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Hinweis: Das vorliegende Gutachten ist ausschliellich flir den angegebenen Zweck zu ver-
wenden. Jede anderweitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Veréffentlichung au-
Rerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens (§ 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) be-
darf der schriftlichen Genehmigung (§ 11 UrhG) durch den Verfasser.
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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 3. Marz 2026:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 3. Marz 2026 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich gutacht-
lich zur Frage der Bewertung des Grundstucks zu aulRern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstlckseinrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 08.05.2026.

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

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

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:

- Einsicht in die Bauakten am 22.04.2026,

- Abzeichnung der Flurkarte vom 30.03.2026,

- Grundbuchauszug vom 20.01.2026,

- Einsicht in das Grundbuch am 23.03.2026,

- Auskunft aus der Denkmalliste vom 24.03.2026,

- Ruckfrage beim Planungsamt, Wohnungsamt und Gutachterausschuss.
Durch die Miteigentimer eingereichte Unterlagen:

- Grundbuchabschrift vom 17.07.2024,

- Abzeichnung der Flurkarte vom 26.07.2024,

- Baulastenauskunft vom 25.07.2024,

- Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 17.07.2024,

- Auskunft aus der Denkmalliste vom 14.10.2024,

- Bescheid Uber die Eintragung in die Denkmalliste vom 29.06.1984,

- Energieausweis vom 06.11.2025,

- Entwasserungszeichnungen vom 12.01.1959,

- diverse Fotos aus 2016, 2024 — 2026 bzw. ohne Datum,

- Festsetzung Grundsteuer,

- Mietangaben vom 16.04.2026,

- Nebenkostenabrechnung fur 2024,
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- Aufstellung Modernisierungsmafnahmen ohne Datum,
- Protokoll Gber Uberprifung der Rauchwarnmelder vom 03.01.2024,
- Dokumentation zu Versicherungen vom 16.07.2025 und alter,
- diverse Unterlagen zu Statik,
- Bauschein Nr. 3109/58 vom 27.06.1958,
- Wohnflachenzusammenstellung vom 15.04.1958,
- Baubeschreibung vom 18.04.1958.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 08.05.2026 in Gegenwart eines Miteigentimers vom
Unterzeichnenden durchgefuhrt.

Von den insgesamt 39 Wohneinheiten konnten 7 Wohneinheiten nicht besichtigt wer-
den. Fur die Bewertung wird unterstellt, dass der in den besichtigten Bereichen vorge-

fundene Standard auf das Gesamtobjekt Ubertragbar ist.

Das Gutachten wird in 3facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
26 Seiten sowie 33 Seiten Anlagen inkl. 20 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Das zu bewertende Grundsttick ist eingetragen im Amtsgericht Dusseldorf,
Grundbuch von Pempelfort, Blatt 5723:

Ifd. Nr. 3, Flur 3, Flurstick 119 mit 478 m? Grole.

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

In Abt. Il besteht folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 9: Die Teilungsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dusseldorf, 82 K
3/26). Eingetragen am 20.01.2026.

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

Auf die Eintragungen in Abt. Ill 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 11.05.2026 keine
Baulast eingetragen.

FUr das Bewertungsobjekt besteht, entsprechend Schreiben des Amtes fur Wohnungs-
wesen vom 05.03.2026, ,keine Belegungs- und Mietbindung nach dem a) Wohnungs-
bindungsgesetz (WoBindG), b) Gesetz (liber die soziale Wohnraumférderung (WoFG)
oder c) Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG-NRW)*.
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

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

Der Stadtteil Pempelfort befindet sich im Stadtbezirk 1 und grenzt unmittelbar nérdlich
an den Innenstadtbereich an. Der sudliche Stadtteil zahlt schon zum Innenstadtbereich.

Auf dem Gelande der fruheren Stadthalle erhebt sich der Gebaudekomplex der ERGO-
Versicherung mit dem markanten 110 m hohen Rundturm. Im ganzen Stadtteil sind wei-
tere Buronutzungen in kleineren Einheiten vorhanden.

