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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Bochum vom 11.05.2022 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des in Bochum belegenen Grundstiicks ein Gutachten Uber den Wert
des im Grundbuch von Langendreer, Blatt 1709, eingetragenen Grundstiicks

Ifd. Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses, Gemarkung Langendreer, Flur 5, Flurstiick 224,
Gebaude- und Freiflache, Alte Bahnhofstral3e 174 in 44892 Bochum

erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 14.07.2022, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wohn- und Geschéaftshaus
Alte BahnhofstralRe 174
44892 Bochum

Grundstuicksflache: 194 m? Bodenwert: 85.000,00 €

Marktibliche bzw. tatsachlich vereinbarte Mieten:

Lage/ Wohnflache | Miete/m? | Nettokaltmiete
Geschoss

Gewerbeeinheit 1 EG li. 38 m2 7,00 € 266,00 €

Gewerbeeinheit 2 EG re. 39 m? 8,50 € 331,50 €

Wohnung 1 1. 0Gli. 64 m? 5,65 € 361,60 €

Wohnung 2 1. OGrre. 23 m? 6,89 € 158,47 €

Wohnung 3 2. 0Gli. 49 m? 5,86 € 320,00 €

Wohnung 4 2.0Grre. 37 m? 5,86 € 270,00 €

Wohnung 5 3. OGl .. 49 m? 5,86 € 287,14 €

Wohnung 6 3. O0Grre. 37 m? 5,86 € 216,82 €

Wohnung 7 DG 66 m? 5,49 € 362,34 €

Gesamt 402 m? 2.573,87 €
Liegenschaftszinssatz: 4,0 %

Bewirtschaftungskosten: Verwaltung: rd. 2.800,00 €

Instandhaltung: rd. 4.900,00 €
Mietausfallwagnis: rd. 1.200,00 €

Jahresrohertrag: rd. 30.900,00 € Jahresreinertrag: rd. 21.900,00 €
Sachwert: 361.000,00 € Ertragswert: 372.000,00 €
Verkehrswert: 372.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 14.07.2022
Zubehor:
Wohnung 1. Obergeschoss: Kiichenzeile, Zeitwert geschatzt 500,00 €
Wohnung 3. Obergeschoss rechts: Klichenzeile, Zeitwert geschatzt 200,00 €

Sonstiges Zubehor, Zeitwert geschatzt 200,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Bochum:

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Bochum 2022

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 18.05.2022

Auszilge aus der Bauakte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bochum vom
21.06.2022

Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
17.05.2022

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.05.2022

Sonstige Auskinfte: Grundbuchauszug des Amtsgerichts Bochum vom 23.03.2022
Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und
Energie, vom 01.06.2022

Ortsbesichtigung: 14.07.2022

Hinweis: Die Wohnung im 2. Obergeschoss rechts war zur Ortsbesichtigung
nicht zuganglich, alle ibrigen Wohnungen bzw. Nutzungseinheiten
konnten besichtigt werden.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtgebiet von Bochum im Stadtteil Langendreer.

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist aus dem auf der nachfolgenden Seite abge-
bildeten Auszug aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und
Einwohnerzanhl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Bochum

ca. 371.000 Einwohner

Stadtteil Langendreer, dstlich der Innenstadt.
Das Stadtzentrum ist ca. 8,0 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 43 ist ca. 2,0 km, an die
Autobahn A 44 ca. 2,5 km entfernt.

Der S-Bahnhof Langendreer-West sowie Haltestellen des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs sind fufdlaufig zu erreichen.
Die Alte BahnhofstralRe ist eine innerértliche ErschlieBungsstralle

als Geschéftsstralle.

Die Umgebungsbebauung besteht aus Wohn- und Geschaftshau-
sern, uberwiegend mit Einzelhandel im Erdgeschoss.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Grundschule und Kinder-
garten sind fulBlaufig zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 8 /61

4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des Flurstlicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten
Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Grundsticksbezeichnung: Gemarkung Langendreer
Flur 5
Flurstick 224

Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, ruckseitiger Grenzverlauf unregelmalflig

Lange der StralRenfront: Ca.12m

Grundstlicksflache: 194 m?

Topografie: Eben
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

StralRenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Alte BahnhofstralRe als offentliche StraRenflache

Vollflachig gepflastert ohne bauliche Trennung von Fahrbahn
und Gehweg
Ausgewiesene Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Nach Auskunft des Tiefbauamtes der Stadt Bochum fallen
ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch nicht mehr an.
Beitrage nach KAG, Kommunalabgabengesetz, bleiben davon
unberthrt.

Abwasser, Frischwasser, Elektro, Gas, Telefon

Das Gebaude Alte Bahnhofstralde 174 ist an der nordwestlichen
und der sudoéstlichen Grundstiicksgrenze als Teil einer Block-
randbebauung grenzstandig errichtet.

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Untere Bodenschutzbe-
hérde, ist das Bewertungsgrundstick nicht als Altlastenflache
im Altlastenkataster der Stadt Bochum verzeichnet, flr das
Grundstuick liegen zur Zeit keine Hinweise auf Altlasten vor.
Das Grundstiick liegt in einem durch Bergbau beeinflussten Ge-
biet, aufgrund méglicherweise auftretender Gaszustrémungen
kénnen bei Neubauvorhaben und bei Tiefbaumalnahmen Vor-
sorgemaflnahmen erforderlich werden, die durch einen Sach-
verstandigen zu konzipieren sind.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Bewer-
tungsgrundstiick tber mehreren Bergwerksfeldern. In den dort
vorliegenden Unterlagen ist kein heute noch einwirkungsrele-
vanter Bergbau dokumentiert. Hinweise auf einen nicht ver-
zeichneten Uraltbergbau oder widerrechtlichen Abbau finden
sich in den Unterlagen ebenfalls nicht.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklun-
gen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache
ist demnach nicht mehr zu rechnen.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 11/61

4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Bochum, Grundbuch von Langendreer Blatt 1709

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundsticksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bestandsverzeichnis:

Recht, die Grundstiicke Langendreer Kartenblatt 2 Parzelle 2114
und 23/5 und Parzelle Kartenblatt 2 Nr. 2113 auf einer Flache
von 100 m? als Einstellplatz fur 4 Kraftfahrzeuge zu benutzen.

Abteilung I
Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Nach Auskunft der Stadt Bochum, Stadtplanungs- und Bauord-
nungsamt, ist das Grundstiick Alte Bahnhofstrale 174 nicht mit
Baulasten belastet.

Das Grundstuck liegt innerhalb des Geltungsbereichs einer
Denkmalbereichssatzung mit dem Ziel, das Stadtgeflige in sei-
ner stadtebaulichen Gestalt, seiner baulichen Typologie sowie
der raumlichen Auspragung als Zeugnis der Geschichte des
Menschen in Bochum und im Ruhrgebiet zu erhalten bzw. wie-
derherzustellen. Der Geltungsbereich erstreckt sich auf das
historische Erscheinungsbild und die historische stadtebauliche
Struktur des Quartiers mit folgenden zu schiitzenden Elementen:
Quartiersgrundriss

Gebaudebestand

Raumstruktur.

