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Claus Offenhammer 
 

Von der Industrie- und Handelskammer  
öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger 

 für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
zuständige Aufsichtsbehörde: IHK Nürnberg für Mittelfranken 

 
Simonshofer Str. 21 

91207 Lauf a.d. Pegnitz 
Tel. 09123 / 94080      Email: info@sv-offenhammer.de 

 

Kurzfassung 
zum Verkehrswert-Gutachten 

 
 

  
  

 

Grundstück: 
 

 

Wohnhaus (nicht besichtigt) 
Schulstraße 19 
90602 Pyrbaum 
 

 

Amtsgericht Nürnberg: 
 

 

3 K 86/25 

 

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft  
 

 

 

 
Verkehrswert: 
 

 
230.000 € 

Exemplar Nummer: 1 / 2  

mailto:info@sv-offenhammer.de
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1.1. Bewertungsobjekt und Lage 
  

Auf dem Grundstück befinden sich das Einfamilienwohnhaus und eine Doppel-
garage. Die Immobilie wird von Herrn […; Antragsgegner] genutzt. Weitere 
Personen sind dort nicht gemeldet.  
 

Am südwestlichen Ortsrand von Pyrbaum zweigt die Schulstraße von der Kreis-
straße ab und führt in einem Bogen Richtung Grundschule. Das Grundstück 
liegt etwa 30 m von der Abzweigung entfernt.  
Die Schulstraße hat als Zufahrt zur Schule ein höheres Verkehrsaufkommen.  
Der Bereich ist im Lärmkataster nicht erfasst. Es wird von einer ortsüblichen 
Lärmsituation ausgegangen.  

 
1.2. Ortsbesichtigung und Bewertungsstichtag  
  

Eine Ortsbesichtigung konnte nicht abgestimmt werden.  
Das Grundstück wurde vom Sachverständigen daher am Freitag, 12.09.2025 
zwischen 15.30 und 16 Uhr lediglich informativ von der Straße aus eingesehen.  
Als Wertermittlungsstichtag und Qualitätsstichtag wird der 12.09.2025 (Tag der 
Ortsbesichtigung) festgelegt. 
 

Es liegt das Verkehrswertgutachten vom 27.03.2024 des Architektur- + Sach-
verständigenbüros […] in 74074 Heilbronn vor. Die dortigen Feststellungen zum 
Stichtag 05.12.2023 werden in vollem Umfang übernommen.  
 

2.1.1 Grundbuch  
  

Amtsgericht Neumarkt i.d.OPf. Grundbuch von Pyrbaum Band 43 Blatt 1394 
[auszugsweise] 
 

• Bestandsverzeichnis:  
Fl.Nr. 248/4; Schulstraße 19; Wohnhaus, Nebengebäude, Hofraum, Garten 
Größe: 900 m² 

• Erste Abteilung: Eigentümer 
[der eingetragene Eigentümer ist verstorben] 

• Zweite Abteilung: Lasten und Beschränkungen 
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist 
angeordnet […] 

• Dritte Abteilung: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden 
[keine Eintragungen] 

  
2.1.2 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen 

 

• Bebauungsplan: der Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan, der 
rechtsverbindliche Festsetzungen für die städtebauliche Ordnung enthält.  
Laut Internetportal der Gemeinde Pyrbaum liegt das Grundstück nicht mehr 
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Der ehemalige Bebauungsplan 
„Windmühle“ wurde 2021 aufgehoben.  
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• Baugenehmigung: es liegen folgende Baugenehmigungs-Unterlagen vor: 
o „Wohnhaus und Garage“ vom 01.06.1967 
o „Errichtung einer Heizungsanlage“ vom 23.04.1968 
o „Errichtung eines Vorbaues“ vom 04.03.1969 
Eine Bauplan-Recherche im Staatsarchiv erfolgte nicht.  
Es wird unterstellt, dass die Gebäude auflagenentsprechend gebaut wurden 
und die zum Bewertungsstichtag vorhandene Bebauung und Nutzung in vol-
lem Umfang genehmigt ist 

 
2.1.3 Erschließung 

 

Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen und die Erschließungskosten mit der 
vorhandenen Bebauung sind abgerechnet.  
Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand des Grundstücks zum Wertermitt-
lungsstichtag ist beitragsfrei. 

