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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 19. Marz 2026:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 19. Marz 2026 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich gut-
achtlich zur Frage der Bewertung des Teileigentums Nr. 1 zu duf3ern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstlckswert einschl. Grundstiickseinrichtungen des
Teileigentums Nr. 1 zum Stichtag 22.06.2026.

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), der Wertermittlungsrichtlinien, der ImmoWertA sowie der gangigen Wer-
termittlungsliteratur erstellt.

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:

- Einsicht in die Bauakten am 15.06.2026 und 03.07.2026 einschl. Kopien der
Bauzeichnungen,

- Abzeichnung der Flurkarte vom 22.04.2026,

- Grundbuchabschrift vom 27.02.2026,

- Einsicht in das Grundbuch am 17.04.2026 und die Teilungserklarung am
27.04.2026,

- Ruckfrage beim Planungsamt und Gutachterausschuss.

Durch den Eigentumer eingereichte Unterlagen:

- schriftiche Auskunft aus dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte
vom 11.03.2016,

- Baubeschreibung vom 14.12.2020,

- Energieausweise vom 08.10.2015,

- Abzeichnung der Flurkarte vom 18.05.2020,

- Grundrisszeichnungen vom 18.10.2019,

- Mietvertrag vom 06.09.2022,

- Kaufvertrag UR-Nr. P1355/2021 vom 19.05.2021,

- Wirtschaftsplane 2024 und 2025,

- Teilungserklarung UR-Nr. W2013/2020 vom 16.10.2020,

- Kaufvertrag Ur-Nr. P 1355/2021 vom 19.05.2021.
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Durch WEG-Verwaltung eingereichte Unterlagen:
- Protokolle der Eigentumerversammlungen vom 13.12.2023, 07.10.2024 und
27.11.2025.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 22.06.2026 in Gegenwart des Mieters vom Unterzeich-
nenden durchgefuhrt.

WEG-Verwalter: Hausverwaltung Rothkopf, BismarckstraRe 77, 40210 Dusseldorf.

Das Gutachten wird in 2facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
24 Seiten sowie 27 Seiten Anlagen inkl. 5 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Das zu bewertende Teileigentum ist eingetragen im Amtsgericht Dusseldorf,
Ifd. Nr. 1, Flur 6, Flurstick 3 mit 488 m? GroRe.

Teileigentumsgrundbuch von Oberbilk, Blatt 17764:

300/1.000 Miteigentumsanteile an vorbezeichnetem Grundstuck, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten als Gewerbeflache
dienenden Raume im Erd- und Kellergeschoss.

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

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet.
In Abt. Il besteht folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Disseldorf, 81 K
56/25). Eingetragen am 27.02.2026

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf wird fur das Bewertungsobjekt
ein unbelasteter Verkehrswert ermittelt. Das Recht in Abt. Il Nr. 2 wird als wertneutral
angesehen und bleibt in der weiteren Bewertung unberlcksichtigt.

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

Auf dem Bewertungsgrundstick ist entsprechend Internetabfrage vom 23.06.2026 keine
Baulast eingetragen.

Ausweislich der Teilungserklarung ist zugunsten des TE Nr. 1 ein Sondernutzungsrecht
an der Flache zugewiesen, die im beigefligten Sondernutzungsrechtsplan mit ,Son-
dernutzungsrecht zu 1 bezeichnet und schraffiert ist.

Entsprechend Kaufvertrag UR-Nr. P1355/2021 vom 19.05.2021 ist unter ,2 Kauf” 2.1
geregelt:
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,Der Verkdufer ordnet das in Anlage 1.5 genannte Sondernutzungsrecht an dem Keller-
raum ,Keller 1% der hier genannten Teileigentumseinheit Nr. 1 zu.

Das Sondernutzungsrecht ist damit Bestandteil der hier genannten Teileigentumseinheit
und ist mitverkauft.”

Hinweis:

Entsprechend 7.1 des vorgenannten Kaufvertrages bewilligt und beantragt der Verkau-
fer die Zuordnung des Sondernutzungsrechtes an dem Kellerraum ,Keller 1“ zum Tei-
leigentum Nr. 1 in das Grundbuch einzutragen und im Bestandsverzeichnis zu vermer-
ken. Dies ist scheinbar nicht erfolgt. Hier bedarf es ggf. einer rechtlichen Klarung. In der
weiteren Bewertung wird das Sondernutzungsrecht an dem hinteren Kellerraum ,Keller
1“ mitbewertet. Siehe auch Erlauterung auf Seite 9 — Planungskonzeption.

Entsprechend Teilungserklarung UR-Nr. W2013/2020 vom 16.10.2020, Anlage 4 zur
Teilungserklarung ,Gemeinschaftsordnung®, 2.3 ist bezuglich des TE Nr. 1 geregelt:

...,Das Teileigentum Nr. 1 darf insbesondere (aber nicht ausschlie8lich) zum Betrieb
einer Werkstatt, von Lagerrdumen, oder eines Einzelhandelsgeschéftes jeder Art, ge-
nutzt werden. Es darf ebenso zum Betrieb eines (oder mehrerer) Biros und/oder Pra-
xen, fiir stille Gewerbe (insbesondere aber nicht ausschlielich Arzte, Steuerberater,
Rechtsanwélte, Versicherungsmakler, Makler) genutzt werden.

Zu diesem Zweck ist der Eigentiimer des Teileigentums Nr. 1 berechtigt, nach Abstim-
mung mit dem Verwalter Werbung und Werbeschilder sowie Werbetische aufzustellen.

