Dipl.-ing. ANDREAS WEDEMEIER VERMESSUNGSINGENIEUR

Ringelsweide 16
Von der Industrie- und Handelskammer zu Disseldorf 6ffentlich bestellter und vereidigter 40223 Diisseldorf-Bilk
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken. Telefon (0211) 31 44 76

Telefax (0211) 33 48 95

Amtsgericht Dusseldorf 22.02.2024
Werdener StralRe 1
40227 Dusseldorf

Gutachten

Uber den Verkehrswert

des Wohnungseigentums Nr. 1

im Grundstiuck

40217 Dusseldorf-Unterbilk, Bilker Allee 138

Geschafts-Nr. 083 K 022/23

[Eigentumswohnung (1 bis 2 Zimmer)]

Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass
sie lediglich die wesentlichen Anlagen enthélt.

Folgende Anlagen sind der Internetversion nicht beigefligt: Stadtplan sowie Geb&aude-
schnitt- und Ansichtszeichnungen.

Sie kénnen das Originalgutachten auf der zustdndigen Serviceeinheit von Montag bis
Freitag in der Zeit von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr und zusatzlich Donnerstag von 13.30 bis
14.30 Uhr einsehen.

Internetversion
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Rerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens (8 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) be-
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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 14. Dezember 2023:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 14. Dezember 2023 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich
gutachtlich zur Frage der Bewertung des Wohnungseigentums Nr. 1 zu &uf3ern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmallige Erfassung aller Geb&udeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstiickseinrichtungen des
Wohnungseigentums Nr. 1 zum Wertermittlungsstichtag 19.02.2024.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (Qualitatsstichtag = Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3geb-
liche Grundstickszustand bezieht).

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

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:
- Einsicht in die Bauakten am 16.01.2024 einschl. Kopien der Bauzeichnungen,
- Abzeichnung der Flurkarte vom 22.01.2024,
- Einsicht in das Grundbuch und die Teilungserklarung am 20.02.2024,
- Ruckfrage beim Planungsamt, Wohnungsamt und Gutachterausschuss.
Durch die WEG-Verwaltung eingereichte Unterlagen:
- Energieausweis vom 05.07.2018,
- Baubeschreibung von Mai 1988,
- Grundrisszeichnung ohne Datum.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 19.02.2024 in Gegenwart des Hausmeisters und des
Eigentiimers vom Unterzeichnenden durchgefuhrt.

WEG-Verwalter:  Die Rayermann Gruppe, Schirmerstraf3e 80, 40211 Dusseldorf.

Das Gutachten wird in 3facher Ausfertigung sowie Belegexemplar erstellt und umfasst
23 Seiten sowie 12 Seiten Anlagen inkl. 4 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Die zu bewertende Wohnungseigentumseinheit ist eingetragen im Amtsgericht Dissel-
dorf,

Ifd. Nr. 1, Flur 3, Flurstiick 517 mit 242 m2 GroRRe.

Wohnungsgrundbuch von Unterbilk, Blatt 12647:

750/10.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstiick, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohnung, im Erdge-
schoss links gelegen nebst Kellerraum.

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

Eigentiimer: Aus datenschutzrechtlichen Griinden ausgeblendet.
In Abt. 1l besteht folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, 083 K 022/23. Eingetragen am
20. November 2023.

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 unbericksichtigt.

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 20.02.2024 keine
Baulast eingetragen.

Fur die ETW Nr. 1 besteht, entsprechend Schreiben des Amtes fir Wohnungswesen
vom 01.02.2024, ,keine Belegungs- und Mietbindung nach dem a) Wohnungsbindungs-
gesetz (WoBindG), b) Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) oder c)
Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(WENG-NRW)*.

Fur die zu bewertende ETW Nr. 1 sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.
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3.0 Grundsticksbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstick liegt in einem voll erschlossenen Mischgebiet im Ortsteilbe-
reich Dusseldorf-Unterbilk.

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

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

Im westlichen und noérdlichen Bereich befinden sich verstarkt Verwaltungs- und Blroge-
baude. Hier ist vor allem das neu errichtete ,Stadttor" als markantes Blurogebaude zu
nennen. Weiterhin befindet sich hier das Polizeiprasidium.

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

Die Versorgung des taglichen Bedarfes erfolgt durch ansassige Geschafte.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Lorettostral3e, die Haroldstral3e und der Rhein-
tunnel.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt tber verschiedene StralRenbahnen und Buslinien.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 5geschossiger ge-
schlossener Bauweise voll bebaut.

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

Fur das Bewertungsgebiet besteht kein verbindlicher B-Plan. Es sind lediglich Stral3en-
begrenzungslinien, die gleichzeitig Baulinien sind, festgelegt. Bauliche MalRnahmen
richten sich nach § 34 BauGB und sind im Einzelfall zu entscheiden. Weiterhin beste-
hen fir das Bewertungsgrundstick ein Aufstellungsbeschluss und eine Sanierungssat-
zung.
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Die angrenzenden Stral3en sind als 6ffentliche Straf3en voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Burgersteigen.

Die Bilker Allee ist rd. 22,50 m breit.

Bus-, S-Bahn- und Stadtbahnverbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Entfernung bis Geschaftsgebiet ,Unterbilk* betragt rd. 200 m.

Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Besonders storende Betriebe und Anlagen sind nicht benachbart. Die Bilker Allee ist im
Bewertungsbereich innerstadtische HauptdurchgangsstralRe. Weiterhin verlauft in der
Stral3e eine Stral3enbahntrasse. Es ist zeitweise mit starkeren Verkehrsimmissionen zu
rechnen.

