Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstiicks
Alte Dorfstralse 31, Flensburger Strale 7, u.a. in 24894 Tolk

2.3.2 Nutzung

Das Flurstuck 377 in der Flensburger StralRe 7 ist im nordlichen Bereich zur Stra-
Re mit einem Wohnhaus bebaut. Der verbleibende Flachenanteil stellt sich vor-
wiegend als Ackerland dar. Die beiden kleineren Flurstiicke 341/179 und 166/6
liegen zusammenhangend mit dem Flurstick 377. Das vorhandene Einfamilien-
haus verfugt Uber eine Teilunterkellerung, ein Erdgeschoss und ein ausgebautes
Dachgeschoss. Sudlich wurde zudem ein eingeschossiges Nebengebaude in
Massivbauweise angesetzt. Die nicht Gberbauten und befestigten Flachen im Be-
reich des Gebaudes sind vorwiegend als Rasenflachen mit Baubestand und ver-
einzelten Anpflanzungen angelegt. Die auf dem Grundstick abgestellten Pkw
befinden sich in Fremdeigentum. Das Objekt befindet sich laut Auskunft beim
Ortstermin seit etwa 8 Jahren in einem unbewohnten jedoch beheizten Zustand
und dient vorwiegend Lagerzwecken.

In der Alten Dorfstralde 31 (Flurstlick 447) befindet sich im &stlichen Teil zur
Stralle ein Wohnhaus mit zwei Wohnungen (Einliegerwohnung bzw. ehem.
Altenteilerwohnung) mit eingeschossigen Anbauten an der sldlichen Fassade,
ein ehemaliges Stall- und Scheunengebaude und ndrdlich ein baufalliges Gara-
gengebaude mit mehreren Einstellplatzen. Die westliche Flache ist vorwiegend
als Grinland ausgebildet. Zusammenhangend liegt zur Alten Dorfstralle zudem
das Flurstiick 448. Das Wohnhaus verfligt, abgesehen von den sudlichen Anbau-
ten, Uber eine Teilunterkellerung (Kellerraum), ein Erdgeschoss und ein teilaus-
gebautes Dachgeschoss. Die nicht Uberbauten und befestigten Flachen im Be-
reich der Gebaude sind vorwiegend als Rasenflachen mit Anpflanzungen und
Baumbestand angelegt. Die Grunlandflache ist mit Grasbewuchs versehen. Das
Wohnhaus befindet sich seit etwa 7 Jahren in einem nicht geraumten und unbe-
wohnten Zustand. Teile des Stall- und Scheunengebaudes und der Auf3enanla-
gen (nordlicher Bereich) werden seitens eines Schrotthandlers zu Lager- und Ab-
stellzwecken genutzt.

Die Ubrigen Flurstlicke stellen sich im Wesentlichen als landwirtschaftliche Fla-
chen und insbesondere als Ackerlandflachen dar. Lediglich das Flurstick 253
(Granland, Feuchtwiese), das Flurstuck 280 (Moorflache) und die Flursticke
22/6, 341/179 und 166/6 (Wildwuchs, Buschwerk) weisen abweichende Nut-
zungsarten auf. Die Flachen liegen jeweils in Aulienbereichslage maximal etwa 2
km vom Ortskern entfernt. Die landwirtschaftlichen Flachen sind laut Auskunft
verpachtet.
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Gutachten tber den Verkehrswert des Grundstiicks
Alte DorfstraRe 31, Flensburger Stral3e 7, u.a. in 24894 Tolk

2.3.3 ErschlieBungszustand

Die vorhandenen Gebaude werden jeweils von zweispurig ausgelegten und as-
phaltierten Strafl3en erschlossen (Flensburger Stral3e, Alte Dorfstral3e). Folgende
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind laut Auskunft 6rtlich vorhanden:

- Telefonanschluss

- Wasserversorgung

- Stromversorgung

- Glasfaseranschluss

- Schmutz- und Regenwasser mit Anschluss an das offentliche Netz bzw. teilweise
versickert das Regenwasser

Die ubrigen landwirtschaftlichen Flachen werden gréR3tenteils durch asphaltierte
StralRen bzw. Wege erschlossen. Lediglich das Flurstick 253 (Grunland, Feucht-
wiese), das angrenzende Flurstick 251 (Ackerland) und das Flurstiick 280
(Moorflache) liegen nicht direkt an asphaltierten Stral3enflachen.

