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Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten  

über den im Wohnungsgrundbuch von Bremen Vorstadt R 381, Blatt 2945 eingetragenen 
378/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstück 
in 28717 Bremen, Bremerhavener Heerstr. 36 d/e, verbunden mit dem Sondereigentum an 
der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung, Eingang Nr. 36 d 

 

 

 

 
Rückwärtige Gebäudeansichten mit Parkplatzzufahrt und jeweiliger Kennzeichnung  

der Lage der Wohnung Nr. 2 
 
 

Gebäudebeschreibung: Einseitig angebautes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit zwei 
Hauseingängen, voll unterkellert (Unter- und Kellergeschoss), mit ausgebautem Dachge-
schoss, ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt. 

 
Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 

13.08.2024 ermittelt mit rd. 
 

64.300,00 € 
 
  

Amtsgericht Bremen-Blumenthal 
Abt. Zwangsversteigerung und 
Grundbuchamt 
Landrat-Christians-Str. 67  
28779 Bremen 
 
4 K 6/24 
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Stadtteil/Ortsteil: Burglesum / Burgdamm 
 
Grundstücksgröße: 2.366 m² 

 
Aufteilung:  
Insgesamt 22 Wohneinheiten, aufgeteilt in 
zwei Hauseingänge (Haus-Nrn. 36d und 
36e). Zu 18 Wohnungen gehört ein Abstell-
raum im Untergeschoss. Im Kellergeschoss 
befinden sich im Gemeinschaftseigentum 
und zur Benutzung für sämtliche Bewohner: 
2 Trockenräume, ein Fahrradkeller und ein 
Heizungsraum. Des Weiteren gehören die 
beiden Personenaufzüge, Geschosstreppen 
und Hausflure zum Gemeinschaftseigentum. 
 
Baujahr: 1974 (gem. Energieausweis) 
 
Besondere Einrichtungen: Personenaufzug 
 
Heizung:  
Öl-Zentralheizung Baujahr 1974 / 2002 (An-
gaben gem. Energieausweis) 
Den letzten Protokollen der Eigentümerver-
sammlungen ist zu entnehmen, dass sie Hei-
zungsanlage sehr alt ist und mit einem Aus-
fall zu rechnen sei.  
 
Energieeffizienz:  
Ein Energieausweis vom 24.10.2017 liegt 
vor; dieser wurde auf Grundlage des Ener-
gieverbrauchs ermittelt; 
Endenergieverbrauch: 92,44 kWh / (m² * a) 
 
Dach: 
Sattel- oder Giebeldach 
Dachflächen mit bituminöser Bekleidung und 
baujahrstypischer Dämmung 
 
Bauschäden/Baumängel und Instandhal-
tungsstau/Modernisierungsmaßnahmen das 
Gemeinschaftseigentum betreffend: 
• Die Hauseingangstüren sind überaltert 

Gem. Auskunft der Hausverwaltung sind 
Sonderumlagen zur Modernisierung nicht 
beschlossen oder geplant. Aufgrund der ein-
fachen Dacheindeckung, einer möglichen 
Einbringung eines Wärmedämmverbundsys-
tems sowie die erforderliche Erneuerung der 
Heizungsanlage, besteht eine hohe Wahr-
scheinlichkeit, dass in der nahen oder mittle-
ren Zukunft eine Sonderumlage beschlossen 
werden könnte. 

Wohnungseigentum: WE 2 
 
Lage im Gebäude: Haus Nr. 36 d, Unterge-
schoss rechts 
 
Miteigentumsanteil: 378/10.000 
 
Wohnfläche: 69 m² - siehe nächste Seite - 
 
Balkon: Der Balkon wurde über die ganze 
Breite mit Fensterelementen geschlossen. 
 
Warmwassererzeugung:   
Über elektrische Boiler/Durchlauferhitzer 
 
Eingangs- und Zimmertüren: 
Stahltürzargen mit Türen aus Holzwerkstof-
fen. Die Zimmertüren und -zargen sind stark 
verschmutzt und schadhaft. 
 
