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Insgesamt umfasst dieses Gutachten 19 Seiten, einschlie3lich Deckblatt. Es wurden 5 Ausfertigun-
gen erstellt, davon 1 Exemplar fir die Unterlagen des Unterzeichners sowie eine Version des Gut-
achtens als digitale PDF-Version, die dem/der Auftraggeber/in Gbermittelt wurde.

In der vorliegenden Ausflhrung des Gutachtens, u. a. zur Darstellung/fur die Wiedergabe im Inter-
net, sind die in der Originalversion evtl. vorhandenen Innenaufnahmen des Gebaudes entfernt wor-
den.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Unbebautes Grundstiick (Waldflache)

Lage

Auewiesen (Flurstlick 119/5), 21698 Hollenbeck

Auftraggeber/in

Amtsgericht Buxtehude (Zwangsversteigerungsgericht) - 10 K 12/23

Bewertungsrelevante Stichtage

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

13. Februar 2024

Tag des Ortstermins

13. Februar 2024

Tag der Gutachtenerstellung

19. Marz 2024

Gebdude- und Grundstiicksmerkmale

Art der Flache

Landwirtschaftsflache

Klassifizierung

Waldflache/Laubholz

Nutzung ohne
vorhandene Bebauung / bauliche (AuBen)Anlagen keine
GrundstlicksgroBe 5.989 m2

Ergebnis der Vergleichswertermittlung

Bodenrichtwert- / Kaufpreisspannen

0,50 bis 2,24 EUR/m?2

Ausgangswert - relativ - 1,22 EUR/m?2
Bodenwert / vorlaufiger Vergleichswert 7.300 EUR
Marktanpassungsfaktor 0,90
Marktangepasster vorlaufige Vergleichswert 6.570 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0 EUR

Vergleichswert

rund 6.500 EUR

Verkehrswert / Marktwert

rund 6.500 EUR

Wertrelevanter Einfluss der in Abt. II des Grundbuchs eingetragenen Lasten/Beschrdnkungen

Ifd.-Nr. 3 - Zwangsversteigerungsvermerk

0 EUR
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2 Allgemeines
2.1 Bewertungsobjekt

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein Grundstiick, gelegen im Bereich der ,Auewiesen”
(Flurstiick 119/5) in 21698 Hollenbeck, das als Flache der Land- und Forstwirtschaft (Waldflache)
eingestuft / klassifiziert werden kann. Auf Grund der Lage entlang des Flusses ,Aue“ bestehen
jedoch Einschrankungen in Bezug auf die Nutzung und den Aufwuchs.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Grundstiick nicht genutzt / bewirtschaftet.

2.2 Auftraggeber / Auftragsinhalt

Auftraggeber/in Amtsgericht Buxtehude
(Zwangsversteigerungsgericht)

Aktenzeichen 10 K 12/23
Datum der Auftragserteilung Beschluss vom 16. Januar 2024

Auftragsumfang/Beschluss o Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gemaR § 74a Abs.
5 ZVG in Verbindung mit § 180 ZVG Abs. 1 im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

e Ermittlung ob Mieter/Pachter vorhanden sind

e Ermittlung ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

e Art und Umfang von Maschinen oder Betriebseinrichtungen,
die nicht mitgeschatzt wurden

e Ermittlung ob ein Verdacht auf Hausschwamm besteht

e Feststellung ob baubehdérdliche Beschréankungen oder Bean-
standungen bestehen

e Ermittlung ob ein Energieausweis vorliegt

e Ermittlung ob Eintragungen im Baulastenverzeichnis bzw. im
Altlasterkataser vorhanden sind

e Ermittlung der Verwalterin oder des Verwalters nach WEG

2.3 Bewertungsrelevante Stichtage

Ortsbesichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde am 13. Februar 2024 durchgefiihrt. Anwesend
waren:

e Der Sachverstandige (Unterzeichner)

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag / Abschluss der Recherchen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 13. Februar 2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
Die Recherchen bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurden am 19.
Marz 2024 abgeschlossen.
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2.4 Grundbuchrechtliche Angaben

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts ist wie folgt im Grundbuch eingetragen:

- Amtsgericht: Buxtehude - Grundbuch von Hollenbeck - Blatt: 514

Die Eintragungen lauten auszugsweise wie folgt:

Bestandsverzeichnis 7o I N 1
Gemarkung.............. Hollenbeck
| (U 2
Flurstlick/e- Nr.......... 119/5
Wirtschaftsart........... Waldflache
Lage.....cccooveeeeeennns Auewiesen
GroRe/n ... 5.989 m?
Abt. | - (Eigentiimer/in) wird aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergegeben

Abt. Il - (Lasten/Beschrankungen)! Ifd.-Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk (21.11.2023)

Anmerkung zu Abt. Il Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abt. Ill des Grundbuchs ver-
(nachrichtlich) zeichnet sind, werden im Gutachten nicht berlicksichtigt