Die Hohenlage des Grundstiicks zu den Straf3en 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.
Auskiinfte aus dem Kataster fur Altablagerungen und Altstandorte der Stadt Dusseldorf
wurden aufgrund von Unauffalligkeiten nicht eingeholt.

Fur das Bewertungsgrundstiick wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

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

Das Bewertungsgrundsttick hat eine ungefahre Rechteckform mit rd. 10,65 m Frontlan-
ge und rd. 23,50 m Tiefe und ist mit einem voll unterkellerten 5geschossigen Wohnhaus
bebaut.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. ErschlieBungskosten sind, entsprechend Internetabfrage vom 20.02.2024, nicht
mehr zu entrichten. Weitere Abgaben/Beitragspflichten nach § 8 KAG NRW (Kommu-
nalabgabegesetz) - Erweiterung und Verbesserung von Stral3en - bleiben hiervon unbe-
ricksichtigt. Eine schriftliche Anfrage wurde nicht durchgefuhrt.
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Im Stadtteil Dusseldorf-Unterbilk gelegenes voll unterkellertes 5geschossiges Wohn-
haus als Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 11 Wohneinheiten.

Das Wohnungseigentum ist durch Teilung gemald WEG im Jahr 1988 begriindet wor-
den.

Zu bewertendes Wohnungseigentum Nr. 1, im Erdgeschoss links gelegen, mit rd. 42 m?
GroRRe aufgeteilt in 1 Zimmer, 1 Zimmer mit Kochnische, Flur, Bad, Abstellraum, Loggia
sowie ein Kellerraum.

Baujahr: Wiederaufbau Gebrauchsabnahme 04.10.1955 sowie spatere Teilmoder-
nisierungen.

Aufgrund des Baualters (69 Jahre), unter Bericksichtigung des baulichen Zustandes
und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung eine
Restnutzungsdauer von 24 Jahren ermittelt.

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fir Wohnge-
baude bei Modernisierungen“ (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschéftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wirdigung — hier kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (4 Moderni-
sierungs-Punkte) — sachverstandig angewandt.
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4.2 Baubeschreibung: (in Kurzform - es werden nur die dominie-

renden Ausstattungs- und Ausfiuhrungsmerkmale aufgefihrt)

Baukonstruktion:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwéande:
Kellerdecke:
Geschossdecke:
Fassaden:
Bedachung:

Treppe:

Betonstreifenfundamente.

70 cm — 38 cm Mauerwerk.

65 cm — 25 cm Mauerwerk sowie Leichtbauwande.

Stahlbeton.

Stahlbeton.

Zementputz mit Farbanstrich.

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

Stahlbeton mit Kunststeinbelag.

Technische Anlagen:

Heizung:
Versorgungsltg.:

Elt.-Install.:
Sonst. Anlagen:
Innenausbau:
Fenster:

Tlren:
FuRboden:

Heizung:
Warmwasser:
Wandflachen:
Elt.-Install.:

Sani-Install.:

AulRenanlagen:

Gasgefeuerte Etagenheizung.

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

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

Be- und Entliftungsanlagen fur innenliegende Sanitarbereiche.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Abgesperrte Holztiren mit Holzfutter und Bekleidung.

Wohnung mit Textil-, PVC- und Fliesenbelag. Sanitarbereich
Fliesenbelag.

Uber Etagenheizung mit Stahlradiatoren und Thermostatventilen.
Uber Heizung.

Arbeitsbereich Kochnische Fliesenspiegel. Bad umlaufend raum-
hoch verfliest.

Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Raumen und Absiche-
rung, soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausfihrung.
Kochnische mit Vorrichtungen fur Installationsanschlisse. Bad
mit Einbaudusche, Waschtisch und WC. Alle Objekte weiss mit
verchromten Armaturen mittlerer Qualitat.

Hofflache Unterbau mit Betonoberbelag. Gemauerte Einfriedi-
gung.
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Die vorhandene Grundrisskonzeption ist als zeitgemal zu bezeichnen und entspricht im
Wesentlichen den heutigen Anforderungen an 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen.

Die innere und aul3ere Ausstattung des besichtigten Bereiches ist als zweckentspre-
chend und in einfacher bis mittlerer Ausfihrung anzusehen.

Alle Raume sind ausreichend grof3 bemessen. Belichtungs- und Bellftungsverhaltnisse
sind, soweit feststellbar, in allen Fallen ausreichend.

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

Fur den Bereich von Bauméngel und Bauschaden wurden folgende Feststellungen ge-
troffen: Das Kellermauerwerk ist teilw. durchfeuchtet. Vorgenannte Bauméngel und
Bauschaden werden in der weiteren Bewertung angemessen berucksichtigt.

Bei nachtraglicher Feststellung von mdglichen versteckten Bauméangeln und Bausché-
den ist dieses Gutachten entsprechend zu berichtigen. Funktionsprifungen der techni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefihrt.

Das Vorhandensein von gesundheitsschadigenden und geféhrlichen Baumaterialien
kann weder bestatigt noch verneint werden, da hierfir detaillierte Spezialuntersuchun-
gen erforderlich sind.

Fur die Beurteilung des Gesamteindrucks und der allgemeinen Verwertbarkeit sind die
Ublichen Kriterien heranzuziehen.

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

Die allgemeine Verwertbarkeit der Raume und die Verkauflichkeit des Wohnungseigen-
tums sind als gegeben anzusehen.

