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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 5. Mai 2025:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 5. Mai 2025 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich gutacht-
lich zur Frage der Bewertung der Teileigentumseinheiten Nr. 10 und 11 zu aul3ern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstlckseinrichtungen der
Teileigentumseinheiten Nr. 10 und 11 zum Stichtag 11.08.2025.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (Qualitatsstichtag = Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung mafR3geb-
liche Grundstlckszustand bezieht).

Das Gutachten wird unter Berlcksichtigung der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), der Wertermittlungsrichtlinien sowie der gangigen Wertermittlungslitera-
tur erstellt.

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:
- Einsicht in die Bauakten am 19.05.2025 einschl. Kopien der Bauzeichnungen,
- Abzeichnung der Flurkarte vom 16.05.2025,
- Grundbuchabschriften vom 08.04.2025,
- Einsicht in das Grundbuch und die Teilungserklarung am 14.05.2025,
- Ruckfrage beim Planungsamt und Gutachterausschuss.
Eingereichte Unterlagen durch den Eigentumer:
- Baubeschreibung von Juni 1994,
- Baugenehmigung Nr. 21-BA-0735/21 vom 27.07.2021 bezuglich EG-Nutzungs-
anderung Buro in Wohnen,
- Energieausweis vom 17.08.2018,
- Abzeichnung der Flurkarte vom 10.12.2020,
- diverse Grundrisszeichnungen, Aufteilungsplane, Bauzeichnung zur Baugeneh-
migung,
- Teilungserklarung UR-Nr. 1882/1994 T vom 07.12.1994,
- Anderung der Teilungserklarung UR-Nr. 1863/1995 T vom 15.12.1995.
Ortsbesichtigung.

Internet Gutachten
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Die Ortsbesichtigung wurde am 22.07. und 11.08.2025 in Gegenwart des Eigentumers
vom Unterzeichnenden durchgefuhrt.

WEG-Verwalter: Immobilien-Verwaltung Pierlings GmbH,
Grefrather StralRe 2, 41564 Kaarst.

Das Gutachten wird in 2facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
25 Seiten sowie 15 Seiten Anlagen inkl. 17 Fotos.

Internet Gutachten
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2.0 Grundbuchangaben:

Die zu bewertenden Teileigentumseinheiten sind eingetragen im Amtsgericht Dissel-
dorf,

Ifd. Nr. 1, Flur 1, Flurstick 757 mit 601 m? GroRe.

Teileigentumsgrundbuch von Unterbilk, Blatt 14332:

223.410/1.000.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstiick, verbunden
mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen im Erdgeschoss gelegen nebst einem Kellerraum.

Teileigentumsgrundbuch von Unterbilk, Blatt 14333:

149.512/1.000.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstick, verbunden
mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 11 bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen im Erdgeschoss gelegen nebst einem Kellerraum.

Weiterhin sind im Bestandsverzeichnis die Ublichen Feststellungen und Vereinbarungen
des Wohnungseigentums vermerkt.

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet.
In Abt. Il der Grundblcher besteht je folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, 81 K 6/25. Eingetragen am 8. April
2025.

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf wird fur das Bewertungsobjekt
ein unbelasteter Verkehrswert ermittelt. Vorgenanntes Recht in Abt. Il wird als wertneut-

ral angesehen und bleibt in der weiteren Bewertung unberlcksichtigt.

Auf die Eintragungen in Abt. Il wird weiter nicht Bezug genommen, da der Stand der
Valuten nicht bekannt und auch nicht Gegenstand der hier anstehenden Bewertung ist.

Auf dem Bewertungsgrundstlck ist entsprechend Internetabfrage vom 23.07.2025 keine
Baulast eingetragen.

Ausweislich der Teilungserklarung sind zugunsten der TE Nr. 10 und 11 je ein Son-
dernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 10 bzw. Nr. 11 vereinbart.

Internet Gutachten
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstlck liegt in einem voll erschlossenen allgemeinen Wohngebiet
im Ortsteilbereich Dusseldorf-Unterbilk.

Der Stadtteil Unterbilk befindet sich im Stadtbezirk 3 und liegt rd. 2 km sudostlich des
Innenstadtbereiches.

Die Uberwiegende Flache des Stadtteiles wird gepragt durch mehrgeschossige Bebau-
ung. Es handelt sich hierbei um Wohnhauser sowie Wohn- und Geschaftshauser. Teil-
weise sind kleinere Gewerbebetriebe vorhanden.

Im westlichen und noérdlichen Bereich befinden sich verstarkt Verwaltungs- und Buroge-
baude. Hier ist vor allem das neu errichtete ,Stadttor” als markantes Blrogebaude zu

nennen. Weiterhin befindet sich hier das Polizeiprasidium.

Durch die Nahe zum Hafen und durch die teilw. durchgeflhrte Verkehrsberuhigung hat
sich der Stadtteil zu einem gefragten Viertel entwickelt.

Die Versorgung des taglichen Bedarfes erfolgt durch ansassige Geschafte.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Lorettostral’e, die HaroldstraRe und der Rhein-
tunnel.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Uber verschiedene Straldenbahnen und Buslinien.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 3- bis
4geschossiger geschlossener Bauweise voll bebaut.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier von einem Wohngebiet mittlerer bis
guter Wohnqualitat gesprochen werden.

Fur das Bewertungsgebiet besteht kein rechtsverbindlicher B-Plan. Bauliche Mal3nah-
men richten sich nach § 34 BauGB und sind im Einzelfall zu entscheiden.

Die angrenzenden Stral3en sind als offentliche Stral3en voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Burgersteigen.

Die GilbachstralRe ist rd. 15,00 m breit.

Internet Gutachten
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Bus- und StralRenbahnverbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Entfernung bis Geschaftsgebiet ,Unterbilk” betragt rd. 500 m.

Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in unmittelbarer Nahe vorhanden.
Besonders storende Betriebe und Anlagen sind nicht benachbart.

Die Hohenlage des Grundstlicks zu den Stra3en und Nachbargrenzen ist normal.

Als Baugrund ist, soweit feststellbar, tragfahiger sandiger Kiesboden vorhanden. Bau-
grunduntersuchungen sowie Untersuchungen maglicher Altlasten sind nicht durchge-
fuhrt. Auffalligkeiten hinsichtlich Kontaminierungen wurden optisch nicht festgestellit.
Auskunfte aus dem Kataster fur Altablagerungen und Altstandorte der Stadt Dusseldorf
wurden aufgrund von Unauffalligkeiten nicht eingeholt.

FiUr das Bewertungsgrundstick wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

Soweit aus vorliegenden Unterlagen ersichtlich, bestehen keine nachbarlichen Gemein-
samkeiten.

