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Gutachten

Verkehrswert § 194 BauGB

91154 roth
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www.reidner.de

IMMOBILIENBEWERTUNG

Gutachtennummer 2025-382

Einfamilienhaus mit Doppelgarage

PLZ, Ort 90602 Pyrbaum
Stralle Dachsbau 25
Bundesland Bayern
Auftraggeber Franz Weingart
Gutachter Dipl.-Ing.(FH) Michael
Reidner - SVB Reidner
Objektbesichtigungstag  08.01.2025
Besichtigungsumfang Innen- und AulRenbe-
sichtigung
Wertermittlungsstichtag  22.08.2024
Verkehrswert
§ 194 Baugesetzbuch
635.000 €
3.610 €/m2 WNfl.
Verwendungszweck

Das Gutachten wurde durch den Auftraggeber im Rahmen einer Erbschaft zur Vorlage beim Finanzamt
und Pflichtteilsanspriichen in Auftrag gegeben.

Die vorliegende Bewertung wurde auf der Grundlage einer eigenen persdnlichen Objektbesichtigung
sowie anhand der vorliegenden Unterlagen erstellt. Zerstérende Untersuchungen wie auch eigene Re-
cherchen bei den Behdrden (Einsicht in das Baulastverzeichnis bzw. Altlastenkataster) wurden auf-
tragsgemaf nicht vorgenommen. Vorhandene Flachen - und Massenangaben bzw. -berechnungen
wurden auf Plausibilitat hin Gberprift. Bedenken hinsichtlich des Vorhandenseins von Altlasten oder
Baulasten wie auch Bauschaden oder -mangel, Abweichungen sowie besonderen Marktindikatoren zur
Immobilie wurden, sofern vorhanden oder erkennbar gewesen bzw. bekannt geworden, in den entspre-
chenden Textstellen dargestellt. Die Bewertung ist nur fur den Auftraggeber bestimmt. Eine Haftung fir
die Begutachtung gegentber Dritten wird ausgeschlossen!

Diese Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und angegebenen Zweck erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich
welcher Art, kbnnen dem Gutachter gegeniiber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten wird flr die Richtigkeit und
Vollstandigkeit keine Haftung Gibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.


mailto:info@reidner.de
http://www.reidner.de

Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Bewertungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) von Vergleichsgrundstiicken ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden
sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermitt-
lung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Geeignet ist dieses Ver-
fahren vor allem bei der Bewertung unbebauter Grundstiicke und von Eigentumswohnungen. Voraus-
setzung ist, dass eine genligend grofe Anzahl von Vergleichsobjekten vorhanden ist. Mit einem Aus-
gleichsverfahren kdnnen kleine Unterschiede in der Grundstiickbeschaffenheit ausgeglichen werden. Je
spezifischer die Immobilie ist, umso weniger ist das Vergleichswertverfahren fir die Praxis geeignet

(8§ 24 bis 26 ImmoWertV).

Ertragswertverfahren

Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens ist der Wert der Gebaude getrennt vom Boden-
wert auf der Grundlage des Ertrages zu ermitteln. Der Bodenwert wird in der Regel tber das Ver-
gleichswertverfahren ermittelt. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere dann zum Einsatz, wenn
die Ertragserzielung das entscheidende Kriterium fiir das Immobilieninvestment ist bzw. wenn die Im-
mobilienform Ublicherweise am Markt vermietet wird. Das betrifft vor allem Wohnobjekte ab drei
Wohneinheiten, Gewerbeobjekte und Betreiberimmobilien (§§ 27 bis 34 ImmoWertV).

Sachwertverfahren

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen, wie Gebaude,
AuRenanlagen und der Wert der sonstigen nutzbaren Anlagen, getrennt vom Bodenwert nach den Nor-
malherstellungskosten zu ermitteln. Der Bodenwert ist nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Das Sachwertverfahren wird vor allem bei eigengenutzten Immobilien angewendet, wie etwa bei Ein-
[Zweifamilienhausern (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Fazit

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Sachwertobjekt da die Eigennutzungsfahigkeit
uneingeschrankt gegeben ist. Aus diesem Grund wurde der Wert im stichtagsbezogenen Zustand vom
Sachwert abgeleitet.

Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage. Das Objekt ist eigengenutzt, Mieter-
trage werden nicht erzielt. Der Objektzustand ist als gut und gepflegt anzusehen.

