KURZGUTACHTEN

2024 - 278
Geschéaftsnummer: 9 K 5/24

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemafi § 194 BauGB
des mit einer Hofstelle mit Nebengeb&duden bebauten Grundstiicks
,Im Dannhagen 37“ in 49635 Badbergen

Zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2024 wurde der

Verkehrswert / Marktwert

mit 363.000,00 €

(in Worten: Dreihundertdreiundsechzigtausend Euro)

ermittelt.

Der Zutritt zum Objekt wurde nicht gewéhrt! Das Objekt konnte lediglich in geringen Teilbereichen
von aufRen besichtigt werden.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dies ist eine Kurzversion des Gutachtens fur die Internetverdffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts Hofstelle mit Nebengebauden

Katasterbezeichnung Gemarkung Gronloh, Flur 7, Flurstiick 64/5, Gebaude- u. Freifla-
che, Landwirtschaftsflache, Im Dannhagen 37, Gré3e: 38.656 m?2

Diese Karte ist nicht maf3stablich!

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:2000
Niedersachsen = :
Standardprésentation
) Gemeinde:  Badbergen
Gemarkung: Gronlch Erstellt am 16.06.2021
Flur. 7 Flurstick: 64/5 Aktualitat der Daten  12.06.2021
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Nmbnaroes Malstab 12000  frrmE——=——o%  Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung 1sen L fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
g Osnabr Meppen - Ki (o] uck - - Katasteramt Osnabriick -
Mercatorstrale 4 und 6 Mercatorstrae 4 u. 6
49080 Osnabriick 49080 Osnabruck
Zeichen: 077-A-1711-2021
Bei einer for oder Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die
Geschafts- und (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Gber N

einen zuséatzlich mit der fur den Inhalt tichen Behorde g zu erwerben.
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

2. Grundstlcksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung
Wohnlage

Immissionen

Das zu bewertende Grundstiick liegt ca. 7,0 km Luftlinie stddstlich
des geographischen Ortsmittelpunktes von Badbergen, im Aufl3enbe-
reich.

Die Bushaltestelle ,Helle (Gehrde) FliRmeyer* befindet sich westlich,
in ca. 1,8 km ful3laufiger Entfernung. Hier verkehrt die Buslinie 663.

Der Bahnhof Quakenbriick (Bahnstrecke der NordWestBahn Osnab-
riick-Oldenburg-Wilhelmshaven), liegt nordwestlich des Bewertungs-
objektes, in ca. 13,9 km Entfernung (mit dem PKW).

Offentliche Einrichtungen und Geschéafte des taglichen Bedarfs sind
in Badbergen mit dem PKW gut zu erreichen.

Hofstelle, mit landwirtschaftlicher Nutzung
als Wohnlage eingeschrénkt geeignet

Der Sachverstandigen sind zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung keine
storenden Immissionen aufgefallen.

3. Gebaudebeschreibung

gewahrt.

angenommen.

Der Zutritt zum Objekt wurde trotz schriftlicher Einladung zum Ortsbesichtigungstermin nicht

Die nachfolgenden Beschreibungen der Gebaude wurden einem, der Sachverstandigen
vorliegenden Gutachten, entnommen. Teilweise werden baujahrestypische Merkmale

Ubersicht der Gebaude

Tierart oder

Bezeichnung Nutzung
Betriebseinheit Nr.
1 Wohnteil
Betriebseinheit Nr.

2 Wirtschaftstgil --

| 3 |Rinderstall | Rinder

Betriebseinheit Nr.
4 Holzlagerraug --

Betriebseinheit Nr.
5 Bullenstall | Bullen

Betriebseinheit Nr.
6 Garagen -

Betriebseinheit Nr.

7 Maschinenhal le

Belriebseinheit Nr,

8 Kuhstall Kiihe und Kdlber
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

3.1. Wohnhaus mit Wirtschaftsteil (Gebaudeteil 1 und 2)
3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes nicht unterkellertes, I-geschossiges Wohnhaus mit Wirtschaftsteil.
Das Dachgeschoss ist geringfligig ausgebaut, der Spitzboden ist nicht
ausgebaut.

