Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
Bahnhofstralle 50, 24582 Bordesholm

Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Vollunterkellertes, zweigeschossiges Geschéaftshaus, belegen

Bahnhofstrale 50, 24582 Bordesholm, aufgeteilt in 2 Teileigentums-

Einheiten.
Baujahr: GemaR Bauakte ca. im Jahr 1980 im baulichen Ursprung errichtet.
Stockwerke: Geschaftshaus:

Vollkellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss

Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung des Geschéaftshauses mit den Teileigentumseinheiten
Nr. 1 und Nr. 2 erfolgt aufgrund der tiberwiegend durchgefiihrten Innen- und Auf3enbesichti-
gung der baulichen Anlagen. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der nachstehenden Angaben

kann vom Sachverstéandigen nicht Gbernommen werden.

Eine Baubeschreibung (BB) aus den baulichen Ursprung liegt dem Sachverstdndigen aus
der Bauakte auszugsweise vor. Bautechnische Untersuchungen, z.B. Bauteil6ffnungen,

wurden nicht vorgenommen.

Aussagen, inwieweit eine bestimmte Ausstattung in den Gewerbeflachen durch die Mieter
oder die Vermieterin eingebracht worden sind, wurden dem Sachverstandigen teilweise
durch die anwesenden Mieter mitgeteilt. Der Sachversténdige hat die diesbeziiglichen
Eigentumsverhéltnisse nicht geprift. Es kann daher keine Gewahrleistung fur diese

Aussagen Ubernommen werden.
Fundament: Einzel- und Streifenfundamente gemaf Statik (BB).

KellerauRenwande: Die KellerauRenwénde sind gemal BB als ca. 36,50 cm starkes

Kalksandsteinmauerwerk mit einem Isolieranstrich hergestellt.
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Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
Bahnhofstralle 50, 24582 Bordesholm

Aullenwande:

Innenwande:

Decken:

Dach:

Treppen:

Aufzug:

Fenster:

Die AuRenwénde sind gemaRl BB als ca. 36,50 cm starkes Kalksand-
steinmauerwerk mit einem Isolieranstrich hergestellt. Die Fassade ist
mit einem rotbraunen Vormauerziegel errichtet. Im 1. Obergeschoss ist

die Fassade mit Faserzementplatten (Asbest) bekleidet.

Die tragenden Innenwénde sind gemaRl Baubeschreibung als ca. 24
cm starke Kalksandsteinwande errichtet. Die nicht tragenden Innen-
wande sind als ca. 11,50 cm starke Kalksandsteinwande hergestellt,
bzw. sind bei Umbauarbeiten als Leichtbauwande (Gipskartonwénde)

errichtet worden.

Der untere Abschluss ist als Betonsohle hergestellt. Die Decken sind

als ca. 18 cm starke Stahlbetondecken hergestellt.

Die Dachkonstruktion ist gemafR BB als massiv errichtetes Flachdach
(Kaltdach) hergestellt. Die Dacheindeckung ist mit Bitumendachbahnen
(3 Lagen) hergestellt. Die Attika auf der Nordseite des Gebé&udes ist in
Sichtbeton hergestellt. Die Attika auf der Studseite des Gebaudes ist
mit Faserzementplatten (Asbest) verkleidet. Eine Besichtigung der
Dachflache erfolgte nicht.

Die Dachentwasserung erfolgt innenliegend.

Die Geschosstreppe im Gebaudeeingangsbereich ist als eine Beton-
treppe mit Tritt- und Setzstufen hergestellt. Ein Stahlhandlauf ist wand-
seitig montiert. Die Kellergeschosstreppe (ErschlieBung der Gewerbe-
flache im Kellergeschoss) ist ebenfalls als Betontreppe mit Tritt- und

Setzstufen hergestellt. Ein Stahlgeldnder ist montiert.

