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sie lediglich die wesentlichen Anlagen enthalt.

schnitt- und Ansichtszeichnungen.

14.30 Uhr einsehen.
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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 3. Juni 2025:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 3. Juni 2025 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich gutacht-
lich zur Frage der Bewertung des Wohnungseigentums Nr. 8 sowie der Teileigentums-
einheiten Nr. 10 TG und 26 TG zu auldern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafRige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstlckswert einschl. Grundstickseinrichtungen des
Wohnungseigentums Nr. 8 sowie der Teileigentumseinheiten Nr. 10 TG und 26 TG zum
Stichtag 31.07.2025.

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 sowie der gangigen Wertermittlungslitera-
tur erstellt.

Als Unterlagen fir dieses Gutachten dienten:
- Einsicht in die Bauakten am 09.07.2025,
- Abzeichnung der Flurkarte vom 15.07.2025,
- Einsicht in das Grundbuch und die Teilungserklarung am 07.07.2025,
- Ruckfrage beim Planungsamt, Wohnungsamt und Gutachterausschuss.
Durch die WEG-Verwaltung eingereichte Unterlagen:
- Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 15.08.2023, 22.08.2024 und
01.07.2025.
Durch die anwaltliche Vertretung der WEG-Verwaltung eingereichte Unterlagen:
- Teilungserklarung UR-Nr. 199/2012 Z vom 31.12.2012,
- Anderungen der Teilungserklarung UR-Nr. 712/2012 Z vom 23.04.2012, UR-Nr.
153/2012 Br vom 29.05.20212, UR-Nr. 605/2012 WW vom 26.07.2012,
- Energieausweis vom 06.07.2018,
- Hausgeldabrechnung 2024,
- Wirtschaftsplan 2025,

- Wohnflachenberechnung vom 25.11.2009.
Ortsbesichtigung.
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Die Ortsbesichtigung wurde am 31.07.2025 in Gegenwart des Eigentumers vom Unter-
zeichnenden durchgefuhrt.

WEG-Verwalter: DHV Dusseldorfer Hausverwaltung GmbH,
Spielberger Weg 46, 40747 Dusseldorf.

Das Gutachten wird in 2facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
35 Seiten sowie 12 Seiten Anlagen inkl. 4 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Die zu bewertenden Wohnungs- und Teileigentumseinheiten sind eingetragen im Amts-
gericht Dusseldorf,

Ifd. Nr. 1, Flur 3, Flurstick 539 mit 3.773 m? Grole.

Wohnungsgrundbuch von Lohausen, Blatt 5378:

34/1.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichneten Wohnung, im Erdge-
schoss links des Hauses Niederrheinstrale 295 gelegen, nebst Wintergarten sowie ein
Kellerraum.

Teileigentumsgrundbuch von Lohausen, Blatt 5408:

4/1.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstlick, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 10 TG bezeichneten Stellplatz in der
Tiefgarage.

Teileigentumsgrundbuch von Lohausen, Blatt 5424:

4/1.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstuck, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 26 TG bezeichneten Stellplatz in der
Tiefgarage.

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

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet.
In Abt. Il der Grundblcher bestehen folgende Eintragungen:

Blatt 5378, 5408, 5424 je:

Lfd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von Immissionen und Ver-
zicht auf Geltendmachung von Anspruchen infolge der Immissionen; Verzicht auf Aktio-
nen und Klagen) fur die Stadt DUsseldorf. Bezug: Bewilligung vom 29.09.2011 (UR-Nr.
4388/2011 H, Notar Dr. Henryk Haibt, DUsseldorf). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. I
Nr. 2. Eingetragen am 01.12.2011 in Blatt 3159 und Uber Blatt 5370 mit dem belasteten
Miteigentumsanteil hierher und in die Blatter 5371 bis mit 5426 Ubertragen am
04.05.2012.
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Lfd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von Immissionen und Ver-
zicht auf Geltendmachung von Anspruchen infolge der Immissionen; Verzicht auf Aktio-
nen und Klagen) fur die Flughafen Dusseldorf GmbH, Dusseldorf. Bezug: Bewilligung
vom 29.09.2011 (UR-Nr. 4388/2011 H, Notar Dr. Henryk Haibt, Dusseldorf). Das Recht
hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1. Eingetragen am 01.12.2011 in Blatt 3159 und Uber Blatt
5370 mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher und in die Blatter 5371 bis mit 5426
ubertragen am 04.05.2012.

Lfd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassung, einen bestimmten bau-
lichen Zustand herzustellen) fur die Flughafen Dusseldorf GmbH, Dasseldorf. Bezug:
Bewilligung vom 29.09.2011 in der Fassung vom 02.03.2012 (UR-Nr. 4388/2011 H,
Notar Dr. Henryk Haibt, Dusseldorf und UR-Nr. 1308/2012 D, Notar Dr. Wilhelm Droste,
Dusseldorf). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 4. Eingetragen am 14.03.2012 in
Blatt 5370 und mit dem belasteten Miteigentumsanteil hierher und in die Blatter 5371
bis mit 5426 Ubertragen am 04.05.2012.

Lfd. Nr. 4: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassung, einen bestimmten bau-
lichen Zustand herzustellen) fur die Stadt Dusseldorf. Bezug: Bewilligung vom
29.09.2011 in der Fassung vom 02.03.2012 (UR-Nr. 4388/2011 H, Notar Dr. Henryk
Haibt, DUsseldorf und UR-Nr. 1308/2012 D, Notar Dr. Wilhelm Droste, Dusseldorf). Das
Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 3. Eingetragen am 14.03.2012 in Blatt 5370 und mit
dem belasteten Miteigentumsanteil hierher und in die Blatter 5371 bis mit 5426 Ubertra-
gen am 04.05.2012.

Lfd. Nr. 6: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, 81 K 31/24. Eingetragen am
6. Mai 2025.

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf werden fir die Bewertungsobjek-
te unbelastete Verkehrswerte ermittelt. Die Rechte in Abt. Il Nr. 1, 2, 3 und 4 werden
separat bewertet. Das Rechte in Abt. Il Nr. 6 wird als wertneutral 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 Bewertungsgrundstuck ist entsprechend Internetabfrage vom 01.08.2025 keine
Baulast eingetragen.
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Far die ETW Nr. 8 besteht, entsprechend Schreiben des Amtes fur Wohnungswesen
vom 24.06.2025, ,keine Belegungs- und Mietbindung nach dem a) Wohnungsbindungs-
gesetz (WoBindG), b) Gesetz lber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) oder c)
Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG-NRW)*.

Fiar die zu bewertenden TE Nr. 10 TG und 26 TG sind keine Sondernutzungsrechte
vereinbart.