Einschatzung der Vermietbarkeit:
gut bis durchschnittlich - aufgrund Zustand, der Grundrisskonzeption, Ausstattung, Lage bei vorhande-
ner Flachennachfrage

Einschatzung der Verwertbarkeit:
gut - aufgrund Zustand, der Grundrisskonzeption, Lage, Ausstattung bei vorhandener Flachennachfrage

Einschatzung der Drittverwendungsfahigkeit:
gegeben im Rahmen der Nutzungskonzeption

Risikoeinschitzung

zur Vermietung und Vermarktung sowie der Drittverwendungsfahigkeit: 2-3

[1=sehr gut, 2=gut, 3=normal, 4=eingeschrankt, 5=schwer, 6=fehlend]
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

SWOT-Analyse

Positive Objekteigenschaften
guter und gepflegter Zustand;
gangiger Objekttyp;

Wohnflache liegt in vermarktbarer Gré3enordnung;
gute energetische Eigenschaften;

Negative Objekteigenschaften

Schimmelbildung in Hobbyraum KG;

Gutachtennummer 2025-382
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Markt
Immobilienmarkt
Marktverhéltnisse

Aktuell sind sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu verzeichnen, die eine gesicherte Einschat-
zung der kurz- bis mittelfristigen Marktentwicklung deutlich erschweren. Die Corona-Pandemie, steigende
Finanzierungszinsen und Baukosten in Verbindung mit verschiedenen Kriegen bewegen die Marktteilnehmer
und werden sich auf das zukunftige Marktgeschehen niederschlagen. Die Fortsetzung des langjahrigen und
breit getragenen Marktaufschwungs erscheint insofern zunehmend fraglich.

Die Unvorhersehbarkeit der Konflikte, die weltweiten Auswirkungen und der ungewisse Zeitrahmen bis zur
Lésung der Konflikte fiihren dazu, dass der Wert des Bewertungsgegenstandes unter diesen Rahmenbedin-
gungen dem Risiko einer erhoéhten Volatilitdt unterliegt. Wir unterstreichen daher den Stellenwert des Wer-
termittlungsstichtages.

Innerhalb der Bewertung werden die zum Stichtag zur Verfligung stehenden Marktdaten herangezogen und
objektspezifisch, unter Berlicksichtigung der aktuellen Situation, gewdirdigt.

In den letzten Jahren waren deutliche Preissteigerungen und ein Vermieter- wie auch Verkaufermarkt zu
beobachten. Hintergrund hierzu ist die positive Bevolkerungsentwicklung und die niedrige Zinssituation wel-
che preistreibend war.

Der Gutachterausschuss Landkreis Neumarkt i.d. OPf. veroffentlicht keine Marktdaten. Dem Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschuss Landkreis Roth sind folgende Umsatze von Ein- und Zweifamilienhau-
ser zu entnehmen:

Gesamtentwicklung - bebaut
3000 20 ha
80 ha

2500
70 ha

2000 60 ha

50 ha
1500

40 ha
1000 30 ha

20 ha

50
10 ha
i 0 ha

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=]

Flachenumsatz Vertragsaufkommen M Geldumsatz

Im Jahr 2022 gibt es jedoch folgende Besonderheit zu beriicksichtigen. Mit Jahresmitte ist ein deutlicher
Ruckgang der getétigten Transaktionen zu beobachten welcher unter anderem durch die stark gestiegenen
Darlehenszinsen begrindet war. In diesem Zuge ist auch erkennbar, dass Preisriickgange festzustellen
waren:
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

1,10

1,00

0,90

0,80 L
070 geeeeireerrt
0,60

0,50

2018 2019 2019

Preisentwicklung bei Ein- und Zweifamilienhdusern
(ohne Bodenwertanteil)

2022 2023 2023

Resumierend ist festzustellen, dass der Zenit der ansteigenden Kaufpreise mit Jahresmitte 2022 iberschrit-
ten wurde und wie sich bisher herausstellte eine Schwachephase mit Kaufpreisrickgangen, welche aktuell in
eine Seitwartsbewegung ubergehen, einleitete. Als Kauferkreis ist der Eigennutzermarkt fur das Bewer-
tungsobjekt anzunehmen. Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich GroRe und Lage als marktgangig anzuse-

hen.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Lage

Lagebeschreibung

(allgemein, reines Wohngebiet am Stadtrand..)