Der ca. 3 m tieferliegende, rlickwartige Grundstiicksbereich ist tber
eine Aulentreppe mit Blockstufen aus Waschbeton erschlossen.

Beidseitig ist ein Metallhandlauf montiert.
Ein Aufzug ist in dem Treppenhaus nicht vorhanden.

Das Geschaftshaus ist mit alteren isolierverglasten Kunststofffenstern
ausgestattet. Das Baujahr der Fenster ist teilweise mit dem Jahr 1986
angegeben. Vermutlich stammen weitere Fenster aus dem baulichen
Ursprungsjahr 1980.
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Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
BahnhofstralRe 50, 24582 Bordesholm

Taren:

Heizung:

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) der Fenster oder andere

energetische Kennwerte sind nicht bekannt.

Die Geb&udeeingangstir (ErschlieBung der beiden Gewerbeflachen im
1. Obergeschoss) ist als einfliiglige Aluminiumrahmentur mit Glasaus-

schnitten hergestellt.

Die Gebaudeeingangstir zum Kellergeschoss ist als einfliiglige Alu-
miniumrahmentlr mit Glasausschnitten hergestellt. Beidseitig der Tar

sind Aluminiumrahmen-Festfelder mit Glasausschnitten vorhanden.

Die Nebeneingangstir zum Kellergeschoss (Gebauderlickseite) ist als
eine Stahltiir hergestellt. Ein elektrisch betriebener AuRenrolladen ist

montiert.

Der Ladeneingang zur Gewerbeflache im Erdgeschoss ist mit einem

groRen Ganzglastiirelement ausgestattet.

Die Eingangstir der Ladenflache im 1. Obergeschoss links ist als Holz-
rahmentiir mit Glasausschnitten und einem Oberlicht hergestellt. Links-

seitig ist ein Holzrahmen-Festfeld mit Glasausschnitten montiert.

Die Eingangstiir der Ladenflache im 1. Obergeschoss rechts ist als
Holztlr mit einem Glasausschnitt hergestellt. Das Turblatt ist in einer

Stahlzarge angeschlagen.

Die Innentiren sind iberwiegend als Holztiiren (Furnier) hergestellt.
Die Turblatter sind in Holz- oder Stahlzargen angeschlagen. Teilweise

verfiigen die Tren Gber Glasausschnitte.

Das Gebaude wird angabegemaR (ber eine ca. 25 Jahre alte Gaszent-
ralheizungsanlage mit Warme versorgt. Die Warmwasseraufbereitung
erfolgt dezentral in den Gewerbeflachen tiber Durchlauferhitzer und
Warmwasserspeicher. Eine Besichtigung der Heizungsanlage erfolgte
nicht.

Die Raume sind Uberwiegend mit Plattenheizkérpern nebst Thermos-

tatventilen ausgestattet.
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Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
BahnhofstralRe 50, 24582 Bordesholm

FulRbdden:

Kichenausstattung:

Sanitare-
Ausstattung:

Dekoration:

Die Eingangsbereiche, auf den Tritt- und Setzstufen sowie auf den
Treppenpodesten in den Treppenhdusern (vom Erdgeschoss zum
1. Obergeschoss und vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss) ist ein
Fliesenbodenbelag gefliest. Die Trittstufen der Geschosstreppe zum
1. Obergeschoss sind zusétzlich mit einem PVC-Bodenbelag

versehen.

Die FuRbdden in den Raumen in den Gewerbefldchen weisen unter-
schiedliche Qualitdten auf. Es sind PVC-, Laminat- und Fliesenboden-
beldge vorhanden. Die Fulbdden in den Sanitarrdumen und in den

Kuchen sind mit Fliesen gefliest.

Eigentimerseitige Kiichenausstattungen sind keine vorhanden. Die
mieterseitigen Kiichen sind somit nicht Gegenstand dieser Verkehrs-

wertermittlung.

