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Verkehrswertermittlung
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit
Gastronomie und Saunaclub bebaute Grundstiick
in 44625 Herne, Riemker Str. 110

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
26.03.2024 ermittelt mit rd.

750.000,- €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Gewerbe
Objektadresse: Riemker Str. 110
44625 Herne
Grundbuchangaben: Grundbuch von Herne, Blatt 7165, Ifd. Nr. 1;
Katasterangaben: Gemarkung Herne, Flur 38, Flurstlck 68
(1.614 m?);

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Herne
Friederich-Ebert-Platz 1
44623 Herne

Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung, Zwangsversteigerung.

vertragliche Grundlagen:
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gut-
achten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Dritte konnen aus dem Gut-
achten keine Anspriche gegen den Sachverstandi-
gen ableiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnis-
se unterliegen nicht der Haftung.

Wertermittlungsstichtag: 26.03.2024

Qualitatsstichtag: 26.03.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 26.03.2024,

Umfang der Besichtigung etc. Der Sachverstandige konnte beim Ortstermin folgen-

de Bereiche in Augenschein nehmen:
e Stral3enseitige Ansichten.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

Hinweis

Hinter Verkleidungen und Mdbel wurde nicht geblickt.
Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadens-
freiheit besteht. Fur die nicht besichtigten Bereiche
und Raume wird fur die Verkehrswertermittlung ein
normaler Zustand angenommen.

Herr Drews und Herr Z.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
formationen zur Verfligung gestellt:

e Grundbuchauszug.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskulnfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom
08.01.2024;

e Bestatigung der Flurstucksflachen (25.03.2024);

e Auskunfte  zur  ErschlieBungsbeitragssituation
(15.01.2024), zu Baulasten (29.01.2024),

e Auskunfte zum Bauplanungsrecht (22.01.2024);

¢ Informationen zur Bodenordnung (22.03.2024) und
zur Wohnungsbindung (nicht abgefragt);

¢ Informationen vom Umweltamt vom 14.02.2024.
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Grund-
stucksmarktbericht Herne 2024;

e Informationen aus der Bauakte vom 10.03.2024;

e die Recherchen zum Grundstick wurden am
28.03.2024 beendet.

Durch die Mitarbeiter Frau S und Herr M. Drews

wurde folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstel-

lung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zu-
standigen Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e Entwurf der Anlagen;

e Entwurf der Grundstticksbeschreibung.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberpruft, wo erforderlich erganzt und flr dieses
Gutachten verwendet.

Az SV 0029-23 Riemker Str. 110, 44625 Herne Seite 5 von 39



Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers / Anmerkungen
Dieses Gutachten wird fur ein Zwangsversteigerungsverfahren erstellt.

Die Besichtigung wurde am 26.3.2024 ab 9:30 Uhr durchgeflhrt. Der betreuende Rechts-
pfleger hat am Besichtigungstermin teilgenommen. Fur das Bewertungsobjekt konnte kei-
ne Innenbesichtigung durchgefuhrt werden. Lediglich die von der Stral’e aus einsehbaren
Bereiche des Grundstlicks wurden zum Ortstermin besichtigt.

Die Bewertung wird deshalb nach dem auf3eren Anschein durchgeflhrt.

Nach Angaben der Bauakte wurde ca. 2009 eine vorhandene Lagerhalle auf dem Grund-
stuck fur die aktuelle Nutzung als gastronomisches Objekt/Saunaclub umgebaut. Bis zum
Jahr 2015 sind verschiedene Teilumbauten durchgeflhrt worden. In der Bauakte ist eine
Bauabnahme zum 13.11.2014 dokumentiert. GemalR} vorliegender Plane verfligen die
vorhandenen baulichen Anlagen Uber eine Nutzflache von rd. 1189 m2. Die Flachenanga-
be wurde nicht Uberpruft, erscheint aber gemal Katasterkarte plausibel. Die Au3enanla-
gen bestehen aus Freisitzflachen, befestigten Flachen, Anpflanzungen und Anschlusslei-
tungen. Auf einer Freiflache gegenuber dem Bewertungsobjekt werden Kundenparkplatze
angeboten.

Ein Pachtvertrag lag nicht vor, tatsachliche Mietzahlungen sind nicht bekannt. Gemaf te-
lefonischer Information eines Gesellschafters stehen Mietzahlungen des Nutzers seit Jah-
ren aus.

