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2. Lagebeschreibung
2.1. Makrolage
Ort: Kinzelsau Ortsteil: Nitzenhausen
Kreis: Hohenlohekreis Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Einwohner: 15.985 Bev. Entwicklung bis 2030 -1,9%
Arbeitslosenquote: 31 %’ Gewerbesteuerhebesatz: 400 %
Zentralitat BW: 101,0 Zentralitat Kiinzelsau': 135,9
Kaufkraft BW: 107,1 Kaufkraft Kiinzelsau: 105,6
Schuldnerquote Ort/Kreis: 5,59 % Schuldnerquote PLZ: 5,62 %
" Auf Kreisebene, falls auf Gemeindeebene nicht verfugbar
2.2. Mikrolage
éWohnIage: Es handelt sich um eine gute Wohnlage.
Geschaftslage: Die Geschaftslage ist sehr einfach.
Immissionen: Bei der Ortsbesichtigung konnten keine Beeintrachtigungen durch Immissionen festgestellt
werden.
Topografie: Das Grundsttick ist von der Strale an leicht ansteigend.
Umgebungsbebauung: Uberwiegend landwirtschaftliche Anwesen.
Parksituation: Das Objekt verfiigt Giber mehrere Stellplatze im AulRenbereich. Weitere Parkmdglichkeiten
bestehen fuklaufig im 6ffentlichen Bereich.
Sozialstruktur: Es liegen keine negativen Informationen vor.
2.3. Verkehrslage
Bahnhof: 10,1 km Autobahn: 16 km
Haltestelle: 0,15km Flughafen (Stuttgart): 115 km

3. Grundsticksbeschreibung
Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualititsstichtag anhand der Grundsticksmerkmale zu
beschreiben (§4 Abs.2 ImmoWertV).

3.1. Grundstiickseigenschaften

Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstlick ist bebaut mit einem Betriebsgebaude und einer Nebengebaude (Pferdestall). Es umfasst die
Nutzung von einer nicht genehmigten Wohneinheit im Dachgeschoss und einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss
sowie einer Scheune mit Pferdeboxen.

Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks
Die tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks werden nur insoweit dargestellt, als es flir die Aufgabe dieses
Gutachtens notwendig ist.

Das Grundsttick liegt in einer Innerortsflache mit normalem Untergrund. Es wurden keine Baugrunduntersuchungen
durchgefiihrt, ausreichende Tragfahigkeit und Grindung auf gewachsenem Boden wird unterstellt. Ob
Aufflllmaterial bei der BodenerschlieBung eingebracht wurde, konnte nicht festgestellt werden.
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4. Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgt auf Grundlage der Ortsbesichtigung vom 17.10.2024. Besichtigt wurden das
Grundstiick sowie die Auenanlagen, das Betriebsgebaude und das Nebengebaude nebst Gemeinschaftsfléachen.

Die Baubeschreibung ist von der Unterzeichnerin anhand der gegebenen Erklarungen, zur Verfiigung gestellten
Bauzeichnungen und Leistungsbeschreibungen sowie der vorgenommenen Ortsbesichtigung nach bestem Wissen
und Gewissen angefertigt worden, sie gilt jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des bewerteten Objektes im
Sinne des Gesetzes. Vielmehr stellt diese Baubeschreibung nur eine duflerst grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit die Unterzeichnerin dies einsehen konnte.

Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaR nicht mdglich ist, etwa wie
Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande, Klargruben, Erdtanks, Fundierungen,
Warmedammungen, Abdichtungen, Drainagen, Holzbockbekdmpfungen, das Baualter usw.

Auch erflillt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines Bauschadensgutachtens; nur solche Méngel oder
Schaden, die visuell erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. Visuell waren keine solche Schadlinge zu
erheben. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionspriifungen der
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Es wird davon
ausgegangen, dass diese sich im funktionsfhigen Zustand befinden oder im Rahmen der iblichen Instandhaltung
instandgesetzt werden konnen.

Ein Vergleich mit heutigen Bauweisen ist, insbesondere was Baumaterialien anbelangt, nicht mehr gegeben.
Tierische und pflanzliche Schadlinge kénnen bei Anwesen dieser Baujahresklasse grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden.
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Beschreibung der Gebaude
Betriebsgebaude

Bauliche Anlage:

Gebaude mit grolier Halle, Hallenanbau, nicht genehmigter Wohnung im DG und div.

Lagerrdumen.

