DER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR
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GUTACHTEN
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
Uber den Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiicks ,Herbstweg 4¢

im Zentralort der Stadt Soest

Ergebnis der Wertermittlung:

880 000 EUR

Geschéaftsbuchnummer: 25-G-125
Aktenzeichen Gericht: 008 K 27/24

Wertermittlungsstichtag: 11. Marz 2026
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Zusammenfassung
Geschéaftsbuchnummer: 25-G-125
Ausschussbesetzung: Gutachter 1 (Architekt)
Gutachter 2 (Architektin)
Gutachter 3 (Immobilienkaufmann)
Objektbeschreibung: Einfamilienhaus mit Garage und Pavillon
Adresse: Herbstweg 4, Soest
GrundstlcksgroRe: 1 310 m? (Flurstiick 1896 & 1897) Nr. 1
Baujahr: 1993 Nr. 2.3
Wohnflache: 244 m? Nr.2.3
Nutzflache: 34 m? Pavillon
37 m? Spitzboden Nr. 2.3
Bruttogrundflache: 499 m? Nr. 2.3
Besonderheiten: vereinzelte Baumangel Nr. 2.3
Wertermittlungsstichtag: 11. Méarz 2026
Sachwert: 884 000 EUR Nr. 3.3.2
Herstellungskosten: 975 056 EUR
Restnutzungsdauer: 47 Jahre
Bodenwert: 327 500 EUR
Gebaudezeitwert: rund 575 000 EUR
Marktanpassungsfaktor: 0,93
Ertragswert: 861 000 EUR Nr. 3.3.3
Mietansatze: 8,40 EUR/m? Wohnen
65 EUR/Monat Garage
Bewirtschaftungskosten: 17,9 %
Liegenschaftszinssatz: 1,7 %
Verkehrswert: 880 000 EUR Nr. 4
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1 Allgemeine Angaben

Grundstuck: Gemarkung Soest
Flur 26
Flurstiick 1896
GroRe 821 m?
Flurstiick 1897
GroRe 489 m?
Grundbuch: Amtsgericht Soest, Grundbuch von Soest, Blatt 21196, Ifd. Nr. 1-2
Eigentimer: N.N.
Antragsteller: Amtsgericht Soest, antragsberechtigt gemal §193 (1) Nr. 4 des Bauge-
setzbuches (BauGB)
Zweck:
»In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft an den Grundbesitzen in der Gemarkung Soest
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Soest Blatt 21196,
BV Ifd. Nr. 1
Gemarkung Soest, Flur 26, Flurstiick 1896, Gebdude- und Freifléche,
Herbstweg 4, GréBe: 821 m?
BV Ifd. Nr. 2
Gemarkung Soest, Flur 26, Flurstiick 1897, Gebaude- und Freifldache,
Herbstweg 4, Gré3e: 489 m?,
»--- Soll gemél §§ 180, 74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines/einer Sach-
versténdige/n (ber den aktuellen Verkehrswert des oben angegebenen
Objekts eingeholt werden.
Zum /Zur Sachverstdndigen wird bestellt:
Kreis Soest
- Gutachterausschuss -, Hoher Weg 1 -, 59494 Soest
Das Gutachten soll schriftlich erstellt werden. ,,
Antragsdatum: 12. Dezember 2025 (Antragseingang)
Ortsbesichtigung: 11. Méarz 2026

Rechtsanwalt, zeitweise
Gutachter 1 (stellv. Vorsitzender)
Gutachter 2

Gutachter 3

Mitarbeiterin der Geschéaftsstelle
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Wertermittlungsstichtag®:
Qualitatsstichtag?:

Urheberrecht:

Ausfertigung:

11. Marz 2026
11. Marz 2026

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbe-
halten. Das Gutachten ist nur fir den/ die Auftraggeber/-in und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit Genehmigung des Gutachterausschusses gestattet.

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten zzgl. Anlagen. Das Gutachten
wurde sowohl in analoger als auch in digitaler Form zur Verfligung gestellt.

" Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse)

bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewodhnlichen Ge-

schéaftsverkehr mafigeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie

den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes. vgl. §2 Abs. 2 ImmoWertV

2 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittiung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er ent-

spricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-

stlicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist. vgl. §2 Abs. 5 ImmoWertV
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2 Beschreibung des Bewertungsobjekts

21 Lage

Das zu bewertende Grundstiick (Flursticke 1896 & 1897) liegt im Zentralort der Stadt Soest in einem
Wohngebiet an der Stralle ,Herbstweg® und ist mit einem Wohnhaus, einer Garage und einem Pavillon
bebaut.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte NRW

BELGIEN

Der Kreis Soest liegt in der dstlichen Mitte von Nordrhein-Westfalen im Regierungsbezirk Arnsberg. Er
entstand 1975 aus den Kreisen Soest und Lippstadt sowie dem Amt Warstein. Der Siden des Kreises
weist eine hligelige Topographie auf und ist in weiten Teilen mit dem Arnsberger Wald bewachsen. Neben
dem Arnsberger Wald pragt die 1912 gebaute Mohnetalsperre gemeinsam mit dem Mdhnesee den Suden
des Kreises. Die Mitte ist durch den historischen Hellweg, der das Ruhrgebiet mit Ostwestfalen verbindet,
gepragt. Entlang des Hellwegs befinden sich die sehr fruchtbaren ,Soester Borden® mit der historischen
Hansestadt Soest. Der Norden wird von der von Ost nach West fliekenden Lippe gekennzeichnet. Die
Lippe ist nicht nur der gréRte Fluss im Kreisgebiet sondern pragt auch namentlich die Stadt Lippstadt sowie
die Gemeinde Lippetal.

Verwaltungssitz Soest
Flache ca. 1 329 km?
Einwohner rd. 306 700
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Demographische Entwicklung:

In den nachstehenden Grafiken sind die Bevélkerungsentwicklung sowie Bevdlkerungsvorausberechnung
des Kreises Soest zu sehen.
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Wirtschaftliche Entwicklung:

Wie in der nachfolgenden Grafik zu sehen, steigt das Bruttoinlandsprodukt seit Jahren sowohl im Kreisge-
biet als auch in den Ubergeordneten Gebietsgruppen.
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Nach der Finanzkrise im Jahr 2007 gab es einen starken Einbruch der Zinssatze. In den darauffolgenden
Jahren gab es mit zwei Ausnahmen einen stetigen Rickgang der Zinssatze, seit ungefahr 2015 lagen sie
jeweils um 0% herum. Seit Mitte 2022 gibt es einen markanten Anstieg der Ende 2023 in ein stagnierendes
Niveau Ubergegangen ist und seit Mitte 2024 fallt.
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2.1.2 kleinraumige Makrolage Soest
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Abbildung 2: Ubersichtskarte Kreis Soest

Die Stadt Soest ist die zweitgrofte Stadt im Kreis Gebiet und gleichzeitig Verwaltungssitz. Bekannt ist
Soest fUr seine historisch und zum Teil mittelalterlich anmutende Innenstadt. Aufgrund ihrer Lage am Hell-
weg sowie den ertragreichen Bdden der ,Soester Bérden® kann die Hansestadt auf eine lange Historie als
Wirtschafts- und Handelszentrum zurlickblicken. Heute dominieren mittlere bis groRe Gewerbebetriebe die
ortliche Wirtschaft. Abseits der Kernstadt ist die Region landlich gepragt.

Stadt: Soest (Mittelzentrum)
Nachsten Oberzentren: Dortmund, Paderborn

Anschluss an Uberregionale Verkehrsverbindungen (Wegstrecke):

Bundesautobahn: im sudlichen Stadtgebiet in Ost-Westrichtung durchquerend
A44, Anschlussstelle Soest sowie Soest-Ost

Flughafen: Die Stadt Soest ist ber den im Nachbarkreis gelegenen Flughafen
Paderborn/Lippstadt mit einer mittleren Entfernung angebunden.