Entsprechend telefonischer Auskunft durch die WEG-Verwaltung vom 20.02.2024 lie-
gen derzeit keine wertbeeinflussenden Beschlisse durch die Wohnungseigentiimerge-
meinschatt vor.
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Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), Gebau-
deenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung wurden nicht angestellt, soweit in
diesem Gutachten nicht weiter ausgefihrt.

Ein Energieausweis hat vorgelegen und wird diesem Gutachten als Anlage (Kopie) bei-
gefugt. Ausstellungsdatum des Energieausweises: 05.07.2018.

Berechnet wurde verbrauchsabhéngig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: Pri-
marenergieverbrauch: 163,9 kWwh/(m2a), Endenergieverbrauch: 141,6 kWh/(m2a).

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

Abweichungen zu den giiltigen Anforderungen in Bezug auf Warmeschutz stellen kei-
nen direkten Baumangel oder Bauschaden dar und werden bei der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer, der Instandhaltungsmal3nahmen und einer Marktanpassung sowie ge-
gebenenfalls in Form einer Nachrustpflicht bertcksichtigt.

Hierbei sind die Gepflogenheiten des ortlichen Immobilienmarktes zu beriicksichtigen.
Aufgrund des Umfanges der Ortsbesichtigung und mangelnder Kenntnis kann nicht ab-
schlieBend beurteilt werden, ob die Nachrustpflichten ausreichend erfillt sind.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war die ETW Nr. 1 bewohnt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Aus-
stattung. Teilweise wurden Modernisierungsmafl3nahmen durchgefihrt, diese sind aller-
dings augenscheinlich schon einige Jahrzehnte vergangen. Das Gebaude entspricht,
bis auf die vorgenannten Modernisierungsmalinahmen, einer bauzeittypischen Errich-
tung insbesondere in Bezug auf Schall- und Warmeschutzmal3nahmen.
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5.0 Wertermittlungsverfahren:

Entsprechend § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.”

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

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

Das Vergleichswertverfahren 88 24-26 ImmoWertV basiert auf der Uberlegung, den
Verkehrswert einer Immobilie aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln.

Das Ertragswertverfahren ist in den 8 27-34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur
die Verkehrswertermittiung von Immobilien, die Ublicherweise zur Ertragserzielung die-
nen, hier insbesondere Mietwohnhauser, Geschéafts- und Gewerbegrundstiicke.
Ausgangspunkt sind die marktublich erzielbaren Ertrdge (z.B. Mieten und Pachten).
Hiervon sind die Ublichen Bewirtschaftungskosten (z.B. Verwaltungskosten, Mietaus-
fallwagnis, Instandhaltungskosten) abzuziehen. Der so ermittelte Jahresreinertrag des
Grundstiickes 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 Berticksichtigung
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 88 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 bericksichtigen. Die Alterswertminderung berechnet sich nach dem Verhéaltnis der
Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer, wobei das Baujahr, der bauliche Zu-
stand, Mangel und Schaden, ModernisierungsmalRnahmen und die Konzeption ange-
messen zu berticksichtigen sind.

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens sind nach 8§ 6 ImmoWertV die Art des
Bewertungsobjektes, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfiigung
stehenden Daten zu bertcksichtigen.

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

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstticke,
Eigentumswohnungen,

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

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser

Grundlage fir die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstickes/Bewertungsobjektes. Auf
subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht an. Weiterhin sind zur Verfigung stehen-
de Daten sowie sonstige Umsténde des Einzelfalles zu beriicksichtigen.
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Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung.

Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewdhnli-
chen Geschéftsverkehrs, der sonstigen Umstande und der zur Verfigung stehenden
Daten wird fur das Bewertungsobjekt das Vergleichswert- und das Ertragswertverfahren
durchgefuhrt.
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6.0 Verqgleichswertverfahren:

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung innerhalb einer
Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 11 Wohneinheiten.

ETW Nr. 1 mit rd. 42 m2 Wohnungsgroé(3e,
Baujahr = 1955, teilmodernisierte Ausstattung und Zustand, Geschosslage = EG, ohne
Aufzugsanlage, soweit feststellbar, eigengenutzt, frei finanziert.

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 kdnnen 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 Beriicksichtigung der Markt-/
Immobilienrichtwertkarte veréffentlicht durch den Gutachterausschuss fur Grundstticks-
werte in der Landeshauptstadt Diusseldorf Stand 01.01.2024, der Umrechnungskoeffi-
zienten veroffentlicht im Grundsticksmarktbericht Stand 01.01.2023, 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 1955/5.200, Stand 01.01.2024, verdffentlicht, somit typisches Baujahr = 1955 mit
Gebéaudefaktor 5.200,- EUR/m? Wohnflache.
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Erlauterung zu Markt-/ Immobilienrichtwerten entsprechend Markt-/ Immobilienricht-
wertkarte:

~Sondereigentum an der Wohnung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschattli-
chen Eigentum einschliel3lich Grund und Boden, Wohnungsgro3e von ca. 60-120 mz2,
bezugsfrei, Freifinanzierung, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung), Gebaude mit
mehr als 6 Wohneinheiten.*

Zur Erfassung der Wertunterschiede dienen Umrechnungskoeffizienten, die im Grund-
stucksmarktbericht 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
beriicksichtigen. 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 vero6ffentlicht worden. Bei ei-
ner additiven Anwendung der Zu- und Abschlage kdnnte der ermittelte Wert falschli-
cherweise unter Null sinken.