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Der Sachverstandige geht von einer normalen Bebaubarkeit des Grundstucks
(bebaute Flachen) aus, da Anhaltspunkte fir Mangel des Baugrundes nicht be-
kannt geworden sind.
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2.3.5 Gebaude

Bauunterlagen fur die vorhandenen Gebéaude waren nicht erhaltlich. Fir das Ge-
baude in der Alten DorfstraBe 31 war in den Akten lediglich der Einbau einer Ol-
feuerungsanlage im Jahr 1982 dokumentiert. Gemalf Angabe bei der Ortsbesich-
tigung geht das Baujahr des Wohnhauaes urspriinglich etwa auf 1920 zuriick.
Das Stall- und Scheunengebéude wurde etwa im Jahr 1900 errichtet. Die Errich-
tung des Einfamilienhauses in der Flensburger Stral3e 7 datiert ebenfalls etwa auf
das Jahr 1920.

Fur die Bewertung wird insgesamt unterstellt, dass die Errichtung der vorhande-
nen baulichen Anlagen zulassigerweise erfolgte. Die gleiche Annahme gilt flr die
vorgefundene Nutzung.

Wohnhaus Flensburger Stral3e 7:

Geschosse: Teilkeller (Kellerraum), Erdgeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss
GroRe: Die Wohnflache des Einfamilienhauses betragt im Erd-

und Dachgeschoss uberschlagig rd. 93 mz.

Die 0.g. Angaben basieren auf eigenen Berechnungen
auf Grundlage des beim Ortstermin Uberschlagig vor-
genommenen Aufmalies. Diese stellen keine Ermitt-
lung nach DIN dar, weisen jedoch im Rahmen der
Gutachtenerstellung eine ausreichende Genauigkeit

auf.
Raumaufteilung:
Teilkeller: Kellerraum
Erdgeschoss: Eingangsflur, 2 Zimmer, Bad, Kiiche,

Flur/Hintereingang, Abstellraum
Dachgeschoss: Flur, 2 Zimmer
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Alte DorfstraRe 31, Flensburger Stral3e 7, u.a. in 24894 Tolk

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:
Innenwande:
Unterer Abschluss:
Geschossdecken:

Dachform:

Geschosstreppe:

Innenturen:
Fenster:

AuRentiren:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Beheizung:

Massives Mauerwerk mit Putz und Anstrich, rickwarti-
ge Fassade mit Plattenverkleidung

Uberwiegend massives Mauerwerk in verschiedenen
Starken

Unterbeton, Estrichaufbau, 0.4.; stellenweise aufge-
standerter und unterlifteter Holzful3bodenaufbau

Vermutlich Holzbalkendeckenkonstruktion mit entspre-
chendem Aufbau

Satteldach mit Eindeckung aus Tonpfannen, Fallrohre
und Dachrinnen aus Zinkblech

KG/EG: Einfache Holzstiege

EG/DG: Geschlossene Holztreppe mit Teppichboden-
belag

Holzwerkstofftiiren, Kassettentiren

Altere Holz- und Kunststofffenster (aus ca. 1993) mit
Isolierverglasung

Eingangstur aus Holz, Nebeneingangstur aus Kunst-
stoff jeweils mit Isolierverglasung

Einfach
Einfach
Rippen- und Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen

Oltruhe ca. aus dem Jahr 2005, Kunststofféltanks mit
etwa 4.000 Liter Fassungsvermdogen im Nebengebau-
de

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
info@immobilienbewertung-bernabei.de — www.immobilienbewertung-bernabei.de


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten tber den Verkehrswert des Grundstiicks
Alte DorfstraRe 31, Flensburger Stral3e 7, u.a. in 24894 Tolk

Raumbeschreibung:
Teilkeller:

Raume:
Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRbdden:
Sonstiges:

Erdgeschoss:

Raume:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRboden:
Bad:

Kiche:

Dachgeschoss:

Raume:
Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRboden:

Zustandseinstufung:

Baumangel / -schaden:

Einstufung Zustand:

Sonstiges:

Kellerraum

Putz mit Anstrich

Betondecke mit Anstrich

Estrich

Holzstiege ins EG; Hausanschlisse; baujahrsbedingte
typische Feuchtigkeit im Bereich der Aul3enwénde

Eingangsflur, 2 Zimmer, Bad, Kuche,
Flur/Hintereingang, Abstellraum

Profilholzverkleidung, Tapeten, Rauhfaser mit An-
strich; Bad: Fliesenschild, oberhalb Putz; Kiiche: Flie-
senschild

Rauhfaser und Putz mit Anstrich

Fliesen, Teppichboden; Bad, Kiiche: Fliesen
Waschbecken, Badewanne, Stand-WC mit Spllkasten
(&ltere Ausstattung)

Altere Einbaukiiche, Oltruhe

Flur, 2 Zimmer

Rauhfaser mit Anstrich
Rauhfaser mit Anstrich
Teppichboden auf Holzdielung

Siehe unter Punkt Sonstiges
Insgesamt maRiger bis schlechter Zustand.

Die Baukonstruktion und die energetische Beschaf-
fenheit sind im Wesentlichen dem Altbaubestand zu-
zuordnen.

Es fallen insgesamt umfangreiche Modernisierungs-
und Renovierungsmalinahmen sowie bauliche
Instandsetzungsmalnahmen an (tlw. Fenster, u.U.
Heizungsanlage, Putzabplatzungen am Eingangspo-
dest und seitlich an der Fassade, Feuchtigkeitseintrag
am Schornstein, u.a.).
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Wohnhaus Alte Dorfstral3e 31:

Geschosse:

GroRe:

Raumaufteilung:

Teilkeller:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Teilkeller (Kellerraum), Erdgeschoss, teilausgebautes
Dachgeschoss

Die Wohnflache des Wohnhauses betragt im Erd- und
Dachgeschoss insgesamt Uberschlagig rd. 290 mz2.
Hiervon entfallen auf die Einliegerwohnung im Erdge-
schoss (Altenteil) rd. 79 m2 und die Hauptwohnung rd.
211 m2? (EG rd. 127 m?, DG rd. 84 m?).

Die 0.g. Angaben basieren auf den Mal3en aus den
beim Ortstermin zur Verfiigung gestellten Grundriss-
Skizzen. Diese stellen keine Ermittlung nach DIN dar,
weisen jedoch im Rahmen der Gutachtenerstellung ei-
ne ausreichende Genauigkeit auf.

Kellerraum

Hauptwohnung: Diele, Wohn- und Esszimmer, Kiiche,
Speisekammer, Abstellraum, Schlafzimmer, Bad

Einliegerwohnung: Flur, Wohn- und Esszimmer, Zim-
mer, Kiiche, Bad, kleines Bad

Anbau West: Waschkiiche, 2 Gerateraume, Oltank
Anbau Ost: Abstellraum, Oltank, Holzstall
Flur, 4 Zimmer, nicht ausgebauter Bodenraum
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwande:

Innenwénde:
Unterer Abschluss:
Geschossdecken:

Dachform:

Geschosstreppe:

Innentiren:
Fenster:

AulRRentiren:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Beheizung:

Massives Mauerwerk mit Putz und zum Teil Anstrich,
Zierelemente an der stral3enseitigen Fassade, teilwei-
se Grunbewuchs vorhanden

Vorwiegend massives Mauerwerk in verschiedenen
Starken

Unterbeton, Estrichaufbau, 0.4.; stellenweise aufge-
standerter und unterlifteter HolzfuRbodenaufbau

Holzbalkendeckenkonstruktion mit entsprechendem
Aufbau

Satteldach mit Dachverschneidung, einseitig Krippel-
walm, Eindeckung mit Betondachsteinen, auskragen-
de Sichtsparen