Bahnhof: Die Stadt Soest hat einen Bahnanschluss fiir den Uberregionalen
Personenverkehr.
Nutzungsarten (2023): Siedlungsflache: 19 % (Kreis Soest: 11 %)

Verkehrsflachen: 9 % (Kreis Soest: 6 %)
Vegetationsflachen: 71 % (Kreis Soest: 82 %)
Gewasser: 1 % (Kreis Soest: 2 %)
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Demographische Entwicklung:

In der nachstehenden Grafik ist die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Soest seit 1962 zu sehen.
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Bevdlkerung:

Bevolkerungsprognose 2030:
Bevolkerungsprognose 2050:

Durchschnittlicher jahrlicher Zuzug:

Durchschnittlicher jahrlicher Fortzug:

Pendlersaldo:

Kaufkraft:
Primareinkommen je Einwohner:
Verfugb. Einkommen je Einwohner:

Rangziffer der Gemeinde in NRW:

Politische Verhaltnisse:

Letzte Kommunalwahl (2025):

1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
2010

48 441 Einwohner (Stand 2024)
24 862 weiblich
6 068 Nichtdeutsche

46 565 Einwohner (Stand 2022)
44 111 Einwohner (Stand 2022)

3 573 (Betrachtungszeitraum 2018 - 2022)
1 629 Nichtdeutsche

3 372 (Betrachtungszeitraum 2018 - 2022)
1 312 Nichtdeutsche

5587

28 948 EUR
23 890 EUR

257 (1 bis 396)

33,9 % CDU
22,5 % SPD
17,2 % Grine
11,6 % AfD

5,0 % BG

9,9 % Sonstige

2012

2014

2016

2018

2020
2022
2024
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2.1.3 Mikrolage

=t L O\ R B
il""'l“ ,L{:‘ :

e

Stadtteil:
Lage innerhalb der Stadt:
Lage innerhalb des Ortes:

Entfernung zum Zentrum:

Geschéafte des taglichen Bedarfs:

Dienstleistungsbetriebe:
Offentliche Verwaltungen:
Offentlicher Nahverkehr:
bauliche Nutzung Umgebung:

Immissionen:

Soest (Einwohnerzahl: ca. 42.000)

im Zentralort gelegen

Wohngebiet stdwestlich der Innenstadt

Soest 1 km

Soest

Soest

Soest

Bushaltestelle ,KdIner Ring“, Entfernung: rd. 200 m
I- bis II-geschossige offene Wohnhausbebauung

nicht festzustellen
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2.1.4 Infrastruktur

ortliche VerkehrserschlieBung:

StraRenart und —ausbau:
Verkehrsdichte:
Parkmaoglichkeiten:
StralenerschlieBung:

abgaben- und
beitragsrechtlicher Zustand:

FahrradstraRe, endausgebaut, einseitiger Gehweg
gering
auf dem Grundstiick vorhanden

Wasser, Strom, Gas, Abwasser

abgegolten

soziale Einrichtungen und Erholungsanlagen:

Krankenhaus:

Kindergarten:
Sportanlagen:
Schwimmbad:
Schulen:
Parkanlagen:

Seniorenwohnheime:

Kirchen:

Christliches Klinikum Soest

verschiedene Kindergarten Uber die Stadt verteilt
mehrere Angebote (Fussball/Tennis/etc.)

Aqua Fun Soest

samtliche Schulformen sind Uber das Stadtgebiet verteilt
Bergenthalpark

Lina-Oberbaumer-Haus Soest
Perthes-Zentrum Soest
Caritas St. Antonius Soest

Sankt Maria zur Wiese (ev.)
Sankt Pauli (ev.)

St. Petri-Pauli (ev.)

St. Patrokli Dom (kath.)

St. Maria zur Héhe (ev.)
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2.2 Grundstiick

2.21 Grundstiickseigenschaften

754 =
153 2142 R

” il

Abbildung 4: Auszug aus dem Liegenschaftskataster Liegenschaftskarte 1:500

Grundsticksgestalt:

Zuschnitt: nahezu regelmalig
Topographie: nahezu eben
Anteil der bebauten Flache: 19 % (auf der Grundlage des Katasternachweises)

Bodenbeschaffenheit:

Tragfestigkeit: It. Geologischem Dienst NRW ist verkarstungsfahiges Gestein an-
zutreffen
Altlasten: keine Eintragung vorhanden

(das Kataster (liber Altlasten-Verdachtsfldchen und Altlasten des
Kreises Soest erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und wird
fortlaufend ergénzt)

Tatsachliche Nutzung: 1 310 m? Wohnbauflache
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2.2.2 Rechte und Belastungen

Grundbuch: Auszug vom 19.01.2026, folgende Eintragung ist in Abteilung Il vor-
handen:
,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
Schaft ist angeordnet (Amtsgericht Soest, 8 K 27/24). Eingetragen
am 03.01.2025.¢

Der Vermerk Uiber die Zwangsversteigerung hat keinen Werteinfluss
auf die Wertermittlung. Das Gutachten dient der Ermittlung des ak-
tuellen Verkehrswertes und soll im Zwangsversteigerungsverfahren
verwendet werden.

Baulastenverzeichnis: keine Eintragung vorhanden

weitere Rechte und Belastungen: nach Aussage der Beteiligten nicht vorhanden
Bodenordnungsverfahren: kein Verfahren anhangig

Sanierungsgebiet: nicht vorhanden,

Wohnungsbauférderung: Fir das Bewertungsobjekt liegt keine Wohnungsbauférderung bzw.

Mietpreisbindung vor.

Denkmalschutzbuch: Laut Aussage der Stadt Soest befindet sich das Bewertungsobjekt
in einer geschitzten Sichtachse auf den Denkmalbereich der Alt-
stadt Soest.
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2.2.3 Planungs- und Entwicklungszustand
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

Bebauungsplan: kein Bebauungsplan vorhanden, Innenbereich gemaR § 34 BauGB

Laut Aussage der Stadt Soest besteht die Moglichkeit einer weiteren
Bebauung auf dem Grundstiick (ggf. mit einer Befreiung von den

Festsetzungen).
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Wohnlagenqualitat: mittlere Wohnlage

Die Lage am ,Herbstweg* wird entsprechend der flr die Stadt Soest
veroffentlichten Wohnlagenkarte in die mittlere Wohnlage eingestuft
mit Tendenz zur guten Wohnlage. Dies begriindet sich durch die
Grofde und Gestaltung des Grundstlicks sowie der vorhandenen gu-
ten Infrastruktur.
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Abbildung 5: Auszug aus der Wohnlagenkarte Soest 01.01.2026
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2.3 Gebaude

Bei dem Gebaude (Baujahr 1993) handelt es sich um ein unterkellertes, tlw. verputztes, I-geschossiges in
Massivbauweise erstelltes Wohnhaus unter Satteldach mit ausgebautem Dachgeschoss. Im selben Jahr
wurde eine Garage angebaut.

Die nachfolgende Beschreibung entspricht dem bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen Zustand. Der Gut-
achterausschuss unterstellt daher den vorgefundenen Zustand fir den Wertermittlungsstichtag.

Von dem Bewertungsobjekt anderweitig ausgehende, umweltgefadhrdende Einflisse sind dem Gutachter-
ausschuss nicht bekannt. Substanzzerstérende Untersuchungen am Gebaude wurden nicht vorgenom-
men. Verdeckte Mangel konnten nur soweit beriicksichtigt werden, wie sie dem Ausschuss bekannt ge-
macht wurden.

Es wird unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhal-
tende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bau-
teilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.
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2.3.1 Bauausfiihrung

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Gebaudetyp:
Geschosse:

Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:

Barrierefreiheit:
Mietsituation:
Baujahr:
Bruttogrundflache:
Wohnflache:
Nutzflache:
Konstruktionsart:

Raumaufteilung:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Spitzboden:

AuBenwaiande:
Innenwénde:

Dachkonstruktion:

Decken:

FuBboden:

Fenster:

Einfamilienhaus

Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
voll unterkellert

voll ausgebaut

nicht barrierefrei

nicht vermietet

1993 (laut Bauakte)

499 m?

244 m?, Spitzboden 37 m?