Das Gebaude ist nicht unterkellert.
Baujahr: 1955/1956
Konstruktionsart: Fachwerk und Massivbauweise mit Stahlunterkonstruktion.
Umfassungswande: Fachwerk, Mauerwerk
Innenwande: Fachwerk, Mauerwerk
Geschossdecken: Holzbalken.
Treppen: Massiv
Fenster: Holzrahmen mit Isolierverglasung.
Tiren: Holz, Holzfurnier, in der Werkstatt Metall.
Aufenverkleidung: Putz, gestrichen

Besondere Bauteile:

Keine bzw. nicht wertrelevant.

Besondere Einrichtungen:

Keine bzw. nicht wertrelevant.

Dach:

Zimmermannsmalige Holzkonstruktion mit harter im  Anbau

Sandwichelemente.

Bedachung,

Dachform: Erweitertes Satteldach

Gebaudetechnik

Elektro: Es handelt sich um einen dem (fiktiven) Baujahr entsprechenden Standard.
Heizung: Holzofen im OG, die vorhandene Heizung im Gewerbebereich wurde aberkannt.

Energetische Eigenschaften:

Ein Energicausweis wurde der Sachverstédndigen nicht vorgelegt. Bei der
Besichtigung waren teils Malinahmen zur erhdhten Warmedammung erkennbar. Auf
eine zeitgemalBe Gebaudeausstattung gemalR der GEG und damit auch der
Energieeinsparverordnung EnEV, insbesondere hinsichtlich Dammung, Fenster oder
Heizungsanlage wurden die baulichen Anlagen nicht Uberprift. Auf eventuelle
Nachriistungspflichten gemal EnEV wird ausdriicklich hingewiesen.

Sanitar;

Es handelt sich um einen dem (fiktiven) Baujahr entsprechenden Standard.

Sonstiges:

Das Geb&ude verfigt iber Anschliisse an das éffentliche Telefonnetz, Wasser und
Abwasser.

Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

Mietvertrage

Der Sachverstandigen wurden keine Mietvertrage zur Verfligung gestellt.

Verwaltung

Die Hausverwaltung erfolgt durch den Abwesenheitspfleger.
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Besondere Bauteile

Darunter versteht man gemaR Definition einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen. Hierzu
zahlen im Ertragswertverfahren z.B. Einbaukilichen, Gartenhduser, Tresoranlagen, Aufzlige etc. Diese werden
,...in aller Regel mit dem anzusetzenden marktiblich erzielbaren Ertrag berlcksichtigt und sind ggf. nur dann in
besonderen Ausnahmefallen erganzend und auch nur insoweit zu beriicksichtigen, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

Diese werden als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale in geeigneter Weise berlcksichtigt (§ 8 Abs.
3 ImmoWertV).

Es sind keine besonderen Bauteile vorhanden.

Instandhaltung

Zum Stichtag befindet sich das Betriebsgebaude in einem als befriedigend zu benennenden Zustand. Im Rahmen
der Ortsbesichtigung konnte augenscheinlich kein Instandhaltungsriickstand festgestellt werden. Allerdings ist
anzumerken, dass die Heizung im EG aberkannt wurde und somit die Flachen derzeit nicht beheizt sind. Dies wird
in der Miete bericksichtigt.

Modernisierung

Das DG wurde vor ca. 18 Jahren ausgebaut, weitere MaRnahmen sind der Sachverstandigen nicht bekannt.

Baumangel und Bauschaden
Folgende Mangel/Schaden konnten bei der Ortsbesichtigung augenscheinlich festgestellt werden:

Mangel/Schaden Hauptgebaude Betrag
Diverse Undichtigkeiten am Dach 2.000 €
Ansatz (pauschal) 2.000 €

Diese werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in geeigneter Weise berticksichtigt

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Es wird angemerkt, dass damit nicht die realen Kosten der Beseitigung der Bauschaden
und Baumangel angesetzt wurden, sondern nur ein Betrag wie er auch bei der Preisbildung am Grundstlicksmarkt
berucksichtigt wird.

2Vqgl. Kleiber, Wolfgang; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9. Auflage; S.1068
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Wohnungsaufteilung / Raumaufteilung

Erdgeschoss: Hier befinden sich im Hauptteil ein Biiro, WC, Archiv, Produktionshalle mit
Anbau und Lagerraum. Im Seitenflligel befinden sich ein groBer und ein kleiner
Abstellraum.

Dachgeschoss: Hier befinden sich eine Wohnung (nicht genehmigt) mit groBem Wohn-

Essbereich und offener Kiiche, Schlafzimmer, Bad und Hauswirtschaftsraum.
Zudem ein groRer, nicht ausgebauter Dachraum, der als Lagerflache dient.

Belichtung, Besonnung:

Noch den heutigen Anspriichen entsprechend.

Grundrissgestaltung:

Noch den heutigen Ansprlichen entsprechend.