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen — hier Abzeichnung der Flurkarte vom
16.05.2025 — ist es an der nordwestlichen Grenze des Bewertungsgrundsticks zu ei-
nem sogenannten Uberbau (§ 912 BGB) auf das Flurstiick 67 gekommen. Bei dem
Uberbau handelt es sich um die Tiefgarage des Flurstiicks 757. Der Uberbau wird nicht
wesentlicher Bestandteil des Uberbauten Grundstucks (Flurstick 67), sondern des Flur-
sticks 757 (Bewertungsgrundstlck), von dem aus die Grenze baulich Uberschritten
wurde. Der Uberbau bleibt im Eigentum des Uberbauers und ist somit mit zu bewerten.

Dem Unterzeichnenden liegen keine Angaben Uber eine Uberbaurente vor. Es beste-
hen im vorgenannten Grundbuch keine Reallasteneintragungen beziiglich einer Uber-
baurente.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine ungefahre Rechteckform mit rd. 34,50 m Frontlan-

ge und rd. 18,50 m Tiefe und ist mit einem voll unterkellerten 4geschossigen Wohn- und
Bdrohaus mit Tiefgarage bebaut.

Internet Gutachten
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Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. Erschlielungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 12.08.2025 nicht
mehr zu entrichten. Weitere Abgaben (Beitragspflichten nach § 8 KAG NRW (Kommu-
nalabgabegesetz) -Erweiterung und Verbesserung von Stralden- bleiben hiervon unbe-
rucksichtigt. Eine schriftliche Anfrage wurde nicht durchgefuhrt.

Internet Gutachten
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Im Stadtteil Dusseldorf-Unterbilk gelegenes voll unterkellertes 4geschossig Wohn- und
Bdrohaus mit Tiefgarage als Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 9 Wohneinhei-
ten und 4 Gewerbeeinheiten sowie 13 Kfz-Einstellplatzen in einer Tiefgarage.

Das Wohnungseigentum ist durch Teilung gemald WEG im Jahr 1995 begrindet wor-
den.

Zu bewertendes Teileigentum Nr. 10, im Erdgeschoss links gelegen, mit folgender Auf-
teilung und Nutzflache entsprechend Zeichnungen der Abgeschlossenheit: 4 Burorau-
me, Besprechungsraum, Empfang, Garderobe, WC-Anlagen, Vorraum mit rd. 262 m?
GrofRe sowie ein Kellerraum.

Zu bewertendes Teileigentum Nr. 11, im Erdgeschoss rechts gelegen, mit folgender
Aufteilung und Nutzflache entsprechend Zeichnungen der Abgeschlossenheit: 4 Biro-
raume, Besprechungsraum, Kiche, WC-Anlagen, Vorraum mit rd. 172 m? Grol3e sowie
ein Kellerraum.

Bei der Ortsbesichtigung am 11.08.2025 wurde festgestellt, dass die Uberwiegenden
Innenwande abgebrochen sind und im Bereich Uber den Sanitarbereichen der Einheiten
ein Wanddurchbruch vorhanden ist. In der weiteren Bewertung werden anteilige Ruck-
baukosten zur SchlieRung des Durchbruches entsprechend § 8 ImmoWertV bertcksich-
tigt.

Baujahr: Gebrauchsabnahme 23.03.1960, Umbau und Aufstockung Bauzustand-
besichtigung 31.08.1994 sowie spatere Teilmodernisierungen.

Aufgrund des Baualters (65/31 Jahre), unter Berucksichtigung des baulichen Zustandes

und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren ermittelt.

Internet Gutachten
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Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-
b&ude bei Modernisierungen“ (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschaftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wirdigung — hier nicht modernisiert (0 Modernisierungs-Punkte) — sachverstandig an-
gewandt.

4.2 Baubeschreibung: (in Kurzform - es werden nur die dominie-
renden Ausstattungs- und Ausfithrungsmerkmale aufgefiihrt)

Baukonstruktion:

Fundamente: Betonstreifenfundamente.

Umfassungsw.: 36,50 cm — 30,00 cm Stahlbeton und Mauerwerk.

Innenwande: 24,00 cm Stahlbeton, Mauerwerk und Leichtbauwande.

Kellerdecke: Stahlbeton.

Geschossdecke: Stahlbeton.

Fassaden: StralRenseitig Klinkerverblendung.

Bedachung: Ziegeldach auf Holzdachstuhl. Dachrinnen und Abfallrohre in
Zinkblech.

Treppe: Stahlbeton mit Kunststeinbelag.

Technische Anlagen:

Heizung: Gasgefeuerte Zentralheizung.

Versorgungsltg.: Strom, Gas, Wasser, Kanal, Telefon sind als Hausanschlisse
vorhanden.

Elt.-Install.: Soweit feststellbar, in guter Ausfuhrung entsprechend dem Stan-
dard des Baujahres.

Sonst. Anlagen: Personenaufzugsanlage. PKW-Aufzugsanlage.

Innenausbau:

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Tlren: Naturholztlren mit Stahlzargen.

FuBboden: Nutzungsbereiche mit Parkett-Belag. Sanitarbereiche Fliesenbe-
lag.

Heizung: Uber Zentralheizung mit Stahlradiatoren und Thermostatventilen
— hier demontiert.

Warmwasser: Keine Angaben.

Internet Gutachten



266

Seite 11 Dusseldorf, Gilbachstrale 3, TE Nr. 10 und 11 28.08.2
Geschafts-Nr. 81 K 6/25

Wandflachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen. Arbeitsbereich Teekuche TE
Nr. 11 mit Fliesenspiegel. Sanitarbereiche ca. turhoch verflief3t.

Elt.-Install.: Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Raumen und Absiche-
rung, soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausflihrung.

Sani-Install.: Teekiuche mit Vorrichtungen fir Installationsanschlisse. WC-

Anlagen mit Waschtisch. Alle Objekte weiss mit verchromten
Armaturen mittlerer Qualitat.

AuBenanlagen: Keine Auldenanlagen.

Die vorhandene Grundrisskonzeption ist als zeitgemal zu bezeichnen und entspricht im
Wesentlichen den heutigen Anforderungen an Buroeinheiten.

Die innere und aulRere Ausstattung des besichtigten Bereiches ist als zweckentspre-
chend und in mittlerer Ausfihrung anzusehen.

Alle Rdume sind ausreichend gro® bemessen. Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse
sind, soweit feststellbar, in allen Fallen ausreichend.

Der bauliche Zustand der konstruktiven Bauteile sowie die Beschaffenheit der Installati-
onen sind, soweit optisch feststellbar, normal.

FUr den Bereich von Baumangel und Bauschaden wurden folgende Feststellungen ge-
troffen: Im Tiefgaragenbereich sind teilw. Verfarbungen an den Au3enwanden erkenn-
bar. Teilw. ist der Parkett-Belag schadhaft — hier durch Entfernung und Feuchtigkeits-
schaden durch undichte Heizkorper.