Die Werthaltigkeit von gewerblich genutzten Grundstiicken wird mafligebend von der An-
gebots- und Nachfragesituation auf dem Grundstlicksmarkt beeinflusst. Insbesondere der
Markt fir Gewerbeobjekte kann kurzfristig aufgrund von Veranderungen der allgemeinen
wirtschaftlichen Situation grof3eren Wertschwankungen ausgesetzt sein. Ebenso kann
sich die Nachfragesituation wegen der Zukunftserwartungen der Marktteilnehmer bzw. der
Unternehmen kurzfristig erheblich verandern. Die fur diese Bewertung zu Grunde geleg-
ten Marktdaten haben sich in der jingsten Vergangenheit relativ stabil ausgebildet. Die
Verkehrswertermittlung wird grundsatzlich stichtagsbezogen vorgenommen und unterstellt
die zuklnftige Nutzung mit den festgestellten Daten. Das Risiko, dass sich in der Zukunft
die Marktdaten mitunter auch erheblich verandern konnen bleibt jedoch grundsatzlich be-
stehen.

Im Rahmen einer Risiko- und Sensisivitatsanalyse wurden die Wertermittlungsergebnisse
fur unterschiedliche Marktsituation betrachtet. Eine Veranderung der marktublichen Miete
um durchschnittlich +-1 €/m? wirde den Ertragswert um rd. +-100.000 € verandern. Eine
Veranderung des Liegenschaftszinssatzes aufgrund einer veranderten Risikoeinschat-
zung der unabhangig handelnden Marktteilnehmer im Rahmen von +- 0,5 Prozentpunkten
wurde den Ertragswert um rd. -+30.000 € verandern. Die Veranderung der Restnutzungs-
dauer von +- 5 Jahren hatte einen durchschnittlichen Einfluss von +- 220.000 € auf den
Ertragswert.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StrafRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Bochum (ca. 162.000 Einwohner);
nachstgelegene grofRere Stadte:

Dortmund, Gelsenkirchen, Bochum (ca. 4,3-17,4 km
entfernt, Luftlinie)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Bundesstrallen:
B226 (ca. 2,0 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A43 AS Bochum-Riemke (ca. 0,5 km entfernt)

Bahnhof:
Herne Bf (ca. 3,1 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,0 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs sind in fuRlaufiger
Entfernung erreichbar;

Schulen und Arzte sind ca. 1-3 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, U-Bahn) in
fuRlaufiger Entfernung, (U35, Buslinien);

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2,5 km entfernt;
Einfache bis mittlere Wohnlage; durchschnittliche
Geschaftslage;

Gemischte Nutzungen

Uberdurchschnittlich (durch Gewerbe und Verkehr)

eben
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StraRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:
(vgl. Anlage 7)

Anmerkung:

Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

StralRenfront:
ca. 43 m;

mittlere Tiefe:
ca. 38 m;

GrundstlicksgroRRe:
insgesamt 1.614 m?;

Bemerkungen:
Nahezu rechteckige Grundsticksform

Verbindungsstrale, Stralle mit Uberdurchschnittli-
chen Verkehr

Noch nicht endguiltig ausgebaut, Fahrbahn aus Bitu-
men; Gehweg einseitig vorhanden;
Parkmaoglichkeiten wenig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss,
wird angenommen.

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
eingefriedet durch Zaun,

Normaler Baugrund wird unterstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Um-
welt der Stadt Herne vom 14.02.2024 liegen im Alt-
lastenkataster der Stadt Herne Eintragungen vor:

e Ehemaliger Autohandler
e Zwei verflllte Bombentrichter

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinaus wurde
eine Abfrage bezuglich der bergbaulichen Verhaltnis-
sen an die Bezirksregierung Arnsberg gestelit.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht sowie bei der Entscheidung und Festle-
gung von Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen
zur Vermeidung von Schaden handelt es sich grund-
satzlich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher
Ebene zwischen Grundeigentimer und Bergwerksun-
ternehmerinnen oder -eigentumerin zu regeln sind.
Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbehorde. Anfragen diesbezuglich sind an
die Bergbauberechtigten zu stellen.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen ist in
den in Arnsberg vorliegenden Unterlagen kein heute
noch einwirkungsrelevanter tages- und oberflachen-
naher Bergbau dokumentiert (vgl. Anlage 8).

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
04.05.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Herne, Blatt 7165, folgenden Eintragungen:

e 25: bedingte Ruckauflassungsvormerkung

e 27: auflésende bedingte Eigentumsubertra-
gungsvormerkung

e 28: Eigentumsubertragungsvormerkung

Auftragsgemal werden die Eintragungen fur die Be-
wertung nicht berucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in die-
sem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Zur Situation der Bodenordnung wurde die Stadt
Herne am 22.03.2024 befragt. Demnach ist das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Uber die Ergebnisse meiner Recherchen hinaus sind
weitere Rechte und Lasten am Grundstick nicht be-
kannt. Diesbezugliche Besonderheiten waren ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichti-
gen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:
(vgl. Anlage 6)

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 29.01.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragun-
gen.