Das architektonische Bild wird Uberwiegend durch mehrgeschossige Mietwohnhauser
sowie Wohn- und Gewerbeobjekte gepragt. Im sudlichen Bereich des Stadtteiles findet
man mit dem Hofgarten eine grélere innerstadtische Grunanlage. Der Bereich der In-
selstralle gehodrt durch seine zentrale Lage zu einer gesuchten Wohngegend mit hoher
Exklusivitat. Aber auch der Ubrige Stadtteil zahlt durch seine zentrale Lage zu einem
gefragten Wohnviertel.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Fischer- und die KaiserstralRe. Die Nahver-
kehrsanbindung erfolgt Gber Stadt-, U-Bahn- und Stralenbahnverbindungen sowie ver-

schiedene Buslinien.

Die Nahversorgung erfolgt entlang der Nordstralde einschl. dem Kreuzungspunkt ,Drei-
eck”, Nordstral3e, Bllcherstralle, MUnsterstralie.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 5- bis 7geschossi-
ger geschlossener Bauweise voll bebaut.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier, bedingt durch die Verkehrsimmissi-
onen, von einem Wohngebiet mittlerer Wohnqualitat gesprochen werden.

FUr das Bewertungsgebiet besteht kein rechtsverbindlicher B-Plan. Bauliche Mal3nah-
men richten sich nach § 34 BauGB und sind im Einzelfall zu entscheiden.
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Die angrenzenden Stral3en sind als offentliche Stral3en voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Burgersteigen.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Kreuzungsbereich der Prinz-Georg-Stralde, der
Camphausenstralle und der Benedikt-Schmittmann-Stralle. Die Prinz-Georg-Stral3e ist
rd. 45,00 m breit. Die Camphausenstrale ist rd. 20,00 m breit. Die Benedikt-
Schmittmann-Stral3e ist rd. 19,50 m breit.

Bus- und StraRenbahnverbindungen befinden sich in der Stralle bzw. sind in unmittel-
barer Nahe vorhanden.

Die Entfernung bis Geschaftsgebiet ,Derendorfer Stralle*betragt rd. 200 m.
Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Besonders storende Betriebe und Anlagen sind nicht benachbart. Durch die Prinz-
Georg-Stralie als innerstadtische Hauptdurchgangsstralle, die Lage im Kreuzungsbe-
reich der Stral3en Prinz-Georg-Stralle, Camphausenstral’e und Benedikt-Schmittmann-
Stralle, die unmittelbaren Nahe zu einem Kirchengrundstick und dem Schulgelande
gegenuber des Bewertungsgrundsticks ist zeitweise mit starkeren Immissionen zu
rechnen.

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

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

Fur das Bewertungsgrundstuck wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

Soweit aus vorliegenden Unterlagen ersichtlich, handelt es sich bei den nachbarlichen
Gemeinsamkeiten um einen rechtseitigen bzw. linksseitigen gemeinsamen Brandgiebel.
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Das zu bewertende Grundstick hat eine unregelmalige Grundsticksform mit
rd. 28,00 m Frontlange entlang der Prinz-Georg-Stral3e und rd. 29,50 m Frontlange ent-
lang der Camphausenstralde und bis zu rd. 24,50 m Tiefe und ist mit einem voll unter-
kellerten 5- bis 7geschossigen Wohnhaus bebaut.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. Erschlielungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 11.05.2026 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:

Im Stadtteil Disseldorf-Pempelfort gelegenes voll unterkellertes 5- bis 7geschossiges
Wohnhaus mit insgesamt 39 Wohneinheiten mit rd. 2.523 m? Wohnflache mit folgender
Aufteilung entsprechend Ortlichkeit:

KG: Haustechnische und Vorratsraume.

EG: 6 WE mit je 1 bis 4 Zimmer, Klche, Diele, Bad, teilw. WC.

1.0G: 5 WE mit je 1 bis 3 Zimmer, Klche, Diele, Bad, teilw. Balkon.