Pyrbaum rd. 5.800 Einwohnern ist ein Markt im Landkreis Neumarkt
i.d. OPf. in Bayern. Das Zentrum von Pyrbaum liegt rd. 950 m ent-
fernt. Nach Neumarkt i.d. OPf. sind es rd. 14 km.

Lagebeurteilung

mittlere bis gute Wohnlage

Geschaftslage

(nur bei gemischt genutzten Objekten)

keine Geschaftslage

Verkehrsanbindung

(6 Nahverkehr, )

OPNV: zum Bus rd. 400 m, zur Bahn rd. 6,5 km
Indiv.Verkehr: zur B 8 rd. 4,5 km, zur A 9 rd. 10 km, zur A 73 rd.
13,5 km, zur A6 rd. 16,5 km

Zugang

(6ffentliche StraBe/Weg ...)

von offentlicher Stralle

Stralenzustand

(fertig ausgebaut ... Wohnstra3e ...)

fertig hergestellt

ErschlieRung

(Strom, Wasser, Gas, Kanal ...)

Nach BauGB hergestellt, Strom, Wasser, Kanalisation liegen an.
ErschlieBungsmallinahmen haben augenscheinlich seit Jahren Be-
stand, so dass keine abrechnungsrelevanten Sachverhalte erwartet
werden.

Uberbauung keine Feststellungen

Baulasten keine Feststellungen

Altlasten keine Feststellungen

Sonstige Umstande Ortsrandlage

Leerstandsquote Der Landkreis Neumarkt i.d. OPf. weist 2018 eine Leerstandsquote

zwischen 6 - 8 % (Bundesministerium des Innern, fir Bau und Hei-
mat, 2021) auf.

Demografische Entwick-
lung

Das Bayerische Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung
nennt fur Neumarkt i.d. OPf. von 2019 bis 2039 eine leicht steigen-
de Bevdlkerungsentwicklung.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Objekt
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage.
KG: Flur, Duschbad, Hobbyraum, Abstellraum, Werkstatt, Heizung

EG: Eingangsdiele, WC, Kiiche, Wohnen/Essen, Terrasse
DG: Galerie, Schlafzimmer mit Ankleide und Badezimmer, Gastezimmer mit Duschbad, Balkon

Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung hat am 08.01.2025 stattgefunden. Dem Sachversténdigen wurde das gesamte Ob-
jekt zuganglich gemacht. Anwesend waren der Bewohner bzw. Miteigentiimer des Bewertungsobjekts und
der Unterzeichner.

Der Wertermittlungsstichtag lautet nicht auf den Tag der Besichtigung, sondern den 22.08.2024.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Erlauterungen zum Grundstiick

Baurechtliche Gegebenheiten

Die Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan lautet auf "Wohngebiet".
Es ist der Bebauungsplan Nr. 20 "Neumarkter Stra3e" aufgestellt. Es finden sich folgende Festsetzungen:

- allgemeines Wohngebiet WA

- offene Bauweise

- lI-Vollgeschosse

-E+D

-GRz 0,4/GFz0,6

- Satteldach 42 - 48°, Firstrichtung
- Baufenster

Die Baugenehmigung liegt nicht vor. Die rechtliche Legalitat der baulichen Anlage wird vorausgesetzt.

ErschlieBungszustand

Strallenzustand: fertig hergestellt und voll erschlossen

StraBenausbau: zweispurig ausgebaut

Zuwegung: von Siden Uber die Stral’e "Dachs-
bau"

Zuschnitt: frei geformt, halbkreisahnlich

Grundstiicksbreite: i.M. ca. 40 m
Grundstiickstiefe: i.M. ca. 27 m

Topographie: uberwiegend ebenes Grundstuick,
Grundstuck liegt auf Straflenniveau

Ver- / Entsorgungseinrichtungen: im Ublichen Umfang vorhanden

Das Grundstuck ist Uberwiegend bebaut und tatsachlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit Uberwiegend um eine Flache im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV).