Innerhalb der beiden Einheiten sind zum Besichtigungstermin Abbrucharbeiten erkenn-
bar. Im Einzelnen handelt es sich hierbei um: Demontage der Heizkdrper, der abge-
hangten Decken, der Steckdosen und Lichtschalter. Vorgenannte Baumangel und
Bauschaden werden in der weiteren Bewertung angemessen berucksichtigt.

Bei nachtraglicher Feststellung von moglichen versteckten Baumangeln und Bauscha-
den ist dieses Gutachten entsprechend zu berichtigen. Funktionsprifungen der techni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefuhrt.

Das Vorhandensein von gesundheitsschadigenden und gefahrlichen Baumaterialien

kann weder bestatigt noch verneint werden, da hierfur detaillierte Spezialuntersuchun-
gen erforderlich sind.

Internet Gutachten
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Fir die Beurteilung des Gesamteindrucks und der allgemeinen Verwertbarkeit sind die
ublichen Kriterien heranzuziehen.

Die Standortlage des Bewertungsgrundsticks innerhalb der Ortslage von Dusseldorf-
Unterbilk in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu be-
zeichnen.

Die allgemeine Verwertbarkeit der Raume und die Verkauflichkeit der Teileigentums-
einheiten sind als gegeben anzusehen.

Entsprechend schriftlicher Auskunft durch die WEG-Verwaltung vom 27.08.2025 liegen
derzeit keine wertbeeinflussenden Beschlusse durch die Wohnungseigentimergemein-
schaft vor.

Entsprechend schriftlicher Auskunft durch die WEG-Verwaltung vom 27.08.2025 belauft
sich das monatliche Hausgeld fur das TE Nr. 10 auf 661,- EUR und flir das TE Nr. 11
auf 478,- EUR jeweils inkl. Heizungskostenanteil.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), Gebau-
deenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung wurden nicht angestellt, soweit in
diesem Gutachten nicht weiter ausgefuhrt.

Ein Energieausweis hat vorgelegen und wird diesem Gutachten als Anlage (Kopie) bei-
gefugt. Ausstellungsdatum des Energieausweises: 17.08.2018.

Berechnet wurde verbrauchsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: Pri-
marenergieverbrauch: 147,8 kWh/(m?a), Endenergieverbrauch: 134,4 kWh/(m?a).

Die Berechnungen des Energieausweises wurden nicht Uberprift. Die Angaben im
Energieausweis stellen keine technisch zugesicherte Eigenschaft dar und lassen keine
Ruckschlisse auf den tatsachlichen Verbrauch zu.

Abweichungen zu den gultigen Anforderungen in Bezug auf Warmeschutz stellen kei-
nen direkten Baumangel oder Bauschaden dar und werden bei der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer, der InstandhaltungsmalRnahmen und einer Marktanpassung sowie ge-
gebenenfalls in Form einer Nachrustpflicht bertcksichtigt.

Hierbei sind die Gepflogenheiten des oértlichen Immobilienmarktes zu bericksichtigen.
Aufgrund des Umfanges der Ortsbesichtigung und mangelnder Kenntnis kann jedoch
nicht abschlieRend beurteilt werden, ob die Nachrustpflichten ausreichend erfullt sind.
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Nach ,,Empfehlungen zur kostengliinstigen Modernisierung“ des Energieausweises sind
als Mallnahmen aufgelistet: Dammung des Daches bzw. oberste Geschossdecke,
Dammung der unteren Geschossdecke, Dammung der AuRenwéande, Uberprifung der
energetischen Qualitat der Fensteranlagen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren das TE Nr. 10 und 11 ungenutzt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Aus-
stattung. Modernisierungsmaflinahmen wurden mit dem Umbau und der Aufstockung
1994 durchgefuhrt: Das Gebaude entspricht, bis auf die vorgenannten Modernisie-
rungsmafnahmen, einer bauzeittypischen Errichtung insbesondere in Bezug auf Schall-
und Warmeschutzmalinahmen.
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5.0 Wertermittlungsverfahren:

Entsprechend § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.*

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der einschlagigen Be-
wertungsliteratur werden verschiedene Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) aufgefluhrt.

Entsprechend ImmoWertV § 6 sind fur die Wertermittlung das Vergleichs-, das Sach-
und das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die drei
Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig.

Das Vergleichswertverfahren §§ 24-26 ImmoWertV basiert auf der Uberlegung, den
Verkehrswert einer Immobilie aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur
die Verkehrswertermittiung von Immobilien, die Ublicherweise zur Ertragserzielung die-
nen, hier insbesondere Mietwohnhauser, Geschafts- und Gewerbegrundsticke.
Ausgangspunkt sind die marktublich erzielbaren Ertrage (z.B. Mieten und Pachten).
Hiervon sind die uUblichen Bewirtschaftungskosten (z.B. Verwaltungskosten, Mietaus-
fallwagnis, Instandhaltungskosten) abzuziehen. Der so ermittelte Jahresreinertrag des
Grundstuckes stellt die Verzinsung der Investition (sowohl in Grund und Boden als auch
in die Gebaude) dar. Aufgrund der zeitlich befristeten Nutzungsmaoglichkeit der bauli-
chen Anlagen ist der Ertragsanteil des Bodens noch abzuziehen.

Der verbleibende Ertragswertanteil der baulichen Anlagen wird unter Berucksichtigung
ihrer Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe der kapitalisierten Ertrage sowie des Bo-
denwertes.
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Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt und wird fur Immobi-
lien angewandt, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht; die Renditetberle-
gungen also eine untergeordnete Rolle spielen.

Es werden die Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen
ermittelt und mit dem Bodenwert zum Sachwert zusammengefasst.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen werden mit-
tels Normalherstellungskosten ermittelt. Im nachsten Schritt ist die Alterswertminderung
zu berUcksichtigen. Die Alterswertminderung berechnet sich nach dem Verhaltnis der
Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer, wobei das Baujahr, der bauliche Zu-
stand, Mangel und Schaden, Modernisierungsmalinahmen und die Konzeption ange-
messen zu berucksichtigen sind.

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens sind nach § 6 ImmoWertV die Art des
Bewertungsobjektes, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfugung
stehenden Daten zu bertcksichtigen.

