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Sachverstandigenbro:
Okerstr. 18
38640 Goslar

Datum: 25.02.2025
Az.: 24122230

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)
fur eine

Ackerlandflache
in 38899 Trautenstein,
Auf dem Schumannsbleeke

Grundbuch: Trautenstein  Kataster: Gemarkung: Trautenstein
Blatt: 627 Flur: 4
[fd. Nr. 1 Flurstick: 287

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 05.02.2025

ermittelt mit
13.900,00 €.

Ausfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 16 Seiten. Das Gutachten wurde in flnffacher Ausfertigung erstellt,

davon eine fir meine Unterlagen.

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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.Vorbemerkungen
Auftraggeber: Amtsgericht Wernigerode

Rudolf-Breitscheid-Str. 8, 38855 Wernigerode

Beschluss vom 26.11.2024
Geschéaftsnummer: 12 K 14/24

Grund der Gutachten
erstellung: Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),
ImmoWertV-Anwendungshinweise (ImmoWertA),
Baugesetzbuch, Wohnflachenverordnung (WoFIV),
Statistisches Bundesamt (Preisindizes fir Bauwerke)

Tag der Ortsbesichtigung: 05.02.2025

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
Wertermittlungsstichtag: 05.02.2025
Qualitatsstichtag: 05.02.2025

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften:

Ort und Einwohnerzahl:

Verkehrslage, Entfernungen
(vgl. Anlage 2):

topographische Flachenlage:

Gestalt und Form (vgl. Anlage 2):

Grundstiicksgrole:
Art der tatsachlichen Nutzung:
Art der rechtlichen Nutzung:
Einfriedungen:

Zuwegung:

Bodenschéatzung:

Trautenstein ist ein Ortsteil der Stadt Oberharz am
Brocken und hat ca. 600 Einwohner. Trautenstein
ist im Landkreis Harz gelegen.

Trautenstein ist ca. 16 km 6stlich von Braunlage
und ca. 5,5 km westlich von Hasselfelde gelegen
und befindet sich an der Bundesstral3e B 242.

Die zu bewertende Ackerlandflache ist in der
Gemarkung Trautenstein, zwischen den Ort-
schaften Trautenstein und Hasselfelde, gelegen.
Die Entfernung bis zur Ortschaft Trautenstein

betragt ca. 2,0 km und bis zur Ortschaft Hassel-
felde ca. 3,5 km.

teilweise leicht hangig, teilweise maliige
Hanglage

Uberwiegend rechteckige Grundsticksform

Flur 4, Flurstiick 287 = 18.480 m?
landwirtschaftliche Nutzung

Ackerland

keine

Das Bewertungsgrundstiick ist GUber Feldwege
(teilweise geteert, teilweise wassergebundene
Decke) zu erreichen.

Eine Bodenschéatzung liegt vor (siehe Anlage 5).
1.608 mz (Teilflache) mit einer Ackerzahl von 34

2.112 mz (Teilflache) mit einer Ackerzahl von 38

14.760 mz (Teilflache) mit einer Ackerzahl von 38

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
verfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat):

3. Ermittlung des Verkehrswerts

Im Grundbuch von Trautenstein, Blatt 627,
besteht in Abteilung Il keine wertbeeinflussende
Eintragung.

Es wird davon ausgegangen, dass sonstige nicht
eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vor-
handen sind. Es wurden diesbeziiglich keine wei-
teren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt, da hierfur kein Auftrag bestand.

keines bekannt

Flache fir die Landwirtschaft

Ackerland

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur eine Ackerlandflache in 38899 Trautenstein, Auf dem
Schumannsbleeke, zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten

Grundbuch: Trautenstein

Blatt: 627

Ifd. Nr.: 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Trautenstein 4 287 18.480 m?

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
von unbebauten Grundstiicken auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 8 15 ImmoWertV) zu ermitteln.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. 8 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Da ein amtlicher Bodenrichtwert in der Lage des Bewertungsgrundstticks vorhanden ist, wird
nachfolgend fur die Ermittlung des Verkehrswerts eine Bodenwertermittiung aus dem
Bodenrichtwert vorgenommen, unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewer-
tungsgrundstticks.

3.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage eines amtlichen Bodenrichtwertes in der
Lage des Bewertungsgrundstiicks durchgefihrt.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert fir Ackerland betragt in der Lage des Bewertungsgrundstiicks gemaf
Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte 0,80 €/m2 bei einer Ackerzahl von 40 Punkten und
einer Grundsticksflache von 30.000 m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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Bodenwert:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.02.2025 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstticks angepasst.

Bodenrichtwert 0,80 €/m?
Zuschlage/Abschlage zur Anpassung an
— die Allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

(vgl. 8 2 Abs. 1, 2 und 4 ImmoWertV) (0,00 %) 0,00 €/m?
Seit dem letzten Richtwertstichtag ist nach Auskunft des

drtlichen Gutachterausschuss keine Wertveranderung

eingetreten.

