Von der IHK Oberfranken Bayrauth,
dffentlich bestellter und vereidigter
' Sachverstdndiger fur die Bewertung von
» bebauten und unbebauten Grundstiicken
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MICHAEL DICKEL
Immobilienwirt (Diplom-VYWA Freiburg)

Hallstadter Strafte 3 - 96052 Bamberg
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Internet www.dickel-SVB.de

EXPOSE DES GUTACHTEN
NR. 039/2024 vom 20.02.2025

far das mit einem Wohn- und Geschaftshaus und

einem Lager- und Produktionsgebaude
bebaute Grundstuck FI.Nr. 88/2 der Gemarkung Ebelsbach
mit der Objektanschrift
Georg-Schafer-Stral3e 12, 97500 Ebelsbach

Allgemeine Angaben
AZ: 3K 36/24

Art des Bewertungsobjekts: Wohn- und Geschaftshaus, Lager- und
Produktionsgebéaude

Objektadresse: Georg-Schafer-StralRe 12, 97500 Ebelsbach



GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt 2128 von Ebelsbach
Grundbuchrechtlich gesicherte Belastungen in Abteilung II:

Lfd. Nr.
der
Eintra-
gungen

Lfd. Nr. der

betroffenen
Grundsticke
Im Bestands-
verzeichnis

Lasten und Beschrénkungen

2

Grunddienstbarkeit (Zaun- bzw. Mauererichtungs- und
Unterhaltungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr.
1 in Blatt 2048 (Flst. 88); das Recht ist auf dem Blatt des
herrschenden Grundstiicks vermerkt; gemd Bewilligung von
26.04.1957; eingetragen am 25.03.1958 und hierher “iibertra-
gen am 04.09.2012.

Lutsch

Grenzbebauungs- und Uberbaurecht fiir den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstiicks Flst. 88/10 in Blatt 2049; gemidf Be-
willigung vom 27.01.2010 URNr. 98/2010 Notar Dr. Strafer,

Eltmann; Gleichrang mit Abt. II/3,4 und 5; eingetragen am

25.06.2010 und hierher iibertragen am 04.09.2012.

Lutsch

Photovoltaikanlagenerstellungs-, Betriebs- und Nutzungs-|
recht fir Rainer Espig, geb. am 05.11.1970; gemiR Be-

willigung vom 27.01.2010 URNr. 100/2010 Notar Dr.Strafer,
Eltmann; Gleichrang mit Abt. II/2; eingetragen an
25.06.2010 und hierher iibertragen am 04.09.2012.

Lutsch

Vormerkung zur Sicherung des
bedingten Anspruchs auf Ein-
tragung eines Photovoltaik-
anlagenerstellungs-,Betriebs-
und Nutzungsrechtes fir
Rainer Espig, geb. am
05.11.1970; Gleichrang mit
Bbt. II/2; gemdd Bewilligung
vom 27.01.2010 URNr. 100/2010
Notar Dr. Strafiler, Eltmann;
pingetragen am 25.06.2010 und
hierher ibertragen am
04.09.2012.

Lutsch

Vormerkung zur Sicherung des
bedingten Anspruchs auf Ein-
tragung eines Photovoltaik-
anlagenerstellungs-,Betriebs-
und Nutzungsrechtes fiir die
Raiffeisen-VolksbankHafiberge
G,Hafifurt; Gleichrang mit
bt. II/2; gemdBl Bewilligung
vom 27.01.2010 URNr. 100/2010
Notar Dr. Strafer, Eltmann;
eingetragen am 25.06.2010 und

/r
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

| e ——— |
Lfd. Nr. der
”Sé’,‘"‘ betroffenen
Elntra- fnwangimcé(e Lasten und Beschrénkungen
esTtands-
gungen verzeichnls
1 2 3
hierher libertragen am
04.09.2012.
Lutsch
6 |1 Grunddienstbarkeit (Parkplatznutzungsrecht) fir den

jeweiligen Eigentiimer wvon BVNr. 2 in Blatt 2049 (Flst.
88/10); gemdh Bewilligung vom 14.10.2011 URNr. 1534/2011

