Jorg Schmid
Von der Handelskammer Bremen
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten

Amtsgericht Syke Richtweg 14, 28195 Bremen

Zwangsversteigerungsgericht

Telefon: (0421) 34 16 39
Hauptstral3e 7 ( )

Fax: (0421) 34 16 38

28857 Syke Email: info@sv-jschmid.de
Internet: www.sv-jschmid.de
NZS 35 K 45/24 Bremen, 21.10.2025

Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten

des im Wohnungsgrundbuch von Brinkum, Blatt 3952 eingetragenen 30/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit zwei Mehrfamilienwohnhdusern bebauten Grundstiick in 28816
Stuhr, ErichstralBe 1, 3, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 10 bezeichneten Wohnung, belegen im Untergeschoss/Souterrain mit Eingang in der
ErichstraRe Nr. 3

Gebéaudebeschreibung:

Das Grundstick ist mit zwei Mehrfamilien-Wohnhéusern (Erichstral3e 1 und 3) bebaut. Die
Mehrfamilienhduser haben jeweils zwei Geschosse (Erd- und Obergeschoss), einen Keller
sowie ein ausgebautes Dachgeschoss. Das Wohnungseigentum Nr. 10 ist in der Erichstraf3e
3 belegen.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
30.09.2025 ermittelt mit rd.

51.900,00 €.



Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstral3e 3,

28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Ort/Ortsteil:
Gemeinde Stuhr, Ortsteil Brinkum

Mietverhéaltnisse:
Unvermietet/vom Eigentiimer selbst genutzt

Zwangsverwaltung: Nein

GrundstiicksgroRRe: 3.480 m?

Aufteilung/Gemeinschaftseigentum:

Das Grundstiick ist mit zwei Mehrfamilien-
wohnhausern bebaut. Das Mehrfamilien-
wohnhaus Erichstral3e 3, in welchem das zu
bewertende Wohnungseigentum belegen ist,
besteht aus 10 Wohnungen, von denen 3
Wohnungen im Erdgeschoss, drei Wohnun-
gen im Obergeschoss und drei Wohnungen
im Dachgeschoss belegen sind. Die hier zu
bewertende Wohnungseinheit Nr. 10 ist im
Kellergeschoss belegen. Im Kellergeschoss
des Hauses ErichstralRe 3 befinden sich wei-
ter 9 Garagen und 9 Kellerraume, die den
Wohnungen Nr. 1-9 zugeordnet sind, sowie
ein Hausanschlussraum, ein Millraum, ein
Heizraum und die Kellerflure im Gemein-
schaftseigentum.

Baujahr: Ca. 1982 (gem. Bauakte)

Heizung: Zentralheizung (Baujahr ca. 2011),
mit flissigen Brennstoffen (Erdgas L).

Bauschaden und Baumangel am Gemein-
schaftseigentum:

¢ Aufsteigende Feuchtigkeit im Keller. Nach
Mitteilung der Hausverwaltung handelt es
sich um bereits abgetrocknete alte Feuch-
tigkeitsflecken, die nach einem hohen
Grundwasserstand aufgetreten sind. Die
Pumpen sollen gut funktionieren und re-
gelmafig gewartet werden. ware.

¢ An der Balkontrageplatte Uber der zu be-
wertenden Wohnung st sich der Putz.

o Eine Regenrinne ist defekt, eine Kupferlei-
tung ist auszutauschen.

Lage im Gebaude:

schoss

Souterrain/Unterge-

Miteigentumsanteil WE 10: 30/1.000

Wohnfldche: Ca. 63 m2

Raumaufteilung/Orientierung:
Siehe Grundriss und Wohnflachenberech-
nung in der Anlage

Einzelkellerraum: Nicht vorhanden

Pkw-Stellplatz: Nr. 21 — siehe Lageplan in
der Anlage

Hausverwaltung/Hausgeld:

Mit der Hausverwaltung wurde eine Verwal-
tungsfirma beauftragt.

Das zu zahlende Hausgeld betragt gemaf
Einzelwirtschaftsplan 2024 monatlich als Vo-
rauszahlung € 170,00 — siehe Anlage — Ein-
zelwirtschaftsplan.