— den Zustand des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. 8 2 Abs. 3 und 8§ 5 Abs. 1 ImmoWertV),

namentlich
e die Lage (0,00 %) 0,00 €/m2
e die Ackerzahl (- 2,50 %) - 0,02 €/m?

Aufgrund der gemaR Bodenschatzung geringeren Acker-
zahl des Bewertungsgrundstiicks, im Gegensatz zu der
im Bodenrichtwert ausgewiesenen Ackerzahl, halte ich
einen Abschlag in Hohe von 2,50 % fir angemessen.
(Berechnung siehe Anlage 1 zum Bodenrichtwert)

e die Entwicklungsstufe (0,00 %) 0,00 €/m2
e die topographische Lage (0,00 %) 0,00 €/m2
e die Grundstucksgrofie (- 3,75 %) - 0,03 €/m?

Aufgrund der im Gegensatz zum Bodenrichtwert
ausgewiesenen geringeren Grundstiucksflache

des Bewertungsgrundstiicks, halte ich einen
Abschlag in H6he von 3,75 % flr angemessen.
(Berechnung siehe Anlage 2 zum Bodenrichtwert)

= - 0,05 €/m?
Zuschlage und Abschlage insgesamt - 0,05 €/m2
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 0,75 €/m?2

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes wird der Bodenwert
des Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 wie folgt ermittelt:

Teilflache/ beitrags- und abgaben- Flache Bodenwert Bodenwert
Entwicklungsstufe rechtlicher Zustand relativ absolut
Ackerland 0,75 €/m2 13.860,00 €

landwirtschaftliche Flache ‘ 18.480,00 m2

Grundstucksflache insgesamt: 18.480,00 m® Bodenwertins.: 13.860,00 €

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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Anlage 1 zum Bodenrichtwert:

Berechnung (gemafl Umrechnungstabelle 0320036, Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte in Sachsen-Anhalt) aufgrund der Abweichung der tatsachlichen Ackerzahl des
Bewertungsgrundstticks in Bezug auf die im Bodenrichtwert aufgeftihrte Ackerzahl:

Ackerzahl (A) gemal Bodenrichtwert: 40
Ackerzahl (A) Bewertungsgrundstick: 34 (Teilflache 1.608 m?)

Umrechnungskoeffizienten (gemanr Umrechnungstabelle 0320036):

85
80

Ackerzahl
Ackerzahl

40 : Umrechnungskoeffizient
34: Umrechnungskoeffizient

0,80 €/m? x 80 = 0,75 €/m?
85

Ackerzahl (A) gemal Bodenrichtwert: 40
Ackerzahl (A) Bewertungsgrundstick: 38 (Teilflache 2.112 m?)
Umrechnungskoeffizienten (gemar Umrechnungstabelle 0320036):

85
83

Ackerzahl
Ackerzahl

40 : Umrechnungskoeffizient
38: Umrechnungskoeffizient

0,80 €/m? x 83 = 0,78 €/m?
85

Ackerzahl (A) gemalR Bodenrichtwert: 40
Ackerzahl (A) Bewertungsgrundstiick: 38 (Teilflache 14.760 m?)
Umrechnungskoeffizienten (gemafl Umrechnungstabelle 0320036):

85
83

Ackerzahl
Ackerzahl

40 : Umrechnungskoeffizient
38: Umrechnungskoeffizient

0,80 €/m? x 83 = 0,78 €/m?
85

Mittlerer angepasster Bodenwert:
(1.608 m2x 0,75 €/m? + 2.112 m2x 0,78 €/m? + 14.760 m2 x 0,78 €/m?) : 18.480 m2 = 0,78 €/m?

Der ermittelte Bodenwert von 0,78 €/m? entspricht einem Abschlag von 2,50 % auf den
Bodenrichtwert.

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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Anlage 2 zum Bodenrichtwert:

Berechnung (gemafl Umrechnungstabelle 0320037, Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte in Sachsen-Anhalt) aufgrund der Abweichung der vorhandenen Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstticks in Bezug auf die im Bodenrichtwert aufgefiihrte Grundstticksflache:

Grundstiicksflache gemal Bodenrichtwert: 30.000 m?

Grundstuicksflache Bewertungsgrundstick: 18.480 mz?

Umrechnungskoeffizienten (gemanr Umrechnungstabelle 0320037):

Grundstucksflache = 30.000 m2: Umrechnungskoeffizient = 94,5

Grundstucksflache = 18.480 m?: Umrechnungskoeffizient = 91,3

Umrechnung: 0,80€/m? x 91,3 = 0,77 €/m?
94,5

Der ermittelte Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks von 0,77 €/m? entspricht einem Ab-
schlag von 3,75 % auf den Bodenrichtwert.

