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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Soest hat mich mit dem Schreiben vom 27.06.2023, Geschéafts-Num-
mer 008 K 001/22 beauftragt, ein schriftiches Gutachten tber den Verkehrswert des
nachfolgend beschriebenen Objektes zu erstatten.

1.2 Gegenstand des Gutachtens

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des 115/10.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen bebauten
Grundstick in 59494 Soest, Koppeweg 2, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 8 gekennzeichneten Garage sowie Sondernutzungsrecht an
der grin umrandeten Freiflache Nr. 8 des Lageplans.

Es werden nur die wesentlichen Bestandteile gemaf 88 93, 94 Birgerliches Gesetz-
buch (BGB) des Grundsticks und nicht das Zubehor gemal 88 97, 98 BGB bewertet.

1.3 Zweck des Gutachtens

Nach § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) hat das Gericht den Verkehrs-
wert des oben beschriebenen Versteigerungsobjektes von Amts wegen festzusetzen.
Das Gutachten soll hierbei als Grundlage dienen.

1.4 Grundlagen des Gutachtens
Grundlagen des folgenden Gutachtens sind u.a.:

- der mir durch das Schreiben vom 27.06.2023 erteilte Auftrag des Amtsgerichts Soest

- die mir vom Amtsgericht Soest ausgehéandigten Unterlagen:
- Abschrift aus dem Teileigentumsgrundbuch von Soest, Blatt 17466 vom

28.06.2023

- Kopie der Teilungserklarung vom 23.11.2006 (UR-Nr. 1231/2006) einschl. Gemein-
schaftsordnung sowie Ausschnittskopien der Aufteilungsplane vom Grundbuchamt
des Amtsgerichts Soest erhalten

- Auszug aus der Flurkarte und dem Liegenschaftsbuch von dem Kreis Soest erhal-
ten

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis von der Stadt Soest erhalten

- Informationen zur Erschlieung und Bebaubarkeit des Grundstiicks von der Stadt
Soest erhalten

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom Kreis Soest erhalten

- weitere Unterlagen und Auskiinfte von diversen Stellen im Gutachten naher erlau-
tert



1.5 Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der bauli-
chen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten ausschlief3lich nach den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen und der Ortsbesichtigung sowie den Angaben aus
den Bauakten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das Gutachten keine Baustoffpriifungen vorge-
nommen, keine zerstérenden Untersuchungen, keine Bauteilprifungen, Bodenunter-
suchungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durch-
gefluhrt. Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung). Eine Uberpriifung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlielich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen bzgl. des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die mir gegeben worden sind, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, wel-
che moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder ge-
fahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es
wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Nachliegendes Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur fir den Auftraggeber und
nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden
nur Rechte der Vertragsschliel3Renden begriindet. Nur der Auftraggeber und ich kdnnen
aus dem Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend
machen.

1.6 Wertermittlungsstichtag

Die Wertermittlung bezieht sich auf den 17.08.2023.

1.7 Ortsbesichtigung

Am 17.08.2023 ab 09:30 Uhr habe ich das Objekt gemeinsam mit meinem Mitarbeiter
besichtigt und dokumentiert. Die Ortsbesichtigung wurde gegen 10:30 Uhr geschlos-
sen. Es waren aulRerdem anwesend, die Eigentiimer und deren Tochter.



2 Beschreibung des Bewertungsobjektes
2.1 Lage

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Kernstadt von Soest, ca. 1 km sudlich
des Stadtzentrums (Bereich Marktplatz).

Die Kernstadt Soest hat ca. 42.000 Einwohner, mit den 18 Ortsteilen hat Soest insge-
samt ca. 49.600 Einwohner. Die Bevolkerungsentwicklung betragt seit 2011 plus 1,9%,
d.h. Zuwachs (Landkreis Soest: plus 1,8%, Nordrhein-Westfalen: plus 2,3%) und tber
die letzten 5 Jahre plus 1,3%, d.h. Zuwachs (Landkreis Soest: plus 1,7%, Nordrhein-
Westfalen: plus 1,8%).

Die (Hanse-)Stadt Soest liegt im westlichen Gebiet des Kreises Soest an der Periphe-
rie des Ruhrgebietes und nahe an den Erholungsgebieten M6hnesee und Sauerland.
Soest wirbt auf seiner Internetseite als Kreissitz und als Sitz einer groRen Zahl tber-
regionaler Behorden, mit breitgefdchertem Schulangebot, drei Fachbereichen der
Fachhochschule Sudwestfalen, dem Nordrhein-Westféalischen Landesinstitut fir
Schule und Weiterbildung. Die stadtische Infrastruktur (Einzelhandel, Gewerbeansied-
lungen/Arbeitsplatze, Krankenhauser etc.) ist der Bedeutung Soest als Kreisstadt an-
gemessen. Durch die direkt durch Soest verlaufende Bundesstral3e B1 und die unmit-
telbar angrenzende Bundesautobahn A44 sowie die Anbindung durch den Bahnhof an
die Bahnstrecke ,Dortmund-Hamm-Kassel“ ist Soest verkehrlich gut erschlossen.

In der direkten Nachbarschaft des Bewertungsobjektes befindet sich vorwiegend
Wohnbebauung, d.h. Ein-, Zwei- und Mehrfamilienwohnhauser. In der ndheren Umge-
bung befinden sich Schulen, Kindergérten und Einzelhandelsbetriebe, die fu3laufig in-
nerhalb weniger Minuten erreicht werden kdnnen. Die angegebenen Entfernungen be-
ziehen sich jeweils auf gerade Luftlinie.