Beschreibung der besichtigten Raumlichkeiten

FulRboden: EG: Im Biro und Sanitarbereich Fliesen, sonst Beton.
DG: In den Wohnraumen Fliesen und Parkett. Kiiche und Bad Fliesen.
Deckenflachen: Die Deckenflachen in der Wohnung sind mit Gipskarton verkleidet und teils

gestrichen, im gewerblichen Bereich verputzt und gestrichen, teils aus
Sandwichplatten.

Innenwandansichten:

Das WC im EG ist deckenhoch gefliest, die Wande im Bad sind verputzt und
gestrichen.

Sonstiges:

Nichts Wertrelevantes.

Nutzflache

Die nachfolgenden Mafle wurden aus den mir zur Verfligung gestellten Planungsunterlagen iibernommen, eine
ortliche Uberprifung/Aufmal erfolgte nicht. Die Mafe sind unstrittig.

Die Berechnung der Grund -, Nutz — und Wohnflachen, wurden rechnerisch, stichprobenartig geprift.

Diese Berechnungen weichen teilweise von den diesbeztiglichen Vorschriften (DIN 277; Il. BV; WoFIV, etc.) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Nutzflache gesamt?

rd. 650 m? (EG und DG)

3 SW-RL Ziff. 4.1.1.4 ff, Abb. 1+2
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Nebengebaude (Pferdestall)
Das Gebaude istin Holzbauweise errichtet. Das Satteldach ist mit Eternitplatten gedeckt.

Besondere Bauteile (iiber dem (iblichen MaR)

Es sind keine besonderen Bauteile vorhanden. Die Pferdeboxen sind Mietereigentum und werden nicht
mitbewertet.

Instandhaltung

Zum Stichtag befindet sich das Gebdude in einem als noch gut zu benennenden Zustand. Im Rahmen der
Ortsbesichtigung konnte augenscheinlich kein Instandhaltungsriickstand festgestellt werden.

Modernisierung

Der Sachverstandigen sind keine wertbeeinflussenden Modernisierungsmalinahmen bekannt, die Pferdeboxen
sind offensichtlich jedoch nachtraglich eingebaut worden.

Baumangel und Bauschaden

Es waren augenscheinlich keine Mangel oder Schaden bei der Ortsbesichtigung ersichtlich.

Nutzflache

Die nachfolgenden Mafle wurden aus den mir zur Verfligung gestellten Planungsunterlagen iibernommen, eine
ortliche Uberprifung/Aufmal erfolgte nicht. Die Mafe sind unstrittig.

Die Berechnung der Grund -, Nutz — und Wohnflachen, wurden rechnerisch, stichprobenartig gepriift.

Diese Berechnungen weichen teilweise von den diesbeztiglichen Vorschriften (DIN 277; Il. BV; WoFIV, etc.) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Nutzflache? ca. 99 m?

4 SW-RL Ziff. 4.1.1.4 ff, Abb. 1+2
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Beschreibung der AuBenanlagen

Unter dem Begriff der AuRenanlagen versteht man alle innerhalb der Grundstlcksgrenzen und auferhalb der
Gebaude liegenden Bauteile und Anlagen, die zur Sicherung, Bewirtschaftung und Gestaltung des Grundstlicks
sowie zur Ver — und Entsorgung der Bauwerke dienen.

Hierbei handelt es sich u.a. um den Wert der Ver — und Entsorgungsanlagen, der Anschlisse fir Wasser, Strom
und Abwasser, die befestigten Verkehrsflachen zur Garage und zum Hauseingang, Gartenwege, Terrassenflachen,
Einfriedungen sowie die Gestaltung und Bepflanzung des Grundstlicks.

Das zu bewertende Objekt verflgt tiber eine asphaltierte Zufahrt und eine asphaltierte Hofflache. Der Grofteil der
Freiflache ist mit Rasen, Blischen und Baumen bepflanzt. Die Baugrube des ehemaligen Wohnhauses wurde zu
einem Biotop umgenutzt.

Hinweise zur baulichen Gesamtsituation

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen
hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall - und Warmeschutz vorgenommen.

Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in
Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf} (in Kupferleitungen) vorgenommen. Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) untersucht, wie der
Boden nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten).

Eventuell vorhandene Belastungen kénnen mdglicherweise wertbeeinflussend sein und missen bei bekannt
werden nachtraglich berlicksichtigt werden.

Abschlage wegen Bauméngel oder Bauschaden sind nicht identisch mit den Mangelbeseitigungskosten, sondern
dienen der Angleichung des Wertes an den baualtersgemaRen Normalzustand. Angaben Uber Kosten von
BaumaRnahmen, Freilegung - und Abrisskosten u. &. beruhen auf (iberschlagig geschéatzten, durchschnittlichen
Kosten(richt)werten.

