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Architekt Dipl.-Ing.(FH) André Hamacher
Karthduser StraRe 52
54329 Konz

Gutachten 2025-002

Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des Sondereigentums an der Wohnung im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss Nr.: 1 laut Aufteilungsplan

und den Verkehrswert (Marktwert) nach §194 Baugesetzbuch des Sondernutzungsrechts-an der im Plan
(Anlage 1) mit rot markierten Grundsticksflache Ay, SN

Ort Trier
Gemarkung: Trier

Lage: TopferstraRe 6
Flurstiick: 21
Flurnummer: 315/3
GrundsticksgroRe: 121m?

(davon Miteigentumsanteile
festgesetzt auf 687/1.000)

Baujahr: 1890

Auftraggeber: Amtsgericht Trier

Abbildung 1 - AuBenansicht mit Markierung des zu bewertenden

Sondereigentums

Der Verkehrswert des zu-bewertenden Sondereigentums .wurde zum Stichtag 12. Dezember 2024
ermittelt mit rund:

255.000€

in Worten zweihundertfiinfundfiinfzig Euro

Der Verkehrswert des zu bewertenden Sondernutzungsrecht wurde zum Stichtag 12. Dezember 2024
ermittelt:mit rund:

35.000€

in Worten fiinfunddreiBigtausend Euro
Ausfertigung als PDF

Dieses Gutachten beinhaltet 72 Seiten inklusive dieses Deckblattes. Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt,
davon eine fiir meine Unterlagen. Weiter wurde es auftragsgemaR im PDF-Format tGibergeben.

Konz den 31. Januar 2025.

© Alle Rechte vorbehalten. Kein Teil dieses Gutachtens darf ohne meine schriftliche Genehmigung in irgendeiner Form reproduziert oder
auszugsweise verwendet werden.
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ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

OBJEKTART UND ADRESSE

Art des Bewertungsobjekts: Zu bewerten sind getrennt voneinander das Sondereigentum an
der Wohnung im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss.Nr. 1 laut
Aufteilungsplan.

Weiter ein Sondernutzungsrecht an der im Plan (Anlage:l) mit rot
gekennzeichneten Grundstucksflache.

Objektadresse: TopferstraRe 6
54290 Trier

ANGABEN ZUM AUFTRAG

Auftrag: Verkehrswertermittiung tber-den Verkehrswert (Marktwert)
nach §194 Baugesetzbuch im Rahmen einer
Zwangsversteigerung.

Auftraggeber: Amtsgericht Trier

Justizstrale 2,4,6

54290 Trier
Datum des Auftrags: Donnerstag, 7. November:2024
Eigentimer: Siehe:AZ: 23 K-110/24

DATUM UND TEILNEHMER DER ORTSBESICHTIGUNG

Die Ortsbesichtigung-fand statt am: Donnerstag, 12. Dezember 2024

Teilnehmer-der Ortsbesichtigung: Herr Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher (Sachverstandiger)
Frau Dipl.-Ing. (FH) Janine Grumbach (freie Mitarbeiterin)

Alle Prozessbeteiligten‘'wurden fristgerecht per Einschreiben zum Ortstermin eingeladen.
Weitere Parteien waren nicht anwesend, eine Begehung des Objekts zum Ortstermin war daher nicht moglich.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von den Blickpunkten die im o6ffentlichen Raum liegen auRerlich in
Augenschein genommen werden.

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Wertermittlungsstichtag: Donnerstag, 12. Dezember 2024

Qualitatsstichtag: Entspricht dem Wertermittlungsstichtag
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ZWECK DES GUTACHTENS (AUFTRAGSINHALT, VERWENDUNGSZWECK BZW. BEWEISBESCHLUSS)

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache AZ: 23 K
110/24 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom Donnerstag, 7. November 2024.

VERFASSER DES GUTACHTENS

Architekt Dipl.-Ing. (FH) André Hamacher
Karthduser Strafle 52
54329 Konz

ART DES WERTES

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der beiden Bewertungsobjekte nach § 194
Baugesetzbuch zu schatzen.

ANZAHL DER GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN

Das Gutachten wird in dreifacher Ausfertigung erstellt. Eine davon fiir die Unterlagen des Sachverstandigen, eine
gebunden, eine auftragsgemaR nicht gebunden. Weiter wurde ein Exemplar_auftragsgemaR als PDF-Datei zur
Verfligung gestellt.

BAUJAHR

Das Baujahr wird unter sachverstandiger Wirdigung der unter;;,Besonderheiten zum Baujahr” erwdhnten
Punkte geschatzt mit 1890.

BESONDERHEITEN ZUM BAUJAHR

Bei Sichtung der Baugenehmigungsunterlagen-ist der urspriingliche Bauantragsplan nicht datiert. Der erste
Bauantrag einer baulichen Anderung stammt aus dem Jahr-1908.

Aufgrund der Erscheinung der genutzten -baulichen-Gestaltungsmerkmale in der Fassade, der Form des
Grundstiicks im Lageplan:und der Art der Blaupausenzeichnung wird das urspriingliche Baujahr sachverstandig
geschatzt auf 1890.

OBJEKTBEZOGENE ARBEITSUNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

UNTERLAGEN VOMIAUFTRAGGEBER

Liegenschaftskarte-des Vermessungs- und Katasteramts Westeifel-Mosel

VOM VERFASSER BESCHAFFTE UNTERLAGEN

Auszug aus dem Geoportal der Stadt Trier

Auskunft aus dem Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster des Landes Rheinland — Pfalz
Grundbuchauszug aus dem Grundbuch von Trier

Mit dem Grundbuchauszug ggf.verbundene Vertrige(u.a.Teilungserklarung)

Bescheinigung tber Erschliefungs - und Anliegerbeitrage fiir das Objekt gem. §§ 127 ff BauGB und § 10 KAG
Baugenehmigung des Bewertungsobjekts

Researchbericht der Fa.Geoport

Indexreihen des Gutachterausschusses der Stadt Trier, bezogen auf Marktsegment
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Auszug aus ,Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler - Kreisfreie Stadt Trier”
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Trier 2024

GRUNDBUCH- UND KATASTERDATEN

GRUNDBUCHBEZIRK, GRUNDBUCHBLATT

Es handelt sich um das ,,Grundbuch von Trier”, Blatt 25727

BESTAND, ABT. | UND Il GGF. AUCH ABT IIl (FALLS WERTBEEINFLUSSEND)

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Grunddienstbarkeiten eingetragen:

1|1 - Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer von Flur 21 Nr.315/4. Gleichrangig mit Abt.
Il Nr. 2. GemaR Bewilligung vom 20.8.2014 (UR-Nr. 1039/2014, Notar Dr. in_Trier) eingetragen
am 29.08.2014. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blatter 25727 bis 25728 libertragen am
07.03.2016. Bielau

2|1 - Grunddienstbarkeit (Dachterrassennutzungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentimer'von Flur 21 Nr. 315/4.
Gleichrangig mit Abt. Il Nr. 1. GemaR Bewilligung vom 20.08.2014 (UR-Nr. 1039/2014, Notar Dr.

in Trier) eingetragen am 29.08.2014. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blatter 25727 bis 25728
Ubertragen am 07.03.2016. Bielau

Die wertrelevante Bewertung der eingetragenen-Rechte in Abt.ll sind laut (schriftlicher Auskunft des
Auftraggebers nicht Bestandteil dieses Gutachtens und dessen Beauftragung.

FLUR, FLURSTUCKNUMMER, GEMARKUNG;"GRUNDSTUEKSFLACHE

Flurnummer: Flur 21

Flursticknummer: Nr. 315/3

Gemarkung: Trier

Grundstucksflache: 121m?(Miteigentumsanteil: 687/1000)
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER LAGE

WOHNLAGE, NACHBARSCHAFTSLAGE, VERKEHRSLAGE ETC.

Das Bewertungsgrundstlick bzw. -Sondereigentum liegt an der TopferstraRe in Trier-Sud. Es handelt sich um eine
Eigentumswohnung im Erd- und ersten Obergeschoss eines Wohngebdudes mit zwei Eigentumswohnungen. Das
getrennt bewertete Sondernutzungsrecht sichert eine alleinige Nutzung des Gartens zu.

Es ist hervorragend an das OPNV-Netzwerk angeschlossen, allerdings bedingt der Ort auch.einé nennenswerte
Verkehrsbelastung.

Die unmittelbare Nachbarschaft ist maBgeblich von Wohnnutzung gepragt.
LAGE DES GRUNDSTUCKS (MAKRO- UND MIKROLAGE)

ANGABEN UM ORT

Trier, einst unter dem Namen Augusta Treverorum gegriindet, zihlt zu den-altesten Stadten Deutschlands, da
es bereits in romischer Zeit mit Stadtrechten ausgestattet war. In.der Spatantike,.insbesondere seit der
Rémischen Tetrarchie nach 293 n. Chr., erreichte die Stadt unter der-Bezeichnung Treveris ihren Hohepunkt an
politischer und administrativer Bedeutung. Sie diente als Residenz eines der vier.romischen Kaiser und war
zentraler Regierungssitz fur den nordwestlichen Teil des Rémischen.-Reiches. Ab:-dem 12. Jahrhundert
entwickelte sich Trier innerhalb des Heiligen Romischen Reiches deutscher Nation zu-einer kurflrstlichen
Residenzstadt, wobei der jeweilige Kurfiirst zugleich-das Amt des Erzbischofs von Trier-innehatte. Im Zuge der
franzosischen Herrschaft wurde die Stadt 1798 Verwaltungszentrum des-Département-de la Sarre, fiel nach dem
Wiener Kongress 1815 an PreufRen und ist seit 1946 Teil des Landes-Rheinland-Pfalz.

Die romischen Bauwerke Triers, die von der einstigen Bedeutung. der Stadt zeugen, wurden 1986 in das UNESCO-
Welterbe aufgenommen. Dazu zdhlen das.‘Ampbhitheater, die Barbarathermen, die Kaiserthermen, die
Konstantinbasilika, die Porta Nigra und-die Romerbriicke. Erganzt-wird dieses kulturelle Erbe durch zwei
herausragende sakrale Bauwerke des Mittelalters: den Trierer Dom, dessen Urspriinge in die spatromische Zeit
zurickreichen, und die frihgotische’ Liebfrauenkirche. Darliber hinaus beherbergt Trier zahlreiche
Kulturdenkmaler aus nahezu allen geschichtlichen Epochen, von-der Friihgeschichte bis in die Gegenwart.

Als Sitz der romisch-katholischen Ditzese Trier, .dem dltesten Bistum nordlich der Alpen, sowie des
evangelischen Kirchenkreises Trier spielt.die Stadt auch heute noch eine bedeutende Rolle im kirchlichen Leben.
Zudem ist sie Standort einer Universitat und einer Hochschule sowie zahlreicher Behérden auf Bundes-, Landes-
und Kommunalebene.

Die TopferstraRe befindet sich im Trierer Stadtteil Trier-Stid und erstreckt sich zwischen der Euchariusstrafle und
dem Pacelliufer.-hre Benennung verweist.auf das historische romische Topferviertel, das sich einst zwischen
dem Pacelliufer und der LintzstraBe erstreckte. Urspriinglich trug die StralRe die Bezeichnung , ZiegelstralRe”.

Im Jahr:1983 legten-archadologische Untersuchungen am Pacelliufer insgesamt 14 romische Topferofen frei.
Experten gehen davon aus, dass sich an dieser Stelle eines der bedeutendsten industriellen Zentren der Antike
befand. Die dortige Produktion konzentrierte sich vornehmlich auf TrinkgefaRRe, darunter die charakteristischen
Trierer Spruchbecher sowie die Terra Sigillata. Die Bliitezeit der Trierer Keramikproduktion erstreckte sich vom
ersten bis'zum vierten Jahrhundert nach Christus.