Die besichtigten Gewerbeflachen sind tberwiegend mit dlteren, zweck-
méaRigen Sanitarraumen ausgestattet. Es sind Stand-WCs und Wasch-
becken eingebaut. Einfache Armaturen sind vorhanden. Die Wand-

flachen sind in unterschiedlichen Héhen hell gefliest.

Die Ladenflache im Erdgeschoss verfligt tiber eine moderne Sanitér-
ausstattung. Es sind wandhangende WCs, Waschbecken und ein
Urinal vorhanden. Standardarmaturen sind installiert. Die Wandflachen
sind bis zu einer Hohe von ca. 1,30 m mit weilten Fliesen gefliest.
Samtliche Einbauten erfolgten vom Mieter und sind somit nicht Gegen-

stand der Wertermittiung.

Die Wand- und Deckenflachen in den Treppenhausern sind verputzt
und gestrichen. Die Wand- und Deckenflachen in den besichtigten
Gewerbeflachen sind ebenfalls Uberwiegend verputzt und ge-
strichen bzw. sind mit einer Raufaser- oder Glasfasertapete tapeziert
und gestrichen. In der Gewerbeflache im 1. Obergeschoss links ist

eine abgehangte Kunststoff-Wabendecke montiert.
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Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
BahnhofstraRe 50, 24582 Bordesholm

Elektro-
installation:

Balkon:

Kellerrdume:

Gesamteindruck:

Aullenanlagen

Die Elektroinstallationen (z.B. Belastbarkeit der Leitungen, Anzahl der
Steckdosen) stammen Uberwiegend aus dem baulichen Ursprung
(1980) bzw. aus einer dlteren Modernisierung und entsprechen nicht
mehr vollstandig den heutigen Gewerbeanforderungen sowie den
aktuellen VDE-Richtlinien. Eine Funktionsprifung ist nicht vor-

genommen worden.

Die Gewerbeflache im 1. Obergeschoss rechts verfugt iber einen
Balkon. Der Balkon wurde gemal Bauakte im Jahr 1994 tiberdacht

und verschlossen und somit voll in die Gewerbeflache integriert.

Uber die Kellerrdume kann der Sachverstandige keine Aussage treffen,

da der Zugang zu den Kellergeschossflachen nicht ermdéglicht wurde.

Die Gewerbeflachen verfiigen Uber alterstypische Grundrisse. Ein-
geschréankt sind die Grundrisse an eine etwaige Folgenutzung anpass-
bar (Veranderung von Leichtbauwénden innerhalb der Flachen). Die
beiden Gewerbeflachen im 1. Obergeschoss und die Gewerbeflache
im Kellergeschoss verfligen tber keine Barrierefreiheit, da diese nur
Uber die Geschosstreppen erschlossen sind. Die besichtigten
Gewerbefldchen prasentieren sich bis auf die Flache im Erdgeschoss
in einem nicht mehr zeitgemaRen Ausstattungszustand. Instand-
setzungsmaflnahmen sind am Geschéftshaus und den Gewerbe-
flachen erforderlich (siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens).

Das Geschaftshaus ist ca. 5 m von der nérdlichen Grundstiicksgrenze an der ErschlieRungs-

strale BahnhofstralRe belegen, so dass eine kleine Nutzflaiche am Gebaude vorhanden ist.

Die Nutzflache ist mit grauen Betonpflastersteinen befestigt.

Der riickwértige, siidliche Grundstiicksbereich ist iberwiegend mit Baumen, Blischen und

Strauchern begriint. Eine kleine Flache ist mit Betonplatten befestigt und dient als Abstell-

platz fur die Mullbehalter.
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Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
BahnhofstraRe 50, 24582 Bordesholm

Grundrisszeichnungen

Kellergeschoss (Billard- und Spielsalon))
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Verkehrswertgutachten Teileigentum Nr. 1
Bahnhofstrafie 50, 24582 Bordesholm

1. Obergeschoss (Restaurant, Leerstand)
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