Abstellraum:  
Zur Wohnung gehört ein Kellerverschlag auf 
derselben Ebene 
 
Hausgeld:  
Hausgeld pro Monat: 361,00 €  
Erhaltungsrücklage zum 31.12.2023: 
83.936,47 € 
Die Erhaltungsrücklage wird ab 01.01.2025 
von 20.000,00 € auf 30.000,00 € p. a. erhöht.  
 
Bauschäden/Baumängel und Instandhal-
tungsstau/Modernisierungsmaßnahmen: 
Auf Nachfolgendes wird hingewiesen: 
Es handelt sich bei der zu bewertenden 
Wohnung um eine sog. Messi-Wohnung. 
Müll bedeckt sämtliche Oberflächen. Wände 
sind dunkel verschmutzt. Es besteht eine 
starke Geruchsbelästigung. Es ist nicht aus-
zuschließen, dass nach Räumung der Woh-
nung und Entfernung der Oberbeläge auch 
noch die Wände und Fußböden abgeschlif-
fen werden müssen. Zudem besteht die 
Möglichkeit, dass die Fenster u. Heizkörper 
erneuert u. das Badezimmer saniert werden 
müssen.  
 

Folgende Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaßnahme sind durchzuführen: 
• Eine vollständige Räumung und Grundrei-

nigung ist erforderlich. 
• Ungezieferbefall ist möglich 
• Eine Sanierung des gesamten Wohnungs-

eigentums ist erforderlich. 



Kurzexposé zum Verkehrswertgutachten betr. Wohnungseigentum Nr. 2, Bremerhavener 
Heerstraße 36 d/e, 28717 Bremen, AZ: 4 K 6/24 
 
 

Seite 3 von 7 

 

Raumaufteilung 
 
Diele:  5,91 m² 
Abstellraum:  1,48 m² 
Flur:  2,51 m² 
WC:  1,48 m² 
Badezimmer:  4,63 m² 
Wohnzimmer:  28,57 m² 
Küche:  3,29 m² 
Schlafzimmer:  13,15 m² 
Rohbaufläche gesamt:  61,02 m² 
Putzabzug 3 %:  1,83 m² 
Wohnfläche ohne Balkon: 59,19 m² 
Verglaster Balkon (1/2 x 19,22 m²): 9,61 m² – geschlossener, verglaster Balkon, nicht beheizt 
Wohnfläche gesamt:  68,80 m² 
Wohnfläche gerundet  69,00 m² 
 
Nutzfläche des Kellerraums:  7,06 m². 
Nutzfläche gerundet  7,00 m² 
 
 
 
Sondernutzungsrechte an Pkw-Außenstellplätzen: 

Gem. Teilungserklärung vom 29.06.1974 und der Ergänzungsurkunde vom 11.05.2004 wur-
den einzelne Außenstellplätze bestimmten Sondereigentumen zugeordnet. Die Außenstell-
plätze 7 und 10-13 dienen als Besucherparkplätze. 

Für das Wohnungseigentum Nr. 2 besteht das Recht auf Nutzung an dem auf der Hof-
fläche befindlichen mit Nr. 2 bezeichneten Pkw-Abstellplatz. 
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Anlage 1: Flurkarte 
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Anlage 2: Aufteilungsplan 
Seite 1 von 2 

 
 

Das Wohnungseigentum Nr. 2 nebst Abstellraum auf derselben Ebene  
sind rot gekennzeichnet. 
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Anlage 2: Aufteilungsplan 
Seite 2 von 2 

 
 
Kellergeschoss und Pkw-Stellplatzplan mit Kennzeichnung des Außenstellplatzes Nr. 2 
(Sondernutzungsrecht) 
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Anlage 3: Einzelwirtschaftsplan 
 

 