Der Denkmalschutz besteht gemal® Auskunft vom
25.03.2024 nicht.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Demnach
ist das Objekt nach §34 des BauGB zu bewerten und
zu beurteilen.

Das Grundstuck befindet sich in einem Bereich zur
Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 216, jedoch
wird das Bauleitplanverfahren aktuell nicht fortge-
fuhrt.

Weitere Satzungen sind nicht bekannt und waren
ggaf. zu berucksichtigen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die Bauakte wurde am 10.03.2024 eingesehen. Baugenehmigungen ab 2009 bis 2014,
Bauabnahme zum 13.11.2014 mit Abschluss des bauaufsichtlichen Verfahrens.

Bei dieser Wertermittlung wurde die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-

zungen soweit moglich gepruft.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:
(vgl. Anlage 5)

baureifes Land

Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitra-
ge und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB abgabenpflichtig. Die ErschlielBungs-
kosten fallen noch an. KAG-Beitrage bleiben davon
unberthrt und  konnen  jederzeit  anfallen
(15.01.2024).
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit Gastronomie und Saunaclub bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich wenige Stellplatze. Weitere offentlich-rechtlich gesi-
cherte Stellplatze sind auf einem sudlich angrenzenden Nachbargrundstuck zu finden. Ei-
ne dingliche Sicherung zur Nutzung der Stellplatze ist nicht bekannt. Fir die Bewertung
wird angenommen, dass die Stellplatznutzung fur die angenommene Restnutzungsdauer
maglich ist.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung und Informationen aus der Bauakte. Da eine Innenbesichtigung zum Ortster-
min nicht moglich war, stutzt sich die Gebaudebeschreibung auf Annahmen des Sachver-
standigen.

e Die Gebaude und Auldenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben.

e In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

e Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflhrung im Baujahr.

¢ Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen bezuglich
Brandschutz, Warmeschutz und Schallschutz wurden nicht durchgefihrt. Grund-
satzlich wird unterstellt, dass bei der Bauausflihrung die allgemein anerkannten
Regeln der Technik beachtet wurden.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschéden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt. Untersuchungen bezlglich
des Baugrundes, unterirdischer Anlagen und Leitungen wurden nicht durchgefuhrt.

Kostenkalkulationen zur Beseitigung von Schaden oder Sanierungsaufwendungen wer-
den zunachst fur die vorherrschende Ausstattungsqualitdt vorgenommen. Qualitative Ver-
besserungen, die u.U. auf der Grundlage von bestehenden Verordnungen und Gesetzen
fur Bauteile erforderlich werden, sind regelmalig nicht berlcksichtigt. Annahmen fur
Schadstoffsanierungen erfolgen nur nach einer Inaugenscheinnahme und unter Annahme
baujahrestypischer Baustoffverwendung. Samtliche Berechnungen hierzu erfolgen Uber-
schlagig zu Wertermittlungszwecken. Gesonderte Boden- oder Bauteiluntersuchungen
werden zur genaueren Kostenquantifizierung empfohlen.

Die Baubeschreibungen erfolgen gemal} Auftraggeberangaben oder per in Augenschein-
nahme. Detaillierte Uberprifungen zu den Angaben in der Baubeschreibung erfolgen re-
gelmalig nicht. Baumangel und -schaden sind ebenfalls per Inaugenscheinnahme erfasst
worden. Bauteildffnungen wurden nicht durchgefuhrt.

Hinter Wandverkleidungen und ggf. hinter Mobel war u.U. nur eingeschrankt oder gar
nicht einzusehen. Fur nicht eingesehene Bereiche wird ein normaler Zustand unterstellt.
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3.2 Gastronomischer Betrieb/Saunaclub

Vgl. Anlage 3 und 4

Detailangaben aufgrund eines Protokolls zu einem Ortstermin aus dem Jahr 2015,
nachrichtlich ohne Gewahr: ,Das Objekt besteht aus mehreren Teilen, urspringlich
gab es ein zweigeschossiges Wohn- und Burohaus linksseitig und rechtsseitig ein
Hallengebaude. Beide Gebaude sind teilunterkellert. Entstehungszeit ca. Sechzi-
gerjahre. In der jungeren Vergangenheit wurden diese beiden Gebaudeteile durch
einen neuen Gebaudetrakt miteinander verbunden. Dadurch entstand ein Innenhof,
der nachtraglich auch Uberdacht wurde. Inneneinrichtung siehe Fotos (Anlage Fo-
tos 2015), FulRBbodenheizung im Erdgeschoss teilweise und im Saunabereich, nor-
male Flachheizkérper im Obergeschoss des Wohngebaudes. Es gibt einen ge-
meinschaftlichen Bereich, eine Diskothek bzw. Tanzflache mit Bar, einen Poolbe-
reich, einen Saunabereich, Umkleiden, Séparées und Ruheraume.....