Der historische Stadtkern von Soest ist ca. 15 Gehminuten bzw. 1 km nordlich vom
Bewertungsobjekt entfernt. Die Wohnlage ist fir das Klientel, das urbanes Wohnen
bevorzugt, als ,zufriedenstellend” (,mittlere Wohnlage® gem. Mietspiegel-Soest) zu be-
zeichnen. Die Nahversorgung sowie die Erreichbarkeit von 6ffentlichen und privaten
Infrastruktureinrichtungen sind ,gut®.



2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.2.1 Verzeichnisse
2.2.1.1 Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist im Liegenschaftskataster nachgewiesen unter:

Kreis: Soest

Gemeinde: Soest

Gemarkung: Soest

115/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:
Flur: 35

Flurstick: 119

Grole: 991 gm

Nutzungsart: Wohnbauflache
Lagebezeichnung: Koppeweg 2

2.2.1.2 Grundbuch
Grundbuchstand vom 28.06.2023:

Teileigentumsgrundbuch von:  Soest
Blatt: 17466
Ifd. Nr. des Best.-Verz.: 1

115/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen bebauten
Grundstick in 59494 Soest, Koppeweg 2, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 8 gekennzeichneten Garage

Eigentiimer: N.N.
Nach der Abschrift des Wohnungsgrundbuchs des Amtsgerichts Soest vom

28.06.2023 sind im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs zum Bewertungsstichtag fol-
gende Rechte zugunsten des Bewertungsobjektes eingetragen:

~Hier wurde folgendes Sondernutzungsrecht zugeordnet:
- an der griin umrandeten Freiflache Nr. 8 des Lageplans

In Abt. Il des Grundbuchs ist unter ,Lasten und Beschrankungen® folgende Eintragung
vorhanden:

- Ifd. Nr. 2 lastend auf Ifd. Nr. 1 des Best.-Verz.:

,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Soest, 008 K 001/22). Eingetragen am 01.02.2022.“



Die Belastung Ifd. Nr. 2 wie auch die Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuchs
(Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) haben keinen Einfluss auf die Ermittlung
des Verkehrswertes und bleiben somit unbericksichtigt.

2.2.1.3 Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis ist gemaf Schreiben vom 05.07.2023 der Stadt Soest keine
Baulast (§ 83 BauONW) bzgl. des Bewertungsgrundstticks Gemarkung Soest, Flur 35,
Flurstiick 119 eingetragen.

2.2.1.4 Altlastenkataster

Auf meine schriftliche Anfrage bei der Kreisverwaltung Soest nach mdglichen Altlas-
ten, teilt mir das Amt fur Umwelt und Bodenschutz mit Schreiben vom 06.07.2023 mit,
dass das 0.g. Grundstiick nach dem Kataster Gber Altablagerungen/Altstandorte des
Kreises Soest, nicht als Altlast-Verdachtsflache bzw. Altlast registriert ist.

2.2.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. Durchfih-
rungsplanes Nr. 1 von 1961 der Stadt Soest.

 Art der baulichen Nutzung : Reines Wohngebiet (WR)
* Mal} der baulichen Nutzung

- max. Zahl der Vollgeschosse : 3

- Bauweise ; offen

2.2.3 Abgabenrechtliche Situation

ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB fir die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
leitungen (Wasser, Kanal) waren nach Angaben der Stadt Soest zum Zeitpunkt des
Bewertungsstichtages ausgeglichen bzw. fallen in absehbarer Zeit nicht an.
Weiterhin teilt mir die Stadt Soest mit, dass 2023/2024 ein Beleuchtungsaustausch in
dem Koppeweg ansteht und (wahrscheinlich) Anschlussbeitrdge nach dem Kommu-
nalabgabengesetz (KAG NW) anfallen werden.

2.2.4 Obligatorische Rechte, Verwaltung, Teilungserklarung

Die zu bewertende Garage Nr. 8 wird von der Eigentiimerin selbst genutzt.

Der Hausverwaltung habe ich einen Fragenkatalog zukommen lassen und folgende
Informationen erhalten:



* Frage: Werden Instandhaltungsricklagen in angemessener Hohe gebildet?
Antwort:  Es werden jéhrlich 4,10 € je Quadratmeter-Wohnflache per Anno zur In-
standhaltungsrucklage hinzugefihrt.

* Frage: Wie ist der bauliche Zustand des Objektes (Baumangel, Bauschaden etc.)?
Antwort:  Das Gebaude ist aus dem Baujahr 1960. Es befindet sich in einem or-
dentlichen und gepflegten Zustand. Es wurden allerdings bisher keine
energetischen Mallnahmen (aul3er der Dammung der obersten Ge-
schossdecke) durchgefiihrt. Die Fassade und das Dach befinden sich im
Zustand gemaR des Baujahres. Uber vorhandene Baumangel ist nichts

bekannt.

* Frage: Wie kann man die soziale Struktur der Bewohner bezeichnen?
(Unter sozialer Struktur ist zu verstehen: z.B. Eigentimer oder Mieter, Familien
mit Kindern oder Studenten, Rentner etc.)
Antwort:  Das Objekt, bestehend aus sechs Eigentumswohneinheiten, wird von
drei Eigentimern als Eigennutzern bewohnt. Die drei tbrigen Wohnun-
gen sind seitens der jeweiligen Eigentiimer als Kapitalanlage vermietet.