34 m? Pavillon

Massivbauweise

3 Zimmer, Klche, Diele, Windfang, Garderobe, WC
5 Zimmer, Flur, 2 Bader
2 Zimmer, Flur

massives Mauerwerk, verputzt, gestrichen, tiw. Verblendmauerwerk
massiv, verputzt, tapeziert und gestrichen, Leichtbauwande im Spitzboden

Satteldach und Dachgaube in Holzkonstruktion, Dachziegeleindeckung, Entwas-
serung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech, Kaminkopf mit Verklei-
dung,

tiw. Flachdach im EG in Betonkonstruktion mit Abdichtung und Dachbegrinung

Betondecke, Holzbalkendecke zum Spitzboden, verputzt, tapeziert und gestri-
chen, tlw. abgehangte Decken mit integrierter Beleuchtung, Akustikdecke im
Treppenbereich

Estrich bzw. Hobeldielen, Griinsandsteinplatten, Fischgrat- oder Eichenparkett
oder Teppichboden

Metallkellerfenster mit Schutzgitter, Kunststofffenster mit Isolierverglasung im
Keller, Holzfenster mit Isolierverglasung, Holzfenstertiiren mit Isolierverglasung
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Tiiren:

Treppen:

Sanitdre Ausstattung:

Heizung:

Versorgung:
Entsorgung:

Sonstiges:

Mangel/Schaden:

zur Terrasse, 3-teilige Verglasung als Raumteiler im EG, Dachflachenfenster aus
Holz

Holzrahmenhaustir mit Verglasung (Iso), feststehende Seitenteile mit Vergla-
sung, Holzflachenturen, tlw. mit Verglasung, tlw. mit feststehenden Seitenteilen
und Verglasung, 2-fliiglige Holzschiebetliiren mit Verglasung

Geschosstreppen als Betontreppe mit Griinsandsteinplatten, Metallhandlauf,
Holzwangentreppe mit offenen Holztrittstufen und Metallgelander zum Spitzbo-
den

Waschkuche im Keller: Waschmaschinenanschluss, Ausgussbecken (k+w),
Pumpensumpf

Holzsauna im Keller: begehbare Dusche, Handtuchheizkérper, tiw. Wandfliesen
deckenhoch

Kiche (EG): Spile (k+w), Spulmaschinenanschluss, tiw. Wandfliesen
WC (EG): Hange-WC, Waschbecken (k+w), tiw. Wandfliesen

1. Bad (DG): Hange-WC, Waschbecken (k+w), Einbauwanne, bodengleiche Du-
sche, Bidet, tlw. Wandfliesen, Handtuchheizkorper

2. Bad (DG): Hange-WC, Waschbecken (k+w), bodengleiche Dusche, tlw. Wand-
fliesen, Handtuchheizkérper

Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung, Baujahr 1992, 200 | Warmwas-
serspeicher, tlw. FuBbodenheizung

Wasser-, Strom-, Gasanschluss
offentliche Kanalisation

Hauseingangstberdachung in Edelstahlkonstruktion, unterseitig mit Holz verklei-
det, Kamin, Einbauschranke, FuBbodenheizung unter Fliesenbelag, tiw. Heizkor-
per im Keller, Satellitenschissel, AuRenwasseranschluss, Gartenpavillon in
Holzkonstruktion mit Zeltdach und Dachziegeleindeckung (Stromanschluss vom
Wohnhaus, Kamin) Schuppen: tlw. massiv, tlw. Holzkonstruktion

Feuchteschaden im Wohnzimmer nach defekter Abdichtung am Flachdach Uber
dem Erker,

Feuchteschaden an der Sockelleiste/Auflenwand in der Bibliothek,
Ausgangsbereich am Erker nicht fachmannisch hergestellt, Mangel sichtbar,
Feuchteschaden am Parkett im Schlafzimmer (DG),

fehlender Notuberlauf auf Flachdach Erker,

im DG tlw. feuchte Holzfensterrahmen,

Holzverkleidung am Hausgiebel mit Abnutzungserscheinungen - Uberarbeitung
und Anstrich notwendig

FufRbodenheizung in der Kiiche ohne Funktion

Elektrik tlw. ohne Funktion, Wackelkontakte

Wasserdruck/-fluss im gesamten Gebaude nicht ausreichend (ca. seit Einbau
der Filtrationsanlage im Jahr 2023)
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Bemerkung: Uber den Ausbau des Spitzbodens sind in den vorliegenden Bauakten keine
Nachweise vorhanden.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Eindruck: Insgesamt weist das Haus einen dem Baujahr entsprechenden nicht moderni-
sierten hochwertigen Standard auf und macht einen maRig gepflegten Eindruck.



25-G-125, Herbstweg 4 in Soest 20

2.3.2 Bauausfithrung Garage

Wande:

Decke/Dach:

FuBboden:

Tor/Tiiren:

Fenster:

Mangel/Schaden:

Versorgung:

Bemerkung:

massiv, verputzt, gestrichen

Flachdach in Betonkonstruktion mit Abdichtung und Dachbegriinung, Entwéasse-
rung Uber Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech, unterseitig gestrichen

Pflasterung

Sektionaltor mit Motorantrieb, FH-Tur
Holzfenster

Feuchtigkeitseinwirkungen mit Schimmelbildung
Stromanschluss vom Wohnhaus

In den vorliegenden Bauakten befinden sich Nachweise fiir die Genehmigung
eines Uberdachten PKW-Stellplatz.
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2.3.3 Renovierungs- und ModernisierungsmaBnahmen

Die nachstehend aufgefiihrten Modernisierungen und Renovierungen basieren auf Angaben der Beteiligten
im Ortstermin, sichtbaren Veranderungen sowie eingereichter Unterlagen.

Fortlaufend wurden kleine bis mittlere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefihrt.

ca. 2016 Erneuerung Parkett im DG
Parkett im EG abgeschliffen
2020 Erneuerung Steuergerat Gasheizung
2023 Erneuerung Druckausdehnungsgefal} fur Trinkwassererwdrmungsanlagen sowie Installa-

tion einer Hauswasserstation mit Druckminderer

2023 Gully-Abdichtung am Flachdach aufgrund Undichtigkeiten und Wassereindrang

Druckminderer Uberprift und KFR-Absperrung gangbar gemacht

defekten Gluhzinder der Heizungsanlage ausgetauscht

2.4 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die AuRenanlagen wie Hausanschlisse, Hof- und Wegebefestigungen, Grenzeinrichtungen etc. sowie
sonstige Anlagen wie Gartenanlagen usw. werden bei der nachfolgenden Wertermittlung pauschal zum
Zeitwert bertcksichtigt oder sind im Mietansatz enthalten.
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3 Wertermittlung

3.1 Allgemeines

Die Zielsetzung dieses Gutachtens ist die Ermittlung eines Verkehrswertes?, haufig auch Marktwert ge-
nannt, gem. § 194 BauGB.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt und der Grund-
stlickszustand am Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen.

Die Ermittlung dieses Verkehrswertes erfolgt immer auf einen exakt abgestellten Zeitpunkt (Wertermitt-
lungsstichtag - vgl. § 2 Abs. 4 ImmoWertV). Dieser Tag ist fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse maf3geblich.

Der Grundstiickszustand (vgl. § 2 Abs. 3 ImmoWertV) ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen:

1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MalR der baulichen und sonstigen Nutzung (vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV),
3. die tatsachliche Nutzung,
4. der beitragsrechtliche Zustand (vgl. § 5 Abs. 2 ImmoWertV),
5. die Lagemerkmale (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV),
6. die Ertragsverhaltnisse (vgl. § 5 Abs. 3 ImmoWertV),
7. die GrundstlicksgroRe,
8. der Grundstickszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit (vgl. § 5 Abs. 5 ImmoWertV),
10. bei bebauten Grundstiicken zusatzlich
a. die Art der baulichen Anlagen,
b. die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c. die Groflke der baulichen Anlagen
d. die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlie3lich ihrer energetischen
Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit,
e. der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f. das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundstiicken
die Bestockung (Aufwuchs),
12. die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Vergleichswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Sind mehrere
dieser Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Ver-
fahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln und die Wahl zu begrinden.

3 Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhn-
lichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche

Verhaltnisse zu erzielen ware. vgl. § 194 BauGB
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Das Sachwertverfahren kommt immer dann zur Anwendung, wenn eine Eigennutzung gegeben ist und
die Wiederbeschaffungskosten fiir das Grundstiick inklusive der baulichen Anlagen bei der VeraulRerung
von vorrangiger Bedeutung sind.

Da im vorliegenden Bewertungsfall die Eigennutzung als Einfamilienhaus gegeben ist und dem Gutachter-
ausschuss auch geeignete Vergleichsdaten (Marktanpassungsfaktoren) vorliegen, wird das Sachwertver-
fahren bei der Wertermittlung als vorrangiges Wertermittlungsverfahren durchgefiihrt.