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fldchen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung
aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nut-
zung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gré3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fléachen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flédchen sind Fldchen, die sich keinem der Entwicklungszustédnde nach den Absétzen 1 bis 4
zuordnen lassen.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Erlauterungen zum Gebéude

(nur die wesentlichen bzw. bewertungsrelevanten Merkmale - Faktoren)

Baujahr

2012

Umbau/Erweiterung

Sanierung/Modernisierung

um 2015: Eingangsuberdachung

Gebaudetyp, Art (z.B. freistehend)

Einfamilienhaus, freistehend

Anzahl der Geschosse

KG, EG, DG - 2 Vollgeschosse

Unterkellerung

voll teilunterkellert

Dachgeschoss ausgebaut ausgebaut

Rohbau

Fundamente, Grindung Bodenplatte

Aulenwande WU-Beton, Mauerwerkswande

Innenwande Mauerwerkswande

Decken Massivdecken

Treppen KG-EG: zweilaufige Massivtreppe, Fliesenbelag,

Holzhandlauf;
EG-DG: wie vor mit Holztritten und Bristung;

Dachform, Dachkonstruktion

Satteldach, hélzerner Dachstuhl, Zwischensparren-
dammung

Dacheindeckung

Dachpfannen

Ausbau

Fassade, Warmedammung

Aulenputz, Anstrich

Fenster

3-fachverglaste Kunststoffrahmenfenster, Rollladen
teilweise elektrisch

Turen

Fertigtirblatter in Umfassungszargen

Bodenbelage

Fertigparkett, Fliesen, Laminat

Wand-/Deckenbehandlung

glatte Wand- und Deckenputze, Anstriche

Heizung

Warmepumpe mit Flachenkollektoren, Fuliboden-
heizung (teilweise auch KG)

Sanitareinrichtungen

KG: Duschbad mit Duschtempel, WC und Waschbe-
cken;

EG: Toilette mit WC und Handwaschbecken;

DG: Bad mit Wanne, Waschbecken, WC, Bidet,
bodentiefe Dusche; Duschbad mit WC, Waschbe-
cken und bodentiefer Dusche

Elektroinstallationen

dem Baujahr entsprechend gut, zentrale Be- und
Entliftungsanlage, Hebeanlage

Warmwasserbereitung

Uber Zentralheizung

Besondere Bauteile

Balkon, zusatzlicher Kamin, Eingangsuberdachung,
zentrale Staubsaugeranlage, Aufzug, PV-Anlage

Beurteilung

Grundrissgestaltung

EG mit groRzligigem Eingangsbereich, altersgerech-
ter Grundriss mit Aufzug, gute Zimmeranzahl

Gesamtausstattung

mittel bis gehoben

Warme-/Schallschutz

Ein Energieausweis liegt vor. Die energetischen
Eigenschaften sind demnach als weiterhin als gut
anzusehen.

Unterhaltungszustand

gut und gepflegt
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

| Baumangel, Bauschaden

| Schimmelbildung in Hobbyraum (KG) |

AuBenanlagen

Einfriedung Stahlzaun, Drahtzaun
Wege, Platze Betonsteinpflaster, Terrasse
Parkplatze Garagengebaude (Mauerwerksbau, Satteldach,

elektrisches Sektionaltor)

Gartengestaltung, Grinflachen

Rasen, Blische, Freiflachenbegriinung, Wasserspiel,
Lagerboxen, Hochbeet, Zisterne fir Gartenbewasse-
rung

Nebengebaude Gartenschuppen, Gewachshaus, gedeckter Freisitz
Gebaudeart 1.01 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)

Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Baujahr
Ausstattungsstufe
GebdudemaR

Angaben aus Energieausweis

Erdgeschoss

Keller (100% unterkellert)
2012

mittel (3,48)

325 m2 BGF

Energiebedarfsausweis nach EnEV 2009 fir Wohngebaude vom 21.02.2012 , guiltig bis 20.02.2022

Endenergiebedarf

Primarenergiebedarf
Ist-Wert
Anforderungswert

Energetische Qualitat der Geb&udehiille

Ist-Wert

Anforderungswert
CO,-Emissionen
Gebaudenutzflache

21,0 KWh/(m?-a)

55,0 KWh/(m?-a)
85,0 KWh/(m?-a)

29,000 W/(m2-K)
40,000 W/(m2-K)
18,0 kg/(m?-a)
310 m2

Wesentliche Energietrager fir Heizung und Warmwasser Erdwarme, Strom
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Grundbuch

Auszug vom: 18.09.2024
Amtsgericht: Neumarkt i.d. OPf.
Grundbuch von: Pyrbaum

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
1855 2 Pyrbaum 644/26 1.046,00
Gesamtflache 1.046,00
davon zu bewerten 1.046,00

Abteilung I, Eigentimer
siehe Grundbuchauszug

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis

Identifikation des Bewertungsobjektes

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches, des Lageplanes

und der Besichtigung vor Ort zweifelsfrei festgestellt.