Das Teileigentum Nr. 1 darf ausdriicklich nicht zum Betrieb eines Restaurant, Imbisses
oder sonstigen gastronomischen Betriebes genutzt werden.”...
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

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

Der Stadtteil Friedrichstadt befindet sich im Stadtbezirk 3 und grenzt unmittelbar sudlich
an den Innenstadtbereich an.

Der stark verdichtete Stadtteil ist gepragt durch bauliche und soziale aul3erordentlich
durchmischte Strukturen mit 4- bis 6geschossigen Wohn- und Geschaftshausern sowie
teilweise Hinterhofbebauung. Des Weiteren sind meist ortliche kleinere Gewerbebetrie-
be ansassig.

Der nordliche Teil des Viertels weist teilweise City-Nutzung auf und ist als eine Erweite-
rung des Stadtzentrums anzusehen. In diesem Bereich sind verstarkt Buro- und Verwal-
tungsgebaude vorhanden.

Die Nahversorgung erfolgt durch ortsansassige Geschafte.

Als Hauptverbindung zur City dienen die Corneliusstralle, Friedrichstrale, Huttenstralle
und Herzogstralle.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Gber Strallenbahn- und S-Bahnverbindungen sowie
verschiedene Buslinien.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 4- bis 5ge-
schossiger geschlossener Bauweise voll bebaut.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier von einem Geschaftsgebiet einfa-
cher bis mittlerer Lagequalitat gesprochen werden.

Entsprechend B-Plan Nr. 5576/078 (Innenstadtplan) ist das Gebiet als WB3-Gebiet mit
textlichen Festsetzungen ausgewiesen.

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

Die Adersstral3e ist rd. 15,00 m breit.
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Bus- und Stadtbahnverbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

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

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.

Es liegt eine schriftliche Auskunft aus dem Kataster der Altablagerung und Standorte
vom 11.03.2016 vor. Hiernach ist das Grundstlck aufgrund seiner altlastenrelevanten
gewerblichen Vornutzung als Altstandort AS 7560 registriert — siehe Anlage.

Fur das Bewertungsgrundstuck wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

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

Das Bewertungsgrundstuck hat eine ungefahre Rechteckform mit rd. 11,00 m Frontlan-
ge und rd. 46,50 m Tiefe und ist mit einem voll unterkellerten 1- bis 5geschossigen
Wohn- und Geschaftshaus bebaut.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. Erschlielungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 23.06.2026 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-Friedrichstadt gelegenes voll unterkellertes 1- bis
5geschossiges Wohn- und Geschaftshaus als Wohnungseigentumsanlage mit insge-
samt 9 Wohneinheiten und einer Gewerbeeinheit (TE).

Das Wohnungseigentum ist durch Teilung gemald WEG im Jahr 2020 begrindet wor-
den.

Zu bewertendes Teileigentum Nr. 1, im Keller- und Erdgeschoss gelegen, mit folgender
Aufteilung und Nutzflache entsprechend Zeichnungen der Abgeschlossenheit: EG: La-
den, Lager/ Durchfahrt, Lager/ Ausstellung, Werkstatt, Ausstellung, Sozialraum mit rd.
378 m? Nutzflache und KG: 4 Lager, Flur, Keller mit rd. 76 m? Nutzflache.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass der in der Zeichnung der Abgeschlos-
senheit als ,Einfahrt, Abfall“ bezeichnete Bereich auch durch den Mieter als Lagerflache
genutzt wird. Da dieser Flachenanteil rechtlich Gemeinschaftseigentum ist, bleibt er in
der weiteren Bewertung unberucksichtigt.

Weiterhin wurde festgestellt, dass eine Teilflache des hinteren mit ,Keller 1“ Raumes als
Lager und WC genutzt wird. Es besteht eine Zuganglichkeit vom angrenzenden Lager
aus.

Entsprechend Kaufvertrag UR-Nr. P1355/2021 vom 19.05.2021 ist unter ,2 Kauf* 2.1
dieser Bereich dem Teileigentum Nr. 1 als Sondernutzungsrechtsflache zugeordnet. Die
Ubrige Teilflache sowie der vordere Kellerraum Nr. 1 ist vom Sondereigentum Nr. 1
nicht zuganglich. Ob eine Zuganglichkeit Uber das Haustreppenhaus maglich ist, konnte
nicht ermittelt werden. In der weiteren Bewertung wird die vorgenannte hintere Teilfla-
che wertmassig erfasst.

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

Baujahr: Wiederaufbau Gebrauchsabnahme 22.09.1953, Anbau Werkstatt
Gebrauchsabnahme 27.11.1956, Hoflberdachung (nachtragliche
Genehmigung) Bauzustandsbesichtigung 15.10.1997, Dachgeschoss-
ausbau zu Wohnzwecken ca. 1995.
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Aufgrund des Baualters (73/70/31/29 Jahre), unter Berucksichtigung des baulichen Zu-
standes und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung
eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren ermittelt.

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-
bédude bei Modernisierungen® (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschaftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wardigung — hier nicht modernisiert (0 Modernisierungs-Punkte) — sachverstandig an-
gewandt.

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

Die Baubeschreibung bezieht sich nur auf das Teileigentum Nr. 1.

Baukonstruktion:

Fundamente: Betonstreifenfundamente.

Umfassungsw.: Mauerwerk.

Innenwande: Mauerwerk und Leichtbauwande.

Kellerdecke: Stahlbeton.

Geschossdecke: Stahlbeton.

Fassaden: Zementputz mit Farbanstrich.

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

Treppe: Innentreppen.

Technische Anlagen:

Heizung: Gasgefeuerte Zentralheizung.