2.0G: 5 WE mit je 1 bis 2 Zimmer, Kuche, Diele, Bad, teilw. WC, teilw. Balkon.
3.0G: 5 WE mit je 1 bis 2 Zimmer, Kuche, Diele, Bad, teilw. WC, teilw. Balkon.
4.0G: 5 WE mit je 1 bis 3 Zimmer, Kuche, Diele, Bad, teilw. WC, teilw. Balkon.
5.0G: 4 WE mit je 1 bis 5 Zimmer, Klche, Diele, Bad, teilw. WC, teilw. Terrasse.
6.0G: 3 WE mit je 1 bis 5 Zimmer, Klche, Diele, Bad, teilw. WC, teilw. Balkon.
DG: 6 WE mit je 1 bis 2 Zimmer, Klche, Diele, Bad, teilw. WC.

Das Dachgeschoss ist abweichend zur genehmigten Nutzung der vorliegenden Bau-
zeichnungen — Kammern und Trockenraum — ausgebaut zu 7 eigenstandigen Wohnein-
heiten. Eine nachtragliche Genehmigung wird unterstellt. Die Kosten zur Legitimierung
der Wohnungen im Dachgeschoss werden pauschal auf -45.000,- EUR geschatzt und
entsprechend § 8 ImmoWertV berlcksichtigt.

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

Baujahr: Ursprungsbaujahr ca. 1924, Instandsetzung Gebrauchsabnahme 11.03.1959
sowie spatere Teilmodernisierungen.

Das Bewertungsobjekt ist mit Datum 29.06.1984 in die Baudenkmalliste (Ifd. Nr. 00644)
der Stadt Dusseldorf aufgenommen worden.
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Das Objekt unterliegt somit den Vorschriften des Denkmalschutzes, die sich einerseits
zum Vorteil, andererseits aber auch zum Nachteil auswirken konnen. Es kommen ins-
besondere folgenden Vor- und Nachteile in Frage:

- Vorteile durch Steuerermafigungen und Steuerbefreiungen

- Vorteile durch o6ffentliche Fordermittel

- Nachteile aufgrund des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebotes
- Nachteile aufgrund des Abbruchverbots

Aufgrund der Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes mussen in der Wertermittlung
folgende Besonderheiten bericksichtigt werden:

- Das Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot sowie das Abbruchverbot zielen
darauf ab, den Bestand des Gebaudes und der derzeitigen Nutzung auf Dauer
zu sichern. Es muss daher ein Bewertungsverfahren angewandt werden, dass
diesen Gesichtspunkten Rechnung tragt.

- In der Regel sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden Nachteile groRer
als die Vorteile; denn die steuerlichen Vergunstigungen und offentlichen Forder-
mittel konnen die erhohten Kosten aufgrund des Instandhaltungs- und Instand-
setzungsgebotes sowie des Abbruchverbotes nicht aufwiegen. Die erhohten Kos-
ten werden in der Wertermittlung als erhdhte Instandhaltungskosten bericksich-
tigt.

Bei denkmalgeschutzten Bewertungsobjekten bereitet die Ermittlung der Korrektur we-
gen des Alters Schwierigkeiten. Da das Denkmalschutzgesetz vorschreibt, ein Gebaude
auf ,ewige” Zeit zu erhalten, misste man bei denkmalgeschitzten Gebauden eine un-
endliche Restnutzungsdauer ansetzen. Dies wurde dazu flhren, dass die Korrektur we-
gen des Alters zu Null wird.

Diese Vorgehensweise widerspricht jedoch den Gepflogenheiten des Geschaftsver-
kehrs, wonach ,gebrauchte” Gebaude, die schon langere Zeit genutzt werden, erheblich
niedriger bewertet werden als Neubauten. Insofern muss die Korrektur wegen des Al-
ters in diesen Fallen sachgerecht geschatzt werden. Dabei missen die unterstellten
Renovierungen und Modernisierungen, die zu der unendlichen Nutzungsdauer des Ge-
baudes fuhren, berticksichtigt werden.

Aufgrund des Baualters (102/67 Jahre), unter Berucksichtigung des baulichen Zustan-

des und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung
eine Restnutzungsdauer von 35 Jahren ermittelt.
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Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-
b&ude bei Modernisierungen® (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschaftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wardigung — hier kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (5 Moderni-
sierungs-Punkte) — sachverstandig angewandt.