2.5 Dokumente, Informationen, rechtliche Grundlagen, Literatur

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfiigung standen

Grundbuchauszug vom 16.01.2024

Auszug aus der/dem Liegenschaftskarte/- buch vom 22.01.2024

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Stade vom 25.01.2024
Recherchen in Bezug auf die bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten u. a. bei der Baupla-
nungsabteilung des Landkreises Stade

Recherchen / Anfragen in Bezug auf vorhandene Bauunterlagen

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom 26.01.2024
Schriftliche Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Samtgemeinde Har-
sefeld in Bezug auf die abgabenrechtlichen Gegebenheiten vom 22.01.2024

Digitale Bodenrichtwertkarte (2024) des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
des Landes Niedersachsen

Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustdndigen Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte (29.01.2024)

Grundsticksmarktdaten 2023/2024 fir das Land Niedersachsen und den Landkreis Stade
Statistisches Bundesamt Wiesbaden

Daten / Auswertungen durch verschiedene Institutionen

Befragung von ortsansassigen / ortskundigen Maklern sowie Recherchen im Internet

Hinweis:

Mundlich erteilte Auskinfte - insbesondere der Behoérden - werden als zutreffend unterstellt. Bei
der Recherche ergaben sich unter kritischer Wurdigung keine Anhaltspunkte, die Richtigkeit der
mindlichen Informationen in Frage zu stellen. Ein Rechtsanspruch auf miindlich erteilte Informati-
onen der Behorden besteht allerdings nicht.

1 Vgl. Ausfiihrungen Kapitel 3.2 - Seite 10
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und somit auch des vorlie-
genden Gutachtens finden sich u. a. in den folgenden Rechtsnormen (aktuelle Fassungen):
e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

¢ Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

¢ Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA)?

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

e Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Wesentliche Literatur

¢ Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Beleihungswerten, steuerlichen Bewertungen, unter Be-
ricksichtigung von ImmoWertV; 9. bzw.10. Auflage 2020/2023 mit Kleiber - digital, KéIn: Regu-
vis-Verlag

o Sommer/Kréll/Piehler, Grundstiicks- u. Gebaudewertermittlung fir die Praxis; Stand Dezember
2023, Freiburg: Haufe-Verlag

e Sprengnetter H. O. u. a. Grundstlicksbewertung Band | bis IV-Marktdaten und PraxislGésungen,
lose Blattsammlung; Sinzig, Sprengnetter Immobilienbewertung

o Sommer/Kréll, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung; 6. Auflage, Werner Verlag 2022

e Tillmann/Kleiber/Seitz, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundstiicken; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2017

e Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung; 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014

¢ Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken; 9. neu bearbeitete Auflage, Reguvis-Verlag 2022

e Dassler/Schiffhauer (Bearbeiter), ZVG einschl. EGZVG, ZwVwV; 15. Auflage, Gieseking-Verlag

e Bottcher, ZVG, Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwalter, Kommentar; 6.
Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2016

e Stbber, Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), Band 12, Beck’sche Kurz-Kommentare, Kommen-
tar zum ZVG der Bundesrepublik Deutschland mit einem Anhang einschlagiger Texte und Ta-
bellen; 23. Auflage, Miinchen: Verlag C.H. Beck

Urheberrechtschutz

Der Unterzeichner hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde aus-
schliel3lich zur Verwendung durch den/die Auftraggeber/in erstellt. Die Verwendung Uber den an-
gegebenen Zweck hinaus, auch von einzelnen Ausziigen, Auflistungen, Berechnungen, etc. bedarf
der schriftichen Genehmigung durch den Verfasser. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, da
es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Wertermittlung innerhalb eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens handelt und aufgrund verfahrensrechtlicher Besonderheiten ggf. ein abweichen-
des Ergebnis gegentiber einer Wertermittiung auRerhalb dieses Verfahrens ergeben kénnte.

Beziiglich der abgebildeten Kartenausschnitte (Ubersichtspldne, Liegenschaftskarte, etc.) wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass diese urheberrechtlich durch Dritte geschiitzt sind. Veroffentli-
chungen, Weitergabe oder Vervielfdltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten, soweit
nicht ausdriicklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadensersatz. Dies umfasst auch
die evtl. dargestellten Aufnahmen (Fotos) der/s Innenbereiche/s der/s Gebdude/s, der Woh-
nung/en, etc.