Ausweislich der Teilungserklarung ist zugunsten der ETW Nr. 8 ein Sondernutzungs-
recht an der mit SN 5 bezeichneten Terrassen- und Gartenflache vereinbart.
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

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

Der Stadtteil Kaiserswerth befindet sich im Stadtbezirk 5 und liegt rd. 9 km noérdlich des
Innenstadtbereiches.

Die gewachsenen Strukturen um den mittelalterlichen Kern, die angrenzenden weiten
Niederrheinlandschaften sowie die Lage am Rhein mit den vielen Ausflugslokalen und
Edel-Gastronomien haben den Stadtteil zu einem gefragten Viertel werden lassen. Ver-
starkt wird der Eindruck durch die idyllischen Bausubstanzen, die teilw. unter Denkmal-
schutz stehen.

Bekannt wurde Kaiserswerth durch die friuhmittelalterliche Kaiserpfalz (Ruine steht
noch) sowie als Grundungsort der Evangelischen Diakonie, wovon ein grof3es Kranken-
haus und Altersheim noch heute zeugen.

Ostlich der Niederrhein-/Arnheimer StraRe sind in den siebziger Jahren zahlreiche Neu-
bauten entstanden; Uberwiegend kleinere Miet- oder Eigentumswohnanlagen. Im Be-
reich des Leuchtenberger Kirchweges sind grof3zligige Einfamilienhduser entstanden.
Getribt wird die Kaiserswerther Idylle nur durch die neue nérdlich gelegene Startbahn
des Flughafens.

Die Versorgung des taglichen Bedarfes erfolgt durch ansassige Geschafte.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Niederrheinstralde und die Arnheimer Strale.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Gber Stadtbahnen und Buslinien.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 2- bis 3geschossi-
ger geschlossener und offener Bauweise voll bebaut.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier von einem Wohngebiet mittlerer
Wohnqualitat gesprochen werden.
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Fur das Bewertungsgebiet besteht kein rechtsverbindlicher B-Plan. Es sind lediglich
StralRenbegrenzungslinien sowie 6,0 m dahinter verlaufende Baulinien festgelegt. Bauli-
che Malinahmen 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.

Die Niederrheinstral3e ist rd. 25,00 m breit.

Bus- und Stadtbahnverbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Entfernung bis Geschaftsgebiet ,Kaiserswerth“betragt rd. 1 km.

Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in angemessener Nahe vorhanden.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Einflussbereich des Dusseldorfer Flughafens. Im
ruckwartigen Grundsticksbereich verlauft die Stadtbahntrasse. Weiterhin befindet sich
hier das Sportgelande der Internationalen Schule. Die Niederrheinstral3e ist innerstadti-
sche Durchgangsstralle. Es ist zeitweise mit starkeren Verkehrsimmissionen zu rech-
nen.

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

Als Baugrund ist, soweit feststellbar, tragfahiger sandiger Kiesboden vorhanden. Bau-
grunduntersuchungen sowie Untersuchungen moglicher 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, bestehen keine nachbarlichen Gemein-
samkeiten.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine ungefahre Rechteckform mit rd. 104,00 m Front-
lange und rd. 42,50 m Tiefe und ist mit vier voll unterkellerten 3geschossigen Wohn-
hausern als 2 Wohnbl6cke und einer Tiefgarage bebaut.
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Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. Erschliefungskosten sind, entsprechend Internetabfrage vom 01.08.2025, 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.
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Vier im Stadtteil Dusseldorf-Kaiserswerth gelegene voll unterkellerte 3geschossige
Wohnhauser als zwei Wohnblocke als Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt
28 Wohneinheiten und 28 Kfz-Stellplatzen in der Tiefgarage.

Das Wohnungseigentum ist durch Teilung gemald WEG im Jahr 2012 begrindet wor-
den.

Zu bewertendes Wohnungseigentum Nr. 8, im Erdgeschoss links des Hauses Nieder-
rheinstralle 295 gelegen, mit rd. 94 m? GroRe aufgeteilt entsprechend Ortlichkeit in
4 Zimmer, Kuche, Diele, Bad, WC, Abstellraum sowie ein Kellerraum.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der Wintergarten dem angrenzenden
Raum ,Wohnen/Essen” raumlich zugeordnet ist. Weiterhin ist die Kiche als offene Ku-
che umgebaut worden und der Durchgang von Kuche zur Diele wurde geschlossen.

Zu bewertendes Teileigentum Nr. 10 TG, Tiefgaragenstellplatz.

Zu bewertendes Teileigentum Nr. 26 TG, Tiefgaragenstellplatz.

Es wird eine formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.
Baujahr: Bauzustandsbesichtigung 25.04.1995.

Aufgrund des Baualters (30 Jahre), unter Berucksichtigung des baulichen Zustandes
und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fur das Wohnhaus wird in der weiteren
Bewertung eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren ermittelt.

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
Wiurdigung — hier kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (3,5 Moder-
nisierungs-Punkte) — sachverstandig angewandt.
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4.2 Baubeschreibung: (in Kurzform - es werden nur die dominie-

renden Ausstattungs- und Ausfihrungsmerkmale - hier bezogen auf
das Haus NiederrheinstraBe 295 — aufgefihrt)

Baukonstruktion:

Fundamente:
Umfassungsw.:
Innenwande:
Kellerdecke:
Gescholddecke:
Fassaden:
Bedachung:

Treppe:
Tiefgarage:

Betonstreifenfundamente.

36,50 cm Stahlbeton und Mauerwerk.

24,00 cm Stahlbeton und Mauerwerk sowie Leichtwande.
Stahlbeton.

Stahlbeton.

Warmedammputz mit Farbanstrich.

Ziegeldach auf Holzdachstuhl. Dachrinnen und Abfallrohre in
Zinkblech. Gauben teilw. verschiefert.

Stahlbeton mit Kunststeinbelag.

Stahlbetonausfihrung mit Abluftanlage.

Technische Anlagen:

Heizung:
Versorgungsltg.:

Elt.-Install.:
Sonst. Anlagen:

Innenausbau:
Fenster:

Turen:
FuRboden:
Heizung:
Warmwasser:
Wandflachen:

Elt.-Install.:

Sani-Install.:

Gasgefeuerte Zentralheizung.

Strom, Gas, Kabel-FS, Wasser, Kanal, Telefon sind als Hausan-
schlisse vorhanden.

Soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausfiuihrung.

Be- und Entliftungsanlagen fur innenliegende Sanitarbereiche.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit Luftungsanlage.
Abgesperrte Holztliren mit Stahlzargen und Lackanstrich.
Wohnung mit Parkett-Belagen. Sanitarbereiche Fliesenbelag.
Uber Zentralheizung mit Radiatoren und Thermostatventilen.
Uber Heizung.