Das Ertragswertverfahren findet hauptsachlich bei der Bewertung von Renditeobjekten wie Mehrfamili-
enhausern oder Gewerbebetrieben seine Anwendung. Bei dieser Art von Immobilien steht die Erwirtschaf-
tung eines Ertrages und somit einer Rendite im Vordergrund.

Beim vorliegenden Bewertungsobjekt riickt die Erwirtschaftung eines Ertrages auf Grund der Objektart in
den Hintergrund. Der Gutachterausschuss zieht nachfolgend das Ertragswertverfahren als unterstiitzendes
Wertermittlungsverfahren unter Verwendung des aktuellen Mietspiegels der Stadt Soest und dem vorlie-
genden Mietwertgutachten vom 09.10.2025 sowie eines der Nutzung entsprechenden Liegenschaftszinses
heran.

Das Vergleichswertverfahren dient der Bewertung bebauter sowie unbebauter Grundstiicke und basiert
auf der Methode, gleichwertige Bewertungsobjekte miteinander zu vergleichen. Im Vergleichswertverfah-
ren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Bei bebauten
Grundstiicken werden diese mit Hilfe von Vergleichsfaktoren an das Bewertungsobjekt angepasst.

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der vorliegenden Gebdudebewertung nicht in Betracht, da dem
Gutachterausschuss keine geeigneten Vergleichspreise fiir diesen Gebdudetypen zur Verfiigung stehen.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes werden Kaufpreise solcher Grundstlicke herangezogen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uber-
einstimmen (Vergleichsgrundsticke).

Zur Ermittlung des Bodenwertes kdnnen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke auch
Bodenrichtwerte herangezogen werden (§ 14 ImmoWertV).

Fiir die Bewertung des Grund und Bodens wird der Bodenrichtwert herangezogen, da dem Gutachteraus-
schuss nicht ausreichend Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken zur Verfligung stehen, die mit dem Be-
wertungsobjekt hinreichend (ibereinstimmen.
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3.2 Bodenwert

Der Bodenwert wird vorrangig tuber das Vergleichswertverfahren oder alternativ auch Gber geeignete Bo-
denrichtwerte* ermittelt. Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlck zu ermitteln (vgl. § 40 ImmoWertV).

Bei der Bodenwertermittlung ist zwischen den rentierlichen und den sonstigen Flachen zu unterscheiden.
Wahrend die rentierlichen Flachen fir eine angemessene Nutzung der baulichen Anlagen benétigt werden,
handelt es sich bei den sonstigen Flachen um selbststéandig nutzbare oder verwertbare Teilflachen des
Wertermittlungsobjektes, die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind oder sein kénnen (z.B. freier
Bauplatz). Der Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den
Wertermittlungsverfahren direkt als Verfahrenselement berticksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit
ihrem vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Bei der Qualitatsbestimmung ist zunachst zu unterscheiden zwischen Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft - Bauerwartungsland - Rohbauland - Baureifes Land - Sonstige Flachen.

Definitionen gemaR § 3 ImmoWertV

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nut-
zung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sons-
tigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grofie
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1 bis
4 zuordnen lassen.

4 Bodenrichtwerte weisen den Wert eines unbebauten und fiktiven Grundstiicks aus, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit
den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der gebildeten Bodenrichtwert-
zonen Ubereinstimmen (vgl. §13 Abs. 2 ImmoWertV). Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkeh-

renden Sitzungen auf Basis der Kaufpreissammlung und statistischer Methoden ermittelt oder fortgeschrieben.
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Die Flurstiicke 1896 und 1897 mit einer Gesamtflache von 1310 m? bilden eine wirtschaftliche Einheit und
werden auf der Grundlage der planungsrechtlichen Gegebenheiten und der Ortlichkeit vom Gutachteraus-
schuss zusammen in voller Tiefe als erschlossenes Bauland bewertet.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01. Januar 2026 fiir den Bereich, in dem das zu bewertende
Grundstick liegt, einen Richtwert von 250 EUR/m? inkl. ErschlieRungskosten ermittelt. Der Richtwert gilt
fir normal zugeschnittene Wohnbaugrundstiicke bei einer I- bis lI-geschossigen Bauweise mit einer Grund-
stuckstiefe bis 40 m.
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Abblldung 6: Auszug aus der Bodenrlchtwertkarte Soest 01.01.2026

In Anlehnung an die Bodenrichtwertkarte halt der Gutachterausschuss unter Beriicksichtigung aller wert-
beeinflussenden Umstande einen Bodenwert inklusive ErschlieBungskosten von 250 EUR/m? fiir ange-
messen.

Flurstiick: 1896 821 m? X 250 EUR/m? 205 250 EUR

Flurstiick: 1897 489 m? X 250 EUR/m?

122 250 EUR

Bodenwert gesamt: 327 500 EUR



25-G-125, Herbstweg 4 in Soest 26

3.3 Gebaudebewertung

Gebaude und AulRenanlagen werden unmaébliert bewertet, lediglich die fest mit dem Baukérper verbunde-
nen Bestandteile werden bei der Wertermittlung berlcksichtigt.

Bei Zwangsversteigerungen erstreckt sich die Versteigerung des Grundstiicks auch auf beschlagnahmte
Gegenstande inklusive Zubehorsticke, die sich im Besitz des Schuldners oder eines neu eingetretenen
Eigentimers befinden (§ 55 ZVG).

3.3.1 Bestimmung der Restnutzungsdauer>

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der Grad der im Haus
durchgefiihrten Modernisierungen einschlieRlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur Ermittlung des
Modernisierungsgrades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus der Summe der Punkte fir die je-
weils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefihrten Maflnahmen ergibt sich der Modernisie-
rungsgrad. Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisierungsmaf3nahmen. Es
ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Liegen die MalRnahmen weiter zurlick ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist.

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBboden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Bei in einem Zuge durchgreifend modernisierten Objekten und besonderen energetischen MalRnahmen
kénnen im Einzelfall nach sachverstdndigem Ermessen langere, als die aus den Tabellen errechneten,
Restnutzungsdauern angesetzt werden. Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu
90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

5 Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-

sene Instandhaltungen kénnen die RND verlangern oder verkiirzen. vgl. § 4 Abs. 3 ImmoWertV



25-G-125, Herbstweg 4 in Soest 27

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad sachverstandig wie
folgt ermittelt werden:

Maodernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

In der nachfolgenden Tabelle sind in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebau-
dealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fiir eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren Restnut-
zungsdauern angegeben.

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt ‘ 4 Punkte ‘ 8 Punkte ‘ 13 Punkte 2 18 Punkte
Gebdude-
miedifizierte Restnutzungsdauer
alter
o 80 ag 80 80 20
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 B8
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 b
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
&0 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 i3 44 56
=80 12 21 32 44 56




25-G-125, Herbstweg 4 in Soest 28

Das Gebdude wurde 1993 fertiggestellt und ist am Wertermittlungsstichtag 2026 = 33 Jahre alt. Die Ge-
samtnutzungsdauer® setzt der Gutachterausschuss modellkonform mit 80 Jahren an.

Durch die Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 0 Punkte
die Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 0 Punkte
die Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0 Punkte
die Modernisierung der Heizungsanlage 0 Punkte
die Warmedammung der AuRenwande 0 Punkte
die Modernisierung von Badern 0 Punkte
die Modernisierung des Innenausbaus z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 1 Punkt

die wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0 Punkte

gilt das Gebaude gemalR Anlage 2 der ImmoWertV mit 1 Punkt als nicht modernisiert. Unter Beriicksichti-
gung der Bauweise, des Wohnungszuschnittes und des Unterhaltungszustandes des Gebaudes setzt der
Gutachterausschuss eine Restnutzungsdauer von rund 47 Jahren an.

% Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. (vgl. §4 Abs. 2 ImmoWertV). GemaR Anlage 1 der

ImmoWertV betragt die Gesamtnutzungsdauer bei Wohnhausern 80 Jahre.
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3.3.2 Sachwertverfahren gem. §§ 35 bis 39 InmoWertV

Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert, den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen nutz-
baren Gebaude und Aufienanlagen sowie etwaigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkma-
len zusammen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird Uber die Normalherstellungskosten” ermittelt. Hierzu erfolgt
zunachst die Auswahl des zu bewertenden Gebaudetyps gemal Anlage 4 der ImmoWertV. AnschlielRend
wird das Gebaude in den Kostengruppen (Auenwande, Dach, Fenster und Aufientiiren, Innenwande und
Turen, Deckenkonstruktion und Treppen, FuBbdden, Sanitareinrichtungen, Heizung, sonst. technische
Ausstattung) mit Hilfe einer Skala in Standardstufen von 1 bis 5 eingestuft. Nach dem Ergénzen etwaiger
Zu- oder Abschlage erhalt man den Kostenkennwert fir das Bewertungsobjekt in EUR pro m? Brutto-
grundflache (BGF)3.