Versorgungsltg.: Strom, Gas, Wasser, Kanal, Telefon sind als Hausanschlisse
vorhanden.

Elt.-Install.: Soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausfuihrung.

Sonst. Anlagen: A.



Seite 11 Dusseldorf, Adersstralle 43, TE Nr. 1 29.07.2026
Geschafts-Nr. 81 K 56/25

Innenausbau:

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung und Oberlichter im Dach der
Hofbebauung.

Tlren: Abgesperrte Stahltiren mit Stahlzargen. Stral3enseitig Sektio-
naltoranlage. Bereich zu ,Lager/ Durchfahrt” Stahltoranlage.

Fullboden: Nutzungsbereich mit Fliesenbelag.

Heizung: Stahlradiatoren und Thermostatventilen und Geblaseheizung.
Laut ungepruften Aussagen durch den Mieter ohne Anschluss an
die Heizung. Im Wirtschaftsplan sind keine Betrage zu Heizkos-
tenanteil zu finden.

Warmwasser: Keine Warmwasserversorgung.

Wandflachen: Teilw. Verputzt und gestrichen. WC-Anlage mit Fliesenspiegel.

Elt.-Install.: Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Rdumen und Absiche-

rung, soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausfihrung und
betrieblichen Erfordernissen.

Sani-Install.: WC-Anlage mit Waschtisch. Alle Objekte weiss mit verchromten
Armaturen einfacher Qualitat.

AufBBenanlagen: Keine, da zu 100 % bebaut.

Die vorhandene Grundrisskonzeption ist Uberwiegend als zeitgemaf zu bezeichnen und
entspricht im Wesentlichen den heutigen Anforderungen an Einzelhandelseinheiten.
Einschrankungen liegen im Bereich der Lage und Gro3e der Sanitareinrichtungen vor.

Die innere und aulRere Ausstattung des besichtigten Bereiches ist als zweckentspre-
chend und in einfacher 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.

Besondere sichtbare Baumangel und Bauschaden wurden optisch nicht festgestellt.
Das Bewertungsobjekt weist teilw. starkere Abnutzungserscheinungen auf.

Bei nachtraglicher Feststellung von moglichen versteckten Baumangeln und Bauscha-
den ist dieses Gutachten entsprechend zu berichtigen. Funktionsprufungen der techni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefuhrt.
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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 Bewertungsgrundstiicks innerhalb der Ortslage von Dusseldorf-
Friedrichstadt in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu be-
zeichnen.

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

Entsprechend vorliegenden Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 13.12.2023,
07.10.2024 und 27.11.2025 sowie schriftlicher Auskunft durch die WEG-Verwaltung
vom 22.07.2026 liegen derzeit keine wertbeeinflussenden Beschlisse durch die Woh-
nungseigentimergemeinschaft vor. Die WEG-Verwaltung weist explizit auf einen gerin-
gen Stand der Instandhaltungsrucklage hin.

Entsprechend vorliegendem Wirtschaftsplan flr das Jahr 2025 belauft sich das monatli-
che Hausgeld ohne Heizungskostenanteil auf 341,- EUR.

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

Energieausweise haben vorgelegen und werden diesem Gutachten als Anlage (Kopien)
beigefligt. Ausstellungsdatum der Energieausweise: 08.10.2015.

Berechnet wurde verbrauchsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: hier
Wohnteil: Primarenergieverbrauch: 150,5 kWh/(m?a), Endenergieverbrauch: 136,8
kWh/(m?2a); hier Gewerbeteil: Endenergieverbrauch: 69,8 kWh/(m?a).

Die Berechnungen des Energieausweises wurden nicht Uberprift. Die Angaben im
Energieausweis stellen keine technisch zugesicherte Eigenschaft dar und lassen keine
Ruckschlisse auf den tatsachlichen Verbrauch zu.
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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 értlichen 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“ der Energieausweise sind
als Mallnahmen aufgelistet: Einbau elektronisch geregelter Thermostate.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das TE Nr. 1 als Motorradverkauf und
-werkstatt genutzt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und teilw. modernisie-
rungsbedurftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Aus-
stattung. Modernisierungsmaflnahmen innerhalb des TE Nr. 1 sind augenscheinlich
nicht durchgefuhrt. Das Gebaude entspricht einer bauzeittypischen Errichtung insbe-
sondere in Bezug auf Schall- und Warmeschutzmalinahmen.

Innerhalb des TE Nr. 1 sind Hebeblihnen fur Motorrader vorhanden. Entsprechend
mundlicher Aussage durch den Mieter stehen diese in seinem Eigentum und werden

dementsprechend nicht mitbewertet.

Entsprechende Eigentumsnachweise wurden nicht vorgelegt.
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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 Grundstlckes/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 gewerblich genutztes
Teileigentum.
Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-

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

6.0 Kaufpreise:

Vergleichbare Kaufpreise bzw. Kaufangebote liegen nicht vor bzw. konnen 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 2.600,- EUR/m?, GFZ * = 4,0,
Mischgebiet, Wohn- und Geschéaftshauser, 4-5geschossig, 30 m Tiefe, erschliellungs-
beitragsfrei, WE-Aufteilung des Grundstlcks, Stand 01.01.2026, ausgewiesen.

* Es handelt sich hierbei um eine sogenannte wertermittlungsrelevante 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.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem 5geschossigen Wohn- und Geschaftshaus
bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 1.134
488

= 2,32GFZ*
Aufgrund der Ortlichkeit wird als zulassige/lagetypische Geschossflachenzahl (GFZ) die
realisierte GFZ unterstellt.

