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Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

Auftraggeber: Aktenzeichen: 2 K 19/22
Amtsgericht Firth

Abt. fir Zwangsversteigerungssachen Bewertungsstichtag: 29.09.2023
Baumenstralle 28 ~ 90762 Flrth /Qualitatsstichtag

Aufstellung Versteigerungsobjekte (Einzelausgebot):
Grundbuch des Amtsgerichts Firth
von Laubendorf; Band 24, Blatt 921

Fist. 927/48 Im Grundl 25,

Gebaude- und Freiflache  zu 830 m2 Verkehrs-/Marktwert 543.193 EUR
Fist. 927/75 Im Grindl 25,

Gebaude- und Freiflache  zu 316 m2 Verkehrs-/Marktwert 206.806 EUR
Versteigerungsobjekte (Gesamtausgebot): Verkehrswert/Marktwert:
Villa/Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung samt 750.000 EUR

Unter-/Erd- und nicht ausgebautem Dachgeschoss
Unterkellerte Doppelgarage Baujahr 1980/1983

Wohnflache Erdgeschoss EG ca. 154,1 m?
Wohnflache Einliegerwohnung UG ca. 67,2 m?
Nutzflache Untergeschoss UG ca. 96,4 m2

Im Griindl 25 in 90579 Langenzenn (OT Lohe)

Im Zuge der drtlichen Einsichtnahme konnten die Gebaude nicht von innen begangen werden.
Nur AuRBenansicht im einsehbaren Bereich mdglich.

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Firth eingesehen werden
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Bewertungsobjekt: Keine Innenbegehung méglich, nur AuRenansicht in Teilbereichen

Freistehendes Einfamilienhaus/Villa mit Doppelgarage
Unter-/Erd- und nicht ausgebautem Dachgeschoss
Baujahr 1980/1983, Wohnhaus Eigennutzung/ELW vermietet

Wohnflache Erdgeschoss EG ca. 154,1 m?
Wohnflache Einliegerwohnung uG ca. 67,2m?
Wohnflache gesamt uG ca. 221,3 m?
Stichtag 29.09.2023 Festgestellter Verkehrswert Gesamtausgebot 750.000 €

Grundstiuck

Makro

Die Stadt Langenzenn mit rund 10.900 Einwohnern liegt im Nordwesten des Landkreises Firth im Re-
gierungsbezirk Mittelfranken.

Langenzenn liegt verkehrsgiinstig an der Bundesstralie B 8 (Slidwesttangente, zwei Anschlussstellen)
und ist ein Teil der Metropolregion Nurnberg. Die Stadte Furth (14 km), Nurnberg (22 km) und Erlangen
(25 km) sind gut erreichbar.

Die Zenngrundbahn verkehrt zwischen Firth und Markt Erlbach (jeweils im Stundentakt). Auf dem Ge-
biet der Stadt befinden sich drei Haltepunkte (Langenzenn Bahnhof, Hardhof und Laubendorf). Die
Stadt Langenzenn ist eingebunden in den Verkehrsverbund GroRraum Nurnberg (VGN) und innerhalb
des Verbunds mit Regionalbuslinien (Linie 136; Linie 152) an die Nachbarorte angebunden.

Die Infrastruktur der Stadt Langenzenn kann als gut angesehen werden. Einkaufsmdglichkeiten, Apo-
theken, Arztpraxen sind zumeist in der Nahe des Ortskerns oder im ¢stlichen Stadtbereich (Richtung
Ortsteil Horbach) an der Nurnberger StraRe angesiedelt. Die Stadt verfiigt tUber Kindergarten, eine
Grundschule, eine Mittelschule, eine Realschule und ein Gymnasium.

Die Wirtschaft der Stadt Langenzenn wird gepragt durch klein- und mittelstédndische Betriebe (Ziegel-
herstellung, Stahl- und Werkstoffhandel, Dichtungshersteller etc.).