Der Erlaubnis bedarf wer bauliche Anlagen beseitigen, veran-
dern, an einen anderen Ort verbringen oder die bisherige Nut-
zung andern will sowie in der engeren Umgebung von bauli-
chen Anlagen innerhalb dieses Denkmalbereichs Anlagen er-
richten, verandern oder beseitigen will, wenn hierdurch das Er-
scheinungsbild des Denkmalbereichs beeintrachtigt wird.

Diese Erlaubnis ist nicht gleichbedeutend mit einer baurechtli-
chen Genehmigung, die unabhangig davon zu beantragen ist.

Baureif

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 625 |, rechtskraftig seit
1990, mit den folgenden Festsetzungen:

Mi — Mischgebiet
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Bauordnungs-
rechtliche Beurteilung:

Es gelten weitere Festsetzungen:

Planzeichen 1

Es sind nur ausnahmsweise in diesem Bereich zuldssig Sex-
Shops, Spielhallen, Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows,
Eros-Center, Dirnenunterkiinfte.

Planzeichen 2
In den Erdgeschossen sind Wohnungen nur ausnahmsweise
zulassig.

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bau-
akte des Archivs im Bauordnungsamt der Stadt Bochum
genommen. Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde
1954 eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Wohn- und
Geschaftshauses erteilt.

1955 wurde auf3erdem ein Nachtrag zum Ausbau des Dachge-
schosses genehmigt, der darin enthaltene Grundriss des Dach-
geschosses enthalt nur eine unvollstandige Darstellung mit dem
Hinweis: ,Ohne Ausbau — Wohnung®. In der Ortlichkeit ist der
im Grundriss der Baugenehmigung mit ,Trockenboden® be-
zeichnete Raum im Dachgeschoss ebenfalls Bestandteil dieser
Wohnung.

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen ist nicht ein-
deutig zu erkennen, ob die Nutzung des gesamten Dachge-
schosses bauordnungsrechtlich genehmigt ist.

In der Bauakte finden sich zudem diverse Antrage und Ge-
nehmigungen auf Nutzungsanderungen fur die beiden Laden
im Erdgeschoss.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 13 /61

5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden, sowie Angaben aus der Bau-
akte.

Gebaude und AulRenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der
Daten zur Wertermittlung erforderlich ist.

Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfiihrungen
beschrieben, in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlagen der (blichen
Ausflhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus, bestehend
aus Kellergeschoss, Erdgeschoss mit 2 Ladenlokalen, 1., 2. und 3. Obergeschoss mit je-
weils 2 Wohnungen, Dachgeschoss, insgesamt 7 Wohnungen.

Art des Gebaudes: 4-geschossiges Wohn- und Geschéaftshaus
Ausgebautes Dachgeschoss
Satteldach, 1-seitig abgewalmt
Unterkellert

Anzahl der Wohn- und 2 Ladeneinheiten im Erdgeschoss
Nutzungseinheiten: 7 Wohnungen
Baujahr: Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen
ca. 1955
Rohbau:
AuflRenwande: Massiv, Verputz und Anstrich
Innenwande: Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen

Uberwiegend massiv, teilweise als Leichtbauwande

Geschossdecken: Gemal Baubeschreibung zur Baugenehmigung Stahlbeton,
Uber Dachgeschoss als Holzbalkendecke

Dach:

Dachkonstruktion: Pfettendach



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 14 /61

Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Treppenhaus:

Treppenlauf:

Hausein-
gangstur:

Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

Kellergeschoss:
Boden:
Wande:
Decken:

Heizung:

Erdgeschoss:

Laden links:

Satteldach, 1-seitig abgewalmt
Tondachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Massiv, Belag aus Betonwerkstein

Holzwerkstoffkonstruktion mit Lichtausschnitt
Betonwerkstein

Strukturputz

Verputz und Anstrich

Urspriingliche Holzrahmenfenster mit Einfachverglasung aus
Ornamentglas

Zementestrich, im Heizungsraum Holzdielen
Uberwiegend Kalkzementputz
Uberwiegend unbehandelt

Gasheizkessel

2 Laden, jeweils mit 1 Verkaufsraum und 1 Nebenraum
Gemeinsamer WC-Raum mit Zugang vom Treppenhaus

Bdden mit urspriinglichen Steinzeugfliesen

Wande uberwiegend mit Verputz und Anstrich, im Spritzwas-
serbereich Nebenraum mit Fliesenbelag

Decken mit Kunststoffplatten

Schaufensteranlage als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
Isolierverglasung

Fenster Hofseite als Holzrahmenfenster

Heizung Uber Gasheizkessel mit Standort im Kellergeschoss,
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen, Warmemengen-
zahler

Nebenraum mit Wasser- und Abwasseranschluss
Elektroinstallationen tiberwiegend nicht mehr zeitgemal.
Hinweis: Wie in Anlage 5 dokumentiert ist innerhalb der
Raumlichkeiten eine provisorische Trennwand aus Press-
spanplatte vorhanden.
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Laden rechts:

1. Obergeschoss:

Wohnung links:

Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Wohnung rechts:

Boden mit Kunststoffbelag

Wande Uberwiegend mit Verputz und Anstrich

Decken mit Verputz und Anstrich, im Verkaufsraum mit Ein-
bauleuchten

Schaufensterfront als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
Isolierverglasung

Raum zur Hofseite mit Kunststoffrahmenfenster und Isolier-
verglasung, AuRengitter

Nebenraum mit Wasser-und Abwasseranschluss, Untertisch-
gerat

Zeitgemalle Elektroinstallationen

Heizung Uber Gaszentralheizung, Plattenheizkorper mit
Thermostatventilen und Warmemengenzahlern

2 Wohnungen

2-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnkuche, Bad, Diele,
Wohn-/Esszimmer und Schlafraum

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht ver-
mietet.

Bad mit Fliesenbelag, Wohn-/Esszimmer mit Textilbelag, an-
sonsten mit Kunststoffbelag

Bad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche
mit Fliesenspiegel an den Installationswanden, Gbrige Wand-
flachen Uberwiegend verputzt und tapeziert

Uberwiegend verputzt und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstur und Innentlren als Holzwerkstoff-
tiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit Einbauduschtasse, Hange-WC mit Unterputzspul-
kasten, Waschtisch

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Einfache, nutzungsgerechte Ausstattung

Uber Gasheizkessel
Flachheizkorper mit Thermostatventilen und Warmemengen-
zahlern

1-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohn-/Schlafraum mit
Kiichenzeile, Diele und Bad

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht ver-
mietet.
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Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Taren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

2. Obergeschoss:

Wohnung links:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Bad mit Fliesenbelag, Wohn-/Schlafraum mit Kunststoffbe-
lag, Flur mit Textilbelag

Bad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag
Ubrige Wandflachen teilweise verputzt, tapeziert und ge-
strichen

Verputzt, tapeziert und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstir und Innentliren als Holzwerkstoffti-
ren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit Einbauduschtasse, Hange-WC mit Unterputzspul-
kasten, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss
Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Zeitgemalle Ausstattung
Gegensprechanlage

Uber Gasheizkessel
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemengen-
zahlern

2 Wohnungen

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnkiiche, 2 Schlaf-
raumen, Bad und Diele

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung vermie-
tet.