Ein besonderes kulturelles Zeugnis in der TopferstraBe stellt ein spathistoristisches Wohnhaus mit zwei
Geschossen dar, das im Jahr 1909 durch die Bauunternehmer Gebriider Faber errichtet wurde und als
Kulturdenkmal der Stadt Trier gilt. Am Schnittpunkt mit der SaarstraRe befand sich einst die Porta Media, eines
der Stadttore des antiken Augusta Treverorum. Heute sind von diesem Bauwerk jedoch keine Uberreste mehr
erhalten.
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MIKROLAGE

QUARTIER

Hochhauser und einfache Mietwohnungen; Jiingere Leute
in dlteren Mietwohnungen

Wohnumfeldtypologie (Quartier)

Typische Bebauung (Quartier) 3-5 Familienhauser

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

T == o= =—x

Anschlussstelle Trier-Verteilerkreis (4,2 km)
Bahnhof Trier Sud (0,5 km) 75N
Eurobahnhof (61,1 km)

Frankfurt-Hahn Airport (51,1 kn{)_ﬂ i
Bushaltestelle Trier, Tépfg_rs»tfaﬁe (0,} kfp) N\

nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)

nachster ICE-Bahnhof (km)

nachster Flughafen (km)

nachster OPNV (km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNGEN (LUFTLINIE)

E Allgemein-Arzt

(0,7 km)
m Zahnarzt (0,1 km)
@ Krankenhaus (1,5 km)
E] Apotheke (0,1 km)
5 exz (1,6 km)
E Kindergarten (0,1 km)
5@ Grundschule (0,5 km)
'@ Realschule (0,8 km)
@ Hauptschule (0,8 km)
@ Gesamtschule (1,8 km)
m Gymnasium (1,0 km)
ﬂ Hochschule (2,9 km)
IE) pB_Bahnhof (0,5 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 — (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in
dem die Adresse liegt. Die Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten im Recherchebericht

errechnet.
v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020
on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

Quelle Bevélkerungsentwicklung:
Quelle Lageeinschdtzung:
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BESCHREIBUNG

Bei der Adresse Topferstr. 6 in der Stadt Trier, im Postleitzahlgebiet 54290, handelt es sich gemadR Mikro-
Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche Lage fiir Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine gute Lage fir Biro-
Immobilien (4,0 von 5,0) sowie eine sehr gute Lage fiir Einzelhandelsliegenschaften (4,5 von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestiitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (3,0 von 5,0). AuRerdem liegt
dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Aussicht vor (2,4 von 5,0). Es handelt sich um eine
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage.'Das Image fiir
Buronutzungen ist sehr gut, es handelt sich um einen Dienstleistungsschwerpunkt. Das. Image fir
Einzelhandelsnutzungen ist hervorragend, es handelt sich um eine reprasentativen. Zentrumslage. Die
unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in
der Zeit zwischen 1919 und 1948 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher dicht besiedelt, die
Einwohnerdichte betrdgt zwischen 100 und 150 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitdt als sehr gut zu beurteilen (4,4-von 5,0). Es befinden sich mehrere
Lebensmittelgeschafte und Schulen in FuRdistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen-und Naherholungsgebieten als
sehr gut (4,7 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 225 m entfernt. Die nachste stadtische
Griinflache ist etwa 425 m entfernt, der nachste Wald rund 1,3 km. Die Distanz zum-nachsten Gewasser, ein
Fluss, betrdgt rund 450 m.

Die Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist hestens (Rating: 4,9 von 5,0).-Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fuRlaufiger Entfernung. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 100 m.
Die Entfernung zum nachsten Bahnhof betragt ca.'325 m.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an 'das' StralBenverkehrsnetz ‘(Rating: 3,8 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf.ca. 4,2 km.

Der Standort ist sehr larmbelastet (Rating: 2,1 von 5,0). Der Bahnlarm ist insgesamt mit 70 - 75 Dezibel, bei Nacht
mit 65 - 69 Dezibel zu beziffern.
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MAKROLAGE

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Rheinland-Pfalz

Kreis Trier, kreisfreie Stadt
Gemeindetyp Verstadterte Rdume - Kernstadte
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Mainz (118,4 km)

Néachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Trier, Stadt (4,2 km)

BEVOLKERUNG UND OKONOMIE (STAND 2024)

Einwohner (Gemeinde) 110.570 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde)in Euro 23.523
Haushalte (Gemeinde) 65.417 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier)in Euro 17.682

BESCHREIBUNG

Trier (PLZ: 54290) ist Teil der kreisfreien Stadt Trier im Bundesland. Rheinland-Pfalz.-Trier zadhlt 112.737
Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 62.578 Haushalte (2023), womit-die mittlere. HaushaltsgroRe rund 1,8
Personen betragt. Trier ist dicht besiedelt und liegt gemaf- - Definition--des BBSR innerhalb des
Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Trier.raumlich der Wohnungsmarktregion Trier zu,
wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als
wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2017 und 2022 belduft sich-auf Ebene der kreisfreien
Stadt Trier auf 547 Personen. Damit weist Trier im Vergleich zur_nationalen Entwicklung eine
unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Im Jahr-2022 fallen insbesondere die Altersklassen 18-24 und 0-17 mit
den hochsten Wanderungssaldi von 1.054 bzw. 466 Personen:und die Altersklassen 25-29 und 65+ mit den
tiefsten Wanderungssaldi von -156 bzw. 158 auf.

GemaR Fahrléander Partner (FPRE) zdhlen:24,2% der ansdssigen Haushalte im Jahr 2022 zu den oberen Schichten
(Deutschland: 34%), 36% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%) und 39,8% zu den unteren
Schichten (Deutschland: 30,3%). Der, groRte Anteil mit rund 22% (Deutschland: 19,3%) kann der Lebensphase
«Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden;.gefolgt von «Familie mit Kindern» (altersunabhingig) mit 16,6%
(Deutschland: 25,1%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit15% (Deutschland: 18,2%).

Bei den Landtagswahlen 2021 wahlten in Trier rund 33,5% der Wahlerinnen (giltige Zweitstimmen) SPD
(Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 21,5% CDU/CSU (Bundesland Rheinland-Pfalz: 27,7%) und 17,2% DIE
GRUNEN (Bundesland Rheinland-Pfalz: 9,3%). Bei den Bundestagswahlen 2021 wiahlten in Trier rund 28,3% der
Wihlerinnen (giiltige Zweitstimmen) SPD (Deutschland: 25,7%), 21,7% DIE GRUNEN (Deutschland: 14,8%) und
8,1% «Sonstige» (Deutschland:'8,7%). Bei-den Europawahlen 2024 erzielten CDU/CSU mit 23,5% (Deutschland:
30%), «Sonstige» mit 21,1%. (Deutschland: 20,3%) und SPD mit 21% (Deutschland: 13,9%) die meisten Stimmen.

Trier'weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 65.999 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um 10.923
Einfamilienhaduser und 55.076 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 16,6%
und-ist somit'im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich. Mit 24,7% handelt es sich bei der
Mehrheit ‘um-Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Rdumen (21,2%) und 5 Raumen (14,1%)
machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2017 und 2022 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,84% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht insgesamt
einer Fertigstellung von rund 3.202 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene kreisfreie Stadt mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2021 bis 2040 um 6,4% oder 7.100 Personen (Deutschland: 2,6%). Auf Ebene
Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Verdnderung von 9,5% bzw. einer Zunahme von 6.507 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 4,8%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaR den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2024) in Trier (PLZ: 54290) bei den EFH bei 5.133
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EUR/m?, bei den ETW bei 5.708 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen
Lagen bei Neubauten bei rund 13,6 EUR/m? pro Monat bzw. 10,8 EUR/m? pro Monat bei Altbauten. GemiR den
Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren in der kreisfreien Stadt
Trier um 31,9% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 33,4%. Die Marktmieten fir
Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 20,8% veradndert.

Bundesdurchschnitt

Abbildung 2 - Analyse der Makrolage im Beztig"auf'‘Gemeinde und Bund

MAKROLAGEEINSCHATZUNG, DER'OBJEKTADRESSE - 5% (MITTEL)

Die Makrolageeinschatzung. trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten
Bundesrepublik. Die Lageeinschatzung wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

N, ~ Y EF IF 2 o
WO, 3N [_\.. / -t\-‘
LN N NN £
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2020

Quelle'Lageeinschitzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DES GRUND UND BODENS

ZUSCHNITT, TOPOGRAPHISCHE SITUATION

Das Bewertungsgrundstiick ist im Lageplan als nahezu rechteckiges Grundstlick mit einer Langsausrichtung die
ca. auf der Nord-Suidachse liegt zu erkennen.

Genauere Angaben zu den AulRenanlagen in dem der StraRe abgewandten, hinteren Bereich kénnen mangels
Zutritts leider nicht gegeben werden. In diesem Bereich liegt insbesondere das zu bewertende
Sondernutzungsrecht. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, dass diese Grundsticksflaiche unbebautes
Gartenland ist.
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BODENBESCHAFFENHEIT (BAUGRUND, GRUNDWASSER ETC.)
Ein Bodengutachten wurde weder beauftragt noch durchgefiihrt. Im Folgenden wird von normal belastbarem
Baugrund ausgegangen.

KONTAMINIERUNGEN

Wie im Unterpunkt der ,,Beantwortung weiterer, in der Schatzungsanordnung gestellte Fragen®, Unterpunkt ,,Ob
ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht” sind im Bodenschutzkataster RLP keine bodenschutzrelevanten
Flachen auf dem Grundstick registriert. Es wurde keine sachverstindige Untersuchung beziiglich
Kontaminierung beauftragt oder durchgefiihrt.

ERSCHLIERUNG (VERKEHR, GGF. VER- UND ENTSORGUNG WENN WERTBEEINELUSSEND)

Die strallenseitige ErschlieBung erfolgt Uber die am Grundstiick nordlich gelegene TopferstralRe, die der
Bebauung zugewandt ist.

Ein Zugang zur Hauseingangstire ist Uber das Grundstiick 315/4 moglich; welches tber eine dienende Baulast
(Gehrecht) abgesichert ist.
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RECHTLICHE SITUATION, TATSACHLICHE NUTZUNG

BAUDENKMALSCHUTZ

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Teilgebiet ,2-Antikes Stadtgebiet” , Archdologisches Trier der.rémischen
Zeit und seine bauliche Entwicklung bis in die friihe Neuzeit”.

Im Nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkmaler der Stadt Trier wird es nicht gefiihrt.

TATSACHLICHE NUTZUNG

Uber die tatsichliche Nutzung des zu bewertenden Wohneigentums und des Sondernutzungsrechts am
rickwartigen Grundstiicksbereichs kann keine Auskunft gegeben werden, da das Objekt zum Ortstermin nicht
begangen werden konnte, der riickwartige Bereich nicht 6ffentlich einsehbar ist, und die Fensterim Erdgeschoss
blickdicht von innen abgeklebt sind.

Aufgrund des Namens des Eigentlimers auf dem Klingelschild wird ‘davon ausgegangen, dass es entweder
unvermietet leer steht, oder selbst zur Wohnnutzung genutzt wird.

BEITRAGS- UND ABGABENRECHTLICHER ZUSTAND
Nach Auskunft der Stadtverwaltung Trier stellt sich die ErschlieBungsbeitragssituation wie folgt dar:

In der Bescheinigung Uber ErschlieBungs - und Anliegerbeitrage fiir das Objekt gem. §§ 127 ff BauGB und § 10
KAG wird die Situation beschrieben: Bei der Topferstralle handelt es sich um eine sogenannte fertige StraRRe, fur
die keine ErschlieOungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) anfallen.

Ausbaubeitrage auf Grund des Kommunalabgabengesetzes (KAG) kénnen jederzeit fir einen vorteilbringenden
Ausbau von Verkehrsanlagen in Abrechungseinheit Trier-Sud entstehen:

Die Bodenrichtwertkarte Trier—-kategorisiert. das Bewertungsgrundstiick als ,erschlieBungsbeitrags-,
kostenerstattungsbetrags-, abgabenfrei nach'BauGB oder KAG“ ein.

INFORMELLE PLANUNGEN

Keine bekannt.

ENTWICKLUNGSSTUFE DES GRUNDSTUEKS

Das Bewertungsgrundstick.ist baureifes Land.

BAUPLANUNGSREEHTLICHE SITUATION

FEACHENNUTZUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Wirkungsbereich des Flachennutzungsplans , Flachennutzungsplan
Trier 2030“ und ist dort als Wohnbaufldache ausgewiesen.

