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sie lediglich die wesentlichen Anlagen enthalt.

schnitt- und Ansichtszeichnungen.

14.30 Uhr einsehen.

Die Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch, dass

Folgende Anlagen sind der Internetversion nicht beigefligt: Stadtplan sowie Gebaude-

Sie konnen das Originalgutachten auf der zustandigen Serviceeinheit von Montag bis
Freitag in der Zeit von 8.30 Uhr bis 12.30 Uhr und zuséatzlich Donnerstag von 13.30 bis

Internetversion
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Hinweis: Das vorliegende Gutachten ist ausschlielich 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 29. April 2025:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 29. April 2025 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich gut-
achtlich zur Frage der Bewertung des Grundsticks zu auf3ern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstlckseinrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 29.08.2025.

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

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

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:

- Einsicht in die Bauakten am 19.05.2025 einschl. Kopien der Bauzeichnungen

vom 05.11.1965,

- Abzeichnung der Flurkarte vom 16.05.2025,

- Grundbuchabschrift vom 28.03.2025,

- Einsicht in das Grundbuch vom 14.05.2025,

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

- Mietangaben ohne Datum,

- Zeichnungen vom 05.05.1965 und 09.04.1986,

- Energieausweis vom 11.08.2025.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 29.08.2025 in Gegenwart eines Miteigentimers sowie
den Mietern vom Unterzeichnenden durchgeflhrt. Die Dachgeschosswohnung wurde
nur in Gegenwart des dort wohnenden Miteigentumers besichtigt.

Das Gutachten wird in 2facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
25 Seiten sowie 15 Seiten Anlagen inkl. 5 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Das zu bewertende Grundsttick ist eingetragen im Amtsgericht Dusseldorf,
Grundbuch von Benrath, Blatt 4508:

Ifd. Nr. 10, Flur 11, Flurstick 447 mit 335 m? Grole.

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet — in Erbenge-
meinschaft.

In Abt. Il bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 3: Auflassungsvormerkung zur Sicherung der Anspriche auf Ruckubertragung
fur — aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet — geboren am 7. April 1908 -,
Dusseldorf. Unterbezugnahme auf die Bewilligung vom 7. Juni 1985 eingetragen am
9. Oktober 1985.

Lfd. Nr. 4. Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) flir — aus daten-
schutzrechtlichen Grinden ausgeblendet —, geboren am 05.11.1937. Bezug: Bewilli-
gung vom 17.03.2020 (UR-Nr. 302/2020 vR, Notar Dr. Askan von Rintelen, Dusseldorf).
Eingetragen am 20.04.2020.

Lfd. Nr. 5: Die Teilungsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Dusseldorf, 82 K
5/25). Eingetragen am 28.03.2025.

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf wird fur das Bewertungsobjekt
ein unbelasteter Verkehrswert ermittelt. Das Recht in Abt. Il Nr. 4 wird separat bewertet.
Die Rechte in Abt. Il Nr. 3 und 5 sind auftragsgemalf nicht zu bewerten bzw. werden als
wertneutral angesehen und bleiben in der weiteren Bewertung unbertcksichtigt.

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

Auf dem Bewertungsgrundstuck ist entsprechend Internetabfrage vom 01.09.2025 keine
Baulast eingetragen.
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FUr das Bewertungsobjekt besteht, entsprechend Schreiben des Amtes fur Wohnungs-
wesen vom 02.05.2025, ,keine Belegungs- und Mietbindung nach dem a) Wohnungs-
bindungsgesetz (WoBindG), b) Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung (WoFG)
oder c) Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG-NRW)*.
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstuck liegt in einem voll erschlossenen Mischgebiet im Ortsteilbe-
reich Dusseldorf-Hassels.

Der Stadtteil Hassels befindet sich im Stadtbezirk 9 und liegt rd. 9 km suddstlich des
Innenstadtbereiches.

Der Stadtteil ist gepragt durch die Industriegelande der Henkel-Werke und der Man-
nesmann-Werke im Norden und Siden sowie des Ostlichen Gewerbegebietes entlang
der Strale Am Schonenkamp. Bei der Wohnbebauung handelt es sich uberwiegend um
altere Mietshauser mit vereinzelt neueren Reihenhdusern und einem grol3en Sozialbau-
Gebiet aus den 70er Jahren.

Die Nahversorgung erfolgt durch ortsansassige Geschafte und im angrenzenden Stadt-
teil Reisholz.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Autobahnen A59 und A46 sowie die Stralle
Am Schoénenkamp.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Uber verschiedene Buslinien und eine S-
Bahnverbindung.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 3geschossiger ge-
schlossener Bauweise voll bebaut.

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

Entsprechend B-Plan Nr. 6172/006 ist das Gebiet als WR-Gebiet, 3geschossig, GRZ =
0,3, GFZ = 0,9, Stellplatze teilw. unterirdisch ausgewiesen.

Die angrenzenden Stral3en sind als 6ffentliche Stral3en voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Blrgersteigen.

Das Bewertungsgrundstuck ist Eckgrundstuck zwischen der Hasselsstrale und der To6-
nisstralde. Die Hasselstral3e und die Tonisstralle sind je rd. 14,00 m breit.
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Busverbindungen befinden sich in der Strale.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geschaftsgebiet ,Hassels”.

Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Besonders storende Betriebe und Anlagen sind nicht benachbart.

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

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

FiUr das Bewertungsgrundstick wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

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

Das zu bewertende Grundsttick hat eine ungefahre Rechteckform mit rd. 16,00 m Front-
lange entlang der HasselsstraRe und rd. 18,00 m Frontlange entlang der TonisstralRe
und rd. 16,50m / 22,00 m Tiefe und ist mit einem voll unterkellerten 3geschossigen
Wohnhaus.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. ErschlieBungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 01.09.2025 nicht
mehr zu entrichten. Weitere Abgaben/Beitragspflichten nach § 8 KAG NRW (Kommu-
nalabgabegesetz) -Erweiterung und Verbesserung von Stral’en- bleiben hiervon unbe-
rucksichtigt. Eine schriftliche Anfrage wurde nicht durchgefuhrt.
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Im Stadtteil Dusseldorf-Hassels gelegenes voll unterkellertes 3geschossiges Wohnhaus
mit insgesamt 5 Wohneinheiten mit rd. 367 m*> Wohnflache und 2 Kfz-AulR3enstellplatzen
mit folgender Aufteilung entsprechend Ortlichkeit:

KG: Haustechnische und Vorratsraume.

