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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Vermietungsverhaltnis:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Linen; Aktenzeichen: 023 K 011/23

01.12.2023

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

4-Sterne-Hotel mit Anbauten und Garage (ehem. Time4U)

4-Sterne-Hotel mit 9 Doppelzimmer und 7 Einzelzimmer,
Restaurant und Seminarraum, sowie Wellnessbereich

Leerstand

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

22.05.2024
22.05.2024

Datum: 10.01.2024
Teilnehmer:

E. Afsin, B.A. Real Estate (Mitarbeiter des Sachverstandigen)
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

und 22.05.2024

Eine Besichtigung des Spitzbodens im Bauteil 1 und 3 konnte
nicht durchgefiihrt werden. Sowohl die Angaben im beschrei-
benden Teil des Gutachtens als auch die Wertansatze und die
daraus resultierenden Wertermittiungen basieren auf aulserem
Eindruck und vorhandenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte Ubernommen wer-
den.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmafig in das Gutachten eingefugt werden zu kénnen.
Malde kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.

Das Gutachten ist ausschlieBlich flr den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da
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gegebenenfalls in der Werteableitung verfahrensbedingte Be-
sonderheiten der Zwangsversteigerung zu berticksichtigen sind.
Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aulderhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Datenschutz: Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde, unterbleiben aus Datenschutzgriinden
alle personenbezogenen Angaben, die insbesondere die Ver-
fahrensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Giiltigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flur
die erteilten Ausklnfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 01.12.2023

¢ Eintragungsbewilligung UR 71/2020, UR 292/2020 und UR
368/2020

e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
o Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Werne

e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Werne

e Baulastenauskunft der Stadt Werne

o Altlastenauskunft des Kreises Unna

o Auskunft der Stadt Werne zu ErschlieBung,
StraRenausbau und Anliegerbeitragen

¢ Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Werne zu Fordermitteln

e Auskunft des Zwangsverwalters vom 08.01.2024

¢ Grundstlcksmarktbericht (2024) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Kreis Unna

o aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Werne

e Auskunft der Stadt Werne zum Denkmalschutz

e Gewerbemietspiegel 2023 IHK Dortmund

o Geoport- IS 24 Gewerbemieten

o BBG Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie
Deutschland 2019

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)


http://tim-online.nrw.de/
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2 Grundsticksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Lage:

Makrolage:

Bundesland: NRW
Kreis: Unna
Stadt: Werne
Ortsteil: Mitte

Die Stadt Werne gehort zum Kreis Unna, hat rd. 26.600 Einwoh-
ner (Stand: 31.12.2020) und liegt am Nordrand des Ruhrgebie-
tes. Werne ist Uber die B 54, B 233 und die Autobahn Ko6In- Os-
nabrick- Bremen (Abfahrt Hamm / Werne und Bockum- Hovel /
Werne) zu erreichen. Sie ist Bahnstation an der Strecke Dort-
mund- Munster. Werne hat Realschule, Gymnasien, Kreisberufs-
schule mit Fachoberschule, Volkshochschule, Familienbildungs-
statte, Sonderschule flir Lernbehinderte, Elektrizitatswerk, Spiri-
tus- und Hefefabriken und weitere mittlere Industriebetriebe.
Werne ist Einkaufsstadt fur den nérdlich vorgelagerten Teil des
Mdinsterlandes.

Die Stadt Werne gliedert sich in die Kernstadt Werne und meh-
rere Ortsteile nebst kleineren Bauernschaften. Die gréften Ort-
steile sind Stockum und Evenkamp, der einwohnerstarkste Orts-
teil (bedingt durch die ehemalige Zeche Werne) im Osten der
Stadt, Richtung Hamm, der von der eigentlichen Stadt Werne
kaum zu trennen ist. Nordlich von Stockum gelangt man in das
Dorf Horst. Von dort weiter Richtung Herbern liegt die Bauern-
schaft Wessel. Diese drei Ortsteile bildeten bis 1974 die ehema-
lige Gemeinde Stockum. Nordlich der Stadt Werne liegen die
Bauernschaften Holthausen und Schmintrup (Richtung Herbern).
Im Westen (Richtung Selm und Linen) befinden sich Ehringha-
usen, Varnhdvel, Lenklar und Langern.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind Dortmund in einer Ent-
fernung von etwa 25 km und Munster, circa 40 km entfernt. Die
Stadt Lunen befindet sich in ca. 15 km Entfernung.

Strallen

Werne ist mit den beiden Autobahnanschlissen 80 (Hamm-
Bockum/Werne), in deren Nahe der Autohof Werne liegt, und
81 (Hamm/Bergkamen in Hamm-Sandbochum) der BAB 1
(Puttgarden - Saarbriicken) an das deutsche Autobahnnetz an-
gebunden. Neben der Nord-Sid-Verbindung uber die BAB 1
ermdglicht die Nahe zum Kamener Kreuz ebenfalls eine
schnelle Ost-West-Verbindung tber die BAB 2 (Oberhausen -
Berlin).

Durch Werne fihren die folgenden Bundes- (B) und Landes-
strallen (L):

o Die B 54 beginnt an der niederlandischen Grenze bei
Gronau und verlauft Gber Mlnster und den Ascheberger
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Ortsteil Herbern nach Werne und dann weiter tiber Liinen,
Dortmund und Siegen nach Wiesbaden.

o Die B 233 beginnt in Werne und fihrt in siidliche Richtung
Uber Bergkamen, Kamen und Unna nach Iserlohn.

o Die L 507 beginnt in Selm-Beifang an der B 236 und fuhrt
uber Werne bis in den Hammer Norden. Sie endet dort an
der B 63.

o Die L 518 beginnt in der Werner Bauerschaft Holthausen
und fuhrt Uber das Dorf Horst nach Hamm-Bockum-Hdvel.
Spater soll sie von Holthausen aus nach Sidwesten weiter-
gebaut werden und an der B 54 enden. Momentan sind be-
reits zwei Teilstlicke der geplanten Umgehungsstrale (L
518n) fertiggestellt. Zum Zwecke des Liickenschlusses ist
die Stadtverwaltung derzeit bemunht, die Finanzierungskos-
ten Uber private Spenden vorzufinanzieren. Damit wirde der
Stadtkern von Werne vom Durchgangsverkehr entlastet.

o Die L 810 beginnt in der Ludinghausener Bauerschaft Ermen
an der L 835. Sie fuhrt Uber Nord- und Suadkirchen nur flr
wenige hundert Meter Uber das Werner Stadtgebiet, um tber
Cappenberg schlieflich in Linen-Nord an der B 236 zu en-
den.

« Die L 844 beginnt in Nottuln an der A 43. Uber Ascheberg
und dessen Ortsteil Herbern fuhrt die StraRe zur Werner
Bauerschaft Horst. Auch ein kurzes Verbindungsstick im
Hammer Ortsteil Bockum-Hdével von der L 518 zur L 507 fir-
miert als L 844.

Bahn

Der im Jahr 2005 renovierte historische Bahnhof mit Anschluss
an die Strecke Munster — Linen — Dortmund sichert die Erreich-
barkeit der Eisenbahnknotenpunkte Dortmund und Mdinster in
jeweils circa einer halben Stunde. Der Anschluss an den Eisen-
bahnknoten Hamm ist durch die Buslinien S 10 (Schnellbusli-
nie) und R 14 gesichert. Dadurch ist Werne ebenfalls gut an
das deutsche Fernverkehrsnetz angebunden. Bis 1985 gab es
noch den Haltepunkt Werne Ost der Werne-Bockum-Hoveler
Eisenbahn. Er lag in der Nahe der Zeche Werne 1/2. Dort ver-
kehrte ein Guterzug mit Personenbeférderung. Das bedeutet,
dass an einen Guterzug ein kleiner Personenwagen angehangt
wurde. Der Zug fuhr regelmafig nach Bockum-Hével mit dem
einzigen Unterwegshalt in Stockum. Plane fur eine regionale S-
Bahn, welche die Trasse nutzen soll, liegen nur im Masterplan
Verkehr der Stadt Hamm vor.

Bus

Die Anbindung an die umliegenden Stadte und Gemeinden ist
durch die verschiedenen Schnell- (S 10 nach Hamm und Linen
und S 80 Uber Bergkamen und Kamen nach Unna) und Regio-
nalbuslinien gegeben. Das Herzstlck der Busverbindungen ist
der 2004 neu erbaute Busbahnhof. Dort treffen sich die meisten
der Werne kreuzenden Linien.

Uber den circa 20 km entfernten Flughafen Dortmund sowie
den circa 60 km entfernten Flughafen Minster/Osnabriick bei
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Greven kdnnen auch weiter entfernte Ziele zligig erreicht wer-
den.

Zu Wasser ist die Stadt Werne nur indirekt Gber den Datteln-
Hamm-Kanal zu erreichen. Im Hammer Stadtteil Sandbochum
(sUdlich von Stockum) wurde in der 1990er Jahren ein Hafenbe-
cken in den Kanal gebaut. Uber den Kanal gelangen Giiter (vor-
wiegend Kohle) zum Gerstein-Kraftwerk in Stockum. Die Lippe
ist nicht schiffbar.