Dieser Wert beinhaltet bereits die Baunebenkosten. Er entspricht jedoch den Kosten im Herstellungsjahr
2010 und wird mit dem Baupreisindex® auf den Wertermittlungsstichtag fortgeschrieben.

Nach der Multiplikation des entsprechenden Baupreisindexes mit dem Kostenkennwert sowie der BGF
erhalt man die Herstellungskosten des Gebaudes zum Wertermittlungsstichtag.

Diese Herstellungskosten werden anschlielRend mit dem Regionalfaktor 19 multipliziert. Der Regionalfaktor
wird aktuell weder fir NRW noch fiir den Kreis Soest abgeleitet. Daher wird dieser kreiseinheitlich aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. §10 ImmoWertV) mit 1,00 angehalten.

In der Regel sind Gebrauchsimmobilien Gegenstand der Wertermittlung, was eine Alterswertminderung
ndtig macht. Die Herstellungskosten missen somit unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer linear gemindert werden.

Zu dem Zeitwert der Bausubstanz werden anschlieRend werthaltige, nicht von den Normalherstellungskos-
ten erfasste Bauteile mit ihrem Zeitwert hinzugerechnet.

AbschlielRend werden die geschatzten Zeitwerte der Nebengebdude und der Aulenanlagen sowie der Bo-
denwert erganzt. Die hieraus entstandene Summe wird als vorldufiger Sachwert bezeichnet.

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt einschlieRlich der regionalen Baupreisverhalt-
nisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Ortlichen Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag anzupassen. Hierzu ist der vorlau-
fige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor!! (Marktanpassungsfaktor) zu multiplizieren.

” Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzu-

wenden waren.

8 Die Bruttogrundflache ist die Summe der, bezogen auf die jeweilige Gebaudeart, marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-

rissebenen eines Bauwerks.

% Baupreisindizes (hier Baupreisindex) spiegeln die Entwicklung der Preise fiir den Neubau und die Instandhaltung von Bauwerken

wider. Die Indizes werden viermal im Jahr (Februar, Mai, August, November) fortgeschrieben.

° Der Regionalfaktor ist ein vom zusténdigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittli-

chen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

! Der Sachwertfaktor korrigiert die RechengroRe ,vorlaufiger Sachwert* auf die ortlichen Marktverhaltnisse.
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Erlauterung der Wertansatze

Gebaudetyp

Das Bewertungsobjekt wird in eine oder mehrere der nachfolgenden Gebaudetypen und den damit einher-
gehenden variierenden Kostenkennwerten zugeordnet. Bei mehreren vorliegenden Gebaudetypen erfolgt
eine prozentuale Zuordnung.

Die jeweiligen Kostenkennwerte der Gebaudetypen in EUR/m? BGF sind in der Anlage 4 der ImmoWertV
aufgefihrt.

Prozent-
T Beschreib
yp eschreibung satz
Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss 94
Kellergeschoss, Erdgeschoss 2

J:l_ Erdgeschoss 4
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Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder
sonstigen Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit
der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fur die
Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Zu den Normalherstellungs-
kosten gehoren auch die iblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung,
Baudurchflihrung, behdérdlichen Prifungen und Genehmigungen.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir das bestehende Gebédude werden auf 1 020 EUR/m? Brutto-
Grundflidche ermittelt. Die Baunebenkosten sowie ein Zuschlag fiir den ausgebauten Spitzboden sind in
diesem Ansatz enthalten.

Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle Baupreisindex zu ver-
wenden. Mit der Verwendung des Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung be-
ricksichtigt.

Die ermittelten Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind mit Hilfe des Baupreis-
indexes des statistischen Bundesamtes (Destatis) auf die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag 11.
Marz 2026 anzupassen. Der Baupreisindex wurde letztmalig, bezogen auf den Stichtag, im November 2025
bestimmt und betréagt 190,6.

Bruttogrundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF). Die
BGF ist die Summe der, bezogen auf die jeweilige Gebaudeart, marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Berechnung der BGF wurde auf Grundlage der DIN 277 i.V.m. Anlage 2 Nr. 2 ImmoWertV erstellt und
ist nur fur dieses Gutachten zu verwenden.

Bruttogrundflache gemaR Anlage 4 ImmoWertV
(Berechnung aus Katasternachweis)

Wohnhaus inkl. Malle i

Anbauten ‘ ‘ Tiefe [n] x Breite [m] ‘ Anzahl ‘ Flache [m]

Wohnhaus ¥ 1252 x 1251 3 469,88
¥ 076 x 499 2 7.58
¥ 1021  x 162 1 16,54
+ 274 x 088 1 2.41
+ 263 x 044 1 1,16
+ 263 x 044 1 1,16

Bruttogrundflache gesamt: 498,73 m?
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung rechnet die (Neu-) Herstellungskosten auf den Zeitwert am Wertermittlungsstich-
tag herunter.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes betragt bei einer modellkonformen wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren 47 Jahre. Somit ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von 41 %.

Besondere Bauteile, Nebengebaude und AuBenanlagen

Besondere nicht von den Normalherstellungskosten erfasste Bauteile, sowie Nebengebaude und Aufien-
anlagen werden als Zuschlag im Verfahren beriicksichtigt.

Das Vordach wird von den Normalherstellungskosten nicht erfasst und ist als werthaltiges Bauteil zu be-
riicksichtigen. Der Gutachterausschuss hélt einen pauschalen Ansatz von 5 000 EUR als Herstellungswert
flir angemessen.

Die Garage und der Pavillon werden nach interner Berechnung auf der Grundlage der BGF mit einem
Zeitwert von rd. 25 000 EUR berticksichtigt.

Die AuBenanlagen gehen aufgrund ihrer Beschaffenheit und ihres Werteinflusses mit einem Zeitwert von
rd. 40 000 EUR in das Verfahrensmodell ein.

Marktanpassung

Sachwertfaktoren, auch Marktanpassungsfaktoren genannt, werden vom Gutachterausschuss auf der
Grundlage von Kaufpreisen fiir die jeweiligen Gemeinden und Gebaudearten jahrlich ermittelt. Der Sach-
wertfaktor korrigiert die RechengrdfRe ,vorlaufiger Sachwert” auf die drtlichen Marktverhaltnisse.

Der Gutachterausschuss hat im Rahmen der Kaufpreisauswertung festgestellt, dass der Verkehrswert ei-
nes Objektes je nach Ausgestaltung und Lage erheblich vom Sachwert abweicht.

Der Gutachterausschuss hat im Rahmen einer multiplen Regression verschiedene Einflussgré8en ermit-
teln kénnen, die einen Einfluss auf den Sachwert im Verhéltnis zum vorldufigen Sachwert haben. Die Ein-
flussgré3en sind die Gebietsregion, das Baujahr, der Gebdudestandard, der Gebdudetyp sowie die Brut-
togrundflache. Weitergehende Erlduterungen kbénnen im Marktbericht nachgelesen werden.

Einflussgrofie Merkmal Anpassung
Gebietsregion Soest 0%
Baujahr 1993 -9%
Gebaudestandard mittel-gehoben 1%
Gebaudetyp Einfamilienhaus 0%
BGF 499 m*? -6 %

Ausgehend von einem mittleren Sachwertfaktor von 1,08 ergibt sich hieraus ein objektspezifischer Sach-
wertfaktor von rd. 0,93.

Auf Basis der oben skizzierten Anpassungen sowie unter Wiirdigung des Objektes hélt der Gutachteraus-
schuss einen Marktanpassungsfaktor von 0,93 fiir angemessen.



25-G-125, Herbstweg 4 in Soest 33

Eine zusétzliche Marktanpassung?’? aufgrund von marktiiblichen Zu- oder Abschldgen hélt der Gutachter-
ausschuss fiir nicht notwendig.