EG: 1 WE mit 4 Zimmer, Kiche, 2 Dielen, 2 Abstellraume, 2 Bader, Balkon.

1.0G: 1 WE mit 1 Zimmer, 1 Zimmer mit Kochnische, Diele, Bad, Abstellraum, Bal-
kon.

1 WE mit 2 Zimmer, Kuche, Diele, Bad, Balkon.
2.0G: 1 WE mit 4 Zimmer, Kiche, 2 Dielen, 2 Abstellraume, 2 Bader, 2 Balkone.
DG: 1 WE mit 3 Zimmer, Kiche, Diele, Bad.

Abweichend zu den genehmigten Bauzeichnungen wurde bei der Ortsbesichtigung
festgestellt, dass im Erd- und 2. Obergeschoss die baurechtlich genehmigten zwei
Wohnungen je zu einer Wohnung zusammengelegt wurden — hier mittels Durchbruch
im Bereich der Wohnzimmer. Der Dachgeschossbereich ist zu einer eigenstandigen
Wohnung ausgebaut. Eine entsprechende baurechtliche Genehmigung liegt nicht vor.
In der weiteren Bewertung wird eine nachtragliche Genehmigung unterstellit.

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

Baujahr: Schlussabnahme 28.12.1966 sowie spater Teilmodernisierungen.

Aufgrund des Baualters (59 Jahre), unter Bericksichtigung des baulichen Zustandes
und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren ermittelt.

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-
b&ude bei Modernisierungen® (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschaftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wiurdigung — hier kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (5 Moderni-
sierungs-Punkte) — sachverstandig angewandt.
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4.2 Baubeschreibung: (in Kurzform - es werden nur die dominie-

renden Ausstattungs- und Ausfithrungsmerkmale aufgefihrt)

Baukonstruktion:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Kellerdecke:
Gescholdecke:
Fassaden:
Bedachung:

Treppe:

Betonstreifenfundamente.

24,00 cm Stahlbeton - und Mauerwerk.

24,00 cm Stahlbeton, Mauerwerk sowie Leichtbauwande.
Stahlbeton.

Stahlbeton.

Klinker- und Schieferverblendung.

Ziegeldach auf Holzdachstuhl. Dachrinnen und Abfallrohre in
Zinkblech.

Stahlbeton mit Kunststeinbelag.

Technische Anlagen:

Heizung:
Versorgungsltg.:

Elt.-Install.:
Sonstige Anlagen:

Innenausbau:
Fenster:

Tudren:
FuRboden:
Heizung:
Warmwasser:
Wandflachen:

Elt.-Install.:

Sani.-Install.:

Gasgefeuerte Zentralheizung.

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

Soweit feststellbar, in baujahrestypischer Ausfuhrung.

Be- und Entluftungsanlagen fur innenliegende Sanitarbereiche.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilw. Rollladen. Im
Dachgeschoss Dachflachenfenster.

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

Nutzungsbereiche mit Laminat-, Fliesen-, PVC- und Parkett-
Belage. Sanitarbereiche Fliesenbelag.

Uber Zentralheizung mit Radiatoren und Thermostatventilen.
Elektrodurchlauferhitzer.

Verputzt, tapeziert und gestrichen. Arbeitsbereich Kuchen Flie-
senspiegel. Sanitarbereiche umlaufend raumhoch verfliest.
Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Raumen und Absi-
cherung, soweit feststellbar, in baujahrtypischer Ausfuhrung.
Kichen mit Vorrichtungen fir Installationsanschlisse. Bader
mit Einbauwanne bzw. Einbaudusche, Waschtisch und WC. Al-
le Objekte weild bzw. farbig mit verchromten Armaturen mittlerer
Qualitat.
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AuBenanlagen: Hofflache Unterbau mit Betonsteinplatten. Einfriedigung. Rasen
und geringfugige Bepflanzung.

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 Ausfuhrung anzusehen.

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

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

Fur den Bereich von Baumangel und Bauschaden wurden folgende Feststellungen ge-
troffen: Das Kelleraullenmauerwerk ist teilw. durchfeuchtet. Bei einer Balkonanlage im
Erdgeschoss fehlt eine Seitenbristung. Vorgenannte Baumangel und Bauschaden wer-
den in der weiteren Bewertung angemessen berucksichtigt.

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

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

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

Die Standortlage des Bewertungsgrundsticks innerhalb der Ortslage von Dusseldorf-
Hassels in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu bezeich-
nen.

Die allgemeine Verwertbarkeit der Raume und die Verkauflichkeit des Grundstucks sind
als gegeben anzusehen.
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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: 11.08.2025.

Berechnet wurde verbrauchsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: Pri-
marenergieverbrauch: 131,4 kWh/(m?a), Endenergieverbrauch: 119,5 kWh/(m?a).

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

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

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

Nach ,Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung“ des Energieausweises sind
als MaRnahmen aufgelistet: hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage, Austausch der
Thermostatventile, DAmmung des Daches, Dammung der unteren Geschossdecke.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren alle Einheiten bewohnt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Aus-
stattung. Teilweise wurden Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt: altere allgemei-
ne Modernisierungsmaflnahmen innerhalb der Wohnungen ohne Datum, Warmeerzeu-
ger ca. 2018. Das Gebaude entspricht, bis auf die vorgenannten Modernisierungsmal-
nahmen, einer bauzeittypischen Errichtung insbesondere in Bezug auf Schall- und
Warmeschutzmalinahmen.
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5.0 Wertermittlungsverfahren:

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur
die Verkehrswertermittiung von Immobilien, die Ublicherweise zur Ertragserzielung die-
nen, hier insbesondere Mietwohnhauser, Geschafts- und Gewerbegrundsticke.
Ausgangspunkt sind die 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 mit
zwei Kfz-Auldenstellplatzen

Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-
chen Geschéaftsverkehrs, der sonstigen Umstande und eines unzureichenden Datenma-
terials wird fur das Bewertungsobjekt das Ertrags- und das Vergleichswertverfahren
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 Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu
ermitteln.