Mikrolage:
Das zu bewertende Grundstuck liegt in zentrumsnaher
innerstadtischer Ortslage der Stadt Werne, Ostlich des Stadt-
zentrums, in verkehrsgunstiger ruhiger Lage, auf der Sldseite
der Stockumer Strale. Zufahrten zu den Stellplatzend des Ho-
tels erfolgt Gber die Sim-Ju Strafl’e von Siden. Die ndhere Um-
gebung auf der Stockumer Stral3e ist durch gemischt genutzte
Bebauung gepragt. Die Stockumer Stral3e ist eine Hauptver-
kehrsstralle. Die Grundstlicke besitzen Vorgarten und riicksei-
tig gelegene Garten.
In der ndheren Umgebung bzw. Stadtzentrum sind folgende
Konkurrenzhotels vorhanden:

e Hotel zum Kloster

¢ Baumhove Hotel-Restaurant Am Markt
e Hotel Ickhorn
¢ Stadthotel Im Kolpinghaus
¢ Hotel am Solebad
Verkehrslage: Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Werne: 500 m

Bushaltestelle: gegenuber dem Objekt
Hauptbahnhof: 1,7 km

Autobahnauffahrt: A 1 5 km

Flughafen Dortmund: 23 km

Kindergarten: 400 m

Grundschule: 1 km

Sekundarschule: 750 m

Gymnasium: 2 km

Infrastruktur: Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-

nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind im ca. 500 m entfernten Stadtkern von Werne vor-
handen. Die FuRgangerzone ist fuRlaufig erreichbar.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Lanen oder Bergkamen abgedeckt.

Geschéaftslage: Es handelt sich um eine gute Geschéftslage.
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Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale: gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Immissionen: Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-

gung nicht festzustellen.

Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser-kommune.de

Demographischer Wandel
Alle Indikatoren

Indikatoremn Werne Unna, LK MHordrihein-Westfalen

2017 2017 2017
Bewvdlkerung (Anzahl} 20721 203 934 17912 134
Relative 0.6 -0.2 21

Bewvilkerungsentwicklung
seit 2011 (%)

Relative -a8,1 -8.5 -2 7
Bewvilkerungsentwickiung
2012 bis 2030 (%)

Geburten (je 1.000 Ew.} 8.0 .4 ]
Sterbefalle (je 1.000 Ew_} 13.4 12,3 11,3
Mathricher Saldo (j= -5.4 -3.8 -2.0
1.000 Ew. )

Zuzilge (je 1.000 Ew.) 8623 53.7 28,0
Fortziige (je 1.000 Ew.) 54.6 48.5 22.3
Wanderungssaldo (je 1.000 7.7 5.1 8.8
Ew.}

Familienwanderung (je 12,2 12,8 o,
1.000 Ew.)

Bildungswanderung (je -19.7 -11.8 225
1.000 Ew.)

Wanderung zu Beginn der 2_ 3.1 0.8 -0.2
Lebenshilfie (je 1.000

Ew.}

Alterswandeneng (je 1.000 9.8 0.2 -1.3
Ew.}

Durchschnitisalter {Jahre) 48,2 45 .4 44,1
Medianalter (Jahre]) 45,1 43.0 45,7
Jugendquotient (umter 30,6 30.8 31.3

20-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-64)
Ahlenguotient (ab 40,2 38.2 248
G5-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-54)

Anteil unter 18-Jahrige 15,7 18,1 18,7
(96
Anteil EternjahroSnge (98] 14.3 15,4 17.5
Anteil 65- bis 78-Jahrige 16.4 15.9 14,8
(36
Anteil ab 80-Jahrige (%] 7.1 8.7 8.2

k.4, = keine Amgaben bei fehlender Verfigbarkeit. aufgrund von GebietsstandsSnderungen bzw. aus methodischen und
imnhaltdichen Gnnden; weiterse Detailinformationen finden Sie auf der Seite Maethodik.
Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR. eigens Berechnungen, ies, Deenst GmbH
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Soziale Lage
Aldle Indikatoren

Indikatoremn Werme Unna, LK Mordrhein-Westfalemn
2017 2017 2017

Bewvdlkerung (Anzahl} 29 721 3032 O34 17912134

Einpersonen-Haushalte (%) 0.8 34.1 40.3

Haushalte mit Kindern (%) 325 30.4 2Z8.9

Waohnfliche pro Person 48,7 440 43,8

[Quadratmeter)

Weohnungen in 58,4 47,7 43,2

Ein-/Zweifamilienhdusem

(%)

Kawufkraft (Eurc/Hawushalt) 57 902 50400 “48.710

Haushalte mit niedrigen 41,1 48,4 47,3

Einkommen [(96)

Haushalte mit mittherem 8.1 23.0 33.9

Einkommen [(96)

Haushalte mit hohem 22.8 18,8 18.8

Einkomnmen (9]

Avrbeitslosenanteil an den a.1 10,4 =N

SvB (%)

Avrbeitslosenanteil an den A 28.0 24.2

auslandischen SvB (%)

Avrbeitslosenanteil der SwB 7.1 a3 a.9

unter 25 Jahren (%)

Kinderarmuwt (%) 13.8 21.4 20.3

Jugendammut (%) 11.5 18.1 15,5

Alersarmmut (3%} 22 3.2 4.0

SGEB l-Quote (%) 7.8 12,4 11.8

ALS II-Duots () 8.8 10,7 10,1

k. A = keimne Amgaben bei fehlender Werfiigbarkeit. aufgrund von Gebietsstandsanderungen bazw. aus methodischen und
imhalilichen Grinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lander, Mexiga GmbH, ZEFIR, eigene Berechnungen, Bundesagentur fur Arbeit, Statistische
Amter des Bundes und der Lander
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2.2 Gestalt und Form

StralRenfront, ca. : 31m

mittlere Tiefe, ca. : 32m

mittlere Breite, ca. : 36 m

GrundstucksgroRe: 1.133 m?

Form: Eckgrundstiick (Stockumer Str./Geh- und Radweg);

fast quadratische Grundstticksform

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:
Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

ErschlieBungszustand: voll erschlossen

ErschlieBungsbeitrage: Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) sowie Kanalanschlussbeitrage nach dem Kom-
munalabgabengesetz nicht mehr anfallen.

MaRnahmen, die den Regelungen zur Strallenbaubeitrags-
pflicht nach §§ 8, 8a KAG NW unterliegen kénnten, sind nicht in

Planung.*”
topographische Lage: eben
Stral3enart: Stockumer Strale: HaupterschlieRungsstralie

Stralde Sim-JU: Anliegerstralle (Sackgasse)

StralRenausbau: Die Stockumer StralRe ist zweispurig asphaltiert, beidseitig mit
befestigten Gehwegen, beidseitig mit Parkbuchten, mit einseiti-
ger Straflenbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentli-
chen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient dem Anlieger/
Durchgangsverkehr.

Die Stralle Sim-Ju ist zweispurig asphaltiert, beidseitig mit as-
phaltierten Gehwegen, mit einseitiger Strallenbeleuchtung so-
wie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut und dient dem Anliegerverkehr.



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6258-23

Amtsgericht Liinen
Aktenzeichen 023 K 011/23

Objekt: Stockumer Stralle 8, 591368 Werne Seite 13

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

normal

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Auf Anfrage teilt der Kreis Unna mit;

,Das o. g. Flurstick ist im Altlastenkataster des Kreises Unna
nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst.

Diese Katasterauskunft basiert ausschliel3lich auf dem derzeiti-
gen Kenntnisstand. Die Vollstédndigkeit und Richtigkeit der Da-
ten kann nicht gewéhrleistet werden. Hiermit kbnnen keine
Rechte oder Anspriiche hergeleitet werden.

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und
Gaseinflusse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

,Das oben angegebene Grundstiick liegt (ber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Werne* sowie liber einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die RAG-
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen. (...)

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Siche-
rungsmalinahmen zur Vermeidung von Bergschéden. Bei anste-
henden Baumal3nahmen sollten Sie die Bergwerkseigentiimerin
fragen, ob noch mit Schédden aus ihrer Bergbautéatigkeit zu rech-
nen ist und welche ,Anpassungs- und SicherungsmalBnahmen*
die Bergwerkseigentiimerin im Hinblick auf ihre eigenen Berg-
bautétigkeiten fiir erforderlich hélt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage,
teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im
Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1920er Jahre
umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklun-
gen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist
demnach nicht mehr zu rechnen. (...)"
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Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

sDer in Frage kommende Bereich liegt in unserer Berechtsame
Werne, verliehen auf Steinkohle der RAG.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, (....) ergeben, dass sich Ihre
Anfrage rdumlich auf einen Bereich bezieht, der dem Stillstands-
bereich der RAG zuzuordnen ist.

Wir halten MaBnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
tiefer Abbautétigkeit nicht fiir erforderlich.

Der letzte auf dieses Grundstiick einwirkende Tiefenabbau
wurde 1969 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und berg-
mdénnischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen
an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein
nicht mehr schadenrelevantes Mal3 abgeklungen.

