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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 17. Marz 2026:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 17. Marz 2026 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich gut-
achtlich zur Frage der Bewertung des Grundstlicks zu auf3ern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstuckseinrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 18.06.2026.
Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (Qualitatsstichtag = Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung mafRgeb-
liche Grundstlickszustand bezieht).

Das Gutachten wird unter Berucksichtigung der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), den Wertermittlungsrichtlinien, der ImmoWertA sowie der gangigen Wer-
termittlungsliteratur erstellt.

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:

- Einsicht in die Bauakten am 29.04.2026 einschl. Kopien der Bauzeichnungen
vom 18.05.1904, 10.11.1954, 04.10.1955, 03.10.1977, 28.01.1980,
Abzeichnung der Flurkarte vom 22.04.2026,

Grundbuchauszug vom 30.01.2026,

Einsicht in das Grundbuch am 13.04.2026,

Ruckfrage beim Planungsamt und Gutachterausschuss.
Durch einen Miteigentumer eingereichte Unterlagen:

- Bauerlaubnisschein Nr. 2942 vom 04.07.1904,

- Bauschein Nr. 6511/55 vom 10.11.1955 — Neubau Hofgebaude,

- Bauzeichnungen zum Hofgebaude vom 04.11.1955,

- diverse Bauzeichnungen vom 28.01.1980,

- Berechnung des umbauten Raumes ohne Datum,

- Nutzflachenberechnung — EG vom 06.09.1977,

- Wohnflachenberechnung — DG vom 27.10.1977,

- Betriebsbeschreibung — Pizzeria 09.09.1977,

- Energieausweis vom 13.11.2023,

- Mietaufstellung vom 04.05.2026,

- Mietvertrag — Gewerbe vom 21.09.2015,

- Wertschatzung vom 03.01.1981,
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- Abzeichnung der Flurkarte vom 18.07.2006.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 18.06.2026 in Gegenwart eines Miteigentumers und der
Mieter vom Unterzeichnenden durchgeflhrt.

Das Gutachten wird in 3facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
24 Seiten sowie 18 Seiten Anlagen inkl. 8 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Das zu bewertende Grundstuck ist eingetragen im Amtsgericht Dusseldorf,
Grundbuch von Flingern, Blatt 3504,

Ifd. Nr. 4, Flur 25, Flurstiick 54 mit 215 m? GrolRRe.

Eigentumer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet — zu je 1/3
Anteil.

In Abt. Il besteht folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dusseldorf, 82 K
4/26). Eingetragen am 6. Februar 2026.

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf wird fir das Bewertungsobjekt
ein unbelasteter Verkehrswert ermittelt. Vorgenanntes Recht in Abt. Il wird als wertneut-
ral angesehen und bleibt in der weiteren Bewertung unberucksichtigt.

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 Bewertungsgrundstick ist entsprechend Internetabfrage vom 18.06.2026 keine
Baulast eingetragen.

FUr das Bewertungsobjekt besteht, entsprechend Schreiben des Amtes fur Wohnungs-
wesen vom 07.04.2026 ,keine Belegungs- und Mietbindung nach dem a) Wohnungs-
bindungsgesetz (WoBindG), b) Gesetz (liber die soziale Wohnraumférderung (WoFG)
oder c) Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG-NRW)*.
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einem voll erschlossenen allgemeinen Wohngebiet
im Ortsteilbereich Dusseldorf-Flingern-Sud.

Der Stadtteil Flingern-Std befindet sich im Stadtbezirk 2 und liegt rd.1 km &stlich des
Innenstadtbereiches.

Der Stadstteil ist gepragt durch ein 6stlich gelegenes ausgedehntes Gewerbe- und In-
dustriegebiet mit Mullverbrennungsanlage und Kraftwerk, vereinzelt kleinere Gewerbe-
gebiete, die haufig im Gefolge der Bundesbahngleise verlaufen sowie mehrgeschossige
Wohn- und Geschéaftshauser mit alterer Bausubstanz. Teilweise werden die Hinterhofe
intensiv gewerblich genutzt.

Das so mit Immissionen schwer belastete Gebiet zahlt zu den einfacheren und weniger
gesuchten Stadtvierteln in Dusseldorf.

Entspannung bietet das Freizeitbad ,Diisselstrand” an der Kettwiger Stral3e.

Die Nahversorgung erfolgt durch ortsansassige Geschafte sowie im Bereich der Birken-
strale.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Kettwiger Stral’e als Teil des sogenannten
Lastringes um die Dusseldorfer Innenstadt sowie die Erkrather Strale.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Uber verschiedene Stadtbahnen, StralRenbahnen, S-
Bahnen und Buslinien.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 3- bis
5geschossiger geschlossener Bauweise voll bebaut.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier von einem Wohngebiet einfacher
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 6ffentliche StralRen voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Burgersteigen.
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Die BehrenstralRe ist rd. 24,50 m breit.

StralRenbahn-, Bus- und S-Bahnverbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Entfernung bis Geschaftsgebiet ,Flingern-Sid*“ betragt rd. 300 m.

Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Unmittelbar angrenzend befindet sich ein Tankstellengrundstick. Weiterhin liegt das
Bewertungsgrundstuck im Einflussbereich der Stralenkreuzung Kettwiger Strale,
Dorotheenstralde und Behrenstral’e. Es ist zeitweise mit starkeren Verkehrsimmissio-
nen zur rechnen.

