Jorg Schmid

Von der Handelskammer Bremen

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken,

Mieten und Pachten

Amtsgericht Syke
Zwangsversteigerungsgericht

Hauptstr. 7
28857 Syke

35 K9/25

Richtweg 14, 28195 Bremen

Telefon: (0421) 34 16 39
Fax: (0421) 34 16 38

Email: info@sv-jschmid.de
Internet: www.sv-jschmid.de

Bremen, 23.05.2026

Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten

fur das mit einem

Reihenmittelhaus sowie einer Garage bebaute Grundstiick
in 28816 Stuhr, Wupperstrae 43

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

22.04.2026 ermittelt mit rd.
264.000,00 €.
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http://www.sv-jschmid.de

Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Landkreis/Gemeinde: Diepholz/Stuhr
Mietverhaltnisse: Keine
Zwangsverwaltung: nein

Baujahr: 1977 (gem. Bauakte)

Flursticke, Grof3e, Anteile:

Gemarkung Stuhr, Flur 6

a) Flurstick 263/92
GroRe: 137 m?

b) Flurstiick 268/52 (Garage), Grolke: 15 m?

c) Flurstick 268/49 (Schuppen), Grolke: 20
m2

d) 1/8 MEA an dem Flurstlick 268/59 (Gara-
genhof), GréRRe: 91 m?, ant. Grolde: 11,38
m2

e) Ya MEA an dem Flurstiick 268/48 (Zuwe-
gung), GroRe: 50 m?, ant. GroRRe: 12,50
m2

(Reihenmittelhaus),

Aufteilung: Reihenmittelhaus in zweige-
schossiger Bauweise mit (nicht zu Wohn-
zwecken) ausgebautem Dachgeschoss und
Halbkeller (Hochkeller).

Wohnfldche: ca. 120,00 m?

Nutzflache: ca. 11,00 m?

Siehe Anlage 3 — Wohn- und Nutzflachen-
berechnung

Dach: Asymetrisches Satteldach (Holzdach
in Ublicher Zimmermannskonstruktion mit
Pfetten und Tragern aus Holz), Eindeckung
mit Dachpfannen. Die Dachflachen sind ge-
dammt. Die Dachrinnen und Regenfallrohre
sind aus Zinkblech. Uber dem Halbkeller be-
findet sich eine Flachdachkonstruktion.

Heizung/Energieausweis: Es wurde ca. im
Jahr 2013 (gem. Energieausweis) eine Gas-
Zentralheizung installiert. Ein Energieaus-
weis vom 22.01.2019 auf Grundlage des
Energiebedarfs liegt vor (Anlage 5):
Primarenergiebedarf: 172,1 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 154,0 kWh / (m? * a)

Warmwasser: Elektr. Durchlauferhitzer und
Warmwasserspeicher der Gasheizung

Fenster: Holzfenster aus dem Gebaudebau-
jahr. Glaseinsatze aus 2012: Dreifachvergla-
sung, uberwiegend mit elektrischen Aul3en-
rollladen

Sanitére Installationen:

Gaste-WC mit Fenster im Erdgeschoss:
Wandhangendes WC mit eingebautem Spiil-
kasten, Handwaschbecken mit Warm- und
Kaltwasseranschluss, deckenhoch weil} ge-
fliest mit grauen Dekorfliesen und Vinylful3-
boden. Ein Heizkdrper ist nicht vorhanden.

Vollbad mit Fenster im Obergeschoss:
Eckbadewanne, Duschkabine, zwei Stand-
Waschtische, Stand-Bidet mit Warm- und
Kaltwasseranschluss, Stand-WC mit tiefhan-
gendem Spulkasten, deckenhoch beige-
marmoriert gefliest mit Dekorfliesen und Bo-
denfliesen im selben Farbton.