Notar Dr. Strafier, Eltmann; Gleichrang mit Abt. II/7 und
8; eingetragen am 08.05.2012 und hierher iibertragen an
04.09.2012.
Lutsch
A Grunddienstbarkeit (Miilltonnenplatznutzungsrecht) fiir den

jeweiligen Eigentilimer von BVNr. 2 in Blatt 2049 (Flst.
88/10); gemdf Bewilliqung vom 14.10.2011 URNr. 1534/2011
Notar Dr. Strafier, Eltmann; Gleichrang mit Abt. II/6 und
8; eingetragen am 08.05.2012 und hierher iibertragen an|
04.09.2012.

Lutsch

8 |1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fiir den jeweiligen|
Figentimer von BVNr. 2 in Blatt 2049 (Flst. 88/10); gemif
Bewilligung vom 14.10.2011 ©URNr. 1534/2011 \Notar Dr.
Strafler, Eltmann; Gleichrang mit Abt. II/6 und 7; einge-
tragen am 08.05.2012 und hierher {ibertragen am 04.09.2012.

Lutsch

] errugungen des kigentlimers bedlirfen der Zustimmung des
vorldufigen Insolvenzverwalters (Amtsgericht Bamberg, AZ:

22);

eingetragen am 06.10.2022.

Wagner

10 1 Das Insolvenzverfahren ist ero

(Amtsgericht Bamberg,
AZ: IN 257/22); eingetragen am 07.12.

Wagner

11 |1 Die Zwangsversteigerung AN angeordnet (Amtsgericht
Bamberg, AZ: 3 K 36/24); eingetragen am 18.04.2024.

Neher-Heusinger

Vorhandene Photovoltaikanlage

Auszug aus dem notariellen Gestattungsvertrag:

Der Nutzungsvertrag beginnt mit Vertragsschluss und endet 20 Jahre nach Ende des
Baujahrs, also am 31.12.2031.

Der Nutzungsvertrag verlangert sich automatisch um weitere 10 Jahre, wenn der
Verlangerung nicht spatestens drei Monate vor Vertragsablauf vom Nutzer schriftlich
widersprochen wurde. (...)

(7 _ DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StraRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 @ 97500 EBELSBACH

Katasterangaben: Gemarkung Ebelsbach, Grundsttick FI.Nr. 88/2 zu
2.063,00 m?

Wertermittlungsstichtag: 25.09.2024

Qualitatsstichtag: Entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Grundstucksbeschreibung

Ort und Einwohnerzahl: Ebelsbach gesamt 3.759 Einwohner

Innerortliche Lage: Das Bewertungsobjekt liegt in Ebelsbach, einer
Gemeinde im unterfrankischen Landkreis
HalRberge.

Die Gemeinde Ebelsbach beherbergt 3.759
Einwohner (Quelle: Landratsamt HalRberge) und
ist Verwaltungsgemeinschaft fir die Gemeinden
Breitbrunn, Ebelsbach, Kirchlauter und Stettfeld.

Die Georg-Schéafer-Stral3e stellt eine Ortsdurch-
fahrtsstraRe und Verkehrsader fir die nordlichen
Nachbarorte dar.

Ebelsbach ist als wirtschaftsstarker Standort in
der Metropolregion Nurnberg zu bezeichnen. In
den Gewerbegebieten und im Industriegebiet
haben zahlreiche  Gewerbetreibende ver-
schiedener Branchen sowie Lebensmittelmarkte
und Lebensmittel-Discounter ihre Niederlassung.

Weiterhin verfiigt die Gemeinde Ebelsbach tber
eine gute Infrastruktur mit Kinderbetreuungs-
einrichtungen,  Grundschule, Haus- bzw.
Allgemeinérzten und Apotheke. Im Ort bieten
Gastwirtschaften, Biergarten und Restaurants
sowie (Eis-)Cafés Einkehrmaoglichkeiten.