Bad und Diele mit Fliesenbelag, Kiiche mit Kunststoffbelag,
ansonsten Laminatbelag

Bad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche
mit Fliesenspiegel an der Installationswand, tbrige Wand-
flachen Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen
Uberwiegend verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstur und Innentlren als Holzwerkstoff-
tiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen
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Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Wohnung rechts:

3. Obergeschoss:

Wohnung links:

Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Bad mit Einbauwanne, Hange-WC mit Unterputzsptilkasten,
Waschbecken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Einfache Ausstattung
Gegensprechanlage

Uber Gasheizkessel
Flachheizkorper mit Thermostatventilen und Warmemengen-
zahlern

Die Wohnung war zur Ortsbesichtigung nicht zuganglich,
nach Auskunft des Eigentimers entspricht die Ausstattung
weitestgehend der Wohnung im 1. Obergeschoss rechts.

2 Wohnungen

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnkiiche, 2 Schlaf-
raumen, Bad und Diele

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht ver-
mietet.

Bad und Diele mit Fliesenbelag, Kiiche mit Laminatbelag,
ansonsten Textilbelag

Bad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich ca. 2 m
hoch mit Wandfliesenbelag, tibrige Wandflachen berwie-
gend verputzt, tapeziert und gestrichen bzw. verputzt und
tapeziert

Verputzt und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstur und Innenturen als Holzwerkstofftu-
ren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bad mit Einbauwanne, Hange-WC mit Unterputzspulkasten,
Waschbecken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Nutzungsgerechte Ausstattung
Gegensprechanlage
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Heizung:

Wohnung rechts:

Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren:
Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Dachgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Uber Gasheizkessel
Flachheizkorper mit Thermostatventilen und Warmemengen-
zahlern

2-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohnkiiche, Schlafraum,
Bad und Diele

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht ver-
mietet.

Bad mit Fliesenbelag, ansonsten Kunststoffbelag

Bad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, Ubrige
Wandflachen teilweise verputzt und gestrichen, teilweise
verputzt und tapeziert

Verputzt und gestrichen
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstur und Innentiren als Holzwerkstofftu-
ren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Bad mit Einbauduschtasse, Stand-WC mit Spulkasten,
Waschbecken

Warmwasseraufbereitung tber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer mit Standort im Bad

Nutzungsgerechte Ausstattung
Gegensprechanlage

Uber Gasheizkessel
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemengen-
zahlern

3-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohn-/Esszimmer,
Schlafraum, Arbeitszimmer, Kiiche, Bad, Abstellraum und
Flur

Die Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht ver-
mietet.

Bad mit Fliesenbelag, Kiiche mit Kunststoffbelag, tbrige
Raume mit Textilbelag

Bad im Spritzwasserbereich der Dusche ca. 2 m hoch mit
Wandfliesenbelag, ansonsten Strukturputz, Kiiche mit Ver-
putz und Anstrich, Ubrige Wandflachen Uberwiegend ver-
putzt, tapeziert und gestrichen

Bad, Flur und Abstellraum verputzt und gestrichen, Einbau-
leuchten, Ubrige Deckenflachen Gberwiegend verputzt, tape-
ziert und gestrichen
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Fenster:

Taren:
Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Heizung:

Spitzboden:

Aullenanlagen:

Dachschragen mit Dachflachenfenstern als Kunststoffrah-
menfenster mit Isolierverglasung, tbrige Fenster ebenfalls
als Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Teilweise als Holzwerkstofftiren mit furnierter Oberflache,
teilweise als Holzwerkstoff-Kassettentiiren, Holzzargen

Bad mit abgetrenntem Duschbereich, Waschbecken, Hange-
WC mit Unterputzspllkasten

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Nutzungsgerechte und zeitgemafle Ausstattung
Gegensprechanlage

Uber Gasheizkessel
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen und Warmemengen-
zahlern

Der Spitzboden ist wohnraumahnlich ausgebaut und beheiz-
bar, der Zugang erfolgt tber einen Treppenaufgang im
Wohn-/Esszimmer der Dachgeschosswohnung.

Der Spitzboden ist wegen der insgesamt zu geringen lichten
Raumhohe nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet und
wird deshalb als Nutzflache bei der folgenden Wertermittlung
berlcksichtigt.

Hofflache hinter dem Gebaude mit Betonsteinplatten befes-
tigt, Pflanzbeete mit Gehdlzbestand



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 20/ 61

5.2.

5.3.

Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dement-
sprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Ge-
baudes, der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien 6. 8. durchgeflhrt.
Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht.

Die vorgenannten Untersuchungen konnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgut-
achtern vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Baumangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, da zur Ortsbesichtigung nur die offensichtlichen Baumangel
bzw. Bauschaden erfasst werden kdonnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Das Wohn- und Geschaftshaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem insge-
samt befriedigenden baulichen Zustand.

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung sind Baumangel bzw. Bauschaden sowie
Instandsetzungsbedarf wie folgt vorhanden:

Feuchtigkeit im Sockelbereich einiger Wandflachen des Kellergeschosses
Fassadenflache mit Instandsetzungsbedarf, Beschichtung Uberaltert, leichte Rissschaden
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf zur Neuvermietung der Ladenflache im
Erdgeschoss links.

Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung ist die Klingelanlage fir das gesamte Haus auller
Funktion, da die Stromversorgung ber die Wohnung im 1. Obergeschoss links ange-
schlossen war, der Zahler fur diese Wohnung wurde ausgebaut.

Ebenfalls nach den Feststellungen und Angaben zur Ortsbesichtigung wurden folgende
Modernisierungen durchgeflhrt:

Erneuerung des Gasheizkessels als Niedertemperaturkessel ca. 2001

Bader Uberwiegend bereits modernisiert, vgl. auch Anlage 5.

Die Fenster wurden nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung in 2002 tberwiegend
erneuert.

Die Elektroinstallationen wurden bereits teilweise modernisiert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel und Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf sind als Abweichung zum
normalen baulichen Zustand bei der Wertermittlung zu bericksichtigen.

Die Feuchtigkeit im Sockelbereich einiger Wandflachen des Kellergeschosses ist nach

sachverstandiger Einschatzung baujahrestypisch, eine Wertminderung wird dafiir nicht
vorgenommen.

Der Zustand der Fassadenflache wird bei der folgenden Wertermittlung im Rahmen der
Alterswertminderung bertcksichtigt.

Fir die Ladenflache im Erdgeschoss links sind fir eine Neuvermietung Instandsetzungs-
und Modernisierungsarbeiten erforderlich. Bei der folgenden Ertragswertermittiung wird
dazu die marktubliche Miete angenommen, der Instandsetzungs- und Modernisierungs-
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bedarf zur Erzielung dieser Miete wird deshalb durch eine Wertminderung bericksichtigt,
die Uberschlagig geschatzt wird auf 100,00 €/m? Nutzflache, insgesamt rd. 4.000,00 €.