Die Sanitarinstallationen sind von durch-
schnittlicher Ausstattung und Qualitat. Die
Sanitarobjekte im Vollbad (Stand-WC,
Stand-Bidet und Stand-Waschtische) sind
zum Teil Uberaltert

Bauschaden/Baumangel, Instandhaltungs-
stau/Modernisierungsmalnahmen:

¢ Die Fensterrahmen sind zumeist aus dem
Gebaudebaujahr.

e Das Dachgeschoss wurde ausgebaut.
Ein Antrag auf Nutzungsanderung in
Wohnraum wurde gemaf der vom Land-
kreis Diepholz zur Verfigung gestellten
digitalen Bauakte nicht gestellt.

¢ Die Stromunterverteilung ist leicht Gberal-
tert (kein FI-Schutzschalter vorhanden).

e Die sanitaren Anlagen sind zum Teil
Uberaltert (Stand-WC, Stand-Waschti-
sche und Stand-Bidet im Vollbad im
Obergeschoss).

e Die Uber der Terrasse angebrachte Mar-
kise scheint defekt zu sein.

¢ In einigen Raumen sind keine oder Uber-
alterte Heizkorper vorhanden. Heizungs-
rohre wurden zum Teil auf Putz verlegt.

e Es besteht ein Renovierungsbedarf an
nahezu samtlichen Wand- und Decken-
bekleidungen sowie Bodenbelagen.

e Der Schuppen in massiver Bauweise be-
findet sich in marodem Zustand

Nebengebdude: Einzelgarage mit Schwing-
tor (in Batterieanordnung) auf dem Flurstlick
268/52, Abstellschuppen in massiver Bau-
weise auf dem Flurstiick 268/49
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 1: Flurkarte

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation

Gemeinde:  Stuhr

Gemarkung:  Stuhr Erstellt am 03.06.2025

Flur: 6 Flurstiick: 263/92 Aktualitit der Daten  24,05.2025

1yecepee =3

m
1
&
i 4
St MaBstab 1:1000  frrermmmf———F P Meter
Verantwortlich fiir den Inhait: Bereitgestelit durch:
Landesamt fiir Geainformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Sulingen-Verden - Katasteramt Syke - - Katasteramt Syke -
Schiolweide 37 SchloBweide 37
28857 Syke 28857 Syke

Zeichen: A-455/2025
Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer Gffentlichen Wiedergabe sind die
igemeinen afts- und 1gungen (AGNB) zu beachten: ggf. sind erforderliche Nutzungsrachte (iber
einen zusélzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behérde abzuschiieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 2: VergroBerter Ausschnitt mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Flurstiick 263/92 - rot markiert = mit dem Reihenmittelhaus bebautes Grundstiick

Flurstiick 268/15 — griin markiert = mit der Garage bebautes Grundstiick
Flurstiick 268/49 — blau markiert = mit einem Abstellschuppen bebautes Grundstiick
Flurstiick 268/48 — rosa markiert = Zuwegung zu den Grundstiicken WupperstraRe 39, 41, 43 und 45

Flurstiick 268/59 — gelb markiert = Garagenvorplatz
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten iber das Grundstlick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 3: Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten iber das Grundstlick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 3: Grundrisse

Grundriss Obergeschoss Der Grundriss stimmt in Teilbereichen nicht mit den értlichen Gege-
benheiten Uberein.
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten iber das Grundstlick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte

Grundriss Halbkeller
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 3: Grundrisse und Schnitte

Schnittzeichnung
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 4: Wohnflachenberechnungen

Wohnflache

Erdgeschoss

Wohnzimmer 33,51 m?
Kiche 9,51 m?
Flur 571 m2
Abstellraum 0,98 m?
Gaste-WC 1,03 m?

50,74 m?

Obergeschoss

Flur 5,30 m?
Biro (ehemaliges Bad) 5,11 m?
Vollbad (ehem. Schlafzimmer) 15,64 m?
Abstellraum 2,02 m?
Zimmer 19,94 m?

48,01 m?

Ausgebautes Dachgeschoss

Flur 1,42 m?
Raum 24,61 m?

