstehenden baulichen Anlagen wirtschaftlicher als eine Sanierung. Daher wird
dem Gebdudeteil keine Substanz-/Ertragsfdahigkeit, in der Wertermittlung beigemessen.

3.5 Garage

Die auf dem Grundstiick aufstehende Einzelgarage wurde um 1969 erstellt und stellt, aufgrund u.a.
ihres Zustandes/Nutzungsmoglichkeit keine zusitzliche Wertigkeit dar.
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3.6 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.
Befestigte Zugangs-/Zufahrtsflichen. Gartenanlage u.a. mit Wiese, Biumen/Biischen, Pflanzungen
etc., Einfriedungen, Eingangspforte.

Die Anlagen bediirfen einer pflegerischen Gestaltung/Wiederherstellung.
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