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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Es handelt sich hierbei um freistehendes, nicht unter-
kellertes Einfamilienhaus (1 '2-geschossig, Baujahr ca.

2012)
Objektadresse: Erdelbrockweg 2, 59494 Soest
Grundbuchangaben: Grundbuch von Soest Blatt 19792
Katasterangaben: Gemarkung Deiringsen, Flur 3, Flurst. 868

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Soest
Zwangsversteigerungsabteilung
Nottenstr. 28
59494 Soest

Auftrag vom 28.04.2026

Eigentimer: -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beschluss: GemaB Beschluss des Amtsgerichts Soest vom
28.04.2026 soll durch ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten der Verkehrswert festgesetzt werden.

Grund der Gutachtenerstel- Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Aufhebung

lung: der Gemeinschaft.
Wertermittlungsstichtag: 10.07.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.07.2026

Tag der Ortsbesichtigung: 10.07.2026
Teilnehmer am Ortstermin:  Der Eigentimer und der Sachverstandige

Umfang der Besichtigung: Der Sachverstandige konnte alle Raume samtlicher Ge-
schosse besichtigen.
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1.4 Unterlagen und Erkundigungen

Herangezogene Unterlagen, Grundbuchauszug

Erkundigungen, Informatio- Flurkartenauszug v. TIM-Online

nen: Bauakte Stadt Soest (1 digitale Akte)
Erkundigungen beim Planungsamt Stadt Soest
Erkundigungen beim Bauaufsichtsamt Stadt Soest
Erkundigungen bei den Stadtwerken Stadt Soest
Erkundigungen beim Bauverwaltungsamt Stadt Soest
Erkundigungen beim Amt fir Wohnungswesen Stadt
Soest
Erkundigungen bei der Unteren Bodenschutzbehérde,
Abfallwirtschaft Kreis Soest
digitale Bodenrichtwertkarte BORIS.NRW
Grundsticksmarktbericht 2026 fur Kreis Soest
Mietspiegel 2026 der Stadt Soest
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Kreis: Kreis Soest

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Soest, ca. 50.000 Einwohner
Ortsteil: Deiringsen, sudwestlich gelegen

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 01)

Nachstgelegene grdéBere Werl, ca. 14 km; Arnsberg, ca. 21 km; Hamm, ca. 31
Orte: km

Landeshauptstadt: Disseldorf

BundesstraBBen: B 229, ca. 2 km; B 516, ca. 4 km

Autobahnzufahrt: A 44, ca. 2,5km; A46, ca. 17 km

Bahnhof: Bf Soest, ca. 7 km

Flughafen: Regionalflughafen Dortmund, ca. 38 km

Weitere Infrastruktur: Naherholungsgebiet M6hnesee, ca. 6 km
Innerdrtliche Lage: westlicher Ortskern; Die Entfernung zum Stadtzent-
(vgl. Anlage 02/03) rum v. Soest betragt ca. 6 km;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 4 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 200 m
entfernt; Kindergarten, ca. 500 m entfernt;
Grundschule, ca. 4 km entfernt;

Weiterfihrende Schulen, ca. 4 km entfernt

Wohnlage: einfache Wohnlage

Geschaftslage: als Geschaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung in der Um- gewerbliche und wohnbauliche Nutzung;

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

Immissionen: normal (Gewerbe)

topografische Grundstlicks- leicht hangig (Quergefalle)
lage:
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2.2 Gestalt und Form

Grundbuchangaben (vgl. a. Anlage 04):

Soest Blatt 19792, Ifd. Nr. 1:

Ausrichtung des Grund-
stlcks:

Bemerkungen:
2.3 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Ver- und Ent-
sorgungsleitungen:

Anmerkung:
Grenzverhaltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:
Anmerkung:

Baugrund, Grundwasser:

(soweit augenscheinlich er-
sichtlich)

Anmerkung:

Gemarkung Deiringsen, Flur 3, Flurstlick 868;
Wirtschaftsart: Gebdude- u. Freiflache;

Lage: Erdelbrockweg 2; GréBe: 600 m2;
tatsachliche Nutzung: Bauland, bebaut;
Breite x Tiefe: ca. 21,9 x 27,4 m