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

Von den insgesamt 39 Wohneinheiten konnten 7 Wohneinheiten nicht besichtigt wer-
den. Fur die Bewertung wird unterstellt, dass der in den besichtigten Bereichen vorge-
fundene Standard auf das Gesamtobjekt Ubertragbar ist.

Baukonstruktion:

Fundamente: Streifenfundamente.

Umfassungswande: Mauerwerk.

Innenwande: Mauerwerk sowie Leichtbauwande.

Kellerdecke: Massivdecken.

Geschol3decke: Massivdecken.

Fassaden: Straldenseitig Ziegelsichtmauerwerk, hofseitig Zementputz und
Ziegelsichtmauerwerk mit Farbanstrich.

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

Treppe: Massivtreppe mit Natursteinbelag.

Technische Anlagen:

Heizung: Fernwarmeanschluss.

Versorgungsltg.: Strom, Fernwarmeanschluss, Kabel-FS, Wasser, Kanal, Tele-
fon sind als Hausanschlusse vorhanden.

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

Sonstige Anlagen: Be- und Entliftungsanlagen fur innenliegende Sanitarbereiche.

Personenaufzugsanlage.
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Fenster:

Tiren:

FuRboden:

Heizung:

Warmwasser:

Wandflachen:

Elt.-Install.:

Sani.-Install.:

AuBRenanlagen:
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Holz- und Kunststofffenster mit Einfach- und Isolierverglasung,
teilw. Rollladen.

Abgesperrte Holztliren mit Holzfutter und Bekleidung und Lack-
anstrich, teilw. Glasfullungsturen.

Nutzungsbereiche mit Parkett-, Vinyl-, Laminat-, PVC- und Tex-
til-Belagen. Sanitarbereiche Fliesenbelag.

Uber Fernwarmeanschluss mit Radiatoren und Thermostatven-
tilen.

uber Fernwarmeanschluss.

Verputzt, tapeziert und gestrichen. Arbeitsbereich Kichen Flie-
senspiegel. Sanitarbereiche umlaufend ca. 1,00 m bis 2,20 m
hoch verfliest, teilw. Fliesenspiegel.

Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Raumen und Absi-
cherung, soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausflhrung
mit zwischenzeitlicher Teilmodernisierung.

Kichen mit Vorrichtungen fir Installationsanschlisse. Bader
mit Einbauwanne bzw. Einbaudusche bzw. bodengleicher Du-
sche, Waschtisch und WC, teilw. WC separat. Alle Objekte
weild mit verchromten Armaturen mittlerer bis guter Qualitat.

Hofflache (nur Innenhof) Unterbau mit Betonoberbelag.

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

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

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

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

82K3_26_Wedemeier_PrinzGeorgStr100_Internetdatei_Teil1.pdf



161

Seite 13 40479 Dusseldorf, Prinz-Georg-Stral3e 100 03.06.2
Geschafts-Nr. 82 K 3/26

FUr den Bereich von Baumangel und Bauschaden wurden folgende Feststellungen ge-
troffen: Innerhalb des Treppenhauses sind teilw. Verfarbungen und Putzabplatzungen
erkennbar. Weiterhin bendtigen hier die Holzfenster teilw. einen neuen Schutzanstrich.
Die ruckwartige Fassade weist im Bereich der oberen Geschosse teilw. Verfarbungen
und Farbschaden auf. Der Technikraum im Dachgeschoss weist teilw. Verfarbungen
auf. Strallenseitig haben sich Teile der Fensterbristungen gelockert. Vorgenannte
Baumangel und Bauschaden werden in der weiteren Bewertung angemessen beruck-
sichtigt.

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-
Pempelfort in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu be-
zeichnen.

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

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

Ein Energieausweis hat vorgelegen und wird diesem Gutachten als Anlage (Kopie) bei-
gefugt. Ausstellungsdatum des Energieausweises: 06.11.2025.

