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Amtsgericht Magdeburg 23.05.2024

Kurzexposé zum Gutachten 38a K 31/ 23

Objektbeschreibung:

- Die zu bewertenden Mehrfamilienhausgrundstiicke sind im Stadtkern angrenzenden Stadt-
gebiet von Magdeburg, im ostelbischen Stadtteil Werder gelegen. Die citynahe Lage am
Fluss macht den Stadtteil Werder zu einem der gefragten Wohnstandorte der Landeshaupt-
stadt Magdeburg. Die Wohnlagen am Ost- und Westufer (ZollstraRe und OststralRe) gehdren
dabei zu den bevorzugten Adressen. Punktuell befinden sich die bebauten Bewertungs-
grundstiicke im Slidabschnitt der Zollstrale mit sehr giinstiger Anbindung an den OPNV und
insbesondere mit direkter Blicksituation auf die Zollelbe.

- Nach Ausweis der Bauakte wurden die beiden Mehrfamilienhdauser als dreigeschossige
Putzbauten mit Mansarddach und asymmetrischer Fassadengestaltung um 1911/12 errich-
tet, urspranglich in Jugendstil typischer Formensprache. Eines der Gebdude im Krieg schwer
beschadigt und ab 1952 in schlichterer Gestaltung wieder aufgebaut. Objekte nicht denk-
malgeschitzt, dennoch qualitatvolles Beispiel gehobener, birgerlicher Mietshausbebauung
vor dem Ersten Weltkrieg.

- 1997/98 umfassende Sanierung und Modernisierung incl. Dachgeschossausbau

- insgesamt 1.854m? Wohnflache, WohnungsgréRen zwischen 45m?2 bis 116m? Wohnflache

- Am Wertermittlungsstichtag sind 22 Wohnungen von 23 Wohnungen vermietet, insgesamt
solide Mieterstruktur, langfristige Mietverhaltnisse.

- IST-Miete = 11.603,28 €/Monat zuziglich Nebenkosten

- Teilmarkt bezogen guter Bau- und Unterhaltungszustand mit normalen, baualterstypischen
Abnutzungen bzw. nutzungsbedingten Verschleilerscheinungen; der optische Gesamtein-
druck ist im Wesentlichen gut.

- Teilmarkttypisch werden beide Gebaude durch ein klassisches Heizsystem mit fossilen
Brennstoffen (jeweils Erdgasheizung, Bj. 1998, Warmwasser dezentral Uber Durchlaufer-
hitzer) beheizt; erneuerbare Energien sind ebenso teilmarkttypisch nicht vorhanden. Mit-
telfristig ist daher mit erheblichen Investitionen in ein nachhaltiges Heizsystem bzw. stei-
genden Nebenkosten zu rechnen.
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Hinweis: Abweichend zur Planung; tatsichlich 3 Wohnungen (WE 9, 11 und 11)
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