Der Hauptgarten ist nach Siden ausgerichtet (glns-
tig)

unregelmaBige Grundstucksform

privater Zufahrtsweg; StraBe mit geringem Verkehr
(Sackgasse)

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

Elektrizitat, Trinkwasser, kein Gas-Hausanschluss;
Kanalanschluss (Trennsystem); Telefon- und DSL-
Internetanschluss

Eine offentliche Gasleitung befindet sich in der Hein-
rich-Wilhelm-StraBe.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet

rickseitig

Ein Uberbau besteht nicht.

gewachsener, normaltragfahiger Baugrund, tlw. ange-
fullt; augenscheinlich keine Grundwasserschaden

Das Internetportal Gefahrdungspotenziale des Unter-
grundes in NRW weist das Gebiet als Karstgebiet aus.

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

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
Belastungen: vom 09.12.2025 vor.
Grundsticksbelastungen: In Abt. II des Grundbuchs von Soest Blatt 19792 ist

folgende Eintragung vermerkt:

Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk

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

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
Auskunft eingeholt am 09.07.2026 beim Planungsamt
Stadt Soest.

Nicht eingetragene Rechte Das Altlastenregister der Unteren Bodenschutzbehérde
und Lasten: Kreis Soest enthalt keine Eintragung.
Auskunft schriftlich eingeholt am 02.07.2026.

Eine Bindung bezligl. der Wohnungseigentumsférde-
rung besteht nicht.

Auskunft schriftlich beim Wohnungsamt Stadt Soest
eingeholt am 30.06.2026.

Sonstige nicht eingetragene Lasten oder Rechte sind
nicht bekannt.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde tel. er-
verzeichnis: kundet.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.
Auskunft eingeholt am 03.07.2026 beim Bauord-
nungsamt Stadt Soest.

Anmerkung: Es existieren 6 beglnstigte Baulasten bezligl. der Ver-
sorgung mit Strom, Wasser, Abwasser sowie der Zu-
wegung. Diese Baulasten sichern ersatzweise die of-
fentliche ErschlieBung des Grundstiicks und stellen flr
ein Baugrundstick die notwendige
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Denkmalschutz:
2.4.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

2.4.2.3 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Voraussetzung flr Bauland dar. Daher sind diese Bau-
lasten wertneutral.

Denkmal- u. Naturdenkmalschutz bestehen nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Auskunft eingeholt am 09.07.2026 beim Planungsamt
Stadt Soest.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des reali-
sierten Bauvorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugeneh-
migung und dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht abschlieBend gepruft.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vor-
ausgesetzt.

Es wurden geringfligige Unstimmigkeiten gegenlber
den vorliegenden Planen festgestellt:

EG: Die 2-fliglige Schiebetlir zwischen Kiliche und
Essplatz fehlt.

DG: Das Kinderzimmer 2 wurde im Bereich der Dach-
schrage nicht abgemauert; die Drempelhdhe betragt
nun ca. 30 cm. Die Zeichnungen der Bauakte wurden
der tatsachlichen Grundriss-Situation weitestgehend
angepasst.

2.4.2.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

Angaben zum Bodenricht-
wert:

Liegenschaftszinssatz:

baureifes Land

Bodenrichtwert: 120 €/m?2; Stichtag: 01.01.2026;
zonal; erschlieBungsbeitragsfrei;

Nutzungsart: MD (Dorfgebiet);

Geschossigkeit: I-II; Tiefe: bis 40 m

freist. Ein- u. Zweifamilienhauser im Kreis Soest:
1,62 % (Spanne: -1,77 - 4,83 %)
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Sachwertfaktor: freist. Ein- u. Zweifamilienhauser im Kreis Soest:
0,89 (Spanne: 0,44 - 1,74)

Immobilienrichtwert: freist. Ein- u. Zweifamilienhauser: 2.150 €/m2 Wf.;
der objektspezif. angepasste Immobilienrichtwert be-
tragt 2.920 €/m2.

Beitragssituation: Das Bewertungsgrundstulick ist beitrags- und abgaben-
frei.
Auskunft schriftlich eingeholt am 06.07.2026 beim
Bauverwaltungsamt Stadt Soest.

