Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die
Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten da-
durch, dass es keine Wertermittlung bzw. wesentliche Anlagen
(Lageplane u. a.) nicht enthalt. Das Originalgutachten kann nach
telefonischer Riicksprache wahrend der Sprechzeiten in der Ge-
schiftsstelle des Amtsgerichts Soest eingesehen werden.
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Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des
12.241/1.000.000 Miteigentumsanteils an dem gemein-
schaftlichen Wohnungseigentum fiir das mit einer Ferienwohn-
anlage (91 Apartments) mit Gewerbeflache und Nebengebdude
bebaute Grundstiick in 59519 Mohnesee, Fichtenweg 1

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Apartment
Nr. 327/326 im 2. OG West.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde
zum Stichtag 12.06.2026 ermittelt mit rd.

82.100,- €.

Ausfertigung Nr.
Diese Onlineversion des Gutachtens besteht aus 22 Seiten zuzugl. dreier Anlagen.

m Im Rosenthal 22 m http://www.architekt-krawinkel.de m Fon: (02941) 24 55 74
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich hierbei um eine kleine Eigentumswoh-
nung in einer 4-geschossigen Ferienwohnanlage mit 91
Apartments, einer Gewerbeflache und einem Nebenge-
baude. (Baujahr 1974)

Objektadresse: Fichtenweg 1, 59519 Mdhnesee
Grundbuchangaben: Grundbuch von Méhnesee Blatt 1693
Katasterangaben: Gemarkung Koérbecke, Flur 3, Flurst. 22

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Soest
Zwangsversteigerungsabteilung
Noéttenstr. 28
59494 Soest

Auftrag vom 07.04.2026

Eigentimer(in): -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beschluss: GemaB Beschluss des Amtsgerichts Soest vom
07.04.2026 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert festgesetzt werden.

Grund der Gutachtenerstel- Verkehrswertermittlung zum Zwecke der VerdauBerung

lung: im Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 12.06.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 12.06.2026

Tag der Ortsbesichtigung: 12.06.2026
Teilnehmer am Ortstermin:  Der Hausmeister und der Sachverstandige

Umfang der Besichtigung: Der Sachverstandige konnte das Apartment nur von
auBen besichtigen, da die Eigentiimerin entgegen einer
schriftlichen Terminvereinbarung bei der Ortbesichti-
gung nicht anwesend war. Ferner konnten die Ebene 1
(EG/KG) und das Atrium besichtigt werden.
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1.4 Unterlagen und Erkundigungen

Herangezogene Unterlagen, Grundbuchauszug

Erkundigungen, Informatio-  Flurkartenauszug v. TIM-Online

nen: Bauakte Kreis Soest (1 analoge Akte)
Erkundigungen beim Planungsamt Gemeinde Mdhne-
see
Erkundigungen beim Bauaufsichtsamt Kreis Soest
Erkundigungen beim Internetportal der Westnetz
GmbH, Dortmund
Erkundigungen beim Bauverwaltungsamt Gemeinde
Moéhnesee
Erkundigungen beim Amt fir Wohnungswesen Kreis
Soest
Erkundigungen bei der Unteren Bodenschutzbehérde,
Abfallwirtschaft Kreis Soest
Einsicht ins Umweltkataster, Natur- u. Landschafts-
schutz Kreis Soest
Erkundigungen beim Gutachterausschuss Kreis Soest
digitale Bodenrichtwertkarte BORIS.NRW
Grundsticksmarktbericht 2026 fur Kreis Soest
Mietspiegel 2023 flir Gemeinde Mdhnesee
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Kreis Soest

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Mbhnesee, ca. 12.000 Einwohner
Ortsteil: Korbecke (Sudufer)

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 01)

Nachstgelegene grdéBere Soest, ca. 14 km; Arnsberg, ca. 16 km; Hamm, ca. 42
Orte: km

Landeshauptstadt: Dusseldorf

BundesstraBBen: B 516, ca. 4 km; B 229, ca. 7 km

Autobahnzufahrt: A 44, ca. 9 km; A 46, ca. 17 km

Bahnhof: Bf Soest, ca. 14 km

Flughafen: Regionalflughafen Paderborn/Lippstadt, ca. 42 km
Weitere Infrastruktur: Naherholungsgebiet Méhnesee, Naturpark Arnsberger