Verputzt, tapeziert und gestrichen. Arbeitsbereich Kiche Flie-
senspiegel. Bad und Gaste-WC umlaufend ca. 1,30 m bis raum-
hoch verfliest.

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

Kiche mit Vorrichtungen fir Installationsanschlisse. Bad mit
bodengleicher Dusche, Waschtisch und WC. Gaste-WC mit
Waschtisch. Alle Objekte weild mit verchromten Armaturen guter
Qualitat.
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AuBenanlagen: Zuwegung und Hofflache Unterbau mit Betonverbundsteinpflas-
ter. Einfriedigung. Rasen sowie geringfugige Bepflanzung, ver-
einzelt Grol3baume. Spielplatzanlage.

Die vorhandene Grundrisskonzeption ist als zeitgemal zu bezeichnen und entspricht im
Wesentlichen den heutigen Anforderungen an 3- bzw. 4-Zimmer-Wohnungen.

Bewertungstechnisch relevante Einschrankungen liegen aufgrund der besonderen Zu-
ganglichkeit vor — hier Treppenanlage (2 mal 4 Stufen) von der Strallenebene zum
Hauseingangsbereich.

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

Alle Rdume sind ausreichend grol3 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.

Besondere sichtbare Baumangel und Bauschaden wurden optisch nicht festgestellt.

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 hierfir 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-
Kaiserswerth in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu be-
zeichnen.
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Die allgemeine Verwertbarkeit der Raume und die Verkauflichkeit der Wohnungs- und
Teileigentumseinheiten sind als gegeben anzusehen.

Entsprechend vorliegender Protokolle zu den Eigentimerversammlungen vom
15.08.2023, 22.08.2024 und 01.07.2025 liegen derzeit keine wertbeeinflussenden Be-
schlisse durch die Wohnungseigentimergemeinschaft vor.

Entsprechend vorliegender Hausgeldabrechnung fur das Jahr 2024 belauft sich das
monatliche Hausgeld fur die ETW Nr. 8 inkl. Heizungskostenanteil auf 390,37 EUR und
fur die TE Nr. 10 TG und 26 TG je auf 24,41 EUR.

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: 06.07.2018.

Berechnet wurde verbrauchsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: Pri-
marenergieverbrauch: 135,3 kWh/(m?a), Endenergieverbrauch: 123,0 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 Instandhaltungsmafinahmen und einer Marktanpassung sowie ge-
gebenenfalls in Form einer Nachrustpflicht bertcksichtigt.

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

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren die ETW Nr. 8 sowie die TE Nr. 10 TG und
26 TG bewohnt bzw. genutzt.
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Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Aus-
stattung. Teilweise wurden Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt: innerhalb der
ETW Nr. 8: neue Bodenbelége, Erneuerung des Sanitarbereiches, Uberarbeitung der
elektrischen Leitungen. Das Gebaude entspricht, bis auf die vorgenannten Modernisie-
rungsmaflnahmen, einer bauzeittypischen Errichtung insbesondere in Bezug auf Schall-
und Warmeschutzmalinahmen.

Innerhalb der ETW Nr. 8 befinden sich diverse Schrankkombinationen sowie in der Ki-
che eine entsprechende Kichenzeile. Diese Schrankkombinationen und Klchenzeile
werden in der weiteren Bewertung als Zubehoér nach § 97 Abs. 1 BGB beurteilt und be-
wertet. Siehe hierzu Amtsgericht Dusseldorf 40 C 65/23.
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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 gewbhnlichen 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) aufgefuhrt.

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 Nutzungsmaglichkeit 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 berlcksichtigen. Die Alterswertminderung berechnet sich nach dem Verhaltnis der
Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer, wobei das Baujahr, der bauliche Zu-
stand, Mangel und Schaden, Modernisierungsmaflinahmen 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 abschlielRende Untertei-
lung zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens aufstellen:

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen,

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

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser

Grundlage fur die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstliickes/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 eine Eigentumswohnung
und zwei Tiefgaragenstellplatze als Teileigentumseinheiten.

Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewdhnli-
chen Geschaftsverkehrs, der sonstigen Umstande und der zur Verfligung stehenden
Daten wird fur die Bewertungsobjekte das Vergleichswert- und das Ertragswertverfah-
ren durchgefuhrt.
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6.0 Vergleichswertverfahren:

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens gehen die dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entsprechenden Marktverhaltnisse unmittelbar dadurch in die Werter-
mittlung ein, dass zum Preisvergleich moglichst wertermittlungsstichtagsnahe Kaufprei-
se hinreichend vergleichbarer Grundsticke herangezogen werden, die auf dem Grund-
stucksmarkt erzielt worden sind.

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um eine Eigentumswohnung und zwei
Tiefgaragenstellplatze als Teileigentumseinheiten innerhalb einer Wohnungseigentums-
anlage mit insgesamt 28 Wohneinheiten und 28 Tiefgaragenstellplatzen.

ETW Nr. 8 mit rd. 94 m? Wohnungsgrofe,
Baujahr = 1995, teilmodernisierte Ausstattung und Zustand, Geschosslage = EG, ohne
Aufzugsanlage, eigengenutzt.

Die Ableitung des Verkehrswertes auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens
kann aufgrund einer nicht ausreichenden Zahl von geeigneten Vergleichspreisen sowie
einer unzureichenden zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag nicht marktgerecht
ermittelt werden. Entsprechend § 24 Abs. 1 ImmoWertV konnen bei bebauten Grund-
stiicken neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Vergleichsfaktoren herange-
zogen werden. Bei Eigentumswohnungen dienen Ublicherweise als Vergleichsfaktoren
so genannte Gebaudefaktoren (EUR/Wohnflache).

In der weiteren Bewertung wird ein Vergleichspreis unter Berucksichtigung der Markt-/
Immobilienrichtwertkarte veroffentlicht durch den Gutachterausschuss fur Grundstucks-
werte in der Landeshauptstadt Disseldorf Stand 01.01.2025, der Umrechnungskoeffi-
zienten veroffentlicht im Grundstlicksmarktbericht Stand 01.01.2025, ermittelt. Internet-
recherchen wurden erstellt, jedoch aufgrund unzureichender Vergleichskriterien und
unzureichender Anzahl fur dieses Vergleichsverfahren nicht zugrunde gelegt.

