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Unser Zeichen GZ 143/2024



Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen: K 84/24 Unser Zeichen: GZ 143/24
PLZ: 07427 Ort: Schwarzburg Gemarkung: Schwarzburg
Strafle: Friedrich-Ebert-Platz 18 Flur: 4

Kurzbeschreibung:

Flurstiick: 337/2
Grife: 714 m?

Gaststiittengebiinde

befindet sich am 6stlichen Randbereich von Schwarzburg, im
thiiringischen Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Grundstiick ist bebaut mit
einem freistehenden, gastgewerblich konzipierten Gebaude

Baujahr It. Bauakte 1973, Um- und Anbau ca. 2019/2020 sowie
Komplettsanierung, Mauerwerksbau, eingeschossig, nicht unterkellert

Raumaufteilung:

Gastraum, Kiiche, Lager, Spiilkiiche, Umkleideraum/Heizung,
Personal-WC, WC-Anlagen inklusive Behinderten - WC
Nutzfliche: ca. 105,50 m?

Zustand: gut

Bewertungsstichtag: 02.08.2024

Verkehrswert:
Inventar:

90.000,00 €
rd. 12.,000,00 €



a) Das Gebéude steht leer. Miet- oder Pachtvertréige bestehen nicht.

b) Das Inventar wurde im Gutachten bewertet.

¢) Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

d) Altlastenverdachtsfliichen sind, aufgrund der bisherigen Gaststiittennutzung nicht
wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen,

¢) Das Gebiude steht nicht unter Denkmalschutz,

f) Ein Uberbau war nicht ersichtlich.

g) Auf dem Grundstiick befinden sich keine Anpflanzungen und Baulichkeiten,
die Dritten gehoren.

h) Die Anschrift ist zutreffend.

i) Zustindiger Schornsteinfeger: Herr
Christoph Landte
Alter Markt 29
07318 Saalfeld

k) Ein Energieausweis liegt vor (Anlage Gutachten).
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

GRUNDSTUCKE/BAULICHE ANLAGEN
1. Vorbemerkungen
1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Rudolstadt, Az.: K 84/24
- Abteilung Zwangsversteigerung -

1.2 Gegenstand der Wertermittlung, Zweck des Gutachtens

Verkehrswerteinschitzung fiir das Grundstiick in 07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz
18, einschlieBlich der aufstchenden Gebiude und AuBenanlagen im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die Feststellung des Verkehrswertes dient zur Information und Entscheidungsfindung.

Ein Verkehrswert-/Marktwertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsiuBerung zum
Verkehrs-/Marktwert des zu bewertenden Objektes.

Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das
Bewertungsobjekt erzielbaren Preises.

-Anmerkung:

Entsprechend dem Qualitiits- bzw. Wertermittlungsstichtag, in Verbindung mit den Vorgaben
der aktuellen ImmoWertV 2021 sowie den Ubergangsregelungen dieser Verordnung (§§ 10
(1) und 53 ImmoWertV) wund den bisherigen Auswcrtungen der zustindigen
Gutachterausschiisse, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes auch in Anlehnung an die
ImmoWertV 2010.

1.3 Besichtigung/ Wertermittlungsstichtag

Die fiir das Gutachten grundlegenden, wertbeeinflussenden Umstinde und Merkmale wurden
am Bewertungstag anhand von Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung ermittelt.

Der Wertermittlungs- und Qualititsstichtag ist der in der Kopfleiste angegebene Tag der
Ortsbesichtigung.

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 18.09.2024 zum Besichtigungstermin am
02.10.2024, 12.00 Uhr eingeladen. Gem#B telefonischer Ricksprache mit dem Eigentiimer,
wurde der Besichtigungstermin auf den 04.10.2024, 10.15 Uhr verlegt. Die Beteiligten
wurden mit Schreiben vom 23.09.2024 iiber die Terminverlegung informiert, Zu diesem
Termin konnte die Besichtigung des Objektes stattfinden.

Zum Ortstermin waren anwesend:  Eigentitmer )
Frau Dipl.-Ing. Ok. Dorothea Schneider — Gutachterin
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

2. Wertermittlungsgrundlagen

Die Bewertung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen zum Zwecke der
Verkehrswertermittlung  sowie auf der Grundlage folgender Gesetze, Verordnungen,
Richtlinien und mafgeblichen Versffentlichungen.

- Brgerliches Gesetzbuch (BGB) v. 18.08.1896 in der jeweils geltenden Fassung

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017, Stand 10/2022

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVQO) in allen 5 Fassungen:
BauNVO 62 vom 26.06.1962
BauNVO 68 vom 26.11.1968
BauNVO 77 vom 15.09.1977
BauNVO 86 vom 30.12,1986
BauNVO 90 vom 23.01.1990, zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.04.1993
- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) vom 14.07.2021, rechtsverbindlich ab 01.01.2022

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermitthung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

- Bodenrichtwertrichtlinie vom 11.01.2011

- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012

- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

- der DIN 276 ,,Kosten im Hochbau®, Juni 1993 und DIN 277, in den aktuellen Fassungen

- Normatherstellungskosten 2010 (NHK 2010) Bundesministerium fiir Verkehr-, Bau und
Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie (SW RL) vom 05.09.2012

- Wohnfléchenverordnung (WoFIV) vom 01.04.2004

- Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Mietausfallwagnis
nach Zweiter Berechnungsverordnung) ab 01.03.2006, Aktualisierung vom 01.01.2023
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

- Bewertungsliteratur/sonstige Unterlagen

Kleiber

Schmitz/Krings/Dahlhaus/
Meisel

Drége

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris

Kréll/Hausmann/Rolf

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,

Verlag: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft K6ln

10. vollstindig neu tiberarbeitete u. erweiterte Auflage
2023

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung
Modernisierung/Umnutzung

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung

Hubert Wingen Essen

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und
Gewerberaum, 3. Auflage, Verlag: Luchterhand 2005

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen,
8. Auflage, IZ Immobilienzeitung 2015

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung,
5., umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015,
Werner Verlag 2015

Aufirag vom 16.09.2024, Gerichtsbeschluss vom
12.09.2024

Grundbuch von Rudolstadt/Schwarzburg/Blatt 489
Geoproxy Kartenausziige (F lurkarte/Luftbilder)
IVD Immobilienmarktbericht Thiiringen 2023/2024

Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt, [Im-Kreis und
Landkreis Saalfeld 2020 bis 2023

Bodenrichtwertinformation des Gutachterausschusses
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt, Ilm-Kreis und
Landkreis Saalfeld zum Stichtag 01.01.2024

Informationen durch:

- Grundbuchamt Rudolstadt vom 26.09.2024

- Zweckverband fiir Wasserversorgung und
Abwasserbehandlung Rennsteigwasser vom 24.09.2024

- VG Schwarzatal vom 26.09.2024

- Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt vom 06.08.2024
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10,2024

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Makrostandort

- Schwarzburg ist eine Gemeinde im Schwarzatal, im thiiringischen Landkreis Saalfeld-
Rudolstadt

- gehdrt zur Verwaltungsgemeinschaft Schwarzatal, mit Sitz in der Stadt Schwarzatal

- »otaatlich anerkannter Erholungsort“ im Naturpark Thiiringer Wald an dem Fluss Schwarza

- lange Tradition als Urlaubsort

- hat ca. 519 Einwohner zum 31.12.2023 (Thiiringer Landesamt fiir Statistik vom 12. 12.2024)

- hoch tiber dem Tal liegt malerisch das Wabhrzeichen des Ortes, das Schloss Schwarzburg

- idealer Ausgangsort fiir ausgedehnte Wanderungen in das romantische Schwarzatal

- der Ort liegt an der Landstrafie Schwarzburg — Bad Blankenburg

- Anbindung an die BundesstraBe 88 befindet sich ca. 10 km entfernt

- die Anschlussstelle [lmenau-Ost der Bundesautobahn 71 befindet sich ca. 32 km entfernt

- Entfernungen: Bad Blankenburg ca. 10 km, Rudolstadt oder Saalfeld je ca. 18 km, Ilmenau
ca. 33 km, Erfurt ca. 70 km

3.2 Mikrostandort, 6ffentliche Anbindung

- das Bewertungsobjekt befindet sich am &stlichen Randbereich von Schwarzburg, im
Oberdorf

- in unmittelbarer Nihe zum Schloss Schwarzburg mit Parkplatz und Aussichtspunkt gelegen,
mittelbar an einem Kreisverkehr

- die Umgebungsbebauung ist geprigt von einem platzbildpréigenden, stark
sanierungsbediirftigen Hotelgeb#ude sowie Frei-, Griin- und Parkflichen

- Anbindung an den OPNV bietet eine ca. 100 m entfernte Bushaltestelle

- Topographie
nahezu eben, geringfiigige Hanglage

- verkehrstechnische ErschlieBung
verkehrsberuhigte AnliegerstraBe, eingeschrinkte Zufahrt zum Schloss

- innere Erschliefung
Zufahrt vorhanden

- Versorgung/Entsorgung
Strom, Wasser, Gas, Abwasser tiber dinglich gesicherte Leitungsrechte iiber Fremdflurstiicke

Seite 4



07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

3.3 Grundbuchrechtliche Angaben

Gemarkung: Schwarzburg
Grundbuchband  Blatt 489

Ifd. Nr.  Flur Flurstick ~ Lagebezeichnung Nutzung  Gréfie m?