Insgesamt zahlt die Stadt Langenzenn zu den gré3eren Agglomerationen im Landkreis und ist als ein-
ziges Unterzentrum im Landkreis Furth insbesondere wegen der weiterfihrenden Schulen fir den nord-
lichen Landkreis von Bedeutung.

Mikro

Das zu bewertende Grundstick liegt im Gemeindeteil Lohe (Dorf, zirka 220 Einwohner) ca. 2,5 km
westlich vom Ortskern der Stadt Langenzenn entfernt. Lohe liegt am Siudufer der Zenn, der Gemein-
deteil Laubendorf liegt direkt gegentber.

Uber die StaatsstraBe St2252 (AuRere Windsheimer Str.) kann der Hauptort Langenzenn und die An-
schlussstelle der Bundesstrae B8 (ca. 1 km 6stlich) miihelos angefahren werden. Uber die Staats-
stralle St2252 kann in westlicher Richtung der Nachbarort Markt Wilhermsdorf (ca. 2,5 km) angefahren
werden. Der Anschluss an die ortlichen und Uberdrtlichen Verkehrswege kann somit als gut bis sehr
gut bezeichnet werden.

Der OPNV ist im Gemeindeteil Lohe durch die bestehenden Busverbindungen (Linie 118; 122; N22)
ausgebildet. Der Bahnhof Laubendorf der Zenngrundbahn (RB12) ist ca. 800 m von Lohe gelegen. Der
Anschluss an den OPNV kann somit in Anbetracht der landlichen Lage im Landkreis Furth als gut
bezeichnet werden.

Weitere Infrastruktur im Gemeindeteil Lohe ist hingegen kaum ausgebildet, Einkaufmdéglichkeiten,
Arzte/Apotheken, Schulen etc. befinden sich im Hauptort.
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Innerhalb des Gemeindeteils Lohe liegt das Grundstiick im stidlichen Randbereich in einem Wohnbau-
gebiet. Die umgebende Bebauung besteht aus freistehenden Hausern, Ein-/Zweifamilienhdausern sowie
Wald- und Ackerflachen die das Wohngebiet zur West-/Sid und Ostseite umschlieRen.

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Eckgrundstuick, es liegt mit der Nordseite an der Im Grind| Straf3e
und mit der Westseite an den Langenbergweg an. Die Im Griind| StralRe ist eine Nebenverkehrsstralle
mit ErschlieBungsfunktion des Wohngebietes, sie ist mit Anliegerverkehr beanschlagt. Die Im Grundl
Stral3e wie auch der Langenbergweg sind asphaltiert und mit einem einseitigen Gehweg ausgebaut.

In der unmittelbaren Nahe zum Bewertungsobjekt kann die Parkplatzsituation als entspannt bezeichnet
werden. Es sind ausreichend Kfz-Stellplatze im 6ffentlichen Straf3enraum vorhanden.

Wohnlage
Aufgrund der vorangestellten Beschreibungen kann die Wohnlage des Bewertungsobjektes innerhalb
der Stadt Langenzenn als befriedigend/durchschnittlich bezeichnet werden.

Innerhalb des Ortsteils Lohe kann die Wohnlage gut bis durchschnittlich bezeichnet werden. Dies gilt
insbesondere aufgrund der Ecklage im Wohngebiet und der unmittelbaren Nachbarschaft zu den Wald-
/Ackerflachen.

Immissionen, Emissionen

Im Zuge der 6rtlichen Einsichtnahme konnten keine Emissionen aus dem Verkehr oder den nahelie-
genden landwirtschaftlichen Nutzflaichen wahrgenommen werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe
zu diesen landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen diese jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Form/Oberflachengestalt

Das Eckgrundstiick (Flst. 927/48 und Flst. 927/75) liegt mit der Nordseite zur Im Grindl Straf3e und mit
der Westseite zum Langenbergweg. Das Gesamtgrundstiick hat einen harmonischen, fast rechtecki-
gen Zuschnitt mit einer Abrundung an der nordwestliche Ecke (T-Kreuzung der Straf3e). Die Grund-
stiicksbreite zur Im Griindl StralRe betragt ca. 26m, die Grundstickstiefe betragt ca. 44m. Der Zuschnitt
der einzelnen Grundstiicke Flurstlick 927/48 und Flurstiick 927/75 kann der Anlage — Auszug aus dem
Liegenschaftskataster entnommen werden.