Far die erforderlichen Arbeiten zum Anschluss der Stromzufuhr der Klingelanlage an den
Allgemeinstrom wird eine weitere pauschale Wertminderung in Hohe von 500,00 €
vorgenommen.

Der bauliche Erhaltungs- und Modernisierungszustand wird bei der folgenden Wertermitt-
lung im Rahmen der Alterswertminderung berticksichtigt.

Die Wohnung im 1. Obergeschoss rechts ist vollstandig mdébliert, Hausrat, Wasche etc.
sind ebenfalls vorhanden, es besteht ein Raumungs- und Entsorgungsbedarf, dazu wird
fur die folgende Wertermittlung unter Bertcksichtigung méglicher Verwertungserldse eine
pauschale Wertminderung in Héhe von 2.500,00 €
vorgenommen.

Im Kellergeschoss sind ebenfalls Haushaltsgegenstande, Werkzeuge und zerlegtes
Mobiliar gelagert, dafiir besteht ebenfalls ein Raumungs- und Entsorgungsbedarf, der
ebenfalls unter Berticksichtigung mdglicher Verwertungserldse mit einer Wertminderung
in Héhe von 1.000,00 €
bei der folgenden Wertermittlung bertcksichtigt wird.

Wie bereits unter Ziffer 4.4. ausgefihrt, ist den Unterlagen zur nachtraglichen Genehmi-
gung des Ausbaus Dachgeschoss nicht eindeutig zu entnehmen, ob der Ausbau das ge-
samte Dachgeschoss oder lediglich eine Teilflache betrifft. Es besteht deshalb ein Risiko,
ob eine nachtragliche Genehmigung erforderlich ist. Eine Klarung kann ausschliellich
durch Rucksprache mit dem Bauordnungsamt der Stadt Bochum erfolgen, die im Rah-
men der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens nicht maoglich ist.

Es wird in diesem Zusammenhang nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das
gesamte Dachgeschoss im derzeitigen Zustand zu Wohnzecken ausgebaut ist und ge-
nutzt wird. Das Risiko hinsichtlich einer méglicherweise fehlenden Genehmigung bleibt
bei der folgenden Wertermittlung unberucksichtigt.

Der Uber dem Dachgeschoss gelegene Spitzboden ist wohnraumahnlich ausgebaut und
Uber eine Raumspartreppe von der Wohnung Dachgeschoss zugéanglich. Eine Nutzung
zu Wohnzwecken ist nicht genehmigt, wegen der vorhandenen Dachschragen und der
damit verbundenen nicht ausreichenden lichten Raumhdhe im Verhaltnis zur gesamten
Grundflache auch nicht genehmigungsfahig. Der Ausbauzustand wird nachfolgend inner-
halb der Wertermittlungsverfahren berticksichtigt.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist das Recht auf Nutzung von 4 Stellplatzen
auf fremdem Grundstlck eingetragen. Die Flurstiicksbezeichnung des belasteten Grund-
stiicks hat sich zwischenzeitlich geandert. Das Recht besteht an den Grundstiicken
Hohle Eiche 32, Maiwegstralle 2-12, jetzige Katasterbezeichnung Gemarkung Langen-
dreer, Flur 4, Flursticke 124, 125, 352, 353, 365, 366, 386.

Laut Eintragungsbewilligung bewilligt der Eigentiimer, dass auf dem belasteten Grund-
stiick fur den jeweiligen Eigentiimer des im Grundbuch von Langendreer Band 13, Blatt
648, ehemalige Grundbuchbezeichnung des Bewertungsgrundstiicks, verzeichneten
Grundstiickes das Recht eingetragen wird, dass belastete Grundstiick auf einer Flache
von 100 m? als Einstellplatz fiur 4 Kraftfahrzeuge zu benutzen.

Hinweis: Ob damit eine kostenfreie Nutzung dieser Stellplatze méglich ist und inwieweit
Kosten fur Verkehrssicherungspflicht, Instandhaltung etc. entstehen kénnen, kann als
Rechtsfrage innerhalb dieses Gutachtens nicht geklart werden.
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6. Verkehrswertermittiung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemafl § 194 BauGB definiert als ,der Preis, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Bochum wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in
die u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen
Abschriften von Kaufvertragen tibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstuckswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiiberlegungen entsprechen.

AuRerdem sind moéglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur
Bewertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohn- und Geschéaftshausern erfolgt tblicher-
weise im Ertragswertverfahren, da derartige Liegenschaften Ublicherweise zur Renditeer-
zielung erworben werden. Der Ertragswert wird auf der Grundlage der erzielbaren Mieten
unter Berlcksichtigung des Gebaudealters ermittelt.

Als weiteres Verfahren kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung, die Wertermitt-
lung erfolgt dabei auf der Grundlage der Herstellungskosten und einer aufgrund des Bau-
jahres und des Modernisierungszustands angemessenen Alterswertminderung.
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6.2. Bodenwertermittiung

Gemal Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit

von Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da fir sie

im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone mit einem zum Stichtag
01.01.2022 ausgewiesenen Bodenrichtwert in Héhe von 420,00 €/m>.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Mischgebiet
Geschosszahl - "
Grundstuckstiefe - 35m

ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Laut Gutachterausschuss ist das wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmal des Boden-
richtwertgrundstucks die Grundstucksflache, bei einer Grundsticksgrofie bis 200 m? ist
deshalb ein Umrechnungsfaktor von 1,04 ausgewiesen, der nachfolgend zur Ermittlung
des Bodenwertes zur Anwendung kommt.

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiicksflache 194 m?
Bodenrichtwert 420,00 € /m?
Umrechnungskoeffizient 1,04

Bodenwert 84.739,20 € rd. 85.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung

Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlage nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert
geschatzt.

Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der NHK 2010 (Normalherstellungs-
kosten 2010) ermittelt und auf den Stichtag der Wertermittlung umgerechnet.

Zur Berlcksichtigung des Alters des Wohn- und Geschaftshauses wird eine Alterswert-
minderung vorgenommen. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf der Grundlage der Modell-
vorgaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren, die Restnutzungsdauer unter Be-
ricksichtigung der Feststellungen zur Ortsbesichtigung zum Modernisierungszustand mit
25 Jahren angenommen.

Der Wert der Auflenanlage wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt.
Sachwertermittlung

Bruttogrundflache 767 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 5.1

Standardstufe 2,5 795,00 €/m?