| 4 33772 Friedrich Ebert Platz 18 714

Herrschvermerk einer Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht)
an dem Grundstiick Blatt 356

Grundbuch:

Abteilung I

Eigentiimer: -

Abteilung II

Lasten und Beschrénkungen: Leitungsrecht HD Erdgasleitung, ZV - Vermerk
sonstige/nichttitulierte Rechte: keine bekannt

Es lag die Kopie eines unbeglaubigten Grundbuchauszuges vom 16.09.2024 vor,
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

3.4  Planungsrechtliche Gegebenheiten, Grundstiickszustand (§82; Sund 11 der
ImmoWertV)

3.4.1 Planungs- und Sanierungsrecht, Ausweisung sonstiger Schutzgebiete

Entsprechend der schriftlichen Stellungnahme durch die VG Schwarzata) wurde am
23.09.2024 folgende Stellungnahme dazu abgegeben:

- das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes

- ein Flichennutzungsplan existiert nicht

- weitere planungsrechtliche Einschriinkungen (V erdnderungssperren,
Planfeststellungsbeschlisse, Sanierungsgebiet/Erhaltlmgssatzungsgebiet) bestehen
nicht bzw. nach Angaben der VG nicht bekannt

Das Grundstiick wurde im Rahmen der Baugenehmigung von 2018 als nach § 34 BauGB
bebaubar vom Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt eingestuft.

3.4.2 Baurecht

Das Bewertungsgrundstiick wurde, entsprechend den Angaben des Bauarchivs des
Landkreises Saalfeld-Rudolstadt im Jahr 1973 mijt einer eingeschossigen ,,Speisebar* in
massiver Bauweise bebaut.

Im Jahr 2018 wurde die Baugenehmigung iiber die Wiederinbetriebnahme einer Gaststiitte
einschlieflich Schaffung eines Erweiterungsbaus erteilt,

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird daher die materielle und formelle Legalitiit der
vorhandenen baulichen Anlagen unterstellt.

Es besteht eine Baulast zu Gunsten des Bewertungsgrundstiickes It. Auskunft des
Landratsamtes  Saalfeld-Rudolstadt  vom 06.08.2024  dahingehend, dass eine
Abstandsflichenbaulast (ca. 3,00 m x 15,55 m) als Brandabstand und Abstandsfliche zu
Lasten des unmittelbar angrenzenden Flurstiickes Flur 4, Flurstiick 337/1 eingetragen ist.

Die Lage dieser Abstandsflchenbaulast ist anhand der Anlage ersichtlich.

Stellplatzverpflichtungen bestehen nicht, die notwendigen Stellplitze wurden auf dem

Grundstiick nachgewiesen (Anlage). Dabei ist ersichtlich, dass It. Eigentiimer acht Stellplitze
auf dem Grundstiick darstellbar sind, It. Bauunterlagen wurden fiinf Stellplitze genehmigt.
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

3.4.3 Abgabenrechtliche Situation, Bodenbeschaffenheit, Altlasten, sonstige
Besonderheiten

Abgabenrechtliche Situation
Seit 2019 werden in Thiiringen keine StraBenausbaubeitriige mehr erhoben.

Der Zweckverband Rennsteigwasser teilte am 24.09.2024 mit, dass das Grundstiick in eine
biologische Kleinkl4ranlage (Gemeinschaftskldranlage) gemeinsam mit dem Grundstiick

dinglich gesicherten Leitungen ist anhand der Anlage ersichtlich.

Bodenbeschaffenheit, Altlasten, etc.
Bei der Wertermittlung wurde von normal tragfiihigem Baugrund ausgegangen.

Altlastenverdachtsflichen sind aufgrund der bisherigen Nutzung als Gaststiitte nicht
wahrscheinlich. Es wird daher von einer Altlastenfreiheit ausgegangen.

Sonstige Besonderheiten sind nicht bekannt.

Hausschwammbefall
Verdacht auf Hausschwammbefall besteht nicht.

Denkmalschutz

Das Landratsamt Saalfeld-Rudolstadt teilte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens dem
Bauherrn im Jahr 2018 schriftlich mit, dass das Baugrundstiick als Teilfléiche der Zufahrt zum
Schlossbereich (Bestandteil der Sachgesamtheit Schloss Schwarzburg) unter Denkmalschutz
als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 ThiirDschG steht. Aufgrund der Lage und der
Sichtbeziehungen sind danach vornehmlich die Belange des Umgebungsschutzes fiir den
Zufahrtsbereich zu beachten.

Das Grundstiick befindet sich dariiber hinaus im Bereich eines archiologischen
Relevanzgebietes.

Energieausweis

berechneter Energiebedarf des Gebsudes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens:

Endenergiebedarf 121,09 kWh/(m? a)

Erstellt am 05.08.2020 (Anlage)
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebett-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

3.5 Gebiiudebeschreibung

Das Grundstiick ist mit einem eingeschossigen, nicht unterkellerten gastgewerblich
konzipierten und genutzten Geb4uden bebaut.

StraBenansicht Gebiude

AuBlenansicht Geb#ude
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04,10.2024

seitliche Ansicht Gebidude

Ansicht restliche Freifliche (alter Bitumenbelag)
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

- Baujahr: nach Angaben des Eigentiimers ca. 1920, It. Bauakten ca. 1973

- Sanierung/Neubau: Um- und Anbau ca. 2019/2020 sowie Komplettsanierung

- Konstruktionsmerkmale:  30Qer Mauerwerks-/Hochlochziegelbauweise, nicht unterkellert,
Rampenbereich am Eingang

- Geschossigkeit: eingeschossig

- Fassade: verputzt, WDVS, Dachgiebel Eternitverkleidung, Befestigung
fiir ein Sonnensegel vorhanden

- Decken: tlw. ohne Zwischendecke zum Dachboden,
tlw. Holzbalkendecke

- Treppen: ohne

- Dach: Holzkonstruktion/tlw. Stahlkonstruktion, asymmetrisches

Satteldach, geddmmt, Unterspannbahn, Ziegeleindeckung

Raumaufteilung:  Gastraum, Kiiche, Lager, Spiilkiiche, Umkieideraum/Heizung,

Ausstattung:
Boden:
Winde:
Decken:

Tiiren;

Fenster:
Verglasung:

E-Installation:
Sanitir:
Heizung:

Personal-WC, WC-Anlagen inklusive Behinderten-WC

grofiformatige Fliesen, Kiichenbereich rutschfeste Fliesen
Trockenbauverkleidung, tapeziert, gestrichen, tlw. gefliest

tlw. ohne Zwischendecken, dabei Firsthohe ca. 4,50 m, iibrige Deckenhéhe
zwischen ca. 2,35 m bis ca. 3,20 m (nach Angaben des Eigentiimers ist die
Dimmung insbesondere bei hohen Temperaturen unzureichend)
PVC-Eingangstiiren, Innenttiren beschichtet, tlw. schleifend (nach Angaben
des Eigentlimers hat sich der Boden gehoben)

Uberwiegend grofiformatige feststehende PVC-Fensterelemente
Dreifachverglasung

unter Putz

Giiste-WC-Anlagen, Boden gefliest, tlw. Wiinde gefliest, WW-Boiler
FuBbodenheizung, Gastherme ohne WW-Aufbereitung, Kiiche mit
Durchlauferhitzer

- Gesamtzustand: gut

Hinweis:

Die Angaben bezichen sich auf dominierende Ausstattungen  und
Ausfiihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen die Angaben
liber sichtbare Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen.
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

Gastraumansicht

Ansicht Theke
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04,10.2024

Kiichenbereich
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 1§ Bewertung vom 04.10.2024

Kiichenbereich

Personal-WC Umkleidebereich mit Gastherme
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

provisorische fIberbrﬁckung der Hohendifferenz Eingangsbereich

3.6 Nutzfliichen

Die Nutzflichen wurden grob tiberschldglich anhand der vorliegenden Bauunterlagen im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ermittelt.

Danach werden folgende Nutzflichen eingeschiitzt:

Gastraum: ca. 57,50 m?
Thekenbereich: ca. 9,00 m2
Kiichenbereich: ca. 9,60m?
Spiilkiiche: ca. 4,00 m?
Lager: ca. 4,80 m?
Zwischenflur: ca. 3,70 m?

Umkleide/Heizung: ca. 1,70 m?
Personal - WC: ca. 2,00 m?
Giéste- WC- Anlage: ca. 13,20 m?
Gesamtnutzflsichen: ca. 105,50 m?
Die Giste-Platzanzahl wurde wie folgt angegeben:
It. Eigentiimer/Betreiber:
innen: ca. 32 Sitzplitze

It. Bauunterlagen:

innen: ca. 28 Sitzplitze
aullen: ca. 40 Platze

Gegebenenfalls geringfiigige Abweichungen gegeniiber dem tatsichlichen Gebédudebestand

beeinflussen das Endergebnis unwesentlich. Diese Flidchenangaben gelten nur fir diese
Bewertung.
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

3.7 Aufienanlagen

Einfriedung: thw. ohne, iiberwiegend neuwertiger feuerverzinkter Metallzaun und
Metallschiebetor, straBenseitig {tberwiegend zusitzliche blickdichte
Heckenbepflanzung

Freiflachen: tlw. befestigt, Bitumenbelag, Altbestand, méBiger Zustand vor dem
Gebiudebereich, Freiflache geschottert, fehlende Befestigung vor und
am Gebdudebereich, kleine Holzhiitte, Blechcontainer ca. 3,00 m x 2,00
m, Hohe ca. 2,00 m

giebelseitig am Gebiude provisorische PVC-
Paletten als Untergrund, darauf PVC-Laufplatten und PVC-Belag, ca.
8,00 mx ca. 5,00 m

4. Wertermittlung
4.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wurde nach § 194 BauGB ermittelt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewthnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

4.2 Verfahrensweise/Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In Anlehnung an § 6 (1) ImmoWertV ist das Bewertungsverfahren nach der Art des
Grundstiicks und der im gewdhnlicher Gesch#fisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstinde des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Das Grundstiick ist als Gaststitte gewerblich nutzbar und damit als Renditeobjekt
einzustufen.