* Frage: Was fur Mieten werden in dem Objekt gezahlt?
Antwort:  Da die Vermietung Uber die Eigentimer erfolgt und wir lediglich mit der
Hausverwaltung fur das Gemeinschaftseigentum beauftragt sind, kann
zur Hohe der aktuellen Mieten unsererseits keine Auskunft erteilt werden.

* Frage: Wie wird das Objekt beheizt (Gas, Strom, Fernwarme etc.) Warmwasser-
aufbereitung tber Durchlauferhitzer?

Antwort:  Das Objekt ist ausgestattet mit einer Gasheizung aus dem Jahr 1996.
Sowohl die Beheizung der Wohnungen als auch die Erzeugung von
Warmwasser erfolgt Uber die zentrale Heizungsanlage. Der Warmwas-
serspeicher wurde im Dezember 2013 erneuert.

Weiterhin habe ich von der Hausverwaltung die Protokolle der letzten Eigentimerver-
sammlungen vom 09.07.2020, 22.07.2021 und 05.07.2022 erhalten.

Es sind mir keine Besonderheiten aufgefallen.

Teilungserklarung

Die Teilungserklarung vom 23.11.2006 (UR-Nr. 1231/2006) habe ich durchgesehen,
demnach ist mir Folgendes aufgefallen:

» An den Freiflachen des Grundstiicks sind Sondernutzungsrechte begriindet.

» Die gemal Teilungserklarung von der Gemeinschaft zu nutzenden AulR3enflachen im
westlichen Grundstticksbereich werden z.T. von der Wohneinheit im Erdgeschoss
links (= Sondereigentum Nr. 1) als Ziergarten genutzt.

» Abweichend von den Aufteilungsplanen, befindet sich in der westlichen AuRenwand
der Garage Nr. 8 eine Aul3entir, die zu der Gartenflache Nr. 2 (= Sondernutzungs-
recht Nr. 2) fuhrt.

* Die Zufahrt zu der Doppelgarage auf der Grundsticksteilflache Nr. 2 (= Sondernut-
zungsrecht Nr. 2) erfolgt teilweise tber die Garagenzufahrt bzw. Grundstucksteilfla-
che Nr. 8 (= Sondernutzungsrecht Nr. 8).



* In dem 0Ostlichen Grundstlcksbereich (= Sondernutzungsrecht Nr. 2) hat man im Jahr
2011/12 eine Doppelgarage errichtet. Eine Anderung der mir vorliegenden Teilungs-
erklarung vom 23.11.2006 (UR-Nr. 1231/2006) wurde noch nicht vorgenommen.

Nach Aussage der Eigentimerin liegt bzgl. der Doppelgarage bereits ein entsprechen-
der Beschluss der Eigentimergemeinschaft vor. Bei der Bewertung gehe ich davon
aus, dass die Teilungserklarung entsprechend geandert wird.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften
2.3.1 ErschlieBung

Das (Eck-) Grundstiick wird an der sudlichen Seite durch die Strale ,Koppeweg® (bi-
tuminodse Fahrbahn, beidseitig bituminds befestigter Gehweg, Hochbord) erschlossen.
An der Ostseite verlauft die Stralle ,Hiddingser Weg*“ (bitumindse Fahrbahn, beidseitig
bituminds befestigter Gehweg, Hochbord). Das Grundstiick ist an das 6ffentliche Ver-
und Entsorgungsnetz mit elektrischem Strom, Wasser und Abwasser angeschlossen.

2.3.2 Bauliche und nutzungsspezifische Grundsticksmerkmale

Der Zuschnitt des ebenen Grundstticks, die Stellung der Gebaude auf dem Grundstlck
und die Lage zu den anliegenden Stral3en konnen dem beiliegenden Auszug der Flur-
karte entnommen werden.

Bebaut ist das Grundstuck mit einem (im baurechtlichen Sinne) 3-geschossigen Mehr-
familienwohnhaus, d.h. Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss, Dach-
geschoss, sowie einer Pkw-Reihengarage (Teileigentiimer) mit 3 Stellplatzen.

Die aul3ere Gestaltung der Gebaude entspricht dem Architektur-Stil der 1960er Jahre.

Bei dem Dach des Wohnhauses handelt es sich um ein Satteldach mit Tonziegel-Ein-
deckung. Bei dem Dach der Reihengarage handelt es sich um ein Flachdach mit bi-
tuminoser Abdichtung.

In dem Wohnhaus befinden sich gemalR Teilungserklarung insgesamt 7 Wohneinhei-
ten, d.h. jeweils 2 gleich grofl3e Wohnungen pro Geschoss (EG, 1. OG, 2. OG) sowie
eine kleine Wohnung im Dachgeschoss. Die WohnungsgrofRen der Erd- u. Oberge-
schoss-Wohnungen betragen gemald Teilungserklarung jeweils 87,80 gm, die Grol3e
der Wohnung im Dachgeschoss betrégt ca. 27,28 gm.

Das Objekt ist gemald Bauakte im Jahr 1961 in konventioneller Massivbauweise er-
richtet bzw. fertiggestellt worden.

Zwischenzeitlich bzw. zuletzt im Jahr 2008 ist das Wohnhaus modernisiert worden. Als

wesentliche Modernisierungselemente sind die Heizungsanlage (ca. 1993) sowie
Uberwiegend die AulRenfenster (2008) zu nennen.
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Ein Energieausweis lag mir nicht vor. Die energetische Beschaffenheit des Geb&udes
erfullt (wahrscheinlich) bei Weitem nicht die aktuellen Anforderungen gemaf Gebau-
deenergiegesetz (GEG). Eine Ertlichtigung des Gebaudes zur Minimierung des Ener-
gieverbrauchs fur Heizung, Warmwasser und Luftung ist ggfis. sinnvoll.