Zweispanner 1,0

Korrekturfaktor WohnungsgrofRe 1,05

Baupreisindex 1,635

Herstellungswert 1.046.814,06 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 25 Jahre 0,3125

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 327.129,39 €

AuRenanlagen: 5 % des Gebaudewertes 16.356,47 €

Bodenwert 85.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 428.485,86 € rd. 428.000,00 €
Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorldufigen Sachwert, den Sub-
stanzwert des Grundstucks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am
Wertermittlungsstichtag mafigeblichen Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt anzu-
passen ist, d. h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise.
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Sachwertfaktoren werden ermittelt, indem die tatsachlichen Kaufpreise dem vorlaufigen
Sachwert gegenubergestellt werden, daraus werden als Quotient die Sachwertfaktoren
ermittelt. Die Hohe des Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die besonderen Merk-
male der Liegenschaft, die HOhe des vorlaufigen Sachwertes und die Lage des zu bewer-
tenden Objekts bestimmt.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Sachwertfaktoren fur Wohn- und Ge-
schaftshauser nicht abgeleitet. Gemal einer Uberregionalen Auswertung entsprechender
Kauffalle in Abhangigkeit von der Hohe des Bodenrichtwertes wurden bei einem Boden-
richtwert in H6he von 200,00 €/m? Grundstlcksflache und einem vorlaufigen Sachwert in
Hohe von 400.000,00 € ein Sachwertfaktor von 0,89, bei einem vorlaufigen Sachwert in
Hohe von 450.0000,00 € ein Sachwertfaktor von 0,85 ermittelt. Die vorgenannte Auswer-
tung erfolgte aufgrund bereits langer zurlckliegender Kauffalle.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus, bei dem
hier ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe von 420,00 €/m? Grundstlicksflache handelt
es sich gemaf den Auswertungen des Gutachterausschusses um eine mittlere bis gute
Lage. Innerhalb der Richtwertzone befindet sich das Bewertungsgrundsttick jedoch in
Randlage.

Die Alte Bahnhofstrale ist in diesem Bereich eine Geschéaftsstrale, Geschéafte des tag-
lichen Bedarfs sind ful3laufig zu erreichen, ebenso Haltestellen des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs.

Im 6ffentlichen StralRenraum sind Kfz-Stellplatze ausgewiesen, die jedoch durch Park-
raumbewirtschaftung lediglich zeitlich eingeschrankt nutzbar sind.

Innerhalb des Gebaudes wurden bereits Teilmodernisierungen durchgefihrt, vgl. die Aus-
fuhrungen unter Ziffer 5.2..

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Merkmale, insbesondere der Randlage inner-
halb der Geschaftsstralle wird der Sachwertfaktor geschatzt auf 0,85.

Der von der Wohnung im Dachgeschoss aus zugangliche Spitzboden ist wohnraumahn-
lich ausgebaut, eine Nutzung zu Wohnzwecken ist nicht genehmigt und wegen der vor-
handenen Dachschragen und der damit eingeschrankten Flache mit ausreichenden lich-
ten Raumhdhen als Aufenthaltsraum nicht geeignet. Zur Berlicksichtigung des Ausbauzu-
stands mit einer moéglichen Nutzung als Hobbyraum und damit nicht zum dauernden Auf-
enthalt von Personen geeignet wird ein Zuschlag in Héhe von 5.000,00 € vorgenommen.

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 428.000,00 €
Sachwertfaktor 0,85

Vorlaufiger Sachwert 363.800,00 €
Ausbauzustand Spitzboden: wohnraumahnlich 5.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf -4.500,00 €
Raumungs- und Entsorgungskosten -3.500,00 €

Sachwert 360.800,00 € rd. 361.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittiungsverfahrens ausgefihrt, ist
das Verfahren zur Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Rein-
ertrag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebskos-
ten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h., er stellt ein Mal3 fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde
zu legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstiicks-
markt erwarteten Ertrags- und Wertentwicklungen.

Ermittlung des Rohertrages

Zum Stichtag der Wertermittlung waren lediglich noch 2 Wohnungen im Haus vermietet.
Die Mietvertrage dazu konnten zur Ortsbesichtigung eingesehen werden.

Fir die Wohnung im 2. Obergeschoss links mit einer Wohnflache von rd. 49 m? ist dem-
nach eine Nettokaltmiete von 320,00 € monatlich vereinbart, das entspricht 6,53 €/m?
Wohnflache, das Mietverhaltnis besteht seit 2017.

Fir die Wohnung im 2. Obergeschoss rechts betragt die vereinbarte Nettokaltmiete
monatlich 270,00 €, bei einer Wohnflache von rd. 37 m? rd. 7,30 €/m? Wohnflache, das
Mietverhaltnis besteht seit 2012.

Die tatsachlich vereinbarten Mieten werden anhand des aktuellen ortlichen Mietspiegels
auf ihre MarktUblichkeit Gberprift, auRerdem wird anhand des Mietspiegels die marktib-
lich erzielbare Miete fur die nicht vermieteten Wohnungen ermittelt.

Gemal Mietspiegel fiir die Stadt Bochum, giiltig seit 01.04.2021, ist die Héhe der Miete
abhangig von der Lage im Stadtgebiet, dem Baujahr, der Wohnungsgrof3e und der Aus-
stattung.

Demnach ist fur Wohnungen im statistischen Viertel Alter Bahnhof in Gebauden, die
zwischen 1925 bis 1994 errichtet wurden bei einer Wohnflache bis 34 m? eine Miete von
6,89 €/m?, bei einer Wohnflache von 35 m? bis 49 m? eine Miete von 5,86 €/m?, bei einer
Wohnflache zwischen 50 m? und 64 m? eine Miete von 5,65 €/m? und flir Wohnungen mit
einer Wohnflache von 65 m? bis 79 m? eine Miete von 5,49 €/m marktiblich.

Es sind keine Merkmale vorhanden, fur die ein Zu- bzw. ein Abschlag vorzunehmen ist.
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Die vereinbarte Miete fir die Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit einer Wohnflache
von 37 m? liegt deutlich oberhalb des im Mietspiegel ausgewiesenen Mittelwertes und ist
nach sachverstandiger Einschatzung dauerhaft nicht zu erzielen. Zur Anwendung der
vom Gutachterausschuss veroffentlichten Liegenschaftszinssatze ist die marktubliche
Miete anzusetzen, die fur alle Wohnungen auf der Grundlage des aktuellen Mietspiegels
ermittelt wird.

Die beiden Nutzungseinheiten im Erdgeschoss waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht vermietet. Aktuelle Auswertungen zu gewerblichen Mieten im Stadtgebiet
von Bochum liegen nicht vor.

Die IHK Mittleres Ruhrgebiet hat letztmalig fur die Jahre 2015/2016 einen Mietpreisspie-
gel fur gewerbliche Nutzungen verdéffentlicht, zu berlicksichtigen ist, dass wegen der er-
heblichen Einschrankungen in den vergangenen Jahren fur den Einzelhandel die Mieten
insgesamt stagnieren oder sogar rucklaufig sind, zudem hat die Anzahl der Leersténde,
auch in der Umgebung des Bewertungsobjekts, zugenommen.

Gemal den vorgenannten Auswertungen ist fur Ladenflachen in Nebenzentren bei einer
GroRe bis ca. 100 m? eine durchschnittliche Miete von 8,50 €/m? Nutzflache angegeben.
Far die zu bewertenden Ladenflachen ist zu berlcksichtigen, dass der Standort am Ende
der Alten BahnhofstralRe und damit in Randlage liegt, die Passantenfrequenz ist hier be-
reits deutlich geringer.

Die erzielbare Miete wird unter Bertcksichtigung der Lage, der Ausstattung und der
GrolRe der beiden Ladenflachen fur die Nutzungseinheit im Erdgeschoss links, unreno-
viert mit 7,00 €/m? Nutzflache angenommen, fir die Flache im Erdgeschoss rechts, zeit-
gemaler Ausstattungszustand, auf 8,50 €/m? Nutzflache geschatzt.