Wald, angrenzend

Innerértliche Lage: sudostlicher Ortsrand; Die Entfernung zum Ortszent-
(vgl. Anlage 02/03) rum v. Kérbecke betragt ca. 3,5 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufi-
ger Entfernung; Kindergarten, ca. 3,5 km entfernt;
Grundschule, ca. 4,5 km entfernt;
Weiterfihrende Schulen, ca. 3,8 km entfernt

Wohnlage: mittlere Wohnlage
Geschaftslage: als Geschaftslage nur bedingt geeignet
Art der Bebauung in der Um- Uberwiegend wohnbauliche Nutzung;

gebung: ausschlieBlich aufgelockerte, offene Bauweise;
1 - 2-geschossige Bauweise

Anmerkung: Die ETW befindet sich in einer gréBeren Wohnanlage
mit 91 WE.
Immissionen: normal (StraBenverkehr)

topografische Grundstlicks-  leicht hangig (von Norden ansteigend)
lage:
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2.2 Gestalt und Form

Grundbuchangaben: vgl. Anlage 04

Mohnesee Blatt 1693, Ifd.
Nr. 1:

Ausrichtung des Grund-
stlcks:

Bemerkungen:
2.3 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Anmerkung:

Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Uberbau:
Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich er-

sichtlich)

Anmerkung:

Gemarkung Koérbecke, Flur 3, Flurstick 22;
Wirtschaftsart: Gebaude- u. Freiflache, gemischt;
Lage: Fichtenweg 1; GroBe: 7621 m?2;
tatsachliche Nutzung: Bauland, bebaut;

Breite x Tiefe: ca. 120 x 64 m

Der Hauptgarten ist nach Norden ausgerichtet (un-
gunstig)

trapezférmige Grundstucksform, Eckgrundstlck

AnliegerstraBBe; StraBe mit geringem Verkehr;
QuerstraBe: LandesstraBe 857; StraBe mit maBigem
Verkehr

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege und
Parkplatze nicht vorhanden

Elektrizitat, Trinkwasser, kein Gas-Hausanschluss;
Kanalanschluss (Trennsystem); Telefon- und Internet-
anschluss;

Eine 6ffentliche Gasleitung befindet sich in der StraBe.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; grenzstandi-
ges Nebengebaude; nicht eingefriedet

Ein evtl. Uberbau wurde nicht Uberpriift, da hierzu
keine Veranlassung bestand.

gewachsener, normaltragféhiger Baugrund;
scheinlich keine Grundwasserschaden

augen-

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Weitergehende vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertrelevante Rechte u. Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem  Sachverstandigen liegt ein  Wohnungs-

Belastungen: Grundbuchauszug vom 13.11.2025 vor.

ME-Anteile: 12.241/1.000.000 Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Wohnungseigentum

Sondernutzungsrechte: nicht vereinbart

Grundsticksbelastungen: In Abt. II des Grundbuchs von Mbéhnesee Blatt 1693

ist folgende Eintragung vermerkt:

Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in die-
sem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Auskunft eingeholt am 11.06.2026 beim Planungsamt
Gemeinde Mdhnesee.

Nicht eingetragene Rechte Das Altlastenregister der Unteren Bodenschutzbehérde
und Lasten: Kreis Soest enthalt keine Eintragung.
Auskunft schriftlich eingeholt am 03.06.2026.

Eine Bindung bezlgl. der Wohnungseigentumsférde-
rung besteht nicht. Auskunft schriftlich beim Woh-
nungsamt Kreis Soest eingeholt am 01.06.2026.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind
nicht bekannt.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde tel. er-
verzeichnis: kundet.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.
Auskunft eingeholt am 08.06.2026 beim Bauord-
nungsamt Kreis Soest.

Denkmalschutz: Denkmal- u. Naturdenkmalschutz bestehen nicht.
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2.4.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Anmerkung:

2.4.2.3 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Sondergebietsflaiche SO 3 (Gastrono-
mie/Hotel) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Auskunft eingeholt am 11.06.2026 beim Planungsamt
Gemeinde Mdhnesee.

Zur Beantwortung der Frage, ob die ETW legal und
dauerhaft zu Wohnzwecken genutzt werden darf,
musste gem. Aussage der Gemeinde Moéhnesee als
auch des Kreises Soest eine Nutzungsanderung vom
Eigentimer gestellt werden.