Hinweis: Es ist anzumerken, dass gemal} ,Gebaudeenergiegesetz (GEG) Hauseigentu-
mer alte Heizkessel, die bis Ende des Jahres 1990 eingebaut wurden, austau-
schen mussen. Heizkessel, die im Jahr 1991 oder spéter eingebaut wurden, dir-
fen nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betrieben werden. Niedrigtemperatur-
Heizkessel, Brennwert-Heizkessel und Heizungsanlagen mit einer Nennleistung
unter vier Kilowatt (kW) oder tber 400 kW durfen weiterhin betrieben werden.

Wohngebaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentimer
bereits 2002 eine selbst bewohnt hat, sind von der Pflicht ausgenommen. Nach
einem Eigentimerwechsel gilt diese Ausnahmeregelung nicht mehr, der neue
Besitzer hat dann zwei Jahre Zeit fur den Austausch der Heizungsanlage.

Das Geb&udeenergiegesetz wird aktuell Uberarbeitet. Aktuell ist zu vernehmen, dass
ab 01.01.2024 jede neue Heizung zu 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den muss. Zu bestehenden, gdfls. reparaturbedirftigen Heizungen gibt es weitere Re-
gelungen.

Das Wohnhaus wird mit einer Gas-Warmwasser-Zentralheizung (Bj. ca. 1993) beheizt.
Die Warmeausstrahlung in den Wohnungen erfolgt tber Wandheizkorper.

Der Hauseingang zu dem zentral gelegenen Treppenhaus erfolgt ebenerdig an der
Sldseite des Wohnhauses.

Im Kellergeschoss des Wohnhauses sind mir an verschiedenen Stellen im Ful3boden
einige (wenige) Anzeichen von eindringender Feuchtigkeit aufgefallen (Verfarbungen
im Estrich). Ich gehe davon aus, dass dieser Mangel im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung beseitigt werden kann.

Bei dem zu bewertenden Teileigentum Nr. 8 handelt es sich um den linken Garagen-
stellplatz Nr. 8 der 0.g. Pkw-Reihengarage.

Das Wohnhaus und die Reihengarage gehen hinsichtlich der Nutzungsdauer etc. eine
~ochicksalsgemeinschaft® ein.

Die Ausstattung der Garage (rd. 14 gm Nutzflache) ist einfach und entspricht dem
Ausstattungsstandard des Errichtungszeitraumes bzw. der 1960er Jahre. Abweichend
von den Aufteilungsplénen der Teilungserklarung, befindet sich in der Westseite der
Garage eine Aul3entlr, die zu der Gartenflache Nr. 2 (= Sondernutzungsrecht Nr. 2)
fuhrt.

An der Grundstucksflache Nr. 8 (Garagenzufahrt) besteht ein Sondernutzungsrecht.

Die von der Gemeinschaft zu nutzenden Auf3enflachen sind als Zufahrt und Zuwegung
mit Betonsteinpflaster befestigt bzw. angelegt.

An dem Bewertungsobjekt sind mir folgende bauliche Unzulanglichkeiten aufgefallen
bzw. nach Auskunft der Eigentimer(in) vorhanden:

11



» das Gemeinschaftseigentum betreffend:
- geringe Rissbildung in der Fassade (s. Garagen)

- die Elektro-Verteilerkésten sind veraltet, die Beschaffung von entsprechenden Er-
satzteilen ist nicht mehr méglich

- Gelander im Bereich der KellerauRentreppe missen repariert bzw. erneuert werden
- Pflastersteine der Zuwegung zum Hauseingang weisen z.T. Niveauunterschiede auf

- Nach Auskunft der Eigentuimerin ist der Abfluss in der Kiiche der Wohnung Nr. 2 in
(un-)regelmaRigen Abstanden ,verstopft‘. Im Keller dringt bei grof3en Nieder-
schlagsmengen Wasser durch die Revisionsklappe des Fallrohres in den Innen-
raum. Ich gehe davon aus, dass es sich hierbei ursachlich um einen Rickstau
(gdfls. durch ,Verstopfung®) in der Grundleitung des Wohnhauses handelt.

- Scheinbar kommt es bei entsprechender Witterung an verschiedenen Stellen in den
Gemeinschaftskellerraumen zu Feuchtigkeitsproblemen (eindringende Feuchtig-
keit, Verfarbungen an der Innenseite der Aul3enwande bzw. des Estrichful3bodens
etc.). Dies ist bei Kellerraumen von Objekten diesen Baujahres nicht untublich, die
Nutzung als normaler Keller wird hierdurch nicht beeinflusst.

Ich gehe davon aus, dass die Beseitigung der das Gemeinschaftseigentum betref-
fenden baulichen Unzulanglichkeiten aus der Instandhaltungsriicklage bestritten
werden.

+ das Teileigentum Nr. 8 betreffend:

- Garagentor schlief3t teilweise nicht korrekt

- Teilweise sind an verschiedenen Stellen in der Garage Nr. 8 die Wandschlitze der
Elektroinstallation noch nicht verputzt. Der Aufwand, um die Schlitze zu schliel3en,
ist gering und wird unter Punkt 3.3.5 berucksichtigt.

Insgesamt macht das Objekt einen ,zufriedenstellenden® Eindruck.

