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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten  

über den im Wohnungsgrundbuch von Blumenthal Blatt 952 eingetragenen 596/10.000 Mit-

eigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohn-/Geschäftshaus bebauten Grund-

stück in 28779 Bremen, Kapitän-Dallmann-Str. 1, Landrat-Christians-Straße, verbunden mit 

dem im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichneten Sondereigentum an der Wohnung 

nebst Abstellraum und Bodenraum sowie dem Sondernutzungsrecht am Kfz-

Abstellplatz Nr. 2 

 

 

 

 
Vorderansicht  Rückansicht 
 
Gebäudebeschreibung: 
Dreigeschossiges Wohn- und Geschäftshaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebäu-
de ist voll unterkellert. 
 
 

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 

13.02.2023 ermittelt mit rd. 166.000,00 €. 
 
 
 

Amtsgericht Bremen-Blumenthal 
Abt. Zwangsversteigerung und Grundbuchamt 
Landrat-Christians-Str. 67  
28779 Bremen  
 

4 K 2/22 
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Gebäudeaufteilung: 
Das Wohn- und Geschäftshaus besteht aus zwei Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und 10 
Wohneinheiten in den aufstehenden Geschossen. Im Kellergeschoss befinden sich 10 Ein-
zelkellerräume und drei Kellerräume, welche zur Gewerbeeinheit 2 gehören. Des Weiteren 
befinden sich Hausanschlussräume, ein Heizungsraum sowie ein Fahrradraum und 8 Tiefga-
ragen-Stellplätze im Kellergeschoss (Gemeinschaftseigentum). Die Stellplätze wurden ein-
zelnen Wohnungs-/oder Teileigentumen im Wege des Sondernutzungsrechts zugeordnet.  
 

Stadtteil/Ortsteil: Blumenthal/Blumenthal 
 
Grundstücksgröße: 618 m² 

 
Baujahr:  
1957 wurde ein zunächst zweigeschossiges, 
unterkellertes Geschäftshaus errichtet. 
1994 wurde das vorhandene Gebäude durch 
das 2. Obergeschoss und das Dachge-
schoss aufgestockt und umgebaut. 
 
Modernisierung:  
Die Ausstattungsmerkmale des Wohn-
/Geschäftshauses stammen im Wesentli-
chen aus 1994. 
 
Heizung/Warmwasser: 
Gas-Zentralheizung mit Warmwasserspei-
cher, Baujahr 1994. 
 
Energieausweis:  
Verbrauchsausweis vom 19.12.2018;  
Energieverbrauch: 187,7 kWh / (m²*a), 
Warmwasserverbrauch enthalten.  
 
Besondere Bauteile:  
Rampe zur Tiefgarage. 
Die Wohnungen sind mit Balkonen und teil-
weise Fluchtwegtreppen ausgestattet. 
Erker: Das Treppenhaus ist ab dem 1. 
Obergeschoss mit einem verglasten Erker 
ausgestattet. Ein weiterer befindet sich an 
einer Giebelseite. Im Dachgeschoss befin-
den sich mehrere kleine Dacherker.  
 
Hauseingang(sbereich): 
Die Eingangstür aus Kunststoff/Aluminium, 
mit Lichtausschnitten (Iso.) führt durch die 
Grenzbebauung des Gebäudes direkt auf 
den öffentlichen Gehweg/Blumenthaler 
Marktplatz.  
 
Dach:  
Gewinkeltes Satteldach mit kleinen Dacher-
kern; Dachpfanneneindeckung. 

Wohnungseigentum: WE 10 
 
Sondernutzungsrecht:  
Dieser Wohnung wurde der Kfz-Abstellplatz 
Nr. 2 in der Tiefgarage zugeordnet.  
 
Mietverhältnisse: unvermietet/eigengenutzt 
 
Lage im Gebäude:  
Dachgeschoss und Spitzgiebel links 
 
Hausverwaltung:  
Hausgeld: 307,00 €/Monat – siehe Anlage.  
Stand der Instandhaltungsrücklage zum 
31.12.2021: rd. € 8.617,00.  
Seit dem 01.01.2023 ist eine neue Hausver-
waltungsfirma beauftragt. 
 
