Immobilien auf dem Prifstand. KO l b ﬁl Pa rt n er

Expose zu Wertermittlung 7224

AZ 61 K 12/25 Amtsgericht Bayreuth, Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung
Objekt Birkenweg 4 in 95473 CreuBen-Biihl

Foto

Verkehrswert

unter Beriicksichtigung der besonderen Bedingungen des Zwangsversteige-
rungsgesetzes zum Wertermittlungsstichtag 13.10.2025 betrégt 40.000 €.
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Art

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit einem Wohnhaus (dhnlich Dop-
pelhaushalfte) sowie einem Nebengebiude.

Das Anwesen konnte nicht innenbesichtigt werden. Es wird deshalb aus dem
Vorgutachten 6729 zitiert:

Beim Wohnhaus handelt es sich um ein nicht unterkellertes, zweigeschossiges
Gebdude mit teilausgebautem Dachgeschoss. Es sind zwei Wohnungen vor-
handen. Die innere Treppe zwischen Erd- und Obergeschoss ist am Wertermitt-
lungsstichtag mit einer Sperrholzwand verschlossen. Der Zugang ins Oberge-
schoss erfolgt derzeit inoffiziell von aufen (kein Zugangsrecht vorhanden) iiber
Nachbargrundstiick.

Die ErdgeschofBwohnung besteht aus Kiiche (gleichzeitig Eingang und Durch-
gangszimmer), Bad/WC (gefangener Raum), weiteres Durchgangszimmer und
weiteren gefangenen Raum.

Die Wohnung Ober-/Dachgeschofi besteht aus Flur, Bad/WC, Kiiche als
Durchgangszimmer, weiterer Raum als Durchgangszimmer, weiterer Raum als
gefangenes Zimmer, Terrasse, weitere Kammer.

Beim Nebengebdude handelt es sich um ein nicht unterkellertes, eingeschossi-
ges Funktionsgebdude mit Dachgeschofi; es kann nicht besichtigt werden.

Flichenangaben

Bruttogrundfléache (Berechnung in der Anlage)
Wohnhaus 226,80 m?
Nebengebidude 25,00 m?

Wohnfldche (Raumprogramm siehe Planskizzen)
Erdgeschosswohnung 43,25 m?
Ober-/ Dachgeschosswohnung 63,40 m?

Baubeschreibung

Zitat aus Vorgutachten 6729:

Wohnhaus
massive Umfassungen, Holzbalkendecke iiber Evd- und Obergeschoss, Holz-

dachstuhl als Satteldach mit Ziegeleindeckung, Hdnge-/Fallrohre vorhanden,
Fassade verputzt und gestrichen, Innenwdnde und Decken verputzt und gestri-
chen/ tapeziert, furnierte Tiirblitter mit Futter und Verkleidung, Olzentralhei-
zung mit zentraler Warmwasserbereitung, Kompaktheizkorper mit Thermostat-
ventil, Elektroausstattung mit Leitungen unter Putz, entsprechende Decken-
und Wandausldsse vorhanden, Sicherungsautomaten, Holztreppe von Erd- ins
Ober- und Dachgeschoss, zweifliiglige Holzfenster isolierverglast mit Dreh-/
Kippbeschlag, Holzfensterbretter innen, keramische Fensterbinke auflen;

- Erdgeschoss
Heizraum im Erdgeschoss gegen Hang, Heizkessel Baujahr 1994, Anlage ent-
spricht derzeit nicht der Verordnung, da Brenner defekt, gleichzeitig Hausan-
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schlussraum fiir Wasser, hinter Abmauerung Kunststoffbatterietanks erkenn-
bar;

Zwischenflur mit Holztreppe in Obergeschoss;

Kellerbereich kann nicht besichtigt werden;

Hauseingangsflur mit keramischem Bodenoberbelag;

Wohnung Erdgeschoss

Kiiche (Durchgangszimmer und Eingangsbereich) mit keramischem Boden-
oberbelag, Teilwandbereich gefliest, Wasseranschluss/ -ablauf, Stroman-
schluss, Teilwandbereich mit Holzverkleidung, Deckenverkleidung vorhanden;
Wohnzimmer (Durchgangszimmer) mit Laminatbodenoberbelag, Deckenver-
kleidung vorhanden;

Biiro (gefangenes Zimmer) mit Laminatbodenoberbelag, Deckenverkleidung,
deutlich aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar;

Sanitirbereich mit Boden und Winde halbhoch gefliest, Waschbecken mit Ein-
hebelmischer, Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, Badewanne, Deckenverklei-
dung;

- Obergeschoss

Wohnung Ober-/Dachgeschoss

Diele mit Laminatbodenoberbelag, fehlende Sockelleisten, Einbauschrank vor-
handen, hierin Strominstallation mit Sicherungsautomaten nur provisorisch
ohne Verkleidung (nicht zuldssig!!)

Bad mit PVC-Bodenoberbelag, Winde teilweise mit keramischem Oberbelag,
Badewanne, Waschbecken mit Zweihandarmatur, Untertischspeicher, Decken-
verkleidung, Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, It. Angabe ist Untertischboiler
nur provisorisch angeklemmt;

Kiiche (Durchgangszimmer) mit Laminatbodenoberbelag (aufgehende Fugen),
Wasseranschluss und -ablauf, Deckenverkleidung héngt durch;,

Wohnen (Durchgangszimmer) mit Holzdielenboden, Wandanstriche deutlich
verbraucht, Deckenverkleidung vorhanden,

Biiro (gefangenes Zimmer) mit Holzdielenboden;

Zugang in Dachgeschoss iiber Holztreppe, vorhandenes Gelidnder im Teilbe-
reich entfernt (als Steckversion umgebaut);

Diele mit Holzdielenboden;

Schlafzimmer mit textilem Bodenoberbelag, Dachflichenfenster (verbraucht);
hier niedrige lichte Hohe knapp unter 2 m, Deckenverkleidung hdngt durch, im
Deckenbereich Durchfeuchtungen bzw. Schimmelschaden erkennbar;

Dachbodenbereich mit Holzdielenboden, sichtbarer Holzdachstuhl, Unter-
spannbahn, deutlicher Holzwurmbefall erkennbar;

Nebengebiiude (kann nicht innenbesichtigt werden)

massive Umfassungen, Satteldach mit Ziegeleindeckung, Hdnge-/Fallrohre
vorhanden, kleine Anbauten, Hubtor vorhanden, Fassade verputzt und gestri-
chen;
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baulicher Zustand
Zitat aus Vorgutachten 6729:

Wohnhaus

insgesamt einfache Instandhaltung; aufsteigende Feuchtigkeit, Fassade mit
Mauerwerksrif3, Dachstuhl hingt durch, Ausbau mit Mangeln, Treppe ohne
Absturzsicherung, Heizung ohne Funktion, Schéden aus lingerem Leerstand
mit fehlendem Heizen und Liiften;

Als Ergebnis der aktuellen Ortseinsicht von aullen wird festgestellt, daf} die
Fehlstelle hofseitig an der Dacheindeckung sich deutlich vergréBert hat und
durch das Fenster des darunterliegenden Zimmers zu erkennen ist, daf} zumin-
dest die Deckenverkleidung herunter gebrochen ist.

Nebengebiude
nach dufferem Anschein einfache Instandhaltung;

Auflenanlagen
keine gértnerische Gestaltung, befestigter Hofbereich, sehr schlechte Zufahrt
(Feldweg), massive Stiitzmauern mit fortschreitendem Instandhaltungsstau;

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

Auszug aus dem
‘# Lisgenschaftskataster
¥

Fhrkarte 13 1000
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