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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 1.530/10.000
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. 2 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss nebst Kel-
lerraum und Balkon sowie Sondernutzungsrecht an der rot umrandeten Grundsticks-
flache Nr. 2 des Lageplans.

Es werden nur die wesentlichen Bestandteile gemaf 88 93, 94 Birgerliches Gesetz-
buch (BGB) des Grundstiicks und nicht das Zubehér geman §8§ 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 ausgehandigten Unterlagen:
- Abschrift aus dem Wohnungsgrundbuch von Soest, Blatt 17460 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 Eigentimer 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

1.530/10.000 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:

Wohnungsgrundbuch von: Soest
Blatt: 17460
Ifd. Nr. des Best.-Verz.: 1

1.530/10.000 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. 2 gekennzeichneten Wohnung im Erd-
geschoss nebst Kellerraum und Balkon

Eigentimer: 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 rot umrandeten Grundstticksflache Nr. 2 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.

Nach Rucksprache mit der Stadt Soest (Abteilung StraRen und Gewasser) konnten
zur Hohe der zu erwartenden Anschlussbeitrdge wegen des Beleuchtungsaustau-
sches abschlieRend keine konkreten Angaben gemacht werden. Nach Aussage der
Abteilung Strallen und Gewdasser werden gegenwartig die KAG-Beitrage von dem
Land Nordrhein-Westfalen teilweise geférdert. D.h. Anschlussbeitrage nach dem Kom-
munalabgabengesetz (KAG NW) wirden dann nicht anfallen.

Ich gehe davon aus, dass Anschlussbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz
(KAG NW) in absehbarer Zeit nicht anfallen.



2.2.4 Obligatorische Rechte, Verwaltung, Teilungserklarung

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss wird von der Miteigentiimerin
selbst bewohnt.

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

* Frage:
Antwort:

* Frage:
Antwort:

* Frage:

Antwort:

* Frage:
Antwort:

* Frage:

Antwort:

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

Wie ist der bauliche Zustand des Objektes (Baumangel, Bauschaden etc.)?
Das Gebaude ist aus dem Baujahr 1960. Es befindet sich in einem or-
dentlichen und gepflegten Zustand. Es wurden allerdings bisher keine
energetischen MalRBhahmen (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.

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.)

Das Objekt, bestehend aus sechs Eigentumswohneinheiten, wird von
drei Eigentimern als Eigennutzern bewohnt. Die drei Gbrigen Wohnun-
gen sind seitens der jeweiligen Eigentiimer als Kapitalanlage vermietet.

Was fur Mieten werden in dem Objekt gezahlt?

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.

Wie wird das Objekt beheizt (Gas, Strom, Fernwarme etc.) Warmwasser-
aufbereitung tUber Durchlauferhitzer?

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 begrtindet.

» Die gemal Teilungserklarung von der Gemeinschaft zu nutzenden Aul3enflachen im
westlichen Grundstticksbereich werden z.T. von der Wohneinheit im Erdgeschoss
links (= Sondereigentum Nr. 1) als Ziergarten genutzt.



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

+ Die Grundrissaufteilung innerhalb der zu bewertenden Wohnung Nr. 2 weicht gering-
fugig von den Aufteilungsplanen der Teilungserklarung ab.

* Die Zufahrt zu der Doppelgarage auf der Grundstuicksteilflache Nr. 2 (= Sondernut-
zungsrecht Nr. 2) erfolgt teilweise Uber die Garagenzufahrt bzw. Grundsticksteilfla-
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 entspre-
chender 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 StraRe ,Koppeweg® (bi-
tumintdse Fahrbahn, beidseitig bituminos befestigter Gehweg, Hochbord) erschlossen.
An der Ostseite verlauft die StralRe ,Hiddingser Weg*“ (bituminése Fahrbahn, beidseitig
bituminds befestigter Gehweg, Hochbord). Das Grundstlck ist an das offentliche Ver-
und Entsorgungsnetz mit elektrischem Strom, Wasser und Abwasser angeschlossen.

2.3.2 Bauliche und nutzungsspezifische Grundsticksmerkmale

Der Zuschnitt des ebenen Grundstiicks, die Stellung der Gebaude auf dem Grundstlick
und die Lage zu den anliegenden Stral3en kdnnen dem beiliegenden Auszug aus der
Flurkarte entnommen werden.

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

Die auliere 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-
tuminéser Abdichtung.