Berechnet wurde verbrauchsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: Pri-
marenergieverbrauch: 129 kWh/(m?2a), Endenergiebedarf: 99 kWh/(m?a).

Die Berechnungen des Energieausweises wurden nicht Uberpraft. Die Angaben im
Energieausweis stellen keine technisch zugesicherte Eigenschaft dar und lassen keine
Ruckschlisse auf den tatsachlichen Verbrauch zu.
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Abweichungen zu den gultigen Anforderungen in Bezug auf Warmeschutz stellen kei-
nen direkten Baumangel oder Bauschaden dar und werden bei der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer, der InstandhaltungsmalRnahmen und einer Marktanpassung sowie ge-
gebenenfalls in Form einer Nachrustpflicht bertcksichtigt.

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

Nach ,Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung“ des Energieausweises sind
als MalRnahmen aufgelistet: nachtragliche Dammung der Kellerdecke, Dammung zu-
ganglicher Warmeverteilungsleitungen, energetische Modernisierung der Fassade, Mo-
dernisierung der Fenster, nachtragliche Dammung des Daches, hydraulischer Abgleich
der Heizungsanlage, Einsatz erneuerbarer Energien fur Heizung/ Warmwasser-
bereitung, nachtragliche Dammung von Heizkorpernischen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren bis auf drei Wohnungen alle Wohneinheiten
bewohnt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Aus-
stattung. ModernisierungsmalRnahmen wurden teilw. durchgefuhrt: Warmeerzeuger
Baujahr ca. 2009, Fensteranlagen stralenseitig ca. 1986, Aufzug neue Steuerung ca.
2019, Fassaden Sanierung und Reparatur ca. 2010 (vorne) und 2015 (hinten). Entspre-
chend eingereichter Modernisierungsaufstellung sind nachfolgende Renovierung- und
Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt worden:

,EG hinten rechts: Renovierung 2022, Baderneuerung 2005, Kiichenerneuerung 2022,
EG links Spitze: Renovierung 2018, Baderneuerung 2005,

EG vorne links: Renovierung 2013, Baderneuerung 2000,

EG vorne rechts: Renovierung 2024, Bad- und WC-Erneuerung 2024, Fenster 2024,
EG Camphausenstr.: Renovierung 2016, Bad- und Géste-WC-Erneuerung 2005,
1.0G hinten rechts: Renovierung 2016 und 2025, Baderneuerung 2000,

1.0G links mitte: Renovierung 2022, Baderneuerung 2000,

1.0G Spitze: Renovierung 2016, Baderneuerung 2000,

1.0G vorne mitte: Renovierung 2020, Baderneuerung 2000,

2.0G links mitte: Renovierung 2016, Baderneuerung 2000,

2.0G mitte rechts: Renovierung 2015, Baderneuerung 2000,

2.0G rechts vorne: Renovierung 2019, Baderneuerung 2005,

3.0G mitte vorne: Renovierung 2019,
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3.0G mitte hinten: Renovierung 2020, Baderneuerung 2005,

3.0G hinten rechts: Renovierung 2018,

3.0G mitte: Renovierung 2013,

3.0G rechts: Renovierung 2020, Baderneuerung 2000,

3.0G Spitze: Renovierung 2020, Bad- und Géaste-WC-Erneuerung 2005,
4.0G hinten mitte: Renovierung 2016,

4.0G Spitze: Renovierung 2026, Bad- und Géste-WC-Erneuerung 2026,
4.0G mitte vorne: Baderneuerung 2000,

4.0G rechts: Baderneuerung 2000,

4.0G hinten rechts: Renovierung 2019,

5.0G mitte rechts: Renovierung 2022,

5.0G mitte vorne: Renovierung 2019,

5.0G rechts: Renovierung 2012, Baderneuerung 2000,

6.0G hinten rechts: Renovierung 2015,

6.0G Spitze: Renovierung 2021, Baderneuerung 2021,

6.0G rechts: Renovierung 2015,

DG hinten links: Renovierung 2022, Baderneuerung 2000,

DG hinten mitte: Renovierung 2013,

DG hinten rechts: Renovierung 2019, Baderneuerung 2005,

DG vorne rechts: Renovierung 2026, Bad- und Géaste-WC-Erneuerung, Fenstererneue-
rung (Hof) 2026,