2.5 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.6 Derzeitige Nutzung
(vgl. Anlage 06/07)

Das Grundstlick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebe-
schreibung). Das Bewertungsobjekt besitzt eine Wohnung und ist ungenutzt.
Auf dem Grundstuck befinden sich 2 Stellplatze im Freien.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

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

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Die Angaben beziehen sich
i.W. auf den betreffenden Miteigentumsanteil. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen der o.g. Raumlichkeiten beschrie-
ben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren bzw. vom Eigentimer mundlich Uberliefert wurden. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es liegt im Er-
messen des Auftraggebers, eine vertiefende Untersuchung der aufgeflihrten Bauscha-
den/Baumangel anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchge-
fahrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus (Massiv-Fertighaus), 1 2 -geschossig,
freistehend; Das Gebaude ist nicht unterkellert.
Das Dachgeschoss ist ausgebaut, der Dachraum ist
nicht ausgebaut.

Baujahr: 2012 (gem. Bauakte)

Modernisierungen: Werterhéhende ModernisierungsmaBnahmen wurden
bisher nicht durchgefihrt.

Energieausweis: Ein nicht mehr giltiger Energieausweis von 2011
(nach Bedarf) liegt vor. Der Endenergiebedarf betragt
demnach 21,7 kWh/(m2 x a).

Energetischer Zustand: Das Gebaude besitzt den energetischen Zustand des
Baujahres.

Erweiterungsmoglichkeiten:  sind nur bedingt auf dem Grundstick mdglich

AuBenansicht: verputzt (Kratzputz), Sockel mit Sockelputz
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Sohle:

AuBenwande:

Innenwande:
GeschoBdecken:
Treppe/Treppenhaus:

GeschoBtreppe:

Bodentreppe:
3.2.2.2 Fenster und AuBentiiren

Fenster:

Haustlr/AuBentur(en):

3.2.2.3 Haustechnik

Elektroinstallation:

Heizungsanlage:

Warmwasserversorgung:

konventioneller Massivbau
Streifenfundamente aus Beton
Stahlbeton

Gas- oder Porenbetonstein, 36,5 cm, beidseitig ver-
putzt

Gas- oder Porenbetonstein, beidseitig verputzt
Stahlbeton, Decke tUber DG als Holzbalkendecke
Treppe gepflegt

Stahlbeton mit Holzstufen;
einlaufige, halbgewendelte Treppe;
einfaches Holzgelander

Bodeneinschubtreppe aus Holz

Kunststoff-Fenster mit Dreifachverglasung, ubliche
Beschlage, mit Rollladen aus Kunststoff;

tlw. mit elektr. Antrieb (nur Wohnzimmer);
Fensterbanke innen aus Kunststein

Fensterbanke auBen aus Aluminium-Blech

aus Aluminium mit Glasausschnitten und verglasten
Seitenteilen

leicht Gberdurchschnittliche Ausstattung,

mehrere Lichtauslasse, mehrere Steckdosen,

Telefon- u. Sat-Antennenanschluss, einfache
Klingelanlage

Warmepumpe Tecalor TTL 10 AC (Luft/Wasser), 10
kW; Baujahr 2012

zentraler WW-Speicher, ca. 300 | (Uber Heizungsanla-
ge versorgt)
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3.2.2.4 Keller und Dach

Keller:

Dach:
Dachkonstruktion:
Hauptdach:
Nebendacher:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Bodenbeldage Dachraum:
Dachentwasserung:

Schornstein:

nicht vorhanden

Holzpfettendach

Satteldach, ca. 35 ° Dachneigung
Satteldach-Zwerchgiebel, ca. 35 ° Dachneigung
Betondachstein

Mineralwolle in Kehlbalkenlage;
Der Spitzboden ist ungedammt.

Verlegspanplatten (OSB)
Dachrinnen und Fallrohre aus Zink

Montageschornstein, Kopf verschiefert

3.2.2.5 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Zustand des Gebaudes (gE)

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:
Unterhaltsstau:
Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

Zwerchgiebel

Photovoltaikanlage mit 30 Modulen, ins. ca. 7,35 kWp
durchschnittlicher Unterhaltsstau vorhanden

keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist normal.

3.2.2.6 Nutzungseinheiten, (Raum)Aufteilung

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnflache, ins.:

Diele mit Treppe u. Garderobe, Du/WC, Kiche, Wohn-
/Esszimmer mit Terrasse, Biro, Hausanschlussraum
(ca. 84 m2 Wf.)