2 Mit Inkrafttreten der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die bisherigen Richtlinien (Ver-
gleichswert-RL, Ertragswert-RL, Sachwert-RL, Wertermittlungsrichtlinien-WertR) gegenstandslos geworden. Da die Anwendungshinweise sich
auf die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 beziehen, die am 01.01.2022 in Kraft getreten ist, diese auch fiir zurlickliegende Stichta-
ge (rechtlich bindend) anzuwenden ist, sind auch die Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) am
Wertermittlungsstichtag heranzuziehen, auch wenn diese erst nach dem Stichtag In Kraft getreten sind. Aufgrund der erforderlichen Modell-
konformitat (§ 10 ImmoWertV) muss jedoch, wenn erforderlich, auf die alten Richtlinien zuriickgegriffen werden.
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32 Wertrelevante Merkmale
3.1 Grundstiicksbeschreibung

3.1.1 Lage

Bundesland ¢ Niedersachsen

Landkreis e Stade

Samtgemeinde e Harsefeld

Gemeinde ¢ Hollenbeck

Einwohner Samtgemeinde ¢ rund 23.200

Hollenbeck e rund 650 (Quelle; Wegweiser-kommune.de - 31.12.2022)

Entfernungen e Hamburg- Zentrum ............ ca. 78 km
e Bremen .....ccoooeiiiiiiiiiiin ca. 85 km Verkehrswege
o Stade......ooevveeeiiiiiii, ca. 18 km

Allgemein — Samtgemeinde Harsefeld mit dem Flecken Harsefeld und Hollenbeck

Die Samtgemeinde Harsefeld liegt im sldlichen Teil des Landkreises Stade. Sie wurde im Jahre
1972 im Rahmen der Verwaltungs- und Gebietsreform gebildet und besteht aus dem Flecken Har-
sefeld, den Gemeinden Ahlerstedt, Bargstedt und Brest. Zum Flecken Harsefeld gehéren die Ort-
steile Hollenbeck, Issendorf, Ruschwedel, Griemshorst sowie der zentrale Ort Harsefeld mit dem
Verwaltungssitz der gleichnamigen Samtgemeinde. Die Samtgemeinde Harsefeld ist Bestandteil
der Metropolregion Hamburg. Die wirtschaftliche Struktur der Samtgemeinderegion wird Gberwie-
gend durch die Landwirtschaft, von kleineren und mittelstdndigen Unternehmen des produzieren-
den Gewerbes, dem Handel sowie der Logistik- und Dienstleistungsbranche gepragt.

Gemal den Auswertungen (wegweiser-kommune.de) wird die Samtgemeinde Harsefeld bis zum
Jahr 2030 als wachsende familiengepragte landliche Gemeinde (Demografietyp 8) eingestuft.

GroRraumiger
Ubersichtsplan

Hollenbeck

© Stadtplandienst. de 2023

Verkehrsanbindung

o Bushaltestelle des o6ffentlichen Personennahverkehrs in Bargstedt (rund 800 Meter) vorhanden

e Der Haltepunkt EVB in Bargstedt mit Anschluss nach Buxtehude, dort Anschluss an die S-Bahn
und ,Start“ nach Hamburg, Cuxhaven/Stade befindet sich in rund 1.000 Meter Entfernung

e Die nachstliegenden Autobahnen sind die A1 (Hamburg-Bremen) rund 22 km und die A 26
(Stade-Hamburg / Teilstlick) rund 13 km entfernt

e Der Flughafen Hamburg befindet sich in rund 67 km Entfernung
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Innerortliche Lage / unmittelbare Umgebung

Das Bewertungsobjekt befindet sich an der StralRe ,Klein Hollenbeck® (KreisstralRe 77) im Aulien-
bereich der Gemeinde Hollenbeck (Klein Hollenbeck). Die unmittelbare Umgebung wird durch
Landwirtschaftsflachen und den Fluss ,Aue” (direkt angrenzend) gepragt. Die Entfernung zum
Samtgemeindezentrum von Harsefeld betragt rund 5 Kilometer, nach Hollenbeck 2,5 Kilometer und
nach Bargstedt rund 800 Meter.

Ortlicher Ubersichtsplan e
&
.
Frankenmoor
Auewiesen o
Flurstiick 119/5
(Bewertungsobjekt) )
Ohrensen
Landstraie fetise Stratie
Bargstedt
e Harsefeld
i
K 64 i
K53
Hollenbeck
e 3l
Kakerbeck
s
Waohlerst
&
\6'0‘
19.03.2024 | 025681472 | é%pen&treeﬂap Contributors
© on-geo 2024
Luftbild

© on-geo 2024
Lagebeurteilung

Es handelt sich um ein Grundstiick mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:
e Landwirtschaftsflache (Laubwald)
¢ Randlage von Klein Hollenbeck / Bargstedt
e Umgebung wird durch landwirtschaftliche Flachen und den Fluss ,Aue” gepragt
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3. 1.2

Liegenschaftskarte

Bewertungsgrundstiick

Flurstiick 119/5

Gestalt / Form / Beschaffenheit / Altlasten / sonstige Einflussfaktoren

Ve gs- und K
Niedersachsen
Gemeinde: Harsefeld Flecken
Gemarkung:  Hollenbeck

Flur. 2 Flurstilck- 1195

ver

g Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprisentation

Erstalit am 22.01.2024
Aktualitit der Daten  13.01.2024

W= SN0

101

H = 2ITH0

Mafstab 11000 [ —— Meted

Verantwortlich fiir den Inhalt:

Landesamt fr G und L -
R kiion Oiterndorf - K Stade -

Am Sande 4b
21682 Stade

ung Miedersachsen

Beroitgestelit durch:

- Kalasteram! Stade -

Am Sande 4 b

21882 Stade

Zeichen: 035-A-B0/2024

Bl winar Vaewartung 1r ACROsgne o0 witschattichs Zwecks oder einer Ofentichen Wiedergatss sind d
Aligemseinen Geschifts- und Nutzungsbedingungen {AGNE) 2u beachten: ggf sind erforderiche Nutzungsrechit
minen zusatzich mit der fr den Inhakt verantwortichen Beherde abzuschiieienden Nutzungsvertrag 7u eraest

(nicht maBstabsgerechte Verkleinerung)

Bestandsangaben des Grund-/ Flurstiicks (geméB Liegenschaftsbuch)
Gemarkung Hollenbeck

Landesam! fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

A

LGLIN

Flur | Flurstiick GroBe Tatsachliche Nutzung Bodenschatzung Topographie
2 119/5 119/5 m2 Waldflache/Laubholz 0 eben
Zuschnitt unregelmaiig
Topographie eben

Bodenbeschaffenheit / Altlasten
Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglte, Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchungen kénnen
nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Wahrend des Ortstermins
konnten keine mdglichen Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens beobachtet werden.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landreises Stade vom
25.01.2024 bestehen fiir das Bewertungsgrundstlick keine Hinweise auf Altstandorte, Altablage-
rungen bzw. Altlasten. Das Grundstiick ist nicht im Kataster fir Flachen mit Altstandortverdacht
eingetragen. Dementsprechend wird eine standortlibliche Bodenbeschaffenheit, ohne bewertungs-
relevante Besonderheiten, unterstellt.
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Sonstige Einflussfaktoren

Gemal den durchgefiihrten Recherchen befindet sich das Bewertungsgrundstiick nicht in einem
Erdbeben gefahrdeten Gebiet. Durch die unmittelbare Lage (angrenzend) an dem Fluss ,Aue”
kann bei Starkregenereignissen eine Uberflutung des Bewertungsgrundstiicks nicht ausgeschlos-
sen werden, der hieraus resultierende wertrelevante Einfluss kann aber als gering eingestuft wer-
den. Weitere umwelt- oder naturrechtlich bedingte Einflussfaktoren (Erdrutsch, Grundbruch, etc.)
sind nicht vorhanden bzw. konnten nicht nachgewiesen/ermittelt werden.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bauplanungsrecht

Gemal den durchgefiihrten Recherchen und erteilten Auskiinften (u. a. Bauplanungsabteilung des
Landkreises Stade) befindet sich das Bewertungsgrundstiick (das Flurstiick) nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans (§§ 30 BauGB ff) und auch nicht im Bereich einer Innenbereichssat-
zung (§ 34 BauGB). Es handelt sich um einen sogenannten Aufienbereich (§ 35 BauGB). Im FIa-
chennutzungsplan ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks als Landwirtschaftsflache darge-
stellt. Ein Bauleitverfahren fiir eine bauliche Nutzung ist fiir den Bereich mit dem Bewertungsobjekt
in absehbarer Zeit nicht geplant

Baulasten

Die Baulast ist eine freiwillige Verpflichtung eines Grundstlickseigentimers gegentber der Bauauf-
sichtsbehoérde, auf seinem Grundstiick etwas zu tun, zu dulden oder zu unterlassen, was einem
anderen Grundstiick zum Vorteil gereicht. Der Vorteil des anderen Grundstiicks besteht in der Re-
gel darin, dass ein Vorhaben auf dem begulnstigten Grundstlck aufgrund der Baulasteintragung
baurechtskonform errichtet werden kann.

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade vom
26.01.2024, sind auf dem Bewertungsgrundstlick keine Baulasten (§ 81 NBauO) eingetragen. Es
wird davon ausgegangen, dass auch zugunsten des Grundstlicks des Bewertungsobjekts keine
Baulasten auf den Nachbargrundstlicken eingetragen sind.

Sonstige bauplanungs- und / oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Weitere bauplanungs- und /oder bauordnungsrechtliche Gegebenheiten, insbesondere Einbezie-
hung in stadtebauliche Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiete denkmal-, naturschutzrechtliche
Gegebenheiten, etc. sind nicht bekannt und/oder konnten nicht ermittelt werden. Es wird daher in
diesem Gutachten unterstellt, dass in Bezug auf die vorgenannten Faktoren keine weiteren wert-
beeinflussenden Umstande bestehen.