Ein potenzieller Kéufer wird daher bei seiner Kaufpreisbildung nur die kapitalisierte Pacht
(Ertragswert) in seine Kalkulation einbeziehen.

Bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist im Bewertungsfalle der Verkehrswert auf der Basis

des Ertragswertes und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
abzuleiten.
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4.3 Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméifier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Sie entspricht dabei regelmiBig dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV) und dem Alter der baulichen
Anlagen. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltungen
kénnen die Restnutzungsdauer verlingern bzw. verkiirzen.

Unter Beriicksichtigung der zeitnahen Sanierung und des Neubauanteils, wird von einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren ausgegangen.

Insgesamt haben Beriicksichtigung gefunden:

- Baujahr/Alter s. oben

- Bauweise, Konstruktionsmerkmale

- durchgefiihrte oder unterlassene Instandhaltungen

- Modernisierungs- und Emeuerungsmafinahmen

- Verbesserung der Wohn- und sonstigen Nutzungsverh&ltnissen
- wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser

4.4 Bodenwert
4.4.1 Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Entscheidend fiir die "Qualitit" eines Grundstiickes ist die "von der Natur der Sache" her
gegebene Moglichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus
den Gegebenheiten der rtlichen Lage des Grundstiicks bei verniinftiger wirtschaftlicher
Betrachtungsweise objektiv anbietet.

Aufgrund der Grundstiicksbeschreibung, der Lage im dorflichen Umfeld und der tatséchlichen
Nutzung, ist das Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfreies ortsiiblich erschlossenes Bauland
(Mischgebiet) einzustufen.

Definition:

Baureifes Land sind Flichen, die nach dffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Die Qualititsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines
Grundstticks in seinem gegenwiirtigen Zustand zusteht.
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44.2 Bodenwertermittlung (88 13 bis 16 ImmoWertV i.V.m. §§ 26, 40 und 41
ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorbehaltlich erheblicher Abweichungen der zuldssigen von der
tatsichlichen Nutzung sowie Besonderheiten von Grundstiicken im AuBenbereich und
Liquidationsobjekten und ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen

auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage von geeigneten Bodenrichtwerten ermitteit
werden. Diese sind  bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten  des
Wertermittlungsobjekts entsprechend § 9 ImmoWertV anzupassen (objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert),

Bodenrichtwerte sind geeignet, wemn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks {ibereinstimmen.

Im vorliegenden Fall liegen keine ausreichenden Vergleichspreise vor, es wird daher auf die
Bodenrichtwerte Bezug genommen.

Der, It. Internetangaben des zustindigen Gutachterausschusses Landkreis Saalfeld-Rudolstadt
ausgewiesene zonale Bodenrichtwert weist dabe; folgende Angaben aus (Anlage):

Bodenrichtwertnummer: 333055

Bodenrichtwert: 35,00 €/m?

Entwicklungszustand: baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB
und ThiirKAG

Nutzungsart: gemischte Baufliche

Grundstiickstiefe: 30m

Stichtag: 01.01.2024

Das Grundstfick hat einen annihernd rechteckigen Grundstiickszuschnitt.

Straflenfront: ca.29m

Tiefe: ca. 18 mbisca. 27 m

Zu- oder Abschlige auf die Prémissen des Bodenrichtwertes erfolgen nicht.

714 m? X 35,00 €/m? = 24.990,00 €

Anmerkung: Bei langer wirtschaftlicher Restnutzungsdaver hat der Bodenwert nur einen
untergeordneten Einfluss auf den Ertragswert.
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4.5 Ertragswertverfahren (in Anlehnung an § 27 - 34 ImmoWertV)
4.5.1 Vorbemerkungen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren, jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abztiglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebiudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §
32 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten sind  die Abschreibungen, die Betriebskosten,  die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Aus Umlagen
gedeckte Betriebskosten bleiben unberticksichtigt.

- Instandhaltungs-/V. erwaltungskosten/Mietausfallwagnis

Die prozentualen Anteile der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag werden in Anlehnung an
die Erfahrungswerte der Tabelle Rassler/Langner/Simon ohne Betriebskosten bzw. Umlagen
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz

Um den auf Gebéude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom
Reinertrag der auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des
ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das Gebdude nur eine begrenzte Nutzungsdauer
hat, der Boden dagegen als Unvergéngliches anzusehen ist.

Welcher Zinssatz (Kapitalisierungszinssatz) der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet
sich nach der durchschnittlichen marktiiblichen Verzinsung fiir die jeweilige Grundstiicksart,
Die Liegenschaftszinssitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und den ihnen
entsprechenden Reinertréigen abzuleiten.t

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben die Kapitalisierungszinssitze empirisch nach den
jeweiligen Grundstiicksarten zu ermitteln (§ 193 BauGB).

Der so ermittelte Liegenschaftszinssatz ist nach MaBgabe des § 9 ImmoWertV auf seine
Eignung zu priiffen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz).

Im Dezember 2022 verdffentlichte die zustindige Geschiiftsstelle der Landkreise Ilm-Kreis,
Saalfeld-Rudolstadt sowie des Landkreises Sonneberg Liegenschafiszinssitze  fiir
Mehrfamilienhusern fiir die Berichtsjahre 2020 und 2021,

Danach wurden fiir den Bereich 3 dieser drej Landkreise (auBer Amstadt und angrenzende
Gemarkungen sowie der Stadte Saalfeld und Rudolstadt sowie angrenzende Gemarkungen)
lediglich fiir Mehrfamilienhzuser Liegenschaftszinssitze empirisch abgeleitet,

Danach wurde ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz fiir den Bereich mit 4,50 %
angegeben,
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Die wesentlichen Einflussfaktoren wurden fiir diese Stichprobe mit folgenden
Durchschnittswerten angegeben:

Baujahr:; 1929
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Wohn- und Nutzflichen: 383 m?
GrundstiicksgroBe: 1.033 m?
Bodenrichtwert: 26,00 €/m?
monatliche NKM: 5,10 €/m?
Rohertrag: 24.443,00 €

Anzahl der Datensitze: 42

Es zeigt sich, dass diese Auswertung nicht geeignet ist, einen angemessenen
objektspezifischen Liegenschafiszinssatz abzuleiter.

Somit wird auf die Angaben der Fachliteratur Bezug genommen.

Danach wurden It. Empfehlungen des IVD-Immobilienverbandes im Jahr 2024 fir die
Nutzungsart Hotels, Liegenschaftszinssiitze in der Bandbreite zwischen 5,00 % bis 8,50 %
angegeben.

Bezogen auf die sich weiter verschlechternden Rahmenbedingungen fiir die Gastronomie
(fehlende Fachkrifte, fast Verdoppelung der Einkaufspreise, in Verbindung mit der
zunchmenden Preissensibilitit der Giste, eine Weiterberechnung dieser Preiserhdhungen ist
nur sehr eingeschriinkt auf die Verkaufspreise mdglich, da aufgrund der wirtschaftlichen
negativen Entwicklung das Preiserhhungspotenzials auf die Verkaufspreise im Wesentlichen
ausgeschdpft ist), wird unter Beriicksichtigung dieser Gegebenheiten, aber auch der
Kleinteiligkeit des Objektes, ein Liegenschaftszinssatz von 6,75 % eingeschétzt,

Reinertrag
Der Reinertragsanteil der Geb#ude fithrt, mit dem Liegenschafiszinssatz {iber die
Restnutzungsdauer der Gebiude kapitalisiert, zum Ertragswert der baulichen Anlagen.

Seite 19



07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 Bewertung vom 04.10.2024

4.5.2 Makro- und mikrodkonomische Ausgangsdaten, Strukturdaten des Ortes

Die aligemeinen preisbildenden Faktoren fiir das mittelbare immobilienwirtschaftliche
Umfeld sind als gut einzuschitzen.