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, ausreichende Tragféhigkeit und Griindung auf
gewachsenem Boden wird unterstellt. Es wird angenommen, dass das Baugrundstlck auf gewachsenem Boden
griindet. Ob Auffilllmaterial bei der BodenerschlieBung eingebracht wurde, konnte nicht festgestellt werden.

Mit dem Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fiir Gebaude und zur Anderung weiterer Gesetze
wurde das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme - und Kélteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) am 08.August 2020 beschlossen und
am 13.August 2020 im Bundesgesetzblatt Teil | Nr. 37 bekanntgegeben.

Das Gesetz tritt am 01.11.2020 in Kraft. Die bis dahin gultige EnEV wurde in die GEG eingebunden.

Dariber hinaus wurde die 2. Novellierung des GEG im September 2023 verabschiedet und ist zum 01.01.2024 in
Kraft getreten.

Soweit nichts anderes angegeben ist, wurde die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung (z B. Heizung, Elektro- und Wasserinstallation) nicht Uberprift, die ordnungsgemaie
Funktionsfahigkeit wird unterstellt.

Schaden oder Mangel an verdeckt liegenden oder in Folge von Besichtigungsstérungen nicht einsehbaren
Bauteilen (z.B. durch lagerndes Material verstellt), die vom Sachverstandigen nicht in Augenschein genommen
werden konnten, bleiben in diesem Gutachten unberticksichtigt.

Bauphysikalische, statische oder chemische Untersuchungen, beispielsweise hinsichtlich gesundheitsschadlicher
Stoffe in den verwendeten Baumaterialien, sowie Untersuchungen auf Schadorganismen (pflanzliche oder tierische
Schadlinge) insbesondere in der Intensitat wie sie fir ein Bauschadensgutachten notwendig sind, wurden nicht
vorgenommen. Deshalb wird vor einer vermdgensrechtlichen Disposition (grundsatzlich) empfohlen, eine
weitergehende Untersuchung des Bauschadens durch einen Bauschadensgutachter in Auftrag zu geben.
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5. Markt & Miete

5.1. Immobilienmarkt

Marktgangigkeit

Angebote und Nachfragen nach Gewerbeobjekten sind in Nitzenhausen kaum gegeben.

Kaufermarkt

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung liegen laut Aussage des Gutachterausschusses von Kiinzelsau nicht
VOr.

Objektsituation

Die Infrastruktur von Nitzenhausen ist fiir den értlichen Raum sehr einfach. Die Lage des Grundstiickes ist als gut
anzusehen.

Drittverwendung

Eine Flexibilitat der baulichen Anlage ist nur mit groRem baulichen Aufwand darstellbar.

Zukiinftige Entwicklung

Es liegen keine gesicherten Informationen vor, welche mit hinreichender Sicherheit auf Grund bestimmter
Tatsachen bekannt sind und den Verkehrswert beeinflussen konnten.

Aligemein befindet sich der Immobilienmarkt in Deutschland in einer korrektiven Phase, so dass mit
Preisabschlagen von 15-20 %, teils deutlich mehr, im Vergleich zum Hdchststand 2022 gerechnet werden kann.

5.2. Marktmiete

Vom Gutachterausschuss von Kiinzelsau wird kein Mietspiegel fir den gewerblichen Bereich in Nitzenhausen
verdffentlicht.

Allerdings veroffentlicht die IHK Heilbronn-Franken einen Gewerbemietspiegel fiir den Bereich Kiinzelsau.

Hier werden fiir Biroflachen in nicht bevorzugter Lage Mieten von 5,00 € bis 7,00 €, im Mittel 6,00 €/m? genannt.
Fur Produktionsflachen werden 2,50 € bis 5,00 €, im Mittel 4,00 €/m? genannt. Uberdachte Lagerflachen liegen bei
1,50 € bis 3,50 €, im Mittel 2,50 €/m?.

Ich halte eine Miete von 3,50 €/m? fiir die Flache im DG (nicht genehmigte Wohnung), welche rechtlich gesehen
hochstens als Aufenthaltsraum genutzt werden darf, fir angemessen. Weiter halte ich eine Miete von 3,00 €/m? fur
die Produktionsflachen, 1,00 €/m? fir den ehemaligen Farrenstall und 2,00 €/m? fir das Nebengeb&ude
(Pferdestall) als angemessen. Diese kann als marktublich erzielbar angesehen werden.

5.3. Mietverhaltnisse
Das zu bewertende Objekt war voll vermietet. Die Miete betragt laut Mieter 2.100 € netto/kalt.
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Anlage 6 Gebaudeplane
Erdgeschoss
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Quelle: Stadtverwaltung
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Schnitt

SCHNITT 1

Quelle: Stadtverwaltung
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