BEBAUUNGSPLAN

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Auskunft des Geoportals der Stadt Trier nicht im
Wirkungsbereich eines Bebauungsplans.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE SITUATION
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BAUGENEHMIGUNGEN

Eine genehmigte Bauplanung liegt vor. Das Objekt konnte zwar von innen nicht in Augenschein genommen
werden. Es wird in Anbetracht der dueren Wirkung fur die Bewertung im Rahmen dieses Gutachtens ein
genehmigter Zustand unterstellt.

ABSTANDSFLACHEN / NACHBARSCHUTZ

Es war kein Zugang zum Grundstiick gegeben, so dass ein Einhalten der nachbarschafts- und. baurechtlichen
Regeln nicht Uberprift werden konnte. Im Rahmen dieses Gutachtens wird allerdings ven-einer den Regeln
entsprechenden Bebauung ausgegangen, da bei duerer Inaugenscheinnahme ein Einhalten des-Baufensters als
plausibel angesehen wird.

BAULASTEN

Auf dem Grundstiick selber sind laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis keine Baulasten eingetragen. Auf
dem Nachbarflurstick 315/4 ist eine Baulast zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks: eingetragen, da das
Bewertungsgrundstiick hierliber fuBlaufig erschlossen wird.

Der Inhalt der Eintragung der auf dem Nachbarflurstiick eingetragenen Baulast lautet:

DIE JEWEILIGEN VERFUGUNGSBERECHTIGTEN DES ZU BELASTENDEN GRUNDSTUCKS VERPFLICHTEN SICH
ZU DULDEN, DAS AUF EINEM BEIGEFUGTEN LAGEPLAN GRUN GEKENNZEIGHNTETEN BESTIMMTEN TEIL
IHRES GRUNDSTUCKS EINEN ZUGANG (GEHRECHT)/ANGELEGT, UNTERHALTEN-UND' BENUTZT WIRD.
BEGUNSTRIGTE(S) FLURSTUCK(E):

54290 TRIER, TOPFERSTRARE 6
GEM.TRIER, FLUR 21, FLURSTUCK(E): 315/3
Aufgrund dessen, dass das Bewertungsgrundstiick ohne-erhebliche bauliche Anderungen sonst nicht nutzbar

ware, wird diese Baulast als notwendig erachtet und hat. nach sachverstiandiger Wirdigung keine
wertbeeinflussende Wirkung.

PRIVATRECHTLICHE.SITUATION

GRUNDBUCHLICH GESICHERTERECHTE (DIENSFBARKEITEN ETC.)

Siehe Unterpunkt j;;Bestand, Abt. lund Il ggf.-auch Abt IlI (falls wertbeeinflussend)”

NICHTEINGETRAGENE!RECHTE

Keine bekannt

NACHBARRECGHTE

Keine bekannt

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG DER BAULICHEN ANLAGEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

VORBEMERKUNG ZUR BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

Die Grundlage fiir die Beschreibungen der Gebaude beruht auf den Erhebungen wahrend der Ortsbesichtigung
sowie gegebenenfalls auf den vorhandenen Bauakten und Beschreibungen.

Die Charakterisierungen der Gebdude und AuBenanlagen erfolgen nur in dem MaRe, wie es fir die
Datenerhebung im Rahmen der Wertermittlung erforderlich ist. Dabei werden die offensichtlichen und
dominierenden Ausfiihrungen und Ausstattungen detailliert beschrieben. Gegebenenfalls kénnen gewisse
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Abweichungen auftreten, die jedoch keine wesentlichen Auswirkungen auf den Wert haben. Informationen Giber
nicht sichtbare Bauteile basieren auf den verfligbaren Dokumenten, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung
oder Annahmen basierend auf den Ublichen Standards zum Bauzeitpunkt. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen sowie technischer Einrichtungen (wie Heizung, Elektroinstallation, Wasser usw.) wurde nicht
Uberpruft; im Gutachten wird angenommen, dass sie funktionsfahig sind.

Eine Begehung des Grundstiicks und der baulichen Anlagen fand nicht statt, da zum Besichtigungszeitpunkt kein
Zugang gewahrt wurde. Die Bewertung der baulichen Substanz basiert daher auf Annahmen, die aufgrund des
duBeren und offentlich einsehbaren Eindruckes abgeleitet werden. Aussagen der anwesenden:Parteien werden,
wenn anwesend bzw. vorhanden sachverstandig gewdirdigt.

Die Aufnahme von Baumangeln und Bauschdden erfolgte ohne Zerstérungen an Bauteilen herbeizufihren,
weswegen nur offensichtlich erkennbare Bauschdden und Mangel in das Gutachten“einflieBen.: In-diesem
Gutachten wurden die Auswirkungen eventuell vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur allgemein berticksichtigt. Die MaBnahmen werden in dem Umfang und in-der Héhe beriicksichtigt, wie sie
ein potentieller durchschnittlicher K&aufer bei seiner Kaufentscheidung- einschatzt 'und in den
Kaufpreisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge-der spateren Sanierung durch den
Erwerber tatsdchlich entstehenden Kosten konnen hiervon abweichen (z.B. “aufgrund abweichender
Ausflhrung). Es wird gegebenenfalls empfohlen, eine vertiefende Untersuchung in-diesem Zusammenhang bei
einem Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden durchzufiihren. Untersuchungen beziiglich pflanzlicher und
tierischer Schadlinge sowie potenziell gesundheitsschadlicher Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

GEBAUDEART, NUTZUNGEN

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum handelt es-sich um eine ‘Eigentumswohnung im Erdgeschoss und
ersten Obergeschoss eines Gebdudes mit insgesamt zwei Wohneinheiten.''Das” Wohneigentum ist laut
Teilungserklarung und Baugenehmigung zur Wohnnutzung vorgesehen.

Das Gebaude ist laut Planunterlagen der- Genehmigungsplanung und- Augenschein in Massivbauweise
ausgefuhrt. Es ist unterkellert.

Die rickwartige, in Anlage 1 der Teilungserklarung rot markierte Teilflache ist separat zu bewerten. Sie konnte
nicht begangen oder in Augenschein genommen:werden und wird im Rahmen dieses Gutachtens als unbebaute
Gartenflache unterstellt.

BAUJAHR

Das Baujahr wird wie'in den ,Angaben zum Bewertungsobjekt” unter ,Baujahr“ und , Besonderheiten zum
Baujahr” sachverstandig mit 1890:geschatzt.

BAUWEISE, BAUKONZEPHMON

Die Gebdude auf dem Bewertungsgrundstiick erscheinen vom &uferen Eindruck als auch anhand der
Planunterlagen in-Massivbauweise erreichtet.

Das Dach ist'laut Planunterlagen wahrend einer Umbaumalnahme von ca. 2015 mit Mineralwolle geddmmt und
hat eine Pfettendachkonstruktion. Der Dachbelag ist augenscheinlich aus Schiefer hergestellt.

Die weitere Bauweise, wie auch der innere Zustand des Innenausbaus zum Feststellen der Standardstufen,
wurde unter sachverstandiger Wirdigung des duBeren Eindrucks unterstellt.

BAUBESCHREIBUNG

BAUZUSTAND, BAUMANGEL & BAUSCHADEN IM AURENBEREICH

Die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick weisen nach in Augenscheinnahme an einigen Bereichen
einen Instandhaltungs- und Modernisierungsstau auf.
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Es empfiehlt sich im Weiteren ggf. die Hinzuziehung eines Bausachverstandigen fiir Schaden an Gebauden um
das genaue AusmaR und den Instandsetzungsaufwand zur Behebung zu beziffern.

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung des
normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

e lediglich eine zerstdrungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefihrt wird,

e grundsatzlich keine sachverstdndige Begutachtung der Bauschaden erfolgt- :(hierfir ist die
Beauftragung eines Sachverstdndigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieRlich auf.‘Basis von
Informationen des Auftraggebers sowie einer dulleren, visuellen Inaugenscheinnahme wahrend des Ortstermins
gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische, chemische oder vergleichbare
Funktionsprifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen; dass-die. Wertbeeinflussungen durch
Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer _hier-nicht beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die
MaRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe bericksichtigt;-wie sie ein potentieller durchschnittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tblicherweise durchsetzen
kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich-entstehenden Kosten kdnnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).

Da zum Besichtigungstermin kein Zugang zu den-baulichen “Anlagen moglich\, war, wird in den
Ermittlungsverfahren zum Verkehrswert mit einer pauschalen Riicklage fiir die genannten Bauschaden und den
Instandhaltungsstau von -15% als prozentualer Abschlag bericksichtigt.

HAUSSCHWAMM UND/ODER SCHIMMELPILZBEFALL

Siehe Unterpunkt ,,OB VERDACHT AUFE HAUSSCHWAMM- BESTEHT*“unter ,BEANTWORTUNG WEITERER,
IN DER SCHATZUNGSANORDNUNG-GESTELLTE.FRAGEN"“.

SONSTIGE GESUNDHEITSBEENNTRACHTIGENDE FAKTOREN

In Hausern und Wohnungen-kommt eine Vielzahl unterschiedlicher Materialien zusammen; Ausbaumaterialien
wie Wand- und Deckenverkleidungen; Bodenbeldge ™ mit Kleber, Innenddammungen, Holz, Teppiche,
Farbanstriche sowie '\Polstermobel mit-ihren Klebern, Leim und Beschichtungen etc. Praktisch (iberall in den
vorgenannten Materialien konnen chemische Substanzen auftreten, die noch nach Jahren in die Raumluft
ausgasen und so'zu-einer erheblichen Belastung des Raumklimas fiihren. Eine Untersuchung auf diese Punkte
wurde weder beauftragt, noch durchgefiihrt:.

ZEITPUNKTI UND UMFANG VON MODERNISIERUNGEN UND ERWEITERUNGEN

Laut'der in Ubergebenen Bauakten Genehmigungen wurden folgende Modernisierungen durchgefiihrt:
Erweiterung der Sanitdranlagen mit Anbau: Genehmigung 1908

Erweiterung des riickwartigen Anbaus an das Treppenhaus mit heutiger Terrasse: Genehmigung 1933

Angenommene Modernisierung nach Augenschein der Fenster (einfache Isolierglasfenster mit starken
Bewitterungsspuren) ca.2000-2005.

Modernisierung des Dachstuhls mit Dachgauben und Dammung: Genehmigung 2015-2017. Ausfiihrung nach
Vorhandensein der Modernisierungselemente in Aufteilungserklarung vermutlich 2015.

Im Kaufvertrag von 2019 verpflichtet sich der Verkaufer binnen sechs Wochen eine neue Gastherme
anzuschliefen. Eine Ausfihrung konnte nicht Gberpriift werden, aber die Annahme der Erneuerung der
Gastherme zu diesem Zeitpunkt wird im Weiteren als plausibel angesehen.
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Zur Einhaltung der Modellkonformitdit mit den zur Bewertung genutzten Verfahren aus dem
Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Trier wurden virtuelle Modernisierungen unterstellt. Selbige werden
als Abschlag und besonderes, objektspezifisches Grundstiicksmerkmal vom Verkehrswert abgezogen.

HEIZUNGSART

Aufgrund der Angaben im Kaufvertrag von 2019 wird von einer Gasheizung ausgegangen.

BARRIEREFREIHEIT

Nach den Baugenehmigungsunterlagen ist das Objekt nicht als barrierefrei anzusehen.

UBLICHE GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird in den Modellen der ImmoWertV -Anlage 1(zu & 12 Absatz'5 Satz 1)
fir Gebaude dieser Art und Weise mit 80 Jahren angesetzt.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer wird im Unterpunkt ,LEINBEZUG DES MODERNISIERUNGSGRADES IN DIE
RESTNUTZUNGSDAUER UND ABLEITUNG SELBIGER” im Ertragswertverfahren-unter Berlcksichtigung der
unterstellten virtuellen Modernisierung detailliert abgeleitet. mit:37 Jahren.

NEBENGEBAUDE BZW. AURENANLAGEN

Die riickwartigen AufRenanlagen konnten nicht begangen werden.

FLACHEN- UND MASSENANGABEN

ANGEWANDTE BERECHNUNGSGRUNDTAGEN (Z.B!'\DIN~VORSCHRIETEN)

Zur Feststellung der Wohnflache werden.die aus der Baugenehmigung vorhandenen Berechnungen auf die
heute relevante Wohnflachenverordnung Gbertragen.