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

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

Fur das Bewertungsgrundstuck wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

Soweit aus vorliegenden Unterlagen ersichtlich, handelt es sich bei den nachbarlichen
Gemeinsamkeiten um beidseitige gemeinsame Brandgiebel.

Das zu bewertende Grundstick hat eine ungefahre Rechteckform mit rd. 9,00 m Front-
lange und rd. 24,00 m Tiefe und ist mit einem voll unterkellerten 3geschossigen Wohn-
und Geschaftshaus und einem nicht unterkellerten 1geschossigen Hofgebaude bebaut.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. ErschlieBungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 18.06.2026 nicht
mehr zu entrichten. Weitere Abgaben/Beitragspflichten nach § 8 KAG NRW (Kommu-
nalabgabegesetz) -Erweiterung und Verbesserung von Stralien- bleiben hiervon unbe-
rucksichtigt. Eine schriftliche Anfrage wurde nicht durchgefuhrt.
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Im Stadtteil Dusseldorf-Flingern-Sud gelegenes voll unterkellertes 3geschossiges
Wohnhaus mit insgesamt 3 Wohneinheiten mit rd. 224 m? Wohnflache, einer Gewerbe-
einheit (Imbissbetrieb) mit rd. 100 m? Nutzflache mit folgender Aufteilung entsprechend
Ortlichkeit:

Wohn- und Geschéaftshaus:

KG: Haustechnische und Vorratsraume. Lager Gewerbe.

EG: Imbiss mit Verkaufsflache, Kiche, 2 WC-Anlagen getrennt nach Ge-
schlechtern.

1.0G: 1 WE mit 4 Zimmer, Klche, Diele, Flur, Bad.

2.0G: 1 WE mit 3 Zimmer, Kiche, Diele, Bad.

DG: 1 WE mit 3 Zimmer, Kiche, Diele, Bad.

Spitzboden: Speicher.

Hofgebaude:
EG: Lager.

Innerhalb der Wohnungen sind abweichend zu den vorliegenden Bauzeichnungen klei-
nere wertneutrale Grundrissanderungen durchgefuhrt worden.

Es wird eine formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Baujahr: Ursprungsbaujahr Gebrauchsabnahme 29.04.1905, Umbau Ladenlokal Ge-
brauchsabnahme 20.11.1955, Nutzungsanderung Ladenlokal Schlussab-
nahme 16.08.1978 sowie spatere Teilmodernisierungen, Neubau Lagerge-
baude Gebrauchsabnahme 20.12.1955.

Aufgrund des Baualters (121/71/48 Jahre), unter Berucksichtigung des baulichen Zu-
standes und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung
eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren ermittelt.
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Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-
bédude bei Modernisierungen” (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschaftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wuardigung — hier mittlerer Modernisierungsgrad (6 Modernisierungs-Punkte) — sachver-
standig angewandt.

Die in der ImmoWertV Anlage 2 verodffentlichte Formel zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer fuhrt ab einem bestimmten Baualter zu fehlerhaften Ergebnissen. Bei ei-
nem Alter von 121 Jahren und 6 Modernisierungspunkten wirde sich rechnerisch eine
Restnutzungsdauer von 35,1 Jahre ergeben. Bei einem Alter von 131 Jahren und
6 Modernisierungspunkten wirde sich rechnerisch eine Restnutzungsdauer von
41,1 Jahren ergeben. Somit: je alter das Gebaude ware, je groRer ware die rechneri-
sche Restnutzungsdauer. Dies erscheint nicht sachgerecht.

In der weiteren Bewertung wird die modifizierte Restnutzungsdauer aus der in Anlage 4
der Sachwert-RL vom 5. September 2012 sachverstandig ermittelt.

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

Baukonstruktion:

Fundamente: Streifenfundamente.

Umfassungswande: 65,00 cm — 40,00 cm Mauerwerk.

Innenwande: 40,00 cm — 26,00 cm Mauerwerk sowie Leichtbauwande.
Kellerdecke: Massivdecke.

GescholRdecke: Holzbalkendecke.

Fassaden: Zementputz mit Farbanstrich.

Bedachung: Ziegeldach auf Holzdachstuhl. Dachrinnen und Abfallrohre in

Zinkblech. Hofgebaude Pultdach mit Bitumeneindeckung
Treppe: Holzkonstruktion mit Holztrittstufen und PVC-Belag.
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Technische Anlagen:

Heizung:
Versorgungsltg.:

Elt.-Install.:

Sonstige Anlagen:

Innenausbau:
Fenster:

Tiren:
FuRboden:
Heizung:
Warmwasser:

Wandflachen:

Elt.-Install.:

Sani.-Install.:

AuBRenanlagen:

Gasgefeuerte Etagenheizungen.

Strom, Gas, Wasser, Kabel-FS, Kanal, Telefon sind als Haus-
anschlusse vorhanden.

Soweit feststellbar, in baujahrestypischer Ausfihrung mit zwi-
schenzeitlicher Teilmodernisierung.

Abluftanlage flr Gastronomiebetrieb.

Alu- und Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Im DG teilw.
Dachflachenfenster.

Abgesperrte Holztliren mit Holzfutter und Bekleidung und teilw.
Lackanstrich. Teilw. Glasflllungsturen. Teilw. Stahlzargen.
Nutzungsbereiche mit Laminat- und Fliesenbelagen. Sanitarbe-
reiche Fliesenbelag.