Bezogen auf die Art des Bewertungsobjektes und der bestehenden Gepflogenheiten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr Iasst sich eine generelle, nicht abschlieliende Untertei-
lung zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens aufstellen:

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen,

Ertragswertverfahren: Mietwohnhauser,
gemischt genutzte Grundsticke,
gewerblich-industriell genutzte Grundstticke,

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser
Grundlage fur die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstlckes/Bewertungsobjektes. Auf

subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht an. Weiterhin sind zur Verfligung stehen-
de Daten sowie sonstige Umstande des Einzelfalles zu berucksichtigen.
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Bei den vorliegenden Bewertungsobjekten handelt es sich um zwei gewerblich genutzte
Teileigentumseinheiten.
Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-

chen Geschéaftsverkehrs, der sonstigen Umstande und eines unzureichenden Datenma-
terials wird fur die Bewertungsobjekte das Ertragswertverfahren durchgefuhrt.

6.0 Kaufpreise:

Vergleichbare Kaufpreise bzw. Kaufangebote liegen nicht vor bzw. konnen wegen der
Problematik der Vergleichbarkeit nicht herangezogen werden.

7.0 Ermittlung des Bodenwertes:

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (§ 24 - 26) ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu
ermitteln.

Weiterhin kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte er-
mittelt werden. Nach Auskunft durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
der Landeshauptstadt Dusseldorf liegen fur den Bewertungsbereich bzw. -fall keine
ausreichenden Vergleichspreise vor. Somit wird der Bodenwert nach dem Bodenricht-
wertverfahren ermittelt.

7.1 Bodenrichtwert:

FUr den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 2.650,- EUR/m?, GFZ * = 2,5,
Mischgebiet, Wohn- und Geschaftshauser, 4geschossig, 35 m Tiefe, erschlieRungsbei-
tragsfrei, WE-Aufteilung des Grundsticks, Stand 01.01.2025, ausgewiesen.

* Es handelt sich hierbei um eine sogenannte wertermittiungsrelevante Geschossflachenzahl nach § 16 ImmoWertV bzw. den Vor-

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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7.2 Auswertung:

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstlicks wird von vorgenanntem Richtwert abgelei-
tet. Die Abweichungen der wertbestimmenden Eigenschaften werden durch Zu- und
Abschlage zum/vom Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Hinsichtlich der Lagequalitat, der Infrastruktur und der Verkehrsanbindung an das ortli-
che sowie Uberértliche Stralennetz und dem ErschlieBungszustand ist das Bewer-
tungsgrundstiick mit dem Bodenrichtwertgrundstlck vergleichbar.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem 4geschossigen Wohn- und Blrohaus mit Tief-
garage bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 1.551

601 - 2,58 GFZ*

Aufgrund der Ortlichkeit wird als zulassige/lagetypische Geschossflachenzahl (GFZ) die
realisierte GFZ unterstellt.

Der geringere Unterschied zwischen der Geschossflachenzahl des Richtwertgrund-
sticks und des Bewertungsgrundstucks sind vernachlassigbar.

Unter Berucksichtigung der Lage, Grolke, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten

Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 2.650,- EUR/m?
fur die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

* Es handelt sich hierbei um eine sogenannte wertermittiungsrelevante Geschossflachenzahl nach § 16 ImmoWertV bzw. den Vor-

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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7.3 Bodenwertanteil:

601 m? Grundstlcksflache X 2.650,00 EUR/m? = 1.592.650,00 EUR

TE Nr. 10:

Bodenwertanteil bei

223.410/1.000.000 Miteigentumsanteilen = 355.813,94 EUR
Bodenwertanteil rd.: 355.800,00 EUR

TE Nr. 11:

Bodenwertanteil bei

149.512/1.000.000 Miteigentumsanteilen = 238.120,29 EUR
Bodenwertanteil rd.: 238.100,00 EUR
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um zwei Blroeinheiten als Teileigentums-
einheiten innerhalb einer Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 9 Wohneinheiten,
4 Gewerbeeinheiten und 13 Kfz-Einstellplatzen in einer Tiefgarage.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren das TE Nr. 10 und 11 ungenutzt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, GroRe und Ausstattung der Raume unter Berlcksichtigung der
Gewerbemietspiegel fir die Stadt Duisseldorf und RDM-Preisspiegel als orts- und

marktublich erzielbar (§ 27 ImmoWertV) anzusehen sind.

Durchschnittliche Miete fir Buroflachen:

nach Gewerbemietspiegelkarte (2023): 18,70 bis 20,80 EUR/m?
nach RDM-Preisspiegel (2025): 9,50 bis 25,00 EUR/m?

Die marktublichen Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) werden als Pauschalwert
berechnet.

Entsprechend dem Grundstlcksmarktbericht vom 01.01.2025 sind fur Teileigentums-
einheiten keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht worden.

Unter Berucksichtigung des fur Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil < 20 %) Bau-
jahr bis 1947 (durchschnittliche Restnutzungsdauer 25 - 45 Jahre) veroffentlichten
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes von 3,30 %; Baujahr ab 1948 verdffentlich-
ten durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes von 4,20 %, der Lage sowie der Kon-
zeption wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 3,50 % be-
rechnet.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu 4.1 Planungskonzeption®in Ansatz gebracht.
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Unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind, so-
weit nicht bereits im Wertermittlungsverfahren direkt berucksichtigt, beispielsweise zu
verstehen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- Kostenpauschale zur Herstellung in einen wirtschaftlich nutzbaren Zustand — hier
nur MalRnahmen die Ublicherweise durch den Eigentimer herzustellen sind
(rd. - 45.000,- EUR bzw. - 27.000,- EUR),

- anteilige Kostenpauschale zur SchlieBung des Wanddurchbruches (je - 2.000,-
EUR),

- Werte der Sondernutzungsrechte — siehe Seite 23 (je 25.000,- EUR),

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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8.1 Berechnung:

TE Nr. 10
rd. 262 m?  Nutzflache x 12,50 EUR/M? = 3.275.00 EUR

geschatzter Jahresrohertrag 39.300,00 EUR

1. 13 % Bewirtschaftungskosten unter Berlcksichtigung der
Eigenschaften des Bewertungsobjektes und den aktuellen

Bewirtschaftungskosten nach WertR -5.109,00 EUR
Jahresreinertrag 34.191,00 EUR
.. Bodenertragsanteil: 3,50% von 355.800,00 EUR -12.453,00 EUR

21.738,00 EUR

Liegenschaftszinssatz: 3,50 %
mittlere Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor: 18,39

18,39 x 21.738,00 EUR= 399.761,80 EUR
Ertragswert rd.: 399.800,00 EUR
+ Bodenwertanteil: 355.800,00 EUR
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert: 755.600,00 EUR

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahi
des Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -22.000,00 EUR
(= - 45.000,- EUR - 2.000,- EUR + 25.000,- EUR)
unbelasteter Ertragswert: 733.600,00 EUR
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TE Nr. 11

rd. 172 m®  Nutzflache x 12,50 EUR/m? =

geschatzter Jahresrohertrag

1. 13 % Bewirtschaftungskosten unter Berucksichtigung der
Eigenschaften des Bewertungsobjektes und den aktuellen
Bewirtschaftungskosten nach WertR