Tages- bzw. oberfldchennaher Abbau von Steinkohle ist aus ge-
ologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsméchtigkeit < 100 m)
nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten, Bruchspalten
und andere Besonderheiten sind uns nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von Aktivitdten zum Abbau von Stein-
kohle durch die RAG ist auszuschlieBen. Unterlagen zu dem Ob-
Jekt liegen uns nicht vor.*

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berticksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 01.12.2023 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Grundbuch von: Werne-Stadt
Blatt: 9036
Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Wer-Stadt
Flur: 33
Flurstick: 250
Wirtschaftsart
und Lage: Gebaude und Freiflache,
Stockumer Stral’e 8
Grole: 1.133 m?
Erste Abteilung: Angabe der Eigentumernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstuick Ifd.-Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Leitungs- und Kanalrecht, Betretungsrecht)
ftir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Werne-Stadt
Flur 33 Flurstiick 251 (Blatt 225 BV Nr. 6.) Bezug: Bewilligung
vom 02.04.2020 (UR Nr. 71/2020, Notar Michael Helbig, Unna).
Das Recht hat Rang vor Abt. Ill Nr. 2. Eingetragen am
17.12.2020.

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1

Befristete Reallast (Verpflichtung zur Lieferung von Heizwérme,
Warmwasser und Strom) fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstlicks Gemarkung Werne-Stadt Flurstiick 251.

Bezug: Bewilligungen vom 02.04.2020, 14.12.2020 (UR-Nr.
71/2020 und UR-Nr. 368/2020, Notar Michael Helbig, Unna)
Das Recht hat Rang vor Abt. Il Nr. 4. Eingetragen am
17.12.2020.

Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk
(Amtsgericht Liinen, 23 K 11/23), eingetragen am: 11.07.2023.

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstuick Ifd.-Nr. 1

Zwangsverwaltungsvermerk
(Amtsgericht Liinen, 23 L 2/23), eingetragen am: 11.07.2023.
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Verkehrs-
wert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht bertcksich-
tigt. Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zuséatzlich in dieser Wertermittlung zu
berucksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstlcks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstuck im Baulastenverzeichnis folgende Baulast ein-
getragen ist:

Baulastenblatt Nr. XXI11-0022/2004: -Zulasten-

Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers auf ihrem Grundstick
ein Geh- und Fahrrecht zu dem Flurstiick 251 und 252 (vorher
249) zu Ubernehmen. Eingetragen am 23.05.2005
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Bewertung:

Die Nutzungseinschrankung ist als vertretbar einzustufen, da es
sich bei der belasteten Flache um die eigene Zufahrtsstralie zu
den auf dem Nachbargrundstick gelegenen Stellplatze fuhrt,
die wiederum zugunsten des Flursticks 250 durch Baulasten
gesichert sind. Die Nutzungseinschrankung wird daher pau-
schal geschatzt mit 1.000 €.

Der Wertnachteil der Baulast wird angesetzt mit

1.000 €
In Worten: eintausend Euro

Baulastenblatt Nr. XXI111-0016/2004- Flurstiick 251, 252:
-Zuqunsten .

Die jeweiligen Eigentumer des vorgenannten belasteten Grund-
stucks gestatten den Eigentimern und Nutzungsberechtigten
des Grundstlicks Werne, Stockumer Stralle 8 (Gemarkung
Werne-Stadt, Flur 33, Flurstiick 250) 8 notwendige Stellplatze

i. S. von § 51 Abs. 1 BauO NRW anzulegen, zu benutzen und
instand zu halten.

Die belastete Flache einschliel3lich der notwendigen Zu- und
Abfahrt ist griin schraffiert angelegt. Sie ist von jeglicher Bebau-
ung, die eine Nutzung der Stellplatze in irgendeiner Weise be-
hindern konnte, freizuhalten. eingetragen am 27.04.2002.

Bewertung:

Die Baulastflache befindet sich aufgrund einer nachtraglichen
Teilung des Grundstiicks komplett auf dem Bewertungsgrund-
stuck Flurstuck 252. Die Nutzungsvorteil ist als erheblich einzu-
stufen. Die gesamte Flache kann durch den Eigentiimer des
Grundstucks nicht mehr fur andere Zwecke, wie z.B. Garten ge-
nutzt werden. Durch die Baulast wurden die baurechtlich erfor-
derlichen Stellplatze fir das Hotel 6ffentlich-rechtlich gesichert.
Der Nutzungsvorteil ist als erheblich einzustufen, da insgesamt
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8 Stellplatze, inklusive der Zufahrten, auf einem Nachbargrund-
stiick mit einer Flache von ca. 290 m? durch diese Baulast gesi-
chert.

Die Stellplatznutzung ist zusatzlich durch eine Grunddienstbar-
keit dinglich in Abt. Il des belasteten Grundstlicks (Flurstick
252) gesichert. Allerdings entspricht die Flache in der Grund-
dienstbarkeit nicht der gleichen Flache wie in der Baulast. Es ist
dort eine Flache fiir 6 Stellplatze dinglich gesichert.

Der Wertvorteil betragt somit:
290 m? x 252 €/m? x 50% = 36.540 €, rd. 36.500€.

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

36.500 €
In Worten: sechsunddreiBigtausendfiinfhundert Euro

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind nicht anzusetzen. Es sind im Gebaude zu-
dem keine Wohnungen enthalten.

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz steht.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

w = Wohnbauflache

Auf Anfrage teilt die Stadt Werne mit, dass das Grundstiick
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
sticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfuigt und die ErschlieRung gesichert ist.
Dabei mussen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Auszug aus §34 BauGB

»,(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die



DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: 6258-23

Amtsgericht Liinen
Aktenzeichen 023 K 011/23

Objekt: Stockumer Stralle 8, 591368 Werne Seite 19

Grundstlcksqualitat/
Entwicklungszustand:

uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...”

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Gebaude

411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfuhrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausflihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigefiigten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

Bei groReren Veranderungen an Aufenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grofitenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).

Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die daruber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Gber-
schritten werden (§ 47 GEG).
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AulRenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEG).

Gemal dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Fur die Wertermittlung wird von einer Ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
Eingangsgroflen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Hotelgebaude mit Restaurant mit insgesamt 16 Zimmern (insgesamt 25 Betten).
9 Doppelzimmer und 7 Einzelzimmer.

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauteil 3:

Bauteil 4:

Nutzungsart:

Modernisierung:

Baugenehmigungen:

Hauptgebaude (ehem. Wohnung mit Praxis),
mit ausgebautem Dachgeschoss,

mit nicht ausgebautem Spitzboden,

voll unterkellert, 2-geschossig

Anbau an Bauteil 1, (Erweiterung Kiiche, Ausstellung)
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
voll unterkellert, 2-geschossig

Anbau an Bauteil 1,(Erweiterung Restaurant und Hotelzimmer)

mit ausgebautem Dachgeschoss,
mit nicht ausgebautem Spitzboden,
voll unterkellert, 2-geschossig

Massivgarage

gewerblich genutzt:
Hotel mit 16 Zimmer, Restaurant, Wellnessbereich und
Seminarraum (9 Doppelzimmer, 7 Einzelzimmer)

Bauteil 1: 2004/2005
Kernsanierung im Zuge des Umbaues zu Restaurant und Hotel

Baugenehmigung Nr. 683-03, Nachtrag 29/04
Umbau der Praxis mit Wohnung zu Restaurant mit
Fremdenzimmer
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Baugenehmigung Nr. 185-04
Neubau-Erweiterung Restaurant mit Hotel
1. Nachtragsbaugenehmigung Nr. 537-04
2. Nachtragsbaugenehmigung Nr. 368-05

sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

Umbau des ehem. Wohnhauses mit Praxis zu einem
Hotelbetrieb mit Restaurant, Kernsanierung des Bauteils 1

konventionell massiv

Uberwiegend mittlere bis gehobene Ausstattung
freistehend

Personenaufzug in Bauteil 3, KG bis DG

(Marke Cibes-Hissen A5000)

Alarmanlage

Klimaanlage im Besprechungsraum (Splitgerat)
Brandmelder bzw. Rauchmelder

Restaurant: Rauchabzug in der Decke, elektrisch betrieben

Hebeanlage im Kellergeschoss

Gartenbrunnen (Pumpe befindet sich im Keller)
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4.2 Raumeinteilung
(siehe Anlage)

Bauteil 1 -3

Keller:

Flur

Abstellraum
Waschen/Trocknen
Heizung
Elektro/Anschlussraum
Zwischenflur

wcC

wcC

Kuhlraum 1

Kuihlraum 2
Personalraum

Vorrat Wein/Getranke
Treppenhausflur
Damen WC

Herren WC

Flur

Wellness mit zwei Saunakabinen und Umkleide
Dusche 1

Dusche 2
Wellness/Behandlung

Erdgeschoss:

Windfang
Rezeption
Beh.-WC
Schankraum
Café/Schankraum
Flur

Klche

Flur mit Aufzug
Restaurant

Zimmer 18

(nur von aufRen zuganglich)- in Bauakte als Apartment bezeich-
net-

. Eingangsflur

. Dusche

. wWC

. Doppelzimmer

1. Obergeschoss:

Zimmer Nr. 11
Zimmer Nr. 12

Flur
Aufenthalt/Ausstellung
Damen WC

Herren WC
Seminarraum
Gesellschaftszimmer
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Flur mit Aufzug
Zimmer Nr. 13
Zimmer Nr. 14
Zimmer Nr. 15
Zimmer Nr. 16
Zimmer Nr. 17

Dachgeschoss:

Zimmer Nr. 21
Zimmer Nr. 22
Flur

Zimmer Nr. 23
Zimmer Nr. 24
Flur mit Aufzug
Zimmer Nr. 25
Zimmer Nr. 26
Zimmer Nr. 27
Zimmer Nr. 28

Grundrissgestaltung: Hotelzimmer: zweckmaRig, jedoch entsprechen die Du/WCs
nicht den DIN-Anforderungen flur Barrierefreiheit.