Sachwertverfahren
Verkehrswertermittlung nach Teil 3 Abschnitt 3 ImmoWertV

ermittelter Kostenkennwert

Standardstufe

1 2 3 4 5
AuRenwande 100%
Dach 20% 80%
Fenster und Auentiiren 100%
Innenwande und -tiren 50% 50%
Deckenkonstruktion 80% 20%
FulRbdden 100%
Sanitareinrichtungen 100%
Heizung 70% 30%
sonstige technische Ausstattung 50% 50%
ermittelter Kostenkennwert 918 EUR/m? BGF
Zu- oder Abschlage zum Kostenkennwert (Spitzboden) + 102 EUR/m? BGF
Kostenkennwert 1.020 EUR/m? BGF
Ermittlung Herstellungskosten
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 190,6

1020 EUR/m? BGF x 190,6/100

1.944 EUR/m? BGF

Bruttogrundflache 499 m?

Herstellungskosten 1944 EUR/m? BGF x 499 m? = 970.056 EUR
zzgl. Herstellungskosten werthaltige Bauteile + 5.000 EUR
Herstellungskosten gesamt 975.056 EUR
Regionalfaktor X 1,00
ortslibliche Herstellungskosten = 975.056 EUR

'2 Eine zusétzliche Marktanpassung kann erforderlich sein, wenn die Marktdaten im Grundstiicksmarktbericht den Grundstiicks-
markt aufgrund ihrer Aktualitat nicht mehr zutreffend abbilden. (geman §35 (3) Satz 2i.V. § 7 (2) ImmoWertV)
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Ubertrag 975.056 EUR

Zeitwert des Gebdudes

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

ermittelte Restnutzungsdauer 47 Jahre

lineare Alterswertminderung 41%

altersbedingter Wertabschlag - 399.773 EUR
Zeitwert des Gebaudes 575.283 EUR
Wert der Nebengebaude (pauschal) 25.000 EUR
Wert der AuBenanlagen (pauschal) 40.000 EUR
Zusammenstellung

Zeitwert des Gebaudes 575.283 EUR
Zeitwert der Nebengebaude 25.000 EUR
Zeitwert der AuRenanlagen 40.000 EUR
zugeordneter Bodenwert 205.250 EUR
vorlaufiger Sachwert 845.533 EUR
Marktanpassung

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 0,93
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 786.346 EUR
zusatzliche Marktanpassung X 1,00
zus. marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 786.346 EUR
Restflache (Flurstiick 1897) + 122.250 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Genehmigung Spitzboden, Reparaturstau) - 25.000 EUR

Sachwert

883.596 EUR
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3.3.3 Ertragswertverfahren gem. §§ 31 bis 34 InmoWertV

Das Ertragswertmodell basiert auf den markttblich erzielbaren Ertragen (insbesondere Mieten und Pach-
ten) aus dem Bewertungsobjekt. Die Summe aller Ertrage ist der Rohertrag'3. Er ergibt sich in der Regel
aus der Multiplikation der Wohn- / Nutzflachen mit marktiblichen Mietenansatzen pro m?. Die ermittelten
Mieten mussen langfristig erzielbar sein und dirfen nicht durch besondere Umstande beeinflusst sein (u.a.
Verwandtschaftsverhaltnis, etc.).

MaRgeblich fiir die Wertermittlung ist der Reinertrag, der sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten'* ergibt. Abgezogen werden jedoch nur die Bewirtschaftungskosten, die vom
Eigentimer zu tragen sind und nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen.

Dieser so ermittelte Reinertrag spiegelt den ,Gewinn® des Vermieters aus der Bausubstanz wider. Die auf-
stehende Bausubstanz verhindert jedoch eine anderweitige Ausnutzung des Grundstiicks. Dieser entgan-
gene Ertrag ergibt sich aus der Multiplikation des Bodenwertes (siehe Nr. 3.2) mit dem geeigneten Liegen-
schaftszinssatz's und wird vom Reinertrag abgezogen. Zugrunde gelegt werden darf aber nur die Flache,
die fir das aufstehende Objekt bendtigt wird. Selbstédndige Grundstiicksteile dirfen nicht beriicksichtigt
werden. Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fur die angemessene
Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und selbststandig genutzt oder verwertet werden kann.
Die verbleibende Groe wird als Bauanteil am Reinertrag bezeichnet.

Dieser jahrlich zu erzielende Reinertrag wird iber die Restnutzungsdauer kapitalisiert (vervielfaltigt). Dieser
Vervielfaltiger, Barwertfaktor fir die Kapitalisierung genannt, ist mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer gemaf § 34 ImmoWertV zu berechnen.

Der nun ermittelte Wert ist der Zeitwert der Bausubstanz und wird zum Bodenwert sowie etwaigen beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (siehe Nr.3.4) addiert.

Erlauterung der Wertansatze

Wohnflache

Die Berechnung der Wohnflache kann der untenstehenden Aufstellung entnommen werden. Sie wurde auf
Grundlage der Wohnflachenverordnung erstellt und ist nur fiir dieses Gutachten zu verwenden.

'3 Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertra-
gen. (vgl. §31 Abs. 2 ImmoWertV)

4 Die Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung entstehenden regelma-
Rigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Die Bewirtschaftungskosten umfas-

sen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. (vgl. §32 Abs. 1 ImmoWertV)

S Liegenschaftszinssitze sind Kapitalisierungszinsséatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV) Der

Liegenschaftszinssatz kann somit als Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens angesehen werden.
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Wohnflache gemar WoFIv
(Berechnung aus ortlich ermittelten und gepriften Mafien aus der Bauakte)

Ebene Erdgeschoss
Raum i Male Faktor Lichte Hohe | Abzug | Wohn-/Nutz-
Tiefe [m] x Breite[m] zw.1-2m Putz flache [m?]
Windfang: + 335 x 243 8,14
8,14
Garderobe: + 373 x 248 9,25
- 023 x 0,27 -0,06
+ 0,28 x 1,49 0,42
9,61
wC + 1,98 x 1,87 3,70
3,70
Diele: + 344 x 343 11,80
11,80
Klche: + 556 x 3,48 19,35
- 0,13 x 0,37 -0,05
- 0,09 x 1,10 -0,10
+ 1,30 x 0,25 0,33
19,53
Essen: + 444 x 3,95 17,54
17,54
Wohnen: + 403 x 3,45 13,90
+ 3,01 x 1,76 5,30
+ 1,49 x 0,57 0,85
+ 3,39 x 6,27 21,26
+ 257 x 1,00 2,57
43,88
Arbeiten: + 3,73 x 4,20 15,67
- 117 x 0,89 -1,04
+ 271 x 1,75 4,74
+ 1,30 x 0,56 0,73
20,10
Terrasse + 3,00 x 3,75 0,25 2,81
+ 3,00 x 4,99 0,25 3,74
+ 240 x 3,78 0,25 2,27
+ 340 x 2,50 0,25 2,13
10,95

Flache: Erdgeschoss 145,23 m?
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Ebene

Raum

Diele:

Bad

Ankleide:

Schlafen:

Arbeiten:

Gast:

Wohnen:

Dachgeschoss
‘ - ‘ Male
Tiefe [m] x Breite[m]
+ 348 x 3,56
- 1,38 x 1,49
- 013 x 0,74
+ 1,24 x 0,63
- 298 x 0,19
+ 298 x 2,20
- 280 x 0,18
- 280 x 084
+ 280 x 3,21
- 0,13 x 0,47
+ 3,86 x 4,00
- 1,37 x 0,63
- 1,37 x 0,65
+ 1,24 x 0,65
+ 3,73 x 3,22
- 019 x 2,66
- 1,01 x 2,66
+ 1,08 x 0,39
- 0,23 x 0,39
- 0,85 x 0,39
+ 3,71 x 3,86
- 0,25 x 0,10
- 025 x 1,39
+ 160 x 0,16
+ 1,60 x 0,79
+ 0,53 x 0,49
+ 3,73 x 3,53
- 3,73 x 0,23
- 3,73 x 1,02
+ 366 x 3,43
- 043 x 0,46
- 0,27 x 0,23

Faktor ‘

Lichte Hohe
zw.1-2m

0,50

1,00
0,50

1,00
0,50

1,00
0,50

0,50

1,00
0,50

Abzug
Putz

Wohn-/Nutz-
flache [m?]
12,39
-2,06
-0,10

10,24

0,78
-0,28
6,56
-0,50
-1,18
8,99
-0,06

14,30

15,44
-0,86
-0,89

13,69

0,81
12,01
-0,51
-1,34
0,42
-0,09
-0,17

11,13

14,32
-0,03
-0,35
0,26
1,26
0,13

15,59

13,17
-0,86
-1,90

10,41

12,55
-0,20
-0,06

12,29
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Dusche/WC: + 387 x 3,40
- 3,87 x 0,09
- 3,87 x 1,00

Flache:

Wohnflache Wohnhaus gesamt:

1,00
0,50

Dachgeschoss

13,16
-0,35
-1,94

10,87
2 m?