- Arbeitslosenquote im Landkreis Saalfeld-Rudolstadt, Stichtag November 2024 ca. 5,8 %,

- einzelhandelsrelevanter Kaufkrafikennziffernindex ca. 89,6 % je Einwohner zum Stichtag
2024

- Bevolkerungsentwicklung fiir den Saalfeld-Rudolstadt (Quelle: Landesamt fiir Statistik,
Gebietsstand 31.12.2021):

- Entwickiung (2022 von 101.400 Einw.) bis 2042 -17.9%

- Altersstruktur:
Anteil der Giber 65jahrigen 2022: ca.30,3% 2 30.750 Einwohner

Prognose im Jahr 2042: ca.35,5% 2 29.580 Einwohner
- Bevolkerung im Erwerbsalter nimmt bis zum Jahr 2042 um - 25,0 % ab
GemiB Zukunftsatlas 2022 fiir Deutschland, herausgegeben durch das Schweizer
Forschungsinstitut Prognos im Oktober 2022 wird der Landkreis Saalfeld-Rudolstadt wie
folgt eingestuft:
- Platz 379 von 400 Stidten und Landkreisen
- Landkreis mit hohen Risiken hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung
- der Indikator Wohlstand & Soziale Lage erreicht dabei die beste Platzierung mit

Rang 238
- am schlechtesten platziert sind die Indikatoren Dynamik und Demografie mit je Rang 398

In der Pressemittei_lung vom August 2024 teilte das Landesamt fiir Statistik Thiiringen mit,
dass die Zahl der Ubemachtungen in Thiiringen gegeniiber dem 1. Halbjahr 2019 (der Vor-
Corona Zeit) nur noch geringfiigig zurtickliegen.

Diese Erholung der Ubernachtungszahlen wurden aber iiberwiegend durch die Reisegebiete
Erfurt und Weimar erzielt.

Deutliche Verluste wurden fiir das 1. Halbjahr aber fiir das Reisegebiet Thiiringer Wald
(minus 30.000 Ubernachtung) verzeichnet.
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4.5.3 Ertragsansiitze

Es werden daher bei der weiteren Wertermittlung gem. § 27 (1) nachhaltig erzielbare Ertrige
aus dem Vergleich mit dem &rtlichen und dem nach wirtschaftlicher Struktur vergleichbaren
Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

Das Grundstiick wurde bisher vom Eigentiimer selbst betrieben. Miet- oder Pachtvertrige
bestanden daher nicht.

Es werden daher bei der weiteren Wertermittlung gem. § 27 (1) nachhaltig erzielbare Ertrige
aus dem Vergleich mit dem ortlichen und dem nach wirtschaftlicher Struktur vergleichbaren
Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundstiick, das ausschlieBlich als
Gaststétte/Bistro bzw. Imbiss zu nutzen ist.

Durch die Lage am Zufahrts-/Zugangsweg zum geschichtstrichtigen und historischen Schloss
von Schwarzburg, befindet sich das Grundstiick an einer guten, pradestinierten Lage.

Das historische Schlossensemble (Ruine) mit dem sanierten Torhaus mit Neubauanteil und
dem sanierten Kaisersaal wurde im Mai 2018 als Fiirstliche Erlebniswelt erdffnet.

Im Juli 2024 wurde 1t. Pressemitteilung 100.000 Besucher erreicht. Bezogen auf rd. 4,50 Jahre
(die Coronajahre werden nicht beriicksichtigt) kann von einer durchschnittlichen
Besucherzahl von rd. 20.000 bis ca. 30.000,00 Personen pro Jahr ausgegangen werden,

Schwarzburg, als Perle des Thiringer Waldes bezeichnet, hat in den letzten Jahren keine
positive Entwicklung in Bezug auf die Gastronomie genommen. Das platzbildpriigende Hotel
Weiller Hirsch in unmittelbarer Nihe befindet sich in einem stark sanierungsbediirftigen
Zustand und steht seit vielen Jahren leer. Aktuell soll es verkauft werden. Aufgrund des sehr
hohen Sanierungsstaus, wird von einem weiteren langeren Leerstand ausgegangen.

Das fast unmittelbar angrenzende Hotel Schwarzaburg soll aus Altersgriinden verkauft
werden.

Aktuell gibt es im Ort keine Abendgastronomie.

Ein Grofprojekt einer Hotelanlage mit einer Vielzahl von Chalets im Umfeld des auBerhalb
des Ortes gelegenen Bahnhofs (Fiirstenbahnhof) mit einer Kapazitit von 600 Betten endete
aktuell mit der Insolvenz der Projektentwicklerin.

Fir das Bewertungsobjekt besteht daher das relativ hohe wirtschaftliche Risiko ausreichende
Géste begriiien zu konnen, da auch das Géstepotenzial von Einzel- und Wandergruppen
altersbedingt weiter zuriickgeht und bedingt durch die Lage eine erhebliche
Wetterabhiingigkeit gegeben ist. Dartiber hinaus besteht in dieser Lage keine
Schneesicherheit.

Nach Angaben des Eigentiimers wurde das Grundstiick vom 10.12.2021 bis 31.12.2022
betrieben.
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Signifikante, renditefshige und belastbare Umsatzzahlen konnten somit nicht angegeben
werden, da auch durch die Restriktionen der Corona Pandemie keine marktiiblichen
Gegebenheiten herrschten, Somit kénnen die angegebenen Umsatzzahlen fiir das Jahr 2022
nicht zur Ableitung herangezogen werden,

Es wird daher zunichst auf die allgemeinen Angaben der Fachliteratur Bezug genommen,

Die Konzeption der Gasstitte, in Verbindung mit der vorhandenen absoluten Gréfe und
Raumstruktur, ist als Bistro/Café geplant und auch im Wesentlichen SO zu nutzen.

Im zuletzt erschienenen Betriebsvergleich Hotellerie und Gastronomie 2017 (fiir das
Berichtsjahr 2015) wurden fiir die Nutzungsart Cafés/Eissalons folgende Angaben
ausgewiesen:

durchschnittlicher Warenertrag pro Sitzplatz/Jahr: Benchmark 2.734,00 €
Benchmark 9,33 €/Tag/Platz

durchschnittlicher Pachtansatz: ca. 8,60 %

In Anlehnung an die Versffentlichungen des Statistischen Bundesamtes, kann von einer
Preissteigerung gegentiber 2015 zu 2024 von rd. 35 % bis 40 % ausgegangen werden.

Somit miisste pro Sitzplatz ein Umsatz von rd. 3.800,00 €/Jahr erzielt werden. Dabei wurden
im Betriebsvergleich von rd. 293 Tagen ausgegangen.

Insbesondere in den Monaten November bis Februar ist von geringen Auslastungen
auszugehen.

Somit wird von einer anteiligen Auslastung zwischen Mirz bis Oktober ausgegangen.

Entsprechend der Raum- und Einrichtungsstruktur befinden sich im (rastraum insgesamt ca.
28 Pldtze und zusiitzlich 40 Plitze im AuBenbereich.

Bezogen auf die iibliche Umrechnung von AuBenplitzen, werden diese mit einem Viertel
beriicksichtigt (40 Plitze x 0,25 = 10).

Somit wird insgesamt von 38 Plitzen ausgegangen.

Der mogliche Jahresumsatz wird daher mit rd.
ca. 38 Plitze X rd. 3.800,00 €/Platz/Jahr  rd. 144.400,00 €

ca. 144.400,00 €/a. x rd. ca. 245/293 Tage rd. 121.000,00 €
eingeschiitzt.

Dieser fiktive Pachtansatz versteht sich immer inklusive Inventar.
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Der Pachtanteil des Inventars betrégt fiblicherweise je nach Art und Alter zwischen 10 % bis
30 % der Pachthéhe.

Unter Beriicksichtigung der separaten Beriicksichtigung des Inventars, in Verbindung mit
dem geringen Alter des Inventars, wird ein Anteil von 25 % berticksichtigt.

Der fiktive Pachtansatz, bezogen auf rd. 9,00 % vom Umsatz, ergibt folgenden Jahreswert,

ca. 9,00 % X 0,75 X = d. 6,75%

ca. 121.000,00€ x rd. 6,75 % X = rd.  8.168,00 €/p.a.
Das ergibt einen Monatsertrag von rd. 680,00 € petto monatlich.

Das Zubehor wurde in der Anlage bewertet.

Anmerkung:

Aufgrund der Gréfle und der Kleinteiligkeit des Gebiudes, wire formal auch eine alternative
Nutzung (ggf. nach geringfligigen Umbauten als Ladeneinheit) méglich,

Aufgrund der fehlenden Lauflage wird eine derartige Drittverwendungsméglichkeit nicht als
renditeftihig eingeschitzt.

Fir das Objekt wurden Férdermittel ausgereicht. Entsprechend der vorliegenden Urkunde
endete die Zweckbindungsfrist dafiir 11/2024,

4.5.4 Bewirtschaftungskosten (in Anlehnung an § 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Anlage 3 der aktuellen ImmoWertV
(Stand zum 01.01.2023) wie folgt eingeschitzt:

Verwaltungskosten: 5 % vom Rohertrag
Instandhaltungskosten:

Gewerbe; 7,00 €/m?
Mietausfallwagnis:

Gewerbe: 4,00 %
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4.5.5 Ertragswertberechnung unter Beriicksichtigung der allgemeinen Marktlage

Gebdude Nutzflache €/m? Ertrag/Monat
in m?