Jahresreinertrag

.. Bodenertragsanteil: 3,50% von 238.100,00 EUR

3,50 %
30 Jahre
18,39

Liegenschaftszinssatz:
mittlere Restnutzungsdauer:
Barwertfaktor:

18,39 x 1411250 EUR=
Ertragswert rd.:
+ Bodenwertanteil:

unbelasteter vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(=-27.000,- EUR - 2.000,- EUR + 25.000,- EUR)

unbelasteter Ertragswert:

Internet Gutachten
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28.08.2

2.150,00 EUR

25.800,00 EUR

-3.354,00 EUR

22.446,00 EUR

-8.333,50 EUR

14.112,50 EUR

259.528,90 EUR
259.500,00 EUR
238.100,00 EUR

497.600,00 EUR

-4.000,00 EUR

493.600,00 EUR
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9.0 Wert der Sondernutzungsrechte:

Ausweislich der Teilungserklarung sind zugunsten der TE Nr. 10 und 11 je ein Son-
dernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 10 bzw. Nr. 11 gegen Ubernahme der In-
standhaltungs- und Pflegekosten vereinbart.

Bewertung:

Die Werte der Sondernutzungsrechte werden aus dem Ertragswert abgeleitet.
Nutzungswert: 125,00 EUR x 12 = 1.500,00 EUR
. Bewirtschaftungskosten sowie Pflege- und

Instandhaltungskosten 12 % 180,00 EUR
1.320,00 EUR

Vervielfaltiger wie vor = 18,39.

18,39 x 1.320,00 EUR = 24.274,80 EUR
Wert des Sondernutzungsrechtes je: 25.000,00 EUR
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10.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fur die Verkehrswertermittiung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da bei der
Beurteilung von gewerblichen Teileigentumseinheiten die Ertrags- und Renditefahigkeit
im Vordergrund steht. Vorgenannte Immobilien haben maligeblich Anlagecharakter, da
sie heutzutage uberwiegend nicht eigengenutzt werden.

Weiterhin sind die Beeinflussungen des ortlichen Grundsticksmarktes zu berucksichti-
gen. Hierzu ist festzustellen, dass die freie marktmaRige Verwertung gegeben ist. Be-
sondere positive wie auch negative Beeintrachtigungen konnten nicht festgestellt wer-
den.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Berechnungen und Feststellungen sowie den

Kriterien des gewohnlichen Geschaftsverkehrs schatze ich daher den unbelasteten
Verkehrswert des nachfolgenden Objektes in dem Grundstick

40219 Dusseldorf, GilbachstraRe 3
zum Stichtag 11.08.2025 wie folgt:
TE Nr. 10, Teileigentumsgrundbuch von Unterbilk, Blatt 14332, auf:

735.000,00 EUR

(in Worten: Siebenhundertfinfunddrei3igtausend Euro)

TE Nr. 11, Teileigentumsgrundbuch von Unterbilk, Blatt 14333, auf:

495.000,00 EUR

(in Worten: Vierhundertfunfundneunzigtausend Euro)

In den vorgenannten Verkehrswerten ist jeweils der Barwert des Sondernutzungsrech-
tes berucksichtigt.
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Wertigkeiten, die sich aus besonderen Interessenlagen sowie Liebhaber- und Gefallig-
keitseinwirkungen ableiten lassen, sind in dieser Bewertung nicht berucksichtigt. Wert-
investitionen Dritter sind ebenfalls nicht berlcksichtigt.

Hiermit bescheinige ich, vorstehendes Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
aufgestellt zu haben.

Dusseldorf, 28.08.2025

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede ander-
weitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung aullerhalb des Zwangsversteigerungsverfah-
rens (§ 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) bedarf der schriftichen Genehmigung (§ 11 UrhG) durch den Ver-
fasser.
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GilbachstraRe 3
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40219 Diisseldorf, 282
GilbachstraRe 3

exemplarische Innenaufnahmen TE Nr. 10

Internet Gutachten



40219 Dusseldorf, 283
GilbachstraRe 3
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Anlage 1

40219 Disseldorf, Gilbachstrafle 3

Berechnung der Nutzflache nach vorliegenden Bauzeichnungen WoFIV

Raum Breite
in [m]
TE Nr. 10,
Erdgeschoss links des Hauses Gilbachstralle 3
Blro 20,47
+4,00
-2,47
+3,00
+11,485
wC 2,17
TE Nr. 11,
Erdgeschoss rechts des Hauses Gilbachstrale 3
Biiro 13,985
-2,80
-2,80
+(7,00+4,50)/2
-1,20
-3,00
Kiche 2,50
wcC 2,17

Internet Gutachten

Tiefe

in [m]

7,70

1,875
0,85/2
0,35/2
8,635

2,94

8,335
1,80
4,19

10,68

0,50/2
0,35/2

4,09

2,94

157,62
7,50
-1,056
0,53

99,17

116,56
-5,04
-11,73
61,41
-0,30
-0,53

270,15

176,98

Flache
in [m2]

263,77

6,38

262,05 (/.3%)

160,37
10,23

6,38

171,67 (/.3 %)



Stadt Diisseldorf
Katasteramt

Brinckmannstrafle 5
40225 Dusseldorf

Flurstock: 7567

Flur: 1

Gemarkung: Unterbilk
Gilbachstrafle 3, Dusseldorf

Auszug aus den 285

Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstelit: 16.05.2025

| 56760(JQ

I 5675900
/

i

3
Mafstab 1 : 1000 t T : 1

]32343200
]

40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im
=}

Internet Gutachten

- Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuldssig.  Zuwiderhandlungen

werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolat



286

o i:!::!.a \

- i R vl mer! s
I TeIn2eY o rwrtars B E 1L
FHWE I . i) sser __iua,ﬁ _-n

Ve BIonvioa  mm—

”"!Zl

1T Tut

o

LR

ay

M

s
AR

TRy

"‘..»w..'.r.-n..