Das Gesamtgrundstiick weist ein deutliches Gefélle von Sud/Sudwest nach Nord/Nordost (zur Im
Grundl Stral3e hin) auf, der Niveauunterschied betragt zwischen ca. 3m bis 6m. Das Gesamtgrundstiick
(Flst. 927/48 und Flst. 927/75) ist versteint und eingefriedet.

Bauleitplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Langenzenn ist das Gebiet, in dem die Bewertungs-
grundstucke liegen, als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Die Grundstiicke liegen des Weiteren im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 4
(21) Ortsteil Lohe “Im Grundl“, rechtsverbindlich seit 26.09.1975. Hier werden die Grundstiicke als rei-
nes Wohngebiet (WR), Il Vollgeschosse, Walmdach (WD) Dachneigung 25°-35°, Nachtrag Sattel-
dach/Pultdach ebenfalls zulassig, Baugrenze, Grunflache im sudlichen Grundstiicksbereich usw. aus-
gewiesen.

Weitere Festsetzungen kénnen dem Bebauungsplan entnommen werden oder beim Bauamt der Stadt
Langenzenn in Erfahrung gebracht werden.

Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Frth, sind fur die zu bewertenden Grundstiicke (Flurstiick 927/48
und Flurstiick 927/75, Gemarkung Laubendorf) im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (Altlastenkatas-
ter) keine Eintragung vorhanden.

Denkmalschutz/Bodendenkmal
Nach Einsicht Bayerischer Denkmal-Atlas (online Auskunft) ist das Geb&aude/Grundstick nicht als Ein-
zeldenkmal oder Bodendenkmal ausgewiesen.
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Hochwasser/Naturgefahren

Das Grundstiick liegt auRerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der Hoch-
wassergefahrenflachen fiir ein 100-jahrliches Hochwasser (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Um-
welt; https://www.lfu.bayern.de/gdi/wms/wasser/ueberschwemmungsgebiete). Das Grundstiick liegt
aul3erhalb der Naturgefahren wie Georisiken, Lawinen etc...

Nutzungs-/Mietverhéltnisse
Das Wohnhaus samt Doppelgarage wird von der Antragsgegnerin selbst genutzt, Mietvertrége sind
nicht bekannt.

Die Einliegerwohnung im Untergeschoss ist fir private Blronutzung an einen fremden Dritten vermie-
tet. Der urspriingliche Mietvertrag fiir gewerbliche Nutzung (Blronutzung) begann am 01.01.1998. Das
Mietverhéltnis lauft auf unbestimmte Zeit und kann von jedem Teil mit einer Frist von 3 Monaten zum
jeweiligen Quartalsende gekiindigt werden.

Bauwerksbeschreibungen

Allgemein

Das zu bewertende Gesamtgrundstick, ist zur StraRe hin mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einlie-
gerwohnung und Doppelgarage bebaut. GemanR Einblick in die Bau-Mappe (Baueingabe BV 1561/80;
Tektur 1206/82) der Stadt Langenzenn wurde der urspringliche Bauantrag am 22.12.1980 genehmigt.

Das Grundstiick wird an der nordlichen Seite von der Im Grindl Stral3e begangen und befahren. Eine
weitere Zufahrt zum Garten (Holztor) befindet sich an der Ecke der Im Grindl| StraRe und dem Langen-
bergweg (nordwestliche Grundstilicksecke).

Aufgrund der vorhandenen Gefélleverhaltnisse wird die Einliegerwohnung im Untergeschoss und die
Doppelgarage uber eine gepflasterte Vorflache von der Stral3e an der nordlichen Grundstucksseite aus
begangen/befahren.