Nutzflache ca. 105,50

Gesamtfidche ca. 105,50

Monatsertrag 680,00 €

Jahresertrag 8.160,00 €

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 8.160,00 € X 5,0% 408,00 €

Instandhaltungskosten 7,00 €/m? X 105,50 m? 738,50 €

Mietausfaliwagnis 8.160,00 € X 4,0% 326,40 €

Bewirtschaftungskosten 1.472,90 €

Jahresertrag 8.160,00 €

J. Bewirtschaftungskosten -1.472,90 €

entspricht 18,05 % m———————

jahrlicher Reinertrag 6.687,10 €

/. Bodenwertverzinsung 24.990,00 € X 6,75 % -1.686,83 €

Gebaudereinertrag 5.000,28 €

Resthutzungsdauer 40

Liegenschaftszinssatz 6,75

Barwertfaktor 13,73

Gebéudeertragswert 68.645,96 €

Bodenwert 24.990,00 €

Ertragswert 93.635,96 €
rd. 94.000,00 €

Kennzahlen

der Ertragswert entspricht 11,47 des Jahresrohertrages

die Nettoanfangsrendite betragt 7,49

Bodenwertanteil am Ertragswert 26,69

Quadratmeterpreis in €/m? 887,54
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4.5.6 Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(in Anlehnung an § 8 (3) ImmoWertV)

Nachfolgend aufgefithrte Grundstiicksmerkmale sind, soweit diese dem gewdOhnlichen
Geschiftsverkehr entsprechen, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen:

wirtschaftliche Uberalterung

{iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Baumingel/Bauschéden

abweichende Ertrige von den marktiiblich erzielbaren Ertriigen
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von der mafigeblichen Nutzung

Das Geb#iude wurde im Jahr 2021 komplett saniert bzw. neu errichtet.
Die Auflenanlage unmittelbar vor dem Eingangsbereich wurde nicht fertiggestellt,

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber eine dinglich gesicherte  Leitung  fiber
Fremdgrundstiicke,

Entsprechend der vorliegenden Grunddienstbarkeit, in Verbindung mit einem
Gestattungsvertrag, ist fir die Instandsetzung und Instandhaltung  dieser Leitung
ausschlieBlich der jeweilige begiinstigte Grundstiickseigenttimer zustindig.

Dabei verlauft die Leitung tiber das Flurstiick 504/131 in einer Linge von ca. 7 m mit einer
Schutzstreifenbreite von 2 m, danach weiter tiber das Flurstiick 338 zum Bewertungsflurstiick
337/2. Der begiinstigte Eigentiimer des Bewertungsflurstiickes ist danach berechtigt, die
dienenden Flurstiicke zum Zwecke der Verlegung und zur Vornahme von Reparaturen zu
betreten, aufzugraben und durch Dritte betreten und aufgraben zu lassen. Mogliche Schiden
sind unverziiglich zu beheben bzw. in Geld zu entschidigen, in jedem Fall ist der
urspriingliche Zustand wieder herzustellen. Dies gilt auch, wenn durch eine nicht
ordnungsgemiiie Unterhaltung Schiden am dienenden Flurstiick und dessen Bestandteile
entstehen.

Entsprechend der ImmoWertV, in Verbindung mit aktuellen Rechtsprechungen, fithrt der
Ansatz von vollen Schadensbeseitigungskosten/Fertigstellungskosten Zu unplausiblen
Verkehrswerten.

Der Ansatz von Fertigstellungs-/SchadensbeseitigungsaufwendungenfSanierungskosten ist
immer im Kontext an die Immobiliennachfragen zu betrachten.

Eine aktuelle bundesweite Expertenbefragung hat diesen Zusammenhang empirisch bewiesen.
Mit steigender bzw. sinkender Immobiliennachfrage reagiert der Markt entsprechend

unterschiedlich auf Bauschéden bzw. Aufwendungen Zur
Fertigstcllung/Sanierung/riickstéindigen Instandhaltung einer Immobilie.
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Bei geringer Nachfrage wird ein héherer Prozentsatz von tatsichlichen Aufwendungen vom
Markt beriicksichtigt, bei hoherer oder sehr hoher Nachfrage weniger bzw. iiberhaupt nicht,

Somit sind die angesetzten Aufwendungen nicht identisch mit tatsichlich zu erwartenden
Kosten bei grundhafter Behebung v.g. Schéiden/Mﬁngel/Sanierung/Instandhaltlmg.

Diese Aufwendungen sind ebenfalls bereits um die fiktive Alterswertminderung bereinigt und
entsprechen daher nicht den tatsichlichen notwendigen Aufwendungen,

Unter Berticksichtigung dieser moglichen Unwiigbarkeiten zukiinftiger
Instandsetzungsauﬁavendungen bezogen auf die Abwasserleitung, erfolgt ein Abschlag von 1
% auf den marktangepassten Ertragswert,

94.000,00 € X 1% = rd. 1.000,00 €

Fir die notwendige Fertigstellung der AuBenanlagen (Pflasterarbeiten vor dem Eingang)
sowie die Instandsetzung des Bodenbelags im WC-Bereich, wird ein pauschaler anteiliger
Ansatz von 3.000,00 € berﬁcksichtigt.

Somit erfolgt ein Abschlag von 4.000,00 € fir diese riickstindigen anteiligen
Instandsetzungen bzw. Unwiigbarkeiten fiir die Instandsetzungen des Abwasseranschlusses.

marktangepasster Ertragswert: 94.000,00 €
anteilige Instandsetzungen: - 4.000,00 €
marktangepasster, obj cktbezogener Ertragswert: 90.000,00 €

4.6  Separater Ausweis der Wertminderung beim Bestehen bleiben des Rechtes
Abt. I, Erdgasleitungsrecht

Im Grundbuch Abt. I ist eine Grunddienstbarkeit fiir eine HD Erdgasleitung eingetragen.

Eine Wertminderung beim Bestehen bleiben des Rechtes wird daher nicht eingeschtzt,
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07427 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz, 18 Bewertung vom 04.10.2024

5. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im Bewertungsfalle auf der Basis des Ertragswertes unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Grundstiickes in 07424 Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18 ermittelt
sich unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde mit:

90.000,00 €
Inventar 12.000,00 €

Anmerkung:

Die Ermittlung des Verkehrswertes wurde in Anlehnung an die Grundséitze der ImmoWertV
vom 14.07.2021 durchgefiihrt. Fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel, fiir Méngel an
nicht zuganglich gemachten Bauteilen sowie fiir sonstige nicht festgestellte
Grundstiicksmerkmale (z. B. Befall durch tierische oder pflanzliche Schidlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen, Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz) wird eine Haftung unsererseits ausgeschlossen. Es
wurde sich nur auf die wesentlichen, wertrelevanten Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale bezogen. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wurde tiberschligig
ermitteit. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung
wichtig sind.

Das Gutachten wurde unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

™~

\‘D/org}:a ézlnmcdgo Erfurt, 13.12.2024

Offentlich bestellt und vereidi gt von

der Industrie- und Handelskammer
Sachverstiindige fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,
Mieten und Pachten,

Hotel- und Gaststittenbetriebe

Gipl-tng. Ok.
Domt%ea schneider !

5\ Zert-N 10/070993 q‘:s’f
G Hypzet € /o

(7 T ool
o‘,"."f?ts chatths
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Anlage

Bewertung des Inventars

Zum Grundstiick gehéren auch dessen Zubehér und Inventar, also bewegliche Sachen, die,
ohne Bestandteil der Hauptsache des Grundstiicks zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck des
Grundstiicks auf Dauer zu dienen bestimmt sind (Nebensachen), zu ihr in einem dieser
Bestimmung entsprechenden rfumlichen Verhéltnisse stehen und vom Verkehr als Zubehor
angesehen werden (§§ 97, 98 BGB).

Es gibt keine allgemeingiiltige oder einheitliche Wertermittlungsmethode, Richtlinien oder
Grundsitze fiir die Bewertung von Gebrauchtobjekten. Vielmehr unterliegen die zu
ermittelnden WertgréBen erheblichen Schwankungen in Abhingigkeit von Zustand,
Beschaffenheit und Alter der Objekte, technischen Evolutionen und nicht zuletzt
konjunkturellen Lagen und branchenbedingten Gegebenheiten.

Bei den Werten handelt es sich um Nettowerte, also ohne Mehrwertsteuer.
Gegenstéinde unter 25,00 € Herstellungswert wurden iiberwiegend nicht erfasst.
Das Kleininventar/Dekoware wurde mit einem pauschaler Wert beriicksichtigt.

Es wird von einer Betriebsfortfithrung ausgegangen. Bei der Bewertung erfolgte eine
stichprobenhafte Inaugenscheinnahme. Eine Funktionspriifung wurde nicht durchgefiihrt.

Das Café/Bistro wurde im Stil eines American Diner eingerichtet, Inwieweit ein zukiinftiger
Nutzer diesen Stil weiterfiihren wird, ist nicht bekannt, Die Unsicherheit dieses Umstandes
wird indirekt mit im Ansatz der Wertfindung beriicksichtigt.

Nach Angaben des Eigentiimers befindet sich die Auflenbestuhlung inklusive Sitzkissen und
auBerhalb des Grundstiickes. Diese Gegenstinde wurden nicht bewertet.