Abgabenrechtliche Auskunft
Gemal der schriftlichen Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin bei der Verwaltung der Samtge-
meinde Harsefeld vom 22.01.2024 sind/waren am Wertermittlungsstichtag keine o6ffentlich-recht-
lichen Beitrage und nicht steuerlichen Abgaben gemal} § 127 BauGB und dem Kommunalabga-
bengesetz (KAG) fiir das Grundstlick des Bewertungsobjekts mehr zu entrichten. Beitragspflichtige
MaRnahmen sind in absehbarer Zeit nicht geplant.
Bei dem betreffenden Grundstiick handelt es sich um eine Waldflache, das direkt an den Bereich
der Kreisstrale 77 (Klein Hollenbeck) angrenzt. Die Stralenbaulast liegt beim Landkreis Stade.
Es wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittiungsstichtag keine anderen Beitrage/Abgaben
mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

o Versiegelungsabgaben und Ablésebetrage nach Baumschutzsatzungen

o Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick grenzt direkt an den offentlichen Bereich (Kreisstralle 77) an. Es wird
davon ausgegangen, dass keine sonstigen Erschlieffungseinrichtungen (Ver- / Entsorgungsleitun-
gen) auf dem Grundsttick vorhanden sind.

Entwicklungsstufe / Grundstiicksqualitat
Die Entwicklungsstufe des Grundstiicks des Bewertungsobjekt kann am Wertermittlungsstichtag
als Flache der Forst- und Landwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV)? klassifiziert werden.

Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs des Bewertungsobjekts war/ist in dem mir vorliegenden Grundbuchaus-
zug vom 30.09.2022 unter der Ifd.-Nr. 3 der Zwangsversteigerungsvermerk (dieser ist generell
nicht wertrelevant) vom 21.11.2023 eingetragen. Weitere Eintragungen waren/sind nicht vorhan-
den.

Miet- / Nutzungsverhaltnisse

Ob am Wertermittlungsstichtag miet-/pachtvertragliche Vereinbarungen (Miet-/Pachtvertrage) fir
das Bewertungsobjekt bestanden, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Aufgrund der am
Wertermittlungsstichtag gewonnenen Eindriicke kann davon ausgegangen werden, dass das Be-
wertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag nicht genutzt/bewirtschaftet wurde.

Nachbarrechte

Nachbarrechte sind Beschrankungen, die sich durch das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) oder
durch Landesrecht begriinden kénnen (z. B. Uberbau, Notwegerecht oder Leitungsrecht).

Derartige Rechte existieren ausweislich des Auszugs aus der Liegenschaftskarte / -buch und den
wahrend des Ortstermins gewonnenen Eindriicken nicht.

3 Flachen der Land- und/oder Forstwirtschaft (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV) sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes
Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.
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3.2 Zustandsmerkmale

Bauliche Anlagen / Zustandsmerkmale

Auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts befinden sich keine baulichen Anlagen (Einzaunun-
gen, etc.).

Es ist ein Baum-/Strauchaufwuchs (Laubhdlzer) vorhanden, der jedoch insgesamt einen vernach-
I&ssigten Pflegezustand aufweist. Am Tag der Ortsbesichtigung/Wertermittlungsstichtag waren
diverse abgebrochene/umgefallene Baume vorhanden, die teilweise schon einen Moosbewuchs
bzw. eine Uberwucherung aufwiesen. Weiterhin war das Grundstiick teilweise tiberflutet.

Fotodokumentation
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3.4 Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein Grundstiick, gelegen im Bereich der ,Auewiesen”
(Flurstiick 119/5) in 21698 Hollenbeck, das als Flache der Land- und Forstwirtschaft (Waldflache)
eingestuft / klassifiziert werden kann. Auf Grund der Lage entlang des Flusses ,Aue” bestehen
jedoch Einschrankungen in Bezug auf die Nutzung und den Aufwuchs.

Am Wertermittlungsstichtag wurde das Grundstiick nicht genutzt / bewirtschaftet.

Als potentielle Kaufinteressenten (bei der Verkehrswert-/Marktwertermittiung wird ein Verkauf Kauf
des Bewertungsobjekts simuliert) kommen nach meiner Auffassung verschiedene Marktteilnehmer
in Betracht. Hierbei kann es sich einerseits um die Eigentiimer der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Grundstiicke, andererseits um Marktteilnehmer, die sogenannte Ausgleichsflachen fiir eine
anderweitige Bebauung nachweisen missen, handeln. Weiterhin besteht auch aufgrund der der-
zeitigen allgemeinen Anlagemoglichkeiten an den Finanzmarkten eine Nachfrage von Landwirt-
schaftsflachen, die von potentiellen Kaufern als alternative Investitionsmaoglichkeit eingestuft wer-
den.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Einflussfaktoren in Verbindung mit den Zustandsmerk-
malen bzw. den 6értlichen Gegebenheiten und der Marktsituation fur Landwirtschaftsflachen, muss
die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsgrundstuicks als leicht eingeschrankt eingestuft werden.
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4 Wertermittiung

Der Verkehrswert / Marktwert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) gesetzlich definiert. Danach
wird der Verkehrswert / Marktwert ,,.....durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt, ohne Rlicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéaltnisse zu erzielen wére".