Uber Etagenheizung mit Radiatoren und Thermostatventilen.
Uber Elektrodurchlauferhitzer.

Verputzt, tapeziert und gestrichen. Arbeitsbereich Kichen Flie-
senspiegel. Sanitarbereiche umlaufend ca. tirhoch verfliest.
Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Raumen und Absi-
cherung, soweit feststellbar, in baujahrestypischer Ausfuhrung
mit zwischenzeitlicher Teilmodernisierung.

Kuachen mit Vorrichtungen fur Installationsanschlisse. EG: WC-
Anlagen getrennt nach Geschlechtern. 1. OG: Bad mit Einbau-
dusche, Waschtisch und WC. 2. OG: Bad mit Einbaudusche,
Waschtisch und WC. DG: Bad mit Einbaudusche, Waschtisch
und WC. Alle Objekte weil® mit verchromten Armaturen mittlerer
bis guter Qualitat.

Hofflache Unterbau mit Betonsteinpflaster und -platten. Einfrie-
digung. Vereinzelt GrolRbaume.

Die vorhandene Grundrisskonzeption ist als zeitgemal zu bezeichnen und entspricht im
Wesentlichen den heutigen Anforderungen an kleinere Wohn- und Geschaftshauser.

Die innere und aulRere Ausstattung des besichtigten Bereiches ist als zweckentspre-
chend und in mittlerer Ausfihrung anzusehen.
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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 ist, soweit optisch feststellbar, normal.

FUr den Bereich von Baumangel und Bauschaden wurden folgende Feststellungen ge-
troffen: Das Kelleraulenmauerwerk ist teilw. durchfeuchtet. Im Deckenbereich der
Dachgeschosswohnungen sind teilw. Verfarbungen erkennbar. Vorgenannte Bauman-
gel 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. Funktionspriufungen 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.

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

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

Die allgemeine Verwertbarkeit der Raume und die Verkauflichkeit des Grundstucks sind
als gegeben anzusehen.

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: 13.11.2023.

Berechnet wurde bedarfsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: Primar-
energiebedarf: 209,0 kWh/(m?a), Endenergiebedarf: 179,6 kWh/(m?a).

Die Berechnungen des Energieausweises wurden nicht Uberpruft.
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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 Instandhaltungsmalinahmen und einer Marktanpassung sowie ge-
gebenenfalls in Form einer Nachrustpflicht bertcksichtigt.

Hierbei sind die Gepflogenheiten des o6rtlichen Immobilienmarktes zu bertcksichtigen.
Aufgrund des Umfanges der Ortsbesichtigung und mangelnder Kenntnis kann jedoch
nicht abschlieRend beurteilt werden, ob die Nachrustpflichten ausreichend erfillt sind.

Nach ,,Empfehlungen zur kostengliinstigen Modernisierung“ des Energieausweises sind
als Mallnahmen aufgelistet: Warmeschutzverglasung der Fenster, Aullendammung um
14 cm, WLS 035.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren bis auf die Wohnung im Dachgeschoss alle
Einheiten bewohnt bzw. genutzt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahresbedingter Konzeption und
Ausstattung. Teilw. wurden Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt: Warmeerzeuger
ca. 1997, 2015, teilw. neue Fensteranlagen ca. 2010, Erneuerung der Bader ca. 2001
(1. OG), 2007 (2. OG) und 2018 (DG). Das Gebaude entspricht, bis auf die vorgenann-
ten Modernisierungsmallnahmen, einer bauzeittypischen Errichtung insbesondere in
Bezug auf Schall- und WarmeschutzmalRnahmen.
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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 gewdbhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen 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 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie der einschlagigen Be-
wertungsliteratur werden verschiedene Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) aufgeflhrt.

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 marktiblich erzielbaren Ertrage (z.B. Mieten und Pachten).
Hiervon sind die Ublichen 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 Nutzungsmoglichkeit 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 flr Immobi-
lien angewandt, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht; die Renditelberle-
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, Modernisierungsmallinahmen und die Konzeption ange-
messen zu bertcksichtigen sind.

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

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

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen,

Ertragswertverfahren: Mietwohnhauser,
gemischt genutzte Grundstulcke,
gewerblich-industriell genutzte Grundstucke,

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser

Grundlage fur die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstuckes/Bewertungsobjektes. Auf
subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht an. Weiterhin sind zur Verfugung stehen-
de Daten sowie sonstige Umstande des Einzelfalles zu bericksichtigen.
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Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschafts-
haus mit Hofgebaude.

Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-
chen Geschaftsverkehrs, der sonstigen Umstande und eines unzureichenden Datenma-
terials wird fir das Bewertungsobjekt das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchge-
fuhrt.

6.0 Kaufpreise:

Vergleichbare Kaufpreise bzw. Kaufangebote liegen nicht vor bzw. kbnnen 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 Bodenrichtwerte:

Fur den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 1.500,- EUR/m? GFZ * = 2,3,
Mischgebiet, Wohn- und Geschaftshauser, 5geschossig, 35 m Tiefe, erschlieRungsbei-
tragsfrei, WE-Aufteilung des Grundsticks, Stand 01.01.2020, 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 Bewertungsgrundstucks wird von vorgenanntem Richtwert abgelei-
tet. Die Abweichungen der wertbestimmenden Eigenschaften werden durch Zu- und
Abschlage zum/vom Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Hinsichtlich der Infrastruktur und der Verkehrsanbindung an das ortliche sowie tUberort-
liche StralRennetz und dem ErschlieBungszustand ist das Bewertungsgrundstick mit
dem Bodenrichtwertgrundstuck vergleichbar.