Fur den Bewertungsbereich ist entsprechend Markt-/ Immobilienrichtwertkarte ein Wert
von 1970/4.100, Stand 01.01.2025, veroffentlicht, somit typisches Baujahr = 1970 mit
Gebaudefaktor 4.100,- EUR/m? Wohnflache.
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Erlauterung zu Markt-/ Immobilienrichtwerten entsprechend Markt-/ Immobilienricht-
wertkarte:

»~oondereigentum an der Wohnung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum einschlie8lich Grund und Boden, Wohnungsgré8e von ca. 60-120 m?
bezugsfrei, Freifinanzierung, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung), Geb&ude mit
mehr als 6 Wohneinheiten.*

Zur Erfassung der Wertunterschiede dienen Umrechnungskoeffizienten, die im Grund-
sticksmarktbericht und in der Markt-/ Immobilienrichtwertkarte veréffentlicht sind. Wenn
die Summe der Abweichungen +/- 35 % Ubersteigt ist zu prifen, ob ein anderer Markt-/
Immobilienrichtwert zum Vergleich geeigneter ist.

Die Zu- und Abschlage sind, entsprechend Grundsticksmarktbericht, als Faktoren zu
berucksichtigen. Bei der Anwendung von mehreren Zu- und Abschlagen sind die ange-
gebenen Prozente zunachst in Faktoren umzurechnen und dann mit dem Markt-/ Im-
mobilienrichtwert zu multiplizieren. Die Prozentangaben sind zur besseren sachver-
standigen Anwendbarkeit durch den Gutachterausschuss verdffentlicht worden. Bei ei-
ner additiven Anwendung der Zu- und Abschlage konnte der ermittelte Wert falschli-
cherweise unter Null sinken.

Als wertbeeinflussende Merkmale wurden sachverstandig ermittelt:

Lage, Alter, Wohnungsgrof3e, Modernisierungsgrad, Wohnungsausstattung, Entste-
hungstyp, Verkaufsumstande, Anzahl der Wohnungen/GréRe der Wohnungseigen-
tumsanlage, Mietsituation, Gebaudeart, Geschosslage, Wohnungsart, Verkehrsanbin-
dung, Denkmalschutz und Baujahrsgruppe.
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Somit ergeben sich folgende Vergleichspreise:
ETW Nr. 8
Merkmal Norm Auspragung Zu/Abschlag|ETW
[in%] |als Faktor
Kaufzeitpunkt Jahrgang siehe Indizes 0%* 1,00
Lage Lagebezirk u. Wohnlage| s. Wohnlage 0% 1,00
Alter Verkaufsjahr-Baujahr s. Altersfunktion| 7% 1,07
Modernisierung umfangr. Modernisierung|nicht modernisiert bis -20% -5% 0,95
(nicht bei Neubauten) |innerhalb der letzten 20 Jahre
WohnungsgréRe |60 - 120m? Appart. i.d.R. bis 40m” bis -20% 0% 1,00
{iber 120m” (gute Lagen)  bis +20% 0% 1,00
Wohnungsausstatt{mittel/gut sehr gut +10% 0% 1,00
einfach -10% 0% 1,00
Entstehungstyp Gebaude erstellt Umwandlung -5% -5% 0,95
(nur bei Nachkriegsb.) [in Wohnungseig.
Verkaufsumsténde|an Dritte Verkauf an Mieter bis -10% 0% 1,00
Anzahl WE 7 bis 65 WE bis 6 WE bis +10% 0% 1,00
Uber 65 WE bis -10% 0% 1,00
Mietsituation Eigennutzung vermietet bis -5% 0% 1,00
Gebaudeart reines Wohngeb. Mischnutzung bis -5% 0% 1,00
Geschosslage 1.42.0G Souterrain bis -10% 0% 1,00
Erdgeschoss 0% 0% 1,00
ab 3.0G (mit Aufzug) 0% 0% 1,00
Dach- oder Terrasseng. +5% 0% 1,00
Wohnungsart Normalwohnung Maisonette-Wohnung +10% 0% 1,00
Verkehrsanbindungnormal sehr gut +5% 0% 1,00
Denkmalschutz ohne vorhanden +10% 0% 1,00
(bei Vorkriegsbauten)
Baujahrsgruppe |Neubauten/ Vorkriegsbau +10% 0% 1,00
Nachkriegsb.
0,966

* entsprechend Halbjahresbericht des Gutachterausschusses, Stand 01.07.2025

Marktrichtwert

4.100,00

0,966

3.960,60

Die Zu-/Abschlage sind unter sachverstandiger Berucksichtigung der vorgenannten
Merkmale, Norm, Auspragung im Vergleich zum Bewertungsobjekt ermittelt worden.
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Unter Berucksichtigung der vorgenannten Auswertungen ergeben sich folgende unbe-
lastete vorlaufige Vergleichswerte:

ETW Nr. 8 mit rd. 94 m? x 4.000,00 EUR/m? = 376.000,00 EUR

Vergleichbare Kaufpreise bzw. Kaufangebote flr Kfz-Stellplatze liegen im Bereich ,Vor-
ort“zwischen 9.000,- und 34.000,- EUR.

Bewertungsobjekt: TE Nr. 10 TG und 26 TG = Tiefgaragenstellplatze
Demnach unbelasteter vorlaufiger Vergleichswert je TE: 25.000,00 EUR

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,

- Marktanpassung aufgrund der besonderen Zuganglichkeit (-2.000,- EUR),

- pauschaler Zeitwert der Kiichenzeile und Schrankkombinationen (25.000,- EUR),
- Wert des Sondernutzungsrechts — siehe Seite 30 (15.000,- EUR),

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Somit ergeben sich folgende unbelastete Vergleichswerte:

ETW Nr. 8:

unbelasteter vorlaufiger Vergleichswert = 376.000,00 EUR
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 38.000,00 EUR
(= 25.000,- EUR + 15.000,- EUR - 2.000,- EUR)

unbelasteter Vergleichswert = 414.000,00 EUR
TE Nr. 10 TG:

unbelasteter vorlaufiger Vergleichswert = 25.000,00 EUR
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0,00 EUR

unbelasteter Vergleichswert = 25.000,00 EUR
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TE Nr. 26 TG:
unbelasteter vorlaufiger Vergleichswert = 25.000,00 EUR
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0,00 EUR

unbelasteter Vergleichswert = 25.000,00 EUR
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7.0 Ermittlung des Bodenwertes:

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (§ 24 - 26) ohne Bericksichtigung 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 1.000,- EUR/m?, GFZ * = 1,0,
Wohnbauflache, Mehrfamilienhduser, 3geschossig, 40 m Tiefe, erschlieungsbeitrags-
frei, WE-Aufteilung des Grundstucks, Stand 01.01.2025, ausgewiesen.

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 Lagequalitat, der Infrastruktur und der Verkehrsanbindung an das ortli-
che sowie Uberortliche Stralennetz und dem ErschlieBungszustand ist das Bewer-
tungsgrundstick mit dem Bodenrichtwertgrundstick vergleichbar.

Das Bewertungsgrundstick ist mit vier 3geschossigen Wohnhausern in zwei Wohnbl6-
cken sowie einer Tiefgarage bebaut.