WOHN-/NUTZFLACHE (WOFLYV)

Die Wohnflache wird abgeleitet mit 104,10m?2. Die auBerhalb der Wohnung vorhandenen Lager und
Nebenrdume werden dieser nicht zugeschlagen.

BRUTTOGESCHOSSFLACHE-(BGF)

Die Bruttogeschossflache des zu bewertenden Sondereigentums wurde aus den Planunterlagen der
Aufteilungserklarung und Baugenehmigung abgeleitet mit ca. 158m?

WIHRTSCHAETLICHE GEGEBENHEITEN UND GRUNDSTUCKSMARKT

NUTZUNGS:/DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEITEN

Im momentanen Zustand wird die ggf. vermietete Wohnnutzung als wirtschaftlichste Nutzung angesehen.

ANLAGENVERZEICHNIS

Flachennutzungsplan (ohne MafRstab)
Liegenschaftsplan 1:1.000
Ubersichtsplan 1:10.000
Regionalkarte 1:50.000

Fotos um das Bewertungsobjekt
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Es wird um Feststellung gebeten:

OB EIN VERDACHT AUF OKOLOGISCHE ALTLASTEN BESTEHT

Zur Erstellung des Gutachtens wurde eine Auskunft aus dem Bodeninformationssystem / Bodenschutzkataster
des Landes Rheinland-Pfalz (BISBoKat) fiir das Grundstiick eingeholt.

Es sind laut dieser Auskunft keine bodenschutzrelevanten Flachen auf dem Flurstiick registriert:

Das Altstandortkataster mit Erhebung ehemaliger Industrie-/Gewerbestandorte (Flachen stillgelegter Anlagen,
auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde) liegt fiir den Bereich-noch nicht vor.

Es wurde kein Bodengutachten beauftragt und durchgefiihrt.

UM FESTSTELLUNG DES VERWALTERS

Keiner bekannt. In der notariell beglaubigten Teilungserklarung von:2016 wird ausdriicklich keiner bestellt.

OB MIETER ODER PACHTER VORHANDEN SIND

Keiner bekannt. Am Klingelschild des Wohneigentums ist der. Nachname-des Eigentlimers-vermerkt. Daher
wird das Objekt im Weiteren unter der Annahme bewertet, dass es unvermietet ist.

OB EINE WOHNPREISBINDUNG GEM. §17WOBINDG.<BESTEHT

Eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht laut. Kaufvertrag von 2019 ausdriicklich nicht.

OB EIN GEWERBEBETRIEB VORHANDEN IST

Ein Gewerbebetrieb ist nicht'nach duRerem Augenschein nicht vorhanden.

OB MASCHINEN UND:BETRIEBSEINRICHTUNGEN"ORHANDEN SIND, DIE NICHT GESCHATZT
WURDEN.

Da das Grundstiick-zum Objekttermin nicht-begangen werden konnte, konnten keine Maschinen oder
Betriebseinrichtungen in Augenschein genommen werden.

OB EIN ENERGIEAUSWETS BZW. ENERGIEPASS IM SINNE DES GEG VORLIEGT

Keiner bekannt

OB VERDACHT AUF HAUSSCHWAMM BESTEHT

Schimmelpilzbefall, Hausschwamm sowie Befall mit holzzerstérenden Pilzen und Insekten konnte durch
Augenschein nicht festgestellt werden. Schimmelpilze sind in der Luft Gberall vorhanden und holzzerstérende
Pilze wachsen gerne dort, wo es keinen Luftzug gibt und es dunkel ist, also auch unter Verkleidungen. Demnach
ist ein Befall mit Schimmelpilzen und/oder holzzerstérenden Pilzen und Insekten zwar unwahrscheinlich, aber
dennoch nie auszuschlieBen.
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GRUNDSTUCKSDATEN

Grundbuch von Trier

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Trier 25727 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Trier 21 Nr.315/3 121m? (Miteigentumsanteil davon: 687/1000)

AUSWAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN MIT BEGRUNDUNG

Gemal ImmoWertV 21 §6, Abs(1) sind die Wertermittlungsverfahren unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und. der sonstigen.Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ergibt sich als
Summe von Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten
und sodann kapitalisierten Reinertrag.

Das Ertragswertverfahren kommt vornehmlich bei Objekten zum Einsatz, in denen-die erwirtschaftete Rendite
im Vordergrund steht. Dies ist bei dem zu bewertenden Objekt als vermietete.-Eigentumswohnung der Fall,
weshalb das Ertragswertverfahren als primdres Wertermittlungsverfahren genutzt wird.

Zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum konnen grundsatzlich unterstiitzend oder allein das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden. Dies'ist beispielsweise sinnvoll, wenn nur eine geringe
Anzahl oder nicht geeignete Vergleichskaufpreise und/oder Vergleichsfaktoren vorhanden sind.

Das Ertragswertverfahren ist'sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teileigentum (Laden,
Biiros usw.) geeignet, wenn die"lblichen Mieten durch den Vergleich mit d4hnlich vermieteten Raumlichkeiten
korrekt ermittelt werden kénnen und der entsprechende Liegenschaftszinssatz bestimmt werden kann.

Die Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum kann mithilfe des Vergleichswertverfahrens erfolgen gemaf
der Grundlage der §§24 bis 26 der:Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21). Dieses wird
in diesem Fall zur Plausibilisierung und Unterstilitzung des Ertragswertverfahrens eingesetzt.

Fur dieses' Verfahren sind-entweder Kaufpreise von Wiederverkdufen von identischen oder vergleichbaren
Wohnungs- oder Teileigentumseinheiten erforderlich oder die Ergebnisse entsprechender Auswertungen von
Kaufpreisen (vgl.. §25 ImmoWertV 21). Verfahren, die unmittelbar auf Vergleichskaufpreisen basieren, werden
als ~"unmittelbares!oder "direktes Vergleichswertverfahren" bezeichnet. Gegebenenfalls auch als
»Vergleichskaufpreisverfahren”.

Wenn Vergleichskaufpreise zunachst auf eine angemessene BezugsgréBe (zum Beispiel €/m? Wohnflache bei
Wohnungseigentum) oder einen Vergleichsfaktor bezogen und die Wertermittlung dann auf Grundlage dieser
Auswertung durchgefiihrt wird, spricht man von "mittelbarem" oder "indirektem Vergleichswertverfahren".
Gegebenenfalls auch als , Vergleichsfaktorverfahren”. (vergl. §20 ImmoWertV 21).

Diese Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren missen durch Zu- oder Abschlige an die
wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums angepasst werden (vergl.
§8§24-26 ImmoWertV 21).

Falls keine Vergleichskaufpreise bekannt sind, kdnnen zur Ermittlung des Grundstiicksmarktes (bedingt) auch
Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentum in Zeitungen und anderen Quellen wie dem Internet
herangezogen werden. Die Werte von Verkaufsangebotspreisen sind ggf. mit einem Abschlag zu dampfen.
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In diesem Fall konnte der ortliche Gutachterausschuss keine Vergleichskaufpreise fiir Wohnungen aus einer
hinreichend dhnlichen Wohnanlage vorlegen. Allerdings bietet der Grundstiicksmarktbericht der Stadt Trier
2024 detaillierte Vergleichsfaktoren zur Nutzung des indirekten Vergleichswertverfahrens. Daher wird das zur
Plausibilisierung das indirekte Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Dieses wird mit Vergleichsfaktoren
(€/m?) unter Verwendung von Umrechnungskoeffizienten (vgl. GMB Trier 2024 Punkt 3.4.3 Tabelle 19
,Kaufpreise gebrauchter ETW nach Lageklassen”) angewendet.

Der Bodenwert wird separat vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen sowie vom Ertragswert der
baulichen Anlagen in der Regel anhand von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren gemaR §40 Abs.
1 ImmoWertV 21 ermittelt, unter der Annahme, dass das Grundstiick unbebaut ist.

Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, kdnnen diese zur Bestimmung des Bodenwerts herangezogen
werden gemaR §40 Abs. 2 ImmoWertV 21.

Beim Bodenrichtwert handelt es sich grundsatzlich um ein indirektes | Vergleichswertverfahren zur
grundstiicksbezogenen Anpassung. Der Bodenrichtwert stellt den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken dar, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und in denen
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhadltnisse vorliegen. Dieser Wert bezieht sich auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde hinsichtlich seines absoluten
Betrags auf Plausibilitat geprift und als korrekt bewertet. Die nachfolgende Bodenwertermittlung erfolgt daher
auf Basis des Bodenrichtwerts. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in Bezug auf wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagebeschaffenheit, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung-sowie Bodenbeschaffenheit und
Grundstiickszuschnitt werden durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei dem Vergleichswert- als auch -bei dem Ertragswertverfahren /sind samtliche besonderen
objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden “Grundstiicks, oder die‘'das; zu bewertende Grundstiick
betreffen, angemessen zu beriicksichtigen. Hierzu zdhlen insbesondere:

e Besondere Ertragsverhaltnisse; wie-beispielsweise, Abweichungen von den iblicherweise erzielbaren
Mieten im Marktumfeld.

e  Baumadngel und Bauschaden,

e Rechte und Belastungen, die das Grundstiick betreffen,

e Die Nutzung des Grundstiicks zu Werbezwecken, sowie

e Abweichungen'in der GrundstiicksgrolRe, insbesondere, wenn Teilflachen eigenstandig verwertbar sind.
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VERGLEICHSWERTVERFAHREN (ZUR BODENWERTERMITTLUNG)

BODENWERTERMITTLUNG

Im Kontext von Grundstiicken ist der Grundstiickszuschnitt von Bedeutung und somit als determinierendes
Eigenschaftsmerkmal fiir den Wert zu wirdigen. Ein Grundstlick von ungiinstigem Zuschnitt (beispielsweise sehr
schmal oder langgestreckt) kann die potenzielle bauliche Ausnutzung erheblich einschranken: oder gar
unmoglich machen. Andererseits kann ein vorteilhafter Zuschnitt im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundstiick
den Wert des Bodens anheben, da er moglicherweise eine verbesserte bauliche Nutzung ermdoglicht.

Die Definition des Bodenrichtwerts beinhaltet keine explizite Angabe zum Zuschnitt des Richtwertgrundstiicks.
Durch eine detaillierte Analyse der Bodenrichtwertzone wurde der dominante Grundstiickszuschnitt identifiziert
und in die Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks adaquat integriert.

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhadltnisse zum Wertermittlungsstichtag
(1.1.2024) und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst:

Bodenrichtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert 500 £/m? wird ermittelt
Wertermittlungsstichtag | 01.01.2024 12.12.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ﬁLtttz:ls:‘:aullchen Wohnbauflache Wohnbaufldache

erschliefungsbeitrags-,

erschlieRungsbeitrags-,
& & kostenerstattungsbetrags-,

beitragsrechtlicher
g kostenerstattungsbetrags-,

Zustand { abgabenfrei nach BauGB oder
abgabenfrei-nach BauGB-oder KAG &
KAG
WGFZ 1,00 2,00
Tiefe bis 45m ca. 16m
Grundstiicksfliche (f) 400m2-900m? 121m?
1. Umrechnung des Bodenwerts auf'den beitragsfreien Zustand | Erlduterung
breitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei
beitragsfreier Bodenrichtwert [€/m?] 500 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassungen)
2. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlduterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 12.12.2024 1,025 1)
Beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag: 512,50 €/m?
3. Lage und GroRe des Grundstiicks Erlduterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Flache [m?] 400m2-900m? 121m? 1,050 | 2)
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 538,13 €/m?
4. Anpassung an die wertrelevante Geschossflachenzahl Erlduterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
WGFZ 1,012,0 1,410 3)
Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 758,76 €/m?
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4. Anpassung an die Grundstiickstiefe Erlduterung
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

WGFZ bis 45m ca. 16m 1,000 | 4)

Vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert: 758,76 €/m?

5. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 758,76 €/m?

Flache 121 m?

Beitragsfreier Bodenwert 91.809;51 €

ERLAUTERUNGEN DER ANPASSUNGSFAKTOREN

ERLAUTERUNG 1)

Als Anpassungsfaktor wird 1,025 gewadhlt, um die Preisentwicklung “des Bodenwerts seit dem
Bodenrichtwertsstichtag (1.1.2024) und dem Bewertungsstichtag (12. Dezember 2024) nach sachverstandiger
Schatzung abzubilden.