Die Lagequalitat wird durch die unmittelbar angrenzende Tankstelle sowie die Nahe zur
Strallenkreuzung Kettwiger Stral3e, Dorotheenstral’e und Behrenstralle negativ beein-
flusst. Vorgenannte Beeintrachtigung wird mit einem Abschlag in Hohe von 20 % be-
rucksichtigt.

Demnach: 1.500,00 EUR/m? - 20 % = 1.200,00 EUR/m?

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem 3geschossigen Wohn- und Geschaftshaus mit
1geschossigem Hofgebaude bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 452
215

= 2,10 GFZ~*

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

Aufgrund der geringeren Ausnutzung des Bewertungsgrundstlickes erfolgt eine Um-
rechnung unter Einbeziehung der Umrechnungsprozentsatze des Gutachterausschus-

ses fur Grundstuckswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf:

Demnach: 1.200,00 EUR/m? - 8 % = 1.104,00 EUR/m?

* Es handelt sich hierbei um eine sogenannte wertermittlungsrelevante Geschossflachenzahl nach § 16 ImmoWertV bzw. den Vor-
gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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Die Bodenrichtwerte sind durch Grundsttickskaufe zur Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum gepragt. In Bereichen, in denen der klassische Mehrfamilienhausbau die
ortstypische Bebauung darstellt, soll fur Mehrfamilienhduser — in Wohn- und Mischge-
bieten mit in der Regel ab lll-geschossiger Bebauung — ein Abschlag vom Bodenricht-
wert sachverstandig von bis zu 30 % vorgenommen werden. Bei bebauten Grundstu-
cken ist dies regelmalig der Fall, wenn das Bewertungsobjekt nicht nach Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) aufgeteilt ist, eine Aufteilung nicht geplant ist oder aufgrund der
Gebaudestruktur, Nutzung, Ausstattung etc. eher unwahrscheinlich ist. Im vorliegenden
Bewertungsfall wird ein angemessener Abschlag von 10 % berechnet.

Demnach: 1.104,00 EUR/m? - 10 % = 993,60 EUR/m?
Unter Berucksichtigung der Lage, Grolke, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten

Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 1.000,- EUR/m?
fur die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

7.3 Bodenwert:

215 m? Grundstlicksflache x 1.000,00 EUR/m? = 215.000,00 EUR
Bodenwert rd.: 215.000,00 EUR




Seite 18 40233 Dusseldorf, Behrenstrale 44 20.07.2026

8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 3geschossiges Wohn- und Ge-
schaftshaus sowie ein Hofgebaude.

Nach vorliegendem Mietvertrag (Gewerbeeinheit) und Mietangaben durch einen Mitei-
gentimer betragt die derzeitige Monatsmiete fir die Wohnungen im 1. und 2. OG =
1.176,51 EUR zzgl. Nebenkosten und flr die Gewerbeeinheit = 850,00 EUR zzgl. Ne-
benkosten und MwSt. Die Wohnung im Dachgeschoss ist unbewohnt. Fur die Gewer-
bemiete ist eine Indexierung nach dem Verbraucherpreisindex vereinbart. Diese Ver-
einbarung wurde, nach dem derzeitigen Kenntnisstand, noch nicht ausgefuhrt. Der Ge-
werbemietvertrag lauft seit dem 01.10.2015 und endete am 30.09.2016. Es ist eine
Mietverlangerung um ein weiteres Jahr mit einer Gesamtlaufzeit von 10 Jahren (somit
Ende 30.09.2025) vereinbart. Weiterhin ist eine zweimalige Verlangerungsoption von
3 Jahren vereinbart. Ob diese Verlangerungsoption gezogen wurde ist nicht bekannt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, GroRe und Ausstattung der Raume unter Berlcksichtigung der
Dusseldorfer Mietrichtwert-Tabelle als orts- und markttblich erzielbar (§ 27 ImmoWertV)
anzusehen sind.

Die Mietwerte fur die Ladenflache werden unter Berucksichtigung der Gewerbemiet-
spiegel 2025 und RDM-Preisspiegel 2026 ermittelt.

Durchschnittliche Mieten fur Ladenflachen:
nach Gewerbemietspiegel (2025): ,Innenstadt-Ost* 23,60 bis 33,30 EUR/m?

nach RDM-Preisspiegel (2026)

(ganzer Stadtbereich):

Nebenkern 1B-Lage klein (bis 60 m?) 6,50 EUR/m?
1B-Lage grof3 (ab 100 m?) 6,00 EUR/m?

Die marktublichen Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) werden differenziert be-
rechnet.
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Entsprechend dem Grundsticksmarktbericht vom 01.01.2026 ist fir Mehrfamilienhau-
ser mit gewerblichem Anteil < 20 % Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungsdauer 25 - 45
Jahre) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,90 % und Baujahr ab 1948
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,30 % und fur gemischt genutzte Ge-
baude mit gewerblichem Anteil 35-45 % Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungsdauer 25 -
45 Jahre) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,70 % und Baujahr ab 1948
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 4,00 % veroffentlicht worden.

Unter Berucksichtigung der Lage, Grole, Konzeption und Vermietungsstatus wird ein
objektspezifisch angepasster Liegenschafszinssatz von 3,50 % berechnet.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu 4.1 Planungskonzeptionin Ansatz gebracht.