Beschreibung des Sondereigentums:
Angaben zur Ausstattung der zu bewerten-
den Wohnung und zu evtl. vorhandenen
Bauschaden und Bauméngeln kénnen nicht
gemacht werden, da dem Sachverstandigen
eine Besichtigung der Wohnung nicht er-
mdoglicht wurde.

Bauschaden und Baumangel am Sonderei-
gentum:

¢ Eine Innenbesichtigung wurde vom Eigen-
timer nicht ermoglicht.

¢ Nach aufierer Inaugenscheinnahme be-
steht vermutlich ein erhohter Instandhal-
tungs-/Modernisierungsbedarf in dem be-
wertungsrelevanten Objekt.

e Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung bestand
kein Anschluss der Wohnung an die Ab-
wasserleitung. Eine installierte Féakalien-
hacksler- und -hebeanlage war auf3er Be-
trieb. Es wurde beschlossen, dass diese
sich im Sondereigentum der zu bewerten-
den Wohnung befindliche Anlage auf Kos-
ten des Eigentimers der zu bewertenden
Wohnung aus dem Keller der Wohnung
Nr. 5 ausgebaut, repariert und im Son-
dereigentum der Wohnung Nr. 10 instal-
liert wird.

¢ Im &uleren Zugangsbereich sowie im in-
neren Eingangsbereich der Wohnung la-
gerten im Ortstermin grof3ere Ansammlun-
gen von Altpapier und Sperrmull.

e Der Eingangsbereich sowie das Fenster
der Wohnung ist tiberaltert.
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,

28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Anlage 1: Flurkarte

Niedersachsen

Gemeinde:  Stuhr
Gemarkung: Brinkum
Flur: 7 Flurstiick: 8/11

Vermessungs- und Katasterverwaltung

‘ S&Q
Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprasentation

13.12.2024
07.12.2024

Erstellt am
Aktualitit der Daten

N= 5872970

=3

B87658YZE

.
dnl |

=3

11

szlesvee

N = 5872750

Mafstab 1:1000 T Ee————5  Meter
| Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
[ Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen L fur Geoinf tion und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Syke - - Katasteramt Syke -
SchloBweide 37 SchioRweide 37
28857 Syke 28857 Syke
Zeichen: A-952/2024
Bei einer g fur oder wil i Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
g inen und Nutzur i gen (AGNB) zu ggf. sind er i te Uber
einen zusatzlich mit der flr den Inhalt verantwortlichen Behérde i 1 NL zu

Das Grundstiick ist rot markiert, das Mehrfamilienhaus ErichstraRe 3, in dem die zu bewer-
tende Wohnung Nr. 10 belegen ist, ist griin markiert.

Seite 3 von 10



Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,
28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Anlage 2: Grundriss
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Grundriss der Wohnung Nr. 10
(stimmt in Teilbereichen im Eingangsbereich nicht mit den Ortlichkeiten tiberein)
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,
28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Anlage 3: Lageplan

m__q "7 éN Uisyosneg wnz L
iﬁl = e —
— ] i sBewy e ! . . ) }
L’bsf i 4 :::-?UJ / 7
3¥18311319N388NY . 4 :
. ZI0HJ 10 SI3LMGNYT - : L /

A7z [ DAL

4[N BN

/7/;

o

3

D

Yt

F <

::_I

@ 8

' <~

a- g 4 b3

" e R -

£7€

E 225 ;_,f =

" LT
g

Lageplan mit Einzeichnung des der Wohnung Nr. 10
zugeordneten Stellplatzes Nr. 21 (gelb markiert)
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,
28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Anlage 4: Wohnflachenberechnungen

Betr.: Bauvorhaben in Stuhr 1 - Brinkum
Erichstrafie 3

Bauherr: FUR-SIE-BAU Baubetreuung u.