Restaurantbetrieb: ungtinstige Anordnung der Lage der Kliche

und Restaurant. Die Entfernung zwischen den beiden Raumen
ist zu grof3.

Besonnung/Beluftung: gut
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4.3 Rohbau des Gebaudes

Bauteil 1 -3

Fundamente:

Aullenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwasserung:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte
Kellergeschoss: Massivmauerwerk
Bauteil 3: Stahlbetonwand

Erd- und Obergeschosse:
Massivmauerwerk

Bauteil 2-3: ab OG — Holzfachwerk mit
Klinkerausmauerung,
auler Treppenhaus

tragend: Massivmauerwerk

nicht tragend: Massivmauerwerk,
Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Uber Kellergeschoss: Stahlbetondecke

Uber Erdgeschoss: Stahlbetondecke
Bauteil 3: Holzbalkendecke

uber Obergeschosse: Stahlbetondecke,

Bauteil 3: Holzbalkendecke

Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke

Walmdach

Sparrendach

Dachgauben mit seitlicher Kunstschieferverkleidung

Tondachpfannen

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Fallrohre und Dachrinnen aus Kupfer
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Fassade: Klinker, Sockelbereich: Naturstein

BT 2 + 3: Klinker mit Hinterllftung, tiw. Fachwerkoptik,
Aulentreppen: Eingangstreppen: Natursteintreppen, jeweils 3 bis 6-stufig

Rampe: befestigt mit wasserdurchlassigen
Pflastersteinen

Kellertreppe: Stahlbeton, Bristungsmauerwerk in
Naturstein
Innentreppen: KG: BT 1:

Holztreppe mit Holzhandlauf

BT 3:

Stahlbetontreppe mit Granit-Oberbelag
mit Edelstahlhandlauf mit Sicherheits-
Glasflllung

EG- OG: BT 1:
Stahlbetontreppe mit Juramarmor-
Belag, mit schmiedeeisernem Handlauf
mit Kunststoffliberzug

EG - 0G: BT 3:
Stahlbetontreppe mit Granit-Oberbelag
mit Edelstahlhandlauf mit Sicherheits-
Glasflllung

DG: BT 1+BT3:
Holztreppe mit Trittstufen, aufgelagert
auf Metallkonstruktion in der Wand, mit
Holzhandlauf:
Brustung zur Treppe: Holzfachwerk-
Konstruktion (BT 1)

SB: BT 3:
Holzfaltleiter

Treppenhaus: Deckenbelag: Putz mit Anstrich
Wandbelag: Raufasertapete
Bodenbelag: Granitfliesen
Eingangsturen: BT 1:

1-flg. Aluminiumkonstruktion, mit echten Sprossen,
mit Zylinder-Einsteckschloss

Tir zum Zimmer 18:
1-flg. Kunststoffkonstruktion, mit Zylindereinsteckschloss,
mit Edelstahlgriff

BT 3:
1-flg. Aluminiumkonstruktion, selbstschlieRend, voll verglast, mit
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Isolierverglasung, seitlich feststehendes Fensterelement

Notausgangstur im KG; 1-flg. Aluminiumkonstruktion, teilweise verglast
Besondere Bauteile: Eingangstreppen

Kelleraulentreppe

Balkon

Dachgauben

Rampe zum Hauseingang
Hochterrasse
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4.4 Innenausbau/Ausstattung

Bauteil 1 -3
Kellergeschoss:

Wellnessbehandlung

Bodenbelag: durchgehend Fliesen, tiw. mit Led-Beleuchtung
Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich, tlw. Holzverkleidung
Deckenbelag: glatter Putz mit Anstrich

Duschen, bodengleich:

Bodenbelag: Mosaikfliesen

Wandbelag: raumhoch Fliesen

Deckenbelag: LED-Leuchten
Ausstattung: Regendusche, Duschrinne

Saunen: Saunakabine 1 mit elektrischen Ofen, halbkreisférmig
Saunakabine 2 (Infrarotkabine)

Einrichtung: LED-Fernseher, Tische, Marmorkugelwasserspielelement

Marmorkugel-Wasserspiel, elektrisch

WC-Damen, WC-Herren

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich
Deckenbelag: glatter Putz mit Anstrich
Ausstattung: 2 Waschbecken mit Halbsaule

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
tiw. gefliest mit oberer Granitabdeckung

in einem separaten Raum

Herren-WC: 2 Urinale, Bodeneinlauf vorhanden

Flure, Durchgangsraum zum Altbau

Bodenbelag Fliesen, unterschiedliche Sorten
Wellness
Bodenbelag: Fliesen
Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich
Deckenbelag: abgehangen mit integrierten LED-Leuchten in Gipskarton
Ausstattung: Waschbecken
Waschen/Trocknen
Bodenbelag: alte Fliesen
Wandbelag: Putz mit Anstrich
Decke: Putz mit Anstrich

Sonstiges: Industrie Waschmaschine und Trockner auf Sockel aufgesetzt
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Flure

Bodenbelag: Fliesen, diagonal verlegte Keramikfliesen

Wandbelag: Putz mit Anstrich

Decke: Putz mit Anstrich

Mitarbeiterraum, Durchgangsraum

Bodenbelag:
Wandbelag:
Decke:

Fliesen
Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich

Durchgangsraum vom Treppenhausflur im Altbau

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

2 Dusche/WC-Raume
- im Sanierungszustand -

Bodenbelag:
Wandbelag:

Ausstattung:

Heizungs- und Serverraum

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Heizungsanlagen:

Fliesen
raumhoch Fliesen, unterschiedliche Sorten
abgehangen mit Gipskartondecke

Fliesen
ca. 1,40 m hoch Fliesen

Waschbecken und WC fehlt beim Raum
Duschtasse in
motorische Zwangsentluftung

Sonstiges: beide Raume ohne Fenster

Keramikfliesen
Sichtmauerwerk
Stahlbeton in Rauschalung

Blockheizkraftwerk
Gaszentralheizung
Zwei 750 Liter Warmwasserspeicher

Anmerkung: Die Anlagen versorgen auch die Gebaude auf den
Nachbargrundsticken Flurstick 251 und 252 (Einfamilienhaus
und Zweifamilienhaus)
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Erdgeschoss:
Restaurant
Bodenbelag: breite Holzdielen
Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich
Sonstiges: Im Restaurant befinden sich noch die komplette Einrichtung
wie Tische, Stuhle, ein hochwertiges Klavier, diverse Schranke,
zusatzlich in Kartons eingepackte PCs mit Monitor und eine
hochwertige Lavazza-Kaffeemaschine
Treppenhausflur
Bodenbelag: Granitbelag
Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich

Deckenbelag:

Schankraum, Café
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Sonstiges:

Kiche, Durchgangsraum
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Sonstiges:

Rezeption, Eingangsflur
Bodenbelag:
Wandbelag

Deckenbelag:

Gaste-WC
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Raufasertapete mit Anstrich

Fliesen

Putz mit Rollanstrich

Putz mit Anstrich, teilweise Stuckarbeiten
teilweise Holzverkleidung

Thekenanlage in mit Holzablage, mit hochwertigen Geraten wie
Klhlschranke, Ausziehfacher, hochwertige Kaffeemaschinen
und Zubehor der Theke

rutschfeste Fliesen
Putz mit Anstrich, Kiiche: raumhoch Fliesen
Putz mit Anstrich

Klche:

hochwertige Kiicheneinrichtungen mit einer grof3en
Abzugshaube, alles in Edelstahlausfuhrung, Geschirrspllgerat,
Backofen, Klhlschranke, gesamtes Geschirr usw.

Fliesen, tlw. Juramarmor-Belag
Tapete/Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich

Feinsteinzeugfliesen
ca. 2,10 m Fliesen, dariber Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken auf Natursteinablage
Papierhandtuchhalter, Seifenspender
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Zimmer 18 (nur von auf3en zuganglich)

Dieser Raum ist in den Bauakten als Apartment bezeichnet.