An der rechten Giebelseite befinden sich zwei groRere Reklametafeln. Aufgrund der
beidseitigen gemeinsamen Brandgiebel wiurden die Reklametafeln zum Flurstick 57
(Tankstelle) gehoren. In der weiteren Bewertung bleiben mogliche Ertrage aus den Re-
klametafeln unbericksichtigt.

Unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind, so-
weit nicht bereits im Wertermittlungsverfahren direkt bertcksichtigt, beispielsweise zu
verstehen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Berechnung
rd. 11 m? Nutzfl. KG x 2,00 EUR/m? = 22,00 EUR
rd. 63 m? Nutzfl. EG x 13,00 EUR/m? = 819,00 EUR
rd. 26 m® Nutzfl. Hofgeb. x 4,00 EUR/m? = 104,00 EUR
rd. 76 m®> Wohnfl. 1.0G x 8,75 EUR/m? = 665,00 EUR
rd. 76 m®> Wohnfl. 2.0G x 8,75 EUR/m? = 665,00 EUR
rd. 72 m? Wohnfl. DG x 8,50 EUR/m? = 612,00 EUR
2.887,00 EUR
geschatzter Jahresrohertrag 34.644,00 EUR

. Bewirtschaftungskosten unter Berlcksichtigung der Eigenschaften des
Bewertungsobjektes und den aktuellen Bewirtschaftungskosten nach WertR

Mietausfallwagnis:

2,0% von 34.644,00 EUR = -692,88 EUR
Verwaltung:
4 Einheiten * 359,- EUR/Einheit = -1.436,00 EUR
Instandhaltung:
324 m? Wohnflache x 14,00 EUR/m? = -4.536,00 EUR
-6.664,88 EUR
Jahresreinertrag 27.979,12 EUR
.. Bodenertragsanteil: 3,50% von 215.000,00 EUR -7.525,00 EUR
20.454,12 EUR
Liegenschaftszinssatz: 3,50 %
mittlere Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor: 18,39

18,39 X 20.454,12 EUR= 376.151,30 EUR

Ertragswert rd.: 376.200,00 EUR
+ Bodenwert: 215.000,00 EUR
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert: 591.200,00 EUR

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0,00 EUR

unbelasteter Ertragswert: 591.200,00 EUR
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9.0 Ermittlung des Sachwertes:

In der folgenden Ermittlung werden Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) in An-
satz gebracht, die entsprechend vorhandener Ausfuhrungskonzeption, Ausstattung und
Zustand als angemessene Mittelwerte anzusehen sind. Das gleiche gilt fur die beson-
ders zu veranschlagenden Bauteile und Anlagen. Abgeleitet aus NHK 2010.

Entsprechend der Einteilung nach Anlage 4 ImmoWertV Kostenkennwerte - Normalher-
stellungskosten 2010 sowie der Gebaudeart wird das Bewertungsobjekt als Typ 5.1 und
16.1 beurteilt.

Gebaudetyp 5.1
Wohnhéauser mit Mischnutzung

(Kostenkennwerte in EUR/m? Bruttogrundflache einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Gebaudestandardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwert 0 0 860 1085 | 1375

Unter Berucksichtigung der baulichen Ausfuhrung sowie der Anlage 4 ImmoWertV (Be-
schreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards)) — hier Beschrei-
bung der Gebaudestandards fur Mehrfamilienhauser, Wohnhauser mit Mischnutzung —
wird fir das Bewertungsobjekt nach sachverstandiger Wardigung eine wertrelevante
Gebaudekennwertzahl von 2,70 somit 1.650,- EUR/m? (interpoliert, indiziert und unter
Berucksichtigung der Anzahl der WE pro Etage) ermittelt.

Gebaudetyp 16.1
Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
(Kostenkennwerte in EUR/m? Bruttogrundflache einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Gebaudestandardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwert 0 0 350 490 640

Unter Berucksichtigung der baulichen Ausfuhrung sowie der Anlage 4 ImmoWertV (Be-
schreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards)) — hier Beschrei-
bung der Gebaudestandards fur betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude, Lagerge-
baude — wird fur das Bewertungsobjekt nach sachverstandiger Wurdigung eine wertre-
levante Gebaudekennwertzahl von 1,59 somit 325,- EUR/m? (interpoliert und indiziert)
ermittelt.
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Entsprechend § 38 ImmoWertV ist bei der Alterswertminderung .in der Regel eine
gleichméBige Wertminderung zugrunde zu legen” (lineare Alterswertminderung). Wei-
terhin sollen nach § 12 ImmoWertV die vom Gutachterausschuss abgeleiteten erforder-
lichen Daten herangezogen werden.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu 4.1 Planungskonzeptionin Ansatz gebracht.