In dem Wohnhaus befinden sich gemalR3 Teilungserklarung insgesamt 6 bzw. 7
Wohneinheiten, d.h. jeweils 2 gleich grol3e Wohnungen pro Geschoss (EG, 1. OG, 2.
OG) sowie eine kleine Wohnung im Dachgeschoss, die der darunter liegenden Woh-
nung ,zugeordnet® ist. Die Wohnungsgrof3en der Erd- u. Obergeschoss-Wohnungen
betragen gemald Teilungserklarung jeweils 87,80 gm, die Grol3e der Wohnung im
Dachgeschoss betragt ca. 27,28 gm.
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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 AuRenfenster (2008) zu nennen.

Ein Energieausweis lag mir nicht vor. Die energetische Beschaffenheit des Gebaudes
erfullt (wahrscheinlich) bei Weitem nicht die aktuellen Anforderungen gemaf Geb&u-
deenergiegesetz (GEG). Eine Ertlichtigung des Gebaudes zur Minimierung des Ener-
gieverbrauchs fur Heizung, Warmwasser und Luftung ist ggfls. 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 Gber 400 kW durfen weiterhin betrieben werden.

Wohngeb&aude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentumer
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 fir den Austausch der Heizungsanlage.

Das Gebaudeenergiegesetz wird aktuell Gberarbeitet. Aktuell ist zu vernehmen, dass
ab 01.01.2024 jede neue Heizung zu 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den muss. Zu bestehenden, ggfls. 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
Sudseite des Wohnhauses.

Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 2 handelt es sich um die im Jahr
2008 renovierte Wohnung im Erdgeschoss rechts.

Die im Aufteilungsplan dargestellten beiden kleinen Sanitadrraume hat man scheinbar
im Rahmen der Renovierung im Jahr 2008 zu einem grol3eren Badezimmer zusam-
mengelegt.

Der kleinteilige (z.T. offen gestaltete) Wohnungsgrundriss der Wohnung Nr. 2 erfullt die
Bedirfnisse einer Kleinfamilie bzw. max. eines 3-Personen-Haushaltes. Zu der Woh-
nung gehoren folgende Raume: Flur 1 (3,68 gm), Flur 2 (3,51 gm), Kiiche (8,09 gm),
Abstellraum (2,26 gm), Esszimmer (12,07 gm), Wohnzimmer (19,53 gm), Elternschlaf-
zimmer (17,21 gm), Kinderzimmer (13,70 gm), Bad (6,37 gm), insgesamt rd. 86 gm.

Die Ausstattung der renovierten Wohnung (Fuf3boden, Wand- u. Deckenbelage, de-
zentrale Wohnraumliftung mit Warmeriickgewinnung, Innentiren, Wohnungsein-
gangstir, Elektroinstallation) einschlie3lich des Badezimmers ist ,,durchschnittlich“ und
teilweise ,modern“. Die Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung wurden ebenfalls im
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Jahr 2008 erneuert. Teilweise hat man die AuRenwande im Wohnzimmer innenseitig
sowie die Kellerdecke unterhalb der Wohnung Nr. 2 in Eigenleistung gedammt.

Zu der Wohnung gehdrt ein Abstellraum (Kellerraum Nr. 2) von rund 15 gm Grof3e im
Kellergeschoss.

Im Kellergeschoss 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 tblichen Instandhaltung beseitigt
werden kann.

An der Grundstucksflache Nr. 2 (Ziergarten, norddstliche u. stiddstliche Gartenflache)
besteht ein Sondernutzungsrecht. Im Bereich der stidostlichen Grundsticksflache Nr.
2 befindet sich eine Doppelgarage (s. auch Punkt 2.2.4).

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

An dem Bewertungsobjekt sind mir bei dem Besichtigungstermin folgende bauliche
Unzulanglichkeiten aufgefallen bzw. nach Auskunft der Eigentimer(in) geschildert
worden:

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

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

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

- Nach Auskunft der Eigentumerin 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 uniblich, 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 Instandhaltungsricklage bestritten
werden.

» das Sondereigentum Nr. 2 betreffend:

- Bei kalter Witterung bildet sich Feuchtigkeit bzw. Schimmel an den verschiedenen
Innenseiten der Auf3enwandecken in den Bereichen, wo Mébel vor der Wand ste-
hen. Ich vermute, dass es sich hierbei um ein typisches bauphysikalisches Phano-
men handelt (geometrische Warmebricke, Feuchtigkeit von innen, ungunstige
Baukonstruktion), dem durch ,Liften und Heizen® entgegengewirkt werden kann.
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- Auch auf dem FulRboden der Garage bildet sich bei ,Wetterschwankungen® gele-
gentlich ein ,Feuchtigkeitsfilm“. Auch hier gehe ich von einem bauphysikalischen
Effekt aus (kalte Bodenplatte bzw. kalter Ful3boden, hohe Luftfeuchtigkeit), der die
Nutzung der Garage nicht bzw. véllig unwesentlich einschrankt.