* Es handelt sich hierbei um eine sogenannte wertermittiungsrelevante Geschossflachenzahl nach § 16 ImmoWertV bzw. den
Vorgaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 3.390

3773 - 0,90 GFZ *

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

realisierte GFZ unterstellt.

Aufgrund der geringeren Ausnutzung des Bewertungsgrundstuckes erfolgt eine Um-
rechnung unter Einbeziehung der Umrechnungsprozentsatze des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf.

Demnach: 1.000,00 EUR/m? - 6 % = 940,00 EUR/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, Groflde, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten
Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 940,- EUR/m? flr

die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

7.3 Bodenwert:

3.773 m? Grundstucksflache

ETW Nr. 8:
Bodenwertanteil bei
34/1.000 Miteigentumsanteilen =

Bodenwertanteil rd.:

TE Nr. 10 TG:
Bodenwertanteil bei
4/1.000 Miteigentumsanteilen =

Bodenwertanteil rd.:

TE Nr. 26 TG:
Bodenwertanteil bei
4/1.000 Miteigentumsanteilen =

Bodenwertanteil rd.:

x 940,00 EUR/m? = 3.546.620,00 EUR

120.585,08 EUR
120.600.00 EUR

14.186,48 EUR
14.200,00 EUR

14.186,48 EUR
14.200,00 EUR

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

Vorgaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich um eine Eigentumswohnung und zwei
Tiefgaragenstellplatze als Teileigentumseinheiten innerhalb einer Wohnungseigentums-
anlage mit insgesamt 28 Wohneinheiten und 28 Tiefgaragenstellplatzen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurden die ETW Nr. 8 und die TE Nr. 10 TG und
26 TG eigengenutzt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, Grofke und Ausstattung der Raume unter Berucksichtigung des
Dusseldorfer Mietspiegels als orts- und marktublich erzielbar (§ 27 ImmoWertV) anzu-
sehen sind.

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

Entsprechend dem Grundsticksmarktbericht vom 01.01.2025 ist fur Eigentumswoh-
nungen Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungsdauer 25 - 45 Jahre) ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 2,00 %, Baujahr 1948 bis 1974 ein durchschnittlicher Lie-
genschaftszinssatz von 2,10 %, Baujahr 1975 bis 2004 ein durchschnittlicher Liegen-
schaftszinssatz von 2,70 %, Baujahr ab 2005 (ohne Neubau) ein durchschnittlicher Lie-
genschaftszinssatz von 2,20 % und Neubau (3 Jahre) ein durchschnittlicher Liegen-
schaftszinssatz von 2,40 % veroffentlicht worden.

Unter Berucksichtigung der Lage und Konzeption wird ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von 2,70 % berechnet.
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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 bertcksichtigt, beispielsweise zu
verstehen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- Marktanpassung aufgrund der besonderen Zuganglichkeit (-2.000,- EUR),

- pauschaler Zeitwert der Kichenzeile und Schrankkombinationen (25.000,- EUR),
- Wert des Sondernutzungsrechts — siehe Seite 30 (15.000,- EUR),

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

ETW Nr. 8

rd. 94 m? Wohnflache x 12,50 EUR/m? =
geschatzter Jahresrohertrag

1. 14 % Bewirtschaftungskosten unter Bericksichtigung der

Eigenschaften des Bewertungsobjektes und den aktuellen
Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV/WertR

06.08.2025

1.175,00 EUR

14.100,00 EUR

-1.974,00 EUR

Jahresreinertrag

.. Bodenertragsanteil: 2,7% von 120.600,00 EUR

12.126,00 EUR

-3.256,20 EUR

Liegenschaftszinssatz: 27 %
mittlere Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Barwertfaktor: 27,26

27,26 x 8.869,80 EUR =
Ertragswert rd.:

+ Bodenwertanteil:

8.869,80 EUR

241.790,75 EUR
241.800,00 EUR
120.600,00 EUR

unbelasteter vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

362.400,00 EUR

38.000,00 EUR

(= 25.000,- EUR + 15.000,- EUR - 2.000,- EUR)

unbelasteter Ertragswert:

400.400,00 EUR
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TE Nr.10 TG und 26 TG

06.08.2025

1 Kifz-Stellplatz (Tiefgarage) x 75,00 EUR = 75,00 EUR
geschatzter Jahresrohertrag 900,00 EUR
1. 10 % Bewirtschaftungskosten unter Berlcksichtigung der
Eigenschaften des Bewertungsobjektes und den aktuellen
Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV/WertR -90,00 EUR
Jahresreinertrag 810,00 EUR
.. Bodenertragsanteil: 2,7% von 14.200,00 EUR -383,40 EUR
426,60 EUR
Liegenschaftszinssatz: 27 %
mittlere Restnutzungsdauer: 50 Jahre
Barwertfaktor: 27,26
27,26  x 426,60 EUR = 11.629,12 EUR

Ertragswert rd.:

+ Bodenwertanteil:

11.600,00 EUR
14.200,00 EUR

unbelasteter vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

25.800,00 EUR

0,00 EUR

unbelasteter Ertragswert je TE:

25.800,00 EUR
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9.0 Wert des Sondernutzungsrechtes:

06.08.2025

Ausweislich der Teilungserklarung ist zugunsten der ETW Nr. 8 ein Sondernutzungs-
recht an der mit SN 5 bezeichneten Terrassen- und Gartenflaiche gegen Ubernahme

der Instandhaltungs- und Pflegekosten vereinbart.

Bewertung:

Der Wert des Sondernutzungsrechtes wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

Nutzungswert: 50,00 EUR x 12 =

. Bewirtschaftungskosten sowie Pflege- und
Instandhaltungskosten 10 %

Vervielfaltiger wie vor = 27,26.

27,26 x 540,00 EUR =
Wert des Sondernutzungsrechtes:

600,00 EUR

-60,00 EUR
540,00 EUR

14.720,40 EUR

15.000,00 EUR
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9.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fur die Verkehrswertermittiung der ETW Nr. 8 wird das Vergleichswertverfahren heran-
gezogen, da bei Wohnungseigentumseinheiten entsprechend der hier zu bewertenden
Konzeption sowie der Ublichen Bewertungspraxis (Gepflogenheiten des ortlichen Im-
mobilienmarktes) der Verkehrswert aus Vergleichspreisen abgeleitet wird.

Aufgrund der Markteinflisse im Bewertungsbereich orientieren sich Verkehrswerte von
Kfz-Stellplatzen Uberwiegend an der Ertragsfahigkeit.