KD

Ha

(i1}

Internet Gutachten



287

LR

o e 8
s

Internet Gutachten



SNIL UM 018S HATIHDS W N2 VA WONRD:
YHLSHIVEND' LAVHISHIWIDNIIHIHNYS HUIHAVY

“VHA HNAZJINDONE H3ANILVHIE NN A3 LHDYY
SNVHONITIQE 'A SNVID "ONI “1dIg
SIMNYE ONN HNLMBLIHOYY HN 4 OHASYNIINIONI

0-J L1LNHIS

3

gnvemnsvevn -
“SINAGNVMAOA

T
B i
== |#=F = e e .
e | ! i se-
“ : " ssovnsaoiaTan |1 2
B | . .3‘._; m-. ey g woviavs | %
L IOYHION oo i Ve L ‘
=4
—4 .
G |z
2 e .. e X 4 V0B, 0 8 L b
- Nm.MO
= :
3 s
1o |w
ELS
B
.
& I sl
L -4
:.msﬁf
w
5 i 4%
] ¥ Vo
~ 5 i
=/ A : .
t -] : 4 -
~ (N
4 .
.‘s . .
- €L IdaAL 3 5
(- ) A
..ﬁ.| 3siIANY W06
B ' o e\g “
R oy :
A . % T eeas L6t €0 \ﬁ 3] ;ﬁ

Internet Gutachten



289

% B e R ?
3 . " b
 ENERGIEAUSWEIS
§ fiir Wohngebiude
irz: gemél‘s den §§ 16ff Energleemsparverordnung (EnEV) vom 18 November 2013
SOt R TG0 a0 = EoRrors Sl o3 T Bay ol e S FREREE TS S NS R b -
Gultig bis: 116.08.2023 : : ; Registrlernuminer NW-2018-002130726
Gebaude : , o , R
& Kennungi, ‘ 2628794 _3209426_sik Auftrags-Nr.: EAP-4011-38 ‘
Gebﬁudeiyp Mehrfamilienhausg ’
lf Adresss . Gilbachstr. 3, 40219 Disseldorf
-A“Gebéu_deteil . Lo | Wohngebgude
Baujahr Gebsude - | 1992
y; Baujahr Wérmeerzeuger | 2018
: Anzahl Wohwungen 13
| Gebéudenutzﬂache (AW | 14382 [Zlnach § 18 EnEV aus der Wohnflécke ermitielt
Wssentllche Energietrager far : '
Heizung und Warmwasser | £/0988 .
. Emeuerbare Enégfgien Art _‘
g AET " | Verwendung:
i Ant der LﬂftunglKﬂhlung Fenstermﬂung . DLDﬁungsénlage mit Warmerlickgewinnung DAnlage 2ur Kthilung
§ o DSchamllﬁﬂung Dmﬂungsanlage ohne Warmerlickgewinnung
: g:;aé;:;: e’:ils:;}f‘j::gg [_—_]Nveubau [ IModemisierung (Anderung/Enweltening) [sonstiges (reiwitiig) ,
‘ Vermiet Nerkaut
Hmwelse zu den Angaben Liber die energetnsche Quahtat des Gebaudes
4
i Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von };
. standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswerlung des Energleverbrauchs emittelt werden. Als Bezugsfliche L
dxent die energetische Geb&udenutzfiéiche nach der EnEV, die sich In der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben i
untersche:det Die angegebenen Verglelchswerte sollen tiberschl4gige Vergleiche ermfglichen (Erfduterungen - slehe Seite |
. 6). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

; D Der Energieausweis wurde auf der Grundlage vori Berechnungen des Energiebedarfs erstellt
(Energiebedarisausweis).

:
|

%
‘ . Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstellt
4 (Energiéverbratichsausweis),

. Die Datenerhebung fur den Energieausweis erfolgte durch den Eigentimer 0 Ausstelier

EHinweise zur Verwendung des Energieausweises ' §
! Der Energleausweis dient lediglich der information. Dle Angaben im Energleausweis bezichen sich auf das gesamte i

] : Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebiudetell, Der Energleausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen (iberschildgigen
Vergleich von Gebauden zu erméiglichen,

Ausstelier: ; BRUN AT A
V2 METRONA Mwo‘g/

BRUNATA-METRONA GribH
LA, Bemhard Mundry, Dipl-Ing. Architekt, Energleberater 1:, - A‘L’g E‘?E ..2 .0.1..8. ...............................
Max-Planck-StraRe 2, 50354 Hirth Aussteflungsdatom Unterschinft des Aussiellers
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| ENERGIEAUSWEIS 1 vamonius

© gemah den §§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom .18. Nove
i R VA e o R $ 2

L By

il s R R i AR A

Berechneter Energiebedatf des Gebludes .

Energichedarf

mber 2013

# s

e R

Registriernummer NW-2018-002130726 -

COx-Emiissionen kg/(in’a)

orger
Esimérenergiebedarf [Mvertahren .@\%&Q 4108-6 und DIN V 4701-10
{st-Weri ‘KWni(m?a)  Anforderungswent KWh/(ni%a) &\ N
VertahPraghiN v 18589
Energetische Qualitst der Gebéudehiille He' D Ib \J
IstWert . WImK) - Anforderungswert WimaK) W2 ugg@ach § 3 Absatz 5 EnEV
) i N o
icher bei Neubéu [Jeingetalten @%{@.&acmngen nach § 9 Abs. 2 ENEV
< b(b e
Endenergiebedarf dieses Gebiudes & (J
{Pflichiangabe in immobilicnanzeigen] iQ ;\éyo
RS

Angahen zum EEwirmeG

Hutzung erneuerharsr Energlen zur Deckung des

Q
Wiirime- und Kiiltebedarfs auf Grund des Erneuerbare- Q? be (RECIRTB

WO o9 :
\ ‘é}v@eichswerte Endenergie

B:GC | D ToE b
Energlen-Warmegesetzes (EEWErmeC) 4 0 25 50 75 100 126 160 176 200 225 _>250
At Deck | = & & &
eckungsantel ‘b {" o \9 § ~6§ bél. q?, F é’ §.§ q,;, § $,
SRR 9 ¥ 5 &.8 ks & &
‘%h % & & O O {? "%
NG §&g 8 s &F &8
59,09. " FTC 2F 9 ES &8
Ersatzmafnahmen 6@*‘ ‘}b @ 8 éf\%' Qz~°§8 §®§
. O ¢ o T4
Die Anforderungen des EEW&@G \%}Sen durch die £ & A\Q‘%
Ersatzmafinshme nach § 7 AQ tz&(ummer 2
&

EEWHrmeG erfillt. 0@
0 Die nach § 7 Absab.&ummer 2 EEWarmeG verschériten
Anforderungswert 3 EnEV sind eingehalten.