Erlauterungen zur Abteilung Il

In der Abt. Il des Grundbuches finden sich keine Eintragungen.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Baulastenverzeichnis

Erldauterungen zu Baulasten

Im Bundesland Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Baulasten und Bauvermerke werden daher
Ublicherweise im Grundbuch (Ausnahmen stellen z.B. Abstandsflacheniibernahmen dar, welche gesondert
im Bauamt gelistet werden) aufgefiihrt. Neben oben aufgelisteten Lasten und Beschrankungen der Abt. II
sind bezuglich Baulasten oder Bauvermerken keine Eintragungen vorhanden. Bezuglich solcher Belastun-
gen konnten vor Ort keine Hinweise gefunden werden.

Sonstige Wertbeeinflussungen
Eine Auskunft Uber etwaige Kosten der ErschlieBung oder Kosten nach KAG wurde nicht eingeholt. Hinwei-

se auf kirzlich stattgefundene Arbeiten im StralRenraum wie auch anstehende Arbeiten konnten im Termin
nicht festgestellt werden. Es wird davon ausgegangen, dass derartige Kosten weder an- noch ausstehen.

Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuches

Das Bewertungsobjekt wird nicht in der Denkmalliste gefuihrt.

Altlasten/Kontaminierung

Gemal den Ubergebenen Unterlagen liegen keine Hinweise und Informationen Uiber das Vorhandensein von
sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung wurden keine Verdachtsmomente fur Altlasten vorgefunden, auch die historische Nutzung
des Grundstilicks begriindet keinen Verdacht.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Bodenwert

Grundstiicksteilflache Hauptflaiche Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €

1 | Grundstick 1.046 205,00 Ja 214.430

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflichen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 214.430

Erlauterungen zum Bodenwert

Grundlage fur die Bodenwertermittlung bilden die von den Gutachterausschissen verdffentlichten Boden-
richtwerte. Der Wert des Grundstlicks kann, je nach Beschaffenheit, vom Bodenrichtwert abweichen.

Der Bodenrichtwert, Stand 01.01.2024, in Hohe von 230 €/m? unterstellt allgemeine Wohnbauflache, GFZ
0,4, 600 m? Grundstuck. Er wurde durch den Gutachterausschuss Landkreis Neumarkt i.d. OPf. erschlie-
Rungsbeitragsfrei ermittelt.

Hinsichtlich Nahe zwischen Bewertungsstichtag und Richtwertstichtag wird von einer stagnierenden Entwick-
lung ausgegangen, sodass der Richtwert direkt in Ansatz gebracht wird.

Aufgrund der Uberdurchschnittlichen GrundstiicksgréRe erscheint ein Abzug in Hohe von 15 %, wegen der
Ortsrandlage mit Orientierung zum Wald ein Zuschlag von 5 % gerechtfertigt, sodass ein objektspezifisch
angepasster Bodenwert (230 €/m? x 0,85 x 1,05 = 205,28 €/m?) von rd. 205 €/m? zu Grunde gelegt wird.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Sachwert

Sachwert (Verkehrswert)

Gebiude-Nr. | Grst.teilflache-Nr. | Bau- [GNDRND( ~ M{=imlngstonion cer indorang terswend.
Gebéude jahr Jahre Anzahl € %BNK| Ansatz % €

1 | Einfamilienhaus 1 [2012(80 68 325,00 m®* BGF| 1.594]17,00|Linear |15,00 515.201
2 | Doppelgarage 1 12012|80 |68 1,00 Stk.| 26.000 Linear [15,00 22.100
3 | gedeckter Freisitz 1 1,00 Stk. 500 Manuell| 0,00 500
4 | Gartenschuppen 1 1,00 Stk. 150 Manuell| 0,00 150
5 | Gewachshaus 1 1,00 Stk. 50 Manuell| 0,00 50

> 538.001

* Baupreisindex (1) Wohngebé&ude (Basis 2010): 2. Quartal 2024 = 1,8270

Gutachtennummer 2025-382

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 538.001
+Zeitwert der AuRenanlagen 5,00% 26.900
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 564.901
+Bodenwert 214.430
Vorlaufiger Sachwert 779.331
1 Marktanpassung -15,00% -116.900
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 662.431

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Schimmelbildung Hobbyraum KG - siehe BoG 1.000
+Sonstige Wertzuschlage

PV-Anlage, siehe BoG (1.106 €/a; 8,21 Jahre; 6%) 7.008
- Son_stige \(Vertabschlége
SACHWERT 635.317
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Erlauterungen zum Sachwert

Vermietungssituation
Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag eigengenutzt. Mietertrdge werden nicht erzielt.