Die Verkehrsanbindung erfolgt regional Uber die
Bundesstralle B26 von Bamberg gen Westen.
Uberregionale Verkehrsanbindung besteht mit
der Anschlussstelle ,Eltmann® zur Bundes-
autobahn A70.

Am Ebelsbacher Bahnhof besteht Regionalbahn-
Anschluss; nachster ICE-Halt ist Bamberg.

Im Verkehrsverbund GroRraum Nurnberg (VGN)
besteht Busanbindung mit der Linie 1151 auf der
Strecke Eltmann - Haf3furt - Gadheim und 1158
auf der Strecke Eltmann - Ebelsbach - Kirchlauter.
Die Bushaltestelle ,Ebelsbach Kirche® liegt ca.
150 m, ca. 2 Gehminuten vom Bewertungsobjekt
entfernt.

Nachster internationaler Flughafen ist der
»2Albrecht Durer Airport® in NUrnberg, ca. 82 km
entfernt.

e DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StralRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN

® GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Beeintrachtigungen:
StralRenart-/ausbau:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasser-
beseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund/Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Denkmalschutz/Bodendenkmal:

Derzeitige Nutzung und
Vermietungssituation:

Ebelsbach liegt zwischen den Stadten Bamberg,
ca. 24 km, ca. 27 Autofahrminuten, und Hal3furt,
ca. 15 km, ca. 17 Autofahrminuten (gerechnet
jeweils bis Ortsmitte).

Auf der gegenuberliegenden Uferseite des Mains
liegt die Kleinstadt Eltmann, die auch als
Kleinzentrum bekannt ist.

Im Maintal und im Naturpark HalRberge mit dem
nahegelegenen Abt-Degen-Weintal sind viele
Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten mit Rad-
und Wanderwegen geboten. Sehenswiirdigkeiten
bietet Ebelsbach selbst mit seinem Schloss sowie
die Weltkulturerbestadt Bamberg.

Die Immobilie liegt nahezu ebenerdig und ist gut
besonnt und belichtet.

Die Geschéftslage ist als mittel bis gut, die
Wohnlage als gut zu bezeichnen.
Keine festgestellt.

Ausgebaute Stralle Georg-Schafer-Strale mit
beidseitigem Gehsteig.

Gemeindlicher Wasser- und Kanalanschluss
sowie Gas- und Stromanschluss.

Geregelt bzw. nichts Nachteiliges bekannt; siehe
hierzu auch die eingetragene Belastung unter Lfd.
Nr. 2 in Abteilung Il des Grundbuchs

Entfallt.

Das Bewertungsobjekt steht
Ensemble- oder Denkmalschutz.

Ebenso ist das bewertungsgegenstandliche
Grundstuck nicht als Bodendenkmal kartiert.

nicht unter

Grol3teil ist ungenutzt.

Kellergeschoss von Bauabschnitt 11l durch
Motorrad Club genutzt — Uber eine monatliche
Mietzahlung ist mir nichts bekannt.

1 Wohnung vermietet — die Ho6he der monatlichen
Mietzahlung ist mir nicht bekannt (gemaf
Angaben ist das Mietverhéltnis zwischenzeitlich
beendet).

1 Wohnung unentgeltlich genutzt.

/r
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 @ 97500 EBELSBACH

Gebaudebeschreibung

Bauhistorie:

Baujahr Wohn- und Geschaftshaus (BA I) 1956

Baujahr Produktions- und Lagergebaude (BA 1I) 1986

Baujahr Produktions- und Lagergebaude (BA l11I) 2004/2005

Technische Zusammenstellungen:

A) Wertermittlung auf Low-Budget-Basis
Wohn- und Geschéftshaus — BA |
Wohn- und Nutzflache gesamt 337,48 m2
davon Wohnflache (Wfl.) 150,00 m?
davon Nutzflache (Nfl.) 187,48 m2
Produktions- und Lagergebdude — BA Il
Wohn- und Nutzflache gesamt 730,00 m2
davon Wohnflache (Wfl.) 160,00 m2
davon Nutzflache (Nfl.) 570,00 m2
Produktions- und Lagergebéaude — BA lli
Nutzflache gesamt 1.045,68 m2
Wohn- und Nutzflache insgesamt 2.113,16 m2
davon Wohnflache insgesamt (Wil.) 310,00 m?
davon Nutzflache insgesamt (Nfl.) 1.803,16 m2
Kellergeschoss
Nutzflachen im Keller nicht ermittelt
Anzahl Kfz-Stellplatze in Tiefgarage, gerundet 15,00
Anzahl offene Kfz-Stellplatze in Doppelcarport, oberirdisch 2,00
Anzahl Kfz-Stellplatze gesamt 17,00

f' DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StralRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 @ 97500 EBELSBACH

Wertermittlung nach Best Value
Bauabschnitt |

Wohn- und Nutzflache gesamt 337,48 m2
davon Wohnflache 150,00 m?2
davon Nutzflache 187,48 m2

Bauabschnitt |l
Wohnflache gesamt 730,00 m?

Bauabschnitt Il

Wohnflache gesamt 940,00 m2
Wohn- und Nutzflache insgesamt 2.007,48 m2
davon Wohnflache insgesamt 1.820,00 m2
davon Nutzflache insgesamt 187,48 m2

Kellergeschoss

Nutzflachen im Keller nicht ermittelt
Anzahl Kfz-Stellplatze in Tiefgarage, gerundet 15,00
Anzahl offene Kfz-Stellplatze in Doppelcarport, oberirdisch 2,00
Anzahl Kfz-Stellplatze gesamt 17,00

Wertermittlung mit Liquidation
Brutto-Rauminhalt insgesamt 11.239,00 m3

e DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StralRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Gebaudebeschreibung
Gebaudeubersicht

BA = Bauabschnitt

Objektart
Gebaude Nr. 1 (BA 1): Wohn- und Geschaftshaus

Kellergeschoss (KG) — voll unterkellert, Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG),
Dachgeschoss (DG) — ausgebaut.

Gebéaude Nr. 2 (BA I): Produktions- und Lagergebaude

Kellergeschoss (KG) — voll unterkellert. Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG)
vorderer Teil (Wohnung) ausgebaut / hinterer Teil nicht ausgebaut.

Gebaude Nr. 3 (BA llI1): Produktions- und Lagergebaude

Kellergeschoss (KG) — voll unterkellert, Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) nicht
ausgebaut, Dachgeschoss / 1 Raum ausgebaut — Rest nicht ausgebaut.

(7 _ DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StraRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN

® GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Gebdudetyp und -standard bzw. Kurzbaubeschreibung

Gemall meiner
Auftraggebers.

Inaugenscheinnahme am 16.09.2024

und Angaben des

Wohn- und Geschaftshaus — BA |

AulRenwande:

Dach:

Fenster und AufRentiliren
sowie Rollos:
Innenwande und -turen:

Deckenkonstruktion und
Treppen:

FuRboden:

Sanitareinrichtungen:

Heizung/

Warmwasserversorgung:

Kellergeschoss: Sandsteine
Aufsteigende Geschosse: Bims

Satteldach mit Tonziegel

Kunststofffenster mit 2facher Isolierverglasung und
Holzfenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollos

Massive tragende Innenwande (Material nicht bekannt)

Decken:

KG-EG und EG-OG: Spaltendecke mit massiven
Grundtragern

OG-DG: Holzbalkendecke

EG: PVC auf Fliesen
OG und DG: tlw. Fliesen, tlw. PVC, tlw. Massivparkett

Erdgeschoss: WC

Obergeschoss: WC fur Buro, Bad mit Badewanne und
Dusche fur Wohnung

Gaszentralheizung mit Warmwasserversorgung (defekt)
fur Laden wund Produktions- und Lagerflachen,
Warmwasserversorgung fir Wohnung dezentral mit
Warmwasserboiler (defekt)

34
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GUTACHTEN

® GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Produktions- und Lagergebaude — BA Il

AulRenwande:

Dach:

Fenster und AufRentiiren
bzw. -tore:

Innenwande:
Deckenkonstruktion:
FuRboden:

Heizung/

Warmwasserversorgung:

Sonstige technische

AuRenwande:Tlw. Ziegelmauerwerk, zweischalig mit
Bimssteinen

Mansardwalmdach mit Biberschwanzziegeln

Holzfenster mit 2facher

Kunststoffrollos

Isolierverglasung,

Ziegelmauerwerk
Stahlbetondecken

Moneil-Boden im Produktions-
Fliesen in der Wohnung

und Lagerbereich,

Gaszentralheizung (Gber Wohn- und Geschaftshaus),
Warmwasserversorgung fur Wohnung dezentral mit
Warmwasserboiler (defekt)

Ausstattung: Lastenaufzug
Hebeanlagen
f' DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StralRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 @ 97500 EBELSBACH

Produktions- und Lagergebaude — BA llI

AulRenwande:

Dach:

Fenster und AufRentiiren
bzw. -tore:

Innenwande:
Deckenkonstruktion:
FuRboden:

Heizung/

Warmwasserversorgung:

Sonstige technische
Ausstattung:

AulRenanlagen

Hofflache  und
Betonverbundpflaster,

Kfz-Stellplatze  im
Verkehrsflache/Gebaudeumgriff  BA Il im

AuRenwande:Tlw. Ziegelmauerwerk, zweischalig mit
Bimssteinen

Mansardwalmdach mit Biberschwanzziegeln

Holzfenster mit 2facher

Kunststoffrollos

Isolierverglasung,

Ziegelmauerwerk
Stahlbetondecken

SpezialfulRboden Fabrikat ,Monile” im Produktions- und
Lagerbereich, Fliesen in der Wohnung

zurzeit keine Heizungsversorgung — Blockheizkraftwerk
(nicht mehr in Betrieb), Warmwasserboiler (nicht mehr in
Betrieb)

Kihlrdume, verschiedene GroRRen und
Ausstattungsmerkmale (kein fester Gebaudebestandteil)

Abluftanlage mit Filtern (kein fester Gebaudebestandteil)

Mehrere Zufahrts- und Anlieferstellen mit Rolltoren —
Tiefgarage mit Zufahrt

Hebeanlagen

Grundstlicksbereich mit
ostlichen

stdlichen

Grundsticksbereich betoniert.

Doppel-Carport mit Millabstellplatz in Leichtbauweise mit Trapezblech.

Trafostation.

34
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 @ 97500 EBELSBACH

IST-Miete: Monatliche Mietzahlungen sind mir nicht bekannt.

Ortsubliche Vergleichsmiete
sowie marktubliche Miete:
(geman Recherche)

A) Wertermittlung auf Low-Budget-Basis

Gesamtsumme
8.865,00 €
= Rohertrag monatlich 2.113,16 m2 3,75 € ’
Durchschnittsmiete
Gesamtsumme WILUnd Tl |- ghne iz siipiaze | 1 06 280 00 €
= Rohertrag jahrlich B
B) Wertermittlung nach Best Value
Gesamtsumme
17.390,00 €
= Rohertrag monatlich 2.007,48 m2 8,19 € AL
Durchschnittsmiete
Gesamtsumme WL UNA NI e e stetpiaee | 08 680 00 €
= Rohertrag jahrlich DA
Energieausweis: Nicht vorliegend.
Gesamtbeurteilung
Wohn- und Nutzwert: mittel bis gut.
Der Verkehrswert der bewertungs-
gegenstandlichen Immobilie betragt zum
Wertermittlungsstichtag 25.09.2024 rund 175.000,00 €

e DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StralRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN ® GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Auszug aus dem Gutachten 039/2024

Ortsplan

f - DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StraRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Fotoubersicht
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Grundrisse

Unter-/Kellergeschoss

Ursnss LADESTATION #1 EG

f DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StraRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Erdgeschoss

f - DICKEL Sachverstandigenbiro ® Hallstadter StraRe 3 ® 96052 Bamberg
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GUTACHTEN @ GEORG-SCHAFER-STR.12 e 97500 EBELSBACH

Obergeschoss
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