Die in Verbln%@ mit§ 8 EEWErmeG um %
verschérften AMorderungswerte der EnEV
sind eingehalien,

Verschiriter Anforderungswent

Prirnérenergiebedarf: kWhi{m?s)
Verschériter Anforderungswert fir die

enérgetische Quatitst der Gebaudehille

Nerg usti er udehil W)

Ry

Erlsuterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energiesinsparverordnung lasst filr die Barechnung des
Energiebederfs unterschiedliche Veriatiren zu, die im Einzelfall zu
unterschiedlichen Ergebnissen fithren kdnnan. Insbgsondere wegen
standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Rilckschliisse auf den tatefichlichen Energleverbrauch. Die ausgewiesenen
Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach der EnEV pro
Quadratreter Gebsudenutzfliche (Av), dis im Aligemeinen grofer ist als
die Wohnfliche des Gebdudes.
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£ "E'ndéneryg,i'é:ve.‘:r‘_bi:a'hch' dieses ééhﬁudeé_ b

i ENERGIEAUSWEIS - ;
% fiir Wohngebaude
g gem&R den §§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18. November 2013 -

Erfasster Energieverbrauch des Gebﬁudes : . Reglstriernummer NW-2018-0021 30726
i’EnerQiéverﬁrédéﬁ o S, 2 s e
4
‘ ndenérgleverbrauch dieses Gebiudes ;
2 - i, 1344 © kWhi(m*a ‘
4 125 150 175 200 226 5250 1t
: ©5447,87 kWhi(m?-a) 3
1 Primérenergleverbrauch dieses Gebiudes é

134,4 KWhi(m*a)

; [Pflichtangabe in immoblfienanzeigen)

G A R AT R R R i A S R e B R R L Y

- Verbfauchserfassung = Heizung und Warmwasser“

w5

e S ot A

2 Zeitraur Primér- . Anteil . .

. Energietrdger energle- Energizmﬂ]:rauch Warmwasser A nte[ill(m]zung g‘kr?:;

3 von bis faktor [KWh]

4

,, 01,01,2015 | 31.12.2017 Erdgas 1,10 492.554 . 63470 429.384 1,20 ;
3

Vefgleichsﬁvéhé Ehdehergie

1

* WAELETC e :

: % B ;L 01(}01012‘,3 %50 i 178 ;010 2 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich §

4 TS R auf Gebiude, In denen Wérme fir Helzung und §

1 ———— s re — - Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereligestelit &

1 ® 5L S ISP F & ki & wird, Soll eln Energieverbrauch eines mit Femn- oder §

; 9 3y o ,§é,a B ST Nahwame beheizten Gebaudes verglichen werden, ist §

: FFE ££ g &S &8 beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 %

& F ,\3.0 G5 G zu beachlen, dass hier no e ein um

b _@é’ é\zz‘ ‘gz‘ < Qb QQ §’ ézf §’ (%’ ob geringerer  Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Q&){\" ‘gb $'$ ,go g Qé‘ Qg':‘ QS Gebéauden mit Kesselhelzung zu erwarten ist.

: g 0.0 o8

5 S O 5 &5

¢ & L5 EFH: Einfarnilienhaus, MFH: Mehriamilienhaus

~ £ g g

4 ) §

- Erlduterungen zum Verfahren

| Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist dureh die Enérgieeinsparverordiung vorgegeben, Die Werte der Skala sind spezifische

' Werte pro Quadratmeter Gebsudenutsfidche (AN) nach der Energleeinsparverordnung, die im Allgerneinen gréter ist als die Wohnflache des

- Gebéudes, Der tatsachliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und
sich &ndemden Nutzérverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

Gegebenentalls aich Leerstandszuschiage, Warmwasser oder Kihipauschale in kWh (s, letzte Seite et Ensrgieausweises unter Zuschiage fir
Leerstand, Warmwasser, Kiihlung).
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ENERGIEAUSWEIS

E flir Wohngebéude

P geméﬁ den §§ 16ff Energleeinsparverordnung (EnEV) vom. 118 November 2013,

e "{ W ”’:‘ ek gt ol "‘\! WIS ,,«“-,."3‘2;,".\{1{7"~““3:Zﬁu9g-,’4'\'_57‘* e v‘:"'“ e s
Empfehlungen des Ausstellers k ' Registrlernummer NW-2018-002130726

&”'k PR e ey, o . Wk i, 8 i s i 2 S ez ¥
Empfehlungen zur kostengunstlgen Modernus:erung i
Maﬁnahmen zur kostenglinstigen Verbeésserung der Energleeﬁ' izienz sind {w]méglich [Jnicht maglich f_
Empfohlene Modernisnerungsmal!nahmen E o ‘

B R E ' empfohlen ' (freiwillige Angaben) 't

f FRTEE N R T - o , . | geschétzte &

. \r | - Bau-&oder 1" MaRnahmenbeschreibung in in als.. geschatzte |- Kosten pro- §

T Anlagenteile . ginzelnen Schritten Zusammenhang| Einzel- |5y | eingesparte &

1 i ) mit gréRerer | mai- tionszeit Kilowatt- ¥

g Modernisiérung | nahme stunde ’g‘,

Endenergie £

1 | Dach/ oberste Aufgrund lhrer Angaben
Geschossdecke empfiehlt es sich, die
Dammung Ihres Daches / der

: obersten Gescholidecke zu

] prifen. Eine mégliche

i Mafinahme kann sein:

? Erhdhung der Dammdicke von
Schragdachern bzw. ocbersten
Geschossdecken auf ca. 16 cm
: und von Flachdéchern auf 18
] cm, jeweils mit
4 Warmeleitfihigkeitsgruppe
7 WLG 035

2 | Keller / unterer Aufgrund Ihrer Angaben
Gebéudeabschluss | empfiehlt es sich, die
Dammung lhres unteren
Gebiudeabschlusses zu

. prifen. Eine mogliche

] MaRnahme im Falle von
unbeheizten Kellerrdumen
kann sein: Erhéhung der
Dammdicke bei Kellerdecken
auf ca, 8 cm,
Warmeleitfahigkeitsgruppe i
WLG 028. |

r 3 | AuBenwande Aufgrund Ihrer Angaben
empfiehlt es sich, die
Dammung Ihrer AuRenwéande
zu prifen, Eine mégliche
Mafinahme kann sein:
Erhshung der Ddmmdicke auf
ca. 14 cm,
Warmeleitfahigkeitsgruppe
WLG 035. Prisfen Sie bitte
auch, ob je nach baulicher
Situation (Fachwerkhéuser,
Klinketfassaden, 2-schalige
Fassaden,
denkmalsgeschiitzte Hauser
it Stuckfassaden, etc.) diese
MaRnahme sinnvoll bzw.
umsetzbar ist.
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ORI

ENERGIEAUSWEIS 1 viomgeonce

&

3
; gemafR den §§ 16ff. Energieeinsparvero‘rdnung (EnEV) vom 18: November 2013
Erliuterungen Registriernummer NW-2018-002130726
4 |Fenster Aufgrund Ihrer Angaben
empfichlt es sich, die
energetische Qualitat lhrer
Fenster zu prifen. Eing
mogliche Malnahme kanh
sein: Einbau von Fenstermn mit
Wiarmeschutzverglasung (U-
Wert des Fensters je 1,1
Wim?K).
O O
% Hinweis: ‘Modemisierungsempfehlungen fir das Gebﬂude dienen lediglich der Information. '1
4 Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energleberatung. i
f !
P

rt:} E . '\ e .""j,‘_ ST v A{_, e s »v o », et e i e ’ o L R e R e P e
¢ Erginzende Erliuterungen zu den Angaben im Energieauswgis {Angaben freiwillig)