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beiliegenden Anlagen
(Fotoaufnahmen, Grundrisse, Baubeschreibung, Wohnflachenberechnung etc.) zu
entnehmen.

3 Wertermittlung
3.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
Zu ermitteln.

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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3.2 Wertermittlungsverfahren, Verfahrenswahl

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlcks sieht die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (8 6 ImmoWertV) drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Die mdglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaf3en gut zur Ermittlung markt-
konformer Verkehrswerte geeignet.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen, die
Wahl ist zu begrinden.

Aufgrund der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes steht bei der Kaufpreisbildung der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund. Eine Verkehrswertermittiung mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens wird daher dem Marktgeschehen am ehesten gerecht. Das Er-
gebnis wird anhand von durchschnittlichen Kaufpreisen aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht auf Plausibilitat gepruift.

In der Kaufpreissammlung von Soest sind keine geeigneten Kauffélle fur das Teilei-
gentum an Garagen vorhanden. Das Vergleichswertverfahren scheidet daher auf-
grund mangelnder geeigneter Datenmengen (Verkaufsféalle) aus.

3.3 Ertragswertverfahren 88§ 27 - 30 ImmoWertV
3.3.1 Allgemeines zum Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der Verkehrser-
mittlung. Hierbei sind die Lage, die nachhaltig erzielbaren Ertrage und die Nutzungs-
dauer wesentliche Bewertungskriterien. Der Ertragswert setzt sich aus den Kompo-
nenten ,Bodenwert“ und ,Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen, die zunachst
getrennt ermittelt und dann zum Ertragswert zusammengefasst werden.

3.3.2 Begriffe und Wertanséatze
3.3.2.1 Miete, Rohertrag

1.) Definition

a) Miete

Bezeichnung fiir den gegenseitigen Vertrag liber die Uberlassung des zeitweiligen Ge-
brauchs der vermieteten Sache gegen die Zahlung eines Mietzinses. Im Gegensatz
zur Pacht beinhaltet die Miete keine Nutzung sondern nur den Gebrauch der vermie-
teten Sache.

Zu unterscheiden sind:

- ortsubliche Vergleichsmiete — in der Vergangenheit bis 6 Jahre zuriick von nicht
preisgebundenen Wohnungen
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- Marktmiete — Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage
erzielt werden

- Grundmiete = Nettokaltmiete = Miete abzgl. umlagefahige Bewirtschaftungskosten
abzgl. Betriebskosten = Reinertrag + Verwaltungskosten + Instandhaltungskosten
+ Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht durch Umlagen gedeckt sind

- Nachhaltig erzielbare Miete — auf die Zukunft orientierter Reinertrag

Es wird unterstellt, dass sich die nachfolgend genannten Mieten auf dieselbe Fla-
chenermittlungsart beziehen.

b) Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten
und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrages sind nicht die tatsachlichen Mieten, son-
dern die ortsublichen, nachhaltig erzielbaren Mieten zugrunde zu legen.

2.) Recherche

Bei meinen Recherchen zu der bei der Wertermittlung anzusetzenden nachhaltig er-
zielbaren Miete habe ich folgende Informationen erhalten:

a) Mietspiegel 2022 der Stadt Soest

In dem Mietspiegel 2022 der Stadt Soest werden keine Mieten flir Garagenstellplatze

veroffentlicht.

b) Mietwertibersicht 01.01.2023 (Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis
Paderborn)

Gemal Mietwertibersicht 01.01.2023 in dem Grundstiicksmarktbericht des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte des benachbarten Kreises Paderborn betra-
gen die Mietwerte fir Garagen 30 €/Monat bis 50 €/Monat und fir Stellplatze bzw.
Carports bis 25 €/Monat.

3.) Wertansatz

Unter Berilcksichtigung der vorangegangenen Ausflihrungen setze ich im Gutachten
folgende monatliche Miete an:

- Garage Nr. 8: = 40,00 €
Es wird unterstellt, dass sich die 0.g. Mieten auf dieselbe Flachenermittlungsart bezie-

hen und die wiederum mit der in diesem Gutachten verwendeten Flachenermittlungs-
art identisch ist.

3.3.2.2 Bewirtschaftungskosten, Reinertrag

1.) Definition
a) Bewirtschaftungskosten

Aus dem Rohertrag (Jahresrohertrag) sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (re-
gelmalig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskosten sind die Ab-
schreibung, die Verwaltungskosten, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten
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und das Mietausfallwagnis; durch Umlage gedeckte Bewirtschaftungskosten (Be-
triebskosten) bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den
Barwertfaktor (Anlage der ImmoWertV) bericksichtigt.

Als nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten sind zu unterscheiden (s. auch Be-
triebskostenverordnung BetrKV):

= Verwaltungskosten:

Die Kosten der zur Verwaltung des Geb&audes erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit, die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses und die Kosten fur die Geschéftsfuhrung.

» Instandhaltungskosten:

Die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmalfii-
gen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung
und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ord-
nungsgemal zu beseitigen.

= Mietausfallwagnis:

Bezeichnung fur das Wagnis einer Ertragsminderung durch nicht gezahlte Mieten
bzw. Leerstand der Mietsache. Das Mietausfallwagnis dient auch zur Deckung der
durch eine Rechtsverfolgung auf Mietzahlung entstehenden Kosten.

b) Reinertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abzgl. der Bewirtschaftungskosten.

2.) Recherche und Wertansatze

e zu Verwaltungskosten:

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV):

In der ImmoWertV sind die jahrlichen Verwaltungskosten fur die Wohnnutzung mit
412 € je Eigentumswohnung sowie 47 € je Garagen- oder Einstellplatz angegeben.