Bautrager GmbH.,
Syker StraBe 52, 2805 Stuhr 1 - Brinkum

Nutzungsidnderung

Berechnung der Wohnfliche nach DIN 283

Bad: 1,85 x 2,55 = 4,72 n®
- Schlafen:  ( 3,67 + 2,65 ) : 2 / x 2,33 = 7,36 n°
Ankleiden:  ( 3,25 + 3,05 ) : 2 / x 2,80 = 8,82 m?
Flur: ¢ 1457 % 2,20 ) : 2
+ (0,50 x 3,05.) : 2 ;
- (0,25 x 0,32°) = 2,41 nm
Kochen: ( 1,58 + 0,60 ) x 0,5 x 3,355
+{ 1,35 + 1,60 ) % 0.5 % 0.62 5
+ (3,70 x 1,20 ) / : 2 = 6,80 m
Vorrat: ( 0,50.x 0,62°) / : 2 . »
( 1,36°+ 1,51 ) x 0,5 x 0,82 = 1,35
Wohnen: { 3,15 + 6,20 ) 2 0,5 % 2,40 5
+ 2,90 x 7,57 = 33,18 m
= 64,64 m
./. 3% Putz = 1,94 n®
= —_
gesamt = 62,70 m2
Baubetreuung pn? "}
Ponihcnn i e E?E.fj."m.

2805 Stubr
Teleion (0§21) g w‘
nxK. N

Seite 6 von 10



Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,

28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Einzelwirtschaftsplan S. 1

Anlage 5
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,

28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Iwirtschaftsplan S. 2
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,

28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Anlage 6: Energieausweis Seite 1

E N E RG I EA U SWE IS fir Wohngebaude

gemaR den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18.11.2013
At

Registriernummer 2 NI-2020-003387958

Gultig bis: 18.10.2030 (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

Gebdaude

Gebéudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Erichstr. 3; 28816 Stuhr

Gebéaudeteil

Baujahr Gebaude ? 1982 Gebdudefoto

Baujahr Warmeerzeuger * 4 | 2011 (Heizungsanlage) (freiwillig)

Anzahl Wohnungen 10

Gebaudenutzflache (A,) 935,052 m? | X nach § 19 EnEV aus der Wohnfléche ermittelt

T e

Erneuerbare Energien Art: Verwendung:

Art der Liiftung/Kiihlung x Fensterliiftung T Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung o Anlage zur
U Schachtliftung 0 Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kiihlung

Anlass der Ausstellung o Neubau 7 Modernisierung x Sonstiges

des Energieausweises ' Vermietung/Verkauf (Anderung/Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebiudes

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsflache dient die energetische Geb&udenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen tiberschlagige Vergleiche ermagli-
chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

x Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/\erbrauch durch x Eigentimer 0 Aussteller
. Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngeb&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,
einen Uberschidgigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller

Michael Vogelgesang
KALORIMETA GmbH
Heidenk: 40 g
KALO ) &= ot
2R 19.10.2020
Re=Graat kit lis Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

" Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der
Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben méglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten tber das Wohnungseigentum Nr. 10, Erichstrafe 3,
28816 Stuhr, AG Syke, AZ. 35 K 45/24

Anlage 6: Energieausweis Seite 2

E N E RG I EA U SWE IS fir Wohngebaude

gemag den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '  18.11.2013

Registriernummer 2 NI-2020-003387958
(oder: ,Registriemummer wurde beantragt am...")

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
119 kWh/(m? a)

c | D[ e | = SEEER

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

131 kWh/(m? a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

i 119 kWh/(m? a)
Pflichtangabe fiir Inmobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- . Anteil i 3
Energietrager 3 energie- Energithrl])rauch Warmwasser Ante[i:(w:]zung ffm ar
von bis faktor [kWh]
01.01.2017 31.12.2017 |Erdgas L 11 85777,2 857772 1,13
01.01.2018 31.12.2018 |Erdgas L 1.1 81818,1 818181 1,17
01.01.2019 31.12.2019 |Erdgas L 1.1 72217,8 72217,8 1,17
01.01.2017 31.12.2019 |Warmwasserzuschlag 131 56103,1 56103,1
Vergleichswerte Endenergie
,ID IE' oy Di dellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
2 50 50 1 5 ie modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sic
H L 14 Vm 2l auf Gebaude, in denen die Wérme fir Heizung und
Wi durch Heizk | im Geb&ude bereitgestellt
SIS S5 S & & wird
s eﬁ’ eﬁ’ P S& NG Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
T f g? f beheizten Geb&udes verglichen werden, ist zu beachten,
§ q‘,‘ N Q. & dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
& é} g 3 @ Energieverbrauch als bei vergleichbaren Geb&uden mit
RS NS Kesselheizung zu erwarten ist.
& &F &8
& @ 4

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Geb4udenutzfldche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groRer ist als die
Wohnfidche des Gebzudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich &ndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlége, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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