...Bauliche Mangel zum Teil vorhanden, das Dach der Halle soll regelmaldig un-
dicht sein, es gibt AuRenanlagen. Anbauten, Neubauten und Altbau wurden mit ei-
nem Warmedammverbundsystem versehen, im hinteren Bereich wurde angebaut
mit einer Stutzen- und Tragerkonstruktion...”

Umbau: 2009 bis 2014;

Bauart: massiv, Mauerwerk; tlw. Stutzen und Trager

AuRenansicht: Putzfassade, WDV,

Dachform: Flachdach; vermutl. Bitumenbahn, Warmedammung wird baujahresty-
pisch unterstellt,

Boden: Beton mit Estrich; Fliesenauflage

Ausstattungsmerkmale: tlw. FuRbodenheizung, Zentralheizung flir das Gesamtob-
jekt

Elektroinstallation gut;

Tlw. unterkellert

Aufenthaltsraume, Umkleide, Lagerraume, WCs, Schwimmbad, Sauna

Nutzflache rd. 1.189 m?

3.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

¢ vgl. Anlage 4

Kellergeschoss (KG):

Lagerraume, Heizungsraum, Aufenthaltsraume

Erdgeschoss (EG):

Aufenthaltsraume, Gemeinschaftsflachen, Bar, Disko, Ruherdume

Obergeschoss und Dachgeschoss (OG/DG):

Aufenthaltsraume, Ruhezone,
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3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: zeitgemale Ausstattung

Heizung: Zentralheizung,

Laftung: Gemal Bauakte: Luftungsanlagen, tiw. Klimagerate
Warmwasserversorgung: uber Zentralheizung

3.4.1 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.1.1 Raume
Bodenbelage: schwimmender Estrich, Fliesen, Teppich, Vinyl, PVC
Wandbekleidungen: Anstrich, Putz, Gipskarton
Deckenbekleidungen: Akustikrasterplatten mit integrierten Leuchten, auch
Gipskarton
Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff und Aluminium mit Iso-
lierverglasung
Taren: Eingangstur:
Metalltar,
Zimmerturen:
bessere Turen;
Stahlzargen
sanitare Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend
vorhanden;
Bauschaden und Baumangel: AuRerlich Instandhaltungsbedarf vorhanden
Grundrissgestaltung: zweckmalig

wirtschaftliche Wertminderungen:  keine
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3.4.2 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
besondere Bauteile: Eingangsuberdachung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist Uberwiegend befriedigend.
Es besteht Instandhaltungsbedarf.

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
(Zaun).

3.6 Beurteilung der Marktgangigkeit der Immobilie
Die nachfolgenden Eigenschaften zeichnen die Immobilie aus:

¢ die Immobilie/Grundstiick ist aufgrund ihrer Beschaffenheit gut nutzbar

e Derzeit regelt kein gultiger Bebauungsplan das geltende Baurecht. Bauvorhaben
sind gemal} § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen. Dieser Planungszustand kann sich
in Abhangigkeit von den Bestrebungen der Gemeinde andern.

e Uberschaubare Gebaudestruktur mit mittlerer ObjektgroRe

¢ Anbindung an den Verkehr ist gut gegeben

e der Modernisierungsstand ist durchschnittlich bis gut

Nachfolgende Objektkennzeichen sind nachteilig:

wenig Rangierflache

es sind wenig Stellplatze vorhanden

die Erweiterungsmoglichkeiten sind ausgeschopft;
das Objekt ist nicht teilbar

die Bonitat der Mieter steht in Frage

Fazit:

Die negativen Objektkennzeichen wiegen schwer. Der Ubliche Kauferkreis fur dieses Ob-
jekt ist als speziell einzustufen. Die Vermietung an und die Verwendung durch andere
Marktteilnehmer ist mit hoher Wahrscheinlichkeit moglich, der Markt ist aber Uberschau-
bar. Bautechnische/Brandschutztechnische Veranderungen, die wegen einer Umnutzung
erforderlich sein konnten, wurden nicht Uberpruft und nicht flir die Bewertung berucksich-
tigt. Gegebenenfalls waren diese Erfordernisse zusatzlich zu bertcksichtigen.
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3.7 Beurteilung des Grundstiicksmarkts

Landesweit sind Kaufvertrage fur Grundstucksgeschafte 2023 rucklaufig gewesen. Die
Baulandpreise verhielten sich stabil. Der Bodenrichtwert fur den Bereich des Bewertungs-
objektes wurde in den letzten 10 Jahren deutlich angehoben.