ERLAUTERUNG 2)

Der absolute Bodenwert eines Grundstiicks wird gewdhnlich. durch.die Multiplikation des relativierten
Bodenwerts, der auf die Grundstiicksflache bezogen ist, mit der tatsdchlichen GroRe des Grundstiicks ermittelt.

Es sei jedoch angemerkt, dass der relative Bodenwert.in-vielen Fallen seinerseits'von der GrundstiicksgrofRe
abhingig ist. Ublicherweise nimmt der relative Bodenwert mit-einer Zunahme derGrundstiicksfliche ab und
umgekehrt. Bei der Verwendung von Umrechnungskoeffizienten fur unterschiedliche GrundstiicksgroRen wird
die vollstandige Auswirkung des spezifischen Grundstiicksmerkmals "GroRe" angemessen beriicksichtigt.

Unter Zuhilfenahme der ,,Anwendung der Bodenrichtwerte zum Stichtag:01.01.2024“ des Gutachterausschusses
der Stadt Trier, Tabelle 2 wird der Umrechnungskoeffizient fiir das Bewertungsgrundstiick mit 1,05 abgeleitet.

ERLAUTERUNG 3)

Die WGFZ ist ein elementares Kriterium bei der Bestimmung des Bodenwerts. Je hoher die WGFZ eines
Grundstiicks, desto groRer ist die mogliche Nutzflache; die auf diesem Grundstiick realisiert werden kann. Diese
potenzielle Nutzflache beeinflusst direkt den wirtschaftlichen Wert des Grundstiicks, da sie mit den potenziellen
Ertragen aus der Nutzung; beispielsweise durch Vermietung oder Verkauf, korrespondiert.

Flr Grundstiicke, die flir Wohnzwecke oder gemischte Nutzungen vorgesehen sind, gilt: Eine hohe WGFZ steigert
den wirtschaftlichen Nutzen.'insbesondere “in urbanen Lagen, wo die Nachfrage nach Wohn- oder
Gewerbeflachen besonders-hoch'ist.In Gebieten mit einer begrenzten Bauflache stellt eine hohe bauliche Dichte
eine wesentliche Voraussetzung fir die Wertschopfung dar.

Die Umrechnungsfaktoren sind abgeleitet aus der ,,Anwendung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024“
des Gutachterausschusses der Stadt Trier, Tabelle 3.
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Nebenrechnung 1 - Ableitung des Umrechnungskoeffizient bezogen auf die wertrelevante GFZ

WGFZ des Richtwertgrundstiicks 1,00
WGFZ des Bewertungsgrundstuicks 2,00

Nach Tab. 3 "Anwendung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024" des Gutachterausschuss Trier

WGEZ Umrechnuntgskoeffmen

1,00 1,00
2,00 1,41
3,00 1,81
Interpoliert fur 2,00 1,41
1,00 1,00

1,410

f=
1,00
Umrechnungskoeffizient beziiglich WGFZ 1,410

ERLAUTERUNG 4)

Die abweichende Grundstiickstiefe von der wird nicht wertbeeinflussend gewertet. Daher wird ein
Umrechnungskoeffizient beziiglich der Grundstiickstiefe von 1,0:abgeleitet.

AUSSAGEN ZUR ZUVERLASSIGKEIT DER.DATENGRUNDLAGE UND ZU DEN VERWENDETEN
INDIZES UND UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

Die genutzten Umrechnungskoeffizienten stammen aus den Erlduterungen des Gutachterausschuss der Stadt
Trier in seiner ,Anwendung der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024"“.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

DAS ERTRAGSWERTMODELL DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

Das Ertragswertverfahren kommt tblicherweise zum Einsatz, wenn bei dem zu bewertenden Grundstiick bzw.
den dortigen baulichen Anlagen die Erwirtschaftung von Rendite im Vordergrund steht.

Das Modell zur Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-34 der ImmoWertV aus dem Jahri2021 dargelegt.

Die Ermittlung des Ertragswerts griindet sich auf den am Markt lblich realisierbaren jahrlichen Ertragen,
insbesondere Mieten und Pachten, aus dem Grundstlick. Die Gesamtsumme dieser Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Dennoch ist fiir die Bestimmung des vorldufigen Ertragswerts des Grundstlicks der Reinertrag
mafgeblich. Dieser Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten, die der
Eigentlimer fir die ordnungsgemalle Verwaltung, Erhaltung und Bewirtschaftung des Grundstiicks aufwenden
muss.

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Annahme, dass der Gbrige Reinertrag,-der dem Grundstiickseigentlimer
verbleibt, die Verzinsung des Grundstiickswerts (respektive des gezahlten Kaufpreises)-darstellt. Daher wird der
Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags als Rentenbarwert ermittelt.

Es ist hierbei zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung des Grund
und Bodens als auch der auf dem Grundstiick befindlichen “baulichen Anlagen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Bepflanzungen) darstellt. Wahrend der Grund-und-Boden als'im-Grunde unverganglich
angesehen wird, ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der'baulichen und'sonstigen Anlagen zeitlich
beschrankt.

Der Bodenwert wird in der Regel separat vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen im Vergleichswertverfahren
(siehe 840 Abs.(1) ImmoWertV 21) ermittelt.:Dies geschieht auf der Grundlage dessen, was der Boden wert
waére, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil ergibt sich.durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz. Der Bodenertragsanteil stellt daher die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar, da der.Grund und Boden:— im ‘Gegensatz zu den baulichen Anlagen — mit einer
unbegrenzten (ewigen) Nutzungsdauer in die Kalkulation mit einfliel3t.

Der Reinertragsanteil, der auf die baulichen Anlagen entfallt, ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
"(Gesamt-)Reinertrag des|Grundsticks" und dem "Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Berechnung des Barwerts
einer Zeitrente) ~des Reinertragsanteils ~derbaulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert ermittelt sich aus der Addition des "Bodenwerts" und dem "vorlaufigen Ertragswert
der baulichen Anlagen".

Eventuell- vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, missen angemessen bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktanpassten vorlaufigen Ertragswert beriicksichtigt werden.

Das Ertragswertverfahren stellt im Wesentlichen insbesondere durch die Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Vergleich der Kaufpreise auf der Grundlage der marktiblich
erzielbaren Ertrage des Grundstiicks dar.
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ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BEI DER ERTRAGSWERTERMITTLUNG

ROHERTRAG (§31 ABS. (2) IMMOWERTV 21)

Der Rohertrag setzt sich zusammen aus samtlichen Ertragen, die aus einem Grundstiick bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung gemdafl den gangigen Marktstandards erzielt werden. Bei der
Feststellung des Rohertrags ist von den herkdmmlichen (nachhaltig gesicherten) Ertragsmoglichkeiten des
Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Die tatsachlichen Ertrdge koénnen ebenfalls als
marktibliche Ertrdge angesehen werden, sofern diese Marktiiblichkeit entsprechen.

Falls die effektive Nutzung von Grundstlicken oder Teilen davon von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdoglichkeiten abweicht und/oder abweichende Entgelte fir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen davon im Vergleich zum Ublichen Ertrag vorhanden sind, sollten-fir die Ermittlung des
Rohertrags vorerst die fiir eine gangige Nutzung marktiiblich erzielbaren Einnahmen berticksichtigt werden.

REINERTRAG (§31 ABS. (1) IMMOWERTV 21)

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
abgezogen, die der Eigentliimer selbst zu tragen hat, das heift, die nicht zusatzlich.zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN (§32 IMMOWERTV 2010)

Die Bewirtschaftungskosten sind Kosten, welche im Zuge ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und rechtmaRiger
Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) regelmafig: und marktliblich anfallen. Diese
Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das-Mietausfallwagnis und
Betriebskosten.

Das Mietausfallwagnis bezieht sich insbesondere auf die- Mdoglichkeit -einer Ertragsminderung, die durch
unentrichtete und uneinbringliche Miet- oder! Pachtzinsen sowie sonstige Einnahmen oder voribergehende
Leerstdnde von Raumlichkeiten entsteht;: die zur Vermietung, Verpachtung oder anderweitigen Nutzung
bestimmt sind. Dies schlieft auch das ‘Risiko von. uneinbringlichen Aufwendungen im Zusammenhang mit
rechtlichen Schritten zur Eintreibung.von Zahlungen, zur Aufhebung von Mietvertragen oder zur Raumung
(gemaR § 32 Abs. 4 ImmoWertV' 21 und § 29 Satz 1-und 2 . BV) ein.

Um den Reinertrag zu ermitteln, werden lediglich diejenigen Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag abgezogen,
die der Eigentlimer selbst'zu tragen hat, das heift, die nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen:

ERTRAGSWERT{/*RENTENBARWERT (§29<UND;§34 IMMOWERTV 21)

Der vorlaufige Ertragswert verkdrpert den-am 'Wertermittlungsstichtag bezogenen (einmaligen) Geldbetrag, der
die Gesamtheit der aus-dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage inklusive Zinsen
und Zinseszinsen:.widerspiegelt. Samtliche Einklinfte aus allen Ertrdgen, die wahrend der gesamten
Nutzungsdauer noch-erwirtschaftet werden — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— korrespondieren’ wertmaRig mit dem vorlaufigen Ertragswert des besagten Objekts.

Fiir die baulichen und anderen Anlagen ist als Nutzungsdauer die verbleibende Restnutzungsdauer anzusetzen,
wahrend fur'den Grund und Boden eine unbegrenzte (ewige) Nutzungsdauer angenommen wird (ewige Rente).

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ / (21 ABS.(2) IMMOWERTV 21)

Der Liegenschaftszinssatz fungiert als rechnerisches Element im Rahmen des Ertragswertverfahrens. Er wird
durch die Analyse passender Kaufpreise und der zugehdrigen Reinertrage flir Grundstilicke von vergleichbarer
Nutzung und Bebauung, die sich im Wesentlichen mit dem zu bewertenden Grundstiick decken, als
Durchschnittswert nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet (siehe § 21 Abs.(2) ImmoWertV
21). Die Einbeziehung eines (marktgerechten) Liegenschaftszinssatzes in die Wertermittlung mittels des
Ertragswertverfahrens stellt somit sicher, dass dieses Verfahren ein Ergebnis liefert, welches marktkonform ist,
das heillt dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz fungiert somit als Marktanpassungsfaktor an die Marktgegebenheiten im
Ertragswertverfahren. Mithilfe des Liegenschaftszinses werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt worden sind.

RESTNUTZUNGSDAUER (§4 I.V.M. §12 ABS.(5) IMOWERTV 21

Die Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum in Jahren, innerhalb dessen eine bauliche Struktur unter
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch 6konomisch genutzt werden kann. Fir die Ermittlung
der Restnutzungsdauer dient als erster Anndherungswert die Differenz zwischen->der "Ublichen
Gesamtnutzungsdauer" und dem "tatsdchlichen Alter zum Zeitpunkt der Wertermittlung"-als-Grundlage. Diese
GroRe wird jedoch erweitert (d.h. das Gebdude wird fiktiv verjingt), wenn im zu bewertenden Objekt
signifikante ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder wenn in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar notwendige MalRnahmen zur Beseitigung von Unterhaltungsstau sowie zur- Modernisierung bereits
als durchgefiihrt angenommen werden.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (§8 ABS.(3) IMMVIOWERTY. 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Merkmalen des Grundstiicks sind-alle individuellen Merkmale des
Bewertungsobjekts zu verstehen, die von der liblichen Beschaffenheit vergleichbarer-Objekte abweichen. Dazu
gehéren Abweichungen vom iiblichen baulichen Zustand, eine dkonomische:-Uberalterung, insbesondere
bauliche Mangel und Schaden (siehe nachfolgende Erklarungen), rechtliche Verpflichtungen und
Beschrankungen in Bezug auf das Grundstlick oder Unterschiede zu den-am Markt Giblicherweise erzielbaren
Ertragen. Sie konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berilcksichtigt werden:

BAUMANGEL UND BAUSCHADEN (§8 ABS(3}.IMMOWERTV-21)

Baumangel reprasentieren Fehler, die dem Gebaude in der Regel von Beginn an‘innewohnen — etwa aufgrund
mangelhafter Umsetzung oder Planung. Ebensokénnen sie sich als funktionale oder asthetische Defizite zeigen,
bedingt durch die Weiterentwicklung von Standards oder:Verdanderungen in‘'modischen Trends.