Die Wertermittlung wurde i. W. auf der Grundlage der
vorliegenden Planunterlagen durchgefihrt, da der
Sachverstandige keinen Zutritt in die Wohnung hatte.
Ferner wurden mit dem Hausmeister das Atrium sowie
die im Untergeschoss gelegenen Raume besichtigt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugeneh-
migung und dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht abschlieBend geprift.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-
ausgesetzt.

Somit konnte keine Uberpriifung der Zeichnungen der
Bauakte mit der tatsachlichen Grundriss-Situation vor-
genommen werden.

Augenscheinlich entspricht das Gebaude von auBen
weitestgehend den Zeichnungen der Genehmigungs-
akte.

2.4.2 4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

Angaben zum Bodenricht-
wert:

baureifes Land

Bodenrichtwert: 170 €/m?2; Stichtag: 01.01.2026;
zonal; erschlieBungsbeitragsfrei;

Nutzungsart: W (Wohnbauflache);
Geschossigkeit: I; Tiefe: bis 40 m
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Anmerkung: Obwohl das Bewertungsgrundstiick véllig abweichende
Eigenschaften wie GréBe, Nutzung und Geschossigkeit
gegenltber den in der Nachbarschaft vorkommenden,
eingeschossigen Einfamilienhdusern aufweist, ist der
ausgewiesene Bodenrichtwert gem. Nachfrage beim
Gutachterausschuss zu bertcksichtigen.

Liegenschaftszinssatz: Wohnungseigentum: 1,74 % (Spanne: -3,09 - 7,57 %)

Sachwertfaktor: Fir diese Objektart ist kein Sachwertfaktor erhoben
worden.

Immobilienrichtwert: Der Immobilienrichtwert betragt 2.100 €/m?2. Der ob-
jektspezif. angepasste Immobilienrichtwert betragt
2.017 €/m2,

Anmerkung: Bei diesem Immobilienrichtwert wurden ausschlieBlich

Kaufvertrage der Apartments der Ferienwohnanlage
berilicksichtigt. Der Wert wurde jahrlich angepasst.

Beitragssituation: Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.
Auskunft schriftlich eingeholt am 19.06.2026 beim
Bauverwaltungsamt Gemeinde Mdhnesee.

2.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlichrechtlichen Situation wurden
Uberwiegend schriftlich eingeholt, sofern nichts anderes angegeben wurde. Es wird
empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen ein-
zuholen.

2.6 Derzeitige Nutzung

(vgl. Anlage )
Das GrundstUlick ist mit einer Ferienwohnanlage mit 91 Apartments, einer Gewerbefla-
che und einem Nebengebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Bewertungsobjekt ETW 327/326 befindet sich im 2. OG West (3. Ebene) und ist
bewohnt. Auf dem Grundstiick befinden sich div. Stellplatze im Freien, die ausschlieB-
lich zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren.

Die Hotelnutzung einschl. Kiiche wurde bereits vor 2000 aufgegeben. Das Café/ Re-
staurant - spater als Anglergeschaft genutzt - steht bereits seit ca. 2020 leer. Die
Sauna und der AuBenpool sind noch betriebsbereit.

2.6.1 Hausverwaltung

Apartment 327/326: Hausgeld: 311,05 €/M. inkl. Heizkosten
Erhaltungsricklage: 73,95 €/M.

(WEG-)Hausverwaltung: Immobilien Jablonski GmbH, Nottenstr. 20, 59494 Soest

Anmerkung: Die Wohnung konnte von innen nicht besichtigt wer-

den. Die nachfolgende Gebdudebeschreibung beruht
auf Inaugenscheinnahme von auBen, auf Ausfuhrun-
gen der Bauakte und Angaben des Hausmeisters.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung(en) zu der / den Gebaudebeschreibung(en)

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Angaben beziehen sich
i.W. auf den betreffenden Miteigentumsanteil. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen der o.g. Raumlichkeiten beschrie-
ben. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren bzw. vom Eigentimer mundlich Uberliefert wurden. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es liegt im Ermes-
sen des Auftraggebers, eine vertiefende Untersuchung der aufgefihrten Bauscha-
den/Baumangel anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fahrt.

3.2 Wohn- und Geschiftshaus
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdaudes: Wohn- und Geschéaftshaus , 4-geschossig, freistehend,
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt,
Das Gebaude ist teilunterkellert.