Ansatz der Herstellungskosten

Die tatsachlichen Bau-/Herstellungskosten sind nicht bekannt. Zur Ermittlung des Wertes der baulichen An-
lagen wird auf sog. Normalherstellungskosten je m? (BGF) zurlickgegriffen. Der Ansatz erfolgt in Anlehnung
an die NHK 2010 bzw. nach BKI. Sie werden entsprechend der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrun-
gen des/r Sachverstandigen angesetzt. Bei der Ermittlung werden die Ausstattungsqualitat, die Relation der
Bruttogrundflache zur Wohn-/Nutzflache, die GréRe und andere wertbeeinflussende Faktoren beriicksichtigt.
Die angesetzten Kosten sind auf den Qualitatsstichtag indexiert und enthalten die Mehrwertsteuer.

Das gemauerte Garagengebaude wird auf Basis von Erfahrungswerten mit psch. 26.000 € berlicksichtigt.
Fur den gedeckten Freisitz werden als Zeitwert 500 €, fur den Gartenschuppen 150 € und das Gewachshaus
50 € berlcksichtigt.

Flachenansatz / Bauvolumen
Flachenangaben liegen nicht vor. Die BGF wird mit Hilfe der vorliegenden Planunterlage in fir die Bewer-
tung hinreichender Genauigkeit ermittelt.

9,00 x 11,50 x 3 Ebenen = 310,50
0,50 x 4,23 x 3 Ebenen = 6,345
2,99x2,99:2x 2 Ebenen = 8,94

BGF gesamt rd. 325 m?

Dem Bescheid Uber die Grundsteueraquivalenzbetrage ist eine Wohnflache von 176 m? zu entnehmen. Die-
se Angabe wird zu Plausibilisierungszwecken ungeprft ibernommen.

Nutzungsdauern
Die objektspezifische Gesamtnutzungsdauer wird mit 80 Jahren angesetzt. Das Gebaude wurde 2012 er-
richtet, sodass sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 68 Jahren ergibt.

Wegen Schicksalsgemeinschaft wird die angebaute Garage identisch beriicksichtigt.

Alterswertminderung
Es wird die lineare Wertminderung gem. ImmoWertV gewahlt.

AuBenanlagen/Baunebenkosten

Die Aulzenanlagen wurden mit einem pauschalen Ansatz von 5 % des Werts der baulichen Anlage berlck-
sichtigt. Der Wert der befestigten Flachen ist darin enthalten. Die Baunebenkosten wurden entsprechend
Erfahrungswerten in Hohe von 17 % angesetzt.

Marktanpassung

Gemal §14 ImmoWertV sollen mit Marktanpassungsfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt erfasst werden, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sach-
werten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren gemaR §193(5) BauGB).

Der Gutachterausschuss Landkreis Neumarkt i.d.OPf. ermittelt keine Sachwertfaktoren. Hilfsweise werden
Daten des in der Region befindlichen Gutachterausschusses Nurnberger Land herangezogen. In seinem
Grundstlicksmarktbericht 2023 findet sich folgendes:

vorl. Sachwert 95 €/m? BRW 265 €/m? BRW 480 €/m? BRW
650.000 € 0,86 0,96 1,01
775.000 € -—- 0,91 0,97
800.000 € --- 0,90 0,96

Gutachtennummer 2025-382
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Als Ausgangswert ist ein Faktor 0,85 als angemessen anzusehen. Als ermittelte Spanne nennt der Gut-
achterausschuss ferner +/- 0,21, sodass die Gesamtspanne im Bereich 0,64 - 1,06 liegt.