Bauschaden resultieren aus versaumter Instandhaltung, <nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmaBnahmen, nachtréglichen dueren Einwirkungen oder den Konsequenzen von Baumangeln.

Fiir korrigierbare Schaden und- Mangel werden die damit einhergehenden Wertminderungen anhand der
geschatzten Aufwendungen™ermittelt, die fiir ihre Beseitigung erforderlich sind. Die Schatzung kann auf
Grundlage pauschaler Ansatze erfolgen . oder auf Basis'von detaillierten Kostenkalkulationen fiir einzelne
Positionen.

Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung des
normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

o lediglich eine zerstoérungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstiandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfiir ist die Beauftragung
eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird “ausdricklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieflich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers, des Mieters usw. sowie einer visuellen Inaugenscheinnahme wahrend des
Ortstermins gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische, chemische oder
vergleichbare Funktionsprifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschdtzungen einer hier nicht beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die
MaRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe bericksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tblicherweise durchsetzen
kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN SONDEREIGENTUMS

ORTSUBLICHE MIETERTRAGE

Da das Bewertungsobjekt nicht vermietet ist, wird fiur die Ermittlung der Nettokaltmiete ein ortsiiblicher
Mietzins von monatlich 10,30€/m? angesetzt. In diesem Zusammenhang wird die Miete ohne exklusive
Gartennutzung abgeleitet. Das separat zu bewertende, alleinige Sondernutzungsrecht des AuRenbereichs wird
durch die Differenz des Ertragswertes zum Ertragswert mit einer Miete, die eine alleinige Gartennutzung
beinhaltet abgeleitet. Die alleinige Gartennutzung bildet sich nach dem qualifizierten Mietspiegel der Stadt Trier
von 2023 durch einen Mietzuschlag von 9% ab. Zu Ermittlung selbigen Sondernutzungsrecht:wird daher der
angepasste Mietzins mit 11,23€/m? abgeleitet.

AUFLISTUNG DER ERTRAGE

| Gebaudeiibersicht

marktiibliche

Mieteinheit Nutzung Anzahl erzielbare
Bezeichnung / Lage Flache (Stck) Nettokaltmiete monatlich jahrlich
Eigentumswohnung
Gebdude EG/1.0G 104,10 m? 1 10,30:€/m? 1.072,71 € 12.872,49 €
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete): 12.872,49 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil*des Vermieters): -2.136,50 €

(siehe Nebenrechnung Bewirtschaftungskosten)

jahrlicher Reinertrag: 10.735,99 €
HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS
[ Reinertragsanteil des Bodens
Liegenschaftszinssatz'x Bodenwert ’ 1,5% 63.073,13 €
(Bodenwert siehe Bodenwertableitung in
Nebenrechnung) - 946,10 €
9.789,90 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen:

Kapitalisierungsfaktor (gem. ImmoWertV 2021, §34 Abs.(2))

bei Liegenschaftszinssatz p= 1,5%

und Restnutzungsdauer n= 37 Jahren

q= 1,015
0,735
K=
0,026
I Kapitalisierungsfaktor K= 28,24 I
| Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen: 9.789,90 €

Kapitalisierungsfaktor x jahrlicher Ertrag I 28,24 I 9.789,90 €
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vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert

276.438,52 €
63.073,13 €

vorlaufiger Ertragswert

339.511,65 €

marktilbliche Zu- oder Abschlage: 16.975,58 €
Siehe Nebenrechnung zur Preisanpassung
| marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 356.487,23 € |
| Besondere, objektspezifische Gebdudemerkmale |
Sicherheitsabschlag fiir ggf. vorhandene Bauschiaden und
Instandsetzung:
Das Gebdude konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten werden. Aufgrund dessen wird vom-dueren Zustand
des Grundstiicks und Gebaude, auf die innere Beschaffenheit geschlossen. Aufgrund-des augenscheinlichen;
duleren Zustands wird daher ein pauschaler, prozentualer Abschlag auf den Marktwert vorgenommen.
Abschlag,
pauschal: -15% -53.473,08 €
Sicherheitsabschlag fiir angenommene Modernisierungspunkte:
Da keine Informationen zum Modernisierungszustand des zu bewertenden Wohneigentums vorhanden:sind; wird
bei der Herleitung der Restnutzungsdauer nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Punkt 2 ein "mittlerer
Modernisierungsgrad" als virtuelle Modernisierung angenommen;.um im Modell des Grundstticksmarktberichts
2024 Punkt 3.4.3 und den in Tabelle 29 Restnutzungsdauern unter Berticksichtigung von FuRnote 1, Seite 34 der
Stadt Trier zu bleiben. Die Berticksichtigung dieser virtuellen Modernisierung findet sich in einem pauschalen
Abschlag wieder.
Abschlag: -50.000,00 €
[ Ertragswert 253.014,15 € |
| Ertragswert gerundet: 255.000 € |
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ABLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU BEWERTENDEN SONDERNUTZUNGSRECHTS

Der Wert des zu bewertenden Sondernutzungsrechts wird ermittelt, in dem der angepasste, vorlaufige
Ertragswert des Sondereigentums ohne eine exklusive Gartennutzung von dem angepassten, vorlaufigen
Ertragswert des Sondereigentums mit einer exklusiven Gartennutzung abgezogen wird.

Die exklusive Gartennutzung bildet sich im qualifizierten Mietspiegel der Stadt Trier mit einem Zuschlag von +9%
auf die Nettokaltmiete ab.

AUFLISTUNG DER ERTRAGE DES SONDEREIGENTUMS MIT EXKLUSIVER GARTENNUTZUNG

Gebaudeiibersicht

Mieteinheit Nutzung / Anzahl marktiibliche erzielbare
Bezeichnung Lage Fliche  (Stck) Nettokaltmiete monatlich jahrlich
Eigentumswohnung 104,10
Gebaude EG/1.0G m? 1 11,23 €/m?-1.169,25 € 14.031,01 €
Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete): 14.031,01 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil desVermieters): -2.159,67 €

(siehe Nebenrechnung Bewirtschaftungskosten)

jahrlicher Reinertrag: 11.871,35 €

HERLEITUNG DES ERTRAGSWERTS DES ZU{BEWERTENDEN.SONDERNUTZUNGSRECHTS

| Reinertragsanteil des Bodens

Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ‘ 1,5%

63.073,13 €
(Bodenwert siehe Bodenwertableitung'in
Nebenrechnung) - 946,10 €
Ertrag der baulichen und sonstigen 10.925,25 €

Anlagen:

Kapitalisierungsfaktor (gem. ImmoWertV 2021, §34 Abs.(2))

bei Liegenschaftszinssatz p= 1,5%

und Restnutzungsdauer n= 37 Jahren

q= 1,015
0,735
K=
0,026
| Kapitalisierungsfaktor K= 28,24 |
| Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen |
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen: 10.925,25 €
Kapitalisierungsfaktor x jahrlicher Ertrag ‘ 28,24 ‘ 10.925,25 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 308.497,64 €
Bodenwert 63.073,13 €
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vorldufiger Ertragswert 371.570,77 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage: 18.578,54 €
Siehe Nebenrechnung zur Preisanpassung
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert inkl. exklusive Gartennutzung 390.149,31 €
abgeleiteter, marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert ohne Gartengrundstiick: 356.487,23 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Sondernutzungsrechts: 33.662,08 €
| Ertragswert des Sondernutzungsrechts: 33.662,08 € |
| Ertragswert des Sondernutzungsrechts gerundet: 35.000 €|
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Wie andere Kosten unterliegen auch die Bewirtschaftungskosten im Ertragswertverfahren den Anpassungen an
die Kaufkraft im Markt. Da im Modell der ImmoWertV 2021 — Anlage 3 der Stichtag der Bewirtschaftungskosten
modellkonform mit dem 1.1.2021 angegeben ist, missen diese Daten an die aktuelle Kaufkraft angepasst
werden. Dies geschieht unter Zuhilfenahme des Verbraucherpreisindex des statistischen Bundesamtes.

Verbraucherpreisindex:
Januar 2021 101
Dezember 2024 120,5
Faktor: 1,1931
Quelle: Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamts

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN, QUELLE UND HERLEITUNG

Die Bewirtschaftungskosten, bestehend aus Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten-und Verwaltungskosten,

leiten sich aus einem Ansatz ab, der der ImmoWertV, Anlage 3, ,Modellansatze fiir Bewirtschaftungskosten”

entnommen ist. Hierbei werden die Instandhaltungs-, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis separat

ermittelt.

Flr die Ableitung des Mietausfallwagnisses gilt ein pauschaler Ansatz in Héhe von 2% des Rohertrags.

Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV 21

Betriebskosten

Betriebskosten

2021
Verwaltung je Wohnung 298,00 € 355,53 €
Verwaltung je Garage 39,00€ 46,53 €
Verwaltung je 357,00 € 425,93 €
Eigentumswohnung
Instandhaltung.pro m? 11,70 €/m? 13,96 €/m?
Instandhaltung pro Stellplatz 88,00 € 104,99 €

Laut dem Modell-des'LGMB 2023 reduzieren sich bei auenliegenden Stellplatzen die
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten bei Carports auf 50%, bei offenen Stellplatzen im

AuRenbereich auf 25% der angegebenen Summe

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Nebenrechnung - Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten: 425,93 €
Instandhaltung: 104,1m? x 13,96 €/m? 1.453,12 €
Mietausfallwagnis: 2% vom Rohertrag = 257,45 €
Summe: 2.136,50 €
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BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN MIT EINBEZUG DER ERHOHTEN MIETE DURCH EXKLUSIVE
GARTENNUTZUNG

Nebenrechnung - Bewirtschaftungskosten mit Garten

Verwaltungskosten: 425,93 €
Instandhaltung: 104,1m? x 13,96 £/m? 1.453,12 €
Mietausfallwagnis: 2% vom Rohertrag = 280,62 €
Summe: 2.159,67 €

MIETE, QUELLE UND HERLEITUNG

Da das Objekt augenscheinlich selber ist nicht vermietet, sondern in Eigennutzung durch den Eigentiimer / die
Eigentimer, konnte keine Bestandsmiete als Kalkulationsgrundlage genutzt werden. Ein Mietvertrag lag nicht
vor.

Der zur Kalkulation genutzte Mietzins pro Quadratmeter wurde auf Basis:des Qualifizierten Mietspiegels der
Stadt Trier 2023 abgeleitet. Dieser gilt seit Januar. 2023. Der- Mietzins wurde,.um die seit des
Ermittlungszeitraums des Mietspiegels angestiegenen Mieten abzubilden, mit 1,04, daher einem Zuschlag von
4% versehen. Damit wurde der Mietzins mit.10,30€/m? bzw.-11,23€/m? (mit alleiniger Gartennutzung)
abgeleitet.

WOHNFLACHENERMITTLUNG

Die Wohnflache des Gebdudes wurde-anhand der: genehmigten ‘Bauantragsplane unter Anwendung der
Wohnflachenverordnung abgeleitet.-AuRerhalb der-Wohnung.liegende Neben- oder Staurdaume wurden nicht
zur Wohnflache zugeschlagen.

Die Wohnflache des zu bewertenden Sondereigentums.wird abgeleitet mit 104,10m?2.

ANGABE DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES::MODELL, QUELLE UND HERLEITUNG

Der fiir das Bewertungsobjekt-abgeleitete, objektbezogene Liegenschaftszinssatz wurde auf Grundlage des im
Grundstiicksmarktbericht. 2024~ der Stadt “Trier (GMB), Unterpunkt 4.1.1., Seite 30 abgebildeten Modells
abgeleitet.

ABLEITUNG DESSEIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Unter Beriicksichtigung von FulRnote 1, Seite 34 des GMB wird der objektbezogene Liegenschaftszins flr das zu
bewertende Sondereigentum abgeleitet mit 1,5%.

ANGABE DER UBLICHEN GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die fiir diesen Gebdudetyp im Modell der ImmoWertV 21 vorgesehene Gesamtnutzungsdauer (GND) betragt
80 Jahre und wird entsprechend so abgeleitet

ANGABE DER RESTNUTZUNGSDAUER

Einbezug des Modernisierungsgrades in die Restnutzungsdauer und Ableitung selbiger.
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Genutzt wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebdude unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen im Modell des LGMB 2023.