Als wertbeeinflussende Merkmale wurden sachverstandig ermittelt:

Lage, Alter, Wohnungsgrof3e, Modernisierungsgrad, Wohnungsausstattung, Entste-
hungstyp, Verkaufsumstdnde, Anzahl der Wohnungen/Grof3e der Wohnungseigen-
tumsanlage, Mietsituation, Gebaudeart, Geschosslage, Wohnungsart, Verkehrsanbin-
dung, Denkmalschutz und Baujahrsgruppe.
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Somit ergibt sich folgender Vergleichspreis:
ETW Nr. 1
Merkmal Norm Auspragung Zu/Abschlage [ETW
. als
[in%] Faktor
Kaufzeitpunkt Jahrgang siehe Indizes a\ll(\;giie avkvtgilée
Lage Lagebezirk und Wohnlage | siehe Wohnlage -10% | 0,90
Alter Verkaufsjahr-Baujahr siehe Altersfunktion| 0% 1,00
Modernisierung neuzeitlich nicht modernisiert bis -20% -15% 0,85
(nicht bei Neubauten)
WohnungsgroBe |60 - 120m? Appartment i.d.R. bis 40m” bis -20% 0% 1,00
tiber 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.
Verkaufsumstande |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 -5% 0% 1,00
Gebaudeart reines Wohngeb.|Mischnutzung bis -5% 0% 1,00
Geschosslage 1.+2.0G Souterrain bis -10% 0% 1,00
Erdgeschoss 0% -5%* 0,95
ab 3.0G (mit Aufzug) 0% 0% 1,00
Dach- oder Terrasseng. +5% 0% 1,00
Wohnungsart Normalwohnung [Maisonette-Wohnung +10% 0% 1,00
Verkehrsanbindung [normal sehr gut +5% 0% 1,00
Denkmalschutz ohne vorhanden +10% 0% 1,00
(bei Vorkriegsbauten)
Baujahrsgruppe Neubauten/ Vorkriegsbau +10% 0% 1,00
Nachkriegsb.
0,690
*Aufgrund der Geschosslage (EG) und der Ortlichkeit.
Marktrichtwert 5.200,00 0,690 3.588,00

Die Zu-/Abschlage sind unter sachverstandiger Berucksichtigung der vorgenannten
Merkmale, Norm, Auspragung im Vergleich zum Bewertungsobjekt ermittelt worden.
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Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Auswertung ergibt sich folgender unbelaste-
ter vorlaufiger Vergleichswert:

ETW Nr. 1 mit rd. 42 m? x 3.575,00 EUR/m? = 150.150,00 EUR

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

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschéaden,

- von den markttiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Somit ergibt sich folgender unbelasteter Vergleichswert:

unbelasteter vorlaufiger Vergleichswert = 150.150,00 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 0,00 EUR

unbelasteter Vergleichswert = 150.150,00 EUR




Seite 18 Dusseldorf, Bilker Allee 138, ETW Nr. 1 22.02.2024
Geschéafts-Nr. 083 K 022/23

7.0 Ermittlung des Bodenwertes:

Entsprechend 8§ 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (8 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 Grundsttickswerte in
der Landeshauptstadt Dusseldorf liegen fur den Bewertungsbereich bzw. -fall keine
ausreichenden Vergleichspreise vor. Somit wird der Bodenwert nach dem Bodenricht-
wertverfahren ermittelt.

7.1 Bodenrichtwert:

Fur den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 2.700,- EUR/m?, GFZ * = 3,3,
Mischgebiet, Wohn- und Geschaftshauser, 5geschossig, 30 m Tiefe, erschlieRungsbei-
tragsfrei, WE-Aufteilung des Grundstiicks, Stand 01.01.2024, ausgewiesen.

7.2 Auswertung:

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 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 uberort-
liche Strallennetz und dem ErschlieBungszustand ist das Bewertungsgrundstick mit
dem Bodenrichtwertgrundsttick vergleichbar.

Die besondere Lagebeeinflussung durch die Bilker Allee als innerstadtische Haupt-
durchgangsstral3e mit mittig verlaufender Stral3enbahntrasse wird sachverstandig mit
einem Abschlag von 10 % berucksichtigt.

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

Vorgaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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Demnach: 2.700,- EUR/m2 - 10 % = 2.430,- EUR/m?2

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem 5geschossigen Wohnhaus bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 794
242

=3,28 GFZ *

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

Der geringe Unterschied zwischen der Geschossflachenzahl des Bewertungsgrund-
stiicks und des Richtwertgrundstiicks ist vernachlassigbar.

Da eine reine Wohnungsnutzung vorliegt, wird entsprechend Erlauterungen zur Boden-
richtwertkarte ein angemessener Abschlag von 10 % berechnet.

Demnach: 2.430,- EUR/m? - 10 % = 2.187,00 EUR/m?
Unter Bertcksichtigung der Lage, Grol3e, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten

Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 2.200,- EUR/m?2
fur die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

7.3 Bodenwert:

242 m2 Grundstucksflache x 2.200,00 EUR/m? = 532.400,00 EUR
Bodenwertanteil bei 750/10.000 Miteigentumsanteilen = 39.930,00 EUR
Bodenwertanteil rd.: 39.900,00 EUR

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

Vorgaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung innerhalb einer
Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 11 Wohneinheiten.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde die ETW Nr. 1 eigengenutzt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, Grofie und Ausstattung der Rdume unter Berilicksichtigung der
Dusseldorfer Mietrichtwert-Tabelle als orts- und marktublich erzielbar (8 27 ImmoWertV)
anzusehen sind.

Die marktiblichen Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV) werden als Pauschalwert
berechnet.