 
2.1.4 Kaminkehrer 
 

Der zuständige Schornsteinfeger ist Herr Markus Niebler, Weißenfeldplatz 6c in 
92318 Neumarkt.  

 
2.1.5 Energieausweis 

 

Ein Energieausweis liegt nicht vor.  
  

2.2. Demografische Situation 
 

Der Markt Pyrbaum ist mit 5.885 Einwohnern (Stand: 30.06.2025) die acht-
größte Kommune im Landkreis Neumarkt in der Oberpfalz mit 138.748 Bewoh-
nern in 19 Gemeinden.  

 
2.3.1 Zuschnitt und Topographie 
 

Das Grundstück hat einen rechteckigen Zuschnitt mit Seitenlänge von etwa 33 
m und 27 m.   
 

Die Fläche ist in sich und zur Straße weitgehend ebenerdig.  
 

2.3.2 Entwicklungszustand  
 

Laut Auskunft und augenscheinlich befindet sich das Grundstück im bebauten 
Innenbereich ohne Bebauungsplan.  
Der Entwicklungszustand ist entsprechend § 3 (4) ImmoWertV Baureifes Land. 

 
2.4.1 Baubeschreibung 
 

Die vorhandenen Gebäude konnten nicht besichtigt werden.  
Vom Sachverständigen […] erfolgte am 05.12.2023 eine Ortsbesichtigung. 
Nachstehend wird die Baubeschreibung aus dem Gutachten abgedruckt. Es ist 
nicht bekannt, ob die damaligen Feststellungen noch dem heutigen Bauzustand 
entsprechen.  
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Ergänzende Angaben:  

• laut Schlussabnahmeschein wurde das Wohnhaus mit Garagen am 
16.02.1971 fertiggestellt.  

• zur Heizungsanlage: laut Prüfbescheinigung des Kaminkehrers ist eine Hei-
zungsanlage Fabr. Viessmann, Vitola-biferral, Baujahr 1997 und ein Brenner 
Fabr. Hansa, HVS, Baujahr 1997 vorhanden.  

 
2.4.2 Wohn- / Nutzfläche  
 

Nach den Berechnungen im Bauplan und den Feststellungen des Sachverstän-
digen […] sind folgenden Wohn- / Nutzflächen vorhanden:  

 

• Wohnhaus Wohnfläche: ca. 153 m², davon Erdgeschoss 83 m² und 
Dachgeschoss 70 m² 

 

• Wohnhaus Nebenfläche: ca. 91 m², davon Untergeschoss 54 m² und 2. 
Dachgeschoss 37 m²   

 

• Garagen Nutzfläche: ca. 37 m²  
 
2.4.3 Brutto-Grundfläche 
 

Die Brutto-Grundfläche (BGF) ist die Summe sämtlicher Grundflächen nach den 
Außenmaßen des Gebäudes. Im Rahmen der Sachwertermittlung sind die Nor-
malherstellungskosten auf die reduzierte BGF bezogen. Hierbei bleiben Balkon-
flächen und Dachgeschosse mit einer lichten Höhe kleiner als 1,25 m ohne An-
satz.  
 
Nach den Feststellungen des Sachverständigen […] hat das Wohnhaus eine 
Brutto-Grundfläche nach DIN von insgesamt ca. 408 m², davon entfallen auf 
Untergeschoss 108 m², Erdgeschoss 116 m², Dachgeschoss 111 m² und 2. 
Dachgeschoss 73 m².  
Im Rahmen der Normalherstellungskosten zählen Unter-, Erd- und Dachge-
schoss mit zusammen 335 m² (108+116+111) als Bezugsfläche.  
Die Garage hat eine Grundfläche von ca. 44 m².  
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2.4.4 Bauliche Einschätzung 
 

Es sind keine Angaben zum aktuellen Zustand und Ausbau vorhanden.  
Im Gutachten des Sachverständigenbüros […] sind zum Stichtag 05.12.2023 
folgende Aussagen getroffen: 
 

• Grundrissgestaltung: „entspricht einfachen bis durchschnittlichen Anforde-
rungen“ 
 

• Funktionsmängel: „die Dimensionierung und Ausstattung der Sanitäreinrich-
tungen entspricht nicht mehr den zeitgemäßen Anforderungen“ 