Wohn- und Nutzfläche:  
Wohnfläche: rd. 97,00 m² 
Nutzfläche: rd. 8,00 m² - siehe nächste Seite 

 
Bodenbeläge:  
Überwiegend Fliesenbeläge, teilweise Vinyl 
 
Wandbekleidungen: 
Überwiegend Raufasertapeten mit Farban-
strich, die Bäder sind gefliest.  
 
Balkon: Zwei Balkone vorhanden (im Auftei-
lungsplan ist nur ein Balkon eingezeichnet). 
 
Sanitäre Installationen: 
Dachgeschoss: 
Duschbad mit Fenster: Stand-WC mit tief-
hängendem Spülkasten, Waschbecken, 
Duschwanne (weiß), deckenhoch weiß ge-
fliest, weiße Bodenfliesen, Flachheizkörper 
mit Thermostatventil, Kalt- und Warmwas-
seruhr. 
Spitzboden:  
Wannenbad mit Fenster: Stand-WC, tief-
hängender Spülk., Waschtisch, Eckbade-
wanne (weiß), weiße Wand- und Bodenflie-
sen, Flachheizkörper mit Thermostatventil. 
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Anmerkung: Das Bewertungsobjekt ist im Dachgeschoss belegen. Zu der Wohnung gehört 

ein Bodenraum im Spitzgiebel. Dieser Bodenraum wurde auf Wohnflächenniveau ausgebaut. 

Eine Nutzungsänderung ist der Bauakte nicht zu entnehmen und eine diesbezügliche Ände-

rung der Teilungserklärung ist ebenfalls nicht erfolgt.  

 

Wohn- und Nutzflächenberechnung/Raumaufteilung: 
 
Diele:  11,67  m² 
Küche:  7,71  m² 
Abstellraum:  0,94  m² 
Badezimmer:  4,96  m² 
Schlafzimmer:  16,23  m² 
Wohnzimmer:  28,77  m² 
Gesamt:  70,28  m² 
./. 3 % Putzabzug:  2,11  m² 
Wohnfläche ohne Balkone:  68,17  m² 
Balkon I (1/2 x 4,52 m²):  2,26  m² 
Balkon II (1/2 x ca. 2,80 m²):  1,40  m² 
Wohnfläche:  71,83  m² 
 
Spitzboden (über eine Treppe erreichbar): 
Flur:  3,91  m² 
Schlaf-/Kinderzimmer:  17,56  m² 
Badezimmer:  3,95  m² 
Wohnflächenniveau:  25,42  m² 
 
Wohnfläche gesamt:  97,25  m² Wfl. 
Wohnfläche gerundet:  97,00  m² Wfl.  
 
Kellergeschoss: 
Kellerraum:  7,89  m² Nfl. 
Nutzfläche gerundet:  8,00  m² Nfl.  
 
 
 
 

Bauschäden/Baumängel/Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen  

Gemeinschaftseigentum:  

• Die Klingelanlage ist stark vernachlässigt und reparaturbedürftig.  

• Die Rauputzfassade weist Pilzbefall auf. 

• Die Gaszentralheizung ist aus dem Jahr 1994. 

• In der Tiefgarage weisen Boden und Wände starke Feuchtigkeitsschäden auf.  

• Im Kellerraum Nr. 10 ist ein starker Feuchtigkeitsschaden am oberen Bereich einer Wand 
vorhanden. 

 
Wohnungseigentum Nr. 10: 

• An der Decke im Spitzbodenzimmer befindet sich ein Feuchtigkeitsschaden. 

• Die Balkongeländer weisen Rostbildung auf. 

• Leichter Renovierungsstau. 
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Anlage 1: Flurkarte 
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Anlage 2: Grundrisse 
Seite 1 von 3 

 
Aufteilungsplan der Wohnung Nr. 10 

Vor dem Erker im Wohnzimmer befindet sich ein weiterer Balkon. 
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Anlage 2: Grundrisse 
Seite 2 von 3 

 
Aufteilungsplan des Spitzbodens zur Wohnung Nr. 10  

(Bodenraum, auf Wohnflächenniveau ausgebaut) 
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Anlage 2: Grundrisse 
Seite 3 von 3 

 
Aufteilungsplan des Kellergeschosses und Sondernutzungsplan mit Kennzeichnung des Kel-

lerraums zur Wohnung Nr. 10 und des Kfz-Abstellplatzes Nr. 2 (Sondernutzungsrecht) 
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Anlage 3: Wirtschaftsplan 2022 
 

 