Anmerkung: Der noérdliche Teil des mit Ebene 1 bezeichneten Ge-
schosses besitzt etwa das Niveau der HauptstraBe.
Der im Erdreich liegende, sudliche Teil enthalt nur die
Grundung des darlber liegenden Geschosses.

Baujahr: 1974 (gem. Bauakte)

Historie: Das Gebaude wurde als Apartment-Hotel errichtet.
Wohnungs- u. Teileigentum wurde 1973 bescheinigt.

Modernisierungen: Die Heizungsanlage wurde 1998 erneuert.

Energieausweis: Ein gultiger Energieausweis (nhach Verbrauch) liegt
vor. Der Endenergieverbrauch betragt 138 kWh/(m2 x a).

Energetischer Zustand: Das Gebaude wurde bisher nur geringfligig energe-
tisch modernisiert (Heizungsanlage v. 1998).

Erweiterungsmoglichkeiten:  sind nicht mdglich

AuBenansicht: Sichtbeton, Faserzementplatten
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Sohle:
KellerauBenwande:
Kellerinnenwande:

AuBenwande:

Innenwande:
GeschoBdecken:

Eingangsbereich(e):

Treppe/Treppenhaus:
Kellertreppe:

GeschoBtreppe:

Bodentreppe:
3.2.2.2 Fenster und AuBentiiren

Fenster:

Haustlr/AuBentur(en):

konventioneller Massivbau
Streifenfundamente aus Beton
Stahlbeton

Stahlbeton

Kalksandstein

Stahlbeton, Kalksandstein tlw. mit Faserzementplatten
verkleidet

Kalksandstein, Bimsvollstein

Stahlbeton

Haupteingang: verglaster Windfang mit Drehtlren;
div. Nebeneingdnge: einfliglige Tlren; Eingangsbe-
reich gepflegt

freistehende Treppenhauser gepflegt

wie Geschosstreppe

Sichtbeton ohne Belag; zweilaufige Treppe mit Zwi-
schenpodest; einfaches Stahlgelander

Holz-Fenster mit Isolierglas, Ubliche Beschléage, ohne
Rollldden, geschosshohe Verglasungen

Fensterbanke innen k. A.

Fensterbanke auBen k. A.

aus Holz mit Glasfillungen; tlw. mit verglastem Sei-
tenteil und Oberlicht
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3.2.2.3 Haustechnik

Elektroinstallation:

Heizungsanlage:

Warmwasserversorgung:

Luftung-/Klimaanlage:

Anmerkung:

k. A.
(Es wird eine baujahrestypische, einfache bis durch-
schnittliche Ausstattung unterstellt.)

2 Ol-Zentralheizungen (Niedertemperaturkessel Bude-
rus Logano GE 515; Baujahr 1998; je 260 kW);
Oltank aus Stahl, 50.000 |

2 zentrale WW-Speicher (Uber Heizungsanlage ver-
sorgt)

Liftungsanlage (nicht mehr betriebsbereit)

(gem. Angabe des zustandigen Schornsteinfegers)

3.2.2.4 Treppenhaus, Keller und Dach

Treppenhaus:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Fenster:

Keller:
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Fenster:
Innenturen:

Dach:

Dachkonstruktion:

Hauptdach:

Nebendacher:

Dacheindeckung:

Warmedammung:

nicht vorhanden
nur Anstrich (ohne Putz)
nur Anstrich (ohne Putz)

isolierverglaste Holzfenster

Estrich, GUberwiegend Bodenfliesen

nur Anstrich (ohne Putz), tlw. Wandfliesen
nur Anstrich (ohne Putz)

isolierverglaste Holzfenster

einfache Sperrholztliren, tlw. Metalltliren

Betondecke mit Warmdachaufbau
Flachdacher
Pultdacher, ca. 30 ° Dachneigung (Treppenhauser)

Uberwiegend PVC-Abdichtung,  tlw. bitumindse
SchweiBbahnen

Polystyrolplatten in unterschiedlichen Starken
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Dachentwasserung: Gullys mit innenliegende Dachentwasserung

Schornstein: 2 auBenliegende Abgasrohre aus Stahl
3.2.2.5 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Gebaudes (gE)

Besondere Bauteile: ein Balkon je SE, Dachterrasse (gE)

Besondere Einrichtungen: Solarthermie auf dem Dach (24 Module zur Beheizung
des Pools); AuBen-Swimmingpool, Sauna (KG)
Personenaufzug (ca. 15 Personen) mit 4 Haltestellen

Unterhaltsstau: geringflgiger Unterhaltsstau vorhanden

Bauschaden: Die alte PVC-Dachabdichtung soll an einigen Stellen
undicht sein. Folgeschaden sollen dadurch noch nicht
entstanden sein.