Raum:

Bodenbelag: Vinyllaminat, geklebt

Wandbelag: Putz mit Anstrich

Deckenbelag: abgehangen mit Gipskarton mit LED-Leuchten
Dusche:

Bodenbelag: Mosaikfliesen

Wandbelag: Fliesen

Deckenbelag:

abgehangte Decke mit integrierten LED-Leuchten

Ausstattung: wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken auf Granitablage aufgesetzt
Dusche, bodengleich, mit Glaswand
Papierhandtuchhalter, Seifenspender, Haartrockner,
Kosmetikspiegel

WC:

Bodenbelag: Mosaikfliesen

Wandbelag: Fliesen

Deckenbelag:

Ausstattung:

abgehangen mit integrierten LED-Leuchten

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Waschbecken mit wandhangendem Unterschrank
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Obergeschoss:

Hotelzimmer:

Die Hotelzimmer werden nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit zusammenqgefasst:

Flur

Eingangstur:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Einrichtung:

Dusche/WC
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Tar:

Bodenbelag:

Wandbelag:

Deckenbelag:

Flur/Treppenhausflur

Bibliothek

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

hochwertige schallgedammte Holztlr mit guter Aufhangung
mit Futter und Bekleidung, kartengesteuertes Schloss

Holzstabparkett
glatter Putz mit Anstrich, tlw. Rollanstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Doppelbett bzw. Einzelbett, 1 Kleiderschrank, 1 Tisch, 1 Sessel,
1 bzw. 2 Nachtkommoden mit Beleuchtung, 1 LED-Fernseher,

1 Kaffeemaschine, 1 Wasserkocher, Telefonanlage, Steckdosen
mit USB-Anschluss

Feinsteinzeugfliesen

glatter Putz mit Anstrich,

im Bereich WC, Dusche, Waschbecken: Fliesen,
tlw. raumhoch Fliesen

Raufasertapete mit Anstrich

Waschbecken auf einer Granitablage aufgesetzt
wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Dusche mit Duschtasse, in eine Nische eingebaut mit
Glastur

Handtuchheizkorper

Papierhandtuchhalter, Seifenspender, Haartrockner,
tlw. Kosmetikspiegel

Nurglastir mit Metallrahmen

Fliesen

mit LED-Beleuchtung und Bewegungsmelder
Putz mit Anstrich

Raufasertapete mit Anstrich

Granitfliesen
Putz mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Holzparkett
Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Sessel, 1 LED-Fernseher und 1 Blicherregal
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WC-Damen, WC-Herren
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Seminarraum

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Gesellschaftszimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Fliesen
raumhoch Fliesen
Putz mit Anstrich

kleines Waschbecken

Herren-WC: zusatzlich wandhangendes Urinal mit
Wandeinbauspllkasten

wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten

Holzparkett
Strukturtapete
Raufasertapete mit Anstrich

Besprechungstische
Stiuhle, zwei Blicherregale, Flipchart auf Radern

Fliesen

Putz mit Anstrich

Holzkonstruktion, Fachwerkkonstruktion
offen bis zum First

Besprechungstische

Stihle, Leinwand, Flipchart auf Radern, Pinwand, Flipchart,

Beistelltisch
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Dachgeschoss:

Hotelzimmer
Die Hotelzimmer werden nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit zusammengefasst.

Flure

Fenster:

Eingangstur:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Einrichtung:

Dusche/WC:
Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Tar:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

hochwertige schallgedammte Holztlr mit guter Aufhdngung
mit Futter und Bekleidung, kartengesteuertes Schloss

Holzstabparkett
glatter Putz mit Anstrich, tlw. Rollanstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Doppelbett bzw. Einzelbett, 1 Kleiderschrank, 1 Tisch, 1 Sessel,
1 bzw. 2 Nachtkommoden mit Beleuchtung, 1 LED-Fernseher,

1 Kaffeemaschine, 1 Wasserkocher, Telefonanlage, Steckdosen
mit USB-Anschluss

Feinsteinzeugfliesen

glatter Putz mit Anstrich,

im Bereich WC, Dusche, Waschbecken: Fliesen,
tlw. raumhoch Fliesen

Raufasertapete mit Anstrich

Waschbecken auf einer Granitablage aufgesetzt
wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
Dusche mit Duschtasse, in eine Nische eingebaut mit
Glastur tlw. Einbaubadewanne,

Zimmer Nr. 28 mit Whirlpool

Handtuchheizkorper

Nurglastir mit Metallrahmen

Fliesen, Altbau: Holzparkett
Putz mit Anstrich, Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

KG:

tiw. Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
ohne Rollladen, Fensterbanke im Marmor

tiw. von aufden Einbruchschutz aus Metallstaben,
tlw. Stahlfenster mit Einfachverglasung

tiw. Holzkonstruktion mit Einfachverglasung

EG-DG:

Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,

tiw. bodentief, tlw. unten mit feststehender Verglasung,
mit Rollladen aus Kunststoff, tlw. elektrisch betrieben,
BT 1: OG tlw. mit Klappladen

Fensterbanke in Granit
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Innentlren:

Balkontur:
Balkon:

Klchenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Be- und Liftungsanlage:

Abzugsanlage:

Besondere Einbauten
und Einrichtung:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

KG: Holztliren mit Metallzarge

EG-DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung
Hotelzimmer: Elektronische SchlieRsystem mit Kartenleser
(Zimmerkarte)

Besprechungszimmer:

2-flg. Aluminiumkonstruktion mit innenliegenden Sprossen
Dusche/WC: Glastiren mit Metallzarge

Brandschutztiiren zum Treppenhaus und Ubergangsflure

Zwischen Altbau und Anbau, tlw. mit Feststellanlage,
tlw. mit Sichtluke

2-flg. Holztlr mit innenliegenden Sprossen
Tragkonstruktion: Stahlbeton

Belag: Beschichtung

Brustungsgelander:  schmiedeeiserne Metallkonstruktion

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische durchschnittliche Ausstattung
zentral Uber Heizung

Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung (Fa. Wolf)
mit zwei groRen Warmwasserspeichern, jeweils 750 |

Gasbefeuerte Blockheizkraftwerk: Marke Senertec
(Beim Heizung wird Strom produziert)

Flachheizkorper mit Thermostatventilen
Wellnessbereich: Fulbodenheizung
Restaurant

Kiche, Abluftrohr bis Gber Dach geflihrt, schallgedammt

Gemeinschaftsraum: Kaminofen
Hebeanlage im KG
Zwei Kuhlzellen im KG (BT 2)

Das Gebaude macht insgesamt einen guten Gesamteindruck.
Der Zustand Hotelzimmer ist als gut einzustufen.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand
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4.5 Beschreibung des Bauteils 4

Massiv gemauerte Garage mit Walmdach,

Tor: Stahlschwingtor
Eindeckung: Tondachpfannen
Fassade: Klinker
Bodenbelag: Verbundestrich
Wandbelag: Putz
Deckenbelag: Stahlbeton mit Putz
Belichtung: 2-flg. Holzkonstruktion, von auf3en
Einbruchschutz in Metall

Stromanschluss: vorhanden
Wasseranschluss: nicht vorhanden

4.6 AuBRenanlagen

Versorgung: Wasseranschluss

Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Entsorgung: Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

Stellplatze: auf dem Bewertungsgrundstuick:
17 PKW und behinderten- Stellplatz
und auf dem Nachbargrundsttick: Flurstlick 252 fir 8 PKW

Befestigungen: Zugang, Zufahrt:
Stellplatze: wasserdurchlassige Betonpflastersteine
Hochterrasse: Holzdielen, mit Brustungsgelander in

Holzkonstruktion mit Metallkonstruktion

Innenhof: Natursteinplatten

Weitere AulRenanlagen: Fahnenmast
AulRenkamera, Aulienbeleuchtung an der Fassade, Auldenlaut-
sprecher

Fettabscheider hinter der Garage
Regenwasserzisterne vor der Garage

Einfriedungen: Metalltor, Kunststofflamellenzaun,
tlw. Natursteinmauerwerk, ca. 1 m hoch,
mit Beleuchtung auf der Mauer
Innenhof: Fachwerkmauer, ca. 2 m hoch

Zustand der AulRenanlagen: Der Zustand der Auflenanlagen ist als gut zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

5.1 Baumangel und Bauschéaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht bertucksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick tiber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

BT 1-2:
Kellergeschoss:
Wellnessraum:
Tlw. Feuchtigkeitsschaden am Sockelbereich der Wande, tiw. im
Bereich unter dem Kellerfenster (Fenster neben der Infrarotka-
bine), Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich der Glastir der
Duschrdume zum Flur

Treppenhausflur: Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich
Waschkiiche:
starke Feuchtigkeitsschaden an der Aufienwand, tlw. auch In-

nenwand, stral3enseitig

Innenhof-Mauer mit leichten Ausblihungen

Bauteil 4: Garagentor verzogen, lasst sich nicht schliel3en

5.2 Noch zu tatigende Investitionen

Kellergeschoss:
Du/WC: eine Tlrzarge, Waschbecken und WC-Topf einbauen

5.3 Baulast
Baulastenblatt Nr. XXI11-0022/2004:
-Zulasten-

Verpflichtung des jeweiligen Eigentiimers auf ihrem Grundstiick
ein Geh- und Fahrrecht zu dem Flurstiick 251 und 252 (vorher
249) zu lbernehmen. Eingetragen am 23.05.2005

Der Wertnachteil der Baulast wird angesetzt mit

1.000 €
In Worten: eintausend Euro
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Baulastenblatt Nr. XXI111-0016/2004- Flurstlick 251, 252:
-Zuqunsten-

Die jeweiligen Eigentiimer des vorgenannten belasteten Grund-
stlicks gestatten den Eigentiimern und Nutzungsberechtigten
des Grundstiicks Werne, Stockumer Stralle 8 (Gemarkung
Werne-Stadt, Flur 33, Flurstiick 250) 8 notwendige Stellplétze

i. S. von § 51 Abs. 1 BauO NRW anzulegen, zu benutzen und
instand zu halten.

Der Wertvorteil wird angesetzt mit

36.500 €
In Worten: sechsunddreiBigtausendfiinfhundert Euro
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6 VerauBerbarkeit/Drittverwendung

Die Veraulerbarkeit des Hotels wird aufgrund seiner guten Lage, hochwertigen Ausstattung und
der Anzahl der Zimmer als gegeben betrachtet. Das Hotel verfligt Giber insgesamt 18 Zimmer, da-
runter 9 Doppelzimmer und 7 Einzelzimmer. Es befindet sich nahe zum Stadtzentrum, und bietet
eine gute Anbindung an die Autobahn A1, wodurch eine hervorragende Verbindung zur Grof3stadt
Dortmund vorhanden ist.