Entsprechend dem Grundsticksmarktbericht vom 01.01.2023 ist fir Eigentumswoh-
nungen Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungsdauer 25 - 45 Jahre) ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 1,70 %, Baujahr 1948 bis 1974 ein durchschnittlicher Lie-
genschaftszinssatz von 1,70 %, Baujahr 1975 bis 2004 ein durchschnittlicher Liegen-
schaftszinssatz von 1,90 %, Baujahr ab 2005 (ohne Neubau) ein durchschnittlicher Lie-
genschaftszinssatz von 2,00 % und Neubau (3 Jahre) ein durchschnittlicher Liegen-
schaftszinssatz von 2,10 % verdffentlicht worden. Liegenschaftszinssatze, Stand
01.01.2024, sind derzeit noch nicht veroffentlicht.

Unter Bericksichtigung der Lage und Konzeption wird ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von 2,00 % berechnet.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu ,4.1 Planungskonzeption“ in Ansatz gebracht.

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

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschéden,

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

ETW Nr. 1
rd. 42 m? Wohnflache x 9,25 EUR/m?=

geschétzter Jahresrohertrag

1. 21 % Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung der
Eigenschaften des Bewertungsobjektes und den aktuellen
Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV/WertR

Jahresreinertrag

.. Bodenertragsanteil: 2,00% von 39.900,00 EUR

Liegenschaftszinssatz: 2,00 %
mittlere Restnutzungsdauer: 24 Jahre
Barwertfaktor: 18,91

18,91 x 2.884,98 EUR =
Ertragswert rd.:
+ Bodenwertanteil:
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

unbelasteter Ertragswert:

22.02.2024

388,50 EUR

4.662,00 EUR

-979,02 EUR

3.682,98 EUR

-798,00 EUR

2.884,98 EUR

54.554,97 EUR
54.600,00 EUR

39.900,00 EUR

94.500,00 EUR

0,00 EUR

94.500,00 EUR




Seite 22 Dusseldorf, Bilker Allee 138, ETW Nr. 1 22.02.2024
Geschéafts-Nr. 083 K 022/23

9.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fur die Verkehrswertermittlung wird das Vergleichswertverfahren herangezogen, da bei
Wohnungseigentumseinheiten entsprechend der hier zu bewertenden Konzeption sowie
der Ublichen Bewertungspraxis (Gepflogenheiten des ortlichen Immobilienmarktes) der
Verkehrswert aus Vergleichspreisen abgeleitet wird.

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

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Berechnungen und Feststellungen sowie den

Kriterien des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs schatze ich daher den unbelasteten
Verkehrswert des nachfolgenden Objektes in dem Grundsttick

40217 Dusseldorf, Bilker Allee 138
zum Stichtag 19.02.2024 wie folgt:
ETW Nr. 1, Wohnungsgrundbuch von Unterbilk, Blatt 12647, auf:

150.000.00 EUR

(in Worten: Einhundertflinfzigtausend Euro)
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Wertigkeiten, die sich aus besonderen Interessenlagen sowie Liebhaber- und Gefallig-
keitseinwirkungen ableiten lassen, sind in dieser Bewertung nicht berticksichtigt. Wert-
investitionen Dritter sind ebenfalls nicht bericksichtigt.

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

Dusseldorf, 22.02.2024

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieZlich fir den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede ander-
weitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Veréffentlichung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfah-
rens (8 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) bedarf der schriftichen Genehmigung (8 11 UrhG) durch den Ver-
fasser.



40217 Dusseldorf,
Bilker Allee 138

Fotodokumentation zum Besichtigungstermin am 19.02.2024




Anlage 1

40217 Dusseldorf, Bilker Allee 138

20.02.2024

Berechnung der Wohnflache nach vorliegenden Bauzeichnungen WoFIV

Raum

ETW. Nr. 1,

Breite

in [m]

Tiefe

in [m]

Erdgeschoss links des Hauses Bilker Allee 138

Zimmer+ off.
Kochnische

Zimmer

Flur
Bad

Abstellraum

Loggia

4,26
3,55
-1,47
1,41

1,83

0,70

2,77

5,11
3,38 12,00
0,48 -0,71
2,58
2,50

1,00

1,00/2

41,98 40,72

Flache
in [m2]

21,77

11,29

3,64
4,58

0,70
(/.3 %)

1,39
42,11



Stadt Diisseldorf
Katasteramt

Brinckmannstralie 5
40225 Dusseldorf
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Flur: 3

Gemarkung: Unterbilk

Bilker Allee 138, Diisseldorf

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstelit: 22.01.2024

o

L
| /544 i
0 I
" | 545 [‘1 \ :
it : |
: |
546 Do
— | | . I.J
|
§ ’547 - i
4 I 0
8l 1 b4 |
B od|
-
| ] a8 . 0
549 gl “é:’ rlL
| ,_g: o 523 2
— @ | Yo= £
v F-HE 522 5
S 0! e ! 5
o = | e . T =
| w: | ?('g% e T S i | s
= I . [ S - I'g
S J U i

o
(=]
[7e]
wn
N~
[(e]
—ID : N 3 Ay W TS 1Y ey - m“bﬂ
E = [ o] wr | e ] 13577 -.\ 215 |
132 g '1"3 %} . rﬁ‘;
. \ | 2
"‘. 'ﬁ II', \ iy
ol 5 4
136} | ) |S 150
133 = ' \
1371 : i | fg
-_i:% | ‘(. e, ®
- 'm I' o
138 | 1 W le
§>} | |
140 © \".
¥ \ ) Il :_‘('5;:
86 = 146, \\»
221 , LS5l S | |
142_‘. B | -
143\ \ L
32344600 32344700
. 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Maf3stab 1: 1000 ‘ ‘ : == ' ' Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG

NRW  zuldssig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.



