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Expose zu Wertermittlung 7258

AZ 62 K 10/25 Amtsgericht Bayreuth, Abteilung fir Immobiliarvollstreckung
Objekt Oberwarmensteinach 28 u.a., 95485 Warmensteinach
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Verkehrswert

unter Beriicksichtigung der besonderen Bedingungen des Zwangsversteige-
rungsgesetzes zum Wertermittlungsstichtag 09.12..2025 betrigt

Oberwarmensteinach 28, Warmensteinach 190.000 €
In Grenzhammer, Warmensteinach 18.000 €
In Grenzhammer, Warmensteinach 125 €
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Art

Fl. Nr. 232/3

Das zu bewertende Grundstiick ist nicht bebaut; vorhanden ist ehemals gértne-
rische Gestaltung, jetzt verwildert.

Das zu bewertende Grundstiick ist unbebaut.

F1. Nr. 243/3

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus, ei-
nem Garagengebiude sowie einem Gewéchshaus

Beim Wohnhaus handelt es sich um ein voll unterkellertes, 1-geschossiges Ein-
familienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschofl. Wohnrdume sind im hang-
freien Keller-, Erd- und Dachgeschof3 vorhanden.

Beim Garagengebidude handelt es sich um ein nicht unterkellertes, eingeschos-
siges Funktionsgebiude.

Beim Gewiichshaus handelt es sich um ein eingeschossiges Funktionsgebdude
in Holzkonstruktion. Es erfolgt kein Wertansatz; Nutzen und Lasten heben sich
gegenseitig auf.

Flichenangaben

Grundstiicksfliche (geméf Grundbucheintrag)

F1. Nr. 232/3 849 m?
FI1. Nr. 232/8 18 m?
F1. Nr. 243/3 3.048 m?

Bruttogrundflache (Berechnung in der Anlage)
Wohnhaus 364,50 m?
Nebengebdude 102,00 m?

Wohnfliche (Berechnung in der Anlage) 208,77 m?

Baubeschreibung

Wohnhaus

Massive Umfassungen, Massivdecke iiber Kellergeschof3, Holzbalkendecke
tiber Erd- und Dachgeschof3, Holzdachstuhl als Satteldach mit Ziegeleinde-
ckung, Fassade verputzt und gestrichen, Innenwinde und Decken verputzt und
gestrichen/tapeziert, Kunststofffenster isolierverglast, Holzfensterbénke innen,
Metallbleche auen, Aufsatzrollos vorhanden, Zentralheizung mit zentraler
Warmwasserbereitung, Rippenheizk6rper mit Thermostatventilen, Elektroauss-
tattung mit Leitungen unter Putz, entsprechende Decken- und Wandauslésse
vorhanden, Sicherungsautomaten, furnierte Tiirblatter mit Futter und Verklei-
dung, Massivtreppe in KellergeschoB, Holztreppe in Dachgeschof}, Einschub-
treppe in Spitzboden;

- Kellergeschof3

Kiiche im hangfreien Untergeschofl mit PVC-Bodenoberbelag, Wasseran-
schluf} und -ablauf, gartenseitig aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar, Fliesen-
spiegel;
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Flur mit Naturstein-Bodenoberbelag, Feuchtigkeitsausbliihungen erkennbar,
Wandbereich teilweise verkleidet, ebenso Decke, Abtrennung zum Bad hin als
Glasbausteinfeld, Massivtreppe mit Natursteinoberbelag ins Erdgeschof;
Abstellraum mit Boden und Winde raumhoch gefliest, Deckenverkleidung,
aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar;

Bad mit Boden und Winde raumhoch gefliest, Waschbecken mit Einhebelmi-
scher, Badewanne mit Einhebelmischer, Bodeneinlauf vorhanden, Duschwanne
und -kabine, Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, Handtuchheizkorper, an Decke
Wasserschaden erkennbar (It. Angabe aus dariiber liegender Toilette);