Der Eingang zur Einliegerwohnung befindet sich im Durchgang zwischen Wohnhaus und Garage. Der
Wohnungseingang erfolgt Uber eine kleine Treppe (4 Stufen) an der Ostlichen Giebelseite des Wohn-
hauses im Untergeschoss.

Die Einliegerwohnung ist gemaf Planunterlagen eine 2-Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Bad/WC, Abstell-
raum, Flur und Windfang. Die Kiiche hat ein Fenster zur Ostseite. Das Wohnzimmer und das Schlaf-
zimmer haben Terrassenfenstertiiren zur Siidseite/Gartenseite, hier erfolgt ebenfalls der Zugang zum
Freisitz. Das Badezimmer ist innenliegend, es hat ein Lichtschachtfenster zur Nordseite.

Das Wohnhaus wird im Erdgeschoss Uber eine mehrstufige Treppenanlage (17 Stufen) mit Podest an
der nordlichen Seite begangen. Die massive Eichenholz-Haustir mit seitlichen Verglasungen ist leicht
zurlickgesetzt.

Im Erdgeschoss des Wohnhauses befinden sich die Wohnraume (7 Zimmer) mit Bad/WC und einem
Géaste-WC am Eingang. Der sudseitige Balkon zur Gartenseite kann tber mehrere Zugénge von den
Wohnraumen aus begangen werden. GemalR Planunterlagen befindet sich im Wohnzimmer ein offener
Kamin.

Im Unter-/Kellergeschoss befindet sich eine Sauna und ein weiteres WC. Die unterhalb des Wohnzim-
mers liegenden zwei Kellerrdume verflgen Uber Fenstertiiren zum Garten. In diesem Bereich befindet
sich im Untergeschoss ein Grillkamin zum Garten. Das Dachgeschoss/der Dachboden des Wohnhau-
ses kann Uber eine Einschubtreppe im erdgeschossigen Flur begangen werden. Das Dachgeschoss
ist nicht ausgebaut.

Die Doppelgarage ist eine Grenzbebauung entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze, sie wird tiber die
befestigte Vorflache an der nérdlichen Seite befahren. Die Doppelgarage hat einen trapezférmigen
Grundriss und ist voll unterkellert.
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Freistehendes Wohnhaus-Bungalow/Villa mit Einliegerwohnung im UG

Da eine Innenbegehung des Gebéaudes nicht durchgefiihrt werden konnte, beruhen die Aussagen auf
der Baubeschreibung der Eingabeplanung und den visuellen Feststellungen der 6értlichen Einsicht-
nahme von aufen und in einem nur eingeschrankt einsehbaren Bereich.

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1980-1983 in massiver, konventioneller Bauweise errichtet. Fur die Wer-
termittlung wurde das Jahr der wahrscheinlichen Fertigstellung und der Bezugsfertigkeit 1983 unter-
stellt.

Es handelt sich um ein freistehendes Wohnhaus-Bungalow/Villa mit Einliegerwohnung im Unterge-
schoss. Das Dachgeschoss des Wohngebaude ist nicht ausgebaut. Der Grundriss des Wohnhauses
kann als L-Férmig bezeichnet werden.

Insgesamt konnen die Gebaudearchitektur und die Grundrisse als baujahrtypisch und grof3zlgig
(Wohnzimmer mit offenem Kamin, Kinderzimmer mit Waschgelegenheit, Schlafzimmer mit Schrankni-
sche etc.) bezeichnet werden.