Weiterhin sind die Beeinflussungen des ortlichen Grundstiicksmarktes zu berucksichti-
gen. Hierzu ist festzustellen, dass die freie marktmafRige 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehrs schatze ich daher die unbelasteten Ver-
kehrswerte der nachfolgenden Objekte in dem Grundstluck

40489 Dusseldorf, NiederrheinstraBe 293 - 299
zum Stichtag 31.07.2025 wie folgt:
ETW Nr. 8, Wohnungsgrundbuch von Lohausen, Blatt 5378, auf:

415.000,00 EUR

(in Worten: Vierhundertfunfzehntausend Euro)

TE Nr. 10 TG, Teileigentumsgrundbuch von Lohausen, Blatt 5408, auf:

25.000,00 EUR

(in Worten: Finfundzwanzigtausend Euro)
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TE Nr. 26 TG, Teileigentumsgrundbuch von Lohausen, Blatt 5424, auf:

25.000,00 EUR

(in Worten: Finfundzwanzigtausend 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, 06.08.2025

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede ander-
weitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung auflerhalb des Zwangsversteigerungsverfah-
rens (§ 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) bedarf der schriftichen Genehmigung (§ 11 UrhG) durch den Ver-
fasser.
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11.0 Belastungswerte der Rechte Abt. Il Nr. 1, 2, 3 und 4:

In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 1 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von
Immissionen und Verzicht auf Geltendmachung von Ansprichen infolge der Immissio-
nen; Verzicht auf Aktionen und Klagen) flr die Stadt Dusseldorf eingetragen worden.

Entsprechend Bewilligung vom 29.09.2011 dulden die Kaufer bzw. die Rechtsnachfol-
ger die durch den Betrieb des Flughafens auf das Bewertungsgrundstuck einwirkenden
Immissionen und verzichten auf die Geltendmachung aller Entschadigungs-, Unterlas-
sungs-, Kostenerstattungs- und sonstiger Anspriche, die ihnen infolge von Immissionen
zustehen oder zuklnftig entstehen werden, insbesondere auf Anspriche fiur den Ersatz
der Kosten fur Schallschutzmallinahmen und auf den Anspruch auf Auflenwohnbe-
reichsentschadigung.

Die ETW Nr. 8 sowie die TE Nr. 10 TG und 26 TG sind von dieser Dienstbarkeit wert-
malfig nicht betroffen.

Unter Berticksichtigung der Ortlichkeit, der Bebauung, der Bewilligung, dem derzeitigen
Kenntnisstand, einem Loschungsinteresse sowie unter sachverstandiger Einschatzung
wird der belastungswert auf 50,00 EUR geschatzt.

Belastungswert des Rechts Abt. || Nr. 1
der Blatter Lohausen 5378, 5408 und 5424 je: 50,00 EUR

In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 2 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von
Immissionen und Verzicht auf Geltendmachung von Ansprichen infolge der Immissio-
nen; Verzicht auf Aktionen und Klagen) fur die Flughafen Disseldorf GmbH eingetragen
worden.

Entsprechend Bewilligung vom 29.09.2011 dulden die Kaufer bzw. die Rechtsnachfol-
ger die durch den Betrieb des Flughafens auf das Bewertungsgrundstuck einwirkenden
Immissionen und verzichten auf die Geltendmachung aller Entschadigungs-, Unterlas-
sungs-, Kostenerstattungs- und sonstiger Anspriche, die ihnen infolge von Immissionen
zustehen oder zuklnftig entstehen werden, insbesondere auf Anspriche fiur den Ersatz
der Kosten fur Schallschutzmallinahmen und auf den Anspruch auf Auflenwohnbe-
reichsentschadigung.
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Die ETW Nr. 8 sowie die TE Nr. 10 TG und 26 TG sind von dieser Dienstbarkeit wert-
malig nicht betroffen.

Unter Berlicksichtigung der Ortlichkeit, der Bebauung, der Bewilligung, dem derzeitigen
Kenntnisstand, einem Ldschungsinteresse sowie unter sachverstandiger Einschatzung
wird der belastungswert auf 50,00 EUR geschatzt.

Belastungswert des Rechts Abt. I Nr. 2
der Blatter Lohausen 5378, 5408 und 5424 je: 50,00 EUR

In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 3 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassung,
einen bestimmten baulichen Zustand herzustellen) fur die Flughafen Dusseldorf GmbH,
Dusseldorf eingetragen worden.

Entsprechend Bewilligung vom 29.09.2011 in der Fassung vom 02.03.2012 hat der je-
weilige Eigentimer des Kaufgrundstlicks es zu unterlassen, einen baulichen Zustand
des Objektes herzustellen, der den gesetzlichen Anforderungen aus dem Fluglarmge-
setz, der 1. Fluglarmschutzverordnung und der 2. Flughafenschutzverordnung (alle in
der jeweils geltenden Fassung) widerspricht — hier sollte das Kaufgrundstick zukunftig
in einer Schutzzone nach Fluglarmgesetz oder Betriebsgenehmigung der Flughafen
Dusseldorf GmbH liegen.

Die ETW Nr. 8 sowie die TE Nr. 10 TG und 26 TG sind von dieser Dienstbarkeit wert-
malfig nicht betroffen.

Unter Berlicksichtigung der Ortlichkeit, der Bebauung, der Bewilligung, dem derzeitigen
Kenntnisstand, einem Ldschungsinteresse sowie unter sachverstandiger Einschatzung
wird der belastungswert auf 50,00 EUR geschatzt.

Belastungswert des Rechts Abt. [l Nr. 3
der Blatter Lohausen 5378, 5408 und 5424 je: 50,00 EUR
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In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 4 eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassung,
einen bestimmten baulichen Zustand herzustellen) fur die Stadt Dusseldorf eingetragen
worden.

Entsprechend Bewilligung vom 29.09.2011 in der Fassung vom 02.03.2012 hat der je-
weilige Eigentimer des Kaufgrundstlicks es zu unterlassen, einen baulichen Zustand
des Objektes herzustellen, der den gesetzlichen Anforderungen aus dem Fluglarmge-
setz, der 1. Fluglarmschutzverordnung und der 2. Flughafenschutzverordnung (alle in
der jeweils geltenden Fassung) widerspricht — hier sollte das Kaufgrundstick zukunftig
in einer Schutzzone nach Fluglarmgesetz oder Betriebsgenehmigung der Flughafen
Dusseldorf GmbH liegen.

Die ETW Nr. 8 sowie die TE Nr. 10 TG und 26 TG sind von dieser Dienstbarkeit wert-
maldig nicht betroffen.

Unter Berlicksichtigung der Ortlichkeit, der Bebauung, der Bewilligung, dem derzeitigen
Kenntnisstand, einem Ldschungsinteresse sowie unter sachverstandiger Einschatzung
wird der belastungswert auf 50,00 EUR geschatzt.