Augenscheinlich konnten von auBen keine wesentli-
chen Bauschaden festgestellt werden.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
3.2.2.6 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Ebene 1 (EG): Haupteingang mit Empfang, Aufzug, 2 Treppenhauser,
Blro, ehemaliger Spa-Bereich, ehemalige Wascherei,
ehemalige Kliche, Hausmeisterwohnung, Kellerraume
(je gE); ehemaliges Restaurant (TE)

Ebene 2 (1. OG): 4 Treppenhduser, Waschkiiche mit Waschmaschinen,
WCs, Duschen, AuBen-Swimmingpool (je gE);
35 Apartments (je SE)

Ebene 3 (2. OG): 3 Treppenhduser, Laubengange (je gE);
31 Apartments (je SE)

Apartment 327/326: Diele mit Kochnische, Bad, Schlafzimmer, Wohnraum,
Balkon (ca. 45 m2 Wf.)

Ebene 4 (3. OG): 3 Treppenhduser, Laubengdnge, Sonnendeck (je gE);
25 Apartments (je SE)

Wohn-/Nutzflache, SE: ca. 45 m2 Wf. / 0 m2 Nf.

Anmerkung: Die kleinen Kellerradume gehéren nicht zum Sonderei-
gentum; sie kdnnen separat angemietet werden.

gE = gemeinschaftliches Eigentum

SE = Sondereigentum (Wohnungseigentum)

TE = Teileigentum (Gewerbeflache)
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3.2.2.7 Allgemeine FuBbodenaufbauten in den Geschossen

Ebene 1: schwimmender Estrich mit Bodenbelag
Ebene 2: schwimmender Estrich mit Bodenbelag
Ebene 3: schwimmender Estrich mit Bodenbelag
Ebene 4: schwimmender Estrich mit Bodenbelag

3.2.2.8 Apartment 327/326

3.2.2.8.1 Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann hierzu keine Aussage getatigt wer-
den.

3.2.2.8.2Tiiren

Eingangstir: Holztlir, mit verglastem Seitenteil, Ubliches Schloss
und Beschlage, Blockzarge aus Holz

Innentlren: k. A.

3.2.2.8.3 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Heizkorper: k. A.

Sanitarinstallation: WC, Waschbecken, Dusche

3.2.2.8.4 Besondere Einrichtungen, Inventar, Zubehoér

Besondere Einrichtung: k. A.

Inventar / Zubehor: Nicht in Wertermittlung bericksichtigt (Anbauklche)

3.2.2.8.5 Baumiangel/Bauschaden, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Bauschaden/Baumangel: k. A.

Unterhaltsstau: k. A.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig

Belichtung: gut

Beeintrachtigungen: gefangene Raume (sind nur durch andere Zimmer zu

erreichen), mangelnder Warmeschutz
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Sonstige Besonderheiten:

3.3 Nebengebaude

3.3.1 Abstellgebaude

Funktion:

Bauart:

Baujahr:
Geschosse/Dach:
GroBe:
Fenster/Tlren/Tore:
Ausbau:
Haustechnik:
Baulicher Zustand:
Inventar / Zubehor:

Anmerkung:

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgung:

Befestigte Flachen:

Garten:

Einfriedung:

techn. Installationen:

Anmerkung:

Es wird fur die Wertermittlung eine Wertminderung flr
etwaigen Unterhaltsstau und Bauschaden innerhalb
der Wohnung unterstellt.

Gerateraum und Lagerung von Millbehaltern
massive Einzelgarage (Fertigbauweise)

ca. 1996

1-geschossig, Flachdach

ca. 2,8x6,0m

Schwingtor aus Metallblech, AuBentir, Fenster
k. A.

k. A.

geringfugiger Unterhaltsstau

k. A.

Das Nebengebdude ist Teil des gemeinschaftlichen Ei-

gentums. Es konnte vom Sachverstandigen nicht be-
sichtigt werden.