Die Bewertung fithrte zu folgendem Ergebnis:

1. Gegenstand: Arbeitstisch

Art: Edelstahl, zwei separate Schiibe, eine Ablage

Anschaffung: 2021

Mabe: ca. 0,70 m x ca. 1,00 m

Stiick: 1

Zustand: gut

Schiitzungspreis: 150,00 €

Seite 1



2. Gegenstand;

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schitzungspreis:

3. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
MaBe:

Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

4. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
MabBe:

Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

5. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schéiitzungspreis:

6. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

Crépes Geriit

2021
1
Funktionsfshigkeit wird unterstelit

Ablagebord

Edelstahi

2021

ca. 0,40 m x ca. 1,00 m
1

gut

Arbeitstisch

Edelstahl, eine Ablage
2021

ca. 0,70m x ca. 1,50 m
1

gut

Grill

2021
1
Funktionsfiihigkeit wird unterstellt

E-Herd

4 Platten

2021

1

Funktionsfihigkeit wird unterstelit

Seite 2

150,00 €

50,00 €

100,00 €

300,00 €

350,00 €



7. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

8. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
MaBe:

Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

9. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

10. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schitzangspreis:

11. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

Abzugshaube

Edeistahl

2021

1

Funktionsféhigkeit wird unterstelt

Edelstahlregal

5 Ebenen

2021

1,40 m x 0,60 m
1

gut

HeiBluftofen, Bratplatte

2021
1
Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Fritteuse

Induktion, 8 1

2021

i

Funktionsfihigkeit wird unterstell

Abzugshaube

2021
1
Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Seite 3

100,00 €

100,00

400,00 €

150,00 €

100,00 €



12, Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

13. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

14. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
MaBe:

Stiick:

Zustand.:
Schiitzungspreis:

15. Gegenstand:

Anschaffung:
MaBe:

Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

16. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

Mikrowelle

2021
1

Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Bain-Marie

transportabel

2021

1

Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Edelstahlunterschrank

Schiebetiir und seitliche Schiibe
2021

1,60 m x 0,40 m

1

gut

Ablagebord

2021
1,00 mx 0,40 m
1

gut

Waffeleisen
2021

1
Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Seite 4

100,00 €

30,00 €

300,00

50,00 €

40,00 €



17. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

18. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand;

Schiitzungspreis:

19. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

20. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
Malle:

Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

21. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
MaBe:

Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

Kiihlschrank

2021
1

Funktionsfihigkeit wird untersteilt

Hocker

PVC
2021
1

Funktionsfahigkeit wird unterstellt

Miillstinder

Edelstahl, Aschenbecher
2021
i

gut

Ablagen

Edelstahl

2021

0,60 m x 0,30 m
2

gut

Unterschrank

Edelstahl, zwei Schiibe
2021

0,50mx 0,70 m

1

gut

Seite 5

600,00 €

10,00 €

30,00 €

30,00 €

60,00 €



22. Gegenstand:

Anschaffung:
Mafe:

Stiick:
Zustand;

Schiitzungspreis:

23, Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

24, Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

25. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

26. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Mabe:

Stiick:
Zustand:

Schitzungspreis:

Kiihlunterschrank

2021

1,00mx 0,70 m

1

nach Angaben Eigentiimer defekt

Eisvitrine

2021
1
gut

Spiilmaschine

2021

1

Funktionsféhigkeit wird unterstellt, nach Angaben
Eigentiimer Display locker

Spiile

Edelstahl, eine Ablage
2021

1

gut

Arbeitstisch

Edelstahi, zwei Schiibe
2021

1,00 mx 1,00 m

!

gut

Seite 6

10,00 €

300,00 €

500,00

100,00 €

100,00 €



27. Gegenstand:

Art:

Mabe:
Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

28. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

29. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

30. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

31. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiatzungspreis:

Ablagebord

Edelstahl

1,00 mx 0,24 m
2021

1

gut

Regale

PVC, Metall, tlw. 5 Ebenen

2021
diverse

gut

Spind

Metall, abschiieBbar
2021
1

gut

Lagerkiihlschrank

2021
1

Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Gefriertruhe

2021
1

Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Seite 7

20,00 €

70,00 €

50,00 €

350,00 €

200,00 €



32, Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

33. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

34. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

35. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

36, Gegenstand:
Anschaffung:
Stiick:

Zustand:

Schiitzungspreis:

Thekenanlage

zwei Zapfhihne, Bierkithlung, Spiile
2021

1

Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Getriinkekiihlschrank

2021
1
Funktionsfihigkeit wird unterstellt

diverse Regalebenen

2021
diverse
normal

Lampen

diverse Wandlampen, acht Kugellampen, Ventilatoren
2021

1

gut, Funktionsféhigkeit wird unterstelit

Eiswiirfelmaschine

2021
1
Funktionsfihigkeit wird unterstellt

Seite B

1.000,00 €

250,00 €

30,00

200,00 €

50,00 €



37. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

38. Gegenstand:

Art;
Anschaffung:
Stiick:
Zustand;

Schiitzungspreis:

39. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

40. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schitzungspreis:

41. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
Malfle:

Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

Kassenabrechnungssystem

2021
1

Funktionsféhigkeit wird unterstellt

Drucker

Lexmark
2021
1

Funktionsfihigkeit wird unterstelit

Stuhl
2021

gut

Barhocker

2021
I

gut

2-Sitzer

Kunstleder

2021

Lénge ca. 1,10 m
10

gut

Seite 9

chne Ansatz

50,00 €

10,00 €

30,00 €

800,00 €



42. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

43. Gegenstand:
Art:

Mal3e:
Anschaffung:

Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

44. Gegenstand:

Art:

Mabe:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

45. Gegenstand:
Anschaffung:
Stiick:

Zustand:

Schiitzungspreis:
46. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

Stiihie

Holz, Sitz- und Riickenlehne Kunstleder

2021
11

gut

Tische

Holz, MittelfuB
0,60 m x 0,60 m
2021

3

gut

Tische

Holz, Mittelfuf3
1,20 m x 0,60 m
2021

4

gut

Regalsystem, Kommode

2021
1

gut

Lautsprecher/Musikanlage
Graceland/Musikbox

2021
1

Funktionsfihigkeit wird unterstellt

330,00 €

75,00 €

240,00 €

150,00 €

150,00 €



47. Gegenstand:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

48. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

49. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

50. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

51. Gegenstand:

Art:

Anschaffung:
Stiick:

Zustand:
Schiitzungspreis:

Kuchentheke

2021
1

Funktionsfihigkeit wird unterstelit

Kinderstuhl

Holz
2021
2

gut

Hocker

Holz
2021

gut

Garderobe

PVC-Haken
2021

1

gut

Geschirrwagen

Metall
2021

1

gut

Seite 11

150,00 €

40,00 €

20,00 €

10,00 €

100,00 €



52, Gegenstand:
Art;
Anschaffung:

Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

53. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schitzungspreis:

54. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

35. Gegenstand:

Art:

Maje:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

56. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

Kaffeemaschinen/Kaffeemiihlen

eine Siebtrigermaschine, Unterschrank, Barschréinke
Doppel - Kaffeemaschine

2021

|

Funktionsféhigkeit wird unterstellt

Wiirmeplatte mit Unterschrank

Edelstah]

2021

!

Funktionsféhigkeit wird unterstellt

Kleinmaterial (Geschirr, Besteck)/Dekoware

diverse
2021

1
normal

Metallecontainer

Blech

ca. 3,00x ca. 2,00 m
2021

1

normal

Holzschuppen

Holz
2021

1
normal

Seite 12

900,00 €

100,00 €

500,00 €

1.000,00 €

150,00 €



57. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

§7. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzangspreis:

58. Gegenstand:

Art:
Anschaffung:
Stiick:
Zustand:

Schiitzungspreis:

3. Wert des Zubehirs

Dartanlage

eingebaut

2021

1

Funktionsfihigkeit wird unterste]lt

200,00 €

Paletten, Laufplatten, Teppich

AuBenanlage
2021

1

méBig

300,00 €

WC - Zubehir

Handtrockner, Wickeltisch, Unterschrank
2021

i

normal

100,00 €

Der Wert des Zubehdrs der Gaststatte auf dem Grundstiick in  ermittelt sich unter
Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Umstinde mit:

11.835,00 €
rd.  12.000,00 €

Seite 13
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Albrecht-Diirer-StraRe 3, 07318 Saalfeld

Bodenrichtwertinformation

fir das Gebiet des lim-Kreises,
des Landkreises Saaifeld-Rudolstadt und des Landkreises Sonneberg

Geschéftsstelle beim Thiringer Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation

Telefon: 0361 57 4168-333, E-Mail: gutachter.saalfeld@tibg.thueringen.de

Ubersicht Thiringen

e
=

Gemeinde
Gemarkung

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert [Euro/m?]
Stichtag

Entwicklungszustand
abgabenrechtlicher Zustand

Nutzungsart

Tiefe [m]

Schwarzburg
Schwarzburg

333055
35
01.01.2024

baureifes Land

erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und ThiirKAG

gemischte Bauflache

30

AN

\\ \
“
. Terrass
\
AN / 344
/\“\ %
Y
/ 1 N\
Basiskarte: ALKIS zum Stichtag . “zf"' MaBstab: erstellt am:
www.bodenrichtwerte-th.de | www.gutachterausschuesse-th.de : 1:1000 06.12.2024
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- 3, Erklfirun _
‘| Oie unter Nummer 2. genannte Person erkiiirte, dass sie E%entﬁmer des unter Numiner 1. genanntén Fiur-
| stiickes ist, )
' Als Nachweis des Eigentums gibt sie 2u den Akten;
Grundhuchauszug vom 30.05.2018

4 Baylast
Der unter Numimer 2, genannte Eigentimer Gbemimmt tor oben bezeichnetes Flurstlick folgende 6ffent-
lich-recteliche Varpitichtung tm Sinne des § 82 ThirBO.