Belastungswert des Rechts Abt. I Nr. 4
der Blatter Lohausen 5378, 5408 und 5424 je: 50,00 EUR




40489 Dusseldorf,
NiederrheinstraRe 293 - 299

Fotodokumentation zum Besichtigungstermin am 31.07.2025




Anlage 1

40489 Disseldorf, Niederrheinstralle 293-299

01.08.2025

Berechnung der Wohnfldche nach vorliegenden Bauzeichnungen und Ortlichkeit WoFIV

Raum

ETW.Nr. 8,

Breite
in [m]

Tiefe

in [m]

Erdgeschoss links des Hauses Niederrheinstralie 295

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Kiiche+
Essplatz

Flur+
Abstellraum
Bad

WC

3,51

2,51
-1,125

3,1975
-0,1875

4,3225
+1,1975
+3,26
2,51
+2,51
+1,00

3,8225
+1,01

3,01

1,45

4,51

4,51
0,80

4,635
1,50

3,51

1,00
1,875
3,01

3,01
0,115

2,51
0,80

2,01

1,135

11,32
-0,90

14,82
-0,28

15,17
1,20
6,11

7,56
7,56
0,12

9,59
0,81

Flache

in [m2]

15,83

10,42

14,54

22,48

15,24

10,40

6,05

1,65

96,61

93,71

(/.3 %)



Stadt Diisseldorf

— Katastoramt Auszug aus dem
- atasteram .
F | Liegenschaftskataster
N D eKmannstane 8 Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstiick: 639
Flur: 3 Erstelit: 15.07.2025
Gemarkung: Lohausen Zeichen:  2025-E1-00581

NiederrheinstraBe 299 u.a., Diisseldorf

5684600

ssasco

I 5684400

| 32342200 | 32342300

. 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Malstab 1: 1000 L T : . . 1 Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuladssig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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ENERGIEAUSWEIS

fiir Wohngebédude

‘ gemah den ‘§§7’1 6ff. Engrgieeinspawerordnung (EnEV) vom 18. Noyember 2013

Gilltig bis: 05.07.2028

. Gebéude

Registriernummer NW-2018-002014805

#

§ Kennung - | 483231_4318903_sik Auftrags-Nr.; EAP-3459-1
: Gebaudetyp ' Mehrfamilienhaus '

( Adresse Niedefrheinstraflie 295, 40489 Disseldorf

‘ -Gebégdetéii_ Wohngebéude

,,{ ‘Baujahr Gebaude 1996

§ Baujahr Warmeerzéuger 1996

Anzahl Wohnungen 7

, Ge’béuden_utzﬂéche (An) | 706,99 [W]nach § 19 EnEV aus der Wohnfiache ermittelt

 Wesentliche Energietrager fiir

* Heizung und Warmwasser Erdgas §
k P . ‘ - £,
¢ Erneuerbare Energien A 15
¢ Venwenduii:
} Art der Liftung/Kithiung {\Z] Fensterliftung [:] Luﬂungsamage mit Warmeriickgewinnung mAnl'age Zur Kiihiung
Ds_chachﬂﬁﬂung L:} Loftungsanlage ohne Wameriickgewinnung ‘
 “Anlass der Ausstellung Neub | modsmisierung (Anderung/Erweiterun Sonstiges (freiwilig)
| des Energleatisweises - D eubau [_J odemisierung (Anderung/Erweiteriing) D,ons iges (freiwillig)
! Elj Vermietung/Verkauf
¥ Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebidudes ;
i Die energetische Qualitit eines GebZudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unter Annahme von f‘
: standardisierten Randbedingungen oder durch die Ausweriung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfliche !
¢ dient die energetische Gebdudenutzfliche nach der EREV, die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflachenangaben
» unterscheidet, Dig angegebenen Vergleichswerte sollen iberschidgige Vergleiche erméglichen (Erlduterungen - siehe Seite &
i B). Teill des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehiungen (Seite 4). ]
i . 3
F Der Energieausweis wurde auf der Grundiage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt ]
'~ (Energiebedarfsausweis). 1
( [w) Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt § k
=~ (Energieverbrauchsauswels). ?
Die Datenerhebung fur den Energieausweis erfolgte durch den [ViEigentumer " JAussteller 1
Hinweise zur Verwendung des Energieausweises 3
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte @
Wahngebaude oder den oben bezeichneteri Gebéudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen berschlagigen %
Vergleich von Geb&uden zu erméglichen. i
f

Aussteller:

& BRUNATA
S e TROMA

BRUNATA-METRONA GmbH
i.A. Bernhard Mundry, Dipl.-ling. Architekt, Energleberater
Max-Planck-Strafis 2, 50354 Hiirth

06. Juli 2018 4

.............................



ENERGIEAUSWEIS . wonngevsus

geméf den §'§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer NW-2018-002014805 2

Ensrgiebedard
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ENERGIEAUSWEIS 1 vormessua:

geman den §§ 16f, Ener_gieeinsparverordnung (‘ErnEV) vom 18, November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes

Eﬁe’rgievérbfahc‘h '

£

Registriernummer NW-2018-002014805  / § .

ndenergieverbrauch dieses Gebéudes
123,0 kWhi/{m*a)

E L 2

1353 kWhim*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes

Endenergieverbrauch dieses Gébéudes

v

T

L e

) ! 2im) "
'; [Pfichtangabe in Immobilienanzeigenj I 123 kihim’-a},.
' Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser 4
' Zeltraiim ; Primér- ; . Anteil S :
¢ Energietrager ' energle- Energ{:‘\;shrt]:rguch Warmwasser A"te[‘:(mfung 'g"('t':;

N von bis faktor ' [kwh]
01.01.2015 | 3142.2017 Erdgas 1,10 233.623 82,165 151.459 1,18
Vergleichswerte Endenergie
TETE (¢ [D [ | F oG A i ; - i
0 25 50 75 100 135 150 17E 200“4225‘ >».{50 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich

507 auf Gebdude, in depen Wiérme fir Heizung und

: OSSN 5 Fey & &
i TS S8 F 58 58
F§SF o8 S &F $¢

. &L F ST LS E£F

fFEC I OF 58 8¢

- & éy § 55 &8

1 O » & S

SIF &5

$ g g

- & 3

Das Veifahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (AN) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen grofier ist als die Wohnfldche des

Erlduterungen zum Verfahren

Warmwasser durch Heizkesse! im Geb#ude bereifgestelit
wird. Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder
Nahwérme beheizten Gebdudes verglichen werden, ist
2u beachten, dass hier normalerweise ein um 15 - 30 %
geringerer Energieverbrauch als bei vergleichbaren
Gebéuden mit Kesselhelzung zu erwarien ist.

EFH; Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Gebéudes. Der tatséchliche Energisverbrauch einer Wohriung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und .
sich éndernden Nutzerverhaltens vorn angegebenen Energieverbrauch ab.