Wertansatz:

Unter Berucksichtigung der o.g. Ausfiihrungen wéhle ich die Verwaltungskosten zu
47 € fir den Garagenstellplatz.

e zu Instandhaltungskosten:

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV):

In der ImmoWertV sind die jahrlichen Instandhaltungskosten fiir die Wohnnutzung
mit 13,50 €/gm angegeben und fur Garagen- oder Einstellplatze mit 102 €.

Wertansatz:

Unter Bericksichtigung der 0.g. Ausfiihrungen wahle ich die Instandhaltungskosten
zu 102 € jahrlich fur den Garagenstellplatz.
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e zu Mietausfallwagnis:

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV):

In der ImmoWertV ist das Mietausfallwagnis mit 2 % des marktublich erzielbaren
Rohertrages bei Wohnnutzung angegeben.

Wertansatz:
Unter Beriicksichtigung der 0.g. Ausfiihrungen wahle ich das Mietausfallwagnis zu 2 %.

3.3.2.3 Liegenschaftszinssatz
1.) Definition

Der Liegenschaftszins ist eine Rechengrol3e im Ertragswertverfahren. Er wird von den
Gutachterausschiussen regelméafiig aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zuge-
ordneten Reinertrage) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Ver-
zinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhalt-
nissen. Der Liegenschaftszinssatz ist gleichzeitig eine Kenngro3e fir Chancen und
Risiken, die ein Objekt in sich birgt.

2.) Recherche und Wertansatze

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in dem Kreis Soest:

Nach dem Grundsticksmarktbericht 2023 (Berichtzeitraum 01.01.22 - 31.12.22) des
Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte in dem Kreis Soest betragt der Liegen-
schaftszinssatz fur Eigentumswohnungen in der Stadt Soest unter Berlcksichtigung
der Umrechnungskoeffizienten 1,11 % x 1,04 (Baujahr 1961) x 1,0 (4-15 Wohneinhei-
ten) x 0,96 (Wohnflache) x 1,0 (Geschosslage) x 1,0 (Balkon vorhanden) x 1,0 (Eigen-
nutzung) x 1,0 (Ausstattungsstandard mittel) = 1,11 %.

Den Liegenschaftszinssatz fur die Garage setze ich mit dem fir Eigentumswohnun-
gen, die sich ebenfalls auf dem Grundstiick in dem Mehrfamilienwohnhaus befinden,
gleich.

Kalkulation, Wertansatz

Als Ausgangswert nehme ich nach o.g. Ausfihrungen einen Liegenschaftszinssatz
von 1,11 % an. Eine weitere Anpassung halte ich fur nicht erforderlich.

3.3.2.4 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Barwertfaktor, besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale

1.) Definition

Die Gesamtnutzungsdauer ist die theoretisch maximal mogliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer eines Gebaudes. Mal3geblich fur die Nutzungsdauer ist die Art der Nutzung.

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus uUblicher Gesamtnutzungsdauer und tat-
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sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt wurden oder unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Der Barwertfaktor, der dem Barwertfaktor einer nachschissigen Rente entspricht, ist in
der Anlage der ImmoWertV als Funktion von Zinssatz und Restnutzungsdauer tabelliert.

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand
oder Abweichungen von der ortsiiblichen, nachhaltigen Miete).

Grundsticksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder
einer Mietbindung) kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beein-
flussen, grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ortsibliche Miete, Liegenschaftszinssatz) bertcksichtigt werden. Die
diesbeziglichen Werteinflisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der ent-
sprechenden Wertansatze (z.B. im Ertragswertverfahren durch eine geringe Miete bei
tberhohen R&umen) oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses (d.h. vorlaufigen Ertragswerts) durch geeignete Zu- oder Ab-
schlage zu bericksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

2.) Recherche und Wertansatz

Das Bewertungsobjekt ist im Jahr 1961 errichtet bzw. fertiggestellt und zwischenzeit-
lich (geringfiigig) modernisiert worden. In dem Gutachten Nr. 23029 vom 17.08.2023
ist die modifizierte Restnutzungsdauer des Objektes ,Koppeweg 2“ zu 31 Jahren er-
mittelt worden (Gebaudealter 62 Jahre, Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre, Modernisie-
rungsgrad @ 6 Punkte). Aufgrund der ,Schicksalsgemeinschaft‘ des Wohnhauses und
der Garage setzt ich die Restnutzungsdauer von 31 Jahren auch fur die Garage an.

3.3.3 Ermittlung des Bodenwertes § 40 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. durch Preis-
vergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (88 3 und 5 ImmoWertV) mit dem
zu bewertenden Grundsttck hinreichend tUbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).

In der Kaufpreissammlung von Soest ist im Jahre 2023 keine ausreichende Anzahl
direkt vergleichbarer Kauffalle registriert worden.