Der Gutachterausschuss Herne wertet fur Gewerbeimmobilien keine Marktdaten aus.
Landesweit sind Liegenschaftszinssatze fur die Nutzungen Handel, Biro und Gewerbe
zwischen 4,0 % und 6,0 % marktublich (2022). Die angenommenen Gesamtnutzungsdau-
ern (GND) liegen je nach Nutzung zwischen 40 und 80 Jahren. Den Auswertungen zu den
Liegenschaftszinssatzen lagen durchschnittliche Restnutzungsdauer von 20-40 Jahren zu
Grunde.

Hypzert veroffentlichte zum Jahr 2018 Liegenschaftszinssatze fir Wellness Hotels und
Gasthofe zwischen 5% und 8 %. Die Nutzungsdauern wurden regelmafig mit kleiner als
50 Jahren angenommen. Weitere MarktgroRen in dieser Studie waren die Nettoanfangs-
rendite von 5,5 % - 9 % und ein Rohertragsfaktor von 8-16 fach.

Sprengnetter wertete zum Jahr 2015 fur Beherbergungsstatten und Verpflegungseinrich-
tungen Liegenschaftszinssatze von 5,0 bis rd. 8,0 % aus. Diesen Auswertungen lagen Ge-
samtnutzungsdauern von 30 bis 50 Jahren zu Grunde.

Erfahrungsgemal sind fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Immobilien bzw. Nut-
zungen deutlich geringere Nutzungsdauer als 50 Jahre anzunehmen. Auch durfte das Be-
treiberrisiko deutlich Uber den sonstigen marktiblichen Risikoannahmen fir Gewerbeim-
mobilien liegen.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Herne, Riemker Str. 110

Fir das Saunaclubgrundstiick

Flur 38 Flursticksnummer 68 Wertermittlungsstichtag: 26.03.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 190,00 1.614,00 306.660,00
Land
Summe: 190,00 1.614,00 306.660,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Saunaclub 1.350 1.189 2009 25 10
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 142.680,00 28.536,00 € 8,0 0,6
(20,00 %)
Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

257,91 €/m? WF/NF

-138,77 €/m* WF/NF

630,78 €/m> WF/NF

5,26
6,57

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

743.000,00 € (89 % vom Sachwert)

837.000,00 €

750.000,00 €

26.03.2024
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5 Anlagen

5.1 Anlage 1 Katasterkarte ca. 1/ 1.000
Quelle: Katasteramt Herne
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5.2 Anlage 2 Fotoubersichtsplan

mit Kennzeichnung der Fotostandpunkte und Blickrichtung
Quelle: Katasteramt Herne
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Dipl.-Ing. Frank Drews

Anlage 3 Fotos

5.3

Bild 1 Strallenansicht Haupteingang

Bild 2 StraRenansicht
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Bild 3 StralRenansicht weiterer Verlauf

Bild 4 Strallenansicht mit Bebauung in der Nachbarschaft
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Bild 5 Riemker StralRe

Bild 6 Riemker Stralle
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Bild 7 StralRenansicht

Bild 8 StraRenansicht

Az SV 0029-23 Riemker Str. 110, 44625 Herne Seite 23 von 39



Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

Bild 9 Riemker StralRe
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Bild 11 rechtsseitige Grundstiicksgrenze

Bild 12 Fassade mit Installationen
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Bild 14 Haupteingang
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Bild 15 Haupteingang mit Bauschaden

Bild 16 Bauschaden Eingangsstufe
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3

Bild 18 Fassaden mit Warmedammung
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Bild 21 Kabelinstallation neben dem Haupteingang

Bild 22 Kunststofffenster mit ISO Glas
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Bild 24 Stellplatzflache auf dem Grundstlck gegenuber
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Fotostrecke aus Dezember 2015
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5.4 Anlage 4 Plane und Schnitte

Grundriss Kellergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Grundriss Erdgeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Grundriss Obergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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5.6

5.7

5.8
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Anlage 5 ErschlieBungsbeitragssituation

Anlage 6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 7 Auszug aus dem Altlastenkataster

Anlage 8 Angaben zu bergbaulichen Verhaltnissen

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