26,03 m?
Anmerkung:

Im vorliegenden Bewertungsfall wurde das Dachgeschoss auf Wohnflachenniveau ausgebaut. Eine
baurechtliche Genehmigung (Nutzungsanderung von Bodenraum in Wohnflache) liegt nicht vor. Die
durch den Ausbau bedingte hdherwertige Ausstattungskomponente, die nicht den Anforderungen
der Lander an Wohnraum genuigt, wird im vorliegenden Fall als eine mdgliche Nutzung als “Hobby-
raum” bewertet. Bei der Wohnflachenberechnung wird die “Methodik” der wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung auf Grundlage der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinien (WMR) Spreng-
netter (Hrsg) herangezogen. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlig-
lichen Vorschriften (WoFIV, II. BV, DIN 283, DIN 277) abweichen und sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Berechnung der in dieser Wertermittlung in Ansatz zu bringenden Wohnflache:
Nutzflache: 26,03 m? x Wohnwertfaktor 0,8 = 20,82 m? Wohnflache.

Zusammenstellung der Wohnflachen

Erdgeschoss 50,74 m?
Obergeschoss 48,01 m?
auf Wfl.niveau ausgebautes Dachgeschoss 20,82 m?

119,57 m?
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Nutzflache
Hochkeller 10,85 m?

Die Wohnflache betragt insgesamt gerundet 120,00 m?2.
Die Nutzflache betragt insgesamt gerundet 11,00 m2.

Anmerkung:

Die Flachenmalle des Erdgeschosses wurden der Wohnflachenberechnung aus der Bauakte ent-
nommen. Da die Wohnflachenberechnung, die Grundrissplane und Schnittzeichnungen nicht vom
Sachverstandigen angefertigt wurden, Gbernimmt er fir die Richtigkeit der Angaben keine Ge-

wabhr.

Die Raume im Obergeschoss und im Dachgeschoss stimmen nicht mehr mit den Grundrissen und
den Wohnflachenberechnungen aus der Bauakte tberein. Die Flachen wurden daher vom Sach-
verstandigen per Aufmal3, in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung, ermittelt.
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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick
Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

Anlage 5: Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS « worgessuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18 November 2013

Gt bis 21.01.2029 Registriernummer ° Ni-2018-002482412 1
Gebiude

t}eoaudehj}; & 5 E*n.‘an;xher;reme:ﬂ;ﬁ'lﬁ;éla;sﬂ .

Adresss " Wipperstraie 43, 28016 Subw

Gebaugetel T GesamwsGevawe ’

gy Goasose’ . M o7 e

Baujahr Warmeerzevger | 2013

Anzahl Wohnungen ] ®
1176 m? ~' nach § 19 EnEV aus der Wohnfische ermittelt

Gebaudenutziache (A,)
Wesentliche Energietrager fur |
| Heizung und Wamwasser®_ 59t

Erneuerbare Energien Art: | Verwendung:

Artder Lufung/ Kohiung | X Fensterighung = L mit Warmerckgewinnung 0 Aniage zur
| 77 schachtisfiung (1 Liftungsaniage ohne WarmerOckg 9 Kahlung

Anlass der Ausstellung 1 Neubau O Modemisierung 1 Sonstiges

des Energicausweises X vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben {iber die energetische Qualitit des Gebédudes

{
i

Die energetische Qualitat eines Gebaudes kann durch die wng des giebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be- b
zugsfiache dient die energetische Gebaudenutzfidche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen |
Wohnflachenangaben unterscheidet Die gegebenen Vi i e sollen Gberschidgige Vergleiche ermogli-

chen (Erlauterungen ~ siehe Seite 5). Teil des Energi su?d die Modemisi gsemp gen (Seite 4).

W Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs ersteilt (Energie-
bedarfsausweis) Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind

fremallig

7 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbraochs erstelit (Energie-
verbr is). Die Erg sind auf Selte 3 dargestelit

Datenerhebung BedarfVerbrauch durch X Eigentimer T Aussteller
Dem Energ 3ind Zu liche informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (fremallige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient ledigiich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das .
gesamta Wohngebaude oder den cben bezeichneten Gebaudeteil Der Energieausweis ist ledigich daflr gedacht,
einen Ubgrschiagigen Vergleich von Gebauden zu ermaoglichen

Ausstefier

Urse! Dierks

Schomsteinfegermaisterin A 3

Posener Stralle 1 : ]

28816 Swnr __ 22012019 Cumd Do

, " = e

Datum der angH EnEV, geg g Anc 2ur EREV *  Bai nicht rechizeitiger Zuteilung
cer Regstmemummer (§ 17 Absalz 4 Saiz 4 und 5 EnEV) st das Datum der Ar g emnzulragen, die ist nach deren
Eingang nachiraghich einzusetzen * Menrfachangaben maghch ‘ bei Raujahy der

roitguirny St Enarpetersem Prowmsont .21
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: Uber das Grundstlick
Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten {
: P Plackenstralle 29 A, 28857 Syke
AG Syke, AZ: 35 K 15/25

ENERGIEAUSWEIS o Wohngen

gemat den§§ 16 Energieetnsoarverordnun

9(EnEV)vom’ 18, November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Registriernummer 2 NI-2019-002482412 2

Energiebedarf

COyEmsssionen * 38,1 kg/im?3)

kWhi{m?-a)

}‘CPD-J'E |o oF f‘

125 150 1715 200
i 721 kWhiim*a)

i Prima 10808 Goba

| Anforderungen qemat Eney * FarE ve v
| Enmérenergebend

| ls-wen 721 KWhi(m?- @) Anferderungswert KWh/(m#-a) X Verfahren nach DIN V 4108-3 und DIN V 4701-10

tische Oy & H. ~) Varfahren nach DIN V 18500

lstWet 098 Wime i Anforderungswant W(m?* K) | Regelung nach § 3 Absatz § EnEy

| Sommericher Warmeschuz (be Neubay) Ll eingenaiten

%

X Vereintachungen nach §9AbL 2EnEV
| En§energle§edar( t?!esas Gebaudes 1S40 KA 9)
| [Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEWirmeG ° Vergleichswerte Endenergie
Mmmmmmm
Warme-und aut Grund des E
Energien-W, (EEWarmaG) e L T (= G olHy
Art: Deci ™ " Q 5 L ,,l’ 100 |25 150 175 200 Z?S 250
PSS gs D
! N
§? =+ & f{ j F& 5
% aa i}; F &9
FEE 5 o f’é" 4y
ErsatzmaBnahmen ° Y o8 § 3§ ¢
§ £F &3
Die gen des EEW die * r3 &
Ersatzmalnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEWArmeG erfiin.
Die nach § 7 Absazz 1 Nummer 2 EEWameG
verscharfien der EnEV sing wo—
e 8 R w  Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
verschirflen Anforderungswene der EnEV sind Die E par g B8l K de B 9 des E
unterschiediche Vedaiven 2u. gie in Einzelfail 2y unterschiedichen Ergeb-
| Varscharter Anforgerungswen nissen fohren konnan wegen R qungen
Primarenergebecart KM= a) arauben die Werts keine R 2l den ne
1 & Die Beds der Skala sind spezifische
B e T, Rone nach der ENEV pro Cuadratmeies Gebudenutzfische (A ou o
3 WM WK U grofier ist als g des Gebaudes.
o SRR e
, She FUBNCIS | aul Seite 1 des Energisausweises * sishe Fulinote
: fiuf bes Neuba sowie bei Modemisierung

' trerwilkge Angabe
mur bel Neubay

2 0uf Saile 1 des Enargieauswerses
im Fall des § 18 Absatz | Saiz 3 EnEV 3
MMWWFHWWMVMIWWZEM EFH: Einfamilisnhaus, MFH Mehrfamiennaus

e L ——
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