Die in der beigefigten Abzeichnung der Flurkarte vermaBlt dargestelte Gesamtfiiche 3.0 m X 15,55 m
' {Brandabstand rot gekennzeichnet, Abstandsfiiche grin gekennzelchnet) wird dem anm:k
| Gemarkung Schwarzburg, Flar 4, Flurstiick 337/2 bei der Bemessung der Abstinde und Abstandsfisick
ugerechnet.

GemiR § 30 ThirBO wird die rot dargestelite Fidche von jeglither Bebauung freigehalten.

| Datum, nterschtit | Datum, Unterschrift atum, Unterschrift | Datum, Unterschrift
5. Begaublgung

Die. Unterschriftfen) sind vor der
Bavaufsichtsheh@rde baw. der zur |
Beglaubigung von Unterschriften | .

befugten nebenstehenden Be- . Sasljdd,du. 39 05 2018 [,
hérde bzw. dem nebenstehienden | Stempe!l/Unterschrift/Dienstbezelchnung/!
Hn%arﬁng_gelelsm waorden, : - :
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" BaumaBnahme: ) ﬁ.
Termassengarten Schwarzaburg ran:  Lageplan mit Stellplatznachwgs
07427 Schwarzburg und Abstandsflachen g
Bauhen: Entwurfaverfasser: Plandatum: g
Viktor Zierat bauplanung baumann 28.03.2018 &
Friedrich Ebert Platz 16 Dipl.Ing. {(FH) S. Baumann T g
07427 Schwarzburg Oberkéd“itz- Nr. 19 Massstab: _5
07428 Kbnigsee-Rottenbach §
Tel. 036730/ 318118 ~ Tel. 0160/98126331 1:100 8




Lageplan Dienstbarkeit
zu Gunsten des Grundstiickes



——

14.11.2024 / LBAZ1116498—
1L




Lageplan Dienstbarkeit
zu Lasten des Grundstiickes



Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18, Flur 4 Flurstiick 337/2 mailbox:///C:/Users/Benutzerkonto/AppData /Roaming/Thu...

Betreff: Schwarzburg, Friedrich-Ebert-Platz 18, Flur 4 Flurstiick 337/2

Von: "Stibaner, Ines" <Ines.Stibaner@thueringer-energienetze.com>

Datum: 24.09.2024, 11:11

An: "info@wertgutachten-schneider.de" <info@wertgutachten-schneider.de>

Sehr geehrte Frau Kerst,

in Beantwortung lhrer gestrigen Anfrage méchten wir Ihnen mitteilen, dass das eingetragene Recht jetzt
auf dem Flurstlick 337/3 ausgetibt wird.
Somit wire eine Lastenfreistellung méglich, vielleicht auch im Zuge der Zwangsversteigerung.

Angefiigt befindet sich ein aktueller Lageplan sowie eine Legende mit den wichtigsten Auspragungen
unserer Bestandsdokumentation.

Bei Fragen kénnen wir gern telefonieren.

Freundliche GriBe
Ines Stibaner

Netzdokumentation
T +49 361 652-4776
F +49 361 652-784776

Ines.Stibaher@thueringer-energienetze.com

TEN Thiiringer Energienetze GmbH & Co. KG
Schwerborner StraRe 30 '
99087 Erfurt

Sitz: Erfurt Registergericht Jena HRA 503835

Personlich haftender Gesellschafter: TEN Thuringer Energienetze Geschaftsfihrungs-GmbH Sitz, Erfurt Registergericht Jena HRB
510722 Geschaftsfuhrer: Frank-Peter Tille | Ulf Unger

Hinweis zum Datenschutz: Der TEN Thuringer Energienetze GmbH & Co. KG ist der Schutz threr Daten wichtig. Auch durch die
Kommunikation per E-Mail werden personenbezogene Daten ausgetauscht. - Erfahren Sie mehr zum Umgang mut Ihren Daten
unter. TEN Datenschutz (siehe dort: verlinkte-PDF-Dokumente). Ein unverschlusselter Datenaustausch per E-Mail kann Risiken
mit sich bringen - Erfahren Sie mehr zu den Schutzmoglichkeiten unter TEN Datenschutz

Die internationale Aufforderung lautet: "Ist ein Ausdruck wirklich erforderlich? - Save paper - think before you

print!”

—Anhénge:
Schwarzburg Lageplan.pdf E o \ ~ 188KkB
Legende Strom und Gas .pdf 56,1 KB

“ivonl 24.09.2024, 11:2¢
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Thiiringer <

Energienetze

Die wichtigsten Ausprigungen der Bestandsdokumentation

Strom

ﬂ®|c

Farbe
Kabel Hochspannung (HS) altrosa
Freileitung HS
Verbinder Kabel/ Freileitung; Muffe (HS)
Kabel Mittelspannung (MS) rot
Kabel MS - Verlauf unbekannt
Freileitung MS
Verbinder Kabel/ Freileitung; Muffe (MS)
Kabel Niederspannung (NS) blau
Kabel NS — Verlauf unbekannt
Freileitung NS
Verbinder Kabel/ Freileitung; Muffe (NS)
Stromverteiler (NS)
Anschluss (NS)
Kabel StraBenbeleuchtung (SB) dunkelblau
Kabel SB -~ Verlauf unbekannt
Freileitung SB
Verbinder Kabel/ Freileitung; Muffe (SB)
Stromverteiler (SB)
Beleuchtungsanlage (SB)

Stromstation

Leitungsabschnitt Hochdruck biau
Leitungsabschnitt Hochdruck — Verlauf unbekannt

Leitungsabschnitt Mitteldruck rot
Anschlussleitung Mitteldruck

Leitungsabschnitt Mitteldruck — Verlauf unbekannt

Leitungsabschnitt bzw. Anschlussleitung Niederdruck gron
Leitungsabschnitt Niederdruck — Verlauf unbekannt

B Gas — Anlage (Gasdruckregelanlage)
o Kappe
7/ Reduzierung
L T - Stiick
|s Schieber
aligemein
Status Bestand in Planung
Status Bestand auBer Betrieb
Posmsememmem  Planungsbereich in unterschiedlichen Status
L T
reEmsuBeanes
B T Fremdleitung ausschlieBlich zur Information (am Bsp. Kabel)
Seite 1von 1 Die Auskunft ist nur leshar und vollstindig gilltig.

’



Leitungsverlauf
Zweckverband
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Energicausweis



TERINE i

SES3E

NE

gemaR den §§ 16 ff. der Enerieeinsparverordnung (EnEV) vom 1
FCaaa AR UM R R 5 =z A R T T Y T T

S - A I Y R T 5 s ST TS

2 R B P e T T o R S T

RGIEAUSWEIS 1 v

LG .

Registriernummer2  TH-2020-003283720

Guitig bis 04.08:2030 {oder: ,Registiemummer wurde beantragt am ")
| Gebaude : T’%
- _ _ _ ] _ ;
i Gebéudetyp 1™ freistehendes Einfamilienhaus |
Adresse Friedrich Ebert Platz 16, 07427 Schwarzburg
¢ Gebé#udeteil Gesamt
ﬁ Baujahr Gebégude 3 2019 ;
g Baujahr Warmeerzeuger 34 (2019 ; . l 1
£ Anzahl Wohnungen 1 & "
Egebéudenutzﬂéche Ay 118,23 m2 O nach § 18 EnEV aus der Wohnfliche ermittelt ¥
K wesentliche Energietréger far |Erdgas s }
« Heizung und Warmwasser ¢ =
4 Erneuerbare Energien . Art: Keine Verwendung: Keine ﬂm
' Art der Luftung/Kithiung . - Fensterliiftung O Ldftungsaniage mit Warmeriickgewinnung o Anlage zﬂ
i - ) o Schachtliiffung o Lifiungsanlage ohne Wérmeriickgewinnung Kiihlung
¥ Anlass der Ausstellung ad Neub?u 0 Modemisierung O Sonstiges g
ijﬁs En_e@e 1 Vermietung/Verkauf (Andfa.runAgIEmelterung) (freiwillig) _14;

e ST 2 i e T sl

e

. Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebiudes |
Die energetische Qualitit eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
" standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
: zugsfliche dient die energetische Geb#udenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
# Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschlagige Vergleiche ermdgli-
chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4)‘1F

T

2y

o2 B

e

bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sin
+ freiwillig. B
MO Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswerlungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie- &

verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt. :

Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstelit (Energie-?

:Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch " ® Eigentimer D Aussteller

D Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefiigt (freiwillige Angabe). F
T S T LTS =i h I s Il s N e T S s m-—ammuﬁrmw—mﬁmq’

M TR & -l

¥ Hinweise zur Veméndung des Enrgieausweises

; Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das &

il gesamte Wohngebéude oder den oben bezeichneten Gebiudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen dberschligigen Vergleich von Geb3uden zu ermdglichen.

Sl M MO T o

Ausstelier I-Iarsche.-Energieber_atnng
Inh. Roland Harsche | & %
(gepn‘jf ner Gebaudeenergieberater Beiead Hanche
Oko-Zentrum NRW) - 05.08 2020 geprifter Gebjudeenerglebecater
GartenstraBe 25, 53498 Bad Bresig Ausstellungsdatum UnteRkarfentam NN,

! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung der
Registrisrnummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV)ist das Datum der Anfragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren

Eingang nachtraglich einzusetzen, 3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujabr der Ubergabestation




I’tegist-riernummer2 TH-2020-003293720
(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...")