Die marktibliche Miete wird wie folgt angenommen:

Lage/ Wohnflache | Miete / m? | Nettokaltmiete
Geschoss
Gewerbeeinheit 1 EG Ii. 38 m? 7,00 € 266,00 €
Gewerbeeinheit 2 EG re. 39 m? 8,50 € 331,50 €
Wohnung 1 1. OG i 64 m? 5,65 € 361,60 €
Wohnung 2 1. 0Gre. 23 m? 6,89 € 158,47 €
Wohnung 3 2. 0Gi. 49 m? 5,86 € 320,00 €
Wohnung 4 2.0Gre. 37m? 5,86 € 270,00 €
Wohnung 5 3. 0Glli. 49 m? 5,86 € 287,14 €
Wohnung 6 3.0G re. 37 m? 5,86 € 216,82 €
Wohnung 7 DG 66 m? 5,49 € 362,34 €
Gesamt 402 m? 2.573,87 €

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden gemafR Modellvorgaben des Gutachterausschusses
zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze mit 312,00 € jahrlich je Wohnung und je ge-
werblicher Nutzungseinheit angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der vorgenannten Grundlage mit
12,20 €/m? Wohn-/Nutzflache jahrlich angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird wegen der Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe mit 4 %
angenommen.
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Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Bochum hat Liegenschaftszinssatze u. a. fur Mehr-
familienhduser mit einem Gewerbeanteil bis 20 % abgeleitet und einen Mittelwert von

3,3 % bei einer Standardabweichung von 1,4 ermittelt. Die durchschnittliche Wohn-/Nutz-
flache betrug 692 m?, die durchschnittliche Miete lag bei 5,72 €/m? und die durchschnittli-
che Restnutzungsdauer bei 26 Jahren.

Fir die Hohe des anzusetzenden Liegenschaftszinssatzes ist insbesondere die zuklnftige
Renditeerwartung von Bedeutung.

Das Bewertungsgrundsttick liegt innerhalb einer Geschaftsstralle mit verkehrsberuhigtem
Ausbau, Geschafte des taglichen Bedarfs sind fullaufig zu erreichen.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gut, der S-Bahnhof Langen-
dreer-West ist fullaufig zu erreichen und Haltestellen des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs befinden sich in der unmittelbaren Umgebung.

Zum Stichtag der Wertermittlung waren lediglich 2 der 7 Wohnungen vermietet. Nach
sachverstandiger Einschatzung ist aufgrund der gemaf Mietspiegel angenommenen
Miete fur die Wohnungen langfristig von einer durchschnittlichen Vermietungsfahigkeit
auszugehen, allerdings verfligt keine der Wohnungen Uber einen Balkon.

Insbesondere fur die Wohnungen mit geringer Wohnflache ist mit einem haufigeren Mie-
terwechsel und in diesem Zusammenhang mit Mietausfallen durch Leerstandszeiten so-
wie héheren Instandsetzungskosten zu rechnen.

Ein Risiko besteht hinsichtlich der beiden Ladenflachen im Erdgeschoss, das Bewer-
tungsgrundstiick liegt in Randlage der Geschaftsstralte, in der Umgebung ist bereits ein
nicht unerheblicher Leerstand von Einzelhandelsflachen vorhanden.

Der Anteil der gewerblichen Mieteinnahmen laut Annahme zum Rohertrag fur die Woh-
nungen anhand des aktuellen Mietspiegels betragt rd. 23,0 %.

Unter Bericksichtigung der o. g. Merkmale ist nach sachverstandiger Einschatzung von
einem leicht erhdhten Risiko auszugehen, der Liegenschaftszinssatz wird deshalb mit
4,0 % angenommen.

Restnutzungsdauer

Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen wurde das Gebaude

ca. 1955 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf der Grundlage der Modellvor-
gaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren, die Restnutzungsdauer unter Berlck-
sichtigung des Modernisierungszustands mit 25 Jahren angenommen.
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371.609,73 €
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Ermittlung des Ertragswertes
Rohertrag Gewerbe 1 38m? x 7,00 €/m? 266,00 €
Gewerbe2 39m? x 8,50 €/m? 331,50 €
Wohnung1 64m? x 5,65€/m? 361,60 €
Wohnung2 23m? x 6,89€/m? 158,47 €
Wohnung3 49m? x 5,86€/m? 320,00 €
Wohnung4 37m? x 5,86€/m? 270,00 €
Wohnung5 49m? x 5,86 €/m? 287,14 €
Wohnung6 37m? x 5,86€/m? 216,82 €
Wohnung 7 66m? x 5,49€/m? 362,34 €
2.573,87 €
gesamt per anno 30.886,44 €
Verwaltungskosten 9 x 312,00€ 2.808,00 €
Instandhaltungskosten 402m? x 12,20€/m* 4.904,40 €
Mietausfallwagnis 4% des Rohertrages 1.235,46 € -8.947,86 €
Reinertrag 21.938,58 €
Verzinsung des Bodenwertes 85.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 4,0% -3.400,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 18.538,58 €
Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 4,0%
und RND 25 Jahren 15,622
Ertragswert der baulichen Anlagen 289.609,73 €
zzgl. Bodenwert 85.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 374.609,73 €
Ausbauzustand Spitzboden: wohnraumahnlich 5.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarf -4.500,00 €
Raumungs- und Entsorgungskosten -3.500,00 €

rd._372.000,00 €
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist
gemal § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objekts und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

und

von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlung aus den herangezogenen Verfahren sind
die gleichen Regeln anzuwenden wie fur die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr tblichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Wohn- und Geschaftshdusern vorrangig auf das Ertragswertver-
fahren abzustellen, da die Renditeerzielung im Vordergrund steht.

Zusatzlich wurde das Sachwertverfahren durchgefihrt, bei dem auf der Grundlage der Herstel-
lungskosten der Substanzwert der Liegenschaft ermittelt wird.

Fir beide Verfahren ist zudem fiir eine zuverlassige und marktgerechte Verkehrswertermittiung
die Verfugbarkeit entsprechender Marktdaten aus dem regionalen Grundsticksmarkt erforder-
lich.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéaftshaus mit 7 Wohnungen
und 2 Laden im Erdgeschoss.

Der Sachwert wurde ermittelt mit rd. 361.000,00 €.
Der Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 372.000,00 €.

Zur Ermittlung des Ertragswertes wurde die Miete fir die Wohnungen auf der Grundlage des
aktuellen ortlichen Mietspiegels als marktubliche Miete ermittelt. AuBerdem stand ein Gewer-
bemietpreisspiegel der értlichen IHK zur Verfigung. Zudem hat der Gutachterausschuss in der
Stadt Bochum Liegenschaftszinssatze aus dem regionalen Markt abgeleitet.

Zur Durchfihrung des Sachwertverfahrens standen keine aus dem regionalen Markt abgeleite-
ten Marktdaten zur Verfigung, die Marktanpassung erfolgte lediglich durch eine Gberschlagige
Schatzung auf der Grundlage einer Gberregionalen Auswertung.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb ausschlie3lich aus dem Ertragswert.