KG/EG: Einfache Holzstiege
EG/DG: Geschlossene Holztreppe
Holz-Kassettentiren mit Anstrich

Holzfenster mit Isolierverglasungen, teilweise Einfach-
verglasungen und Kastenfenster — Elemente insge-
samt alteren Baujahrs

Eingangsturen: Holz mit Glasausschnitten
Zweckmalig

Zweckmalig

Rippen- und Plattenheizkérper mit Thermostatventilen

Altere Oltruhen, je eine Truhe mit Kunststoffoltank fur
jede Einheit
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Raumbeschreibung:

Teilkeller:
Raume:
Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRbodden:
Sonstiges:

Erdgeschoss:

Raume:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRboden:
Bad:

Kiche:
Sonstiges:

Raume:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRboden:
Bad:

Kleines Bad:
Kiche:

Dachgeschoss:

Raume:

Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

FuRbdden:
Sonstiges:

Kellerraum

Putz und Anstrich
Holzbalkendecke

Estrich

Holzstiege ins EG (Kiiche)

Hauptwohnung: Diele, Wohn- und Esszimmer, Kiiche,
Speisekammer, Abstellraum, Schlafzimmer, Bad

Putz und Rauhfaser mit Anstrich; Bad: Fliesenschild;
Kiche: Fliesenschild

Putz und Rauhfaser mit Anstrich, Plattenverkleidungen
Terrazzo, Teppichboden, Holzdielung; Bad, Kiiche:
Fliesen

Waschbecken, Stand-WC mit Druckspuilung, Dusche
mit Kabine

Einzelne Kiichenelemente, Oltruhe

Kachelofen im Wohnzimmer

Einliegerwohnung: Flur, Wohn- und Esszimmer, Zim-
mer, Kliche, Bad, kleines Bad

Putz mit Anstrich; Bad: Fliesenschild; Kiiche: Fliesen-
schild

Rauhfaser mit Anstrich

Fliesen, Holzdielung; Bad: Fliesen, Kiiche: Terrazzo
Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten, bodenglei-
che Dusche - innenliegender Raum

Waschbecken, Sitzbadewanne

Einzelne Kiichenelemente, Oltruhe

Hauptwohnung: Flur, 4 Zimmer, nicht ausgebauter
Bodenraum

Rauhfaser und Putz mit Anstrich

Rauhfaser und Putz mit Anstrich

Holzdielung

Bodenraum: Ful3boden mit Holzdielung, Dachschrage
mit Dacheindeckung in Pappdocken
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Anbau West:
Raume:

Wandverkleidungen:
Deckenverkleidungen:
FuRbdden:

Sonstiges:

Zustandseinstufung:

Baumangel / -schaden:

Einstufung Zustand:

Sonstiges:

Waschkiiche, 2 Gerateraume, Oltank

Putz mit Anstrich

Holzschalung

Estrich

Kunststoffoltanks; einfache Ausstattung: Brettertlren,
alte Stallfenster

Siehe unter Punkt Sonstiges
Insgesamt mafiger Zustand.

Die Baukonstruktion und die energetische Beschaf-
fenheit sind im Wesentlichen dem Altbaubestand zu-
zuordnen.

Es fallen insgesamt Modernisierungs- und Renovie-
rungsmafinahmen sowie bauliche Instandsetzungs-
maf3nahmen an (tlw. Fenster mit Einfachverglasungen,
u.U. Heizungsanlagen, stellenweise Rissbildungen im
Mauerwerk, Putzabplatzungen und aufsteigende
Feuchtigkeit, Terrazzo in der Kiiche (ELW) beult auf,
Bewuchs an der Fassade, u.a.).
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Zeichnungen

Flensburger StralRe 7

Grundriss-Skizze Erdgeschoss (ohne Malstab)

Grundriss-Skizze Dachgeschoss (ohne Malstab)
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Alte Dorfstral3e 31

Grundriss-Skizze Erdaeschoss (ohne Mafistab)

28
;

Ottank

Halzschuppen

Gerite 2

Waschkiche

Garite 1

Wohnzimmar

Bodenraum
{nicht Ausgebaut)
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