25488 Holm, Wedeler Strafie 25.

04 16: 2024

Der lastenfreie' Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungs-/
Qualitétsstichtag 16.04.2024 ermittelt mit rd.
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2.6 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Der Sachverstidndigen liegt ein Ausdruck aus dem Grundbuch
Belastungen: von Holm, Blatt 1316 vom 21.02.2024 vor.

Demnach ist in Abteilung II des Grundbuchs folgende Ein-
tragung vorhanden:

Lfd. Nr. 1 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Pinneberg; Az.: 70 K 4/24); eingetragen am
21.02.2024

° Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiiren ansonsten zusétzlich zu wiirdigen.
’ Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet.

Diese sind nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.

Az.: 009/2024 Einfamilienhaus mit Anbau Seite 15
in 25488 Holm, Wedeler Stralie 25









bmessung/Grenzprotokoll vom 20.11.1997.

he Skizze zum Grenzprotokoll (R) Lk (B3)
teuen Grenzen wurden durch -
we Grenzen und Grenzmarken sind rot dargestell. 1
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Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine AuBlenbesichtigung sowie eine Innenbesichtigung.

Das Duschbad im Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden. Eine Begutachtung des Daches/
Einblick in den Dachboden/-spitz erfolgte nicht. Das Gebdude ist mobliert; in Teilen sind Fldchen/
Riume (insbesondere im Bereich des Anbaus) vollgestellt.

3.2 Einfamilienhaus mit Anbau

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebéudeart: Einfamilienhaus mit Anbau. Das Bauwerk ist einseitig an das
Nachbargebédude angebaut.

Gebdude in 1-geschossiger Bauweise. Das Hauptgebiaude ist
teilweise unterkellert. Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken
ausgebaut.

Anbau in 1-geschossiger Bauweise, nicht unterkellert.

Verkleidung: Putz sowie partiell Riemchenverkleidung.
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EIn urundrissplan rur das Kellergeschoss ist in der Bauakte nicht vorhanden, lediglich nach-
folgender Auszug in Bezug auf die Heizungsgenehmigung aus 1976.

Kellergeschoss - (Foto-)Auszug aus der Planzeichnung 1976 - Bauakte
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Erd-/Dachgeschoss: Tapeten/Raufaser gestrichen sowie

verputzt und gestrichen; teilweise Wandfliesen und Wand-/
Deckenvertifelungen/-verkleidungen (Styropordecken).
Kappendecke im Flur des Erdgeschosses.
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3.3.1 Fenster und Tiiren

Fenster: Fenster- und Fenstertiirelemente in unterschiedlicher Aus-
gestaltung und unterschiedlichen Einbaujahren u.a. aus Holz/
Mahagoni; Kunststoff. Fenster mit Isolierverglasung, partiell
einfach verglaste Elemente.

Tiiren: Hauseingangstiire: Massive Eingangstiire mit Sprossen-
Verglasung.

[nnentiiren: u.a. glatte furnierte Tiirblétter, Sperrholztiiren mit

Futter und Bekleidung, Kassettentiiren. Schiebetiire mit Glas-
ausschnitt.
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3.3.2 Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung/Warmwasserversorgung:

GemaB schriftlicher Information des zustindigen Schornstein-
fegermeister vom 01.04.2024 befindet sich im Geb#ude eine
stillgelegte Olheizung. Diese kann nicht mehr in Betrieb ge-
nommen werden. Die Oltanks sind entfernt worden. Beheizt
wird das Gebdude iiber eine Holzscheit-Zentralheizung.

GemilB tibermittelten Messprotokoll vom 12.12.2023:
Hersteller, Typ, Herstell-Nr.: Solarbayer S 40. Baujahr 2008.
Art der Heizung: Zentralheizung. Brennstoffe: Scheitholz.
Wirmespeicher: vorhanden. Das Messergebnis entspricht der
Verordnung.

Des Weiteren befinden sich noch 2 Kamindfen im Haus,
welche ab dem 01.01.2025 nicht weiter betrieben werden
diirfen, da sie die Werte der 1. BimschV nicht mehr einhalten.

Die Beheizung der Raume erfolgt {iber Heizk6rper.

Hinweis zum Gebdudeenergiegesetz (GEG):

Nach § 71 GEG hat der Eigentiimer eines Gebdudes dafiir
Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher
ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden,
die Wirmeabgabe der Rohrleitungen begrenzt wird (Ddammung
von Wirmeverteilungs- und Warmwasserleitungen).

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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Elektroinstallation: Je Raum Lichtauslisse und Steckdosen vorhanden in einfacher
- mittlerer Ausfiihrung/Ausstattung.

Rauchwarnmelder sind partiell vorhanden.

Wasserinstallationen: Wasserversorgung tiber Anschluss an das 6ffentliche Trink-
wassernetz.
Sanitire Installation: Erdgeschoss: Bad mit Wanne, Stand-WC, Waschbecken.

Waschmaschinenanschluss.

Die Ausfiihrung/Ausstattung ist in einem nicht mehr zeit-
gemifen Zustand.

Toilettenraum mit wandhéngendem Spiilklostet und Wasch-
becken.

Dachgeschoss: Duschbad - in nicht fertiggestelltem Zustand.
Der Raum konnte nicht begutachtet werden.
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» Allgemeine Darstellung der Unzuléinglichkeiten - nicht abschlieBende Dokumentation
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» Blick in den Kellerbereich

Zu weiteren/gravierenden Mingel/Schiden o.4. erfolgte beim
Ortstermin kein Hinweis bzw. es wurde nichts angezeigt.

Teilflichen im Anbau (Abstellflichen/Werkstatt, Heizung, Vorraum sowie Zimmer (¢hemaliger
Kiihlraum/Vorbereitungsraum)) sind allgemein in schlechtem Bauzustand.

Das Dach ist undicht; im hinteren Bereich (des zu Wohnzwecken ausgebauten Raumes) muss die
Decke abgedeckt/abgestiitzt werden. An Wianden und Decken sind sichtbare Schiden an den Ober-
flichen erkennbar. Eine (wohn-)wirtschaftliche Nutzung, in dem Bereich, ist in derzeitigem Zustand
nicht moglich.

Hinweis: Zum Wertennittlungsstichtag sind die Flidchen mit Allerlei vollgestellt - eine umfassende
Begutachtung konnte nicht erfolgen.
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» Blick in die Fliichen
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Grundrissgestaltung Bedingt durch die ehemalige Nutzung/en (u.a. Ladenfliche)
und die nachtrigliche Abtrennung von Raumlichkeiten ist die
Grundrissgestaltung diesbeziiglich spezifisch.

Um die Fléchen im Erdgeschoss zweckmiBig/zeitgemill zu
nutzen sind Umgestaltungsmafinahmen, zumindest in den
Raumaufteilungen/-zuordnungen, erforderlich.

Allgemeinbeurteilung: Soweit augenscheinlich ersichtlich befindet sich das Bauwerk
in einem befriedigenden und im Bereich des Anbaus in einem
mangelhaften Zustand.

Das Bauwerk entspricht nicht den heutigen Anspriichen u.a. an
den Schall- und Wéarmeschutz/ Energieeffizienz/ Brandschutz,
Statik, Anforderungen an die Verwendung von Baumaterialien,
DIN-Normen u...

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 Auflenanlagen
Versorgungs- und Entwiésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz.

Zufahrts- Stellplatzflichen. Gartenanlage u.a. mit Wiese, Baumen/Biischen, Pflanzungen,
Einfriedungen/Zaun etc..
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9.2 Fotos

» Blick in die Erdgeschossfliche
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