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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Vorbemerkungen, Aussagefahigkeit und Verfahrensergebnisse

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundsticke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei

Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Der Verkehrswert wird zunachst aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn der zugehdrige anteilige Bo-
denwert sachgemaf geschatzt werden kann und der objektspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfak-
tor) bestimmbar ist.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfugung.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich gleichrangig an den in die Sachwertermitt-
lung und an den in die Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren.

Der Verkehrswert wird deshalb gleichrangig aus dem ermittelten Sachwert dem ermittelten Vergleichswert
abgeleitet.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse:

Der Vergleichswert wurde mit rd. 254.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 246.000,00 €
ermittelt.

Das artihmetische Mittel aus den zwei Verfahrensergebnissen betragt:
[254.000,00 € + 246.000,00] + 2,00 = 250.000,00 € = rd. 250.000,00 €.
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5.6.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 27711 Osterholz-Scharmbeck,
Koppelstrale 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Osterholz-Scharmbeck 7603 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Osterholz-Scharmbeck 22 144/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.12.2022 mit rd.

250.000 €

in Worten: zweihundertfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Osterholz-Scharmbeck, den 02. Januar 2023

Dipl.-Ing. Burkhard Helms (Assessor)
Recognised European Valuer (REV), certified by TEGOVA and BDVI
von der IK Nds. ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Grundstucksbewertung

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung ist nur fur die Dauer und den Zweck des Zwangsversteigerungsverfah-
rens gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Bodenrichtwertkarte, u. &.), Fotos und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke

LBO:
Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kaélteerzeugung in Gebauden

6.2 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Dezember 2022) erstellt.
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Version 24.0, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

[4] Marktdatenableitungen des ortlich zustédndigen Sprengnetter Expertengremiums fur Immobilienwerte,
Sprengnetter Marktdaten-Portal,

[5] Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kleiber, Simon, Schréter), Kleiber-digital.de fortlaufender On-
line-Aktualisierung

[6] Regionale 2022 des 6rtlichen Gutachterausschusses fur den Landkreis Osterholz und fur den Landkreis
Rotenburg-Wimme stehen im Internet online zur Verfugung. Die Inhalte sind seit 2022 vollstadndig um-
gestellt auf Web-Visualisierungen (www.gag.niedersachsen.de <http://www.gag.niedersachsen.de>).

[7] Grundstucksmarktdaten 2022 des benachbarten Gutachterausschusses fur die Landkreise Verden und
Diepholz stehen im Internet online zur Verfugung (www.gag.niedersachsen.de <http://www.gag.nieder-
sachsen.de>).

[8] Landesgrundstiicksmarktdaten 2022 des Oberen Gutachterausschusses fiir das Land Niedersachsen
stehen im Internet online zur Verfugung (www.gag.niedersachsen.de <http://www.gag.niedersach-
sen.de>).

[91 RegelmaRig erscheinende Fachzeitschrift: Immobilien & Bewerten, Herausgeber Sprengnetter GmbH

[10] Baukosten 2020/2021 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, 24. Auflage,
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel

6.4 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 2: Liegenschaftskarte mit Darstellung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Grundriss-Skizze vom Erdgeschoss

Anlage 4: Front- bzw. Strallenansicht von Suden und Rick- bzw. Gartenansicht von Norden
Anlage 5: Seitenansichten des Wohnhauses aus westlicher und éstlicher Richtung

Anlage 6: Wohnflachenberechnung fur das Erdgeschoss des Wohnhauses

Anlage 7: Foto-Dokumentation — AuRenansichten

Anlage 8: Foto-Dokumentation — Innenansichten
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Anlage 1: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 1 von 1
P/ Gutachterausschuss fur Grundstickswerte A
a8 GAG Otterndorf

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 30.12.2022)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 07.01.2022

Adresse: Koppelstralle 13, 27711 Osterholz-Scharmbeck - Innenstadt
Gemarkung: 1122 (Osterholz-Scharmbeck), Flurnummer: 22, Flurstiick: 14471

Abbildung nicht mafistabsgetreu © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 03304005
Bodenrichtwert: 125 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Mischagebiet

Dipl.-Ing. (Assessor) Burkhard Helms, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (IK Nds) Seite 28
Rathausstral’e 3, 27711 Osterholz-Scharmbeck, Tel.: 04791 / 96566-271, E-Mail: info@aestimax.de; Mobil: 0170/9033625



7 ©  Grundstick in 27711 Osterholz-Scharmbeck, Koppelstrae 13, Az.: 224025
aESt] ma)( bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus 15 K23/18
- e

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte 1 : 1.000
Seite 1 von 1

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen

Gemeinde:  Osterholz-Scharmbeck, Stadt
Gemarkung: Osterholz-Scharmbeck

Flur: 22 Flurstick: 14411 Erstellt am 26.08.2019

Standardprisentation

N = 5898247

=3

SGOBSEFEE

Wasserturm . .

=3

GTLETFEE

N=5888027 o 14000 ° n w )

Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen ObVI| Carsten Bruns
- Katasteramt Osterholz-Scharmbeck - Stand: 24.08.2019
Pappstrale 4 Rathausstrale 3
27711 Osterholz-Scharmbeck 27711 Osterholz-Scharmbeck
Zeichen: 180230
Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer éffentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Uber
einen zusétzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behorde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.

Meter
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Anlage 3: Grundriss-Skizze vom Erdgeschoss des Wohnhauses

Seite 1 von 1

Gerate-
Schuppen

EG-08 Kiiche
16,70 m?

EG-06
Schlafzimmer

EG-11-WC

EG-01 - Flur 01
6,20 m?

EG-05
Wohnzimmer 2

EG-10
Schlafzimmer
17,30 m?

Wohnzimmer 1
14,20 m?

1,15 m? l
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Anlage 4: StraBenansicht und Gartenansicht des Wohnhauses

Seite 1 von 1
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Gartenansicht des Wohnhauses aus nérdlicher Richtung
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