Da keine vollstandige Modellkonformitat mit den Grundlagen der Ableitung des Sachwertfaktors gem. Gut-
achterausschuss besteht, kann dieser nur als eine zusatzliche Marktinformation dienen. Im Hinblick auf die
Lage, den Zustand, den Objekttyp und das Raumangebot ist ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von - 15
% als angemessen anzusehen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Der Baubeschreibung sind Mangel durch Schimmelbildung im Hobbyraum im Kellergeschoss zu entnehmen.
Dieser Umstand wird durch einen Abzug in H6he von 1.000 € berticksichtigt.

Das Bewertungsobjekt verfligt Uber eine PV-Anlage. Die Anlage ist angabegemafl am 08.11.2012 in Betrieb
gegangen und verfligt Uber eine Leistung von 4,2 kWp. Der Eigennutzungsanteil liegt nach Auskunft des
Bewohners bei rd. 40 %. Die Vergutung fur den eingespeisten Strom liegt bei 17,9 ct/kWh, fir den einge-
sparten Strom aufgrund Eigennutzung werden 0,39 €/kWh angesetzt. Der Jahresstromertrag einschlief3lich -
ersparnis wird auf 1.106 € ermittelt. Hiervon werden Bewirtschaftungskosten in Hohe von 10 % mindernd
beriicksichtigt. Der Jahresreinertrag wird dann auf die Restlaufzeit bei einer Verzinsung von 6 % kapitalisiert.

Die herangezogenen Marktanpassungsfaktoren beziehen sich auf Jahresmitte 2023. Immobilienscout24 ist
zum Bewertungsstichtag 11.2024 ein durchschnittlicher Angebotspreis von 3.500 €/m? gegeniiber 3.694 €/m?
fur das Quartal 11.2023 zu entnehmen. Somit ist eine Anpassung fir die zeitliche Entwicklung in Héhe von
minus 5 % vorzunehmen.
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Einfamilienhaus

Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad Dachgeschoss 100 %
Erd-/Obergeschosse Erdgeschoss
Kellergeschoss Keller
Unterkellerungsgrad 100 %
Ausstattungsstufe 3,48
Gewerk Standardstufe ' Wagungs- Anteiliger
anteil Kostenkennwert
1 2 3 4 5 €/m? BGF
Aulenwande 0,7 0,3 23 173,99
Dach 0,7 0,3 15 113,47
Fenster und AuRentiiren 0,2 0,8 11 91,19
Innenwande und -tiren 1,0 11 78,43
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 78,43
FuBbdéden 0,5 0,5 5 39,27
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 70,69
Heizung 0,5 0,5 9 87,03
Sonstige technische Ausstattungen 0,5 0,3 0,2 6 49,74
Kostenkennwert Stufe (€/m? BGF) 559 619 713 | 858 | 1.076 > 782
" Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fiir den Wagungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.
Tabellarische NHK 782 €/m? BGF
Zuschlag fur nicht in BGF Bauteil Anzahl Herstellungs- BoG Zuschlag
erfasste Bauteile k°s€te“ QTAZM?TGF
Balkon 1 2.000 nein 6
Eingangstuiberdachung 1 3.500 nein 10
Staubsaugeranlage 1 750 nein 2
Aufzug 1 24.000 nein 73
NHK inkl. Zu-/Abschlage 873 €/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 873 €/m2 BGF

Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Gutachtennummer 2025-382

1,8270 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2024)

1.594 €/m? BGF
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Ergebnis

Verkehrswert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 214.430
Sachwert 635.317
Abschlage Rundung 0,05% 317
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 635.000
inkl. Zuschlage von
7.008
Vergleichsparameter €/m? WNFI. 3.610
Mietflache Wohnflache 176m?2

Nutzflache
3 176m?

Erstellt am: 10.01.2025

Gutachtennummer 2025-382

Dipl.-Ing.(FH) Michael Reidner - SVB Reidner

Architekt CIS HypZert (S)
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Erlauterungen zum Endergebnis
Plausibilisierung

Immobilienscout24 nennt fur Hauser der Objektadresse eine Spanne von 2.501 - 3.500 €/m? und einen
Durchschnittswert von 3.494 €/m? fiir das 3. Quartal 2024.

Dem Marktspiegel der Sparkassen-Immobilien 2024 (04/2024) ist fur freistehende EFH im Bereich "Berg-
Pyrbaum" eine Spanne von 285.000 - 1.000.000 € und ein haufigster Wert von 470.000 € zu entnehmen.

Dem "Markt fir Wohnimmobilien 2024" (Anfang 2024) der LBS und Sparkassen ist fir Bestandshauser in
Neumarkt i.d. OPf. eine Spanne von 300.000 - 570.000 €, haufigster Wert 440.000 € zu entnehmen.