Anschluss an 6ffentliche Ver- u. Entsorgungsanlagen

befestigte u. unbefestigte (geschottert) Stellplatzfla-
chen, Zufahrten (Asphalt), Restaurant-Terrasse (Be-
tonplatten)

durchschnittliche Gartenanlagen mit Pflanzungen

nicht eingefriedet; elektronisch gesteuerte Zufahrts-
schranke

einfache Elektroinstallation, Wasseranschluss

Die kompletten AuBenanlagen einschl. Sonnendecks
sind gemeinschaftliches Eigentum.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert des Wohnungseigentums 327/326 flr das mit ei-
ner Ferienwohnanlage mit Gewerbeflache und Nebengebdude bebaute Grundstlick in
59519 Mdhnesee, Fichtenweg 1 zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mohnesee 1693 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Korbecke 3 22 7.621 m?2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.21 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.1.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke -
dort, getrennt vom Wert der Gebdude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grund-
lage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware (§ 14 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu
den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstuicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr ver-
gleichbare unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 14 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen
sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimen-
sion: €/m2 Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bo-
denwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 16 ImmoWertV).
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Flr die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 25 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteraus-
schuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und
als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 25 - 26 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,,Boden-
wertermittlung" dieses Gutachtens).

4.2.1.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits
beschrieben - das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren an-
gewendet (vgl. §§ 6 — 11 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungsei-
gentums ist im vorliegenden Fall méglich, weil hinreichend differenziert beschriebene
Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundsticksmarkts zur Bewertung des Wohnungs-
eigentums zur Verfiigung stehen.

Ertragswertverfahren

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Renditeobjekt ange-
sehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaB §§ 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertra-
ge: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typisches
Sachwertobjekt handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht mdéglich, da flur das zu bewertende
Grundstiick keine Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fir dhnliche Ob-
jektarten verdffentlichten abgeleitet werden kénnen.

Das Sachwertverfahren (gemafl §§ 35 - 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Sub-
stanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell ein-
gefUhrten EinflussgréBen (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch
Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.2.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums 327/326 flr das mit einer Ferien-
wohnanlage mit Gewerbeflache und Nebengebdude bebaute Grundstlick in 59519
Mohnesee, Fichtenweg 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mohnesee 1693 1
Gemarkung Flur Flurstick
Koérbecke 3 22

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2026 mit rd.
82.100,- €
in Worten: zweiundachtzigtausendeinhundert Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

standiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beige-
messen werden kann.

Lippstadt, den 15. Juli 2026

Sachverstdndiger Dipl. Ing. Dietmar Krawinkel
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S.
1548)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. Jahrgang 2021 Teil I Nr. 44)

ImmoWertA

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-
WertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 28. August 2013 (BGBI. I S. 3458)

EnEV:

Energieeinsparverordnung - Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 18.
November 2013 (BGBI. I S. 3951)

WoFIV:

Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. I S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. I S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen™ (Ausga-
be Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurliickgezogen findet die Vorschrift in der
Praxis weiter Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestlitzte Entscheidungs-,
Gesetzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermitt-
lung sowie Bodenordnung, Version 25.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sin-
zig 2013

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig ent-
wickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa, Version 30.0" (Dezember 2013)
erstellt. Angepasst an die ImmoWertV 2021 am 30.12.2021.
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6 Wertermittlungsergebnisse

Flr das bebaute Grundstick Einfamilienhaus in Mohnesee, Fichtenweg 1

Flur 3 Flursticksnummer 22 Wertermittlungsstichtag: 12.06.2026
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- b/a- rel. BW Flache Anteil Bodenwert
teilbereich lungsstufe Zustand | [€/m?2] [m2] €]
SE 327/326 |baureifes Land frei 170,00| 7.621,00 12.241/ 15.859,00
1.000.000
Summe: 7.621,00 15.859,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdaudebezeichnung / |BGF WF/NF | Baujahr| GND RND
teibereich Nutzung [m2] [m2] [Jahre] | [Jahre]
SE 327/326 Ferienwohnanlage mit ———- 45,00 1974 80 28
Gewerbeflache
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschafts- | Sachwert-
teilbereich [€] [% des ROE] | zinssatz [%] faktor
SE 327/326 3.780,00 30,76 1,60 ———-