Heizung mit keramischem Bodenoberbelag, Wande raumhoch gefliest, Hei-
zung derzeit ausgeschalten und nicht in Betrieb, 1t. Angabe wird sie laufend
iiberpriift und entspricht der Verordnung, an Zwischenwand Feuchteschaden
erkennbar;

Oltank auBerhalb des Gebaudes, It. Angabe findet jeweils die vorgeschriebene
Uberpriifung statt;

Raum mit Laminatbodenoberbelag, Winde umlaufend verkleidet, Deckenver-
kleidung;

- Erdgeschof3

Flur mit Natursteinbodenoberbelag, tiber Stahlharfentreppe mit Holztrittstufen
Zugang in DachgeschoB;

Wohnzimmer mit Laminatbodenoberbelag, abgehingte Decke mit geplanten
Einbaustrahlern (nicht eingebaut), Kachelofen vorhanden (It. Angabe voll
funktionsfahig und zugelassen);

Balkon mit Spaltklinkeroberbelag, Metallgelénder und Holzverkleidung, Holz-
verkleidung defekt;

Giste-WC mit Stand-WC und Druckspiiler, Boden und Winde halbhoch ge-
fliest, Wandbereich partiell gedffneter Teil wegen ehemaligem Wasserschaden,
in Ecke Fallrohr verkleidet;

Schlafzimmer mit Parkettbodenoberbelag, an Stirnseite Einbauschrank vorhan-
den;

Kiiche mit PVC-Bodenoberbelag, Fliesenspiegel, Wasseranschluf} und -ablauf;
- Dachgeschof3

in jedem Zimmer Waschbecken mit Wasseranschluf3 und -ablauf aus ehemali-
ger Nutzung als Gistezimmer; in 2 Zimmern wurde lt. Angabe die Elektroun-
terverteilung vollkommen erneuert;

Diele mit textilen Bodenoberbelag;

Bad mit keramischem Bodenoberbelag, Winde umlaufend und Decke mit Holz
verkleidet, Duschwanne und -kabine, Waschbecken mit Zweihandarmatur,
Stand-WC mit Druckspiiler;

separate Toilette mit keramischem Bodenoberbelag, Winde und Decke sicht-
holzverkleidet, Waschbecken mit Zweihandarmatur, Stand-WC mit Auf-
putzspiilkasten;

Zimmer 1 mit PVC-Bodenoberbelag, Decke mit Holzverkleidung;

Zimmer mit PVC-Bodenoberbelag, Dachschriage und Drempel holzverkleidet;
Zimmer mit Laminatbodenoberbelag, Teilbereich der Decke und Dachschrige
verkleidet;

Zimmer mit textilem Bodenoberbelag;

Zimmer mit textilem Bodenoberbelag, Deckenverkleidung;

- Spitzboden
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Zugang iiber Einschubtreppe, sichtbarerer Holzdachstuhl, Dachschalung vor-
handen, Boden gebrettert, Konstruktion als Kaltdach,

Garagengebdude

massive Umfassungen, Fassade verputzt und gestrichen, Pultdach mit Bitu-

mendachbahneindeckung, darauf aufgebaut einfache PV-Anlage, 1t. Angabe
ohne Funktion, vorhanden sind 4 Garagen und 1 Abstellraum, hofseitig ver-
kleidet, Stahlhubtore vorhanden, Stromanschlufl vorhanden;

baulicher Zustand
Wohnhaus
insgesamt mittlere Instandhaltung, im Kellergeschof teilweise aufsteigende

Feuchtigkeit, Sanitdrbereiche iiberaltert;

Nebengebiude
insgesamt einfache Instandhaltung;

Aufienanlagen
befestigter Hofbereich mit Betonpflaster, Stiitzmauer vorhanden, gértnerische

Gestaltung derzeit verwilderter Zustand;

Hinweis Die vollstindige Wertermittlung kann innerhalb der Geschiftszeiten beim
Amtsgericht eingesehen werden.
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