. Die Berechnung und Empfehlung erfolgt chne Durchfiihrung eines Vororttermins durch den Aussteller und

; ausschlielich aufgrund der vom Kunden zur Verftigung gesteliten Angaben zum Objekt und zum

¢ Energieverbrauch. Daten zum Energiebedarf und der Geb&udesubstanz liegen dem Aussteller nicht vor und

+ wurden nicht geprift. Fur die Feststellung von Umfang und Wirtschaftlichkeit moglicher
! Modernisierungsmalnahmen empfehlen wir einen Vororttermin rit einem ortsanséssigen Energieberater.

s At T ae T ek

:
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ENERGIEAUSWEIS i wonngevsuce

geman den §§ 16ff. Epe_rgieeinsparyerordnqng (EhEV) vom 18, Novembgr 2013

,,,,,, i bt s s gl e

R R NI

Registriernummer NW-2018-002130726 . ¢
¥

}n:i'""‘-;!'.;x b T (e [ N el < SO R S I T R R I T e e ey et e R 57

! Gebiudenutzfliche (Ax) - Seite

i Die Gebiudenutzfliche wird mit einem in der Energieeinsparverordnung festgelegten Umrechnungsfaktor Uber die beheizte

! Wohnfiache ermittelt, Dieser Umrechnungsfaktor betrégt bei reinen Wohngebéuden mit bis zu zwei Wohneinheiten mit
beheiziem Keller 1,35 und bei aflen brigen Wohngebéuden 1,2. Die Geb&udenutzfiche ist daher immer gréer als die
Wohnfléche.

! Beispiel: Betragt die beheizte Wohnflache fiir ein Mehrfamilienhaus 1000 m?, ergibt sich eine Gebéudenutzfidche von

¥ 1000 m* x 1,2 = 1200 m*,

o
%

} Endenergieverbrauch — Seite 3
Der Endenergieverbrauch fir das Gebiude wird auf Basis der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach
. Helzkostenverordnung oder auf der Grundlage anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermitielt. Dabei werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamien Geb4udes und nicht die der einzelnen Wohnelinheiten zugrunde gelegt. Bei gemischt
: genutzten Gebauden (Wohnungen und Gewerbe in elnem Gebéude) beziehen sich die Energieverbrauchsdaten lediglich auf
- alle Wohnungen. Der Endenergieverbrauch in kWh je Quadratmeter Nutzfidiche und Jahr kWh/{(m?-a)] gibt Hinweise auf die
: energetische Qualitit des Geb3udes und seiner Heizungsanlage. Ein Klelner Wert signalisiert einen geiingen Verbrauch. Ein
| Riickschluss auf den kiinftig zu erwarteniden Verbrauch Ist jedoch. nicht méglich; insbesondere konnen die Verbrauchsdaten
einzelner Wohnelnheiten stark différieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im Gebéude, von der jeweiligen Nutzung
» und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéingen.

%
4
¥
&
é
£
1
i
4
!

R T

o

} renergleverbrauch — Seite }

i Der Primrenergieverbrauch wird mit einem normativ festgelegten Prim&renerglefaktor iber den Endenergieverbrauch ermittelt.
& Dieser Primarenergiefaktor ist wiederum abhéngig vom eingesetzten Energietréiger und zeigt, welche Menge an Primérenergie
. fiir die Gewinnung, Umwandlung und Verieilung beim jeweils eingesetzten Energieirager aufzuwenden ist, um eine bestimmte
i Endenerglemenge bereitzustellen, Belspielswelse betragen die Primarenergiefaktoren fir Helzdl und Erdgas 1,1 und fur Holz

¢ 0,2

 Beispiel: Betragt der Endenergieverbrauch fiir ein gasbeheizies Gebdude 100 kWh/{(m?+a), ergibt sich ein

: Primarenergleverbratich von 100 kWhi{m?a) x 1,1 = 110 kWhi(m?-a).

e

e piiiiots

i d I ser, Kiihlung =
Im Fall l3ngerer Leersténde st nach Energieeinsparverordnung hierfir ein pauschaler Zuschlag rechnerisch zu bestimmen
und In die Verbrauchserfassung einzubeziehen.

: Ebenfalls in der Energieelnsparverordnung definiert ist, dass eln Energieauswels immer den Verbrauch von Heizung und .
: Warmwasser ber(icksichtigen muss. Wird das Warmwasser nicht mit der Heizungsaniage bzw. dezentral erzeugt, wird ebenfalls §
ein fiktiver Zuschlag als typischer Verbrauch Gber eine definierie Pauschale vorgesehen, um eine Vergleichbarkeit mit soichen
Helzungsanlagen herzustellen, die neben der Behelzung des Gebiudes auch zur Warmwasserbereitung dienen. Gleiches gilt -
fur den Verbrauch von eventuel vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. ]
Ob und inwieweit dle genannten Zuschlége in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung® zu
entnehmen.

; Kiimafaktor - Selte 3

1 Der Klimafaktor ist ein u. a. vom Deutschen Wetletdienst angegebener Wert, Dieser wird postieitzahlengenau auf Grundlage
der konkreten értlichen Wetterdaten ermittelt und monatlich aktualisiert. Anhand des Klimafakiors wird der Energieverbrauch for §
. die Helzung auf elnen deutschlandwaiten Mittelwert umgerechnet. Damit werden Kimatische Schwankungen einzelner Jahre ‘
¢ und klimawirksame Standortunterschiede ausgeglichen. ‘
. So fiihrt beispielsweise ein hioher Verbrauch In einem einzelnen harten Winter oder an einem kalten Standort nicht zu einer
schlechteren Beurtellung des Gebéudes. ‘
¢ Der Klimafaktor kanh zwischen den verschiedenen Abrechnungszeitriumen - je nach Witterung - stark voneinander abweichen. |

Vergleichswerte — Seite 3
: Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modelihaft ermittelte Werte und sollén lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebéude sein. Es sind Berelche angegeben,
" innerhatb derer ungefahr die Werte fir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.

TN

B Y

¢ Pflichtangaben in lmmeobilienanzeigen
¢ Nach der Energieeinsparverordnung besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu
. machen. Die dafur erforderlichen, im Folgenden genannten Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen:

! » Baujahr des Gebéudes (s. Seite 1)

« Wesentlicher Energletrager fir die Heizung und Warmwasser (s. Seite 1)
: » Art des Energieausweises (hier: Energieverbrauchsauswels, s, Seite 1)

! « Endenergieverbrauch (s, Seite 3)

- » Energieeffizienzklasse (s, Selte 3)
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