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,

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Berechnung
rd. 561,00 m? Brutto-Grundfl. W/G. X 1.650,00 EUR/m? =
rd. 32,00 m? Brutto-Grundfl. Hofg. X 325,00 EUR/m? =

/. Lineare Alterswertminderung 121/71/48 Jahre Baualter,
unter Berlcksichtigung des Zustandes, einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren sowie einer Restnutzungsdauer von

30 Jahren = 62,5 %

Zeitbauwert:
Zeitbauwert rd.:

Zeitwert der AulRenanlagen uns sonstige bauliche Anlagen

+ Bodenwert:

unbelasteter vorlaufiger Sachwert:

marktangepasster Sachwert (entsprechend Grundsticks-
marktbericht ) mit aktuellem Sachwertfaktor von 0,90
korrigiert auf 1,00 aufgrund der Lage auf dem ortlichen
Immobilienmarkt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

unbelasteter Sachwert:

20.07.2026

925.650,00 EUR
10.400,00 EUR

936.050,00 EUR

-585.031,25 EUR

351.018,75 EUR
351.000,00 EUR
10.000,00 EUR

361.000,00 EUR
215.000,00 EUR

576.000,00 EUR

576.000,00 EUR

0,00 EUR

576.000,00 EUR
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10.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fiar die Verkehrswertermittlung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da ent-
sprechend der ublichen Bewertungspraxis bei der Beurteilung von Miet-/ Renditeobjek-
ten es in erster Linie auf den Ertrag ankommit.

Weiterhin sind die Beeinflussungen des ortlichen Grundstiicksmarktes 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 Verkehrswert des
Grundstlcks

40233 Dusseldorf, BehrenstraRe 44

zum Stichtag 18.06.2026 auf:

590.000,00 EUR
(in Worten: Funfhundertneunzigtausend Euro)
Wertigkeiten, die sich aus besonderen Interessenlagen sowie Liebhaber- und Gefallig-
keitseinwirkungen ableiten lassen, sind in dieser Bewertung nicht bertcksichtigt. Wert-

investitionen Dritter sind ebenfalls nicht berlcksichtigt.

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

Dusseldorf, 20.07.2026

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede ander-
weitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung aulRerhalb des Gutachtenzweckes bedarf der
schriftlichen Genehmigung (§ 11 UrhG-Urheberrechtsgesetz) durch den Verfasser.



40233 Dusseldorf,
Behrenstralle 44

Fotodokumentation zum Besichtigungstermin am 18.06.2026
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Berechnung der Brutto-Grundfldche nach vorli. Zeichnungen und Ortlichkeit Din 277-2005

Ebene Breite
in [m]

1. Wohn- und Geschéftshaus

KG 9,00
+3,00
EG 9,00
+3,00
1.0G 9,00
+3,00
2.0G 9,00
+3,00
DG 9,00
+3,00

2. Hofgebaude
EG 9,00

Tiefe

in [m]
12,06
1,20

12,06
1,20

12,06
1,20

12,06
1,20

12,06
1,20

3,50

108,54
3,60

108,54
3,60

108,54
3,60

108,54
3,60

108,54
3,60

Flache Hohe

in [m2] in [m]

112,14 2,70

112,14 4,20

112,14 3,80

112,14 3,60

112,14  3,30-6,30

560,70

31,50 2,80

Berechnung der Wohn- und Nutzflache nach vorliegenden Bauzeichnungen WoFIV

Raum Breite
in [m]

1. Wohn- und Geschéftshaus

KG

Lager 2,71
+1,00

EG - Ladenlokal (Imbiss)
Ladenlokal 6,58
+3,115

Kiche 2,77

Tiefe

in [m]

3,45
1,50

4,08
3,885

2,47

9,35
1,50

32,77
12,10

Flache
in [m2]

10,85

44,87

6,84
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WC-Herren 2,77 2,90 8,03

WC-Damen 3,115 1,60 4,98
64,72 62,78 (/.3 %)

1.0G
Zimmer 2,70 5,18 13,99
Zimmer 5,85 5,18 30,30
Zimmer 2,80 5,68 15,90
Kliche+Bad+ 3,14 5,63 17,68
Diele 77,87 75,53 (.. 3 %)
2.0G
wie 1.0G 75,53
DG
Zimmer 2,70 5,18 13,99
Zimmer 5,85 5,18 30,30
Zimmer 2,80 5,68 15,90
-1,15 0,40 -0,46
-1,15 1,00/2 -0,58 14,86
Kiiche+Bad+ 3,14 5,63 17,68
Diele -1,385 1,40 -1,94
-1,385 1,00/2 -0,69 15,05

74,20 71,97 (/.3%)

2. Hofgebaude
EG 8,50 3,00 25,50




Stadt Diisseldorf Auszug aus dem

I .
Katasteramt Liegenschaftskataster
Brinckmannstrafe 5 .
Brnckmannsirale Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstiick: 54
Erstelit: 22.04.2026

Flur: 25
Gemarkung: Flingern
Behrenstrale 44, Disseldorf

nstraie

. 1 5677200

Do;'_othee

l 5677100

32347200

. 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Mafstab 1: 1000 : 3 Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG

NRW  zuldssig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW

verfolgt.
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o L . I3 Schachiliflung 0 LﬁﬁungsanlagedhneWarmemdtg_eWinnung ~-*~—-—l;
¥ AdderKohlung® _ _ {3 Passive Kahlung T Kihlung aus Strom

- S LT celieferte Kalte {1 Kihlung aus Warme .
. Inspektionspfiichtige Kimaanlagen® i Anzaht 0 v TNachstes Faligkeitsdatum der inspektion:

§ Aniass der Ausstelungdes | & Neubau T Modemnisierung = Sonstiges (rewillig)

inweise zu den Angaben dber die energetische Qu

_ Energieausweises _ - Vermietung / Verkauf (Anderung / Etwgiterung) d
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alitit des Gebludes

