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Vion der Industrie- und
Handelskammer Oberfranken
tffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstindige Fiir
die Bewertung van bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Exposé zu Wertermittlung 7275

AZ.: 62 K 77/25 Amtsgericht Bayreuth, Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung

Objekt 95369 Untersteinach, Richard-Wagner-Str. 15

Verkehrswert/Marktwert
Der Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grundstiicks in Untersteinach, Richard-
Wagner-Str. 15 (FL- Nr. 489/22 Gem. Untersteinach) wird zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Beriicksichtigung der besonderen Bedingungen des
Zwangsversteigerungsgesetzes bewertet mit

280.000,00 €.
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Exposé 7275 2

vorhandene Bebauung und Nutzung
Als Ergebnis der Ortseinsicht nach dulerem Anschein und der vorliegenden
Baupléne ist das Grundstiick bebaut mit einem Einfamilien-Wohnhaus und ei-
ner angebauten Doppelgarage.
Bauart Wohnhaus:  nicht unterkellert, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss;
Bauart Garage: ebenerdig, Flachdach;

Wohnraumprogramm
Erdgeschoss EG: Windfang, Treppenhaus, 3 Wohn-/Schlafrdume, Bad,
Heizung, Kellerraum;
Obergeschoss OG:  Essdiele, Wohnen, Flur, WC, Hausarbeitsraum, Kiiche,
It. Angabe Dachterrasse (auf Doppelgarage);

Beurteilung der Wohnraumeigenschaften
Saniertes/modernisiertes Wohnhaus mit urspriinglichem Baujahr 1977; insge-
samt mittlerer bis guter Grundriss, Ausbau und Beschaffenheit It. Angabe gut.

Flichenangaben
Bruttogrundfliche (BGF)
Wohnhaus
Erdgeschoss: 10,99 m * 8,24 m+ 1,31 m * 3,49 m = 91,13 m?
Obergeschoss: 10,99 m * 824 m+ 1,31 m * 3,49 m = 91,13 m?
Summe BGF: 190,26 m?
Garage: 6,615 m * 5,99 m = 39,62 m?
Wohnflichen

Wohnhaus  EG/OG einschl. Terrasse It. Vorgutachten rd. 122 m?

Grundstiicksfliche (gemifl Grundbucheintrag)
F1.-Nr. 489/22 1070 m?

Baujahr Wohnhaus
Urspriingliches Baujahr 1977, Instandhaltungen und Modernisierungen
schwerpunktmifig in 2011-2014; Restnutzungsdauer nach Modernisierungen
38 Jahre; Baualter fiktiv 42; fiktives Baujahr 1983;

Garage
Urspriingliches Baujahr nicht exakt bekannt;

Urspriingliches Baujahr 1977; limitiert auf 18 Jahre; fiktives Baualter 42 Jahre;
fiktives Baujahr 1982;
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Exposé 7275 3

Baubeschreibung
Einfamilien-Wohnhaus
Die Ortsbesichtigung erfolgte nach iullerem Anschein. Nachfolgende
Rohbau-/Ausbauangaben erfolgten nach Angabe der Antragstellerin.

Rohbau/Ausbau It. Angabe allgemein:

Fassade: massive Umfassungen, verputzt, gestrichen;

Dach: Holzdachstuhl als Satteldach mit Dachsteineindeckung;
Fenster: Kunststofffenster isolierverglast, in 2012/2013 erneuert;
Thren: Zimmertiirelemente mit Umfassungszarge und eingehédngten

Tiirblattern, insgesamt in 2018 erneuert; Kunststofthaustiire
in 2014 erneuert;

Heizung: Ol-Zentralheizung mit zentraler Warmwassererwirmung,
Fufbodenheizung in Erd- und Obergeschoss; Fulbodenver-
teiler wurde erneuert; 7000 Liter-Erdtank unter Terrasse;

Winde/Decken: iiberwiegend verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, in
2019 erncuert;

Bodenbelége: Fliesenbeldge im Obergeschoss, Untergeschoss Fliesen-,
Kork- und Laminatbodenbelédge, in 2012 - 2014 erneuert;

Geschossdecken: iiber Erdgeschoss massiv, liber Obergeschoss nur kleiner
Teilbereich als Holzbalkenlage;

Elektroinstallation:
insgesamt mittlerer Ausstattungsstandard; Klingelanlage mit
Sprechanlage in 2011 erneuert;

Bad EG: insgesamt in 2011 erneuert; Badewanne, Dusche, 2 Wasch-
becken, WC; es wird Einhebel-Mischbatterien unterstellt;

WC OG: insgesamt in 2011 erneuert; Boden- und Winde gefliest;
WC, Waschbecken; es wird Einhebel-Mischbatterien unter-
stellt;

Instandhaltung, Bauméngel, Bauschéden:

Insgesamt mittlere bis gute Instandhaltung It. Angabe;

Riickwirtige Fassade wurde aufgrund mangelhafter Abdichtung It. Angabe von
innen abgedichtet (verpresst).

Garage: Baujahr wie Wohnhaus; massive Umfassungen, verputzt/
gestrichen; massive Decke; Licht/Strom Verkabelung ist
vorhanden; Stahlblechhubtor;

Instandhaltung, Bauméngel, Bauschéden:
Insgesamt einfache bis mittlere Instandhaltung;

Auflenanlagen
Zum Zeitpunkt der Orteinsichten nach duBerem Anschein war das Grundstiick
schneebedeckt; Aussagen zu Befestigungen und Griinlagen sind nur bedingt
moglich.
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Es wird ein befestigter Vorplatz angenommen, auerdem Griinanlagen mit Ra-
sen, Hecke, Strauchern und Bdumen;

Lt. Angabe Terrasse tlw. iberdacht und Auflenkamin; Flachdach tiber Garage
als Dachterrasse ausgebaut und nutzbar;

Instandhaltungszustand, Baumiingel/Bauschiden
Es wird insgesamt mittlerer Instandhaltung unterstellt;

Energieausweis/-pass:

Liegt nicht vor.

Besonderheiten:

Hinweis

Das Bewertungsobjekt konnten nicht besichtigt werden; es erfolgt deshalb eine
Bewertung nach duflerem Anschein; iiber den tatsdchlichen Ausbau- und
Instandhaltungszustand kann deshalb keine Aussage getroffen werden.

Es wird von einem bezugsfertigen, bewohnbaren/benutzbarem Zustand bei
ordnungsgeméBer Herstellung zum Wertermittlungsstichtag ausgegangen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass Abweichungen des Ausstat-
tungs- und Bauzustandes von tatsdchlicher zu geplanter Situation vorhanden
sein konnen und sich hieraus kein Gutachtensmangel ergibt.

Die vollstindige Wertermittlung kann beim Amtsgericht innerhalb der Ge-
schiftszeiten eingesehen werden.
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Lageplan

(@;}%@%&5 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

“ ‘ Kulmbach

‘ Georg-Hagen-Stralle 17
“ 95326 Kulmbach

_4
Flurstiick: 489/22 Gemeinde:  Untersteinach
Gemarkung: Untersteinach Landkreis:  Kulmbach
Bezirk: Oberfranken

£566.9 C€

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstellt am 19.12.2025

5556483

489/27

644/3

EEL089 T¢

646/46

5556263

MafRstab 1:1000 O 2 % Meter

Vervielfaltigung nur fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaRentnahme nur bedingt geeignet.
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