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Sachverstindige

Datum: 02.11.2023
Az. MIB: 0101-008/23

Griysziert v

Expose
zum Gutachten tGber den lastenfreien Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. §194 BauGBi. V. m. § 74a ZVG

fur das mit einem
Zweifamilienhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick
in 08107 Kirchberg, An der Stockwiese 20

im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung
als mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebautes Grundstick

Der Verkehrswert des Grundsticks
wurde zum Stichtag 26.09.2023 ermittelt mit rd.
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Wertermittlungsergebnisse

(Zusammenfassung)

Auftraggeber ‘

Amtsgericht Zwickau Az.:11 K 12/23

Wertermittlungsstichtag (WE-ST)

26.09.2023

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit Einfamilienhaus (unterstellte Nachnutzung)

Objektadresse:

08107 Kirchberg, An der Stockwiese 20

Grundbuchamt: Amtsgericht Zwickau

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Kirchberg 931 1

Gemarkung Flur Flurstuck(e) Flache
Kirchberg 1080/1 791 m?

Lage- und Objektbeschreibung

Das Grundstiick befindet sich am Stadtrand von Kirchberg im Aul3enbereich. Die Umgebung ist gepragt von
Wohnbebauung (Einfamilienhduser) sowie Land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen. Das Grundstiick

ist bebaut mit einem Wohngebaude (unterstellte Nachnutzung: Einfamilienhaus und Nebengebauden

(2 Garagen, Schuppen).
Grund und Boden

Merkmal

Auspragung

Entwicklungszustand

faktisch baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

Wohnbauflache

ErschlieBung

ortstiblich erschlossen

abgabenrechtlicher Zustand

beitragsfrei (aber Abwasserentsorgung neu zu regeln)

Besonderheiten:

Denkmalschutz Altlasten Baulasten | Uberbauten Bodenordnung sonstiges
nein nein nein ja nein fremdes Notwegerecht
Bebauung
Gebaude Einfamilienhaus
Bauweise Massivbau
Anbauart frei stehend
Geschosse KG, EG, DG, Spitzboden
Baujahr ca. 1938 (Ilt. Bauakte)

Unterkellerung

voll unterkellert

Zustand

befriedigend, erheblicher Modernisierungsbedarf

Bauméngel / Bauschaden

alterstypische Feuchtigkeitschaden in Keller sowie EG des Anbaus,
horizontaler Riss in AuRenwand des Anbaus

Nutzung

leerstehend

Az. des AG Zwickau:

Bewertungsobjekt: Grundstlick, bebaut mit Zweifamilienhaus
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11 K 12/23

An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Daten_
Einfamilienhaus
BGF rd. 307,32
NHK 2010 rd. 819 €/m2
Sachwertfaktor 0,95
Wohnflache rd. 138,5 m?

markttbl. erzielb.
Nettokaltmiete 1

831 p. M. (6,00 €/m2 WFI.)

dernisierungserfordernissen

Rohertrag ! ca. 9.972€ p. a.
Restnutzungsdauer * 43 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2%
Wertminderung wegen Mo- 141.000,00 €

Bemerkungen

Nebengebaude:

2 Garagen und Schuppen (jeweils massive Bauweise, mit erheblichem Abnutzungsgrad, ohne Wertanteil)

Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert 2

rd.  50.900,00 €

Sachwert

rd. 106.000,00 €

Ertragswert

rd.  96.400,00 €

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

rd. — 142.000,00 €

Verkehrswert (lastenfrei)

rd. 104.000,00 €

Zubehor

rd. 0,00 €

nachrichtlich

Bodenwert (relativ) 2

64,35 €/m?

Ertragsfaktor
(Verkehrswert + Rohertrag) *

24,67

Gebaudefaktor

(Verkehrswert + Wohn-/Nutzflache) *

1.780 €/m?

1 Nach Modernisierung / Instandsetzung / Freilegung

2 fiktiv abgabenfrei

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstlick, bebaut mit Zweifamilienhaus

11 K12/23 An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Anlage : Fotos
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Bild 1:  Ansicht des Wohngebéaudes aus sudostlicher Richtung

Bild 2:  Ansicht des Wohngebaudes mit Anbau aus norddéstlicher Richtung

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
11 K12/23 An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 3:  Ansicht des Wohngebaudes (im Vordergrund Anbau) aus nérdlicher Richtung

Bild 4: Detailansicht des Wohngebaudes aus westlicher Richtung

Az. des AG Zwickau:
11 K 12/23

Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Anlage : Fotos

Seite 3 von 16

Bild 5:  Blick entlang der westlichen Geb&audeseite

Bild 6:  Eingangsvorbau

Az. des AG Zwickau:
11 K 12/23

Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 7: Hausflur

Bild 8: Raum im Anbau, EG

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 7
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Bild 9: Kiche, EG

T

Bild 10: Wohnzimmer, EG

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
11 K12/23 An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 11: Schlafzimmer, EG

Bild 12: Bad/WC, EG

Az. des AG Zwickau:  Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 9
11 K 12/23 An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 13: Etagenheizung, EG

Bild 14: Hausflur, Treppe ins DG

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 10
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Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS °
Sachversténdiger fir Immobilienbewertung (@ RICS

=2 RICS Registered Valuer = CIS HypZert (F) =

Anlage : Fotos

Seite 8 von 16

Bild 15: Raum im Anbau, DG

C B

Bild 16: Kduche, DG

Az. des AG Zwickau:  Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 11
11 K 12/23 An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS "
‘ @ Sachversténdiger fur Immobilienbewertung (@ RICS

=2 RICS Registered Valuer = CIS HypZert (F) =

Anlage : Fotos

Seite 9 von 16

Bild 17: Kduche, DG

Bild 18: Wohnzimmer, DG

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 12
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Bild 19: Schlafzimmer, DG

Bild 20: Bad/WC, DG

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
11 K12/23 An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 21: Spitzboden

Bild 22:  Kellertreppe

Az. des AG Zwickau:
11 K 12/23

Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 23: Kellerraum. mit Hausanschlissen

Bild 24: Garage 1

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 15
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Bild 25: Garage 1, innen

Bild 26: Schuppen

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 16
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Bild 27: Schuppen, EG innen

Bild 28:  Schuppen, DG innen

Az. des AG Zwickau:
11 K 12/23

Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
An der Stockwiese 20, 08107 Kirchberg
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Bild 29: Garage 2

Bild 30: Garage 2, innen

Az. des AG Zwickau: Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus Seite 18
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Bild 31: Ansicht des Wohngebaudes aus sudlicher Richtung
(mit Durchgang zu Nachbargrundsttick)

Bild 32: Grundstlickszufahrt

Az. des AG Zwickau:
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Bewertungsobjekt: Grundstiick, bebaut mit Zweifamilienhaus
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