- Teilweise sind an verschiedenen Stellen in der Wohnung Nr. 2 die Wandschlitze
der Elektroinstallation noch nicht verputzt. Der Aufwand, um die Schlitze zu schlie-
3en, ist gering und wird unter Punkt 3.3.5 berlcksichtigt.

Insgesamt macht das Objekt einen dem Alter entsprechenden ,zufriedenstellenden”
Eindruck.

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

3 Wertermittiung
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 persodnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.“

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 gleichermal3en gut zur Ermittlung markt-
konformer Verkehrswerte geeignet.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wéhlen, die
Wabhl ist zu begrunden.

Aufgrund der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes steht bei der Kaufpreisbildung der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund. Eine Verkehrswertermittlung mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens wird daher dem Marktgeschehen am ehesten gerecht.

In der Kaufpreissammlung von Soest sind nicht geniigend geeignete Kauffalle in aus-

reichender Zahl vorhanden sind. Das Vergleichswertverfahren scheidet daher auf-
grund mangelnder geeigneter Datenmengen (Verkaufsfélle) aus.
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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 Wertansatze
3.3.2.1 Miete, Rohertrag

1.) Definition
a) Miete

Bezeichnung fiir den gegenseitigen Vertrag tiber 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

- Marktmiete — Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage
erzielt werden

- Grundmiete = Nettokaltmiete = Miete abzgl. umlageféahige 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 ordnungsgemaéaRer 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 ortsuiblichen, 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

Gemald Mietspiegel 2022 der Stadt Soest, gultig ab 21.03.2022, habe ich folgende
Netto-Kaltmiete ermittelt:
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Baujahr 1961 - 1971, mittlere Wohnlage:

» Mietspanne 4,85 - 5,45 €/gm monatlich (mit Heizung und Bad), d.h. durchschnittlich
rd. 5,15 €/gm

» Mietspanne 5,45 - 8,50 €/gm monatlich (mit Heizung und Bad, modernisiert), d.h.
durchschnittlich rd. 6,98 €/gm

Die Mietwerte beziehen sich auf abgeschlossene Wohnungen von 45 - 110 gm Wohn-
flache, mit tblichen Nebenraumen und Anlagensowie Zubehdr, in Hausern ab zwei
Wohnungen. Wohnungen tber 110 gm bis 10 % Abschlag moéglich, Komfortwohnun-
gen und Wohnungen unter 45 gm bis 10 % Zuschlag moglich.

Fur Garagenstellplatze werden keine Mieten veroffentlicht.

Anmerkungen zu dem Mietspieqel:

* Die Vergleichsmietentabelle fir nicht preisgebundene Mieten ist eine Orientierungs-
hilfe, die den Vertragspartnern die Moglichkeit bieten soll, im Rahmen ortsublicher
Entgelte die MiethGhe eigenverantwortlich zu vereinbaren.

» Die meisten Wohnungen liegen in mittlerer Wohnlage, der Normalwohnlage, ohne
besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und
weisen keine besonderen Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch auf. Bei star-
kem Verkehrsaufkommen mussen geniigend Freiraume vorhanden sein, die diesen
Nachteil ausgleichen, sie haben eine ausreichende 6ffentliche Verkehrsanbindung,
Einkaufsmoglichkeiten bestehen.

* Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen werden, wenn die Ausstattung
und technische Einrichtungen wesentlich besser als die Standardausstattung bei Er-
richtung des Hauses erscheint. Die Baujahresklasse des Hauses wird durch eine
Modernisierung nicht verandert. Als ,modernisiert* kann eine Wohnung nur eingestuft
werden, wenn mindestens eine der folgenden Modernisierungsmafl3nahmen durch-
gefuhrt wurde:

- Heizung mit einem aktuellen Stand der Technik, z.B. Brennwertgerate, Warme-
pumpenanlagen, Pellet-Zentralheizungen, BHKW u. &.,

- Bad nach aktuellem Standard (2012),

- Fenster und Tudren mit Warmeschutzverglasung (Mindestanforderung Anlage 3 der
Dritten Warmeschutzverordnung, Warmedurchgangskoeffizient kF kleiner gleich
1,8 W/m2K), fur denkmalgeschitzte Hauser kdnnen Ausnahmen bestehen,

- Entweder Dammung der Kellerdecke bzw. der untersten Geschossdecke und der
obersten Geschossdecke bzw. des Daches oder der AuRenwéande (Mindestanfor-
derung Dritte Warmeschutzverordnung vom 16.08.1994 BGBI. | S. 2121),

- Grundrissanderung, um z.B. mehr barrierearme bzw. barrierefreie Wohnflachen
oder zusatzliche Bewegungsflachen zu schaffen.