Die energetische Qualitat eines Gebsudes kann durch die Berechnung das Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswerung des Engraieverbrauchs emmittelt warden. Als Bezugsfidche dient die energetische Gebaudenutzfiache nach dem §
£ GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnfischenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte solien iiberschidgige Ver-
& gleiche ermoglichen (Eriuterungen ~ siehe Seite 5). Teli des Energicausweises sind die Modernisierungsempiehlungen {Seite 4).
W Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedaris erstelit {Energiebedarisausweis). Die Ergebnisse sind r
4 auf Seite 2 dargesiefit. Zusatziiche informationen zum Verbrauch sind freiwillig. 3
~ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstelit (Eﬂergieverbrauchsausweis). Die Ergeb- E
& nisse sind auf Seite 3 dargesteilt 1
. Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch i Eigentlimer X Aussteller .
. . Dem Energieausweis sind zusatzliche informationen zur energetischen Qualitst beigefigt (fretwillige Angabe). i
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Hinweise zur Verwendung des Energieausweises o '

. Energieasusweise dienen ausschiieflich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebaude oder den oben
‘ pezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, ginen Oberschiagigen Vergieich von Gebauden zu ermbglichen.
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Aussteiler,(mit Anschift und ’aenﬁsbg;e‘»chnung) Unterschrifi des Aussteliers
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® Datum des ang deten GEG, gegebenentall dssangewandeienAnﬁenmgsgaseizesmnGEG
S nuram Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG girzutragen

?  pMenrfachangaben mughch

: bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

Kimaantagen oder xombinierte Liftungs- und Klimsantagen im Sinne des § 74 GEG
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gemaﬁ den §§ 79 fi. Gebéudeenerg;egesetz (GEG) vom

T ch: i g

Antordorun LA 2 i Energieb fabarechnunge
o vamomv«oa-emmuvmmo
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Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energ:en
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D;eAnfordemngeﬂnachsatsGEGinVexmndung mit§ 16 GEG
sind eingehaiten.
- MaBnahme nach § 456 GEG in Kombination gemat § 34 Absa:z 2

GEG: Die Anforderungen nach § 16 GEG wer ‘EE

urerscheitten. Anteil der Plichterfoliung:

) wmw.amm&mwwvmwwwmﬁmmmmx e e als die Wohnfiache des Gebaudes. i
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sighe Fulinote 1 auf Seite 1 deswgmmsas
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Erfasster Energieverbrauch des Geb&udes Registriernummer: - NW-2023-004808738 3 %}
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Endenergieverbrauch dieses Gebsudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
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. Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
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7, weitere Eintrage in Anlage

i
eichswerte Endenergie®

o | Bl
125 150 Die modelihat ermitteiten Vergleichswerte  beziehen
; sich auf Gebaude, in denen Warme fur Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude pereitgestelit
wirg.
Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizien Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 4, geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.
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zum Verfahren

- Eriauterungen

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Werte pro Quadraimeter
 Gebaudenutziache (A,) nach dem GEG, die im Alligemeinen groRer ist als die Wohnfische des Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines
5 Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andemnden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab. }\C

o AT T B AT

G s Y N ST
! giehe Fullnote 1 auf Seile 1 des Energieauswoises
?  gegebenenfalis auch L dszuschidge, War odor Kishipauschale in KWh
2 pey: Eintamiliennaus MFH. Mehremiienhaus
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Empfehlungen des Aussteliers _Registriernummer: HW—QBZ(&-OMBGS?BB : {ﬂ‘ 4§
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‘ Empfehiungen zur kostengunst;gen Modem;sierung ) : AT
 Jatinahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energlestizien: sind % moglich T nicht méglich

Empfohlene Modemisierungsmaﬁnahmen

! o S . s empfohlm : ’ (frewamgeAngaben)
‘ ‘ . inZw  als | geschéie ;  geschatzte Kosten
Bau- oder Mafnatwhenbeschreibung in . sammen- - Einzel Amordiss- " | pro_emgespane
Anlagenteile . .. €éinzeinen Schritten © nangsit ;. mab tionszeit 1 Kilowatistunde
; : C | groBerer " nahme ) ] Endeneigie
i Modemi- . : i e
2 : i | gierung : i __» }
’ ; . : ‘ 3 ! i
. Wande ' AuSendsmmung um 14 cm, WLS 035 P Ty '
. 1 i : PR —
| Warmeschulzvergiasung : )4 =R i
3 (x 3 ‘:
i % i ; o vt
i s ‘i :
i 1 i i [
i t | | ¢
! ! £
: | £
i ! ¥
— : ! ‘ — —
i 3

g i wenere Eintrage im Anhang

f‘:" Hmweis' Modernisissungsempfehlungen fiir das Gebéude dienen lediglich der information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.
[ Oliver Zickel, Schomsteinfeger, Gobiudeenergiberate WK -
! Kuhlendahlar Str.12, 42553 Velbert
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Ergﬁnzenda Eriéuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)
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" mishe FuBnote 3 auf Seite 1 des Energieausweises
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Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil 2u anderen
als Wohnzwecken gemulzt werden, ist die Ausstellung des Energie-
ausweises gemal § 79 Absatz 2 Salz 2 GEG auf den Gebaudeteil 2u
peschranken, der geirenni ais YWonngebauoe zu behandein ist {siehe im
Einzelnen § 106 GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
.Gebaudeteil” deuttich gemacht.

| Em are Energien — Seite 1

{ Hier wird dariber informiert, wofir und in welcher Arl emeuerbare
Energien genuizt werden. Bei Neubauten enthait Seite 2 (Angaben 2uf
Nutzung erneuerbarer Energien) dazu weitere Angaban.