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

7.1 Bodenrichtwert:

Fur den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 880,- EUR/m?, GFZ * = 0,9,
Wohnbauflache, Mehrfamilienhauser, 3geschossig, 40 m Tiefe, erschliefungsbeitrags-
frei, WE-Aufteilung des Grundstucks, Stand 01.01.2025, ausgewiesen.

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

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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7.2 Auswertung:

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

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

Die Ecklage wird sachverstandig mit einem Abschlag in H6he von 2,5 % berucksichtigt.
Demnach: 880,00 EUR/m?- 2,5 % = 858,00 EUR/m?

Das Bewertungsgrundstlck ist mit einem 3geschossigen Wohnhaus bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 482
335

= 1,44 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: 858,00 EUR/m? + 30,7 % =1.121,41 EUR/m?

Die Bodenrichtwerte sind durch Grundsttickskaufe zur Begriindung von Wohnungs- und
Teileigentum gepragt. In Bereichen, in denen der klassische Mehrfamilienhausbau die
ortstypische Bebauung darstellt, soll fur Mehrfamilienhdauser — 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.

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

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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Bei bebauten Grundstucken ist dies regelmallig der Fall, wenn das Bewertungsobjekt
nicht nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt ist, eine Aufteilung nicht ge-
plant ist oder aufgrund der Gebaudestruktur, Nutzung, Ausstattung etc. eher unwahr-
scheinlich ist. Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein angemessener Abschlag von
10 % berechnet.

Demnach: 1.121,41 EUR/m?- 10 % = 1.009,27 EUR/m?
Unter Berucksichtigung der Lage, Grolke, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten

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

7.3 Bodenwert:

335 m? Grundstlicksflache x 1.000,00 EUR/m? = 335.000,00 EUR
Bodenwert rd.: 335.000,00 EUR
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 3geschossiges Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 5 Wohneinheiten und 2 Kfz-AuRenstellplatzen.

Nach Angabe betragt die Monatsmiete = 3.151,86 EUR zzgl. 1.049,72 EUR Nebenkos-
ten fur 5 Wohneinheiten. Fur die beiden Kfz-Aul3enstellplatze werden keine Mieten ge-
zahlt. Eine Wohnung und ein Kfz-AuRenstellplatz werden durch einen Miteigentumer
bewohnt bzw. genutzt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, GroRe 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 01.01.2025 ist fur Mehrfamilienhau-
ser mit gewerblichem Anteil £ 20 % Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungsdauer 25 - 45
Jahre) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,80 % und Baujahr ab 1948
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,30 % veroffentlicht worden.

Unter Berlcksichtigung der Lage, Konzeption und Vermietungsstatus wird ein objekt-
spezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 3,60 % berechnet.

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

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

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden — Beseitigungspauschale (- 2.500,00 EUR),

- Kostenpauschale nachtragliche Genehmigung DG-Wohnung (-12.500,- EUR),
- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Berechnung
rd. 97 m? Wohnfl. EG x 8,35 EUR/m? = 809,95 EUR
rd. 40 m? Wohnfl. 1.0G x 9,40 EUR/m? = 376,00 EUR
rd. 58 m? Wohnfl. 1.0G x 8,50 EUR/m? = 493,00 EUR
rd. 98 m? Wohnfl. 2.0G x 8,50 EUR/m? = 833,00 EUR
rd. 74 m? Wohnfl. DG x 8,00 EUR/m? = 592,00 EUR
2 AuRenstellplatze x 30,00 EUR/St. = 60,00 EUR
3.163,95 EUR
geschatzter Jahresrohertrag 37.967,40 EUR

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

Mietausfallwagnis:

2,0% von 37.967,40 EUR = -759,35 EUR
Verwaltung:
5 Einheiten * 351,- EUR/Einheit = -1.755,00 EUR
2 Kfz-Stellplatze * 46,- EUR/Stellplatz = -92,00 EUR
Instandhaltung:
367 m? Wohnflache x 13,75 EUR/M? = -5.046,25 EUR
2 Kfz-Stellplatze x 50,00 EUR = -100,00 EUR
-7.752,60 EUR
Jahresreinertrag 30.214,80 EUR
.. Bodenertragsanteil: 3,60% von 335.000,00 EUR -12.060,00 EUR
18.154,80 EUR
Liegenschaftszinssatz: 3,60 %
mittlere Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor: 18,16

18,16 X 18.154,80 EUR= 329.691,20 EUR

Ertragswert rd.: 329.700,00 EUR
+ Bodenwert: 335.000,00 EUR
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert: 664.700,00 EUR

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -15.000,00 EUR

unbelasteter Ertragswert: 649.700,00 EUR
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9.0 Ermittlung des Vergleichswertes:

Das Vergleichswertverfahren wird hier angewandt zur Verifizierung des Ertragswertes.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt
5 Wohneinheiten mit rd. 367 m? Wohnflache und 2 Kfz-AuRenstellplatzen.

rd. 367 m? Wohnflache,
Baujahr = 1966, gering modernisierte Ausstattung und Zustand, 3geschossig, ausge-
bautes Dachgeschoss, 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 kénnen bei bebauten Grund-
stiicken neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Vergleichsfaktoren herange-
zogen werden. Bei Eigentumswohnungen dienen Ublicherweise als Vergleichsfaktoren
so genannte Gebaudefaktoren (EUR/Wohnflache).

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

FUr den Bewertungsbereich ist entsprechend Markt-/ Immobilienrichtwertkarte ein Wert
von 1965/1.600, Stand 01.01.2025, veroéffentlicht, somit typisches Baujahr = 1965 mit
Gebaudefaktor 1.600,- EUR/m? Wohnflache.
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Erlauterung zu Markt-/ Immobilienrichtwerten entsprechend Markt-/ Immobilienricht-
wertkarte:

»,Renditeobjekte, wie Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude und Bliro-/ Ge-
schéftshduser. ca. 450 bis 700 m? Wohnfldche, modernisiert (neuzeitliche Ausstattung),
freifinanziert, Mietverhéltnisse werden iibernommen.”

