Von der IHK Oberfranken Bayrauth,

a
ﬁ"’: dffentlich bestellter und vereidigter
‘( ;)' Sachverstdndiger fur die Bewertung von
- . bebauten und unbebauten Grundstiicken
SACHVERSTANDIGENBURO

MICHAEL DICKEL
Immobilienwirt (Diplom-VYWA Freiburg)

Hallstadter Strafte 3 - 96052 Bamberg
Tel. 0951 9921191

Fax (0951 2099604

E-Mail info@dickel-SVEB.de
Internet www.dickel-SVB.de

EXPOSE DES GUTACHTEN
NR. 003/2023 vom 18.04.2023

fir das mit einem Wohn-und Geschaftshaus mit Anbau und
einem Nebengebdude mit integrierter Garage
bebaute Grundstick FI.Nr. 94 der Gemarkung Eltmann

mit der Objektanschrift
Schottenstraf3e 10, 97483 Eltmann

Allgemeine Angaben
AZ: 3 K 69/22

Art des Bewertungsobjekts: Wohn-und Geschaftshaus mit Anbau
Erdgeschoss: Laden mit Lager
Obergeschoss: Wohnung

Nebengebaude mit integrierter Garage
Objektadresse: SchottenstralRe 10, 97483 Eltmann




GUTACHTEN ® SCHOTTENSTR.10 @ 97483 ELTMANN

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Grundstucksbeschreibung

Ort und Einwohnerzahl:
(Stand 01.01.2020)

Innerortliche Lage:

Grundbuch Band 61 Blatt 2333 von Eltmann

Grundbuchrechtlich gesicherte Belastungen in
Abteilung II:

zu Lfd. Nr. 1
geldscht

zu Lfd. Nr. 2

Die  Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Bamberg, AZ: 3 K 69/22);
eingetragen am 15.11.2022.

Gemarkung Eltmann, Grundstick FLNr. 94 zu
392,00 mz2

30.03.2023
Entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Eltmann, 5.634 Einwohner

Die Kleinstadt Eltmann am Main im
unterfrankischen Landkreis Hal3berge ist als
Unterzentrum eingestuft und hat eine gute
Infrastruktur.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung erfolgt
Uber die Maintalautobahn A 70, Anschlussstelle
~Eltmann®, die regionale Verkehrsanbindung tber
die Bundesstral3e 26 auf dem Streckenabschnitt
Schweinfurt-Bamberg.

Der nachste Bahnhof ist Ebelsbach-Eltmann, ca.
2 km von Eltmann entfernt.

Eine Busverbindung besteht u.a. mit der Buslinie
1154 auf der Strecke HalRfurt - Eltmann -
Oberaurach — Rauhenebrach; die nachste
Bushaltestelle ,Eltmann Marktplatz® liegt ca.
150 m von der Immobilie entfernt.

Die Immobilie liegt im Altstadtbereich von
Eltmann. Die Schottenstrale ist eine Stral3e mit
Durchgangsverkehr und einer gemischten
Bebauung aus Wohnen und Gewerbe. Dort sind
verschiedene Gewerbetreibende ansassig, wie
Backerei mit Café, Augenoptiker,
Getrankehandel, Naturkostladen, Imbiss,
Schreibwarengeschaft, Blumengeschéft.

Parkzonen vor den jeweiligen Geschaften
erlauben ein kostenloses Parken flr zwei Stunden
mit Parkscheibe.
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GUTACHTEN ® SCHOTTENSTR.10 @ 97483 ELTMANN

Beeintrachtigungen:
StralRenart-/ausbau:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasser-
beseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund/Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Denkmalschutz/Bodendenkmal:

Landschaftsschutz/Naturschutz:

Derzeitige Nutzung und Vermiet-
ungsituation:

(anzunehmender Weise, durch
Inaugenscheinnahme und
Befragung vor Ort)

Keine festgestellt.

Ausgebaute Stral3e
beidseitigem Gehsteig.

Schottenstralle mit

Stadtischer Wasser- und Kanalanschluss sowie
Stromanschluss, TV-Anschluss.

Uber einen konkreten Gashausanschluss ist mir
nichts bekannt, allerdings liegt in der
SchottenstraRe Gas, Schiebe-Quadrant vor dem
Haus gesichtet.

Geregelt bzw. nichts Nachteiliges bekannt.

Entfallt.

Das Bewertungsobjekt steht
Ensemble- oder Denkmalschutz.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist
gemal Bayerischem Landesamt far
Denkmalpflege, Minchen als Bodendenkmal
kartiert und wie folgt beschrieben:

,Untertagige Siedlungsteile des Mittelalters sowie
der frihen Neuzeit im Bereich der Kernstadt von
Eltmann.“

nicht unter

Naturpark Steigerwald.

Wohn- und Geschéftshaus mit Anbau
Erdgeschoss:

vermietet als Ladengeschéaft mit Lager und
Parkplatzen im Hof, Mode- und Kunststube —
Daten Uber das Mietverhdltnis sind mir nicht
bekannt, gemaRd Aussagen einer Nachbarin wird
das Geschaft bereits seit Uber 15 Jahren als
Mode- und Kunststube betrieben.

Obergeschoss:
genutzt durch die Mutter des Eigentiimers.

Nebengebdude mit integrierter Garage
Unbekannt.