Zur Ermittlung des Bodenwertes kbnnen neben oder anstelle von Preisen fur Ver-
gleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-
richtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Be-
ricksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Erschliefungszustand und jeweils vorherrschender Grund-
stlicksgestalt hinreichend bestimmt sind (8§ 40 ImmoWertV).
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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Soest hat fur den Bereich
~-Koppeweg“ zum 01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 230 €/gm (erschlielungsbei-
tragsfrei, Bodenrichtwertnummer 1296) ausgewiesen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit folgenden Merkmalen:

- baureifes Land - Wohnbauflache

- 1- bis 2-geschossige Bauweise - Grundstuickstiefe 40 m
Damit ergibt sich der Bodenwert zu:

991 gm x 230,00 €/gm = 227.930,00 €
Der Bodenwertanteil (erschlieRungsbeitragsfrei) entsprechend dem Miteigentumsan-
teil an dem Grundstiick errechnet sich damit zu:

115/10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum:

227.930,00 € x 115/10.000 = 2.621,00 €

3.3.4 Berechnung des Ertragswertes

Rohertrag, jahrlich: 40,00 € x 12 Monate = rd. 480,00 €
Die Bewirtschaftungskosten habe ich zu rd. 27 v. H. des Rohertrages ermittelt:
- Verwaltungskosten:
47 €/Jahr A 9,8%
- Betriebskosten: 0,0 %
- Instandhaltungskosten:
102 €/Jahr L 21,2 %
- Mietausfallwagnis: 2,0%
insgesamt: rd. 33,0 % = - 158,00 €
Reinertrag 322,00 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Liegenschaftszinssatz: 1,11 %)
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = 2.621 x 1,11 = - 29,00 €
100 100
Anteil des Gebaudes am Reinertrag
322,00 €-29,00 € = 293,00 €

Restnutzungsdauer des Objektes 31 Jahre
Barwertfaktor = 26,11 (1,11 v. H. = Liegenschaftszins)

Gebaudeertragswert (Garage)
(Barwertfaktor x Anteil des Gebaudes am Reinertrag)
26,11 x 293,00 € = 7.650,00 €
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3.3.5 Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale
(88 6, 8 ImmoWertV) im Ertragswertverfahren

Wie bereits unter Punkt 2.3.2 beschrieben, sind an dem Bewertungsobjekt verschie-
den bauliche Unzulanglichkeiten vorhanden.

Ich gehe davon aus, dass die Beseitigung der das Gemeinschaftseigentum betreffen-
den bauliche Unzulanglichkeiten aus der Instandhaltungsriicklage bestritten werden.

Weiterhin sind in der Garage Nr. 8 (Teileigentum Nr. 8) teilweise noch die Wandschlitze
der Elektroinstallation zu verputzten sowie ein Mangel an dem Garagentor (schlief3t
teilweise nicht) zu beheben. Die Kosten hierflr sind von dem Teileigentliimer zu tragen.
Ich schatze die Kosten fur das SchlieBen der Leitungsschlitze und das Beheben des
Mangels an dem Garagentor insgesamt zu 100,00 €.

3.3.6 Ertragswert

Bodenwertanteil 2.621.00 €
Ertragswert (Garagenplatz) 7.650,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100,00 €

10.171,00 €

oder rd. 10.000,00 €

3.4 Plausibilitatskontrolle

In dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte im Kreis Soest werden durchschnittliche Kaufpreise fir Garagen
bzw. Teileigentum bzw. Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men fur das Jahr 2022 verdéffentlicht:

Garagen: @ Kaufpreis min. Kaufpreis max. Kaufpreis
Erstverkauf 15.400 € 12.200 € 19.500 €
Weiterverkauf 9.000 € 4.500 € 15.000 €

Demnach ist der unter Punkt 3.3.6 ermittelte Ertragswert plausibel.
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wur-
digung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen (§ 8 ImmoWertV).

Der Ertragswert ist unter Ziffer 3.3.6 zu 10.000,00 € ermittelt worden.

Ich ermittle den Verkehrswert des zu bewertenden Objekts zu:

10.000,00 €

(i. W. zehntausend Euro).

Schlusserklarung

Ich erklare, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis
erstellt habe.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegebe-

nen Zweck verwendet werden. Vervielfaltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zulassig.

Bilren, 17.08.2023
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5

Anlagen
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5.1 Topographische Ubersichtskarte
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Auszug aus dem Stadtplan

5.2

’:Eg:
Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargesteltten Geodatendienste.
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Bezirksregierung Kdin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 10.08.2023 erstellt.
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5.3 Auszug aus der Flurkarte
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5.4

Aufteilungsplane (UR-Nr. 1231/2006, nicht mal3stablich)

Auszug aus dem Lageplan
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5.5

Fotoaufnahmen

Siudwestseite |

Sidostseite

= T
Garage Nr. 8

Nordostseite
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5.6 Baubeschreibung (Informationen z.T. aus der Bauakte)

Wohnhaus allgemein

Fundamente und Sohle
AufRRen- und Innenwénde

Dach

Geschossdecken

Geschosstreppen

Hauseingangsturanlage

Fenster

Treppenhaus

Keller/Gemeinschaftskeller

Stahlbeton
Mauerwerk

Satteldach aus Holzkonstruktion, Tonziegel-
Eindeckung, vorgehangte Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech

Stahlbeton

KG: Stahlbetonkonstruktion, 1-laufig, gerade,
Handlauf mit Kunststoffiiberzug an der Wand
montiert

EG bis DG: Stahlbetonkonstruktion, 1-laufig,
gerade, Setz- u. Trittstufen (Betonwerkstein,
Terrazzo), Stufenvorderkante mit Kunststoffpro-
fil, Gelander aus Stahlkonstruktion, senkrechte
Fallstabe, Handlauf mit Kunststoffiiberzug

2-flg. Leichtmetall-Konstruktion, Gehflligel, fest-
stehendes Seitenteil, Profilzylinder, Lichtaus-
schnitt, Edelstahlhandhabe, Obentirschliel3er,
Briefkastenanlage, Vordach aus Edelstahl-
Glas-Konstruktion