Zur Erfassung der Wertunterschiede dienen Umrechnungskoeffizienten, die im Grund-
stucksmarktbericht und in der Marktrichtwertkarte veroffentlicht sind. Wenn die Summe
der Abweichungen +/- 35 % Ubersteigt ist zu prifen, ob ein anderer Marktrichtwert zum
Vergleich geeigneter ist.

Die Zu- und Abschlage sind, entsprechend Grundsticksmarktbericht, als Faktoren zu
berucksichtigen. Bei der Anwendung von mehreren Zu- und Abschlagen sind die ange-
gebenen Prozente zunachst in Faktoren umzurechnen und dann mit dem Marktrichtwert
zu multiplizieren. Die Prozentangaben sind zur besseren sachverstandigen Anwendbar-
keit durch den Gutachterausschuss veroffentlicht worden. Bei einer additiven Anwen-
dung der Zu- und Abschlage konnte der ermittelte Wert falschlicherweise unter Null sin-
ken.

Als wertbeeinflussende Merkmale wurden sachverstandig ermittelt:
Lage, Gebaudeart, Baujahr, Modernisierungsgrad, Ausstattung, Wohn-/Nutzflache,
Grundstucksgrolie, Immissionen.
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Somit ergibt sich folgender Vergleichspreis:

Berechnung

Merkmal Norm Auspragung Zu/Abschlage| Objekt |als Faktor

Kaufzeitpunkt Jahrgang siehe Indizes 5%* 1,05

Lage Lagebezirk u. Wohnlage| siehe Wohnlage 0% 1,00

Gebaudeart Mehrfamilien- |Dreifamilienhaus +30% 0% 1,00

haus gemischt gen. Haus +10% 0% 1,00

Alter Verkaufsjahr-Baujahr s. Altersfunktion 0% 1,00

Modernisierung |modernisiert |nicht modernisiert bis -25% -10% 0,90

(nicht bei Neubauten)

Ausstattung gehoben stark gehoben bis +15% 0% 1,00
mittel/einfach bis -20% 0% 1,00

Denkmalschutz vorhanden bis +20% 0% 1,00

(nicht bei Neubauten)

Wohn-/Nutzflache |450 bis 700 gm|unter 450 gm bis +10% 10% 1,10
Uber 700 gm bis -10% 0% 1,00

Grundsticksgrégbis 800 gm Uber 800 gm bis +10% 0% 1,00

Immissionen keine vorhanden bis -5% 0% 1,00

Summe der 5,0% 1,040
Zu-/Abschlage

* unter Bericksichtigung des Halbjahresberichts, Stand 01.07.2025

Marktrichtwert

1.600,00

1,040

1.664,00

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

rd. 367 m? Wohnflache x 1.665,00 EUR/m? = 611.055,00 EUR
zzgl. Werte der Kfz-Aul3enstellplatze:
2 Kfz-Aullenstellplatze x 5.000,- EUR/Stk. = 10.000,00 EUR

621.055,00 EUR

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

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden — Beseitigungspauschale (- 2.500,00 EUR),

- Kostenpauschale nachtragliche Genehmigung DG-Wohnung (-12.500,- EUR),
- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Somit ergibt sich folgender unbelasteter Vergleichswert:
unbelasteter vorlaufiger Vergleichswert = 621.055,00 EUR

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = -15.000,00 EUR
unbelasteter Vergleichswert = 606.055,00 EUR
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10.0 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.

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

40599 Dusseldorf, HasselsstraRe 117
zum Stichtag 29.08.2025 auf:

650.000,00 EUR

(in Worten: Sechshundertfluinfzigtausend Euro)

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 berucksichtigt.

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

Dusseldorf, 02.09.2025

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fur 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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11.0 Belastungswert des Rechts Abt. Il Nr. 4:

In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 4 eine beschrankt persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
fur — aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet — eingetragen worden.

Entsprechend Bewilligung vom 17.03.2020 bezieht sich das lebenslangliche Wohnungs-
recht auf die Erdgeschosswohnung im Haus Dusseldorf, Hasselsstra’e 117 sowie dem
Recht auf Mitbenutzung aller dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Anlagen,
Einrichtungen und Raumen.

Die Ausubung des Wohnungsrechts kann Dritten Gberlassen werden.

Der Wohnungsberechtigte tragt samtliche Kosten (nach Betriebskostenverordnung und
Kosten fur Schonheitsreparaturen), die fur die Erdgeschosswohnung anfallen.

Bei dauerhaftem Auszug der Wohnungsberechtigten muss der Grundstlckseigentimer
der Berechtigten einen monatlichen Betrag zahlen, der dem Mietwert der Erdgeschoss-
wohnung entspricht (Kalt-Miete ohne Heiz- und Nebenosten).

Der Wert des Wohnungsrechtes ermittelt sich aus dem Barwert der ersparten nachhal-
tig erzielbaren Nettokaltmiete zzgl. Barwert weiterer ersparter Kosten- und Leistungspo-
sitionen zzgl. Zuschlag aufgrund Unklindbarkeit und Sicherheit vor Mieterhéhungen mi-
nus jahrlicher Nachteil aus Tragung von Lasten und Kosten multipliziert mit einem Leib-
rentenbarwertfaktor.

Der Jahresreinertrag fur die Erdgeschosswohnung belauft sich auf 7.840,26 EUR jahr-
lich (siehe Seite 18 des Gutachtens, 809,95 EUR x 12 = 9.719,40 EUR - 1.879,14 EUR
(= Bewirtschaftungskosten = -2 % - 351,- EUR - 97 m? x 13,75 EUR/m?).

Zum Bewertungsstichtag war die Berechtigte rd. 88 Jahre (geboren am 05.11.1937) alt.

Der Leibrentenbarwertfaktor hangt vom Alter des Berechtigten zum Stichtag sowie des
Liegenschaftszinssatzes ab. Der Liegenschaftszinssatz belauft sich entsprechend Seite
17 des Gutachtens auf 3,6 %.