243,75 m?

Ebene Spitzboden
Raum ‘ _‘ Malle
Tiefe [m] x Breite[m]
Flur:
Arbeiten:
Buro:
Flache:
Pavillon: + 590 x 5,80
Flache:

Faktor Lichte Hohe
zw.1-2m
Spitzboden:
Pavillon:

Wohn-/Nutz-

flache [m?]

2,93

19,63

14,09
36,65 m?

34,22

34,22 m*
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Rohertrag

Der Gutachterausschuss setzt die im Mietwertgutachten vom 09. Oktober 2025 ermittelten Mietwerte fiir
das Wohnhaus in Héhe von 8,40 EUR/m? Wohnfldche und einer monatlichen Miete in Héhe von 65 EUR
fur die Garage an und hat diese auf ihre Marktiiblichkeit geprtift.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstuicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den
Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. (§32 Abs. 2 ImmoWertV).
Die H6he der Verwaltungskosten ist insbesondere von der Anzahl der Mieteinheiten eines Objekts und
weniger von der Nutzflache bzw. dem Rohertrag abhangig.

Das Bewertungsobjekt wird derzeit von den Eigentlimern verwaltet. Der Gutachterausschuss hélt entspre-
chend den értlichen Gegebenheiten und in Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV Bewirtschaftungs-
kosten von 367 EUR pro Wohnung und 48 EUR pro Einstellplatz fiir angemessen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden muissten. (§32 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss hélt aufgrund der Anlage 3 der ImmoWertV einen Ansatz von rund 14,40 EUR/m?
fuir die Wohnfldche und 108 EUR je Einstellplatz fiir angemessen.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Riickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstilicken
oder Grundstiicksteilen entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind. Es umfasst auch das Risiko bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voribergehendem
Leerstand die vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden anfallenden Bewirtschaftungskosten sowie von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung. (vgl. §32 Abs. 4 ImmoWertV)

Aufgrund der Lage und der Art des Bewertungsobjektes hélt der Gutachterausschuss einen Ansatz von
2 % vom ermittelten Rohertrag fiir angemessen.

Betriebskosten

Betriebskosten sind nach § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB die Kosten, die dem Eigentumer oder Erbbauberech-
tigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsgemafien
Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend ent-
stehen.

Bei der Berechnung des Rohertrages sind Nettokaltmieten zugrunde gelegt worden. Die Betriebskosten
werden durch Umlagen gedeckt, so dass sie den Bewirtschaftungskosten nicht zuzurechnen sind. Daher
entféllt eine Ermittlung der Betriebskosten.
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Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat im Rahmen der Kaufpreisauswertung festgestellt, dass der Liegenschafts-
zinssatz eines Objektes je nach Ausgestaltung und Lage erheblich schwankt.

Der Gutachterausschuss hat im Rahmen einer multiplen Regression verschiedene Einflussgréf3en ermit-
teln kénnen, die einen Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz haben. Die Einflussgréf3en sind die Gebiets-
region, das Baujahr, der Geb&udestandard, der Gebdudetyp sowie die Wohnfldche. Weitergehende Erldu-
terungen kénnen im Marktbericht nachgelesen werden.

Einflussgrofle Merkmal Anpassung

Gebietsregion Soest 0%
Baujahr 1993 6 %
Gebaudestandard mittel-gehoben -4%
Gebaudetyp Einfamilienhaus 0%
Wohnflache 244 m? 25%

Ausgehend von einem mittleren Liegenschaftszins von 1,32 ergibt sich hieraus ein objektspezifischer Lie-
genschaftszinssatz von rund 1,7.

Der Gutachterausschuss hélt an die obenstehende Berechnung einen Liegenschaftszins von 1,7 % fiir
angemessen.

Zusatzliche Marktanpassung

Eine zusétzliche Marktanpassung?’ aufgrund von marktiiblichen Zu- oder Abschldgen hélt der Gutachter-
ausschuss fiir nicht notwendig.

Ertragswertverfahren
Verkehrswertermittlung nach Teil 3 Abschnitt 2 ImmoWertV

Mietansatz
Wohnflache / Anzahl Mietansatz Monatsmiete
Wohnhaus 244 m?> x 8,40 EUR/m?= 2.050 EUR
Garage 1 x  65,00EUR= 65 EUR
2.115 EUR
Jahresrohertrag 2115EUR x 12Monate =  25.380 EUR

6 Eine zusiétzliche Marktanpassung kann erforderlich sein, wenn die Marktdaten im Grundstiicksmarktbericht den Grundstiicks-
markt aufgrund ihrer Aktualitat nicht mehr zutreffend abbilden. (gemaR §35 (3) Satz 2i.V. § 7 (2) ImmoWertV)
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Bewirtschaftungskosten

-Verwaltungskosten-

fur Wohnung / Haus 1 x 367 EUR= 367 EUR
fur Einstellplatz 1 x 48 EUR= 48 EUR
415 EUR

-Instandhaltungskosten-

fur die Wohnflache 244 m? x 14,4 EUR= 3.514 EUR
je Einstellplatz 1 X 108 EUR= 108 EUR
3.622 EUR

-Mietausfallwagnis-

Prozentsatz vom Ertrag 2% von 25.380 EUR 508 EUR

Summe der Bewirtschaftungskosten = 4.545 EUR

dies entspricht 17,9% vom Jahresrohertrag

Jahresreinertrag 25.380 EUR - 4545 EUR=  20.835 EUR

Kapitalisierung

Liegenschaftszinssatz 1,7%
Bodenwertverzinsungsbetrag 1,7% von 205.250 EUR= 3.489 EUR
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 20.835 EUR - 3.489 EUR= 17.346 EUR
Kapitalisierungsfaktor 32,19

Vorlaufiger Ertragswert
der baulichen Anlagen 17.346 EUR x 32,19= 558.368 EUR



25-G-125, Herbstweg 4 in Soest 42

Zusammenstellung

dem Gebaude zugeordneter Bodenwert 205.250 EUR
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen + 558.368 EUR
vorlaufiger Ertragswert 763.618 EUR
Marktanpassung X 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 763.618 EUR
Restflache, Flurstiick 1897 + 122.250 EUR

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(Genehmigung Spitzboden, Reparaturstau) - 25.000 EUR

Ertragswert 860.868 EUR
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3.3.4 Zubehor und wesentliche Bestandteile

Ein Zubehdr ist eine bewegliche Sache, die dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dient, ohne ein
Bestandteil dieser zu sein. Aufierdem muss ein Zubehoér einem wirtschaftlichen Zweck auf Dauer dienen
und muss in einem raumlichen Verhaltnis zur Hauptsache stehen.

Hier ist beispielsweise eine Kiche zu nennen, wenn durch diese dem Gebdude eine besondere Eigenart
verleiht und sie an die konkreten Raummalie angepasst ist. Dies ist jedoch im Einzelfall zu entscheiden,
ob diese bei der Verkehrswertermittlung Bertiicksichtigung findet oder nicht.

Der Gutachterausschuss schétzt die im Keller befindliche Holzblock-Sauna auf einen Wert in Héhe von
4 000 EUR zum Zeitwert.
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3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV kdnnen nach der Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren einheitlich besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG) angebracht werden. Die Wertanpassung aufgrund der boG ist grundsatzlich nach
der Marktanpassung anzubringen, da die wertrelevanten Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszins-
satze) aus Kaufpreisen auf der Grundlage von ,Normalobjekten® ohne boG ermittelt worden sind (Modell-
konformitat).

Die boG sind jedoch nur dann nachtraglich durch Zu- und Abschlage an den vorlaufigen marktangepassten
Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert anzubringen, soweit sie nicht bereits ,im“ Wertermittlungsverfahren
direkt bericksichtigt worden sind (z. B. durch veranderte wirtschaftliche Restnutzungsdauer oder ange-
passte Ertrage).