Relative Werte

352,42 €/m2 WF/NF
-99,89 €/m2 WF/NF

relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale:

relativer Verkehrswert: 1.824,44 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 21,72
Verkehrswert/Reinertrag: 31,37
Ergebnisse
Ertragswert: 64.400,00 €
Sachwert: ----
Vergleichswert: 86.300,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 82.100,00 €
Wertermittlungsstichtag 12.06.2026
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der StraBenkarte im MafBstab 1 : 200.000 mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab 1 : 20.000 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts

Anlage 03: Auszug aus der Amtlichen Basiskarte im MaB3stab 1 : 5.000 mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 04: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1.000 mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 05: Informationen zum Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschuss)

Anlage 06: Fotos

Anlage 07: Grundrisse und Schnitte (gem. Bauakte)

Anlage 08: BGF-, Wohn- und Nutzflachenberechnungen (tlw. gem. Bauakte)

Anlage 09: Baubeschreibung (gem. Bauakte)

Anlage 10: Anpassung des Liegenschaftzinssatzes und des Sachwertfaktors

ARCHITEKT DIPL. ING. DIETMAR KRAWINKEL IM ROSENTHAL 22 59555 LIPPSTADT



Az.: 8 K012/25, Anlage 06: Fotos Seite 1

Ansicht von Nordwesten (Nordfltgel)
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Teilansicht von Norden (Ladenlokal)

Teilansicht von Nordosten (Ostflliigel, Haupteingang)
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Ansicht von Sldosten (Sudfltgel)
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Teilansicht von Stidwesten (Atrium)

Ansicht von Westen (AuBen-Swimmingpool, Atrium)
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Teilansicht von Stden (Atrium)
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Blick in Richtung Siden (ZufahrtsstraBBe)
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Appartementhotel Mdhnesee I

Berechnung der Wohn- und Nutzfliche nach DIN 283
Ebene IV

Wohnungstyp 31

Wohnseblafraum 5,20 x 3,80 = 19,76
Diele + Kiiche 2930 X E,Eo = 5,75
Bad 1432 x 2,50 = __3,%0
25,51 X 0,97 = 27:-95
Balkon 1/2 x 3,80 x 1,65 = SR 7 . S
31,09 gm
Wohnungstyp 45
Wohnschlafraume 5,20 x 3,80 = 19,76
Bad 1,32 X E’E"ﬂ = 3p§0
Schlafraum 3,76 x 3,80 = 14,29
Balkon 1/2 x 3,80 x 1,65 = - I L S
44,95 qm
Wohnungstyp 49
Wohnschlafraum 2,20 X 3,80 = 19,76
Diele + Kiiche 2,30 x 2,50 = 5,75
Bad 1,72 x 2,50 = 330
Schlafraum 2280 x 3,80 = 14,44
43125 X 0:9? = 41p95
Balkon
2 x 1/2 x 3,80 x 1,65 = 6,27
8,22
' ====== KNICKENBERG & PARTNER
ARCHITEKTEN - PLANER
Wohnungstyp 63 BELECKE V. SOEST
Wohnschlafraum 5,20 x 3,80 = 19,76
Diele 2|30 X 2,50 = 5,75
Bad 1]32 X 2,50 = 3;3@
Schlafr.I 4,00 x 3,80 = 15,20
Sehlafr. II 3,70 x 3,80 = 14,06
28,07 x 0,97 = 56,33
Balkon 2 x 1/2 x 3,80 x 1,65 6,27
00
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Endaummen der Wohn- und Nutzfléchen nach DIN 283

A — . T P S Y A B bl M e v il Pl v e i U e S e S S g S — — . S P - B

Wohnflichen
L} Appartements = %.668,85 qm
B) Hausmeister 87,40 qm
C) Midchenzimmer I + II = 56,09 gm
3:.812,34 gqm
Nutzfliéchen
D} BetriebsrHume = 504,43 am
E) Fredizeitteil = 238,17 qm
F) Technikraume £ 361,41 gm
1.104,01 gm
Verkehrsflichen J - IV . Tob,18 gm

Soeat, den 19.4.1973

KNICKENBERC. & PARTNER
ARCHITEKTEN - I+ ANER
PE WORNBAD Bmby ‘ BELECKE U. SQEST
dst, RathausstraB b —ﬂjﬁb—“—
yn (02921)-41 75 e 2y,
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