Bauweise:

massive, konventionelle Bauweise (Stahlbetonfundamente/Bodenplatte, Streifenfundamente), Au3en-
wande (Gasbeton 30 cm, Vollwarmeschutz 6 cm), massive Zwischenwénde (24cm/10cm), Etagende-
cken als Stahlbetondecken, massive Treppe zum Keller-/Untergeschoss, Walmdach (zimmermanns-
mafige Holzkonstruktion) mit Ziegeleindeckung (glasierte Dachpfanne Stand 2015), Attikaverkleidung
der Dachrinnen, oberste Geschossdecke gedammt, AuRenansichten verputzt und angelegt (Anstrich
Stand 2015), Vollwarmeschutz mit einer Starke von 60 mm

Ausfuhrung und Ausstattung:
FuRboden: Stb.-Platte, Schweilbahn, Trennlage und Zement-/Fliel3estrich, Naturstein, Fliesen,
Teppichbelag etc., Sanitarraume FliesenfuBboden, Balkon/Freisitz mit Natursteinbelag

Fenster: Holzfenster/Holzfenstertliren mit Isolierverglasung (Stand “83), Aul3enrollos aus Kunst-
stoff
Turen: Hauseingangstlr als massive Eichenholz-Haustur mit seitlichen Verglasungen

Eingangstlr Einliegerwohnung als Holzttr

Innentlren als Holztlren mit Holztlrzargen ggf. Glasturen,

Stahltiren nach Anforderung

Balkongelander als Edelstahlhandlauf und Glaseinsetzen (Stand 2015)

Sanitar: Bad/WC im EG mit Liegewanne, Dusche, Doppelwaschbecken, WC, Bidet, Fliesenful3-
boden, Wande gefliest, Fenster zur Nordseite

Gaste/WC im EG, Handwaschbecken, WC, FliesenfuRboden, Wande gefliest, Fenster
zur Westseite

Kinderzimmer im EG mit Waschbecken/Waschgelegenheit

Einliegerwohnung im UG mit Liegewanne und Dusche, WC, Handwaschbecken,
Waschmaschinenanschluss, Fliesenful3boden, Wande gefliest, Lichtschachtfenster
zur Nordseite

Sauna im UG, Fliesenful3Bboden, Dusche

WC im UG, Handwaschbecken, WC, Fliesenful3boden, Wéande gefliest, Lichtschacht-
fenster zur Westseite

Innwandb.: Innenputz mit Anstrich, Deckenuntersichten Putz/Anstrich/Raufasertapete oder Holz-
verkleidungen etc.
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Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Nutzung und des Baujahres (da keine Innenbege-
hung unterstellt Stufe 3/mittel - zeitgemafe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen,
Zahlerschrank mit Unterverteilung und Kippsicherungen), Klingel mit Gegensprechan-
lage

Heizung: FuBbodenheizung, Bivalente Heizung als Kombination aus Warmepumpe (Stand
2020/21 und zusatzlich Feststoffofen als konventioneller Warmeerzeuger, offener Ka-
min im Wohnzimmer

Besondere

Bauteile: Durchgang zwischen Wohnhaus und Garage, Balkon mit Treppe zur Siidseite, Keller-
Lichtschachte am Wohnhaus, Offener Kamin im EG/Grillkamin im UG, Ausbau Sauna

Besondere

Einrichtung

Zubehor: Die Innenbegehung konnte im Rahmen der 6rtlichen Einsichtnahme nicht durchgefihrt

werden, somit werden vom Sachverstandigen keine Feststellungen Uber Einrichtung
und Zubehor getroffen

Energetische Eigenschaften/Energieausweis:

Fur das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis (Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis)
fur Wohngebaude gemé&nR den 88 16 ff EnEV vorgelegt, so dass keine gesicherten Aussagen Uber den
Energiebedarf des Gebaudes gemacht werden kénnen.

Fur die Bewertung wird ein Ublicher Endenergiebedarf in Anbetracht des Baujahres und der Ausfiihrung
angenommen (hier wahrscheinlich zwischen D und E).

Energieeffizienzklassen von Gebdauden

Endenergiebedarf bzw.
Klasse
Endenergieverbrauch
A+ < 30 kWh/(m?a)
A 30 - < 50 kWh/(m?a)
B 50 - < 75 kWh/(m?a)
C 75 - < 100 kWh/(m?a)
D 100 - < 130 kWh/(m?a)
E 130 - < 160 kWh/(m?a)
F 160 - < 200 kWh/(m?a)
G 200 - 250 kWh/(m?a)
> 250 kWh/(m?a)

Doppelgarage

Die Doppelgarage ist direkt entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze errichtet (Grenzbebauung). Das
Gebaude wurde wahrscheinlich gemeinsam mit dem Wohnhaus im Jahr 1983 errichtet. Die Garage ist
in massiver, konventioneller Bauweise errichtet, sie ist mit einem Flachdach tiberdacht.