Bauschaden und / oder Baumangel kénnen z. B. auf der Grundlage von Erfahrungssatzen oder auf der
Grundlage der fir die Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseiti-
gungskosten) ermittelt werden. Sie bilden einen Anhalt fiir die Wertminderung. Die Zu- und Abschlage sind
in geeigneter marktgerechter Weise anzusetzen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ent-
spricht.

Der Gutachterausschuss kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei (augenscheinlich) untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig).

Unter den boG sind insbesondere zu verstehen:

1. besondere Ertragsverhaltnisse

2. Baumangel und Bauschaden

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

4. Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

6. grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

i

Uber den Ausbau des Spitzbodens sind in den vorliegenden Bauakten keine Nachweise vorhanden und
laut Aussage der Beteiligten wurde keine Genehmigung eingeholt. Flir die nachtrégliche Genehmigung
inklusive Architektenkosten hélt der Gutachterausschuss einen Abschlag fiir angemessen.

Fiir die Beseitigung der unter Nr. 2.3.1 aufgefiihrten Méngel und Schdden am Objekt halt der Gutachter-
ausschuss ebenfalls einen Abschlag fiir notwendig.

Insgesamt hélt der Gutachterausschuss einen Abschlag in Héhe von 25 000 EUR fiir gerechtfertigt.
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4 Verkehrswert

Zusammenstellung
Sachwert rund 884 000 EUR

Ertragswert rund 861 000 EUR

Der Gutachterausschuss ermittelt den Verkehrswert gemal § 194 Baugesetzbuch (siehe Ziffer 3.1). Er
orientiert sich dabei an dem ermittelten marktkonformen Sachwert. Das Sachwertverfahren eignet sich vor-
nehmlich fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, die nicht auf eine Renditeerzielung
ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser zu nennen, die Ublicherweise zum
Zwecke der Eigennutzung gebaut oder gekauft wurden.

Auf der Grundlage der ermittelten Sach- und Ertragswerte halt der Gutachterausschuss unter Beriicksich-
tigung aller wertbeeinflussenden Umstande (ohne Zubehor — Zwangsversteigerung) sowie der zum Wer-
termittlungsstichtag 11. Marz 2026 vorherrschenden Lage auf dem Grundstiicksmarkt nachfolgenden
Verkehrswert flir angemessen:

880 000 EUR

in Worten: achthundertachtzigtausend Euro.

Soest, den 11. Marz 2026
Vorsitz Gutachterin Gutachter

gez. Gutachter 1 gez. Gutachter 2 gez. Gutachter 3
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5 Rechtsgrundlagen

Das vorangegangene Gutachten basiert auf den nachstehenden Rechtsgrundlagen. Abweichungen zu den
in den Vorschriften aufgezeigten Wertermittiungssystematiken kénnen sich durch die Modellkonformitat bei
zurlckliegenden Stichtagen ergeben.

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
BauNVO

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BGB
Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909)
ImmoWertV

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung vom 20. September 2023
WoFIV

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. |
S. 2346)

ZVG

Zwangsversteigerungsgesetz — Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (BGBI. | S. 2606)
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6 Anlagen

» Flurkarte

» Amtliche Basiskarte

» Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
» Fotodokumentation

» Grundrisse



Kreis Soest
Katasteramt

Flurstiick: 1896 u.a.
Flur: 26

Gemarkung: Soest
Herbstweg 4, Soest

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstellt: 15.01.2026
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Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuléssig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.



ﬁriis tSoestt Auszug aus dem
atasteram Liegenschaftskataster
Amtliche Basiskarte NRW 1:10000

Gemarkung: Soest
Herbstweg, Soest

Erstellt: 15.01.2026
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Mafstab 1 : 10000 ! ! ! ! ! ! Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zulassig.  Zuwiderhandlungen

werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.




Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Soest
Westfalen

Hoher Weg 1-3, 59494 Soest
Tel.: 02921/30-2367

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Soest.

Die gewahlte Adresse ist: Herbstweg 4.

K_E GauBa_sis-EE .'_BK(_.-'E .

Legende « Ein-Zweigeschossige Bauweise in €/mé
O ) = Mehigeschossige Bauweise in €/m?@ © Geobasis NRW
ausgewdhliter Richtwert . Gawerbe / Industrie / Sondergeblete in €/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone . IL:-..»:.:-r it :lf-.:'.:-t.l!ll' f'-; ne in €mny fiir Grundstiickswerte NRW
Kii osition = Lantwirischaftliche Flache in €mé
@ G l‘.l-tp' g « Flachen im Aullenbereich in €/m? I —S—
O Gemeindegrenze « Sanstige Flchen in € 0 60 120 180 240

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Préasentationskoordinate

Ausgabe gefertigt am 12.03.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1-



Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Soest
Westfalen
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Tel.: 02921/30-2367
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Abbildung 2: Detailkarte gemafn gewahlter Ansicht

Ausgabe gefertigt am 12.03.2026 aus BORIS-NRW
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Kreis Soest

Westfalen

Hoher Weg 1-3, 59494 Soest
Tel.: 02921/30-2367

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Soest
Postleitzahl 59494
Gemarkungsname Soest

Ortsteil Soest
Bodenrichtwertnummer 1669
Bodenrichtwert 250 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl -1l

Tiefe 40 m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 230 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erldauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mal} der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und Mal} der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstticksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundsttck.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundsticks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestellit.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks von dem
Bodenrichtwertgrundstlick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert.
Diese konnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaf §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jahrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beschlossen und verdéffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegenliber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte flir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdage im Sinne von §127 und §135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage fur die Grundstliicksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Ausgabe gefertigt am 12.03.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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Hoher Weg 1-3, 59494 Soest
Tel.: 02921/30-2367

Bodenrichtwerte fiir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fiir Gebiete ermittelt, in denen fir die
Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Griinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortslblichen Bodenverhaltnisse und Bodengliten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der Giblichen
landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholung-
und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw.
als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 kdnnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich Aufwuchs veréffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstlicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der Giblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung hoherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungsund
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

Auch fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéaften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften
regelmaRig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GroRere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgelande) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflichen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei Offentlich bestellten oder zertifizierten Sachversténdigen fir die
Grundstiickswertermittiung oder beim 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 12.03.2026 aus BORIS-NRW
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Kreis Soest

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen
Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Soest hat das Richtwertgrundstiick durch
Angabe der Baunutzbarkeit und der Grundstlickstiefe definiert. Unterstellt wird ein rechteckiger
Grundstiickszuschnitt und eine dem Umfeld entsprechende, ibliche GrundstiicksgrofRe.

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Fir Bauerwartungsland und Rohbauland wurden keine Bodenrichtwerte ermittelt, da die geringe Anzahl
der Vergleichspreise keine gesicherte Aussage zulafit.

Preisindex

Preisindexreihen wurden nicht ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Die ausgewerteten Kaufpreise sind im Kreis Soest im Wesentlichen durch allgemeine lage- und nut-
zungsspezifische Merkmale gepragt und lassen keinen signifikanten Zusammenhang zu abweichenden
Grundstiicksmerkmalen wie Grund- und Geschossfldchenzahl (GRZ und GFZ) oder zuldssiger Anzahl
der Vollgeschosse erkennen. Es wurden daher keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

Sofern die zu den Bodenrichtwerten angegebene Grundstlickstiefe deutlich Uberschritten wird, ist der
nachfolgende Teil des Grundstlcks als Garten- /Hinterland einzustufen. Im Mittel betragen diese Flachen
rund 30% des erschlossenen Baulandwertes.
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Nutzungsbedingungen

Fiar BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0“ (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten dirfen fiir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbstandigen neuen Datenséatzen verbunden werden;
. in interne und externe Geschaftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als offentliche Aufgabe gem. VermKatG NRW und
gebuhrenfrei nach Open Data-Prinzipien uber online-Verfahren bereitgestellt. Dies gilt fur DTK100, DTK50, DTK25,
DTK10 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/
lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fiar die DTK 250, DTK 500 gelten die Nutzungsbedingungen des BKG: © GeoBasis-DE / BKG(2020) dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk250.html;
https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-500-000-vorlaufige-ausgabe-dtk500-v-1083.html.
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