Nutzung wohnbauliche Nutzung

Baujahr ca. 1739,
ca. 1970er Jahre Fachwerk wurde durch Mauerwerk ersetzt
ca. 1974 Alufenster
ca. 1998 Wohnbereich, insbesondere Kiiche renoviert
ca. 2003 Béder renoviert und modernisiert

Die Sachversténdige schatzt ein wertrelevantes Baujahr 1962.

Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor. Dieses Merk-
mal flief3t nicht in die Wertermittlung mit ein.

Die Sachverstandige empfiehlt das Gebaude auf energetische Defi-
zite, fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmdglichkeiten, von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Barrierefreiheit Die Barrierefreiheit konnte nicht Gberprift werden, da kein Zutritt ge-
wahrt wurde. Die Sachversténdige unterstellt, dass das Wohnge-
baude ist zum Teil nicht barrierefrei ist.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Trotz intensiver Recherche konnten keine Zeichnungen zum Wohnhaus mit Wirtschaftsteil
ermittelt werden. Im Dachgeschoss wurden 2 Raume als Kinderzimmer ausgebaut, It. Angabe des
vorliegenden Gutachtens.

3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbau in konventioneller Bauweise

Fundamente Bruchstein, baujahrestypisch o. &.

Unterkellerungsart nicht unterkellert

Umfassungswénde massiv, als zweischaliges Mauerwerk im Wohnbereich, mit

Hintermauerung, Warmedammung und Verklinkerung
Innenwande massiv, teilweise als Leichtbauwénde

Geschossdecke Holzbalkendecke
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

Geschosstreppe
Fassade/AuRRenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung
Dachkonstruktion
Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

geschlossene Holztreppe

verklinkert und verfugt

Satteldach

Betondachsteine in rot

Pfettendach mit Sparrenkonstruktion

Zink, fehlen teilweise (lt. vorliegendem Gutachten)
keine

keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser
Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserbereitung

Liftung

3.1.5. Aulenanlagen

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

Aulenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht tiber eigenen Brunnen.
Dreikammersystem

in standardmaRiger Ausstattung

Olzentralheizung mit 4.000 | Tankanlage.

Die Beheizung der einzelnen Wohn- und Schlafraume geschieht
zum Teil uber DIN-Radiatoren sowie zum Teil Gber
Plattenheizkorper mit Thermostatventilen.

Uber Kesselanlage

allgemeine Fensterliftung

Die Hofflache im Bereich der Gebaude ist groRtenteils mit Betonver-
bundsteinen befestigt.

keine besondere Gartengestaltung, ungepflegtes Erscheinungsbild

typische AuRenanlagen einer Hofstelle

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRboden

Wandbekleidung

Deckenflachen

Fenster

im Allgemeinen Fliesen, in den Schlafrdumen Parkett o. &., ein
Kinderzimmer ebenfalls Fliesen

im Allgemeinen tapeziert und gestrichen o. &., Kiiche mit Fliesen-
spiegel an der Objektwand o. &., Bader raumhoch oder unterschied-
lich hoch gefliest

im Allgemeinen tapeziert bzw. gestrichen, zum Teil vertafelt o. &.

Aluminiumrahmenfenster mit Isolierverglasung (Bj. ca. 1974)
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

Rollladen keine
Innenturen Holzturen in Holzzargen o. &.
Bad — Ausstattung Bad: Waschbecken, WC, Dusche, Wanne

WC: Waschbecken, WC o. &a.

3.1.7. Gebaudezustand

Bauschaden und Bauméangel Da kein Zutritt zum Objekt gewahrt wurde, kdnnen hiertber keine
Angaben gemacht werden.

Anmerkung Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von der Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbeziglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schéadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verschéarfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

3.1.7.1. Wohnflache

Im vorliegenden Gutachten ist keine Wohnflachenberechnung vorhanden, da dem damaligen
Sachverstandigen ebenfalls keine Zeichnungen vorlagen. Die Sachverstédndige konnte ebenfalls keine
Wohnflachenberechnung vornehmen, da keine Zeichnungen ermittelt werden konnten. Die nachfolgende
Verkehrswertermittlung wird auf Basis des Sachwertverfahrens erstellt. Hierfur sind die Bruttogrundflachen
(BGF) relevant. Daher kann auf die Ermittlung der Wohnflache verzichtet werden.