Wurden alle vorgenannten ModernisierungsmalRnhahmen durchgefihrt, so ist die
Wohnung umfassend modernisiert. In diesem Fall kann die Wohnung in den oberen
Wert der Mietspanne der Ausstattungsklasse ,modernisiert” der jeweiligen Baujah-
resklasse eingestuft werden. Wenn nicht alle vorgenannten Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefuhrt wurden, kann die Wohnung anteilig in diese Mietspanne ein-
gestuft werden: z.B. bei 2 durchgefuhrten Mal3nahmen = 2/5 Anteil bzw. bei 4 durch-
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gefuhrten MalRnahmen = 4/5 Anteil der jeweiligen Mietspanne der Ausstattungs-
klasse ,modernisiert®. Instandhaltungen allein dirfen zu keiner Mieterhéhung fuhren.
Die Einstufung nach Modernisierung in die Ausstattungsklasse ,modernisiert*
schlie3t die gleichzeitige Erhebung von Modernisierungszuschlagen gemal 88 559,
559a BGB aus. Unabhéngig von der vorab genannten Regelung kann ein Mittelwert
der Ausstattungsklasse ,modernisiert* angesetzt werden, wenn nach energetischer
Modernisierung It. Energieausweis, erstellt nach dem 01.05.2014 ein Endenergiever-
brauch von 150 Kilowatt pro gm im Jahr und weniger ausgewiesen wird. (Durch-
schnitt Wohngebaudebestand)

b) Immobilienportal ,immowelt*

Gemaly Immobilienportal ,immowelt” liegt die monatliche Kaltmiete fur eine Wohnung
mit einer GrolRe von 70-100 gm (Bj. 1945-1970, 3-4 Zimmer, Balkon, Dusche u.
Wanne) in der Stadt Soest bei 7,80-8,30 €/gm. Hierbei handelt es sich um Angebots-
mieten bei Neuvermietung, die deutlich tber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.

c) Mietwerttibersicht 01.01.2023 (Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis
Paderborn)

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

3.) Wertansatz

Unter Berlcksichtigung der vorangegangenen Ausfihrungen setze ich im Gutachten
folgende monatliche Netto-Kaltmiete an:

- Wohnung Nr. 2 im EG inkl. Gartennutzung: 86 gm x 6,50 €/gm = 559,00 €
- Garagenstellplatze (Doppelgarage): 40 €/Stellplatzx2 = _80,00 €
639,00 €

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-
gelmaRig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskosten sind die Ab-
schreibung, die Verwaltungskosten, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten
und das Mietausfallwagnis; durch Umlage gedeckte Bewirtschaftungskosten (Be-
triebskosten) bleiben unbericksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den
Barwertfaktor (Anlage der ImmoWertV) beriicksichtigt.

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

Die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses und die Kosten fur die Geschaftsfihrung.

= Instandhaltungskosten:

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

= Mietausfallwagnis:

Bezeichnung fir 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:

Immobilienwertermittiungsverordnung (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
412 €/gm jahrlich fur die Wohnung und 47 € flr die Doppelgarage.

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 Beriicksichtigung der o0.g. Ausfiihrungen wahle ich die Instandhaltungskosten

zu 13,50 €/gm jahrlich fir die Wohnung und je 102 € fir die Garagenstellplatze.
e zu Mietausfallwagnis:

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV):

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

Wertansatz:
Unter Berticksichtigung der o0.g. Ausfiihrungen wahle ich das Mietausfallwagnis zu 2 %.
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3.3.2.3 Liegenschaftszinssatz

1.) Definition

Der Liegenschaftszins ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er wird von den
Gutachterausschiussen regelmafiig 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 Grundsticksmarkt herrschenden Verhalt-
nissen. Der Liegenschaftszinssatz ist gleichzeitig eine Kenngro3e fur 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 Bertcksichtigung
der Umrechnungskoeffizienten 1,11 % x 1,04 (Baujahr 1961) x 1,0 (4-15 Wohneinhei-
ten) x 0,94 (Wohnflache) x 1,0 (Geschosslage) x 1,0 (Balkon vorhanden) x 1,00 (Ei-
gennutzung) x 1,0 (Ausstattungsstandard mittel) = 1,09 %.

Verdffentlichungen in der Fachliteratur:

In der Fachliteratur werden folgende Liegenschaftszinssatze veroffentlicht:

- Eigentumswohnungen: in landlichen Gemeinden: 3,5%
in den tbrigen Gemeinden: 2,5 %

Ableitung der Liegenschaftszinssatze nach Empfehlungen der Literatur:

Nach den Empfehlungen aus der Fachliteratur kdnnen Liegenschaftszinssatze wie
folgt abgeleitet werden. Bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes werden Zu-
und Abschlage empfohlen, die sich auf die Lage, das jeweilige Objekt und den Mieter-
kreis beziehen.