Eine Drittverwendung des Hotels ist aufgrund des Gebaudekonzeptes fur diverse andere Nutzun-
gen gegeben. In Frage kommt eine Folgenutzung z.B. als:

- Biros

- Praxiseinheiten

- Seniorensitz

- Kombinierte Nutzung (Buro, Praxis, Seniorensitz)

7 Grundstuckszubehor

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 Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98 anzuwenden.

Grundstuckszubehdr von besonderem Wert ist vorhanden. Dabei handelt es sich um das gesamte
Inventar des Hotelbetriebes, wie Mdbel und elektronische Geréte, die Klicheneinrichtung mit diver-
sen Kichengeraten, Mébel innerhalb des Restaurants, Empfang und Café (Tische, Stihle) und
Waschmaschinen und Trockner im Kellergeschoss etc. Das Grundstickszubehor ist im Auftrag der
Zwangsverwaltung durch die Industrie-Consult Cremer GmbH & Co. erfasst und der FortfiUhrungs-
wert des Grundstiickzubehoérs mit 100.560 € geschatzt worden. Das Gutachten vom 21.11.2022
kann beim Amtsgericht Linen eingesehen werden.

Das Zubehor ist jedoch nicht Bestandteil der Zwangsversteigerung, da es im Eigentum ei-
ner Gesellschaft und nicht im Eigentum des Grundstiickseigentimers ist.
Der Wert des Grundstiickszubehors ist daher nicht im Verkehrswert enthalten.
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8 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

2

Bauteil Lage m m Faktor m Anteil
Bauteil 1 KG 10 14,5 1 145,00

EG 10 14,5 1 145,00

oG 10 14,5 1 145,00

DG 10 14,5 1 145,00

insgesamt| 580,00 43%

Bauteil 2 KG 8,22 4,7 1 38,63
0,7 7,7 0,5 2,70

Summe 41,33

EG wie KG 41,33

OG wie KG 41,33

insgesamt| 123,99 9%

Bauteil 3 KG 16 9,23 1 147,68
1,36 9,23 0,5 6,28
CAD-Berechnung 6,20

Summe | 160,16

EG wie KG 160,16

OG wie KG 160,16

DG wie KG 160,16

insgesamt| 640,63 48%

BGF Bauteil 1,2,3 insgesamt|1344,61 100%

Bauteil 4 |Garage 3,30 6,00 1 19,80

9 Berechnung der Nutzflache (gem. DIN 283)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fur den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift und ggf. korrigiert worden. Die Ergebnisse gelten des-
halb nur fir diese Wertermittlung. Berechnung siehe Anlage.

Zusammenfassung

Geschoss m? m?
Kellergeschoss 249,01 -
Erdgeschoss 250,43 250,43
Obergeschoss 244,63 244,63
Dachgeschoss 174,80 174,80
Nutzflache insgesamt 918,87 669,86 m?ohne KG
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10 Verkehrswertermittiung
10.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

»durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstucks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach

der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten
aus dem Grundsttcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfliigung stehen.
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10.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV 21).

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Ein-
flussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AufRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der Erschlieflungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlcks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
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Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs.
1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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10.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2024 = 290 €/m2.

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Unna entnommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstuckstiefe = 40 m

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

GrundstlicksgrofRe (gesamt): 1133 m?
dawvon:

Bauland bis 40 m Grundstlickstiefe 1133 m?
Gartenland ab 40 m Grundstlickstiefe 0 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 290 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur GroRRe: -5%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fiur Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fiir Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fiir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: -5% -14,5 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 275,5 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 276 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m* Bodenwert

Bauland: 1133 276,00 € 312.708,00 €
Gartenland: 0 - € - €
beitragsfreier Bodenwert Summe 312.708,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 313.000 €



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6258-23

Amtsgericht Liinen
Aktenzeichen 023 K 011/23

Objekt: Stockumer Stralle 8, 591368 Werne Seite 45

Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Uber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:

Die GroRe des Bewertungsgrundstlicks entspricht nicht den
durchschnittlichen Gré3en der Grundsticke innerhalb der Zone
des Bodenrichtwertes. Die Uberwiegende Anzahl an Grundsti-
cken in der Zone ist wesentlich kleiner. Daher wird ein Abschlag
von 5% angesetzt.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstlicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berticksichtigt. Die
Lage an der Hauptstralde ist aufgrund der Larmbelastigung et-
was nachteiliger als die Uberwiegende Anzahl an Grundstlicken
in dieser Zone. Auf der anderen Seite hat es aber auch einen
Vorteil fur gewerblich genutzte Grundstlicke. Insgesamt heben
sich dadurch Wertvorteil und Wertnachteil auf.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der fir das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschétzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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10.4 Ertragswertermittlung

10.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirt-
schaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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10.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertvV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentiber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berticksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken
je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertréagen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bericksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemaler Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
ricksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefuhrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die re-
sultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbal-
digen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulRere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen
erfolgen.

Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den
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Instandhaltungsstau werden in der Regel nur in dem Male berlcksichtigt, das dem geschatzten
Wert fUr die Wiederherstellung eines altersgemalien Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung
entspricht. Daher werden diese Wertansatze unter Bericksichtigung der altersbedingten Wertmin-
derung des Gebaudes festgelegt und darfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt wer-
den. Der Werteinfluss kann nicht héher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.
Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschéaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittlung ist,
waren daflr erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€
Nr. (€/Stck.)
Hotelgebaude 3 |Garage 1,00 60,00 60,00 720,00
2 | Wellness KG 139,86 6,00 839,16 10.069,92
1 |Hotel EG-DG 669,86 7,50 5.023,95 60.287,40
Summe 809,72 1,00 5.923,11 71.077,32
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 71.077,32 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 11.779,47 €
jahrlicher Reinertrag = 59.297,85 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 313.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 12.520,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 46.777,85 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 4,00 % Liegenschaftszinssatz x 13,590
und n = 20 Jahren Restnutzungsdauer
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 635.710,98 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 313.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 948.710,98 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 15.500,00 €
Ertragswert = 953.710,98 €
rd. 955.000,00 €




DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Linen
Verkehrswertgutachten: 6258-23 Aktenzeichen 023 K 011/23
Objekt: Stockumer Straf’e 8, 591368 Werne Seite 51

10.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Zur Ermittlung des Ertragswertes sind die Umsatze der letzten Jahre erforderlich.

Die Umsatzzahlen der letzten Jahre sind nicht bekannt. Die letzten Pachter sind nicht erreichbar.
Der Betrieb wurde mangels Umsatzerlose eingestellt und der Pachtvertrag frihzeitig gekundigt.

Es liegen mir somit keine Daten Uber die tatsachlichen Umsatze aus Gastronomie und Hotelbetrieb
vor.

Die Nettokaltmieten werden daher auf der Grundlage der Angaben in der Literatur hergeleitet.

Aktuelle Zimmerpreise des Hotels sind auf Ihrer Internetseite nicht mehr angegeben.

Aufgrund der Ausstattung und Lage werden die Zimmermieten in Anlehnung an
die Mieten anderer Hotels in Werne, wie folgt geschatzt:

Zimmerpreise (ohne Frihsticksbiiffet):

Einzelzimmer: 75,00 €
Doppelzimmer als Einzelzimmer: 85,00 €
Doppelzimmer: 105,00 €

Fir das Fruhstuck wird ein Ansatz von 14 €/Person geschatzt.

Gemal Angaben in der Literatur (Kleiber-Online 2023) liegt der Pachtsatz flir Objekte dieser Kate-
gorie (gute Hotelbetriebe) zwischen 20-25% des Umsatzes von Einnahmen aus Beherbergung und
zwischen 7-11 % am Umsatz fur Einnahmen aus guten Restaurant.

Aufgrund der Ausstattung und Lage wird der untere Wertansatz von 20 % fur Einnahmen aus
Beherbergung und 8 % fur Einnahmen aus Restaurant geschatzt. Dieser Pachtansatz beinhaltet
auch das Inventar.

Der Pachtanteil fir das Mobiliar des Hotels wird in der Literatur mit 25 % und 20% fir das Mobiliar
des Restaurants angegeben. Der Pachtansatz fir die Ableitung der Miete ohne Inventar ergibt fur
das Hotel somit 15% und fiir das Restaurant/Frihstiick 6,40 %.

Gemal Angaben in der Literatur (Kleiber-Online 2023) lag die durchschnittliche Auslastung im
Jahre 2019 fir Hotellerie in NRW bei 54,6 %. Diese Auslastung wird auch zum Wertermittlungs-
stichtag unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass rd. 45% der Doppelzimmer als Einzelzimmer ver-
mietet werden.