Flur mit Treppe, Bad, 3 Kinderzimmer, Elternschlaf-
zimmer (73 m2 Wf.)

ca. 157 m2 Wf.
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3.2.2.7 Allgemeine FuBbodenaufbauten in den Geschossen

Erdgeschoss: schwimmender Estrich mit Bodenbelag

Dachgeschoss: schwimmender Estrich mit Bodenbelag
3.2.2.8 Wohnung

3.2.2.8.1 Bodenbeldage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn-/Esszimmer, Blro (EG):

Bodenbelag: Laminat
Wandbelag: Raufasertapeten mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich

Klche, Diele (EG):

Bodenbelag: Bodenfliesen (Grundfarbton: sand)
Wandbelag: Raufasertapeten mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich
DU/WC (EG):
Bodenbelag: Bodenfliesen (Grundfarbton: sand)
Wandbelag: Wandfliesen, ca. 2,00 m hoch (Grundfarbton: wei3),

dartber Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich

Hausanschlussraum, Abstellraum (EG):

Bodenbelag: Bodenfliesen (Grundfarbton: sand)
Wandbelag: Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich

Kinderzimmer, Elternschlafzimmer, Diele (DG):

Bodenbelag: Laminat
Wandbelag: Raufasertapeten mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich
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Bad (DG):
Bodenbelag:

Wandbelag:

Deckenbelag:

3.2.2.8.2 Tiiren

Eingangstir:

Innentlren:

Bodenfliesen (Grundfarbton: rotbraun)

Wandfliesen, ca. 1,30 m hoch (Grundfarbton: weiB3),
dariber Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

s. Haustur

einfache Tulren (Sperrholz, beschichtet), Ubliche
Schlésser und Beschlage, Holzzargen

3.2.2.8.3 Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Heizkorper:
Heizungsinstallation:
Warmwasserversorgung:
Sanitarinstallation:

Bad (DG):

Du/WC (EG):

Hausanschlussraum (EG):

WW-FuBbodenheizung

Raumthermostat pro Raum

Uber Heizungsanlage

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation

Badewanne mit Einhandhebelarmatur; Dusche mit
Thermostatarmatur u. Duschpaneel; WC, wandhan-
gend, Spulkasten unterputz; Waschtisch mit 2 einge-
lassenen Wachbecken u. Einhandhebelarmatur;
durchschnittliche Ausstattung und Qualitat; weiBe Sa-
nitarobjekte; Luftung Uber Fenster; Duschabtrennung
aus Glas, Sanitarobjekte vernachlassigt

Dusche mit Einhandhebelarmatur; WC, wandhangend,
Spulkasten unterputz; Waschbecken mit Einhandhe-
belarmatur; durchschnittliche Ausstattung und Quali-
tat; weiBe Sanitarobjekte; Liftung Uber Fenster;
Duschabtrennung aus Kunststoffglas

Ausgussbecken mit einfacher Armatur; Waschmaschi-
nenanschluss; Liftung Uber Fenster

3.2.2.8.4 Besondere Einrichtungen, Inventar, Zubehor

Besondere Einrichtung:

Inventar / Zubehor:

Kaminofen mit separatem Schornstein

Nicht in Wertermittlung bericksichtigt (Anbauklche)
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3.2.2.8.5 Baumaingel/Bauschaden, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Bauschaden/Baumangel:

Unterhaltsstau:

Grundrissgestaltung:
Belichtung:

Beeintrachtigungen:

3.3 Nebengebaude

nicht vorhanden

3.4 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgung:

Befestigte Flachen:

Garten:

Einfriedung:

techn. Installationen:

Inventar / Zubehor:

Anmerkung:

keine wesentlichen erkennbar
Uberdurchschnittlicher Unterhaltsstau
Ein groBer Teil der Wande sind verschmutzt bzw. un-

zureichend gestrichen. Es fehlen diverse FuBleisten u.
einige Steckdosen.

zweckmaBig
Uberwiegend gut

keine

Anschluss Uber private, durch Baulast gesicherte Lei-
tungen an offentliche Ver- u. Entsorgungsanlagen

befestigte Stellplatzflachen (Betonpflaster), Terrasse
(Betonplatten)

durchschnittliche Gartenanlagen mit Pflanzungen
(verwildert)

Hecken und Zaune
nicht vorhanden
Kinderklettergerlst, Kindergartenhaus

Die AuBenanlagen besitzen einen erheblichen Unter-
haltsstau.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stick in 59494 Soest, Erdelbrockweg 2 zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2026 er-
mittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Soest 19792 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Deiringsen 3 868 600 m=2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.21 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.1.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

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

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

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

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstliicks vom Vergleichsgrundstlick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstilick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags
vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bo-
denwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 16 ImmoWertV).