Hieraus folgt entsprechend Berechnungsmodell der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstuckswerte in der Landeshauptstadt Kiel unter Berlcksichtigung
der Sterbetafel 2022-2024 ein Leibrentenbarwertfaktor von 4,4774 bei Annahme vor-
schissig und monatliche Zahlung.
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Somit ergibt sich als Wert des Wohnungsrechtes:
7.840,26 x 4,4774 = 35.103,98 EUR
rd. 35.200,00 EUR

Belastungs-(Wert) des Wohnungsrechtes Abt. Il Nr. 4:  35.000,00 EUR




40599 Dusseldorf,
HasselsstraRe 117

Fotodokumentation zum Besichtigungstermin am 29.08.2025




Anlage 1

40599 Dusseldorf, Hasselsstralle 117

01.09.2025

Berechnung der Brutto-Grundflache nach vorliegenden Zeichnungen Din 277-2005

Ebene

KG
EG
1.0G
1.0G

DG

Breite
in [m]

(11,40+10,00)/2
(11,40+10,00)/2
(11,40+10,00)/2
(11,40+10,00)/2

(11,40+10,00)/2

Tiefe

in [m]
12,00
12,00
12,00
12,00

12,00

Flache

in [m2]

128,40
128,40
128,40
128,40

128,40
642,00

Hohe

in [m]
2,50
2,75
2,75
2,75

2,75-5,75

Berechnung der Wohnflache nach vorliegenden Bauzeichnungen und Ortlichkeit WoFIV

Raum

EG
Zimmer

Zimmer
Diele
Abstellraum
Bad

Zimmer

Zimmer
Kiche
Diele

Abstellraum

Breite
in [m]
(3,02+3,46)/2
(4,42+3,87)/2
1,51
1,95
1,60

6,26
-0,40

3,76
2,15
1,51

2,25

Tiefe
in [m]
3,51
4,51
3,285
0,925
2,26

4,51
0,40

3,51
2,26
3,285

0,925

Flache

in [m2]

11,37
18,69
4,96
1,80
3,62

28,23
-0,16 28,07

13,20
4,86
4,96

2,08



Anlage 2

Bad

Balkon

1.0G links
Zimmer

Zimmer+
Kochnische

Diele
Abstellraum

Bad

Balkon

1.0G rechts

Zimmer

Zimmer

Kiiche

Diele

Bad

Balkon

40599 Dusseldorf, Hasselsstralle 117

2,40
+0,75

2,50

(3,02+3,46)/2

(4,42+3,87)/2

1,51
1,95

1,60

2,50

6,26
-0,40

3,76
2,15
1,51
2,40
+0,75

1,00

(3,02+3,46)/2

(4,42+3,87)/2

2,01
0,20

1,00/2

3,51

4,51

3,285
0,925

2,26

1,00/2

4,51
0,40

3,51
3,285
3,285

2,01

0,20

2,50/2

3,51

4,51

4,82
0,15

28,23
-0,16

4,82
0,15

4,97

08,58

11,37

18,69

4,96

1,80

3,62

40,44

28,07
13,20
7,06

4,06

4,97

58,26

11,37

18,69

01.09.2025

95,62 (/.3 %)

1,25

96,87

39,23 (/.3 %)

1,25

40,48

56,51 (/.3 %)

1,25

57,76
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Diele
Abstellraum
Bad

Zimmer

Zimmer
Zimmer/Klche
Diele
Abstellraum

Bad

Balkon

Balkon

DG
Klche

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Diele

Bad

40599 Diusseldorf, Hasselsstralle 117

1,51
1,95
1,60

6,26
-0,40

3,76

2,15

1,51

2,25

2,40
+0,75
2,50

2,50

(3,12+3,59)/2
(3,12+3,27)/2

(4,30+3,87)/2
-(4,30+4,15)/2

6,26
-6,26

3,76
-3,76

4,01
-1,00

1,60

3,285
0,925
2,26

4,51
0,40

3,51
2,26
3,285
0,925
2,01
0,20
1,00/2

1,00/2

4,085
1,30/2

3,825
1,30/2

3,825
1,30/2

6,295
1,30/2

2,01
0,25

2,01

01.09.2025
4,96
1,80
3,62
28,23
-0,16 28,07
13,20
4,86
4,96
2,08
4,82
0,15 4,97
98,58 95,62 (/.3 %)
1,25
1,25
98,12
13,71
-2,08 11,63
15,63
2,75 12,88
23,94
-4,07 19,87
23,67
2,44 21,23
8,06
-0,25 7,81
3,22
76,64 74,34 (/.3 %)



Stadt Diisseldorf Auszug aus dem

Katasteramt .
Liegenschaftskataster

Brinckmannstrafie 5 .

40225 Dusseldorf Flurkarte NRW 1 : 1000

Fiurstiick: 447

Fiur: 11 Erstellt: 16.05.2025
Gemarkung: Benrath

Hasselsstrae 117, Dusseldorf

4

[_5671 900

! 5671800

| ]32351400

. 10 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im
MaRstab 1 : 1000 L T ' ! X ' Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG

NRW  zulassig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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Ausweis Hasselsstr:117.pdf

ENERGIEAUSWEIS & wongossce

geman den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Gultig bis: 10.08.2035 Registriernummer: NW-2025-005808328 1
Gebidude
Gebaudetyp ' | Wehramiienhaus )
" Adresse ) | Hasselsstr, 117
| 40588 Dusseldorf
Gebudeteil ® | ‘Ganzes Gebéude -
) BaujahrGebaugg_ - B -
Baujahr Warmesrzeuger > * 2018
Anzéhl der Wahnungen 15
Gebaudenutzﬂﬁdte Ay 402 0 m2 ) ] X nach § 62 GEG aus Qer Wo_m'm_a_«_:_he amittell o

Wesantuche Energletréger fur Heszung Erdgas LL
Wesentiiche Energ'elrager 10r Warmwass..,

Erméuerbare Enérglen* Att: Verwendung:

Art der Liiftung ° ' ( Fensteriitung O Luftungsaniage mit Wamerlickgewinnung
. 3 SchachtiGftung jm Luftungsaniage ohne Wﬂnnemckgewnnung

Art der Kihiung * | 0 Passive K(hiung {7 Kihlung aus Strom

- | O Gelieferte Kalte - 0 Kohiung aus Werme

_fnspekti_ol;spﬂlcl!ﬁg_e_ Kiimhanlagen 5 Anzaht: 0 |‘Nachstes Falligkeitsdatiim der Inspaktion: - =~
Arlass der Ausstellung des [1 Netbau 3 Modemisierung o Sanstig_es_(ﬁéivwllig)
Enstgisausweises B Vermietung { Verkauf (Andérung / Erweiterung)

Hinweige zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebédudes

Dié energetische Qualitat eines Gebsudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von standardisierten Randbedingun-
gen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfidche dient die energetische Gebaudenutzfiiche nach tem
GEG, die sich in der Regel von den allgemeinen Wehnfidchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen ibersehligige Ver-
gleiche erméglichen (Erfduterungen — siehe Seite §). Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehiungen (Seite 4).

[ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen. des Energiebedarfs erstellt (Energlebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind
auf Seite 2 dargestallt, Zusstaliche Informationén zufn Verbrauch sind fraiwillig.

)x( Der Energicausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen deg Energieverbrauchs erstellt (Energieverbraychsausweis). Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenertiebung BedartVarbrauch durch )2( Eigenttimer (3 Aussteller

0 Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energicausweises

Energieausweise dienen ausschiieflich der information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte Gebéude oder den oben
. bezeichneten Gebdudetell. Der Energieauswels ist lediglich daftir gedacht, einen Oberschidgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller (mit Anschrifft und Berufshezeichnung) Unierschrift d 5 Auss}iefs’

Energieberater HWK /

Ralf Pleumann // ‘“‘""/ﬂ

Gnesener Str. 23 // { P c/”‘ )

40599 Disseldort Z /éri Lql LALL A
Ausstellungsda(um 11.08.2025

' Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls-des angewandsten Anderungsgesetzes zum GEG

2 ur im Falle des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

? Metifachangabsh mdglich

; bet Warmenselzen Bauahr der Obergabesiation

Kiimaanlagan oder kembinierte Luffungs- und Klimaantager im Sione des § 74 GEG

iy Sofware AG, \ (hspass 5.2.4

l1von5 14.08.2025, 07:47



Ausweis Hasselsstr.117.pdf

ENERGIEAUSWEIS g

gem4n den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (BEG) vom '

16. Oktober 2023

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer: ‘NW-2025-005898328 2
Energiebedarf
Trelbhausgasemissionen kg CO,-Aguivalent (m*a)
P S R ¢ |
[ 26 50 75 100 125 150 175 200 226 =250
Anforderurigen nemtR GEG > £y Energisbedarisherechnungsn verwendetes Verfalren
e ) {1 Verfafwen nach PIN V 18559
Eriméfeneraisbedarf 3 Regelung nach § 31 GEG ("Modeligebsudeveriahren)
Ist-Wert KWhim®a)  Anforderungswert KWh/(m#a) ) Vereinfachungen nach § 50 Absaiz 4 GEG
rgal fitat der Gebaudehille Hy'
fat-Wert Witm*-K) Anfordesungswerl Wi{m*K)
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) . eingehatien

Endenergiebedarf dieses Gebiudes {Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung srneuerbarer Energion® O fur Heizung [ fur Warmwasgser

[ Nutzung zur Erfiillung der 85%-EE-Regel gomih § 71 Absatz 1 in
Yerbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[ Eriiiung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfuliungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verhindung mit § 71b bis h GEG?
[l Hausibergabestation (Warmarietz) (§ 71b)
0 warmepumpe (§ 71c)
L] Stromdirekthelzung (§ 71d)
[ Sélarthermiache Anlage (§ 71e)
[ Helzungsanlage fur Biomasse oder Wasserstoffi-derivate (§ 711,g)
[3 Warmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
[0 Solartharmie-Hybridhsizung (§ 71h)
{21 Dezentrale, elektrische Warmwasserbereitung (§ 71 Absatz 5)
Erfuliung der 65%-EE-Regel auf Grundiage éiner Berachiung im
Einzelfali nach § 71 Absalz 2 GEG  pnitei) Wir- Anteil EES  Aantell EE®

mebereit- | der Einzel- alfer 5
Art der Evergl stoll anlage Anlagen

u

Summe®

L3 Nutzung bei Anlagen, for die die 85%-EE-Regel nicht gitt?
Art dir omeuerbaren Energle

%

Antéil EE ¥
%

%
%

) Summe®
{1 weitete Einlrage und Erduterungan in der Arlage.

siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieauswelses

s bel Neubals sowie bei Modemisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung méglich

EFtE Einfanilienhaus, MEH: Mehdfamilienhaus

Antelt der Einzelaniage an der Warmebersitsteliung aller Anlagen
Antell EE an der Wirmeberaitateliung der Einzelaniage/alier Antegen

LR I O

Hongenroth Bofwace AG, Vtrauchspnss 5.2.4

2vonbs

Vergleichswerte Endenergie *

, ielc)o | el ¢ | B0
) 28Awﬂq 7% 100 - 125 150 175 zop 22_5'>250
iy ] : 4
® F S §
g 4 f > 2
&G “g F &f
&F &
&£ g <

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst furdie Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fihren
Kkénnen. Insbesondera wegenstandardisierter Randbedingungeneriau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschilisse auf den tatsachlichen
Energleverbrauch, DieausgewiesenenBedarfewerle derSkalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Gebéudenutziische
{Ay), die im Allgemelnen grofer ist als die Wohnfische des Gebau,..

7 nur bel elnem gemeinsamen Nachweis mil metveren Anlagen

& Summe einschlieBlich genebenanfatis weiterer Eintréiga in der Anlage

? Anlageny; die vor dem 1, Januar 2024 zum Zweck der Inbelrebnahme in
elnem Gebiiude eingebaiit oder aufgestalit worden sind oder einer Uber~
gangsragelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall .

® Aatail EE an der Warmebereitstetiung odar dem Wirme-/Kalteenergiebed...

14.08.2025, 07:47
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Ausweis Hasselsstr.117.pdf

ENERGIEAUSWEIS g

gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 16. Oktober 2023

Erfagster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer: NW-2026-005898328 3
Enhergieverbrauch
Treibhausgasemisgionan. 28,7 kg CO,-Aquivalent /{m>a)
N Endenergioverbrauch dieses Gebdudes
| 1195  KWhim?a)
NN s i ¢ D e F
L] ! ‘ i
0 25 50 75 100 126 150 176
" Primérenergioverbrauch dieses Geb4udes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen] 119,5 kWh/(m?-a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum | Primér- |  Engrgie- Antell Anteil Kiima:
0 e | Energietréger energie- | verbrauch |Warmwasser| Helzung fakior
L : fakior- [kWh] {kwh] {KWhi
01.41.2024 | 31.10.2024 | Erdgas LL 1,10 89312 — 89312 1,34
' 01.11.'2021"_ 31.10.2024 | Warmwasserzuschlag 110 24120 24120 -

[ weitere Eintréige in Amlage

Vergleichswerte Endenergie

GElAl e ol o | e | £ s
0 26 50 75 100 125 150 476 200 228 >260

Die modellhaft ermittelten  Vergleichswerte  beziehen
sich auf Gebaude, in denén Warme fur Heizung und

¥ S Warn durch Heizkessel ini Gebdude bereilgesfellt
. 'ﬁ (5?0 ‘é:?& g %ﬁ wird.I Q
& &
_§.§' ‘g',‘? .:.f§§ Soll ein Energieverbrauch eines mit Fem- oder Nahwérme
X 53‘ c%‘ pr gégl beheizten Gebaudes verglichen werden, ist 2u beachien,
é” ‘-@ﬁ wé_}g dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
(sgb ?‘% lit ,? Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebiuden mit
& §Z‘ &f G Kesselheizung zu erwarten ist.
£ ¢ ¢

Erlduterungen zum Verfahren

Das Veriahren zur Emittiung des Energieverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische Wente pro Quadratmeter
Gebdudenutziidiche (A} nach dem GEG, die im Allgemeinen griRer ist als die Wohnfldche. des Gebéudes. Der fatséchiiche Energleverbrauch eines

Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden Nutzerverhaitens vom angegebenan Energieverbrauch ab.

' glehe Fultnote 1 auf Seile 1 des Energicausweaises
2

geg 1falis auch Leer hiage, War sar- oder Kiihipauschate in kWh
3 EFM: Einfamilientiaus, MFH: Mebrfamitienfisus
Battware AG, Vi , 824

14.08.2025, 07:4



Ausweis Hasselsstr.117.pdf

ENERGIEAUSWEIS «worgeniuce

gemél& den §§ 79 ff. Gebéudeenerglegesetz (GEG vom 16 Oktober 2023
Empfehlungen des Aussteliers Registriernummer: NW-2025-005898328 4

Empfehlungen 2ur kostengunstlgen Modermsuerung

| Ma(&nahmen zur kosteng&nshgen Verbesserung der Energleefr zienz smd )2( mdglich {3 nicht méglich
Empfotdene Modemlslerungsmasnahmen
—‘7 emplohlen (frexw:llige Angaben)
in Zu- als geschatzie [ geschétzte Kosten
Nr. Bau- oder Matinahmenbeschreibung in sammen- | Einzel- | Amortisa- | pro eingesparte
‘ Anlagenteile sinzeinen Schritten hang mit | maf- tionszelt Kilowattstunde
| gréRerer | nahme Endeénergie
Modemi-
) | _ slerung P
1 Heizungsanlage Hydraulisch Abgleichen [m] X
2 Wérmedbergabe Austausch der Thermostatventile ] X
3 Dach Démmung 18 cm WLG 040 ) 0
4 Kellerdecke / Déammung 8 cm WLG 040 ] [
Bodenplatte
S - |
|
| — — - e
3 weitere Eintrage im Anhang
Hinweis: Modermrs«erungsempfehlungen fUr das Gebiude dietien ledcglvch der Information.

Sle sind kurz.gefassie Hinwesise und kein Ersatz fir eine Energleberatung.

Energieberater HWK, Ralf Pleumann

en: ngaben 2u den Empfehlungen ' ]
Ganauers Agno el Greserier Sir, 23, 40599 Diisseldorf

sind erhaitlich bei/unter:

Ergénzende Erluterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

T sishe FuBnate 1 auf Seite 1 des Energieauswsises

Bottware AG, Verts 524

4vonb5 14.08.2025, 07:4"
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Ausweis Hasselsstr.117.pdf

ENERGIEAUSWEIS « womgsiuce

gemag den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom !

Erlduterungen

Angabe Gobdudetell - Seite 1

Bel Wohngebauden, die zu éinem nicht unerheblicher Anteil zu anderen
als Wohnawecken génutzt werden, ist die Aussietiung des Energie-
auswelsds gemifh § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebsudetell zu
beschréinken, der getrennt als Wohngebsude 2u behandein ist (siehe im
Einzelrien § 1068 GEG). Dies wird im Energiesusweis durch die Angabe
Gebdudeteit deutlich gemacht,

= Seite

o Hier wird darliber informied, woflr und in welcher Art emsuerbare

Energien genutzt werden. Bel Neubauten énthéit Seite 2 (Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien) dazu weitere Angaben.