WONOREKT
MLKER ALLEE 13§
Looo OUSSELDORF 1

KELLERGESCHOSS

Ardaps zur vrehsiniguny
Wohnungse gentum)

yom_ - 2'5 EJ. 83
s |
Datum h 2- :5. aa

7

“vff’ J

LICHTSCHACHT |

Landoshaupthtact Dlinseldorf
- Dor Ctisrstadidirektor
Bauaulsichishmi

Im Auftrag

WASCH - UND
TROCKENRAUM

o h
S

P
IO

@ ®




WOHNGBIEKY
BILKER ALLEE 138

Looo DUSSELDORF 1
| ERDGESCHOSS

Anlage zur &bscheinigung
(Wohnungselbentum)

bom_ = 2. F. 08
s e e Ve S

 bhatum = 2. [5. 88

- Landeshaupthtadt Dlisseldort
D | Der Oversta tdirsktor
/| Bauguislchtdamt
Im Auftrag

"’" / -

i SN EEE

LA

/ [I KOCHEN

WOHNEN WEHNEN

@ @




- aga
ohnqngsel’gentum)

WOHNOMIEKT
BILKER ALLEE 130
Gooo OUSSELDORF 1

SCHNITT

zur Beschoinigung

-2 &

|

TREPPENHAUS

AL

——
KELLER




7

ENERGIEAUSWEIS . wommgersuce

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

Gulighis:  04-07-2028 Registriernummer?  NW-2018-002008798 1
-Gebéude
Gebaudetyp Mehrfamilenhaus T -
Adresse _ o Bilker Allee 138, 40217 Dusseldorf
- Gebaudeteil Wohngeb_éiu;e o ]
g '. Baujahr Gebiude s 1954

g et

* Baujahr Warmeerzeuger** | Keine genauen Angaben

Anzahl Wohnungen 11

'Gebauqer‘yutzflache Ay 631,2 m? ‘ O nach § 19 EnEV aus der Wohnflsche ermittelt

Wesentliche Energietrager fur
Heizung und Warmwasser ® | Eidgas LL, Strom

Hinweisé zu den Angabeh iiber die eherget{ééhe Qualitit &es 'G'eba_u

Efneuerba,ré Energieh". Art: Verwendung:

Art der Loftung / Kithlung X Fensterluftung O Loftungsanlage mit Warmertckgewinnung O Anlage zur
) O Schachtluftung 0O Luftungsaniage chne Warmerlickgewinnung Kohlung

Anlass der Ausstellung 1 Neubau [0 Modernisierung O Sonstiges

-des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

< - ity T st
[EFSE < S

d ’

- " . PR

Die energetische Qualitdt eines Geb&udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von ,
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be- E
zugsfldche dient die energetische Geb#udenutzfiiche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen ©

. Wohnflachenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen (berschidgige Vergleiche ermdogli-

chen (Erlduterungen - siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

0 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zuséitzliche Informationen zum Verbrauch sind

freiwillig.

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/\Verbrauch durch O Eigenttimer ¥ Aussteller
0 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebadudeteil. Der Energicausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Gberschiégigen Vergleich von Geb&uden zu ermdéglichen.

Aussteller: i

Stadtwerke Dusseldorf AG - _

Energieberatung P N

Hoéherweg 100 ,

40233 Dusseldorf » 05.07.2018 -

Ausstellungsdatum Uniterschrift des Ausstellers

' Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
der Registriernummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen; die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben maglich * bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

HS \ pass 3.3.32



ENERGIEAUSWEIS s« womgebsuce

gemaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom1 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes Registriernummer : NW-2018-002008798 2

Energiebedarf

CO,-Emissionen kg/(m#a)

WA s | ¢ | o | e | F O CHEER

0 25 50 75 100 126 150 175 200 225 >250

Anforderungen aemafl EnEV 4 Fur Energiebedarfsberechnunaen verwendetes Verfahren
Primérenergiebedarf

Ist-Wert kKWhi/(m?a) Anforderungswert KWh/(m?-a) [ Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Eneraetische Qualitit der Gebaudehiille H,' O Verfahren nach DIN V 18599

Ist-Wert W/(m*K)  Anforderungswert W/(mzK) [0 Regelung nach § 3 Absatz § EnEV

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) ] eingehalten O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Endenergiebedarf dieses Gebiudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zum EEW4rmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wirme-und Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-

Energien-Wirmegesetzes (EEWErmeG) fAFlETe|lc| o | ] F | e .
Art: Deckungsanteil: % 0 256 5 75 100 1256 150 176 200 E_z_.'_: >250
o DN s g x> &
% S &F S & $F
Y & @ @ P é.v@ N &
RSN O sF S£ S
% F&E & &5 §8 ¢
FSC 2€ o B8f £
s et alnahrman 6 & & F &5 &5
ErsatzmaBnahmen *su% «gt;s Yy
S @ o
Die Anforderungen des EEWarmeG werden durch die S é_g'»" “’_g”
Ersatzmaflnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW4rmeG erfiilit. 7
[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten. E I ter B h tfah
{0 Die in Verbindung mit § 8 EEW&rmeG um % nauterungen zum Berechnungsverianren
verschariten Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedarfs
eingehaiten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verschéarfter Anforderungswert nissen fihren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
. Primédrenergiebedarf: KWh/(m?-a) erlauben die angegebenen Werte keine RUckschilisse auf den tatsdchlichen

Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische

Verschérfter Anforderungswert * - -
Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Geb&udenutzfliche (A,), die im

fur die energetische Qualitat der

Gebéudehtilie H;' Wi(mzK) Aligemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes,

' siehe FuRnote 1 auf Selte 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises 3 freiwillige Angabe
4 nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV 5 nur bei Neubau

® nurbei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG ? EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottg , HS 3332



E N E RG I EAU SWE I S fiir WohngebZude

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

Erfasster Energieverbrauch des Geb&udes Registriernummer > NW-2018-002008798 _i_ 3

Energieverbrauch
[
{ Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
1416 kWh/(m*a)
BEE c| o | E | =
0 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
163,9 kWh/(m*-a)
Priméarenergieverbrauch dieses Gebdudes
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

: ' . - . 141,6 kWh/(m?-a)
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] - L

T e

¢ Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primér- . Anteil N R
: " ) Energieverbrauch Anteil Heizung Klima-
. Energietrager ® energie- Warmwasser
von |l bis faktor- [kWh] [KWh] [kWh] fakfor
04.12.2014 04.12.2017 Erdgas LL 1,10 170493 —_ 170493 1,22
04.12.2014 | 04122017 Strom 1,80 18004 - 18004 1,22
04.12.2014 04.12.2017 | Warmwasserzuschlag 1,10 37915 37915 —
i
Vergleichswerte Endenergie
AERFAT B | c| D | E| F [N
0 25 5 75 100 125 150 176 200 225 >250 Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
Wi - "Em auf Gebsude, in denen Wéarme fir Heizung und
O N N b K. 2 Yo b . .
¥ &P ;§,’9 @k- Iy g, ;é\ $ \’5$ VYamwasser durch Heizkessel im Gebiude bereitgestellt
FLL ST FE S8 SF vird
é$ Q? Q? ggcug ,\'c?q’ @5 q§ Qé‘ tg’s Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwéarme
;\{'b $< q‘} 2‘06 Q?§ égJG@ é"go beheizten Gebdudes verglichen werden, ist zu beachten,
Q‘f;\‘ & é" &9“’ Lo QQ‘{’E? dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
.éSb Q??‘ $§ Energieverbrauch als bel vergleichbaren Gebaduden mit
S $o g Kesselheizung zu erwarten ist.

Erliuterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermitlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebsudenutzfléche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Aligemeinen groBer ist als die
Wohnflaiche des Gebéudes. Der tatsichliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Gebdudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaitens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe Funote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

? gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser-oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Hottg , HS 3332



ENERGIEAUSWEIS « womgerause

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer® ~ NW-2018-002008798 ' 4

Empfehlun"gen zur. kostengiir_nstigeh Modernisierung

MaRnahmen zur kostenginstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind = méglic?] -

O nicht méglich

Enipfohleﬁe Modernisierurigsmal!néh'men

empfohlen (freiwillige Angaben)
» | geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als . | . eschitzte Kosten pro
; Anlagenteile einzelnen Schritten: Zusammenhang | Einzel- 9 o eingesparte
mit gréBerer mag- | Amortisa- Kilowatt-
Modernisierung | nahme | fionszeit stunde
’ Endenergie
1 Auftenwand Dammung Fassade* m] )4
2 Fenster Warmeschutzverglasung* (] x4
3 | Kellerdecke Dammung* ] X
4 Heizungsanlage Erneuerung bestehender O x4

Waérmeerzeuger**

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energieberatung.

Stadtwerke Disseldorf AG, Energisberatung

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
Hoéherweg 100, 40233 Disseldorf

erhéltlich bei/unter:

Ergénzende Erliuterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

*Mindestens nach giltiger EnEV-Vorgabe.

**Gegebenenfalls gegen Brennwert austauschen und einen hydraulischen Abgieich nach DIN 18380 durchflihren.

1 siehe Fuftnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2

Hottg: HS \ 3.3.32

siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS 1w wommgebsuae

gemaR den §§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom !

Erlduterungen

Angabe Gebéudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaft dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
béaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebdudeteil" deut-
lich gemacht.

Erneuerbare Energien - Seite 1

Hier wird dariber informiert, wofiir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-

bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. geb&udebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebdudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf —Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
béudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandiung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizsl, Gas, Strom, ermeuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusatzlich kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO”*Emissionen des Gebaudes
freiwillig angegeben werden.

Energetische Qualitit der Gebiudehiille ~Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmelbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitét aller warmeiibertragenden Umfas-
sungsfichen (AuBenwénde, Decken, Fenster efc.) eines Ge-
béudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wérmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes.

Endeneraiebedarf —Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, j&hrlich benétigte Energiemenge fiir Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb&ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Beriicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises
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Angaben zum EEWirmeG — Seite 2

Nach dem EEWarmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfillung abzulesen. Das Feld
-Ersatzmainahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEW&rmeG teilweise oder vollstandig durch Manahmen
zur Einsparung von Energie erfilit werden. Die Angaben
dienen gegeniiber der zustindigen Behérde als Nachweis
desUmfangsder Pflichterfillung durch die Ersatzmafinahme und
der Einhaltung der fir das Geb#ude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Geb&ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb#udes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein
hoher Vérbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schiechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
béudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den konf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; inshe-
sondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abh&ngen.

Im Fall langerer Leerstinde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung

einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen- ;

tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch ilber eine Pauschale beriicksich-
tigt. Gleiches giit fir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
JVerbrauchserfassung” zu entnehmen.