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, den marktkonformen Wert eines Bewertungs-
grundstiicks zu bestimmen. Dieser Verkehrswert (Marktwert) stellt den wahrscheinlichsten Kauf-
preis im nachsten Kauf Fall dar. Bei der Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) im Sinne des §
194 BauGB, ist die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Die Im-
moWertV benennt drei Wertermittlungsverfahren konkret: Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26),
das Ertragswertverfahren (§§ 27-34) und das Sachwertverfahren (§§ 35-39).

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéafts-
verkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfliigung stehenden
Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert / Marktwert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezoge-
nen Verfahren/s, unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 1 Im-
moWertV).

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein (unbebautes) Grundstiick, das als Landwirt-
schaftsflache (Laubwald) klassifiziert ist. Eine bauliche Nutzung (Bebaubarkeit) ist aufgrund der
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks am
Wertermittlungsstichtag nicht mdglich.

Idealerweise wird der Verkehrswert/Marktwert solcher Grundstlicke einerseits mittels des direkten
Vergleichswertverfahrens (dabei werden zeitnahe Verkaufsfalle von vergleichbaren Grundstiicken
herangezogen (direktes Vergleichswertverfahren)) und andererseits mittels des indirekten Ver-
gleichswertverfahrens (Bodenrichtwerte, deduktives Verfahren) abgeleitet.

Fir die Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens wurde von mir eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung vom zusténdigen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte von realisierten
Verkaufen im groRraumigen Bereich der Samtgemeinde Harsefeld und den angrenzenden Ge-
meinden, von Flachen die mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind, eingeholt.
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4.2 Vergleichswertermittiung
4.2.1 Direktes Vergleichswertverfahren (Kaufpreise)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Fur die Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens wurde beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte fliir den Landkreis Stade eine schriftliche Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fiir landwirtschaftliche Flachen (Waldflachen) beantragt. Auf die Anfrage wurden mir
insgesamt 16 Kaufpreise aus den Jahren 2020 bis 2023 von Flachen aus der grof3raumigen Um-
gebung zur Verfligung gestellt. Dabei wurden folgende Kriterien zu Grunde gelegt:

e Raumliche Lage: Harsefeld/Hollenbeck
e Selektionsbereich: 15 Kilometer Umkreis
o Auswertungszeitraum 2009 bis 2023

e Grundsticksart Waldflachen

Grundstlicksgrofie/n ab 2.500 m?

Nachfolgend ist der Ubersichtsplan des Gebiets mit den realisierten Kaufpreisen dargestellt.
Selektionsbereich: Stade Schienefel

: Wedel 3

&3]

- Bremervorde

e

But
der

./l

Der Zeitraum der realisierten Kauffalle (Kaufpreise) liegt zwischen September 2020 und November
2023. Die Spanne der relativen Kaufpreise reicht von 0,50 EUR/m? (Minimum) bis 2,24 EUR/m?
(Maximum). Der Mittelwert betragt 1,19 EUR/m? bei einer Spanne der GrundstlicksgroRen zwi-
schen 2.900 m? und 32.600 m2.

Eine Tendenz (Veranderungen) innerhalb der Zeitspanne der Kaufpreise (2020 - 2023) ist dahin-
gehend erkennbar, dass durchschnittlich ab 2022 héhere relative Preise gezahlt wurden als in den
Jahren 2020/2021. In Bezug auf die GroéRen der einzelnen Grundstiicke aus der Kaufpreissamm-
lung kann kein eindeutiger Einflussfaktor auf das Preisniveaus nachgewiesen werden.

Die Anpassung der unterschiedlichen Kaufzeitpunkte der Grundstlicke aus der Kaufpreissammlung
an den Wertermittlungsstichtag erfolgt mit Hilfe des Faktors die auf dem Dashboard des oberen
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Land Niedersachsen verdffentlicht wurden®.
Dies erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall hilfsweise auf Grundlage der Indexreihe fir Griinland-
flachen, da fir Waldflachen keine Indexreihen abgeleitet wurden. Die Umrechnungskoeffizienten
wurden jedoch angepasst, da Waldflachen nicht mit Grinlandflachen gleichgesetzt werden kann.

Nachfolgend werden zur Vereinfachung nur die wesentlichen Merkmale aus der Kaufpreissamm-
lung aufgeflhrt.

4Vgl. www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2024 (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, etc.)
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Kauf-Jahr Flache in m2 | Bodenrichtwert | Kaufpreis EUR KP EUR/m?2 UK-Zeit Zi::pz/gtz
08.09.2020 7.900 0,45 7.910 1,00 1,05 1,05
11.12.2020 4.200 0,50 2.120 0,50 1,05 0,53
18.12.2020 11.000 0,45 19.790 1,80 1,05 1,89
25.06.2021 2.900 0,45 4.390 1,50 1,03 1,55
20.07.2021 10.500 0,50 10.480 1,00 1,03 1,03
20.07.2021 5.200 0,50 5.240 1,00 1,03 1,03
31.08.2021 32.600 0,50 23.230 0,71 1,03 0,73
31.08.2021 10.900 0,50 6.000 0,55 1,03 0,57
30.11.2021 22.400 0,45 33.640 1,50 1,03 1,55
23.03.2022 14.200 0,45 20.500 1,44 1,02 1,47
04.05.2022 12.300 0,45 12.280 1,00 1,02 1,02
12.10.2022 24.800 0,50 35.000 1,41 1,02 1,44
27.10.2022 3.900 0,45 4.000 1,03 1,02 1,05
20.12.2022 19.100 0,45 19.120 1,00 1,02 1,02
21.06.2023 12.700 0,50 28.500 2,24 1,00 2,24
10.11.2023 27.600 0,55 38.640 1,40 1,00 1,40
20.01.2022 13.888 0,48 16.927 1,19 1,03 1,22