Zuerst werden im Modell Orientierungen zur Bericksichtigung von Modernisierungsmafnahmen anhand von
Modernisierungspunkten eingestuft. Hieraus ergibt sich eine Summe der Punkte fir den jeweils zum
Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrte MalRnahmen. Selbige stellen den Modernisierungsgrad dar.
Liegen die MalRnahmen langer zurick, sind sie nach Modell des LGMB 2023 ggf. zu dampfen. Sofern nicht
modernisierte Elemente zeitgemaBen Anspriichen genuigen, sind hier entsprechende Punkte zu vergeben.

Es wurden vom Eigentiimer keine Angaben zu Modernisierungen zur Verfugung gestellt. Es wird, da keine
Besichtigung zum Ortstermin moglich war, von der duBeren Erscheinung auf den Zustand der gesamten
baulichen Anlage geschlossen.

Unter Berlicksichtigung der genehmigten Bauantragsunterlagen und des notariell beglaubigten Kaufvertrags von
(siehe Unterpunkt ,Zeitpunkt und Umfang von Modernisierungen und Erweiterungen”)-wird von einer
umfassenden Modernisierung der Heizungsanlage (2P) und des Dachstuhls inkl. Ddmmung_ (4P) ausgegangen.

Dies wird mit einer Anzahl von Modernisierungspunkten von 4P + 2P = 6P-nach ImmoWertV:21, Anlage 2, Tabelle
1 sachverstandig gewdrdigt.

Weiter wird nicht davon ausgegangen, dass in den letzten 15-20 Jahren Modernisierungen am Bewertungsobjekt
vorgenommen wurden.

GemalR dem im LGMB genutzten Modell - Anlage 4 sind sofern nicht. modernisierte. Bauelemente noch
zeitgemalen Anspriichen genligen, entsprechende Punkte zu vergeben. Nach Absprache mit dem Auftraggeber
wird, um Modellkonformitat zu wahren, bei Geb&dudeteil B'ein maximales Modellaltérindie Formel zur Ableitung
der Restnutzungsdauer (RND) eingesetzt.

Um die Konformitat zum Bewertungsmodell des Grundstiicksmarktberichts der Stadt Trier — 2024 im Rahmen
der Restnutzungsdauer und des in der Beschreibung vorausgesetzten:Erhaltungsgrades einzuhalten, wird eine
virtuelle Modernisierung von 4 Modernisierungspunkten.zur Bewertung-im Modell angenommen, deren Kosten
spater in den besonderen, objektspezifischen |Grundstiicksmerkmalen in einem Abschlag vom
marktangepassten, vorldufigen Ertrags- bzw. vom vorlaufigen Vergleichswert abgezogen wird. Hiermit wird die
Anzahl der Modernisierungspunkte auf 10P_angehoben, was nach Tabelle 2, ImmoWertV 21, Anlage 2 einem
mittleren Modernisierungsgrad.entspricht.

Sondereigentum

Baujahr (geschatzt) 1890
Alter (gerundet in Jahren) 134
GND nach ImmoWertV. 80
Relatives Alter (real): 168% > 18%
Daher Nutzung der Formel

Die modifizierte Restnutzungsdauer wird in dem Fall ermittelt nach der folgenden Formel, in welche die
Gesamtnutzungsdauer (GND) als auch das reale Alter und die in der folgenden Tabelle entnommenen Faktoren
a, b und c eingesetzt werden.

DA B o GND
ax GND X Alter +C x

Ermittlung der relativen Restnutzungsdauer nach ImmoWertV 21, Anlage 2, Il. Abs(2)
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Modernisierungspunkte a b c ab einem relativen Alter von
10 0,432 0,954 0,9811 18%

Abgeleitete Restnutzungsdauer des zu bewertenden Sondereigentums: 37 Jahre
Abgeleitete relative Restnutzungsdauer des zu bewertenden Sondereigentums: 46%

EINBEZUG DER AKTUELLEN PREISENTWICKLUNGEN — MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGE

Seit dem Bewertungsstichtag der im Grundstiicksmarktbericht genutzten Modelle :(1.7.2023) zur
Liegenschaftszins- und Vergleichsfaktorenableitung gab es im Marktsegment wertrelevante Marktbewegungen.

Diese werden nach sachverstandiger Wirdigung mit einem Zuschlag von +5% auf den-vorldufigen Ertragswert
bzw. den vorlaufigen, relativen Vergleichswert abgebildet.
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VERGLEICHSWERTERMITTLUNG

DAS VERGLEICHSWERTMODELL GEMAR DER IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG

Die Vorgehensweise zur Bestimmung des Vergleichswerts im Modell ist in den §§ 24 bis 26 der ImmoWertV 21
detailliert beschrieben.

Die Ableitung des vorldufigen Vergleichswerts erfolgt entweder durch eine statistische: Analyse einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (direktes oder unmittelbares Vergleichswertverfahren bzw.
Vergleichspreisverfahren) oder durch die Anwendung eines Vergleichsfaktors, der an die spezifischen Merkmale
des zu bewertenden Objekts angepasst ist und mit der entsprechenden BezugsgréRe multipliziert wird
(indirektes oder mittelbares Vergleichswertverfahren bzw. Vergleichsfaktorverfahren):

Fur die Ermittlung von Vergleichspreisen werden Kaufpreise von Grundstiicken herangezogen, die dhnliche
Merkmale wie das zu bewertende Grundstiick in hinreichendem Malle aufweisen, wie. beispielsweise Lage,
baulicher Zustand, Nutzung, GrofRe, Wohnflache, der beitragsrechtliche:Zustand des Objekts, MalR und Art der
Nutzung sowie Gebdudeart und Entwicklungszustand. Dabei ist entscheidend, dass die Zeitpunkte dieser
Transaktionen in angemessener Nihe zum Bewertungsstichtag liegen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Merkmale liegt vor, wenn die Unterschiede zwischen dem Vergleichsgrundstiick-und- dem Bewertungsobjekt
entweder nicht vorhanden sind oder so unerheblich sind, dass sie durch entsprechende Anpassungen,
beispielsweise in Form von Umrechnungskoeffizienten oder’Ab--und Zuschlage bericksichtigt werden kdnnen.
Ebenso muss der Zeitpunkt des Vergleichsgeschafts so nah am Bewertungsstichtag: liegen, dass seine
Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse sachgerecht bericksichtigt werden kénnen, beispielsweise
durch Indexreihen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte; die auf eine geeignete ‘BezugsgrofRe bezogen sind und
spezifische Merkmale von Grundstiicken beriicksichtigen (sogenannte Normobjekte). Diese werden auf Basis
geeigneter Kaufpreise und der entsprechenden < Flachen- oder Raumeinheiten (den sogenannten
Gebaudefaktoren), der marktiblichen jahrlichen Ertrage (in dem Fall Ertragsfaktoren) oder anderer geeigneter
Parameter ermittelt. Bei der Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens wird der Vergleichsfaktor an die
spezifischen und wertrelevanten “Merkmale des “zu bewertenden: Objekts in Bezug auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse angepasst,.insbesondere bei-abweichenden; wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen. Dies
geschieht durch Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen oder andere geeignete Methoden (objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).

Eventuell vorhandene besondere objektspezifische Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks werden bei der
Ableitung des Vergleichswerts ‘aus dem marktgerecht angepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgerecht
bericksichtigt, sofern'sie im vorlaufigen Vergleichswert keine Beriicksichtigung gefunden haben.

Das Vergleichswertverfahren ermoglicht-insbesondere durch die direkte Verwendung von Vergleichspreisen
(direktes:Vergleichswertverfahren) oder indirekt durch Vergleichsfaktoren (indirektes Vergleichswertverfahren)
einen Kaufpreisvergleich.

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN BEGRIFFE BElI DER VERGLEICHSWERTERMITTLUNG
GENUTZFEN'BEGRIFFLICHKEITEN

VERGLEICHSPREISE (§25 IMMOWERTV 21)

Vergleichspreise werden auf Basis von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, in ausreichendem MaRe Uibereinstimmende Merkmale wie das zu bewertende Grundstuick aufweisen
und zu Zeitpunkten verkauft wurden, die in angemessener zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag liegen.
Es ist wichtig, die Eignung der Kaufpreise zu priifen und sie gegebenenfalls an die Besonderheiten und auch
Eigenschaften des zu bewertenden Objekts anzupassen.

VERGLEICHSFAKTOR (§20 IMMOWERTV 21)
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Vergleichsfaktoren sind Durchschnittswerte fiir Grundstiicke mit spezifischen wertbeeinflussenden Merkmalen
(Normobjekte), bezogen auf eine geeignete Bezugsgrolle. Diese werden anhand passender Kaufpreise und den
entsprechenden Flachen- oder Raumeinheiten (Gebdudefaktoren), den marktiblichen jahrlichen Ertragen (in
dem Fall Ertragsfaktoren) oder anderen geeigneten Kriterien ermittelt. Um den Vergleichsfaktor objektspezifisch
anzupassen, ist seine Eignung zu prifen und gegebenenfalls an die Merkmale des zu bewertenden Objekts
anzupassen.

INDEXREIHEN (§18 IMMOWERTV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung, in Bezug des Wertermittlungsstichtags, von Vergleichsfaktoren und
Vergleichspreisen an die dann geltenden allgemeinen Wertverhaltnisse.

UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN (8§19 IMMOWERTYV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Bericksichtigung von Wertunterschieden ansonsten. gleichartiger
Grundstiicke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale,~wie beispielsweise aber nicht
abschlieBend Lage, GrundstiicksgrofRe oder -tiefe, Entwicklungszustand, Art und Mal der-baulichen Nutzung,
Wohnflache, Zustand der Bausubstanz, beitragsrechtlicher Zustand usw.-ergeben.

Sie geben das Verhdltnis des Werts eines Grundstiicks mit einer bestimmten Auspragung eines besonderen
Grundsticksmerkmals zum Wert eines Grundstiicks mit Basisausprdagung. dieses Grundstiicksmerkmal
(Normgrundstiick) an.

ZU- UND ABSCHLAGE

An dieser Stelle werden Zu- und Abschlage zum vorldaufigen Vergleichswert beriicksichtigt, insbesondere
aufgrund von eventuell vorhandenen abweichenden Sondernutzungsrechten-und/oder deren abweichender
Zuordnung selbiger Rechte in Bezug auf das Bewertungsobjekt im Vergleich zu den Vergleichsobjekten.

MARKTUBLICHE ZU- UND ABSCHLAGE (§7 ABS.2 IMMOWERTV:21)

Wenn die allgemeinen Wertverhéltnisse:nicht ausreichend durch:Anpassung mittels Indexreihen oder anderer
geeigneter Methoden bericksichtigt werden konnen, sind.zusatzliche marktiibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich, um den marktgerechten vorlaufigen-Vergleichswertzu ermitteln.

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISEHE GRUNDSTUCKSMERKMALE (§8 ABS.3 IMMOWERTV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Merkmalen des Grundstiicks sind alle individuellen Merkmale des
Bewertungsobjekts zu verstehen, die'von der lGblichen Beschaffenheit vergleichbarer Objekte abweichen. Dazu
gehdren Abweichungen vom. {iblichen baulichenZustand, eine &konomische Uberalterung, insbesondere
bauliche Mangel. und Schaden (siehe. nachfolgende Erklarungen), rechtliche Verpflichtungen und
Beschrankungen-in Bezug auf 'das Grundstilick oder Unterschiede zu den am Markt tiblicherweise erzielbaren
Ertragen. Sie.konnen, soweit dies dem.gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

BAUMANGELMUNDBAUSCHADEN (§8 ABS.3 IMMOWERTV 21)

Baumangel-reprasentieren Fehler, die dem Gebaude in der Regel von Beginn an innewohnen — etwa aufgrund
mangelhafter Umsetzung oder Planung. Ebenso kénnen sie sich als funktionale oder dsthetische Defizite zeigen,
bedingt durch die Weiterentwicklung von Standards oder Verdanderungen in modischen Trends.