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

Demnach: 2.600,00 EUR/m? - 33 % (letzter verdffentlichter Wert) = 1.742,00 EUR/m?
Unter Berucksichtigung der Lage, GrolRe, Ausnutzung und allgemeinen wertrelevanten

Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 1.750,- EUR/m?
fur die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

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

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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7.3 Bodenwertanteil:

488 m? Grundsticksflache x 1.750,00 EUR/m? = 854.000,00 EUR
TE Nr. 1:

Bodenwertanteil bei

300/1.000 Miteigentumsanteilen = 256.200,00 EUR

Bodenwertanteil rd.: 256.200,00 EUR
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbeeinheit als Teileigentum
innerhalb einer Wohnungseigentumsanlage mit insgesamt 9 Wohneinheiten und 1 Ge-
werbeeinheit.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das TE Nr. 1 vermietet. Entsprechend vorlie-
gendem Mietvertrag vom 06.09.2022 belauft sich der derzeitige Miete auf 5.500,- EUR
zzgl. 900,- EUR Nebenkosten zzgl. Mehrwertsteuer.

Das Pachtverhaltnis lauft seit dem 01.11.2022 und endet am 31.12.2027. Es ist eine
Verlangerungsoption bis zum 31.12.2030 vereinbart, wenn der Mieter die Verlangerung
9 Monate vor Ende des Mietvertrages anzeigt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, GroRe und Ausstattung der Raume unter Bertcksichtigung der
Gewerbemietspiegel fir die Stadt Duisseldorf und RDM-Preisspiegel als orts- und
marktublich erzielbar (§ 27 ImmoWertV) anzusehen sind.

Durchschnittliche Mieten fur Einzelhandelsflachen:

nach Gewerbemietspiegelkarte 2025 ,Innenstadt Sid*: 17,30 bis 21,60 EUR/m?

nach RDM-Preisspiegel 2026
(Ladenmieten Nebenkern ganzer Stadtbereich
1B-Lage bis 100 m?): 6,00 EUR/m?

Aufgrund der Tiefe der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss von rd. 46,00 m ist die zu ermit-
telnde Miete gestaffelt zu ermitteln, wobei die Innenausstattung zu bertcksichtigen ist.
Demnach:

Flachenteil 1 (Laden und Lager/Durchfahrt)

= rd. 64 m? x 20,00 EUR/m? = 1.280,00 EUR

Flachenteil 2 (Lager, Ausstellung und Sozialraum)

=rd. 136 m2 x 7,00 EUR/m? = 952,00 EUR

Flachenteil 3 (Werkstatt und Ausstellung)

=rd. 178 m2 x 5,00 EUR/m? = 667,50 EUR
2.899,50 EUR

Bezogen auf die Gesamtflache im Erdgeschoss ergibt sich folgende Durchschnittsmie-
te: rd. 7,67 EUR/m>.
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Die marktublichen Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) werden differenziert be-
rechnet.

Entsprechend dem Grundstlcksmarktbericht vom 01.01.2026 sind fur Teileigentums-
einheiten keine Liegenschaftszinssatze veroffentlicht worden.

Entsprechend dem Grundstlucksmarktbericht ist fur Mehrfamilienhauser (gewerblicher
Anteil = 20 %) Baujahr bis 1947 (durchschnittliche Restnutzungsdauer 25 - 45 Jahre)
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,90 % und Baujahr ab 1948 ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 3,30 % veroffentlicht.

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind die Abweichungen der Grund-
stucksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks von den Grundsticksmerkmalen des
(fiktiven) Liegenschaftsgrundsticks durch Zu- und Abschlage angemessen zu beruck-
sichtigen — siehe hierzu ,Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Seite 1317,
7. Auflage — Zu- und Abschlége bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes”.
Unter Bertcksichtigung der Lage, Konzeption, der Grol3e, der Preisentwicklung und des
Vermietungsstatus wird ein angemessener Liegenschaftszinssatz von 4,80 % berech-
net.

Berechnung des Liegenschaftszinssatzes im Detail:

Mehrfamilienhduser (gewerblicher Anteil < 20 %, Baujahr ab 1948): 3,30 %
Zuschlag wegen erhdhtem wirtschaftlichem Risiko des Objektes: +0,50 %
Zuschlag wegen Modernisierungsbedarf: +0,50 %
Zuschlag wegen teilw. geringer Drittverwendbarkeit und Grofe: +0,50 %

4,80 %

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

- Wert der Sondernutzungsrechtsflachen — siehe Seite 22 (20.000,- EUR),
- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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8.1 Berechnung:

TE Nr. 1
rd. 76 m? Nutzfl. KG x 2,75 EUR/m?=
rd. 378 m?  Nutzfl. EG x 7,60 EUR/mM?=

geschatzter Jahresrohertrag

/. Bewirtschaftungskosten unter Berlcksichtigung der Eigenschaften des

29.07.2026

209,00 EUR
2.872,80 EUR

3.081,80 EUR

36.981,60 EUR

Bewertungsobjektes und den aktuellen Bewirtschaftungskosten nach WertR

Mietausfallwagnis:

4,0% von 36.981,60 EUR =
Verwaltung:
3,0% von 36.981,60 EUR =
Instandhaltung:
76 m? Nutzflache x 3,00 EUR/m? =
378 m? Nutzflache x 7,00 EUR/m? =

Jahresreinertrag

.. Bodenertragsanteil: 4,80% von  256.200,00 EUR
Liegenschaftszinssatz: 4,80 %
mittlere Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Barwertfaktor: 10,52
10,52 x 19.221,29 EUR=