DG links vorne: Baderneuerung 2000,

DG rechts: Baderneuerung 2000.“

Das Gebaude entspricht, bis auf die vorgenannten Modernisierungsmalnahmen, einer

bauzeittypischen Errichtung insbesondere in Bezug auf Schall- und Warmeschutzmal3-
nahmen.
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5.0 Wertermittlungsverfahren:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen,

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

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser
Grundlage fur die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstlickes/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 dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus.
Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-

chen Geschéaftsverkehrs, der sonstigen Umstande und eines unzureichenden Datenma-
terials wird flr das Bewertungsobjekt das Ertragswertverfahren durchgefuhrt.

6.0 Kaufpreise:

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

7.0 Ermittlung des Bodenwertes:

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

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

7.1 Bodenrichtwert:

Fur den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 2.650,- EUR/m? GFZ * = 2,0,
Wohnbauflache, Mehrfamilienhauser, 4geschossig, 35 m Tiefe, erschlielfungsbeitrags-
frei, WE-Aufteilung des Grundstlcks, Stand 01.01.2026, ausgewiesen.

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

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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7.2 Auswertung:

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

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

Die Lagequalitat wird durch die Lage im Kreuzungsbereich der Stralle Prinz-Georg-
Stralle, Camphausenstralde und Benedikt-Schmittmann-Strale, der Prinz-Georg-Strale
als innerstadtische Hauptdurchgangsstral’e sowie der unmittelbaren Nahe zu einem
Kirchengrundstuck und dem Schulgelande gegenuber dem Bewertungsgrundstick ne-
gativ beeinflusst.

Vorgenannte Beeintrachtigung wird sachverstandig mit einem Abschlag von 10 % be-
rucksichtigt.

Demnach: 2.650,00 EUR/m? - 10 % = 2.385,00 EUR/m?
Das Bewertungsgrundstlck ist mit einem 5- bis 7geschossigen Wohnhaus bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 3.360

478 - 7,03 GFZ*

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

Aufgrund der hoheren Ausnutzung des Bewertungsgrundstlickes erfolgt eine Umrech-
nung unter Einbeziehung der Umrechnungsprozentsatze des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte in der Landeshauptstadt Dusseldorf:

Demnach: 2.385,00 EUR/m? + 38 % (letzter veroffentlichter Wert) = 3.291,30 EUR/m?

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

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

Demnach: 3.291,30 EUR/m? - 10 % = 2.962,17 EUR/m?
Unter Berucksichtigung der Lage, GrolRe, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten

Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 3.000,- EUR/m?
fur die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

7.3 Bodenwert:

478 m? Grundstlcksflache x 3.000,00 EUR/m? = 1.434.000,00 EUR
Bodenwert rd.: 1.434.000,00 EUR
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 5- bis 7geschossiges Wohnhaus mit
insgesamt 39 Wohneinheiten.

Entsprechend Mietaufstellung vom 16.04.2026 ist eine Monatsmiete von 29.897,82
EUR zzgl. Nebenkosten fur 39 Wohnungen angegeben.

Drei Wohneinheiten sind zum Besichtigungstermin nicht vermietet und unbewohnt.
Mietvertrage liegen nicht vor.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, Gro3e 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 differenziert be-
rechnet.

Entsprechend dem Grundstiucksmarktbericht vom 01.01.2026 ist fur Mehrfamilienhau-
ser mit gewerblichem Anteil < 20 % Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungsdauer 25 - 45
Jahre) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,90 % und Baujahr ab 1948
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,30 % veroffentlicht worden.

