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% #  Dipl.-Ing.- Dipl.-Wirt.-Ing. André Schén, Joh.-Schlaf-StraRe 38, 39110 Magdeburg, Tel. (03 91) 7391417

Amtsgericht Magdeburg 11.04.2024

Kurzexposé zum Gutachten 38a K 27/23

Objektbeschreibung:

Mehrfamilienhausgruppe im Stadtteil Prester

- Das Bewertungsgrundstuck ist mit einer Hauserzeile, bestehend aus 3 freistehenden
Einzelhausern in traditioneller, bodenstandiger Zweckarchitektur aus den 1930er
Jahren bebaut (Modernisierung/ Instandsetzung im Wesentlichen zwischen 1994 —
2000, Standard-Ausstattungen) bebaut.

- Lt. Aktenlage wurden die nicht denkmalgeschitzten Gebaude 1938 bis 1940 fur
Unteroffiziere der Luftwaffe errichtet, die in der nahe gelegenen FLAK-Kaserne sta-
tioniert waren. Die zweieinhalbgeschossigen Hauser stehen traufstandig zur Stral3e,
wobei Haus 3 als Eckwohnhaus konzipiert ist. Insgesamt handelt es sich vorliegend
um 20 Wohnungen (2- und 3-Zimmer-Wohnungen) mit WohnungsgrofRen zwischen
47m? bis 64m? Wohnflache. Die Wohnflache der Gebaude betragt nach vorliegen-
den Unterlagen insgesamt ca. 1.086m?2.

- Grundrissgestaltung: typische Standard-Variationen des Kleinwohnungsbaus/ Volks-
wohnungen — funktionale, wirtschaftlich bemessene Wohnungszuschnitte / die Er-
schlieBung erfolgt jeweils Uber einen zentralen Wohnungsflur; ohne gefangene Rau-
me / gute Beluftung/ Belichtung und Besonnung / relativ kleinteilig bemessene Sani-
tarbereiche / Kuchen groRRzugiger / keine Abstellraume innerhalb der Wohnungen /
keine AulRensitzplatze (Balkone)

- Neben einem Vollkeller- und Erdgeschoss verfugen die Mehrfamilienhauser Uber je-
weils ein Obergeschoss und ein nicht ausgebautes Walmdach (Trockenboden und
Bodenverschlage) mit roter Pfannendeckung.

- Grundstlcksgrofie = 3.419m?, Bodenrichtwertniveau 210,- €m? BWA | — I

- Am Wertermittlungsstichtag sind 17 Wohnungen von 20 Wohnungen vermietet, ins-
gesamt solide Mieterstruktur, langfristige Mietverhaltnisse.

- Nach Angaben der Hausverwaltung betragt die aktuelle, monatliche Nettokaltmiete
insgesamt 5.096,81 €.

- Teilmarkt bezogen im Wesentlichen normaler/durchschnittlicher Bau- und Unterhal-
tungszustand mit baualters- und nutzungsbedingten Verschleilerscheinungen, mit-
lerer Instandhaltungsstau (Modernisierung von 3 Leerstandswohnungen, energeti-
sche Ertlchtigung etc.); der optische Gesamteindruck ist im Wesentlichen mittel.

- Teilmarkttypisch werden die Gebaude durch ein klassisches Heizsystem mit fossilen
Brennstoffen (Erdgas) beheizt; erneuerbare Energien sind ebenso teilmarkttypisch
nicht vorhanden. In ndherer Zukunft ist daher mit erheblichen Investitionen in ein
nachhaltiges Heizsystem bzw. steigenden Nebenkosten zu rechnen.
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