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Zuschlag vom Liegenschaftszinssatz
-0,5 % bis -1,0 % +0,5 % bis +1,0 %
LAGEBEZOGENE KRITERIEN

- bessere Lage (hoher Bodenwert) - schlechte Lage (niedriger Bodenwert)
- geringes wirtschaftliches Risiko des Objekts - erhohtes wirtschaftliches Risiko des Objekts
- Orts- bis Zentrumsnahe - Randlage bis Umlandlage
- stadtisches Gebiet: - landliches Gebiet:

- groRere Nachfrage - geringere Nachfrage

- wachsende Bevdlkerung - abnehmende Bevdlkerung

- zunehmendes Wirtschaftswachstum - abnehmendes Wirtschaftswachstum

Wohnnutzung (Hauser und Eigentumswohnungen):

Haus/Grundstuick sehr grof3 Modernisierungsbedarf besteht

Haus sehr aufwendig ausgestattet Haus sehr individuell

Eigennutzung steht eindeutig im Vordergrund Kapitalanlage steht eindeutig im Vordergrund
je weniger Wohneinheiten im Haus je mehr Wohneinheiten im Haus

Eigentumswohnungen:
besonders kleine Wohnungen (WF <40 gm) ‘ besonders grol3e Wohnungen (WF >100 gm)
Gemischt genutzte Grundstiicke:
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- geringer gewerblicher Anteil - héherer gewerblicher Anteil
- bessere Drittverwendungsféahigkeit - geringere Drittverwendungsféhigkeit
- groRerer Anteil der Wohnnutzung - kleinerer Anteil der Wohnnutzung

Gewerbe- und Industriegrundstiicke:

- je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist - je wahrscheinlicher die Kapitalanlage ist
- je funktionaler die Baulichkeiten sind - je individueller die Baulichkeiten sind
- je kleiner die Immobilie ist - je groRer die Immobilie ist

OBJEKTBEZOGENE KRITERIEN

Wohn- und Nutzflache

- kleiner ‘ - groRer
Restnutzungsdauer
- kirzer ‘ - langer

Nettokaltmiete

- niedriger - hoéher

- regelméaRige Mietzahlungen unregelmafige Mietzahlungen
- geringere Instandhaltungskosten héhere Instandhaltungskosten
- bessere Vermietbarkeit schlechtere Vermietbarkeit

MIETERBEZOGENE KRITERIEN

- geringeres Leerstandsrisiko - hoheres Leerstandsrisiko
- solventer Mieter - risikobehafteter Mieter
- gesicherte Einnahmen - weniger gesicherte Einnahmen

Kalkulation, Wertansatz

Als Ausgangswert nehme ich nach o.g. Ausfilhrungen einen Liegenschaftszinssatz
von 1,09 % 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 mdogliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer eines Gebaudes. Mal3geblich fur die Nutzungsdauer ist die Art der Nutzung.

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tat-
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 durchgefuihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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).
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Grundstucksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder
einer Mietbindung) kénnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beein-
flussen, grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir 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
Uberhohen Raumen) 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 Bewertungsobijekt ist ca. im Jahr 1961 errichtet bzw. fertiggestellt worden. Dem-
nach ist die Gebaudesubstanz am Bewertungsstichtag (17.08.2023) 62 Jahre alt.

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Geb&uden gemafl Im-
moWertV:

Die Modernisierungspunktzahl kann durch Punktevergabe fiir einzelne Modernisie-
rungselemente nach Punkt 1. oder durch sachverstandige Einschatzung des Moderni-
sierungsgrades nach Punkt 2. ermittelt werden.

1. Modernisierungspunkte fur die einzelnen Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Beriicksichtigung der zum
Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungsmal3nahmen
entsprechende Punkte fur Modernisierungselemente Ein Service des Bundesministe-
riums der Justiz sowie des Bundesamts fur Justiz - www.gesetze-im-internet.de - Seite
24 von 65 - zu vergeben. Aus den fur die einzelnen Modernisierungselemente verge-
benen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungs-
punkte) zu bilden. Liegen die Mallhahmen weiter zurtck, ist zu prifen, ob nicht weni-
ger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemafen Ansprichen gentgen, sind mit einer Moderni-
sierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Maximal zu verge-
bende Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AulRenwéande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Fu3bdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

> 20

2. Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades
kann aufgrund der nachfolgenden Tabelle eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisie-
rung ermittelt werden.
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Modernisierungsgrad

Modernisierungspunkte

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

keine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

3. Punktevergabe

Modernisierungselemente max. vergebene
Punkte Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage (inkl. Wohnraumluftung) 2 0,5
Warmedammung der AuRenwande 4 0,1
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Fu3bdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Gesamtsumme Modernisierungspunkte: 20 rd. 6

d.h. mittlerer Modernisierungsgrad

4. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Alter?
ax GND - b x Alter + ¢ x GND

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu
beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen An-
lagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die For-
mel in Abh&ngigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem be-

stimmten Alter (relatives Alter) anwendbar.