Bauschdaden resultieren aus versdaumter Instandhaltung, nicht oder nur teilweise durchgefiihrte
UnterhaltungsmaBnahmen, nachtraglichen dueren Einwirkungen oder den Konsequenzen von Baumangeln.

Flr korrigierbare Schdaden und Mangel werden die damit einhergehenden Wertminderungen anhand der
geschatzten Aufwendungen ermittelt, die fiir ihre Beseitigung erforderlich sind. Die Schatzung kann auf
Grundlage pauschaler Ansatze erfolgen oder auf Basis von detaillierten Kostenkalkulationen fiir einzelne
Positionen.
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Der Bewertungssachverstandige kann die tatsachlich notwendigen Ausgaben zur Wiederherstellung des
normalen Baustatus in der Regel lediglich grob schatzen, da:

e lediglich eine zerstorungsfreie Sichtprifung durch Augenschein durchgefihrt wird,
e grundsatzlich keine sachverstandige Begutachtung der Bauschaden erfolgt (hierfiir ist die Beauftragung
eines Sachverstandigen fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich betont, dass die Angaben in dieser Wertermittlung ausschlieBlich auf Basis von
Informationen des Auftraggebers, des Mieters usw. sowie einer visuellen Inaugenscheinnahme wahrend des
Ortstermins gemacht werden, ohne jegliche detaillierte Bestandsaufnahme, technische;. chemische oder
vergleichbare Funktionsprifungen, Vorplanung oder Kostenschatzungen.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch
Sanierungsaufwendungen o. nicht auf differenzierten Kostenschdtzungen einer -hier nicht beauftragten
Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten. geschatzt werden. D.h., die
MaRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe beriicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschnittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen tiblicherweise durchsetzen
kann. Die im Zuge der spateren Sanierung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon
abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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WERT DES SONDEREIGENTUMS (EIGENTUMSWOHNUNG)

Der Grundstlicksmarktbericht der Stadt Trier 2024 bietet auf Seite 19 im Punkt ,3.4.3 KAUFPREISE
GEBRAUCHTER NORMAL UNTERHALTENER EIGENTUMSWOHNUNGEN (AB 40M? WOHNFLACHE)“ in
Tabelle 18 Vergleichsfaktoren (relative, vorlaufige Vergleichswerte) die im relevanten Marktsegment nach
Stadtteilen differenziert liefern, die ggf. unter Zuhilfenahme von Umrechnungskoeffizienten weiter abzuleiten
sind.

Indirekte Vergleichswertermittlung (§24 ImmoWertV 21)

Objektart Eigentumswohnung
Art gebraucht
Lage Trier-Sud
Wohnflache 104,10 m?
Vergleichsfaktor aus Tabelle 3.700 €/m?
Stichtag des GMB 2024 01.07.2023
x Preisindizierung seit Stichtag des GMB 2024 1,05
x UK fiir Vermietungssituation 1,00
x UK flir Geschosslage 1,00
x Vergleichsfaktor (relativer, vorldufiger Vergleichswert ) der Stadtlage

Trier-Std 3.885,00
vorlaufiger Vergleichswert (relativer, vorlaufiger Vergleichswert x

Wohnflache) 404.428,50 €
Abzug des separat zu bewertenden Sondernutzungsrecht - 35.000,00 €
Sicherheitsabschlag fir ggf. vorhandene Bauschdden und.Instandsetzung -15% - 60.664,28 €
Sicherheitsabschlag fiir angeneammene Modernisierung zur

Modellkonformitat des GMB - 50.000,00 €
Verkehrswert des Grundstiicks nach-dem Vergleichswertverfahren 258.764,23 €
Verkehrswert des Grundstiicks nach dem Vergleichswertverfahren

(gerundet) 260.000 €

ERLAUTERUNGEN.ZU DEN ANPASSUNGEN DER TABELLEN-VERGLEICHSWERTE

UMRECHNUNGSKOEFFIZIENT ZUR ANPASSUNG DER VERMIETUNG.

Entsprechend dem Grundstliicksmarktbericht der Stadt Trier 2024 — Unterpunkt 3.4.7. hat der Status als
vermietetes oder unvermietetes Objekt bei Bewertungsobjekten dieses Marktsegments keinen marktrelevanten
Einfluss im Rahmen dieser Wertermittlung.

UMRECHNUNGSKOEFFIZIENT ZUR ANPASSUNG DES ZEITINDEX

Eigentumswohnung sind im Marktsegment mit eine der wenigen Objekte, die seit dem Stichtag des
Grundstiicksmarktberichts der Stadt Trier 2024 relevant im Wert gestiegen sind. Dies wird nach
Sachverstandiger Wirdigung durch einen Zuschlag von 5% abgebildet. Der Umrechenkoeffizient diesbeziiglich
wird mit 1,05 abgeleitet.
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UMRECHNUNGSKOEFFIZIENT ZUR ANPASSUNG DER GESCHOSSLAGE

Entsprechend dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt Trier 2024 — Unterpunkt 3.4.9. hat die Lage im Erd- oder
ersten Obergeschoss des Objekts bei Bewertungsobjekten dieses Marktsegments keinen marktrelevanten
Einfluss im Rahmen dieser Wertermittlung.

SICHERHEITSABSCHLAG FUR GGF. VORHANDENE BAUSCHADEN UND INSTANDSETZUNGEN

Das Gebaude konnte zum Besichtigungstermin nicht betreten werden. Aufgrund dessen wird vom auReren
Zustand des Grundstiicks und Gebdude, auf die innere Beschaffenheit geschlossen. ~Aufgrund des
augenscheinlichen, duReren Zustands wird daher ein pauschaler, prozentualer Abschlag in-Héhe von -15% auf
den vorldufigen Vergleichswert vorgenommen.

SICHERHEITSABSCHLAG FUR ANGENOMMEN, VIRTUELLE MODERNISIERUNG:ZUR
MODELLKONFORMITAT DES GMB

Die im Punkt ,ANGABE DER RESTNUTZUNGSDAUER” im Ertragswertverfahren detailliert-beschriebenen,
virtuellen ModernisierungsmafRnahmen werden, da sie objekt- und nicht verfahrensbezogen sind, hier genau so
geltend gemacht. Dies geschieht tiber einen Abschlag von 50.000€.
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VERKEHRSWERT

PLAUSIBILISIERUNG DES ERTRAGSWERTS UBER DEN INDIREKTEN VERGLEICHSWERT

Der zur Plausibilisierung des Ertragswertverfahrens genutzte indirekte Vergleichswert wird zur Uberpriifung
(ungerundet) ins Verhiltnis zu selbigem gesetzt:

253.014€ / 258.764€ = 0,978

Damit ergibt sich eine Abweichung von (1,00-0,978) = 2,2%
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ABLEITUNG DES VERKEHRS-/MARKTWERTES AUS DEN VERFAHRENSERGEBNISSEN
(BEGRUNDUNG EVTL. ERFORDERLICHER ZU- UND ABSCHLAGE VOM ERTRAGSWERT,
MARKTANPASSUNG SACHWERT ODER VERGLEICHSWERT)

Das hier genutzte primdare Wertermittlungsverfahren, fir die zu bewertende Eigentumswohnung, ist das
Ertragswertverfahren. lhm kommt in der Ableitung des schlussendlichen Verkehrswerts die Hauptrolle zu
(Einrechnung 66,6%). Das zur Stiitzung herangezogene indirekte Vergleichswertverfahren .nach den
Tabellenwerten des Grundstiicksmarktberichts der Stadt Trier wird zur Plausibilisierung genutzt und flieSt zu
einem geringeren Teil in die Ableitung des Verkehrswerts ein (Einrechnung 33,3%).

253.014€ x 66,6% + 258.764€ x 33,3% = 254.929€
gerundet: 255.000€

Der Verkehrswert des Sondereigentums an der Wohnung im EG und 1.0G, im Aufteilungsplan bezeichnet mit
Nr. 1, TopferstraBe 6, 54290 Trier,

Flurnummer: Flur 21
Flurstiicksnummer: Nr.315/3
Gemarkung: Trier

wird zum Wertermittlungsstichtag 12. Dezember 2024 auf rund:

255.000€

in Worten zweihundertfiinfundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Verkehrswert des Sondernutzungsrecht an derim:Aufteilungsplan:(Anlage I) mit rot gekennzeichneten
Grundstiicksflache TopferstralRe 6, 54290 Trier,

Flurnummer: Flur21
Flurstiicksnummer: Nr.315/3
Gemarkung: Trier

wird zum Wertermittlungsstichtag-12. Dezember 2024 auf rund:

35.000€

in Worten fiinfunddreiigtausend Euro

geschatzt.

DATUM;-STEMPEL, UNTERSCHRIFT

Konz, den 31. Januar 2025
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HINWEISE ZUM URHEBERSCHUTZ UND ZUR HAFTUNG

Dieses Gutachten entstand zur Ermittlung des Verkehrswerts in der Zwangsversteigerungssache Aktenzeichen
23 K 100/24 aufgrund des entsprechenden Beschlusses des Amtsgericht Trier vom 07.11.2024.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrladssigkeit,
einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen:von Mingeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder.der Gesundheit:

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer-nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst.ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In-einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des-Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeitverursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat.von Informationen-und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen:oder .Ubermittelt werden,-ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung istiausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf maximal
150.000,00 EUR begrenzt.

AuRRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im*Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StrafRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.)-und-Daten urheberrechtlich.geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer:anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf'hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von _Zwangsversteigerungen ‘darf. das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens wveréffentlicht--werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6
Monaten.

BESCHREIBUNG:DER"GETROFFENEN"ANNAHMEN

Es werden, wenn.Annahmen getroffen werden, ausdriicklich darauf hingewiesen. Die Angaben des
Auftraggebers 'wurden entsprechend im Gutachten erwahnt. Es gab nach augenscheinlicher Prifung keine
offensichtlichen Hinweise auf deren Unplausibilitdat, weswegen sie als begriindete Annahmen in das Gutachten
einflieBen; auf denen z.T. die Ableitung oder Einschatzung der EinflussgroRen abgestellt sind.

Insbesondere die Angaben zur Bruttogeschossfliche, der Wohnflache und dem Zustand des Geb&udes im
Inneren basieren weitestgehend auf plausiblen Annahmen. Das Gebaude als auch die AuRenanlagen konnte zum
Ortstermin nicht begangen werden.
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ERGANZENDE ANLAGEN

PLANE ZUM BEWERTUNGSOBJEKT
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UBERSICHTSPLAN 1:10.000

Abbildung 6 - I\?ial'&st\alﬂ elrdruck): 1:10.000 - Ausdehnung: 1.600 m x 1.700 m
\\\ N\ ™, N

1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstiaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz
"Namensnennung - Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend
fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien

Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche
Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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REGIONALKARTE 1:50.000

(7 AN N
!ii(_itﬁ{aph'ardruck): 1:50.000 - Ausdehnung: 8.000 m x 8.500 m

5.000 m ;;

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

O NN

Abbildiing 7 - Mafsta

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur Gberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte
liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur
freien Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir
gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzuftihren.

Datenquelle OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Abbildung 8 - Grundriss des Kellergeschosses (ohne MaRstab)
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Abbildung 10- Grundriss des 1. Obergeschosses (ohne MaRstab)
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Abbildung 12 - Seitenansicht (ohrie-MaRstab
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FOTOS, BERECHNUNGEN UND DERGLEICHEN

Abbildung 16 - AuBenfassade des Bewertingsobjekts inReihenhausbebatiung
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Abbildung 17 - Sicht auf die riickwartige Fassade
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Abbildung 18 - fuBlaufiger Zugang liber das Nachbargrundstiick
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Abbildung 19 - StraBenfassade des Gewertungsobjekts in Hauserflucht
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Abbildung 20 - Zugangstir
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Abbildung 21 - Blick auf den Ortgang
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Abbildung 22 - Zungangsbereich
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Abbildung 23 - Sockelbereich mit Bewitterungsspuren
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Abbildung 24 - Entwadsserung des Dachs mit Bewitterungsspuren
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Abbildung 26 - exemplarisches Fenster der Fassade mit Faschen
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Abbildung 27 - Kellerfenster mit Bewitterungsspure
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o
Abbildung 28 - Dachentwasserung mit starken Bewitterungsspuren
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