Der ivd weist in seinem Preisspiegel Bayern fir Wohnimmobilien, Frihjahr 2024, fiir Einfamilienhauser im
Bestand in Berg b. Neumarkt i.d. OPf. mit einfachem bis sehr gutem Wohnwert eine Spanne von 220.000 € -
490.000 €, Spitzenwert 580.000 € aus. Fir Neumarkt i.d. OPf. ist eine Spanne von 378.000 € - 638.000 €,
Spitzenwert 763.000 € zu entnehmen.

Daten von vdpResearch zeigen fir den Landkreis Neumarkt i.d. OPf. folgendes Bild:

kreisfreie Stadt/Kreis: Neumarkt i.d.OPF.
Lage
: - sehr gut gul mittel einfach
'sehr gut 4.375 3.650 3205 2760
g ‘gut 3.995 3335 2.8925 2510
g mittel 3.640 3.050 2.675 2.295
aln‘h:!l 3.480 2920 2565 2.200
Janmerkung

Die Preise je m* Wohnfliche gelten fir freistehende Eigenheime. Die Preise beziehen sich
auf die angegebenen Lage-Ausstatiungs-Kombination, wobet fir jede dieser
Kombinationen ein mitlerer Wer ausgewiesen ist, Die sind durch die foigenden
[Eigenschafien charakierisiert
Preize fir Hauser, die in den vergangenen 10 Jahren gebaut cder
volistandig saniert wurden
Geschossfidchenzahl 08

Obpektzustand: gut
Sland: 08r2023
Queds:

[Transaktionsdatenbank, Auswertung durch die vdpResearch

Das Bewertungsergebnis lautet auf rd. 635.000 € bzw. rd. 3.610 €/m? WF. Damit liegt der Absolutwert im
oberen Bereich der recherchierten Preise. Der m?-Preis bewegt sich ebenso im héheren Bereich der Ange-
botspreise. Das Bewertungsergebnis erscheint in Bezug auf den Zustand, die Grundstlicksgréfte und die
Lage als plausibel.

Unterlageniibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Energieausweis vorhanden 21.02.2012
Flurkarte vorhanden 22.11.2024
Flachenangaben vorhanden 15.05.2023
Grundbuchauszug vorhanden 18.09.2024
Grundrisse, Schnitt (undatiert) vorhanden

Anlagenverzeichnis

Grundrisse, Schnitt, Lageplan, Bebauungsplan, Flachennutzungsplan, Ortsplanausschnitt, Ubersichtsplan
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Fotodokumentation

Einfamilienhaus mit Doppelgarage - Blick-
richtung Norden

Wohnhaus - Blickrichtung Westen
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Nordostgiebel

Lichtgraben

Nordwestansicht
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

gedeckter Freisitz

Gartenschuppen und Gewachshaus

KG: Zimmer (Raumecke mit Schimmelbil-
dung)
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

KG: Duschbad

KG: Warmepumpe

KG: Sicherungskasten
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

KG: zentrale Be- und Entliiftungsanlage

KG: zentrale Staubsaugeranlage
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Treppe KG-EG

EG: Toilette

EG: Kiiche
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

EG: Wohnen/Essen

Treppe EG-DG

DG: Galerie
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

DG: Badezimmer

DG: Duschbad

DG: Balkon
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Garage: Innenraum

Garage: Abstellraum
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25
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Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Lageplan

Amt fir Digitalisierung, Brejtband und Vermessung Au szug aus dem
Meurmarkt L.d.QPf. e
\Wottenbacher Stralie 32 Liegenschaftskataster

92318 Neumarkt i.d.OPf. Flurkarte 1:1000

Erstedll am 22 11 2004

Flheslick G4426 Gemainde:  Pyriaum
Gemarkung: Pyrbatm Landkrais Neoumarkt L d . OFf
Bz Cerplalz

BETE

00 ZE

LLLFE 0
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FRRRELLEN A FRTELLENS-®  RRRZELLEN FLS5

Gutachtennummer 2025-382 Seite 32 von 34
TNZ5Y



Einfamilienhaus (freistehend)
90602 Pyrbaum, Dachsbau 25

Ortsplanausschnitt (entnommen openstreetmap
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Ubersichtsplan (enthnommen openstreetmap)
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