Primérenergieverbrauch — Seite 3

Der Primdrenergieverbrauch geht aus dem flir das Gebsude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager berlick-
sichtigen.

Pflichtangaben fiir Immobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die

in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die daflr

erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modelihaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Geb#dudes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb&ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefshr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien tiegen.
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	Hinweis: Das vorliegende Gutachten ist ausschließlich für den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede anderweitige Verwendung, Vervielfältigung oder Veröffentlichung außerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens (§ 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) bedarf der ...
	1.0 UAllgemeine AngabenU:
	Der unterzeichnende Sachverständige wurde vom Amtsgericht Düsseldorf mit Beschluss vom 14. Dezember 2023 als Sachverständiger bestellt mit dem Auftrage, sich gutachtlich zur Frage der Bewertung des Wohnungseigentums Nr. 1 zu äußern.
	Das Gutachten wird in 3facher Ausfertigung sowie Belegexemplar erstellt und umfasst 23 Seiten sowie 12 Seiten Anlagen inkl. 4 Fotos.
	2.0 UGrundbuchangabenU:
	Eigentümer: Aus datenschutzrechtlichen Gründen ausgeblendet.
	Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Düsseldorf wird für das Bewertungsobjekt ein unbelasteter Verkehrswert ermittelt. Vorgenanntes Recht in Abt. II wird als wertneutral angesehen und bleibt in der weiteren Bewertung unberücksichtigt.
	4.0 UObjektbeschreibungU:
	4.1 UPlanungskonzeptionU:
	Im Stadtteil Düsseldorf-Unterbilk gelegenes voll unterkellertes 5geschossiges Wohnhaus als Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 11 Wohneinheiten.
	Das Wohnungseigentum ist durch Teilung gemäß WEG im Jahr 1988 begründet worden.
	Aufgrund des Baualters (69 Jahre), unter Berücksichtigung des baulichen Zustandes und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung eine Restnutzungsdauer von 24 Jahren ermittelt.
	4.2 UBaubeschreibungU: (in Kurzform - es werden nur die dominierenden Ausstattungs- und Ausführungsmerkmale aufgeführt)
	Entsprechend § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) „durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der s...
	In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der einschlägigen Bewertungsliteratur werden verschiedene Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) aufgeführt.
	Entsprechend ImmoWertV § 6 sind für die Wertermittlung das Vergleichs-, das Sach- und das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsätzlich gleichrangig.
	Das Vergleichswertverfahren §§ 24-26 ImmoWertV basiert auf der Überlegung, den Verkehrswert einer Immobilie aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln.
	Das Ertragswertverfahren ist in den § 27-34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich für die Verkehrswertermittlung von Immobilien, die üblicherweise zur Ertragserzielung dienen, hier insbesondere Mietwohnhäuser, Geschäfts- und Gewerbegrundstücke.
	Ausgangspunkt sind die marktüblich erzielbaren Erträge (z.B. Mieten und Pachten). Hiervon sind die üblichen Bewirtschaftungskosten (z.B. Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten) abzuziehen. Der so ermittelte Jahresreinertrag des Gr...
	Der verbleibende Ertragswertanteil der baulichen Anlagen wird unter Berücksichtigung ihrer Restnutzungsdauer kapitalisiert.
	Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe der kapitalisierten Erträge sowie des Bodenwertes.
	Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt und wird für Immobilien angewandt, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht; die Renditeüberlegungen 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 mittels Normalherstellungskosten ermittelt. Im nächsten Schritt ist die Alterswertminderung zu berücksichtigen. Die Alterswertminderung berechnet sich nach dem Verhältnis de...
	Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens sind nach § 6 ImmoWertV die Art des Bewertungsobjektes, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfügung stehenden D...
	Bezogen auf die Art des Bewertungsobjektes und der bestehenden Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr lässt sich eine generelle, nicht abschließende Unterteilung zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens aufstellen:
	Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
	unbebaute Grundstücke,
	Eigentumswohnungen,
	Ertragswertverfahren: Mietwohnhäuser,
	gemischt genutzte Grundstücke,
	gewerblich-industriell genutzte Grundstücke,
	Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhäuser
	Grundlage für die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstückes/Bewertungsobjektes. Auf subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht an. Weiterhin sind zur Verfügung stehende D...
	Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung.
	Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs, der sonstigen Umstände und der zur Verfügung stehenden Daten wird für das Bewertungsobjekt das Vergleichswert- und das Ertragswertverfahren durchgefü...
	Der geringe Unterschied zwischen der Geschossflächenzahl des Bewertungsgrundstücks und des Richtwertgrundstücks ist vernachlässigbar.
	Unter Berücksichtigung der Lage und Konzeption wird ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 2,00 % berechnet.
	Für die Verkehrswertermittlung wird das Vergleichswertverfahren herangezogen, da bei Wohnungseigentumseinheiten entsprechend der hier zu bewertenden Konzeption sowie der üblichen Bewertungspraxis (Gepflogenheiten des örtlichen Immobilienmarktes) der V...
	Weiterhin sind die Beeinflussungen des örtlichen Grundstücksmarktes zu berücksichtigen. Hierzu ist festzustellen, dass die freie marktmäßige Verwertung gegeben ist. Besondere positive wie auch negative Beeinträchtigungen konnten nicht festgestellt wer...
	40217 Düsseldorf, Bilker Allee 138
	150.000,00 EUR

	BilkerAllee138_022024_Fotos
	Anlagen_Bilker_Allee_138_ETWNr1_Berechnung_Flurkarte_Grundrisse_Energie