Die Doppelgarage hat einen trapezférmigen Grundriss und ist voll unterkellert. Im Erdgeschoss befin-
den sich die Kfz.-Stellplatze, der Kellertreppenabgang und eine Durchfahrt (Sektionaltor) zum slidsei-
tigen Grundstiicksbereich/Gartenbereich. Die Garage verfiigt Giber eine Montagegrube/Deckenausspa-
rung zum Kellergeschoss. Im Kellergeschoss befindet sich eine Werkstatt und abgetrennter Lagerkel-
ler. Die Werkstatt verfugt Uber zwei Lichtschachtfenster zur Stidseite. Die AuRenansichten der Garage
sind verputzt und angelegt.

Die Garage wird Uber die befestigte Zufahrt an der Nordseite/Stralenseite angefahren. In der Gara-
genzufahrt ist ein elektrisches Sektionaltor (Holznachbildung AuRenansicht) eingebaut.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Gasbetonsteine etc.), Fundamentplatte/Flachengrin-
dung, Stahlbetondecke, Flachdach mit Bitumeneindeckung, wahrscheinlich Kiesauflage
oder extensive Begriinung, Attika aus Kupferblech, AuRenansicht verputzt und angelegt
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Ausfiihrung und Ausstattung:
FuRbdden: Betonestrich im KG und EG, - EG Klinkerfliesenbelag, Treppe mit Klinkerfliesenbelag, KG
mit Kunststeinfliesen belegt

Fenster: Holzfenster/Holzfenstertiiren mit Isolierverglasung (Stand “83)
Taren: groRes Sektionaltor elektrisch, kleines Sektionaltor als Durchfahrt zum Garten manuell,
Stahltiren

Innwandb.: Putz/Anstrich oder nur Anstrich der Betonuntersichten
Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Nutzung, teilweise Uber Putz gefiihrt

Sonstiges: Montagegrube/Deckenaussparung, Elektroheizung in der Werkstatt, Wasseranschluss
Luftabsaugung Werkstatt (Nach Aussage nicht mehr funktionsfahig)

Besondere
Bauteile: Montagegrube/Deckenaussparung mit Holzbohlen abgedeckt, Abmauerung Kellerlager-
raum

Zusammenstellung Wohn-/Nutzflachen

Wie bereits mehrfach erwahnt, konnte das Wohnhaus mit Einliegerwohnung im Rahmen der 6rtlichen
Einsichtnahme nicht vermessen und nicht von innen begangen werden. Die Flachen werden daher aus
den Angaben der genehmigten Baueingabeplanung ibernommen.

Wohnhaus

Wohnflache Untergeschoss ca. 67,2 mz, incl. Freisitz 17,7m2 zu 25%
Wohnflache Erdgeschoss ca. 154,1 m?, incl. Balkon/Freisitz 17,7m2 zu 25%
Gesamt ca. 221,3 m?

Nutzflache Untergeschoss ca. 96,4 m?incl. Sauna/WC etc.

Nutzflache Treppenhaus ca. 15,2 m2im Unter-/Erdgeschoss
Doppelgarage

Nutzflache Erdgeschoss ca. 38,1 mz

Nutzflache Kellergeschoss ca. 34,0 m2

AufR3enanlagen

Das Grundstuickstiick ist wahrscheinlich vollstandig eingefriedet. Zur einsehbaren Stral3enseite besteht
die Einfriedung aus einer Natursteinmauer (gleichzeitig Seitenstitzwand, zum Im Grindl Str.) und ei-
nem Maschendrahtzaun/Holzlattenzaun (Zaun mit Thuja-Hecke Uberwachsen, zum Langenbergweg).