Gemal dem Betriebsvergleich fur Hotellerie und Gastronomie in Deutschland 2019 liegt der Umsatz
pro Stuhl bei 8.200 €/Jahr fur Betriebe der Kategorie A2 (Beherbergungsanteil <40 %) mit einem
Betriebsumsatz von 500.000 bis 1.250.000 €. Angesichts der innerstadtischen Lage und der moder-
nen Ausstattung des integrierten Hotelbetriebs wird ein Ansatz von 8.200 €/Stuhl als marktgerecht
erachtet. Obwohl diese Kennzahlen aus dem Jahr 2019 stammen, werden sie auch zum Wertermitt-
lungsstichtag herangezogen, da sie vor der Corona-Pandemie erhoben wurden und die Umsatze
der Hotellerie und Restaurants sich wieder auf das Niveau vor der Pandemie eingependelt haben.
Trotz der gestiegenen Preise im Gewerbe ist festzustellen, dass die Belegungszahlen ricklaufig
sind, wodurch die Umsatzzahlen aus sachverstandiger Sicht wieder das Niveau vor der Pandemie
erreicht haben.

Die Anzahl der Stihle im Restaurant wurde nicht den Planen, sondern den Vorort vorgefundenen
Situation enthommen. Es wird von einer Anzahl von 50 Stihlen ausgegangen. Die Stuhlanzahl an
der Theke und davor werden hierbei nicht berucksichtigt.

Fir die Wellnessflache im Kellergeschoss wird ein Mietansatz von 80% der Erdgeschossmiete an-
gesetzt mit 6,0 €/m2.
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In den Mietansatzen sind alle Nebenraume berucksichtigt.

Die Ermittlung der Nettokaltmiete fir den Hotel- und Restaurantbetrieb wird auf der Grundlage des
geschatzten Umsatzes wie folgt durchgeflhrt:

|Errnitt|ung der Nettokaltmiete auf der Grundlage von geschétzten Einmahmen

Zimmertyp Anzahl £ Zimmer BelegungdJahr Auzlastung Faktor Jahr
in %o
Einzelzimmer 7 7500 € (385 0 546 1 1046827 €
Doppelzimmer g 105,00 € |365 0 546 0,55 103.581 €
Doppelzimmer g 25 00 € (355 0 546 045 G2.606 €
als Einzelzimmer
Umsatz aus Beherbergung (ohne Frihstick) inkl. Mehrwertsteuer Summe 278.814 €
Umsatz aus Beherbergung (ohne Frithstick) ohne Mehrwertsteuer Surmme 232617 €
Zimmertyp Anzahl £/ immer Belegung/Jahr Auslastung Faktor Jahr
in %
Einzelzimmer 7 1400 € (355 0,545 1 19.530 €
Doppelzimmer Person 2 9 28,00 € |385 0,545 0,55 2T 822 €
Doppelzimmer Person 1 9 14,00 € [385 0,545 0,45 11.300 €
Umsatz aus Frohstick inkl. Mehrwersteuer Summe S8.452 €
Umsatz aus Frihstick ohne Mehrwertsteuer summe 49.119€
Restaurant | Stilck £/je Stuhl und Jahr
Umsatz je Stuhl inkl. Mehrwertsteuer ol * &.200,00 € | 410.000 €
Umsatz je Stuhl ohne Mehrwertsteuer 4538 €
Umsatz insgesamt ohne Mehrwertsteuer | 626.274 €
Ermittlung der fiktiven Pacht |Basis- Umsatz Miete inkl. Mobiliar [Miete ohne Mobiliar Pacht
Pacht Netto rd. 25% Anteil von Basispacht |  15,00%
rd. 20% Anteil von Basispacht 5, 40%
Pachtansatz fiir Hotel 20% 2I2E1TE 46523 € 34802 € [150%
Pachtansatz fir Frihstick |[8% 45119 € J930€ 3144 € |6,4%
Pachtansatz flr Restaurant | &% 344538 € 27563 € 22050 € |5,4%
Summe T80 E 60.087 €
Bei einer gewerblich genutzten Fliche von insgesamt 669 86| m*
Nettokaltmisete 871 f48 |€m*
970 750 [€£/m*

Plausibilisierung:

Laut Kleiber-online liegt der durchschnittliche Beherbergungsumsatz fur durchschnittliche Betriebe
im Jahr 2019 zwischen 11.200 bis 14.000 € pro Zimmer. Das Bewertungsobjekt erreicht hier einen
Zimmerumsatz von 232.617 €/ 16 Zimmer = 14.538 € und liegt somit oberen Bereich, was sich

aus dem Bewertungsstichtag begrinden lasst.
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Gemal IS 24 Miet- und Kaufpreise flir Gewerbeimmobilien fir den Auswertungszeitraum Juli 2019
bis Dezember 2023, Auswertungsgebiet: Mikrolage Werne liegen die Angebots-Nettokaltmieten fir
Gastronomie zwischen 2,42 — 10,00 €/m?. Fir Hotels ist lediglich ein Angebotspreis angegeben mit
5,97 €/m2.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m?> Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die Bewirtschaftungskosten flr Hotel- und Gaststattengrundstiicke sind in der Literatur angegeben

mit:
Verwaltungskosten: 1%
Mietausfallwagnis: 4%

Instandhaltungskosten: 10 €/m?

o fur die Mieteinheit Garage :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten -—-- 104,00 104,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 14,40
Summe 164,40
(ca. 23 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wellness KG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 1,00 -—-- 100,70
Instandhaltungskosten -—-- 10,00 1.398,60
Mietausfallwagnis 4,00 402,80
Summe 1.902,10
(ca. 19 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Hotel EG-DG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 1,00 -—-- 602,87
Instandhaltungskosten -—-- 10,00 6.698,60
Mietausfallwagnis 4,00 2.411,50
Summe 9.712,97
(ca. 16 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Ein Liegenschaftszinssatz flir eine Gaststatte mit Hotelbetrieb ist im Grundstiicksmarktbericht nicht
aufgefuhrt. Daher wird auf die Angaben in der Literatur zurickgegriffen. Laut Kleiber-online liegen
die Liegenschaftszinssatze fur Stadthotels mit 4 Sternen zwischen 4,0 % und 6,0 %. Da bei diesem
Objekt jedoch die Einnahmen aus Hotelbetrieb und Restaurant ausgeglichen sind, sowie aufgrund
der Grundsticksmarktlage und der Drittverwendungsmaoglichkeit, erachte ich einen Liegenschafts-
zinssatz von 4,0 % als marktgerecht.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das Modell zur Ver-
l&ngerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

15.500,00 €

e  Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert -20.000,00 €
und nicht wertsteigernd

e Baulast 1- Wertvorteil 36.500,00 €
. Baulast 1- Wertnachteil -1.000,00 €

Summe 15.500,00 €
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10.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 964.000,00 € ermittelt.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das mit Hotel mit Restaurant und Garage bebaute Grundstiick in

59368 Werne, Stockumer StrafRe 8

Grundbuch von: Werne

Blatt: 9036
Gemarkung: Werne-Stadt
Flur: 33

Flurstuck: 250

zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

964.000,- €

in Worten: neunhundertvierundsechzigtausend Euro

Anmerkung:
Das Grundstlickszubehdr, wie Inventar des Hotel- und Restaurants, ist nicht in dem o.g.
Verkehrswert enthalten.

Relative Werte

relativer Bodenwert: 386,55 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- 19,14 €/m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.190,54 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 13,56
Verkehrswert/Reinertrag: 16,26
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11 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fur die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Leitungs- und Kanalrecht, Betretungsrecht)
fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Werne-Stadt
Flur 33 Flurstiick 251 (Blatt 225 BV Nr. 6.) Bezug: Bewilligung
vom 02.04.2020 (UR Nr. 71/2020, Notar Michael Helbig, Unna).
Das Recht hat Rang vor Abt. Il Nr. 2. Eingetragen am
17.12.2020.

Bewertung:

5. \ . o

Der Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Werne-Stadt Flur 33 Flurstick 250
(nachfolgend _dienendes Grundstack® genannt), eingetragen im Grundbuch von Werne-Stadt
Blatt 9036 raumt dem jeweiligen Eigentumer des Grundstiicks Gemarkung Werne-
Stadt Flur 33 Flurstiick 251 (nachfolgend .herrschendes Grundstack” genannt), das Recht eip,
auf dem Teil des dienenden Grundstiicks, der auf dem als Anlage 2 rosa
gekennzeichnet dargestellt, Leitungen/Kanale fir Wasser, Warmwasser, Strom und
Wirme sowie Telefon/Internet zu verlegen, ferner das Schmutzwasser, das auf dem
herrschenden Grundstiick anféllt, Gber das dienende Grundstiick zu entsorgen und in
die offentliche Kanalisation einzuleiten. Umfasst sind das Recht zum Belassen der
Leitungen/Kanale, diese zu erneuern und zum Zwecke der Wartung, Unterhaltung und
Erneuerung das dienende Grundstiick zu betreten. Samtliche mit der Verlegung,
Unterhaltung und Emeuerung der Leitungen/Kanal aus dem Flurstick tragt der
Beginstigte, die Kosten des Schachtes und der Leitung bis zum dem dienenden
Grundstiick gelegenen Gebaude tragt der jeweilige EigentOmer des herrschenden
Grundstiicks. Hinsichtlich des Abwassers beteiligt sich der Eigentimer des

herrschenden Grqndstﬁcks auch an den Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung
und Ereuerung bis zum 6ffentlichen Anschluss halftig.