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

o S o e
§ Energiebedarf
' CO,-Emissionen 3 2566 kg/(m*a)

+"%, Endenergiebedarf dieses Geb&udes
s/ 121,09 kWh/(m?*a)

A falB|Cc D] E| F.
0 25 50 75 100 125 150 175
135,70 kWh/(m?a)

Primarenerglebedart dieses Gebaudes < __ ¢

TN

Anforderungen gemaiR EnEV 4 Fiir Energlebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

! drenergiebed
I |st-Wert 135,70 kWh/(m#-a) Anforderungswert 143,20 kWhf(m*a) & Verfahren nach DIN V 4108-G und DIN V 4701-10
B Energetische Qualitéit der Gebaudehtile H;! 0 Verfahren nach DIN V 18599
lst-Wert 0,26 W/(m?-K) Anforderungswert 0,40 Wi(m*K) o Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

| eingehalten

Sommerhcher Wameschutz (bei Neubaui
T ZEgES B2 ;

Vere:nfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV

Angaben zum EEWarmeG 5

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
| Wiirme- und Kiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare- |
Energlen-Wirmegesetzes (EEWarmeG)

A+IAIBICI plel F | @

75 100 126 150 176 200 225 »>280

| 78774

{ Art: Deckungsanteil: %
%
% il ¢

¥ ErsatzmaBnahmen ©

', Die Anforderungen des EEW#rmeG werden durch dle i
ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 .
EEWirmeG erfiillt.

{ & Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
; verschérften Anforderungswerte der EnEV sind

L eingehalten,
v G \?:slgh\a{:f:::?mgrx:fnesivrreamﬁizgv gird B ¥ ¥ Die Energieeinsparverordnung lésst far die Berechnung des Energiebedarfs g
eingehalten. G # B unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-§
i # nissen fuhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen &
= Verschérfter Anforderungswert o ;
I anérenergiebedarf kWh/(m®-a);
", Verschirfter Anforderungswert l & Werte nach der 'EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfliche (AN) die im 2

% fur die energetische Qualitét der Allgemeinen grofer ist als die Wohnfisiche des Geb&udes.

y Gebﬁudehuile Hy' WiHm*K) &
: P R T T R TN B T - : -
1 slehe Fulnote 1 auf Seite 1 des Energleausweises 2 giehe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energleauswelses 3 freiwillige Angabe

4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau
§ nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW#rmeG 7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



[ENERGIEAUSWEIS v vopre

gemas den §§ 1 ff. der Eneieinsparverordu( vom J 17.11.2013 R

o 3% i KA T e 5 O PR Tt %

. - Registrienummer2  TH-2020-003203720
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes Re9istriemum

{oder: Registriernummer wurde beantragt am...")

o SR

- Hizung

Zeitraum Primar- " Anteil I )
Energietrager 3 energie- - Energéﬁx:].)rauch Warmwasser Ante{IlI(\'I-lVTml]zung f:"ktm;
von bis faktor [kWhj

A+|AIB|c|DlE| F | & |H
0 25 50 75 100 125 180 175 200 225 »250

Die modellhaft ermittelien Vergleichswerte bezichen sich
aufl Gebdude, in denen die Weérme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebiude bereitgestell

wird, i
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwame E
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten, 4
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer

Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mi
Kesselheizung zu erwarten ist.

erfahfen

# Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
H spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (Ay) nach der Energieeinsparverordnung, die im Allgemsinen groRer ist als die 2
gl Wohnflache des Gebaudes. Der tatséchliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
& Witterungselnflusses und sich éndernden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab. ;
e R R oA Ly A A Y - LA S0y e N . - SP Tty ta: y aleA ] Ly SRR S RN T e T

1 siehe Fullnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschldge, Warmwasser- oder Kohlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus




P s e ———
ENERGIEAUSWEIS .. wonngoseue,

gemd4B den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 17.11.2013 =

Registriernummer 2 TH-2020-003283720 ’6
Empfehlungen des AUSStEIler S (oder ,Registriernummer wurde b&ahtragt am..") \ gt
g Empfehl-ungen zur kostengiinstigen Modernisierung

MaBnahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind B  méglich O nicht méglich E
Empfohiene ModernisierungsmaRnahmen '

5 ' empfohlen . (freiwilige Angaben)
. . ’ n als geschatzte geschatzte
b Nr Bau- oder Mal&nahmenbeschre-rbung in Zusammenhang { Einzel- | Amortisa. Kosten pro
g Anlagenteile einzelnen Schritten - mit grofierer mal- | tionszeit | eingesparte -
B Modemisierung | nahme Kilowatt-
stunde
:‘L B Endenergie
1 Solarthermie So!are Unterstitzung fir Warmwassar und m
i Heizung

O O

(] (mj

| (m}

a O

| 0

O O

a (|

m| O

O 0

weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

; Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fir das Geb#ude dienen lediglich der Information.,
Sie sind. nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Immoticket24.de GmbH - Krufter StraBe 5, 56753 Welling

Egenauere Angaben zu den Empfehlungen sind
Telefon: 0 26 54 - 8 80 11 99

2 erhéilllich bei/unter:




AT o il

- ST

'ENERG

geman dem
den Gebédudeteil zu beschranken,

der getrennt als Wohnge-
' baude zu behandein ist (sishe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebsudeteil” deut-

E‘ lich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

i Hier wird dar(iber informiert, wofir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden, Bei Neubauten enth&it Seite 2
7 {Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf - Seijte 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
erden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw, geb&udebezogener
Daten und unter Annahme von standardisieten Randbedin-
gungen (z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litét des Gebaudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Rickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

!
Primé lebedarf- Sejte 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
il baudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die

so genannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
I|4Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B.
Heizél, Gas, Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner
' Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusatzich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Gebzudes
freiwillig angegeben werden.

ergetische Qualitst der Geb3udehillle - Seite 2

g Angegeben ist der spezifische, auf die warmelbertragende
4 Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust (For-
k melzeichen in der EnEV: Hr"). Er beschreibt die durchschniti-
liche energetische Qualitat aller warmelbertragenden Umfas-
i sungsflachen (AuBenwande, Decken, Fenster efc.) eines Ge-
# baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
h Wérmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
M den sommerlichen Warmeschutz {Schutz vor Uberhitzung)
1 eines Gebsdudes.

1=

denerqgi = Seite 2

5 Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln be-
b rechnete, jahriich bendtigte Energiemenge fir Heizung, Liftung
o und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima-

und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
| kator far die Energieeffizienz eines Geb&udes und seiner Anla-
. gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Laftung sicher-
gestellt werden kénnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
w 9eringen Bedarf und damit eine hohe Energieefiizienz.
o e T S i R B - P T o Ty =
1 siche FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

~ I - el A W s By

SWEI

geman den §§ 16 ff. der nergieinparerordug (EnEV) vom !

Muster nach Anlage 6 auf Kéltebedarfs nutzen. In d

Vv

r Wohngebiude

T (Y w2 i

sind die Art der eingesetxten erneuerbaren Energien und der f§
prozentuale Anteil der Pfichterfillung abzulesen. Das Feld |
~ErsatzmaBinahmen* wird ausgefallt, wenn die Anforderungen i
des EEWarmeG teilweise oder vollstandig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie erfallt werden. Die Angaben
diehen gegenliber der zusténdigen Behérde als Nachweis des z
Umfangs der Pilichterflllung durch die Ersatzmafinahme und ;
der Einhaltung der far das Gebaude geltenden verscharften f§
Anforderungswerte der EnEV. '
rgieverbrauch ~ Seite

Der Endenergieverbrauch wird far
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der B
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever- f
brauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der einzel- §
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever- #
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten &rilichen
Wetterdaten und mithitfe von Kiimafaktoren auf einen deutsch- #
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fahrt beispielsweise ein £
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei- "
ner schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergie- ¥
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
béudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist Jedoch nieht méglich; insbe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der Jeweiligen Nutzung und dem individuellan §
Verhalten der Bewohner abhangen, :
Im Fall langerer Leerstande wird hierfor ein pauschaler Zu- §
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbraucherfassung §f
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen- ‘
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseran|a-
gen der typische Verbrauch uber eine Pauschale berticksich-
tigh: Gleiches gilt fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten K&
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
»Verbrauchserfassung® zu entnehmen.

Priméirene[gigverbraucn — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebéude §
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarener- @
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt, &
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrdger bertick-
sichtigen.

flicht en filr 1 ilienanzeigen — Seijte 2 u

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die i
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daftr §
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh- f
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3. ;

ergleichswerte — Sej d L
Die Vergieichswerte auf Endenergieebene sind modellhatt oL
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaitspunkte for grobe ¥
Vergleiche der Werte dieses Gebsudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben, 4
innerhalb derer ungefahr die Werte for die einzelnen %

ergleichs -

das Gebaude auf der Basis i'

%
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Altersaufbau der Bevolkerung 2021 und 2042
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

Alter in Jahren

-
E‘
1]

1200 1000 800

———r————]
;
I i
T

|10r =
____—-'}

— 0 . .
600 400 200 0 200 400 600 800 1000 1200
Personen

s 2021* (ménnlich) e 2021* (wesiblich)

* IST-Werte des Jahres 2021

2042 (mannlich) 2042 (weiblich)

Thilringer Landesamt fiir Statistik