3.2. Nebengebéaude

Die gesamten nachfolgenden Nebengebaude konnten ebenfalls lediglich von aul3en besichtigt
werden, da ein Zutritt zu den Gebauden nicht gewéahrt wurde.

Die nachfolgenden Beschreibungen der Geb&ude wurden ebenfalls einem, der Sachverstandigen
vorliegenden Gutachten, entnommen.

Trotz intensiver Recherche konnten lediglich Zeichnungen fur den Kuhstall ermittelt werden.
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

3.2.1. Rinderstall (Gebaudeteil 3)
3.2.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes Rinderstall, I-geschossig

Wertrelevantes Baujahr 1966

Konstruktionsart Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Pfettendach mit Sparrenkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine in rot

Dachrinnen/Fallrohre Zink, fehlen teilweise (It. vorliegendem Gutachten)
Bauschaden/Baumangel Da kein Zutritt gewéhrt wurde, sind keine Angaben moglich.

3.2.2. Holzlager (Gebéaudeteil 4)
3.2.2.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes Holzlager, I-geschossig

Wertrelevantes Baujahr 1988

Konstruktionsart Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen, im Giebelbereich tlw. Holzver-
kleidung

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Pfettendach mit Sparrenkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine in rot

Dachrinnen/Fallrohre Zink, fehlen teilweise (It. vorliegendem Gutachten)

Bauschaden/Baumangel Da kein Zutritt gewéhrt wurde, sind keine Angaben maoglich.

Bruttogrundflache (BGF), gesamt 206,00 m2

3.2.3. Bullenstall (Gebaudeteil 5)
3.2.3.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes Bullenstall, I-geschossig, zur Halfte mit Gllekeller

Wertrelevantes Baujahr 1986

Konstruktionsart Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen, im Giebelbereich tiw. Holzver-
kleidung

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Binderkonstruktion
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

Dacheindeckung Betondachsteine in rot
Dachrinnen/Fallrohre Zink, fehlen teilweise (lt. vorliegendem Gutachten)
Bauschaden/Baumangel Da kein Zutritt gewahrt wurde, sind keine Angaben mdglich.

3.2.4. Garagen und Werkstatt (Gebaudeteil 6)
3.2.4.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes Garagen und Werkstatt, I-geschossig

Wertrelevantes Baujahr 1966

Konstruktionsart Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Pfettendach mit Sparrenkonstruktion

Dacheindeckung Betondachsteine in rot

Dachrinnen/Fallrohre Zink, fehlen teilweise (lt. vorliegendem Gutachten)
Bauschaden/Baumangel Da kein Zutritt gewéhrt wurde, sind keine Angaben moglich.

3.2.5.  Maschinenhalle (Gebaudeteil 7)
3.2.5.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebé&udes Maschinenhalle, I-geschossig

Wertrelevantes Baujahr 1991

Konstruktionsart Standerkonstruktion mit Trapezblechverkleidung o. &.
Deckenkonstruktion Holzbalkenlage

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion Binderkonstruktion

Dacheindeckung Trapezblechverkleidung

Dachrinnen/Fallrohre Zink

Bauschaden/Bauméngel Da kein Zutritt gewéhrt wurde, sind keine Angaben mdglich.
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Wertermittlungsobjekt: Hofstelle mit Nebengebauden ,Im Dannhagen 37" in 49635 Badbergen,

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2024

3.2.6.

Kuhstall (Gebaudeteil 8)

Grundriss baurechtlich genehmigt am 14.08.2008
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AN
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ANSICHT SUDEN ANSICHT WESTEN
3.2.6.1. Gebaudeart und Nutzung
Art des Gebé&udes Kuhstall, I-geschossig
Wertrelevantes Baujahr 2008
Konstruktionsart Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen
Dachform Satteldach
Dachkonstruktion Pfettendach mit Sparrenkonstruktion
Dacheindeckung Betondachsteine in rot, Giebelabschluss fehlt
Dachrinnen/Fallrohre nicht vorhanden
Bauschaden/Baumangel Das Gebaude ist nicht fertiggestellt. Es fehlen die Giebeldreiecke so-

wie Restarbeiten am Dach und die Dachentwasserung.

westliche Grundstiicksgrenze o sudliche/westliche rundstUcksgrenze
(Blick von ,Im Dannhagen®) (Blick von ,Im Dannhagen®)
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baudeflache