Enerai arf — Seite 2

. Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergiebedart
' und den Endenergiebedarf dargestelit Diese Angaben werden rechne-
. nisch ermitielt. Die angegebenen Werle werden auf der Grundlage der
¥ Bauunterlagen bzw. gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
. standardisierten Randbedingungen (2.B. standardisierte Klimadaten,
" definietes Nutzerverhatien, standardisierte innentemperatur und innere
| Warmegewinne usw:) berechnet. So issst sich die energetische Qualitat
des Gebiudes unabhangig vom Nutzerverhalten unt von der Wetlerlage
heurtellen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatsaachli-
chen Energieverbrauch.

PrimSrenergiebedarf - Seite 2
Der Priméarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gebaudes ab. Er

berGicksichtigt neben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefaktoren
auch die sogenannte Norkette® (Erkundung, Gewinnung, Vertellung,
Umwandiung) der jeweils eingesetzien Energietrager (2.B. Heizal, Gas,
Strom, emeuerbare Energien etc.). Ein kieiner Wert signalisiert einen
. geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz sowie eine die
; Ressourcen und die Umwelt schonende Energienutzung.

. Energetisc ualitit der Gebfiudehilile ~Sel

 Angegeben ist der spezifische, auf die warmeiberiragende Umfas-
: sungsfldche bezogene Transmissionswarmeverlust. Er beschreibi die
© durchschnittliche energetische Qualitat aller warmeliberiragenden Um-
. fassungsfiachen {Auflenwande, Decken, Fenster etc.) eines Gebdudes.
. Ein kieiner Wert signalisiert einen guten baulichen Wirmeschutz. AuBer-
£ dem stelit das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
. Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebaudes.

SRR

Qdegegiebedarf =~ Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
' lich benttigte Energiemenge fitr Heizung, Liftung und Warmwasserberei-
. tung an, Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
' gen errechnet und ist ein Indikator fir die Energieefiizienz eines Gebaudes
’ und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge
£ die dem Gebaude unter der Annahme von standardisieften Bedingungen
: und unter BerGcksichtigung der Energleveriusie zugefohrt werden muss,
damit die standardisierte innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Loftung sichergestelit werden konnen. Ein kieiner Wert
' signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

Angaben zur Nutzun guerbarer Energien — Seite
Nach dem GEG missen Neubauten in bestimmtern Umfang erneuerbare

" Energien zur Deckung des Wamme- und Kéltebedarfs nuizen. in

% eingesetzten emeuerbaren Energien, der prozentuale Deckungsanteil am
- Warme- und Kalteenergiebedarf und der prozentuale Anteil der Pflichter-
" fillung abzulesen. Das Feld Mafinahmen zur Einsparung” wird ausge-
it wenn die Anforderungen des GEG teitweise oder volistandig durch
* Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz ge-
- mah § 45 GEG exfilit werden.

PRI TG e SR AR

! siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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-Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen 2

. dem Feld ,Angaben zur Nutzung emeuerbarer Energien® sind die Art der

fiir Wohngebaude

Endenergieverbrauch — Seite 3 (u
Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebaude auf der Basis der Ab- |
rechhungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach ger Heizkostenver-
ordnung oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebaudes
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch filr die Heizung wird anhand der konkreten Ortlichen
Welterdaten und mithiife von Kiimafaktoren auf einen deutschiandwei-
teri Mittelwert umgerechnet. So fiiht beispielsweise ein hoher Verbraueh
inginem ginzelnen harten Winiter nicht 2u einer schiechteren Beurieilung |
des Gebdudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die enesgeti- |
sche Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kieiner Wert ¢
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschiuss auf den kinfligzu &
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbesondere kbnnen
die Verbrauchisdaten einzeiner Wohneinheiten stark differieren, weil sie &
ven der Lage der Wohneinheiten im Gebaude, von der jeweiligen Nutzung :
und dem individuelien Verhalten der Bewohner abhangen. i
im Fall iangerer Lesrstinde wird hierfilr ein pauschaler Zuschiag rechne- ¥
risch bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Im literesse §
der Vergleichbarkeit wird bei dezentralen, in der Regel elektrisch belie-
benen Warmwasseraniagen der typische Verbrauch Gber eine Pauschale ¢
berficksichtigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anjagen zur Raumkihiung. Ob und inwieweit die genannten Pauschalen
in die Erfassung gingegangen sind, ist der Tabelle Verbrauchserfassung® &
zu entnehmen. ¥
Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebaude ermitielien
Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primarenergiebedarf wird er mithilte. §
von Umrechnungstakioren emmitielt, die die Vorkette der jeweils einge- ¥
setzien Energietriiger bericksichfigen. E

R —
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Jreibhau issionen ~ Sejte 2 und E
Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als Squivalen- |
te Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pfiichtangaben f0r Immobiliena ~Seite 2und 3
Nach dem GEG besteht die Phicht, in Immobilienanzeigen die in § 87

Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisad ]
der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte - Seite 2 und 3 4
Die Verglsichswerte auf Endenergiesbene sind modelihaft ermittetie Wer- i

te und solien lediglich Anhaltspunkte fir grobe Vergieiche der Werte die- | :
ses Gebiudes mit den Vergleichswerten anderer Gebzude sein. s sind i
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die Werte fr die einzelnen | ‘
Vergleichskategorien liegen. :
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