Der mittlere angepasste relative Wert (EUR/m?) der 16 Kaufpreise fir Waldflachen betragt dem-
nach rund 1,22 EUR/m? und der Medianwert® rund 1,05 EUR/m?2.

Hinweis: Die Differenz/der Unterschied zwischen den Bodenrichtwerten (0,45 bis 0,55 EUR/m?)
und den realisierten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung (0,50 - 2,24 EUR/m?) liegen darin
begriindet, dass die Bodenrichtwerte flir Waldflachen keinen Baumbestand auf den Grundstlicken
berlcksichtig/beinhaltet und dieser mit einem Zuschlag/Faktor zusatzlich berlcksichtigt werden

muss.

4.#.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert (Bodenwert) des Bewertungsgrundstiicks wird auf Grundlage des
mittleren relativen Werts (EUR/m?) abgeleitet, der sich aus den realisierten Kaufpreisen aus der
Kaufpreissammlung wie folgt ergibt.

Flurstiick 119/5

Ausgangswert 1,22 EUR/m?2
X GroBe des Flur-/Grundstlicksbereichs 5.989 m=2
= Bodenwert 7.307 EUR 7.300 EUR

Der vorlaufige Vergleichswert des Bewertungsgrundstlicks betragt zum Wertermittiungsstichtag
rund 7.300 EUR.

5 Der Medianwert (Zentralwert) ist der Wert, der genau in der Mitte der Vergleichswerte (angepasste Kaufpreise) liegt. Der Median teilt also die
Vergleichswerte in zwei gleich grolRe Teile, so dass die Werte in der einen Halfte nicht groBer und der anderen Halfte nicht kleiner als der Me-

dianwert sind.
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4,2 % Marktanpassung

Der vorlaufige Vergleichswert ist das Ergebnis eines Berechnungsverfahrens. Gemafl § 6 Abs. 1
ImmoWertV ist der Verkehrswert/Marktwert aus dem/den Wertermittlungsverfahren, unter Wiirdi-
gung seiner Aussagefahigkeit und den zur Verfiigung stehenden Daten, zu ermitteln.

In Bezug auf die Berlcksichtigung der allgemeinen Marktverhaltnisse kann fiir Flachen bzw.
Grundstiicke die mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind festgehalten werden, dass die
Marktanpassung, insbesondere bei Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens, in der Re-
gel in den Kaufpreisen der Grundstlicke bereits enthalten ist. Nur bei berdurchschnittlichen Ab-
weichungen der marktiiblichen Einflussfaktoren des jeweiligen Bewertungsgrundstiicks sind zu-
satzliche Zu- oder Abschlage erforderlich.®

Im vorliegenden Bewertungsfall kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund der vorhande-
nen Grundsticksgegebenheiten (Qualitdt des Baumaufwuchses und der Bodenverhaltnisse) eine
Marktanpassung erforderlich ist, da mach meiner Auffassung die vorgenannten Einflussfaktoren in
den Kaufpreisen/Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung nicht enthalten sind.

Dieser Marktanpassungsfaktor kann aber nur frei geschatzt werden, da es diesbezliglich keine
Auswertungen gibt und immer die Umstande des jeweiligen Bewertungsfall berticksichtigt werden
mussen. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Marktanpassungsfaktor mit rund 0,90 (Abschlag
des vorlaufigen Vergleichswerts in Hohe von 10 Prozent) angesetzt um die vorgenannten Einfluss-
faktoren angemessen bzw. marktgerecht zu berticksichtigten.

4.2.4  Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) missen im vorlie-
genden Bewertungsfall nicht bericksichtigt werden, da alle relevanten Einflussfaktoren in den Ein-
gangsdaten ausreichend berucksichtigt werden konnten.

.2.%  Vergleichswert

Der Vergleichswert des Bewertungsobjekts ergibt sich mit den ermittelten Eingangsdaten / -gréen
abschliel3end wie folgt:

Bodenwert / vorlaufiger Vergleichswert 7.300 EUR
X  Marktanpassungsfaktor (Abschlag 10 Prozent) 0,90
=  Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 6.570 EUR
+  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) 0 EUR
_ Vergleichswert 6.570 EUR
gerundet 6.500 EUR

Der Vergleichswert und der daraus resultierende Verkehrswert / Marktwert des Bewertungsobjekts
kénnen zum Wertermittlungsstichtag mit rund 6.500 EUR angenommen werden.