/r
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GUTACHTEN ® SCHOTTENSTR.10 @ 97483 ELTMANN

Gebaudebeschreibung

Bauhistorie:

Baujahr Wohn- und Geschéftshaus 18.-19. Jh.

Baujahr Anbau an Wohn- und
Geschaftshaus

Baujahr Nebengebaude mit
integrierter Garage

Sanierung Wohn- und
Geschaftshaus

Wohn- und Nutzflache:
Wohn- und Geschéftshaus

Anbau

Nebengebaude mit Garage

Insgesamt
Kurzbaubeschreibung:

unbekannt
unbekannt

unbekannt

(Annahme — augenscheinlich wurden seinerzeit
die Fassade neu gestrichen und die Fenster der
Ladeneinheit im Erdgeschoss erneuert)

148,00 m2 Nutzflache im Erdgeschoss
148,00 m2 Wohnflache im Obergeschoss

12,00 m2 Nutzflache im Erdgeschoss
12,00 m2 Wohnflache im Obergeschoss

96,50 m2 Nutzflache im Erdgeschoss
96,50 m2 Wohnflache im Dachgeschoss

513,00 m2 Wohn- und Nutzflache
Wohn- und Geschéftshaus mit Anbau

Bauweise Wohn- und Geschéaftshaus:
Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss (Annahme).

Bauweise Anbau:

Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachterrasse.

Kurzbaubeschreibung:

Massivbauweise (Material unbekannt, vermutlich
Ziegel), Satteldach mit Doppelfalzziegeln und
Gauben.

Erdgeschoss: Laden mit Lager

Ladeneingangstreppe in Granitstein,
Ladeneingangstire in Holz mit Glaseinsatz,
Eingangstire zum Lager in Aluminium mit
Glaseinsatz, Aulientiren im Anbau in Holz,
Ladenfenster in Holz mit 2facher
Isolierverglasung, Holzfenster mit
Doppelverglasung, Glasbausteine im Anbau.
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GUTACHTEN ® SCHOTTENSTR.10 @ 97483 ELTMANN

Obergeschoss: Wohnung (Annahme: 1
Wohneinheit, da an seitlicher Hauseingangstiire

nur 1 Klingel)

Hauseingangstreppe seitlich in  Granitstein,
Hauseingangsture seitlich in  Aluminium mit
Sicherheitsglas, Holzfenster mit
Doppelverglasung.

Gelander Dachterrasse mit Holzbretter auf bzw.
an Stahlkonstruktion.

Beheizung unbekannt — gemaR Aussagen eines
Nachbarn wird das Wohn- und Geschaftshaus mit
einer Olheizung beheizt.

Aussagen zur Innenausstattung konnen nicht
getroffen werden, das
bewertungsgegenstandliche Objekt konnte nur
von aul3en besichtigt werden.

Nebengebaude mit inteqgrierter Garage

Bauweise:

Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss
(Annahme).

Kurzbaubeschreibung:

Massivbauweise (Material unbekannt, vermutlich
Sandstein) — Giebel mit Fachwerk, Satteldach mit
Doppelfalzziegeln, grof3es Tar- und
Fensterelement in Holz, Garagentor als
Stahlschwingtor.

Aussagen zur Innenausstattung konnen nicht
getroffen werden, das
bewertungsgegenstandliche Objekt konnte nur
von auf3en besichtigt werden.

Auflenanlagen

Vorhof bzw. Hauszuwegung mit
Granitsteinpflaster, Hofflache mit
Betonverbundpflaster, Hoftor mit -ttir in Stahlblech
— mit beidseitigen Mauerbacken, Einfriedung
sonst durch bauliche Anlagen.

IST-Miete: Nicht bekannt.
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GUTACHTEN ® SCHOTTENSTR.10 @ 97483 ELTMANN

Ortstbliche Vergleichsmiete +

markttbliche Miete: 6,00 € pro m? Nutzflache fur Ladenflachen
(gemafl Recherche 7,00 € pro m? Wohnflache fur Wohnungen
im Landkreis Hal3berge) 1,00 € pro m2 Nutzflache fur Lagergebaude

960,00 € Nettokaltmiete Laden mit Nutz-
flachen im Anbau (EG) monatlich

1.120,00 € Nettokaltmiete Wohnung mit Wohn-
flachen im Anbau (OG) monatlich

195,00 € Nettokaltmiete Nebengebaude mit
integrierter Garage monatlich

2.275,00 € Nettokaltmiete gesamt monatlich
27.300,00 € Nettokaltmiete gesamt jahrlich

Energieausweis: Nicht vorliegend.

Gesamtbeurteilung

Wohn- und Nutzwert: Gut.

Der Verkehrswert der bewertungs-
gegenstandlichen Immobilie betragt zum
Wertermittlungsstichtag 30.03.2023 rund 305.000,00 €.
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GUTACHTEN @ SCHOTTENSTR. 10 @ 97483 ELTMANN

Auszug aus dem Gutachten 003/2023

Ortsplan
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GUTACHTEN @ SCHOTTENSTR. 10 @ 97483 ELTMANN

Fotoubersicht

StralRenansicht — Bild 1

StraRenansicht — Bild 2
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GUTACHTEN @ SCHOTTENSTR. 10 @ 97483 ELTMANN

Hofansicht — Bild 1

Hofansicht — Bild 2
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