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses von Kaufpreisen des Jahres 2021, veroéf-
fentlicht im aktuellen Grundsticksmarktbericht 2022, wurde flr Mehrfamilienhduser mit einem
Gewerbeanteil von 21 % bis 50 % ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor von 13,6 bei einer
Spanne von 8,9 bis 22,2 ermittelt.
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Fir das Bewertungsobjekt errechnet sich aus dem ermittelten Ertragswert in Hohe von

rd. 372.000,00 € und den auf der Grundlage des Mietspiegels als marktliblich angenommenen
Wohnungsmieten und auf der Grundlage einer IHK-Auswertung ebenfalls als markttblich ange-
nommenen Mieten fur die beiden Gewerbeeinheiten ein Rohertragsfaktor von rd. 12,0, der im
mittleren Bereich der ausgewiesenen Spanne liegt.

Der durchschnittliche Kaufpreis €/m? Wohn-/Nutzflache fir Mehrfamilienhduser mit einem Ge-
werbeanteil von 21 % bis 50 % wurde ermittelt mit 1.110,00 €/m?2, fir Mehrfamilienhauser mit
einem Gewerbeanteil bis 20 % mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 1.210,00 €/m?2.

Fir das Bewertungsobjekt errechnet sich aus dem ermittelten Verkehrswert von rd. 372.000,00 €
und einer Wohn- und Nutzflache von rd. 402 m? ein Wert von rd. 925,00 €/m?, der hier im unte-
ren Bereich der jeweils mit einer Standardabweichung von + rd. 20 % angegebenen Kaufpreise
€/m? Wohn- und Nutzflache liegt.

Unter Berilicksichtigung der besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts ist der ermittelte Er-
tragswert als marktublich anzusehen.

Der ausschlie3lich aus dem Ertragswert abgeleitete Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebaute Grundstiick
Alte Bahnhofstralle 174 in 44892 Bochum,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursttick:
Blatt 1709 Langendreer 5 224

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022 mit rd.

372.000,00 €

in Worten: Dreihundertzweiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass das Gutachten eigenverantwortlich
unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 29.08.2022

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Zubehor

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen.

In zwei der Wohnungen des Bewertungsobijekts ist Zubehor in Form jeweils einer Kiichenzeile
vorhanden.

Wohnung 1. Obergeschoss rechts

In der Wohnung ist eine Kiichenzeile vorhanden, vgl. auch Anlage 5. Die Kiichenzeile besteht
aus Unterschrank mit Einbauklhlschrank, Unterschrank mit Milleimerelement als Schubfach
und Auflage als Spule mit Becken und Abtropfflache, Backofen mit Cerankochfeld, offenem
Flaschenregal sowie 3 Hangeschranken jeweils mit Einlegeboden.

Die Oberflachen der Schranke und der Arbeitsplatte weisen Gebrauchsspuren auf.

Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung sind die Elektrogerate gebrauchstauglich.

Der Zeitwert der Kiichenzeile wird einschliellich Elektrogeraten geschatzt auf 500,00 €.

Wohnung 3. Obergeschoss rechts

In der Wohnung ist eine Kiichenzeile mit Unterschranken vorhanden, vgl. auch Anlage 5. Die

Kiichenzeile besteht aus Unterschrank 1-tlrig, Unterschrank mit Schrankfach und Schublade,

Unterschrank mit aufliegendem Spilbecken, ohne Abtropfflache, Waschmaschine.

An den Schrankoberflachen sind Gebrauchsspuren vorhanden.

Die Waschmaschine ist nach Auskunft zur Ortsbesichtigung gebrauchstauglich.

Der Zeitwert der vorhandenen Kiichenzeile wird einschliellich Elektrogerat geschatzt auf
200,00 €.

In den dbrigen, nicht vermieteten Wohnungen ist weitere Teilmdblierung vorhanden, vgl. dazu
auch Anlage 6:

Wohnung 1. Obergeschoss rechts:
1 Bettgestell, klein, aus Holz ohne Matratze

Wohnung 3. Obergeschoss links:
1 Regal klein

1 Regal groR

1 Schrankelement, klein

1 Kleiderschrank, 3-turig

Wohnung 3. Obergeschoss rechts:
1 Bettgestell, grof3, aus Metall

1 Regal, grof}

1 Beistelltisch.

Fir das vorgenannte sonstige Zubehor in den Wohnungen wird ein Zeitwert von
insgesamt 200,00 €
angenommen.
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(@)

3)

(4)

S

(6)

(7)

(8)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

NHK 2010

Il. BV

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Verkehrswertermittiung von Grundsticken
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 03.12.2019

Wertermittlungsrichtlinien
Fassung vom 01.03.2006

Normalherstellungskosten gemal Wertermittlungsrichtlinien
Runderlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012

Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

Fassung vom 03.11.2017

Fassung vom 11.06.2013
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Erdgeschoss

Gewerbeeinheit 1

Laden links 4505m x 5,59 m = 2518 m?

- 0,55m x 210m x 05 = 0,58 m?

- 0,40m x 2,00m = 0,80 m?

+ 3,745m x 3,88m = 14,53 m?

- 0,56m x 1,23m = 0,69m? = 37,65m?
Nutzflaiche Gewerbeeinheit 1 gesamt 37,65 m?

Gewerbeeinheit 2

Laden rechts 3,735m x 3,19m = 11,91 m?

+ 053m x 2,125m x 0,56 = 0,56 m?

+ 1,0/m x 053m = 0,57 m?

+ 3,905m x 3,7056m = 1447 m?

- 0,77m X 1,27 m = 0,98 m?

-0407m x 0,30m = 0,12 m?

+ 3,465m x 3,55m = 12,30m? = 38,71 m?

Nutzflaiche Gewerbeeinheit 2 gesamt 38.71 m?
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1. Obergeschoss

Wohnung links

Diele 240m x 1,89m = 454m?

- 125m x 0,25m = 0,31m?

+ 030m x 0,65m = 0,20m* = 442m?
Du/WC 1,95m x 1,90m = 3,71m?

- 040m x 0,75m = 0,30m? = 3,41 m?
Wohnktliche 360m x 433m = 1559m?

- 052m x 0,72m = 0,37Tm?

- 042m x 0,48m 0,20m*> = 15,01 m?

Schlafen 364m x 4,31m = 15,69 m?
Wohnen/ 251m x 433m = 10,87 m?
Essen - 047m x 045m = 021m?
348m x 431m = 1500m?

- 050m x 050m = 025m® = 2541 m?

Wohnflache Wohnung links gesamt 63,93 m?

Wohnung rechts

Diele 2,39m X 1,88m = 449m?

- 125m x 025m = 0,31m?

+ 0,30m x 0,65m = 0,20m? = 4,38m?
Du/WC 1,85m x 1,83m = 3,39m?

- 040m x 0,75m = 030m? = 3,09m?
Wohnen/ 353m x 4,31m = 1521m?

Schlafen

Wohnflache Wohnung rechts gesamt 22,68 m?
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2. Obergeschoss

Wohnung links

Diele 240m X 1,89m = 4,54m?