Modernisierungs- a b c ab einem relativen
punkte Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
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Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt und betragt:

62 (Alter % 100 %

= 0,
80 (GND) rd. 78 % (> 30 %)

D.h. die o0.g. Formel ist demnach anwendbar.

Somit ergibt sich die modifizierte Restnutzungsdauer zu:

622
80

0,6150 x -1,3385 x 62 + 1,0567 x 80 rd. 31 Jahre

Die modifizierte RND betragt bei einem Gebaudealter von 62 Jahren und einer tbli-
chen GND von 80 Jahren sowie einem Modernisierungsgrad von @ 6 Punkten 31
Jahre.

Das (fiktive) Baujahr, unter Bertcksichtigung der modifizierten Restnutzungsdauer,
ergibt sich somit zu:

Stichtag 2023 + RND 31 Jahre - GND 80 Jahre

1974

3.3.3 Ermittlung des Bodenwertes 8 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 Grundsttick hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).

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

Zur Ermittlung des Bodenwertes kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Ver-
gleichsgrundsticke 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, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grund-
stucksgestalt hinreichend bestimmt sind (8 40 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Soest hat fir den Bereich
~-Koppeweg“ zum 01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 230 €/gm (erschlieBungsbei-
tragsfrei, Bodenrichtwertnummer 1296) ausgewiesen.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit folgenden Merkmalen:

- baureifes Land - Wohnbauflache

- 2- bis 3-geschossige Bauweise - Grundsttickstiefe 40 m
Damit ergibt sich der Bodenwert zu:

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

1.530/10.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum:
227.930,00 € x 1.530/10.000 = 34.873,00 €

3.3.4 Berechnung des Ertragswertes

Rohertrag, jahrlich: 639,00 € x 12 Monate = rd. 7.668,00 €
Die Bewirtschaftungskosten habe ich zu rd. 26 v. H. des Rohertrages ermittelt:
- Verwaltungskosten:
412 €/Jahr + 47 €/Jahr = 459 €/Jahr 2 6,0 %
- Betriebskosten: 0,0%
- Instandhaltungskosten:
13,50 €/gm x 86 qm + 102 € x 2 = 1.365 €/Jahr2 17,8 %
- Mietausfallwagnis: 20%
insgesamt: rd. 26,0 % = - 1.994,00 €
Reinertrag 5.674,00 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag (Liegenschaftszinssatz: 1,09 %)
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = 34.873x 1,09 = - 380,00 €
100 100
Anteil des Gebaudes am Reinertrag
5.674,00 € - 380,00 € = 5.294,00 €
Restnutzungsdauer des Objektes 31 Jahre
Barwertfaktor = 26,19 (1,09 v. H. = Liegenschaftszins)
Gebaudeertragswert (Wohnung mit Doppelgarage)
(Barwertfaktor x Anteil des Gebaudes am Reinertrag)
26,19 x 5.294,00 € = 138.649,00 €

3.3.5 Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(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 baulichen Unzulanglichkeiten aus der Instandhaltungsriicklage bestritten werden.

Weiterhin sind in der Wohnung Nr. 2 (Sondereigentum Nr. 2) teilweise noch die Wand-
schlitze der Elektroinstallation zu verputzten. Die Kosten hierflr sind von dem Woh-
nungseigentiimer zu tragen.

Ich schatze die Kosten fur das SchlieRen der Leitungsschlitze insgesamt zu 200,00 €.
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3.3.6  Ertragswert

Bodenwertanteil 34.873.00 €
Ertragswert 138.649,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 200,00 €

173.322,00 €

oderrd. 170.000,00 €

2 170.000,00 €/ 86 gm-Wohnflache (Wfl.) = 1.977,00 €/gm-Wil. (inkl. Doppelgarage)

3.4 Plausibilitatsprufung

a) Uber Kauffalle

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises Soest habe ich darum
gebeten, mir Kauffalle von vergleichbaren Objekten zu nennen. Daraufhin habe ich
einige (wenige) Kaufpreise erhalten, die jedoch nicht fir eine statistische Auswertung
geeignet sind.