Die Seitenstutzwande der Treppenanlage als Zugang zum Wohnhaus sind ebenfalls in Naturstein aus-
gefiihrt. An der Seitenstiitzwand des Hauszugangs ist die Briefkastenanlage mit Klingel und Gegen-
sprechanlage integriert, hier befindet sich eine kleine Millbox. Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt tiber
eine mehrstufige Treppenanlage (17 Stufen) mit Podest und Natursteinbelag.

Die verbleibenden Grundstiicksflachen sind (soweit einsehbar) gartnerisch angelegt (Rasenflache, Bu-
sche/Straucher/Baume etc.). Im Garten befindet sich ebenfalls ein Gartenteich.

Baulicher Zustand

Aufgrund der &ul3eren, visuellen Feststellungen der ortlichen Einsichtnahme kann der bauliche Zustand
des Wohnhauses mit Einliegerwohnung, in Anbetracht des Alters und der Nutzung, als durchschnittlich
eingestuft werden (Annahme - Gebaude nur von auf3en in Teilbereichen einsehbar). Der Zustand der
Au3enanlagen kann ebenfalls als durchschnittlich eingestuft werden (Annahme).

Im Jahr 2015 wurde die Dacheindeckung und der AuRenanstrich des Wohnhauses erneuert. Der Au-
Renanstrich der Garage wurde ebenfalls 2015 erneuert. Im Jahr 2015 wurde das Balkongeldnder gegen
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ein Edelstahlgelander mit Glaseinsatz erneuert. Im Jahr 2020/2021 wurde eine neue Warmepumpe
eingebaut (Bivalente Heizung Warmepumpe/Feststoffofen etc.).

Im Zuge der Innenbegehung der Garage mit Unterkellerung konnten an einigen AuBenwanden mafige
bis deutliche Feuchteschaden im Sockelbereich oder Wandbereich festgestellt werden. Die Stahltiiren
im Kellergeschoss wiesen Korrosion im unteren Bereich auf. Die Deckenuntersicht der Garage ist im
Erdgeschoss verfarbt. Insgesamt kann der bauliche Zustand der Doppelgarage in Anbetracht der Nut-
zung als noch durchschnittlich/ausreichend eingestuft werden.

Sachverstandiger

Thomas Matuschowitz MRICS
Dipl.-Ing. (FH) Bauing.

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(Zustandig: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert fiir die
Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten- DIN EN ISO/IEC 17024
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Lageplan/Katasterwerk
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Lageplan; Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Gemarkung Laubendorf, Flurstiick 927/75 und Flurstiick 927/48 - Plan ohne Maf3stab
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Ansichten

Ansicht Nord / Stral3enansicht / Frontansicht Zugang, Zufahrt

Ansicht O / Giebelansicht

Ansict est /G

iebelansicht zum Lngenbergwe o

Plane ohne Maf3stab
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Grundrisse UG, EG, Schnitt

Grundriss Untergeschoss mit Einliegerwohnung und Garage

Plan ohne MaRstab
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Grundriss Erdgeschoss mit Doppelgarage, Balkon zur Siidseite

Plan ohne MaRstab
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Schnitt Wohngebaude und Doppelgarage

Plan ohne MalRstab
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Fotodokumentation

Bild 1
! — > o >
Wohnhaus mit Einliegerwohnung; Ansicht von Nordwest (stralRenseitig)
Im Grindl 25 in 90579 Langenzenn/OT Lohe
Bild 2
Wohnhaus/Villa Eingang im Erdgeschoss; Ansicht von Nord
Bild 3
Bild 4
Zufahrt zur Doppelgarage und Zugang Einliegerwohnung im Untergeschoss;
Ansicht von Nord
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Bild 5
Bewertungsobjekt — Eckgrundstiick Im Griindl Stral3e/Langenbergweg;
Ansicht von Nordwest
Bild 6
Bild 7
Bild 8
Eingangsbereich Wohnhaus im Erdgeschoss
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