Flr die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 25 ImmoWertV i. V. m. § 196 Abs.
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1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteraus-
schuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und
seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und
als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsobjekts (vgl. § 25 - 26 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung" dieses Gutachtens).

4.2.1.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

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

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten
Grundstucks ist im vorliegenden Fall moglich, weil

e hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grund-
sticksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundsticksart nicht, da es sich um kein typi-
sches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet.
Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der
Erwerber die Rendite seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten
Steuern oder die mdéglichen Fordermittel.

e FUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstlicksarten stehen die flr
marktkonforme Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (markttblich erzielba-
re Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfligung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Er-
gebnisstitzung unverzichtbar.

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

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



Az. 8 K 0O22/25 SEITE 18

Sachwertverfahren

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt an-
gesehen werden kann.

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

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 59494
Soest, Erdelbrockweg 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Soest 19792 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Deiringsen 3 868

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2026 mit rd.

472.000,- €

in Worten: vierhundertzweiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

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

Lippstadt, den 17. Juli 2026

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

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

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

BauNVO:

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

ImmoWertV:

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

ImmoWertA

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

BGB:

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

EnEV:

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

WoFIV:

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

BetrKV:

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

WMR:

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

DIN 283:

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

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

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

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

5.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Flr das bebaute Grundstick Einfamilienhaus in Soest, Erdelbrockweg 2

Flur 3 Flurstickshummer 868 Wertermittlungsstichtag: 10.07.2026
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- b/a- rel. BW Flache Anteil Bodenwert
teilbereich lungsstufe Zustand | [€/m?2] [m2] €]
Gesamtflache baureifes Land frei 120,00 600,00 100 % 72.000,00
Summe: 600,00 72.000,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaudebezeichnung / | BGF WF/NF | Baujahr| GND RND
teibereich Nutzung [m2] [m2] [Jahre] | [Jahre]
Gesamtflache Einfamilienhaus 221,00 157,00 2012 80 66
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschafts- | Sachwert-
teilbereich [€] [% des ROE] | zinssatz [%] faktor
Gesamtflache 15.552,00 19,90 1,70 0,99

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

458,60 €/m2 WF/NF
-9,55 €/m2 WF/NF

3.006,37 €/m2 WF/NF
30,35
37,89

Ergebnisse
Ertragswert: 514.000,00 € (111 % vom Sachwert)
Sachwert: 463.000,00 €
Vergleichswert: 457.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 472.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 10.07.2026
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7 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab 1 : 10.000 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts

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

Anlage 04: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1 : 500 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts

Anlage 05: Informationen zum Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschuss)
Anlage 06: Fotos

Anlage 07: Grundrisse und Schnitte (gem. Bauakte)

Anlage 08: BGF-, Wohn- und Nutzflachenberechnungen (tlw. gem. Bauakte)
Anlage 09: Baubeschreibung (gem. Bauakte)

Anlage 10: Anpassung des Liegenschaftzinssatzes und des Sachwertfaktors
Anlage 11: Sachwertermittlung der PV-Anlage
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Ansicht von Norden
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Ansicht von Osten
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ATy PaaLr, Sk i S o =
Udosten (Hauptgarten)
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7

Umgebung in Richtug Stden

Umgebung in Richtung Norden
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Anlage 07:
Grundrisse und Schnitte (gem.
Bauakte)
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Bauantragsplanung
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Flachenaufstellung Woflv 28.02.2012

Bauvorhaben: Neubau eines Einfamilienwohnhauses
Bauherr:

Anlage 08:
BGF-, Wohn- und Nutzflachen-
berechnung

AYUKI |

ASSIVHAUS

ERDGESCHOSS

DIELE 12,93m2
2,133'0,885 + 1,250%0,582 + 3,424*0,500 + (1,508 + 0,591)/2*0,005 + 3,175%0,918 + 2,999"1,996 + %

%3,175°0,000 - 0,030*1,000 - 0,015 * (1,250 + 0,338 + 1,002 + 1,172 + 2,496 + 0,031 + 0,349 + 0,793 +

