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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Geschaftsnummer: 5 K 24/23

GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)
i.S. des § 194 BauGB fiir ein
landwirtschaftliches Grundstiick

- Gartenland - in
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Dipl.-Ing.
Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

Fon: . 034671/55970
Fax: 034671/559 71
Funk: 0172/ 140 93 36
Mail: - info@ib-hentrich.de
Web: www.ib-hentrich.de

;gl - RN
NOINDN NN
N> D)
Strale: Feldweg - ohne Namen NN -
ort: 37197 Hattorf am Harz K= N
\ =
Kreis: Landkreis Goéttingen - { o
N — SN
Bundesland: Niedersachsen - i y f.\\\ , :f:’\x
NN AP, NN
Vorgang: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung (=
N Ay
Auftraggeber: Amtsgericht Herzplerg\l\\ raed)
Schioss 4 Nt (T NN
37412 Herzberg am Harz \ ND)
— N SN
Amtsgericht:  Herzberg am Harz
Grundbuch: Hattorf am Harz
GB-Blatt: 2946
Flur: 22
Flurstick: 28
Stichtag: 22.03.2024

Das Wertgutachten umfasst 6 Seiten und 3 Seiten Anlagen. Es
wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung fir
meine Unterlagen.

Verkehrswert: 1.400,00 €
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

1.0. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber Amtsgericht Herzberg am Harz
Schloss 4
37412 Herzberg am Harz
1.2 Lage des Objekts
Stadt/Gemeinde: 37197 Hattorf am Harz
Strale: Feldweg - ohne Namen
Kreis: Landkreis Goéttingen
Bundesland: Niedersachsen
1.3. Amtsgericht/Grundbuch
Amtsgericht: Herzberg am Harz
Gemarkung: Hattorf am Harz
Grundbuchblatt: 2946
Katasterangaben: Flur: Flurstlck: Nutzung: Grole:
BV Ifd. Nr. 10 22 28 Erholungs- 420 m?
flache
1.4. Eigentimer siehe separates Schreiben
1.5. Nutzungsart des Objekts Gartenland
1.6. Sonstige Angaben
Zweck der Wertermittlung: Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 22:03.2024
Tag der Ortsbesichtigung: 22.03.2024
Teilnehmer am Ortstermin: siehe separates Schreiben
Unterzeichner als Sachverstandiger
verwendete WUnterlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Herzberg am Harz
[Geschafts-Nr. 5 K 24/23] vom 30.01.2024
Grundbuchauszug vom 30.01.2024
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 23.02.2024
eigene Ortsbesichtigung am 22.03.2024
1.7. Bewertungsgrundsatze
Die ' Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde vom Unterzeichner mit der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.
Samtliche Feststellungen zur Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund und Bodens er-
folgten.ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme am Tag der Ortsbesichtigung sowie auf-
grund-von ortlichen Recherchen und Angaben beim Ortstermin.
Eine Prifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmung zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.
Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie fiir sonstige bei der Ortsbe-
sichtigung nicht feststellbare Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
2.0. Beschreibung des Grundstiicks
21. Tatsachliche Eigenschaften
Ort / Einwohnerzahl: Der staatlich anerkannte Erholungsort Hattorf liegt in einer
reizvollen Landschaft zwischen Harz und dem bewaldeten
Hbéhenzug Rotenberg.
Er hat ca. 4.000 Einwohner, wesentliche Infrastruktureinrich-
tungen wie Schule, Kindergarten, Arzt, Gaststatte, Einkaufs-
mdglichkeiten, Banken sowie Sport- und.Freizeiteinrichtungen
sind im Ort vorhanden.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle und-Bahnstation)
sind ebenfalls im Ort vorhanden; tiberregionale Verkehrsver-
bindungen sind durch die Landstralen nach Herzberg und
Duderstadt durch die Bundesstralen 27 und=243 gegeben.
Herzberg ist ca. 10 km:und die Kreisstadt Gottingen ist ca.
35 km entfernt, hier besteht auch Anbindung an das Auto-
bahnnetz.
Lagemerkmale: Das Bewertungsgrundstlck liegt am dstlichen Rand von
Hattorf am Harz unmittelbar anschliel3end an die bebaute
Ortslage und ist derzeit.ungenutztes Gartenland.
Grundstiicksgestalt Die Grundstuicksgestalt-kann dem beiliegenden Auszug aus
der Liegenschaftskarte entnommen-werden.
ErschlieRung: ErschlieBung umfasst alle-MafRnahmen, die von offentlicher
Seite ergriffen werden missen, um Grundstlicke ihrer Bestim-
mung gemaf-zu nutzen.
Zu diesen -MalRnahmen zahlen Aufwendungen fur Verkehrsan-
bindung, Ver- und-Entsorgungseinrichtungen.
- StralRenart: Das Bewertungsflurstliick hat westseitig Anbindung an einen
unbefestigten-Feldweg.
- Anschlisse-an.Ver-/ Das Bewertungsflurstiick ist an keine 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen: Entsorgungseinrichtungen angeschlossen.
Nutzung: Das Bewertungsflurstiick wird als Gartenland genutzt.
3.0. Wertermittiung
3.1. Definition des Verkehrswertes
Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemaf Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
3.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
3.21. Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung
Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:
- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 i.d.z.Z. glltigen Fassung
- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07.2021
- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 i.d.z.Z. glltigen Fassung
- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau
Objekt:  Landwirtschaftsflache, Flur 22, Flurstiick 28, 37197 Hattorf am Harz Seite 4



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
3.2.2. Verwendete Wertermittlungsliteratur

3.2.3.

