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Aktenzeichen: 4 K 64/25

Objekt:

2 Wohnungseigentume mit Kellerraumen und Garage in einem Wohnhaus mit
Praxis im Erdgeschoss; Otto-Simm-Stralte 2a, 02782 Seifhennersdorf

Verkehrswerte (nach
AuBenbesichtigung):

134.000,00 € (ETW 2)

66.700,00 € (ETW 3) 28.10.2025

Wertermittlungsstichtag:

Das Bewertungsgrundsttick liegt relativ zentral in der Stadt Seithennersdorf.
Die Entfernung zum Stadtzentrum von Seifhennersdorf sowie zur
Stadtverwaltung betragt ca. 500 m. Geschafte des taglichen Bedarfs sowie

Lage: Schulen und Arzte befinden sich im Ort, 6éffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle, Zug) sind fuBlaufig erreichbar. Es handelt sich um eine
durchschnittliche Lage.

Katasterangaben Gemarkung Seifhennersdorf,

und Flurstiick 1096/b (2.190 m?)

Grundstiicksgrofe:

Baujahr: um 1936 (gemanl Auskunft des Verwalters)

1998 grundhafte Modernisierung des Gebaudes

Miteigentumsanteil:

40/100 (ETW 2)
25/100 (ETW 3)

Wohnflache:

Wohnung Nr. 2: ca. 182 m? (Wohnflache)
Wohnung Nr. 3: ca. 72 m? (Wohnflache)

Objektbeschreibung:

Zum Ortstermin waren das Grundstuick und das aufstehende Gebdude nicht
zuganglich, dem Sachverstandigen wurde der Zutritt untersagt. Die Bewertung
wurde daher auf der Grundlage einer einfachen Aufienbesichtigung von der
Grundstlcksgrenze aus durchgefiihrt. Die Bewertung stitzt sich auf die
vorhandenen Bauunterlagen, plausible Annahmen und Erfahrungswerte. Um
mogliche Risiken bei dieser Art der Verkehrswertermittiung zu wirdigen, wird
bei der Verkehrswertfindung ein entsprechender Sicherheitsabschlag in Hohe
von rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Soweit bekannt, wird das zu bewertende Wohnungseigentum im OG zum
Wertermittlungsstichtag eigengenutzt, die Praxis im EG und die Wohnung im
DG werden vermutlich auch eigen genutzt, Mietverhaltnisse sind nicht
bekannt.
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Das Grundstiick ist mit einem um 1936 errichteten, grof3ziigigen Wohnhaus
mit seitlichem Garagenanbau bebaut. Inwieweit historisch schon im
Erdgeschoss eine gewerbliche Nutzung stattgefunden hat oder ob das Objekt
urspringlich als reines Wohnhaus genutzt wurde, ist nicht bekannt. Das
zweigeschossige Gebaude verfligt Gber ein ausgebautes Dachgeschoss und
eine Vollunterkellerung, in der angebauten Garage befinden sich 2 Kfz-
Einstellplatze.

Mit Teilungserklarung vom 22.12.1997 wurde das Objekt in zwei
Wohnungseigentume (OG und DG) und ein Teileigentum (Praxis im EG)
aufgeteilt und geman vorliegenden Unterlagen im Jahr 1998 grundhaft
modernisiert. Nach Verkauf im Jahr 2011 wurden durch die neuen Eigentiimer
weitere Investitionen durchgefihrt, z.B. die Errichtung eines groR3zligigen
Wintergartens Uber der Garage ca. 2015. Weitere MaRnahmen im
Gebaudeinneren sind zu vermuten, aber nicht belegbar.

Auf dem 0stlichen Teil des Grundstlicks wurde eine weitere bauliche Anlage
errichtet, bei der es sich vermutlich um ein Schwimmbad handelt. Besondere
Regelungen zur Grundstiicks- und Auf3enanlagennutzung gehen nicht aus der
Teilungserklarung hervor. Soweit von der Grundstlicksgrenze aus erkennbar,
befindet sich das Wohnhaus mit Praxis in einem zeitgemalen
Gebaudezustand, moglicherweise sind aber an der angebauten Holzloggia mit
aufliegender Terrasse Instandsetzungen erforderlich (Abplatzungen an der
Holzkonstruktion erkennbar). Weitere Investitionserfordernisse sind nicht
bekannt.

Wohnung 2: Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum (Wohnung Nr. 2)
im Obergeschoss handelt es sich um eine 3-Raum-Wohnung mit rd. 182 m?
Wohnflache (inkl. kleinem Balkon sowie groRem Wintergarten tber der
Garage), der zwei Abstellrdume im Keller sowie eine Garage im
Sondereigentum zugeordnet sind. Bei der Bewertung wird davon
ausgegangen, dass sich das Wohnungseigentum auf Grund des eigen
genutzten Zustands in einem zeitgemaflen Ausstattungsstandard befindet.
Garage und Kellerraume sollten ebenfalls ohne weiteres nutzbar sein.

Grundsatzlich handelt es sich um eine nachgefragte Objektart, eine zukiinftige
Nutzung als Wohnung kann als gesichert angesehen werden.

Wohnung 3: Zur Ortsbesichtigung, der aktuellen Nutzung und zur
Beschreibung / Zustand des Gemeinschaftseigentums vgl. die gleichlautenden
Erlauterungen bei der Beschreibung der Wohnung 2.

Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum (Wohnung Nr. 3) im
Dachgeschoss handelt es sich um eine 3-Raum-Wohnung (vermutlich
Wohnkiiche) mit rd. 72 m? Wohnflache, der ein Abstellraum im Keller im
Sondereigentum zugeordnet ist. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass sich das Wohnungseigentum auf Grund des eigen genutzten Zustands in
einem zeitgemaRen Ausstattungsstandard befindet. Der Keller sollte ebenfalls
ohne weiteres nutzbar sein.

Grundsatzlich handelt es sich um eine nachgefragte Objektart, eine zukunftige
Nutzung als Wohnung kann als gesichert angesehen werden.

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum Nr. 2 (OG) und Nr. 3 (DG), Seite 2 von 2
Otto-Simm-StralRe 2a, 02782 Seifhennersdorf