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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3.3 Verkehrswert

Auf der Grundlage der Bodenwertermittlung wurde ein Bodenwert in H6he von
13.860,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur eine Ackerlandflache in 38899 Trautenstein, Auf dem Schumanns-
bleeke,

Grundbuch: Trautenstein Kataster: Gemarkung: Trautenstein
Blatt: 627 Flur: 4
Ifd. Nr. 1 Flursttck: 287

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2025 mitrd.  13.900,00 €  ermittelt.
(gerundet auf volle 100 €)

25. Februar 2025

der Sachverstandige

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt.

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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5: Auskunft aus Flurstiicksnachweis
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Anlage 1: Fotos

Ansicht von Sid-Ost

Ansicht von Nord-West

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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Anlage 2: Ubersichtsplane

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230



ﬁ Oliver Dorka Seite 14
%

Von der Industrie- und Handelskammer Braunschweig o6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anlage 3: Liegenschaftskarte

- ;HH:BEHT“:JF::LTEEEEHEJUMI Geoinformation ﬁ.LISZLIQ aus dem
achsen- & ermEen - .
WUlermEeY oo von-Guaricks-Stralis 15, 39104 Magdsburg Eegggﬂ:z":fﬂ:jﬁﬂfﬁﬁ m
Standort: Dtto-von-Guericke-5trafe 15, 23104 Mapdeburg Da;r'shellung 1 :Eﬂdﬂ T 8 :
Farsaici: 287 Gameinde:  Oberharz am Brocken, Slact Erstelit am 03,12 2024
Fhr 4 Wi Harz

Aktualitst ger Daten: 29112024
Gemarnang: Trautenstein

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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Anlage 4: Bodenrichtwertkarte
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Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
b fiir land- und forstwirtschaftlich

Geschafisstale: =

Lancaesamt fir Vermessung und Geoinformation genUtZte FIaChen

Sachsen-Anhalt

Otto-von-Gusricke-Stralls 15, 39104 Magdsbumg Stichtag' 01 01 2024
00287 Gemeinde: Obarharz am Brocksn, Stadt Bodenrichtwertkarte 1:250.000
002 Kreis: Harz

Erstelitam 06.12.2024

050LF 080LF 027LF
GR 30 A 40 {30000 RPD 4 F

Verkehrswertgutachten: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230
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Anlage 5: Auskunft aus Flursticksnachweis

.. Landesamt fir Vermessung und Auszug aus dem
Geoinformation Sachsen-Anhalt
[ Otto-von-Guaricke-5tr. 15, 30104 Magdsburg O 0Dasisinformationssystem
WiVermbeo Flursticks- und Eigentumslibersicht mit
- Standort: Cito-von-Guericke-5trake 15, 3310 Magdehurg Bodenschitzung

Erstziit am: 05122024
Alfualitst der Dat=n: 0492 3024

Flurstick 287, Flur 4, Gemarkung Trautenstein

Gabistszugahdrgksit:

Lagsa:

Flacha:

Tatsachliche Mutzung:
Klassifiziarung:

Bodanschatzumg:

Himwaiss zum Flurstick:

Gamainda Obarharz am Brockan, Stadt
Landkrais Harz

Auf dem Schumannshleska
18 480 m?

18480 m* Landwirtschaft

1608 m? Ackerland (A}, Bodanart Stark lahmiger Sand (5L,
Zustandestufe (4}, Entstehungsarnt Verwittarung (). Bodanzah! 45,
Ackarzahl 34, Erragsmasszahl 547

2112 m? Ackerland {A), Bodanart Sandiger Lehm (L} Zustandsetufa
(4}, Entstehungsart Verwitterung ('}, Bodanzahl 52, Ackarzahl 38,
Ertragemesszahl 803

14760 m* Ackarand (A}, Bodanart Lehm (L}, Zustandestufa (&),
Entstahungsart Varwittarung (V). Bodenzahl 52, Ackerzahl 38,
Ertragemesszahl 5508

Gasamtertragemesszahl 6359

Maturpark "Harz'Sachsan-Anhalt” Verf@hransbezaichnung: MUPOO04
Ausfihrande Stalls: Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft und Enargis
des Landes Sachesn-Anhalt

Landechaftsschutzgabiat "Harz und nordliches Harzvoriand®
Varfghransbazeichnung: LSE0032WHR_

Ausfihrende Stalls: Landkrais Harz

Angaben zu Buchung und Elgentum

Buchungsart:
Buchumng:

Eigentimean-in:

Verkehrswertgutachten

Grund=stick

Amtsgericht Warnigerode
Grundbuchbazirk Trautensksin
Grundbuchblatt 627

Laufanda Mummear 1

3 Kames, Woligang
Schitzenstr. 4
Trautanstain
388959 Obarnarz am Brockan

: Gesch.-Nr.: 12 K 14/24, 38899 Trautenstein, Auf dem Schumannsbleeke, AZ: 24122230