Unter Berucksichtigung der Lage, Konzeption und Denkmaleigenschaften wird ein ob-
jektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 2,90 % berechnet.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu 4.1 Planungskonzeptionin Ansatz gebracht.
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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 — Beseitigungspauschale alterswertgemindert
(-10.000,00 EUR),

- Kostenpauschale zur Legitimierung der Dachgeschosswohnungen alterswertge-
mindert (-75.000,- EUR),

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Bei der Ertragswertermittiung von denkmalgeschutzten Gebauden werden von der Pra-
xis grundsatzlich zwei verschiedene Wege beschritten:

Ertragswertermittlung auf der Grundlage der dem Gebaudezustand angemessenen
ublichen Ansatze, z. B. ,begrenzte“ Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz, Be-
wirtschaftungskosten und Rohertrage (Nettokaltmiete).

Ertragswertermittlung unter Berucksichtigung der ,auf Dauer” angelegten Erhal-
tungspflicht (Restnutzungsdauer: «) i. V. m. den daraus resultierenden erhohten Be-
wirtschaftungskosten, insbesondere Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
(ggf. auch Modernisierungskosten) sowie den geminderten oder auf Grund eines an-
spruchsvollen Ambientes héheren Ertragen.

In der weiteren Bewertung wird die Ertragswertermittiung, unter Berucksichtigung der

Gepflogenheiten des ortlichen Immobilienmarktes, nach dem ersten Modell durchge-
fuhrt.
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Berechnung
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528,00 EUR
562,50 EUR
429,00 EUR
583,00 EUR
390,00 EUR
1.358,00 EUR
1.001,00 EUR
468,00 EUR
437,50 EUR
902,00 EUR
1.012,00 EUR
714,00 EUR
660,00 EUR
880,00 EUR
744,00 EUR
732,00 EUR
759,00 EUR
450,00 EUR
1.230,50 EUR
693,00 EUR
744,00 EUR
770,00 EUR
456,00 EUR
1.332,00 EUR
480,00 EUR
924,00 EUR
770,00 EUR
1.364,00 EUR
480,00 EUR
968,00 EUR
660,00 EUR
1.464,00 EUR
1.180,00 EUR
572,00 EUR
480,00 EUR
390,00 EUR
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rd. 26 m?> Wohnfl. DG x 13,00 EUR/m? = 338,00 EUR
rd. 56 m?> Wohnfl. DG x 13,50 EUR/mM? = 756,00 EUR
rd. 26 m?> Wohnfl. DG x 13,00 EUR/m? = 338,00 EUR

28.999,50 EUR
geschatzter Jahresrohertrag 347.994,00 EUR

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

Mietausfallwagnis:

2,0% von 347.994,00 EUR = -6.959,88 EUR
Verwaltung:
39 Einheiten * 359,- EUR/Einheit = -14.001,00 EUR
Instandhaltung:
2523 m? Wohnflache x 14,00 EUR/m? = -35.322,00 EUR

-56.282,88 EUR
Jahresreinertrag 291.711,12 EUR

.. Bodenertragsanteil: 2,90% von 1.434.000,00 EUR -41.586,00 EUR

250.125,12 EUR

Liegenschaftszinssatz: 290 %
mittlere Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Barwertfaktor: 21,80

21,80 X 250.125,12 EUR= 5.452.727,60 EUR

Ertragswert rd.: 5.452.700,00 EUR
+ Bodenwert: 1.434.000,00 EUR
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert: 6.886.700,00 EUR

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahi
des Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -85.000,00 EUR

unbelasteter Ertragswert: 6.801.700,00 EUR
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9.0 Ableitung zum Verkehrswert:

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

Wie bereits vorerwahnt konnten 7 Wohneinheiten von den insgesamt 39 Wohneinheiten
im Inneren nicht besichtigt werden. Daher kann in diesem Gutachten auch nicht eindeu-
tig bestatigt werden, dass die getroffenen Annahmen wertmaRig zutreffen. Fur die nicht
besichtigten Bereiche wird ein mangelfreier baujahrsbedingter Zustand unterstellt.

Weiterhin sind die Beeinflussungen des ortlichen Grundsticksmarktes 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 gewohnlichen Geschaftsverkehrs schatze ich daher den unbelasteten
Verkehrswert des Grundstucks

40479 Dusseldorf, Prinz-Georg-StraBe 100
zum Stichtag 08.05.2026 auf:

6.800.000,00 EUR

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

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

Dusseldorf, 03.06.2026

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