-125m x 0,25m = 0,31m?

+ 0,30m x 0,65m = 020m? = 442m?
Bad 1,95m x 1,90m = 3,71m?

- 040m x 0,75m = 030m? = 341m?
Wohnkiche 360m x 433m = 1559 m?

-052m x 0,72m = 0,37Tm?

-042m x 048m = 0,20m? = 15,01 m?
Schlafen 1 364m X 4.31m = 15,69 m?
Schlafen 2 251Tm x 433m = 10,87 m?

-047Tm x 045m = 0,21m? = 10,66 m?
Wohnflache Wohnung links gesamt 49,18 m?

Wohnung rechts

Diele 239m x 1,88m = 449m?

- 125m x 025m = 0,31m?

+ 0,30m x 065m = 020m? = 4,38 m?
Du/WC 1,86m x 1,83m = 3,39m?

- 040m x 0, 75m = 0,30m? = 3,09 m?
Wohnklche 348m x 431m 15,00 m?

- 050m x 0,50m 0,25m? = 14,75m?
Schlafen 353m x 431m = 1521 m?

Wohnflache Wohnung rechts gesamt 37,42 m?
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3. Obergeschoss

Wohnung links

Diele 2,40 m
- 1,25m
+ 0,30m
Bad 1,95m
- 0,40m

Wohnkiiche 3,60m
- 0,52m
- 0,42m

Schlafen 1 3,64m

Schlafen 2 2,51Tm
- 0,47m

1,89 m
0,25m
0,65m

1,90 m
0,75m

4.33m
0,72m
0,48 m
4.31m

4,33 m
0,45m

Wohnflache Wohnung links gesamt

Wohnung rechts

Diele 2,39 m
- 1,25m
+ 0,30 m
Bad 1,85m
- 0,40m
Wohnkliche 3,48 m
- 0,50m
Schlafen 3,53m

Wohnflache Wohnung rechts gesamt

X

1,88 m
0,25m
0,65m

1,83 m
0,75m

4,31m
0,50 m

4,31m

4 54 m?
0,31 m?
0,20m2 = 442m?
3,71 m?
0,30m? = 3,41m?
15,59 m?
0,37 m?
0,20m? = 15,01 m?
= 15,69m?
10,87 m?
0,21m? = 10,66 m?
49,18 m?
= 449m?
= 0,31 m?
= 0,20m? = 4 38 m?
= 3,39m?
= 0,30m? = 3,09 m?
= 15,00 m?
= 0,25m? = 14,75m?
= 15,21 m?

37,42 m?
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Dachgeschoss
Wohnung

Flur

Abst

Schlafen

Arbeiten

Wohnen/Essen

Du/WC

Kiche

+ + 4+

2.41m
1,65m

3,60m
1,07 m
2,53m
2,53m

3,63 m
1,07 m
2,56m
2,56m

6,24 m
1,50 m
1,30m
1,07 m
0,75m
517m
517m

1,47 m
3,56 m

3,56m
3,56m

X X X X

X X X X

X X X X X X X

x

1,88 m
1,89 m

3,19m
0,65m
0,30 m
1,05m

3,41m
0,45m
0,20 m
0,80 m

3,41m
3,12m
1,94 m
0,45m
1,30 m
0,20m
0,80 m

2,78 m
3,19m

0,30m
1,05m

Wohnflache gesamt

0,5

0,5

0,5

0,5

11,48 m?
0,70 m?
0,76 m?

1,33 N7

12,38 m?
0,48 m?
0,51 m?

1,02 n?

21,28 m?
4,68 n?
2,52 n7
0,48 m?
0,98 m?
1,03 m?

2,07 n?

11,36 m?
1,07 n?
1,87 N

4,53 m?

3,12 n?

10,09 nv?

11,32 n?

24,88 m?

4,09 m?

8,42 m?

66,46 m*
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Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

3. Obergeschoss

Dachgeschoss

Gewerbeeinheit 1
Gewerbeeinheit 2

Wohnung links
Wohnung rechts

Wohnung links
Wohnung rechts

Wohnung links
Wohnung rechts

Wohnung

Wohn- und Nutzflichen gesamt

Berechnung der Bruttogrundfldche

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
3. Obergeschoss

Dachgeschoss

11,18 m X
11,18 m X
11,18 m X
11,18 m x
11,18 m x

11,18 m X

Bruttogrundflache gesamt

11,43 m
11,43 m
11,43 m
11,43 m
11,43 m

11,43 m

Wohnflache

63,93 n?
22,68 m

49,18 n?
37,42 m?

49,18 n?
37,42 m?

66,46 m?

326,27 m?

= 127,79 n?
= 127,79 n?
= 127,79 n?
= 127,79 n?
= 127,79 m?
= 127,79 n?

766,72 m?

Nutzflache

37,65 m?
38,71 m?

76,36 m?

402,63 m?

—
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss

Zeichnung ohne Mafstab
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Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundriss 3. Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

Schlafen

Arbeiten

Wohnen/Essen

Zeichnung ohne MaRstab



Seite 46 /61

Gutachten-Nr. 2554/22

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gebéaudeschnitt
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Bochum und der Bezirksregierung Arnsberg
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Anlage 5 — Fotodokumentation

Ansicht Rickfront Treppenhaus mit Hauseingangstir

Treppenhaus Erdgeschoss Treppe zum Kellergeschoss



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 49 /61

Kellergeschoss: Flur Gasheizkessel

Kellerraum Kellerraum
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Ladenflache Erdgeschoss rechts: Verkaufsraum

Elektrounterverteilung



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 51/61

Nebenraum

Ladenflache Erdgeschoss links: Verkaufsraum Nebenraum
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Provisorische Trennwand zwischen Verkaufs- WC-Raum mit Zugang vom Treppenhaus, zur
raum und Nebenraum gemeinsamen Nutzung fur die beiden Laden-
flachen

Treppenhaus 1. Obergeschoss 1. Obergeschoss Wohnung links: Diele mit
Wohnungseingangstur und Tidr zum Schlaf-
raum
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Schlafraum Teilansicht Bad

Teilansicht Bad Kiche



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2554/22 Seite 54 /61

P

i

Wohn-/Esszimmer

Wohnung 1. Obergeschoss rechts: Diele mit Wohnungseingangstur
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Elektrounterverteilung

Teilansicht Bad Teilansicht Bad
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Diele mit Zugangstir zum Bad, links die Tir zum Wohn-/Schlafraum

Kichenzeile im Wohn-/Schlafraum: Zubehor
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Treppenhaus 2. Obergeschoss Wohnung 3. Obergeschoss rechts: Schlafraum

Elektrounterverteilung Teilansicht Bad
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Teilansicht Bad Wohnkuche

Kichenzeile: Zubehor
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Wohnung 3. Obergeschoss links: Diele mit Schlafraum 2
Wohnungseingangstir und Tlren zur
Wohnkiche und zum Schlafraum 2

Schlafraum 1 Bad
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il

Wohnkiche Treppenhaus Dachgeschoss

Wohnung Dachgeschoss: Kiiche Teilansicht Bad
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Teilansicht Bad Elektrounterverteilung
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