1 Gegebenenfalls auch Leerstandszuschliige, Warmwasser oder Kiihipatschale in kWh (s. letzie Seite des Energieauswelses unter Zuschisge firr

Leerstand, Warmwasser; Kihlung).
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gemsl den §§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18. November 201_ 3

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer NW-2018-002014805

, Empféhl'dngéh zur -kbét‘éri'éﬁnst_igen Mo&'_e:rh_iéierunvg,

i:'iMar&nahmen zur kostengtnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind [jméglich  [Vnicht méglich ’
i Empfohlene Modernisierungsmafinahmen . R %
empfohlen (freiwillige Angaben) ¢
£ ; | geschatzte
! N Bau- & oder MaBnahmenbeschreibungin | in als | coschatate | KOStEN PO
i - Arilagenteile einzelnen Schritteri Zusammenhang| Einzel- | 505 " | eingesparte -
: | : mitgroBerer | maf- | "o oo | Kilowatt- -
i Modernisierung | nahme " ~ stunde
i ’ : Endenergie .

- ]

L] [

n I

Ll ]

Sl L]

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen flr das Gebéude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.

Er’g‘ahzende ErléiuterUngen zu deh Angaben im Energieausweis (Angaben freiwlilig)

e



E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebdaude

gemah den §§ 16ff Energieeinsparverordnung_ (EnEV) vom 18, Novembef 2013

Erlduterungen - Registriernummer NW-2018-002014805 . 5 ¥

Gebiudenutzfliche {Ay) - Seite 1

Die Gebaudenutzfiiche wird mit einem in der Energ!eemsparverordnung festgelegten Umrechnungsfaktor iiber die beheizte
Wohnfidche ermittelt. Dieser Umrechnunpsfaktor betrégt bei réineri Wohngebauden miit bis zu zwei Wohneinhgiten mit
beheiztem Keller 1,35 und bel allen Gbrigen Wohngebduden 1,2, Die Gebaudenutzfiiche ist daher immer groRer als die
Wohnfische.

Beispiel: Betrsigt die beheizte Wohnfisiche fiir ein Mehrfamilienhaus 1000 m?, ergibt sich eine Gebaudenutzfiiche von

1000 m? x 1,2 = 1200 m=.

i Endenergieverbrauch — Seite 3

# Der Endenergieverbrauch fir das Gebaude wird auf Basis der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach

eizkostenverordnung oder auf der Grundlage anderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt. Dabel werden die

nergieverbrauchsdaten des gesamten Gebéudes und nicht die der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt, Bei gemischt

: genutzten Gebduden (Wohnungen und Gewerbe in einem Gebdude) beziehen sich die Energieverbrauchsdaten Iedlghch auf

i alle Wahinurigen. Der Endenergieverbrauch in kWh je Quadratmeter Nutzfléche und Jahr [kWh/(m’-a)] gibt Hinweise auf die
enefgetische Qualitit des Gebaudes und seiner Heizungsantage. Ein kleiner Wert signalisiert ginen geringen Verbrauch. Ein
RUtkschluss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mégiich; insbesonders kdnnen die Verbrauchsdaten

- einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie von def Lage der Wohneinheiten im Gebdude, von der jeweiligen Nutzung

urid dém individuellen Verhalten der Bewohner abhéngen.

rimérenergieverbr: = Sejte 3

1 Der Priméarenergieverbrauch wird mit einem normativ festgelegten anarenergnefaktor {iber den Endenergleverbrauch ermittelt.

¢ Dieser Primarenergiefaktor ist wiederum abhéngig vom gingesetzien Energletrager und zeigt, welche Menge an Primérenergie
;/ fur die Gewinnung, Umwandlung und Verteilung beim jeweils eingesetzten Energiétrager aufzuwenden ist, im eine bestimmte
i Endenerglemenge bereitzustellen. Beispielsweise betragen die Primérenergiefaktoren fir Heizd! und Erdgas 1,1 und fr Holz
O 2.

. Beispiel: Betréigt der Endenergieverbrauch fir ein gasbeheiztes Gebaude 100 kwh/(m?a), ergibt sich ein

anarenergueverbrauch von 100 kWh/(m?a) x 1,1 = 110 kWh/(im«a),

!‘

, Im Fall Iangerer Leersténdeisl nach Energieelnsparverordnung hierfur ein pauschaler Zuschlag rechnerisch zu bestimmen
i‘ und in die Verbrauchserfassung einzubeziehen.
" Ebenfalls in der Energieeinsparverordnung definiert ist, dass ein Energieausweis immer den Verbrauch von Heizung und

Warmwasser beriicksichtigen muss, Wird das Warmwasser niicht mit der Heizungsanlage bzw. dezentral erzeugt, wird ebenfalls

ein fiktiver Zuschiag als typischer Verbrauch Uber eine definierte Pauschale vorgesehen, um sine Verglelchbarkeit mit solchen
Heizungsanlagen herzustellen, die neben der Beheizung des Gebéudes auch zur Warmwasserbereitung dienen. Gleiches gilt
fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkijhlung.

Ob uid inwieweit die genannten Zuschisige in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung" zu
entnehmen.

¢ Kiimafaktor - Seite 3
Der Kiimafaktor ist ein u, a. vom Deutschen Wetlerdienst angegebener Wert. Dieser wird postleitzahlengenau auf Grundlage.

S—

" die Heizung auf einen deutschiandweiten Mittelwert umgerechnet. Damit werden Klimatische Schwankungen einzelner Jahre
I und klimawirksame Standortunterschiede ausgeglichen.
So fohrt belsplelsweise ein hoher Verbrauch ih einem einzelnen harten Winter oder an einém kalten Standort nicht zu einer
schlechteren Beurteilung des Gebéaudes.

Der Klimafaktor kann zwischen den verschiedenen Abrechnungszeitrumen - je nach Witterung - stark vaneinandér abweichen.

Yeralsichswerte — Selte 3
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind maodellhaft ermittelte Werte und sellen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innierhalb derer ungeféhr die Werte flr die einzelnen Vergleichskategorien liegen,

Pflichtangaben in Immobilisnanzelgen
Nach dér Energieeinsparverordnung besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a Absatz 1 genannten Angaben 2u
machien. Die dafilr erforderlichen, im Folgeniden genannten Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen:

* Baujahr des Geb&udes (s. Seite 1)

* Wesentlicher Energuatrager fur die Heizung und Warmwasser (s. Seite 1)
+ Art des Energieausweises (hier: Energieverbrauchsausweis, s, Seite 1)

« Endenergieverbrauch (s. Seite 3)

« Energiesffizienzklasse (s. Seite 3)

. der konkreten drtlichen Wetterdaten ermittelt und monatlich aktualisiert. Anhand des Klimafaktors wird der Energieverbrauch fir

T e R
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