3.3.

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 10. Auflage, 2023,
Bundesanzeiger Verlag

[2] Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag

[3] Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung, in der-aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig

[4] GUG: Grundsticksmarkt und Grundstlickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag

[5] Der Immobilienbewerter, Zeitschrift flir die Bewertungspraxis; Bundesanzeiger Verlag

[6] Seminarunterlagen des Sachverstandigen

Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach der Immobilienwertermittlungsverordnung:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Ertragswertverfahren,

- das Sachwertverfahren,

- oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren:wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stlicke abgeleitet. Dies setzt jedoch voraus; dass eine genligende Anzahl von Vergleichsob-
jekten mit hinreichend Ubereinstimmenden- Grundstiicksmerkmalen vorliegt.

Das Ertragswertverfahren-ist bei solchen-Gebauden-anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-
zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die marktublich erzielba-
ren Ertrage bestimmt;

Dabei sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, wie z.B.:

- wohnungs- und.mietrechtliche:Bindungen:(z.B. Abweichungen von der marktiblichen Miete),
- Abweichungen-vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung oder
Bauschaden und Baumangel, soweit sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansatz
oder einer gekirzten Restnutzungsdauer bericksichtigt wurden.

Das Sachwertverfahren wird iiberwiegend bei Grundstiicken mit Gebauden angewendet, die
der Eigennutzung dienen-und bei denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- undZweifamilienhauser u.a.). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der
Beurteilungtechnischer-Merkmale.

Der Sachwert umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert der darauf stehenden Gebaude
und baulichen Anlagen. Welches der mdglichen Bewertungsverfahren fur die Ermittlung des
Verkehrswertes zugrunde zu legen ist, muss gemal § 6 der ImmoWertV nach der Art des Ge-
genstandes der Wertermittlung unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande entschieden werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Bewertung des Bodenwertes einer landwirtschaft-
lichen Flache, die nach den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach dem
Vergleichswertverfahren durchzufiihren ist.

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 40 ist der Bodenwert vorrangig
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Objekt:
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970

Nach Auskunft des ortlich zustandigen Gutachterausschusses beim Landesamt fiir Geoinfor-
mation und Landevermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Northeim, liegen flr
die Gemarkung Hattorf nicht genligend geeignete Vergleichskauffalle von Gartenland fir eine
statistische Auswertung vor.

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
reichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks-Ubereinstimmen.

Fur Gartenland hat der 6rtlich zustadndige Gutachterausschuss bisher-noch keine Bodenricht-
werte abgeleitet.

Gemal dem Grundsticksmarkt 2024 des Gutachterausschusses wurden-im'Altkreis Osterode
am Harz Kaufpreise flr Gartenland in einer Spanne von ca. 2,80 €/m? bis 4,40 €/m? registriert.
Der Median der Kaufpreise betrug dabei 3,30 €/m?2.

Das Bewertungsgrundstiick liegt bauplanungsrechtlich im Auf3enbereich nach § 35 BauGB;
es liegt direkt am Ortsrand von Hattorf und wird Uber einen unbefestigten Weg erschlossen.
Es ist unbebaut und hat keine Anschlisse-an-Ver- und. Entsorgungseinrichtungen.

Unter Berlicksichtigung der konkreten.Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks sowie der
vorgenannten Punkte wird der Bodenwert mit-ca. 3,30 €/m? begutachtet.

Flurstiick 28 - Gartenland: 420,00 m?:xi-3,30 € prom? : = 1.386,00 €

Bodenwert gerundet: 1.400,00 €

In freier Wertung-schatze ich-den

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes auf: 1.400,00 €
Euro (i.W.) - ‘eintausendvierhundert -
Erklarung:

Das.Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 22.03.2024 besichtigt;
das-Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Bad Frankenhausen, den 24.04.2024
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© Dipl.-Ing. Michael Hentrich

Der unterzeichnende Sachverstandige hat an dem von ihm gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Es
darf nur vom Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Verwendung tber
den angegebenen Zweck hinaus, eine Vervielfaltigung bzw. Veréffentlichung, egal in welcher Art, bedarf
der schriftlichen Zustimmung des unterzeichnenden Sachverstandigen und ist im Allgemeinen zusétzlich
zu honorieren.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
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Anlage 1: Ubersichtsplan

Copyright: Karte: OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA 2.0
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Vermessungs- und Katastervenwalung Liegenschaftskarte 1:1000
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Copyright: Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen - unmal3stdbliche Darstellung
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Anlage 3: Fotos

Foto 1 - Blick nach Osten
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