 

• Optische Mängel: „Die Räume und sanitären Einrichtungen zeigen teilweise 
noch die Optik der 60er-Jahre und sind modernisierungsbedürftig, an den 
Innenwände sind teilweise Risse und Wasserschäden sichtbar“ 

 

• Unterhaltungszustand: „Das Objekt zeigt im Innen- und Außenbereich teil-
weise Verschleißerscheinungen und ist überwiegend noch mit alter Möblie-
rung belegt, es ist überwiegend eine Optik der 60er-Jahre erkennbar, die im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr als modernisierungsbedürftig angesehen 
wird“ 

 

• Energet. Verhalten: „Generell muss darauf hingewiesen werden, dass Ge-
bäude dieses Baujahres und Baualters nicht in allen Punkten hinsichtlich des 
energetischen Verhaltens den Anforderungen des Gebäudeenergiegesetzes 
entsprechen. Dies ist bei der Durchführung von baulichen Veränderungen 
am Gebäude zu berücksichtigen.“ 

 

• Baumängel und Bauschäden: „außer allgemeinen Verschleißerscheinungen, 
die bei der Alterswertminderung berücksichtigt werden, sind folgende Mängel 
und Schäden erkennbar:  
Die Giebelfassaden mit Faserzement-Planplatten sind teilweise beschädigt 
und deshalb sanierungsbedürftig. (geschätzte Kosten: 35.000 €) 
Eine Sanierung der Risse im Bereich des Eingangvorbaus im Innen- und Au-
ßenbereich ist erforderlich. (geschätzte Kosten: 1.000 €)  
Der provisorische Wintergartenanbau ist wegen Standsicherheitsproblemen 
rückzubauen. (geschätzte Kosten: 2.000 €)“ 
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4. Verkehrswert 
 

Das Grundstück mit dem Wohnhaus und der Garage konnte nicht besichtigt 
werden. Als wesentliche Grundlage für die Bewertung wurden daher die Fest-
stellungen im Gutachten des Sachverständigenbüros […] aus 2024 übernom-
men.  
Der marktangepasste vorläufige Sachwert wurde mit 282.000 € ermittelt. Die 
besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale sind mit einem Abschlag 
von 50.000 € angesetzt. In der Würdigung erfolgte die Bewertung innerhalb der 
Systematik der ImmoWertV und mit den Schätzangaben aus dem vorliegenden 
Gutachten. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Der geminderte Sach-
wert von 232.000 € wird in marktüblicher Größenordnung auf 230.000 € für den 
Verkehrswert gerundet.  
  
Im Ergebnis dieser Wertermittlung schätze ich den Verkehrswert im Zwangsver-
steigerungsverfahren für das Grundstück in 90602 Pyrbaum, Schulstraße 19, 
bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Doppelgarage, zum Werter-
mittlungsstichtag auf rund 

 

230.000 € 
 

(zweihundertdreißigtausend Euro) 
  



Claus Offenhammer   AG Nürnberg: 3 K 86/25 
Kurzfassung zum Gutachten Nr. 2548 vom 30.10.2025 90602 Pyrbaum, Schulstr. 19  

Seite 10 von 15 

5.1. Lageplan  
 

 
© LDBV Bayerische Vermessungsverwaltung  
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5.2. Luftbild-Aufnahme 
 

 
 

 
© LDBV Bayerische Vermessungsverwaltung   
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5.3.1 Grundriss Erdgeschoss (aus Bauplan 1967) 
 
 
 

 
 
 Hinweis: nachträglicher Eingangsvorbau, Terrasse ist jetzt Wintergarten  
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5.3.2 Grundriss Dachgeschoss (aus Bauplan 1967) 
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5.4.1 Foto-Aufnahmen (vom 12.09.2025) 
 
 

 
 

Ansicht von Westen          
 
 
 
 

 
 

Ansicht von Osten        
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5.4.2 Foto-Aufnahmen (vom 05.12.2023) 
 
 

   
 
Ansicht von Norden     Ansicht von Südwesten 

 

   
 
EG: Eingang      EG: Wohnzimmer 

 

   
 
EG: Wintergarten     DG: Flur 

 

   
 
DG: Bad      Innenansicht Garage  