Enerdgigbedart - Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahves-Primarenergiebedarf
und den Endenerglebedarf dargestell. Diese Angaben werden rechnes
fisch. ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundiage der
Bauunterlagen bzw, gebiudabszogener Daten und unter Apnahme von
standardisierien Randbedingungen (z.B. standardisierte Kiimadaten,
definiertes. Nutzerverhalten, standardisterte innentemperatur und innere
Warmegewinne usw.) berechnet. So lasst sich dig energetische Qualitat
des Gebsiudes unabhéngig vom Nuizerverhalten und von der Wetlerlage
beurteilen. Insbesondere wegen der standardisierten Randbedingungen
erlauben die angegebenen Wede keine Rickschilisse auf den fatsdchli-
chen Energieverbrauch,

Primirenergiebedarf -~ Seite 2
Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Gevdudes ab. Er

berlcksichtigt rieben der Endenergie mithilfe von Primarenergiefakioren
auch die sogenannte Vorkette® (Erkundung, Bewinnung, Verteilung,
Umwandiurig) der jeweils eingesetzien Energietriiger (z.B. Helzd!, Gas,
Strom, erneuerbare Energien ¢tc.). Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energiestfizienz sowig eine die
Ressourcen und die Umwelt schonende Energientitzung,

nergetische itit der Geb 1] i

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmeliberiragende Umfas-
sungsfiéiche bezogene Transmissionswirmeverlust. Er beschreibt die
durchschnittliche energetische Qualitdt aller wérmelibertragenden -Um-
fassungsfidichen (Auflenwiinde, Decken, Fenster efc)) elngs Gebsudes.
Ein kleiner Wert signalisiert sinen guten baufichen Warmeschutz Aufer-
dem stellt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den sommerlichen
Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebdudes,

Endeneralebedart - Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahr-
fich bendtigte Energlemenge fir Heizung, LORung und Warmwasserberel-
tung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingun-
gen errechnet urd ist eln indikator fir die Energleeffizienz sines Gebiudes
nd geiner Anlagentechnik, Der Endenergiebedart ist die Energiemenge
die dem Gebdude unter der Annahme. von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugeflihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und
die notwendige Liftung sichergestellt werden kénnen. Ein Kleiner Wert
signalisiert einen geringen Bedarf und damit elne hohe Energieeffizienz.

§ 71 Absatz 1 GEG sleht vor, dass Heizungsanlagen, die zum Zweck der
Inbetrigbnahme in einem Gebdude eingebaut oder aufgestelit werden,
grundsatzlich zu mindestens 85 Prozent mit emeuerbarern Energien betrie-
ben werden. Die 65%-EE-Regel gilt ausdriicklich nur fir neu eingebaute
oder aufgestelite Heizungen und tberdies nach Mallgabe eines Systems
von Ubergangsregein nach den §§ 71 f. GEG. In dem Feld "Angaben zur
Nutzung emeuerbarer Energien” kann fir Anlagen, die den §§ 71 ff. GEG
berelts unterfatien, die Erftilung per Nachwels im Einzelfall oder per pau-

! sishe Futnote 1 auf Seite | des Energieausweises

gy Saftware AG, | 824

18. Oktober 2023

schaler Erfullungsoption ausgewiesen werden. Fir Bestandsanlagen, auf
die §§ 71 f. nicht anzuwanden sind oder fiir die Ubergangsregelungen
nach § 71 Absatz 8, 9 oder § 71i - § 71m GEG oder sonstige Ausnahmen
gelten, konnen die zur Warmebereitstellung eingesetzien emeuerbaren
Energietrager aufgefihrt und kann jeweils.der prozentuale Antell an der
Wirmebereitstellung des Gebades alisgewiesen werden,

nargleverbrauch — Sete 3

Der Endenergieverbrauch wird flir das Gebdude auf der Basis der Ab-
rechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der Heizkosterver-
ordnung oder auf Grund &nderer geeigneter Verbrauchsdaten ermittelt.
Dabei werden die Energleverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes '
und nicht der einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der edasste
Energieverbratich filr die Heizung wird anhand der konkreten drtlichen
Wetterdaten. unid mithilfe vori Klimafaktaren auf elnen deitschlandwei-
ten Mittelwert umgerechnet. So fishrt beispielsweise ein hoher Verbrauch
in éinem einzelnen harten Winter nicht zu eirier schiechteren Beurteilung
des Gebéudes. Der Endenergieverbrauch gibt Hinweise auif die energeti-
schie Qualitat des Gebaudes und seiner Heizungsanlage. Ein kieiner Wert
signalisiert einen-geringen Vierbrauch, Ein Rickschluss auf den Kunftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedach nicht méglich; insbesondere kéihnen
die Verbrauchsdaten einzeiner Wohneinheiten stark differieren, well sle
von der Lage der Wohneinheiten im Gebiude, von der jewsiligen Nutzung
und dein individuellen Verhalten der Bewohner abhdngen,

Im Fall 1angerer Leersténde wird hierfir ein pauschaler Zuschiag rechrie-
risch bestimmt und in dig Verbrauchserfassung einbezogen, Im interesse
der Vergleichbarkeit wird bef dezenlralen, in der Reget elektrisch bétrie-
behen Warmwasseranlagen der typische Verbrauch tiber ¢ine Pauschale
berticksichtigt: Gleiches gilt flir den Verbrauch von eventuell vorhiandenen
Anlagen zur Raumkihiung. Ob und inwiewelt die genanniten Pauschalen
in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,.Verbrauchserfassung”
zu entnehmen. )

Primireneraieverbrauch - Seito 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem flr das Gebéude ermitteltan
Endenergieverbrauch hetvor. Wie der Primérenergiebedarf wird er mithilfe
von Umrechinungsfakioren ermitielt, die die Vorkette der jeweils einge-
setzten Energietréger berlicksichtigen,

Ireibhausgasemisgionen ~ Selte 2 und 3

Die mit dem Priméarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch ver-
bundeten Treibhausgasemissionen des Gebsudes werden als Squivalen-
{e Kohlendioxidemisslonen ausgewiesen,

Pflichfanaaben f{ir immobilienanzeigen - Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die PRicht, in Immobilienanzeigen die in § 67
Absatz 1 GEG genanntén Angaben zu machen, Die dafiir erforderichen
Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je nach Ausweisart
der Selte 2 oder 3,

Verdlelchswerte — Sait

Die Vergleichswerte auf Endenergiesbene sind modelihaft ermittelte Wer-
te und soflen lediglich Anhallspunkte fiir grobé Vergleiche der Werte die-
ses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude aain. Es sind
Bereiche angegeben, innerhalb derer ungeféhr die Werts fr die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.
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