Ertragswert rd.:
+ Bodenwertanteil:
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

unbelasteter Ertragswert:

-1.479,26 EUR

-1.109,45 EUR

-228,00 EUR
-2.646,00 EUR

-5.462,71 EUR
31.518,89 EUR

-12.297,60 EUR

19.221,29 EUR

202.207,90 EUR
202.200,00 EUR
256.200,00 EUR

458.400,00 EUR

20.000,00 EUR

478.400,00 EUR
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9.0 Wert des Sondernutzungsrechtes:

Ausweislich der Teilungserklarung ist fir das TE Nr. 1 Sondernutzungsrechte an der
Flache, die im beigefugten Sondernutzungsrechtsplan mit ,Sondernutzungsrecht zu 1
bezeichnet und schraffiert sowie den Kellerraumen mit ,Keller 1“ bezeichnet gegen
Ubernahme der Instandhaltungs- und Pflegekosten vereinbart.

Bewertung:

Der Wert der Sondernutzungsrechte wird aus dem Ertragswert abgeleitet.
Aufgrund der eingeschrankten Zuganglichkeit zu den vorgenannten Kellerrdumen wird
in der nachfolgenden Berechnung nur der genutzte Teilbereich wertmassig bertcksich-
tigt. Die Restflache wird in der weiteren Bewertung mit 0,00 EUR bewertet.

Nutzungswert:

rd. 15 m? Nutzflache KG x 2,75 EUR/m?x 12 = 495,00 EUR

rd. 7 m? Nutzflache EG x 20,00 EUR/m?x 12 = 1.680,00 EUR
2.175,00 EUR

. Bewirtschaftungskosten sowie Pflege- und

Instandhaltungskosten 10 % 217,50 EUR
1.957,50 EUR

Vervielfaltiger wie vor = 10,52.

10,52 x 1.957,50 EUR = 20.592,90 EUR

Wert des Sondernutzungsrechtes: 20.000,00 EUR
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10.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fur die Verkehrswertermittiung wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da bei der
Beurteilung von gewerblichen Teileigentumseinheiten die Ertrags- und Renditefahigkeit
im Vordergrund steht. Vorgenannte Immobilien haben maligeblich Anlagecharakter, da
sie heutzutage Uuberwiegend nicht eigengenutzt werden.

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

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Berechnungen und Feststellungen sowie den

Kriterien des gewohnlichen Geschaftsverkehrs schatze ich daher den unbelasteten
Verkehrswert des nachfolgenden Objektes in dem Grundstick

40215 Dusseldorf, AdersstraRe 43
zum Stichtag 22.06.2026 wie folgt:
TE Nr. 1, Teileigentumsgrundbuch von Oberbilk, Blatt 17764, auf:
480.000,00 EUR
(in Worten: Vierhundertachtzigtausend Euro)

Im vorgenannten Verkehrswert ist der Barwert des Sondernutzungsrechtes bericksich-
tigt.
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Wertigkeiten, die sich aus besonderen Interessenlagen sowie Liebhaber- und Gefallig-
keitseinwirkungen ableiten lassen, sind in dieser Bewertung nicht bertcksichtigt. Wert-
investitionen Dritter sind ebenfalls nicht berlcksichtigt.

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

Dusseldorf, 29.07.2026

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.



40215 Dusseldorf,
Adersstralle 43

Fotodokumentation zum Besichtigungstermin am 22.06.2026




Anlage 1 40215 Dusseldorf, Adersstrale 43 25.06.2026

Berechnung der Nutzflache nach vorliegenden Bauzeichnungen WoFIV

Raum Breite Tiefe Flache
in [m] in [m] in [m2]
TE. Nr. 1,
Keller- und Erdgeschoss des Hauses Adersstralle 43
KG
4 Lager, Flur, 3,55 4,85 17,22
Keller -0,95 3,20 -3,04
+4,55 13,70 62,34
+1,00 3,90 3,90
-3,05 1,60 -4,88 75,54
EG
Laden 4,50 10,97 49,37
+1,20 5,00 6,00 55,37
Lager/Durchfa. 3,05 3,60 10,98
Lager/Ausstell. 10,49 11,25 118,01
-1,40 3,85 -5,39 112,62
Werkstatt/ 9,62 22,40 215,49
Ausstellung/ -3,50 1,60 -5,60
Sozialraum +(1,35+0,40)/2 1,10 0,96 210,85

389,82 378,13

Sondernutzungsrechtsflachen
KG 2,65 5,60 14,84

(hier anrechenbar, aufgrund Zuganglichkeit)

EG 3,00 2,25 6,75 6,55

genutzter aber rechtlich nicht nutztbarer Bereich
Einfahrt/Abfall 3,05 5,00 15,25 14,79

(/.3 %)

(/.3 %)

(.. 3 %)



Stadt Diisseldorf
Katasteramt

Brinckmannstrafle 5

40225 Dusseldorf
Flurstiick: 3
Flur: 6
Gemarkung: Oberbilk
Adersstrale 43, Dusseldorf

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstellt: 22.04.2026

:(!_éf'sstraae »

’5676400

617

gebaude

1_5676300_

32345300

M
Mafstab 1 : 1000 5‘0 eter

Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuldssig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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ENERGIEAUSWEIS s« womgessude

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

e 07.10.2025 Registriernummer >  NW-2015-000675659 1
Gebiude

Gebsudetyp Mehrfamilienhaus

Adresse Adersstralie 43, 40215 Dusseldorf

Gebﬂudeteil Wohnteil gem ischt- genutztes Gebdude '
Baujahr Gebaude * 1950

Baujahr Warmeerzeuger >4 | 1999

Anzahl Wohnungen ‘ 9

Gebéudenutzﬂéche'(AN) 583,2 m? X nach § 19 EnEV aus der Wohnfigche ermittelt

Wesentliche Energietréger flir
Heizung und Warmwasser ® Erdgas E

Emeuerbare Energien Art: E Verwendung:

Art der Liftung / KGhiung X( Fensterliftung O Loftungsantage mit Warmerlckgewinnung J Aniage zur |
: O Schachtliiftung 0O Liftungsanlage ohne Wéarmeriickgewinnung Kthlung |

Anlass der Ausstellung 0 Neubau O Modernisierung O Sonstiges

des Energisausweises W( Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) {freiwillig)

Hinweise zu den Angaben (ber die energetische Qualitét des Geb:'-iudes

Die energetische Qualitdt eines Geb#udes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unier Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Be-
zugsfliiche dient die energetische Geb#udenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen
Wohnflichenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschiigige Vergleiche ermdgli-
chen (Erluterungen — siehe Selte 5). Teil des Energisausweises sind die Modemisierungsempfehiungen (Seite 4).

0O Der Ensrgieauswsis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusdtzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

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

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigenttimer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngeb8ude oder den oben bezeichneten Geb&udeteil. Der Energieausweis ist lediglich daflr gedacht,
einen {iberschléigigen Vergleich von Geb&uden zu erméglichen.

Aussteller: / /{', ,
7 v
Dipl.- Ing. Andreas Terfoort e Ay 7’#
Ingenieurbiiro Terfoort P L -
Leopoldstaler StraBe 8 fl
32805 Horn-Bad Meinberg 08.10.2015
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
! Datum der angewendeten EnEV, gegebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bel nicht rechtzeltiger Zuteftung
der Registriemnummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung elnzutragen; dle Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréglich einzusetzen. 3 Mehrfachangaben mbglich * bel Wérmenetzen Baujahr der Ubergabestation

, HS. 325



ENERGIEAUSWEIS . wonngesue

gemaf den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom *

Nutzung emeuerbarer Energlen zur Deckung des
Wérme-und Kiltebedarfs auf Grund des Emneuerbare-

18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebiudes Registriernummer 2 NW-2015-000675659 2
Energiebedarf
CO,-Emissionen * kg/(m?-a)
N
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Anforderungep geman EnEV *
nergiebed
Ist-Wert kWh/(m-a) Anforderungswert kWhima) 1 Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Energefische Qualitéit der Gebaudeh(lle H,' O Verfehren nach DIN V 18599
_ lstWert WKm*K)  Anforderungswert Wim*K) {1 Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV
erlicher e: i N 1 eingehaiten 0O Verelnfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV
‘Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]
Angaben zum EEWirmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Energlen-Wirmegesetzes (EEWArmeG) if‘ﬁe g Iy I B I s | D | 13 I F | G !m
. Art Deckungsantei: % 'g‘., 25 5? 7B 100 125 180 178 .BN8 225_-;!??}:
% vFE JE é'é’,? I &
§ & f & &§fF &F
$EE &5 gF F 8
% FEL & S¥ &
JEE 28 F @4
&
ErsatzmaRnahmen ° « & & & & df&
o
Die Anforderungen des EEWiirmeG werden durch die & <, “
Ersatzmafnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW2armeG erfllit. 7
[ Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW#rmeG
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingahatien. Erlsiut 1m Berech rfah
O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um % erungen Zum berec nungsve ren
verschérfien Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung l&sst fur die Berechnung des Energiebedarfs
eingehalten. unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
Verschérfter Anforderungswert nissen fUhren kénnen. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen
Primérenergiebedar: KWhi(mé-a) erlauben die angegebenen Werte keine Rickschllisse auf den tatsdchlichen
Verscharft rd rt Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische
e er Anforderungswe Werte nach der EnEV pro Quadratmeter Gsb&udenutzfiiche (A,), die im

fdr dle energetische Qualitéit der
Geb#udehtille H;' Wi(m*K)

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe

nur bei Neubau sowie bel Modemislerung im Fal! des § 16 Absatz 1 Satz

- Y N

HS 326

nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG

Allgemeinen gréfer Ist als die Wohnfidche des Gebudes.

FuBnote 2 auf Selte 1 des Energisausweises 3 freiwillige Angabe
3 EnEV 5 nur bei Neubau

7 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamillenhaus



ENERGIEAUSWEIS s wongessuce

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes ’ Registriemummef 2 NW-2015-000675659 3

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebéudes
1368  kWhi(m?-a)

AR e | ¢ | o | E | ¢ [NcHED

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
Lo T
150,5 kKWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebiudes

Endenergieverbrauch dieses Gebiiudes 136.8 KWh/(m-a)
[Pﬂlchtangabe ln Immob;llenanzelgen]

Verbrauchserfassung Heizung und Warmwasser
|

Zeltraum Primar- ] Anteil |
Energieverbrauch Antell Heizung Klima-
Energletrager ® energle- Warmwasser |
von bis faktor [kwWh] [kWh] [kWh] faktor
01.08.2012 31.07.2015 | Erdgas E 1,10 166481 — 166481 1,23
01.08.2012 31.07.2015 | Warmwasserzuschlag 1,10 34968 34968 —_

Vergleichswerte Endenergie

AR 8 [ c| p | | F [INCHEER

‘2,__ 25 80 75 100 126 150 176 200 2_25 >250 Dle modellhaft ermitlelten Vergleichswerte beziehen sich

- H auf Gebiude, in denen Wame fir Helzung und
Warmwasser durch Heizkessel Im Geb#ude bereitgestelit