Treppenhaus: Kunststoff-Fenster mit Isolierver-
glasung

Wandflachen: malermagiger Strukturputz
Deckenflache: verputzt und gestrichen
FuRBbdden bzw. Treppenpodeste: Betonwerk-
stein (Terrazzo)

Innenttiren: Holzbrettertiren, Stahlblechtir zum
Heizungsraum

KellerauBentur: Leichtmetalltir mit Struktur-
glas-Lichtausschnitt, Metalldriicker und Lang-
schild, Profilzylinder

Fenster: verzinkte Stahlblechfenster mit Ein-
fachverglasung und Schutzgitter

FulRboden: Estrich, z.T. mit Anstrich, Waschma-
schinenpodest

Wandflachen: Rohmauerwerk mit Anstrich
Deckenflachen: Rohbeton mit Anstrich, z.T. ge-
dammt
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Dachgeschoss

Elektrische Installation

Heizung
AulRenwandflachen
Balkone

Garagen, allgemein

Garage Nr. 8 (Teileigentum Nr. 8)

AulRenwande
Innen- bzw. Trennwénde

Dach

Fenster

Tor

Nebeneingangstir

Innenwandflachen
Deckenflache
FuRboden

Elektrische Installation

Raumentltftung

FuRboden: Holzwerkstoffplatten (OSB)
Schréagen: Blick gegen die Dachkonstruktion
Wandflachen: Giebel: verputzt

einfache Ausstattung (z.T. alte Porzellansiche-
rungen)

Gas-Warmwasser-Zentralheizung
Strukturputz, z.T. mit Anstrich
Gelander mit Profilbretter-Verkleidung

Pkw-Reihengarage, 3 Stellplatze, konventio-
nelle Massivbauweise, Flachdach mit bitumin6-
ser Abdichtung

Mauerwerk
Maschendrahtzaun

Flachdach mit bitumindser Abdichtung, vorge-
hangte Rinne und Fallrohr aus Zinkblech

Glasbaustein- bzw. Stahlsprossenfenster mit
Kippbeschlag

Stahlblech-Deckenschwingtor, gesickt, kraftbe-
tatigt

Mehrzwecktir mit Lichtausschnitt, Kunststoff-
drtcker, Profilzylinder

verputzt

verputzt

Estrich (z.T. erodiert)

einfache bis Ubliche Ausstattung

natdrlich, Gber AuRenfenster

Aulenanlagen (Sondernutzungsrecht an der Grundstlcksteilflache Nr. 8)

befestigte Flache

Aul3enanlagen (allgemein)
befestigte Flache

Einfriedung

Zufahrt: Betonsteinpflaster

Zuwegung: Betonsteinpflaster

Hecke
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5.7

Nutzflachenberechnung (Grundlage: drtliches Aufmal)

Garage Nr. 8: 2,44 mx558m

rd.

13,62 gm
14,00 gm
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5.8 Rechtsvorschriften und Literatur zur Wertermittiung

Bei der Anfertigung des Gutachtens habe ich folgende Rechtsvorschriften beachtet und
Literatur genutzt:

Rechtsvorschriften

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (zuletzt
geandert durch Art. 4 G vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585, 2617)

BauNVO

Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132 zuletzt ge&ndert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGBL1. 11993 S. 466)

BGB
Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I. S. 42 bzw. S. 2909), zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 28.09.2009 (BGBI. I. S.
3161)

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (BGBI. I. S. 2805)

SW-RL
Sachwertrichtlinie (SW-RL) in der Fassung vom 18. Oktober 2012 (Bundesanzeiger BAnz.
AT 18.10.2012 B1)

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) in der Fassung vom 11. April 2014 (Bundesanzeiger
BAnz. AT 11.04.2014 B3)

EW-RL
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (Bundesanzeiger
BAnz. AT 04.12.2015 B4)

WertR 2006
Wertermittlungsrichtlinie (WertR) in der Fassung vom 10. Juni 2006 (Bundesanzeiger
BAnz. Nr. 108a) einschl. der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S. 4798)

Literatur

- Kleiber/Simon WertV "98, Wert R "96, Erlauterte Ausgabe,
Bundesanzeiger-Verlag, 5. Auflage, 2007

- Kleiber/Simon Verkehrswertermittiung von  Grundstticken,
Bundesanzeiger-Verlag, 5. Auflage, 2007

- Kroll Rechte und Belastungen bei der Verkehrswer-
termittlung von Grundstiicken, Luchterhand-
Verlag, 2. Auflage, 2004

- Frohlich Hochbaukosten - Flachen - Rauminhalte, Vie-
weg-Verlag, 13. Auflage, 2006

Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte in dem
Kreis Soest Grundstiicksmarktbericht 2023
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59 Kerninformationen

Objektadresse:

derzeitige Nutzung:

Objektart:

Nutzflache:
Bauweise:
baulicher Zustand:
Baujahr:
Grundsticksgrole:
Lagequalitat:

maligebendes Wertermittlungsverfahren:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Koppeweg 2
59494 Soest

Die Garage Nr. 8 wird von der Eigentimerin
selbst genutzt

115/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit ei-
nem Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen be-
bauten Grundstick, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
8 gekennzeichneten Garage sowie Sondernut-
zungsrecht an der grin umrandeten Freiflache
Nr. 8 des Lageplans

14 gm

konventionell massiv

,zufriedenstellend”

1961

Flurstuck 119: 991 gm

,Zufriedenstellend”

Ertragswertverfahren gemaR 88 27-30 Im-
moWertV

17.08.2023

10.000,00 €
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