I~ E o £l S
] £ 1% s | - | £ s8_| & | 2|5, E E| o
2| £ | £ SE| = |S¢|=%% % |§|2E/3| E| SE
E| £ |5 |Eu| F |£°|E§58 £ |s |tz 8|2 3%

& |3 2 S | <E g | 8|8 || €| ¥

s} o o 3] o o

= o | = et
1 | Soest | mittel 130 1960 95 8 2.0G | 25 4 1] ja 2.516
2 | Soest mittel 130 1964 85 4 EG 2,1 0 1 ja 1.865
3 | Soest | mittel 155 1959 85 6 2.0G | 2,2 6 1| ja 1.882
4 | Soest | mittel 120 1960 98 6 EG - - 1| ja 2.622
5 | Soest | mittel 155 1959 85 6 1.0G | 31 5 1| ja 1.702
6 | Soest | mittel 160 1957 91 7 EG 2,8 4 1| ja 1.758
7 | Soest | mittel 130 1960 95 6 1.0G - - 1| ja 2.632

Demnach ist der unter Punkt 3.3.6 ermittelte Ertragswert plausibel.

b) Gber Immobilienrichtwerte

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Soest hat fir den Bereich Soest
zum Stichtag 01.01.23 einen Immobilienrichtwert fur Eigentumswohnungen in Hohe von
2.000 €/gm ermittelt (Immobilienrichtwertnummer 1011).

Der Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein Objekt mit folgenden Merkmalen:

- Immobilienrichtwerttyp: Weiterverkauf

- Gebéaudestandard: mittel

- Teilmarkt: Eigentumswohnungen
- Baujahr: 1961

- Wohnflache: 80 gm

- Anzahl der Einheiten im Gebé&ude: 7

- Aufzug: nicht vorhanden
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Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale zwischen dem Richtwertobjekt und
dem Wertermittlungsobjekt werden Uber folgende Umrechnungskoeffizienten (gerun-
det auf zwei Nachkommastellen) bertcksichtigt (s. 6rtliche Fachinformationen):

Richtwertobjekt Bewertungsobjekt Koeffizient
Stichtag: 01.01.2023
Immobilienrichtwert: 2.000 €/gm
Baujahr: 1961 1974 (fiktiv) 1,07
Wohnflache: 80 gm 86 gm 1,00
Balkon: vorhanden vorhanden (Terrasse) 1,00
Anzahl Einheiten im Gebéaude: 7 7 1,00
Geschosslage: Dachgeschoss Erdgeschoss 1,00
Aufzug: nicht vorhanden nicht vorhanden
Geb&udestandard: mittel einfach-mittel 0,94
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten ergibt einen Faktor von: 1,0058
angepasster Immobilienricht- 2.010 €
wert 2.000 €/gm x 1,0058 pro qm-

Wohnflache

Demnach ist der unter Punkt 3.3.6 ermittelte Ertragswert plausibel.

c) Uber durchschnittliche Kaufpreise gemalfd Grundstiicksmarktbericht

In dem Grundsticksmarktbericht des Kreises Soest werden durchschnittliche Kauf-
preise von Eigentumswohnungen (Erst- und Weiterverkauf) mit einer Grol3e von 45 bis
120 gm in einer Anlage mit mindestens 4 Wohneinheiten in der Stadt Soest veroffent-
licht:

Jahrgang Baujahr @ Wohnflache min. Kaufpreis max. Kaufpreis | @ Kaufpreis
2022 1950-1974 75 gm 873 € 2.718 1.696

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

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

Der Ertragswert ist unter Ziffer 3.3.6 zu 170.000,00 € ermittelt worden.

Ich ermittle den Verkehrswert des zu bewertenden Objekts zu:

170.000,00 €

(i. W. einhundertsiebzigtausend Euro).
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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.

Blren, 17.08.2023
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Anlagen
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5.1

Topographische Ubersichtskarte

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 10.08.2023 erstellt.
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Auszug aus dem Stadtplan

5.2

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 10.08.2023 erstellt.

Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestelten Geodatendienste.
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5.3 Auszug aus der Flurkarte

TIM-online Bezirksregierung Kéin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 10.08.2023 erstellt. . 7..9 ; GEObcsis.nrw

Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizerzbedingungen der dargesteltten Geodatendienste.
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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

Alelhnung i
im Erdgeschoss

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, vorgehéngte 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
Fillstabe, 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)

Innentliren: Holzbrettertliren, Stahlblechtir zum
Heizungsraum

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

Fenster: verzinkte Stahlblechfenster mit Ein-
fachverglasung und Schutzgitter

FuBboden: 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

FuRboden: Holzwerkstoffplatten (OSB)
Schrégen: 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 bitumino-
ser Abdichtung
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Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss (= Sondernutzungsrecht Nr. 2)