2,133+0,783 +0,391 + 3,175+ 2,914 + 0,181 + 1,082)

ABST. 1,81 m2
2,130%1,002 + 2,015%0,997 + 0,900*0,175 + ¥2x2,015%0,000 - (1,000°0,651 + ¥2x0,714°0,136 + '2

x1,475%0,021 + %x1,475°0,888 + ¥42x1,016°0,053 + ¥2x1,012*0,020 + ¥4x1,012°0,134 + }4x0,9850,007

+ %x0,999*0,011 + ¥x=1,000*0,000 + ¥%x0,999°0,001 + 0,50 * (¥2x1,093°0,023 + 12x0,339°0,138 + 4

x(,668"0,325 + ¥%4x0,712°0,142 + (0,714 + 0,017)/2°0,052 + (1,409 + 0,037)/2°0,052 + 2x1,304"0,401

+ ¥x1,152*0,043 + ¥2x1,026*0,000 + ¥2x1,405°0,097 + ¥x1,407*0,024 + 2x1,402'0,206 + ¥4

x1,599°0,296 + ¥2x1,389*0,857 + ¥2x0,922*0,169 + ¥2x1,019°0,025 + ¥2x0,100*0,002)) - 0,015 * (1,548

+2175+2,015+ 0,994 + 1,115 + 0,031 + 1,230 + 1,002 + 0,582)

KUCHE 10,40 m2
(2,705 + 2,700)/2*3,920 - 0,015 * (2,700 + 3,920 + 2,705 + 3,920)

BURO 7,26 m2
3,420"1,159 + 1,197*3,055 - 0,430°0,430 - 0,015 * (3,055 + 1,197 + 0,133 + 1,159 + 3,420 + 2,356)

WOHNEN/ESSEN 41,07m2
4,743*4,305 + 5,165'3,135 + 1,202*3,812-0,015* (4,305 + 4,743 + 5,658 + 1,292 + 3,812 + 4 427 +

5,165 + 1,608)

HA./HAUSW. 7,19m2
2,1503,420 - 0,015 * (3,420 + 1,525 + 0,036 + 0,322 + 3,420 + 2,150)

DU/WC 3,51 m2
1,700°2,133 - 0,015 * (1,700 + 2,133 + 1,700 + 2,133)

Erdgeschoss gesamt 84,17m2 |
DACHGESCHOSS

FLUR 6,52m?2
2,114*1,242 + 1,471*1,130 + 2,276"1,000 + ¥2x0,022*0,026 + 2,176*0,022 + 0,105*1,176 - 0,015 *

(1,242 + 1,092 + 1,000 + 0,011 + 1,175 + 0,016 + 0,010 + 0,222 + 1,130 + 1,471 + 4,647 + 2,114)

BAD 9,42 m2
4,748*1,545 + 3.177*1,210 + ¥2x4,748°0,000 - 0,100*1,029 - 0,50*1,040%2,700 - 0,015 * (2,755 + 2,047

+1,029 + 0,010 + 1,029 + 1,030 + 1,210 + 1,571 + 1,545 + 4,748)

SCHLAFEN 19,18 m2
5,990"3,210 + (0,778 + 0,778)/2*4,319 - 0,50*1,040"5,990 - 0,015 * (3,987 + 5,658 + 0,110 + 3,210 +

1,671 + 0,605 + 4.319)

KIND 2 12,73m2
4.630°2,774 + 3,210°0,580 + x4 ,630%0,000 - 0,50*1,040°3,355 - 0,015 * (0,336 + 3,210 + 3,355 +

4,630 + 2,774 + 1,421)

KIND 3 11,98 m2
5,391°2,145 + (0,932 + 0,932)/2°2,114 - (0,50"1,040°2,145 + 0,430°0,430) - 0,015 * (3,078 + 2,114 +

0,869 + 3,277 + 2,145 + 5,391)

KIND 1 12,90 m2
3,177°4,320 - 0,50*1,040°1,149- 0,015 * (3,177 + 4,320 + 3,177 + 4,320)

Dachgeschoss gesamt 72,73m2 |
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