N .
e é,& f §§§§ i‘p § wird.
NJ ¢§° ¢§ f é’ f Soll ein Ensrgieverbrauch elnes mit Femn- oder Nahwérme

@ gb ‘gz" .z?ié? e § @36 3’ @%’s behelzten Gebsudes verglichen werden, ist zu beachten,
& & c‘? @é‘ #’5 dass hler normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
& széh‘ > Energleverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
:\5 Ky j’ l{f Kesselhelzung zu erwarten Ist.
4

Erléduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Quadratmeter Gebzudenutzfliche (A,) nach der Energieeinsparverordnung, die im Alflgemeinen gréBer Ist als die
Wohnfliche des Geb#udes. Der tats8chliche Energieverbrauch einer Wohnung oder eines Geb#udes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses und sich dndemden Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

' sighe Fulinote 1 auf Selte 1 des Energieausweises 2 slehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energleauswelses
® gegebenenfalls auch Leerstandszuschliige, Warmwasser-oder Kithlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

HS\ 325



ENERGIEAUSWEIS . wonmgebsuce

gemaft den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom T 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2 NW-2015-000675659 4

Empfehlungen zur kostengiinstigeh Modernisierung

MaRnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X moglich O nicht mdglich

Empfohlene Modernisierungsmafnabren

empfohlen (fremwillige Angaben)
. geschétzte
Nr. Bau- oder - Mafinahmenbeschreibung in in als eschatzte Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- %\mortisa— eingesparte -
mit gréfRerer mafid- tionszeit Kilowatt-
Modernisierung | nahme stunde
I .]- = Endenergie
1 Heizf Einbau elektronisch geregelter m] )4

léchenregelung Thermostate

PR BON

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

¥
3

Hinweis: Modernisierungsempfehtungen filr das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhéltiich bei/unter: Dipl.- Ing. Andreas Terfoort, Ingenieurbro Terfoort

Ergédnzende Eriduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energicausweises 2 slighe Fultnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises




ENERGIEAUSWEIS w womgeauce

geméR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom '

Erléuterungen

Angabe Gebédudetefl — Seite 1

Bei Wohngebdauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemaf dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebludeteil zu beschrinken, der getrennt als Wohnge-
béude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Geb#udeteil” deut-
lich gemacht.

e —Selte 1
Hier wird dar(iber informiert, woflr und in welcher Art erneuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2
(Angaben zum EEW&rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebensn Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. geb&iudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Wérme-
gewinne usw.) berechnet. So l&sst sich die energetische Qua-
itat des Gebdudes unabhéngig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine RUckschliisse auf den tatséchlichen Energieverbrauch.

Priméireneraiebedarf -Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
béudes ab. Er berlicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette" (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietréger (z.B.
Heizl, Gas, Strom, erneuerbare Energien ete.). Ein kieiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusétzllch kénnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO?Emissionen des Gebdudes
freiwillig angegeben werden.

Angegeben ist der speznﬁsche, auf dle wén'neubertragende
Umfassungs ﬂachebezogene Transmissionswérmeveriust (For-
melzeichen in der EnEV: H"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitét alier wirmetibertragenden Umfas-
sungsflichen (AuRenwénde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
bdudes. Ein kieiner Wert signalisiert einen guten baulichen
. Wé&rmeschutz. AuBerdem stelit die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Wérmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Geb&udes.

Endenerglebedarf ~Selte 2
Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jéhrlich bendtigte Energiemenge fiir Heizung, L.0Oftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fiir die Energieeffizienz eines Geb&udes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Geb#ude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
flhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige LOftung sicher-
gestellt werden kdnnen. Ein kieiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energleauswelses

iy HS 325

18. November 2013

Angaben zum EEWiirmeG — Seite 2

Nach dem EEW&rmeG miissen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Wérme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterflillung abzulesen. Das Feid
«ErsatzmaRnahmen® wird ausgefiillt, wenn die Anforderungen
des EEWé&rmeG teilweise oder vollstindig durch MaRnahmen
zur Einsparung von Energie- erfiillt werden. Die Angaben
dienen gegenlber der zustéindigen Behtrde als Nachweis
des Umfangsder Pflichterfullung durchdie Ersatzmaftnahmeund
der Einhaltung der fir das Geb#ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fiir das Geb&ude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Geb&udes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfassie Energiever-
brauch ftr die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithiife von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mitielwert umgerechnet. So fithrt beispielswelse ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schlechteren Beurteilung des Geb&udes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualit4t des Ge-
b#udes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
slert einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebdude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhéngen.

Im Fall iéngerer Leersténde wird hierfir ein pauschaler Zu-
schiag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch {iber eine Pauschale berlicksich-
tigt. Gleiches gilt flir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkiihlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
»Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

mé i = Sel

Der Prim#renergieverbrauch geht aus dem fir das Geb#ude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Prim&rener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietréger beriick-
sichtigen.

Nach der EnEV besteht die Pﬂlcht in Immoblllenanzengen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleic =

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe
Vergleiche der Werte dieses Geb&dudes mit den Vergleichs-
werten anderer Geb&ude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungeféhr die Werte fiir die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.