Der Eigentimer des dienenden Grundstiicks bewilligt und bean ie Ei

einer Grunddienstbarkeit vorstehenden Inhalts ag dem dient;%fa?l'egg:ss%gg
zugunsten des jeweiligen Eigentimers der herrschenden Grundstiicks in das
Grundbuch von Werne-Stadt Blatt 9036, und zwar in Abt. Il an rangerster Stelle und in
Abt Il ghne Vorlasten. Insofern wird der Notar ermachtigt, notwendige
Vorrangseinrdumungen eingetragener Glaubiger einzuholen '
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Die belastete Flache befindet sich auf der Siidseite des
Grundstuiicks, zwischen dem Anbau und der sidlichen
Grundstlicksgrenze. (siehe Lageplan)

Es dient der Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen
fur die Versorgung der Flurstiicke 251 und 252.

Die belastete Flache wird mit 2 m x 8,80 m = rd. 18 m? ge-
schatzt. Die belastete Flache wird derzeit als Verkehrsflache
bzw. Parkplatz genutzt. Die Nutzungseinschrankung wird mit
25% des Bodenwertes der belasteten Flache angesetzt.
Wertnachteil:

252 €/m*x 18 m?x 0,25=1.134 €, rd. 1.100 €

Die Wertminderung wird angesetzt mit

1.100 €
In Worten: eintausendeinhundert Euro

Ifd.-Nr. 3, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1

Befristete Reallast (Verpflichtung zur Lieferung von Heizwérme,
Warmwasser und Strom) fiir den jeweiligen Eigentlimer des
Grundstlicks Gemarkung Werne-Stadt Flurstiick 251.

Bezug: Bewilligungen vom 02.04.2020, 14.12.2020 (UR-Nr.
71/2020 und UR-Nr. 368/2020, Notar Michael Helbig, Unna)
Das Recht hat Rang vor Abt. Ill Nr. 4. Eingetragen am
17.12.2020.

Bewertung:

Die Versorgung ist auf die Dauer von 20 Jahren seit ihrer Ein-
tragung befristet. Die befristete Reallast endet zum 17.12.2040
und ist somit noch ca. 16 Jahre glltig. Die Versorgung des Flur-
sticks 250 besteht nur unter der Voraussetzung, dass eine ent-
sprechendes Entgelt auf der Basis der jahrlichen Veroffentli-
chungen des bundesweit durchschnittlichen Strom-, Warmwas-
ser- und Fernwarmepreis des statistischen Bundesamtes nach
billigendem Ermessen gezahlt wird.

Der jeweilige Eigentiimer des beglnstigten Grundstiicks Flur-
stuck 251 ist verpflichtet auf die Dauer der 0.g. Vereinbarung,
es zu unterlassen, auf dem Flurstick 251 Anlagen zu errichten
oder zu betreiben, die der Erzeugung von Energie, Warme zur
Raumheizung und von Warmwasserzubereitung dienen. Diese
Verpflichtung ist durch eine Grunddienstbarkeit im Grundbuch
des Flurstiicks 251 vermerkt. Der vollstandige Text der befris-
teten Reallast und der Grunddienstbarkeit siehe Eintragungsbe-
willigung in der Anlage UR 71/2020 und UR 368/2000.

Die Versorgungsverpflichtung hat auf der einen Seite einen
Wertnachteil, da man zwangslaufig das begunstigte Grundstu-
cke mit Strom und Warme versorgen muss. Auf der anderen
Seite wird die Leistung entsprechend den Verbrauchen ent-
schadigt. Insofern ist der Wertnachteil vertretbar, zumal die Ver-
pflichtung auf eine Dauer von noch 16 Jahre begrenzt ist.

Der Werteinfluss wird sachverstandig pauschal geschatzt mit
1.000 €
In Worten: eintausend
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Ifd.-Nr. 4, betroffenes Grundstick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk
(Amtsgericht Liinen, 23 K 11/23), eingetragen am: 11.07.2023.

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstuck Ifd.-Nr. 1

Zwangsverwaltungsvermerk
(Amtsgericht Liinen, 23 L 2/23), eingetragen am: 11.07.2023.

Bewertung:
Der Zwangsverwaltungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstellt habe.

Linen, den 24.07.2024

Dipl.-Ing. F. Afsin

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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13 Anlagen
13.1 Lageplane
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13.2 Flurkarte

BT 1

BT 4

BT 3

BT 2
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13.3 Auskiinfte

13.3.1 Baulastauskunft
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13.3.2 Altlastenauskunft
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13.3.3 Auszug-Bebauungsplan
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13.3.4 Anliegerbescheinigung



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Linen
Verkehrswertgutachten: 6258-23 Aktenzeichen 023 K 011/23
Objekt: Stockumer Straf’e 8, 591368 Werne Seite 71

13.3.5 Wohnungsbindung
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13.3.6 Bergbauauskunft
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13.4 Eintragungsbewilligung - Abt. I

13.4.1 UR 71/2020
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Punkt 4. geandert siehe UR 292/2020
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Punkt 7. geéndert siehe UR 292/2020
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Punkt 8. geandert siehe UR 292/2020
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13.4.2 UR 292/2020
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Stellplatze




DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: 6258-23
Objekt: Stockumer Strale 8, 591368 Werne

Amtsgericht Linen
Aktenzeichen 023 K 011/23
Seite 89

13.4.3 UR 368/2020
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13.5 Nutzflachen

Geschoss Nutzung Nutzflache

Kellergeschoss
Wellness 65,70
Herren-WC 8,96
Damen WC 8,85
Flur 19,00
Wellness 2 24.85
Treppenhaus 12,50
Summe Wellness 139,86
Waschen/ Trocknen 19,45
Vorrat /Wein/ Getranke 9,15
Flur 16,00
Personalraum 8,55
Kihlen/Getranke/Waschen/Ge-
muse 17,45
Heizung/Elektro/Hausanschluss -
Du/WC 1 3,80
Du/WC 2 4,45
Kihlen 30,30
Summe 249,01

Erdgeschoss
Restaurant 105,75
Treppenhausflur 8,00
Café 14,35
Schankraum 36,85
Rezeption/Empfang 24,43
Windfang 2,20
Behinderten WC 3,20
Kiche/Flur 25,70
Freisitz ca. 8m x 2,0 m x 0,25 4,00
Innenhof ca. 40 m? -
Zimmer 18 25,95
Summe 250,43
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Geschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Nutzung Nutzflache ca.

Zimmer 1 18,95 m?2

Zimmer 2 23,25 m?

Zimmer 3 15,70 m?

Zimmer 4 14,98 m?2

Zimmer 5 18,95 m?

Zimmer 6 21,75 m?

Zimmer 7 19,80 m?2

Flur 10,80 m?2
Treppenhausflur 10,30 m?
Aufenthalt 16,30 m?2

Herren WC 3,80 m?

Damen WC 5,00 m?

Vorraum 1,00 m?

Flur 7,50 m?
Seminarraum 28,65 m?
Gesellschaftszimmer 27,90 m?

Summe 244,63 m?

Zimmer 8 16,20 m?2

Zimmer 9 14,30 m?

Zimmer 10 18,40 m?

Zimmer 11 17,00 m2

Zimmer 12 19,50 m?2

Zimmer 13 18,40 m?

Zimmer 14 16,00 m?

Zimmer 15 19,90 m?2

Flur 16,00 m2
Treppenhausflur 9,40 m?

Flur 9,70 m?

Summe 174,8 m?
Zusammenfassung

Kellergeschoss 249,01 - m?
Erdgeschoss 250,43 250,43 m?
Obergeschoss 244,63 244,63 m?
Dachgeschoss 174,80 174,80 m?
Nutzflache insgesamt 918,87 669,86 m?
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13.6 Grundrisse /Schnitt

Die Plane erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und uneingeschrénkte Aktualitat.

Ankleide

'

Sauna
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18

Erdgeschoss
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13.7 Fotos

13.7.1 AuBenfotos

Nordwestansicht

Nordansicht

Nordostansicht
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Westansicht

Slidwestansicht

Suldansicht
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Sildostansicht

Innenhof
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13.7.3 Kellergeschoss

Gasheizung mit Warmwasserspeicher
Mini-Blockheizkraftwerk Sicherungskasten



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Linen

Verkehrswertgutachten: 6258-23 Aktenzeichen 023 K 011/23
Objekt: Stockumer Straf’e 8, 591368 Werne Seite 104
Kdhlraum Durchgangsraume

Wirtschaftsraum

Waschklche
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13.7.4 Kellergeschoss-Wellnessbereich
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13.7.5 Kellergeschoss: Gaste-WCs des Restaurants/ Wellness

Treppenhaus Flur / Aufzug
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13.7.6 Erdgeschoss

Empfangsflur Gaste-WC

Theke

Café und Durchgang zum Restaurant
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Restaurant - Blick Richtung Suden

Restaurant - Blick Richtung Norden
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Bifett-Bereich

Durchgangsflur zur Kiiche

Kiche
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13.7.7 Treppenhaus-Osttrakt

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

Dachgeschoss
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13.7.8 Hotelzimmer (nur beispielhaft) im 1.0G
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13.7.10 Hotelzimmer (nur beispielhaft) im DG



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Liinen
Verkehrswertgutachten: 6258-23 Aktenzeichen 023 K 011/23
Objekt: Stockumer StralRe 8, 591368 Werne Seite 113

13.7.12 Seminar / Gesellschaftsraum / Aufenthalt-Ausstellung