Innenwéande

Wohnungstrennwand

Fenster

Wohnungseingangstur

Innentiren

Innenwandflachen

Deckenflachen/Schragen

FuRboden

Elektrische Installation

Sanitare Einrichtung

Heizung

Raumentluftung

Mauerwerk
Mauerwerk

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (3-
fach), z.T. Strukturglas, Kunststoff-Rolladen
(kraftbetatigt), abschlieBbare Griffoliven (Edel-
stahl), Innenfensterbanke: Naturstein (Granit),
AulRenfensterbanke: Beton mit Metallauflage

schwere Sperrtir mit Futter und Beleidung,
Schallex, Turspion, Metalldriicker bzw. -knauf,
Profilzylinder

Sperrtiren mit Futter und Beleidung, z.T. Licht-
ausschnitt, Edelstahldriicker u. -rosette, z.T.
Schiebetiranlage mit Lichtausschnitten

glatt verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen,
Papiertapete

Bad: glatt verputzt bzw. gespachtelt und gestri-
chen, im Bereich der Dusche raumhoch gefliest

glatt verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen,
abgehangte Decke bzw. Paneele mit Einbau-
leuchten

Natursteinbelag (Granit), Fertigparkett (schwim-
mend verlegt), keramische Bodenfliesen, Kork-
Belag

ubliche Ausstattung

Bad: an der Wand hangendes WC, Einbauba-
dewanne, Waschtisch, alle Armaturen mit Ein-
hebelmischbatterie, bodengleiche Dusche mit
Thermostatarmatur und Glaskabine

Wandheizkorper, Warmwasseraufbereitung
z.T. Uber Durchlauferhitzer

dezentrale Wohnraumliftung mit Warmerick-
gewinnung
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Kellerraum Nr. 2

Fenster

Innenwandflachen
Deckenflachen/Schréagen
FuBboden

Kellertur

verzinkte Stahlblechfenster mit Einfachvergla-
sung und Schutzgitter

verputzt und gestrichen
Styropor-Dammung
Estrich mit Anstrich

Holzbrettertir

AulBenanlagen (Sondernutzungsrecht an der Gartenflache Nr. 2)

befestigte Flache

unbefestigte Flache

Einfriedung

Sonstiges

Aufl3enanlagen (allgemein)

befestigte Flache

Einfriedung

Terrasse: Holzpaneele (Teak) bzw. Betonwerk-
steinplatten

Gartenwege: Natursteinpflaster, Betonstein-
pflaster

Ziergarten, Rasen, Bische, Straucher, Pflanz-
beete, Kiesbeet, kleiner Gartenteich, Obst-
baume

Hecke, Holzsichtschutzelemente, z.T. Zaunele-
ment aus Edelstahl, Gartentérchen, 2-flg. Holz-
tUr mit Edelstahldriicker

- Doppelgarage in konventioneller Massivbau-
weise, Flachdach mit bitumindser Abdichtung
(beschieferte Bitumenbahn), Ful3boden: Be-
ton, glatt, Innenwandflachen: verputzt und ge-
strichen, Deckenflache: Paneele, Fenster:
Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung (3-
fach), Tur: Stahlblechtir mit Kunststoffdri-
cker, Tor: Sektionaltor (kraftbetatigt), vorge-
hangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Zisterne

- Markise

Zuwegung: Betonsteinpflaster

Hecke
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5.7 Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25. November 2003, BGBI. IS 2346 (Grundlage: 6rtliches Auf-
malf3)

Wohnung Nr. 2 im Erdgeschoss:

Flur 1 = 3,68 gm
Flur 2 = 3,51 gm
Kiche = 8,09 gm
Abst. = 2,26 gm
Essen = 12,07 gm
Wohnen = 19,53 gm
Schlafen = 17,21 gm
Kind = 13,70 gm
Bad = 6,37 am

rd. 86,00 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:

Wohnflache:
Bauweise:
baulicher Zustand:
Baujahr:
Grundsticksgrole:
Lagequalitat:

mafgebendes Wertermittlungsverfahren:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

Koppeweg 2
59494 Soest

Die Wohnung Nr. 2 im EG wird von der Eigen-
tumerin selbst bewohnt

1.530/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen be-
bauten Grundstick, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.
2 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss
nebst Kellerraum und dem Balkon sowie Son-
dernutzungsrecht an der rot umrandeten
Grundstucksflache Nr. 2 des Lageplans

86 gm

konventionell massiv

,zufriedenstellend”

1961, fiktives Baujahr 1974

Flurstick 119: 991 gm

,zufriedenstellend”

Ertragswertverfahren gemaflR 88 27-30 Im-
moWertV

17.08.2023

170.000,00 €
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