6Vgl. § 7 Abs. 2 ImmoWertV
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5 Fragen des Gerichts

a) Miet-/Pacht- / Nutzungsverhiltnisse

Ob am Wertermittlungsstichtag miet-/pachtvertragliche Vereinbarungen (Miet-/Pachtvertrage) fur
das Bewertungsobjekt bestanden, konnte nicht abschlieRend ermittelt werden. Aufgrund der am
Wertermittlungsstichtag gewonnenen Eindricke kann davon ausgegangen werden, dass das Be-
wertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag nicht genutzt/bewirtschaftet wurde.

b) Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?

Gemall den gewonnenen Eindricken durch den Unterzeichner wahrend des Ortstermins kann
davon ausgegangen werden, dass kein Gewerbebetrieb auf dem Grundstlick des Bewertungsob-
jekts geflihrt wird.

c¢) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht
mit geschatzt wurden?

Es waren keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die vom Unterzeichner nicht
mitgeschatzt wurden.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Das Grundstiick ist unbebaut.

e) Gibt es baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen?

Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich bauplanungsrechtlich um einen sogenannten Auflienbe-
reich (§ 35 BauGB)'. Eine bauliche Nutzung des Grundstiicks ist demzufolge nicht bzw. nur sehr
eingeschrankt moglich und an umfangreiche Voraussetzungen / Auflagen gebunden.

f) Liegt ein Energieausweis vor?
Das Grundstuck ist unbebaut.
Hinweis: Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteigerung?.

g) Sind Eintragungen im Altlastenkataster bzw. im Baulastenverzeichnis vorhanden?

Gemal der schriftlichen Auskunft aus dem Altlastenkataster (25.01.2024) des Landkreises Stade
besteht fir das Grundstiick des Bewertungsobjekts kein Altlastenverdacht. Das Grundstick ist
nicht im Altlastenkataster eingetragen.

Gemal der schriftichen Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Stade
(26.01.2024) sind auf dem Grundstiick des Bewertungsobjekts keine Baulasten (§ 81 NBauO) ein-
getragen.

h) Wer ist WEG-Verwalter?

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um sogenanntes ,Volleigentum®. Eine WEG-Verwaltung
ist demzufolge nicht vorhanden.

7Vgl. Ausfiihrungen in Kapitel 3.2 — Seite 9
8 Quelle/n: Informationsbroschiire des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur ENEV 2014/2016/2019 / GEG 2020 und
Stober - 22 Auflage, Verlag C.H. Beck, § 66, Seite 833, Rn.-Nr. 44
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& Verkehrswert (Marktwert) / Zusammenfassung

Definition:

Der Verkehrswert / Marktwert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemei-
nen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr, unter Berlicksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale, zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert
(Marktwert) um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Ableitung des Verkehrswerts / Marktwerts

Der Verkehrswert / Marktwert als der wahrscheinlichste Preis, ist nach § 6 Abs.1 ImmoWertV aus
dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den zur Verfligung stehenden Daten zu bemes-
sen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde fiir das Bewertungsobjekt — unbebautes Grundstiick das als
Waldflache eingestuft/ klassifiziert werden kann - das direkte Vergleichswertverfahren (Kaufpreise)
angewandt. Dabei wurden zeitnahe Verkaufsfalle (Auskunft aus der Kaufpreissammlung) von
Grundstlicken, die mit dem Bewertungsobjekt Uberschlagig vergleichbar sind, der Ableitung des
Vergleichswerts zu Grunde gelegt und mit Hilfe von sogenannten Umrechnungskoeffizienten (zeit-
liche Abweichungen) angepasst. Fir die vorhandenen Grundstliicksmerkmale (Qualitdt des Baum-
bestandes, etc.) wurde ein Marktanpassungsabschlag angesetzt/beriicksichtigt.

Ergebnis:

Unter Berilcksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstéande kann der Verkehrswert/Marktwert (§
194 BauGB) des Bewertungsobjekts — unbebautes Grundstick das als Waldflache eingestuft/
klassifiziert werden kann - gelegen im Bereich der ,Auewiesen® (Flurstiick 119/5) in 21698 Hollen-
beck, zum Wertermittlungsstichtag 13. Februar 2024 mit rund

6.500 EUR

angenommen werden.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persoénliches Interesse am Ergeb-
nis verfasst zu haben.

Agathenburg/Hamburg, den 19. Marz 2024

Zertifizierter Sachverstandiger filr
Immobilienbewertung DIAZert (LF)

Tarste e (REV)

Zertifizierter Sachverstandiger flir Immobilienbe Jy.
- DIN EN ISO/IEC/1/024 - Zertifikats-Nr.: DIA-IB-109

Recognised European Valuer - REV - TEGoVA
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