Berechnungsunterlagen

Seite -1-

BERECHNUNGSUNTERLAGEN - J

zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs
gemif Energieeinsparverordnung (EnEV)

[ Ubersicht Eingabedaten ]
Objekt
Geb&udetyp: Mehrfamilienhaus
Stralle: Adersstralie 43
PLZ / Ort: 40215 Dusseldorf
Gebaudeteil: Wohnteil gemischt genutztes Geb&ude
Nutzfiache: 583,20 m*
berechnet aus der Wohnfisiche: 486,00 m?
Verhéitnisfaktor: 1,20
Anzahl Wohneinheiten: 9
Energieverbrauch
Energietrager: Erdgas E
Einheit: kWh Brennwert
Energieinhalt: 0,90 kWh / kWh H,
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser
beginn ende kWh H, kWh kWh % kWh %
01.08.2012 | 31.07.2013 65378 58899 58899 100,0 o —
01.08.2013 | 31.07.2014 55605 . 50095 50095 100,0 — —
01.08.2014 | 31.07.2015 63811 57487 57487 100,0 — —
Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes
Postleitzaht filr Klimakorrekturdaten: 40215

Ort:

Leerstéinde

- keine -

Diisseldorf

—

Ergebnisse j

Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum: 01.08.2012 - 31.07.2015

Kennwert:

136,8 kWh/(m? a)

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.2.5 ) i Get Ad 43, 40215 Diisseld



ENERGIEAUSWEIS w vcnwongossude

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

Galtig bis: 07.10.2025 Registriernummer 2 NW-2015-000675671 1
Gebdude . v
Hauptnutzung / Gebé&ude flir Produktion, Werkstétten, Lagergebaude bis einschi.
Gebégudekategorie + | 3.5600 m? (ohne BWZK 7700)
Adresse : Adersstralle 43, 40215 Dusseldorf
. Gebaudeteil Nichtwohnteil gemischt genutztes Gebude
" Baujahr Gebaude ? 1950
" Baujahr Warmeerzeuger >4 - | 1999
Nettogrundfliche 5 - 7| 488,0m?
e oo | B
Emeuerbare Energien Art: Verwendung:
Art der Liftung / Kuhlung * ¥ Fensteriofiung 0O Loftungsaniage mit Warmer(ckgewinnung O Anlage zur
0O Schachtiiftung O Loftungsanlage ohne Warmer{ickgewinnung Ktihlung
Anlass der Aussteliung [0 Neubau 0 Modernisierung O Aushangpflicht
des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) 0O Sonstiges (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben iiber die energetische Qualitit des Gebéudes

Die energetische Qualitdt eines GebZudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als

Bezugsfliiche dient die Neftogrundfliche. Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfenlungen

(Seite 4).

01 Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des  Energiebedarfs  erstellt
(Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelit. Zusitzliche Informationen zum Verbrauch
sind freiwillig. Diese Art der Ausstellung ist Pflicht bei Neubauten und bestimmten Modernisierungen nach § 16
Absatz 1 Satz 3 EnEV. Die angegebenen Vergleichswerle sind die Anforderungen der EnEV zum Zeitpunkt der
Erstellung des Energieausweises (Erlduterungen — siehe Seite 5).

X Der Energisausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des [Energieverbrauchs erstellt
(Energieverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit. Die Vergleichswerte beruhen auf
statistischen Auswertungen.

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

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Geb&ude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht, einen
Gberschiéigigen Vergleich von Gebduden zu ermbglichen.

Aussteller: Py 7
s
Dipl.- Ing. Andreas Terfoort /#‘74 /,/"ao» 7
Ingenleurbtiro Terfoort ) _ /
Leopoldstaler StralRe 9 U |
32805 Horn-Bad Meinberg 08.10.2015 .
Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers
! Datum der angewendeten EnEV, gagebenenfalls angewendeten Anderungsverordnung zur EnEV 2 Bel nicht rechtzeltiger Zutellung
der Reglstriemummer (§ 17 Absatz 4 Satz 4 und 5 EnEV) ist das Datum der Antragstellung einzutragen, die Registriernummer ist nach deren
Eingang nachtréiglich einzusetzen. * Mehrfachangaben méglich bel Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

¥ Nettogrundfiiche ist im Sinne der EnEV ausschlieBlich der beheizte / gekihite Teil der Nettogrundfidche
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ENERGIEAUSWEIS w wewonngossude

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom

Berechneter Energiebedarf des Gebéudes

Registriernummer ?

18. November 2013

NW-2015-000675671 2

Primérenergiebedarf "Gesamtenergieeffizienz"
CO,-Emissionen ? kg/(m?-a)
0 50 150 5200
Anforderunaen gemas EnEV * Ur Energiebeda rechnunge erfahren
Primérenergiebedarf [ Verfahren nach Anlage 2 Nummer 2 EnEV
(SECH kWhi(m*-a) Anforderungswert kWh/(m?a) 3 Verfahren nach Anlage 2 Nummer 3 EnEV {"Ein-Zonen-Modell")
t o ceffizien O eingehalten O Vereinfachungen nach § 9 Absatz 2 EnEV
m 2 i SChUE oz 3 [ eingehalten I3 Vereinfachungen nach Anlage 2 Nummer 2.1.4 EnEV
Endenergiebedarf
Jéhrlicher Endenergiebedarf in kWh/(m?a) flr iy
. Eingebaute 5 Kuhiung einschl. Geb#ude
o Energletrager Heizung Warmwasser Belouchtung Loftung Befeuchtung insgesamt
.. B oo maer ot R S AR T 2
Endenergiebedarf Warm [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]
Endenergiebedarf Strom [Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]
Angaben zum EEW&4rmeG °© Zonen
Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des Warme-und Nr. | Zone | Flache [m? | Antell [%)]
Kiiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-Energien-Wéirme- 1 !
gesetzes (EEWi4rmeG) >
Art: Deckungsantell: 3
4 i
5 L
6 :
.7 7 i
Ersatzmalinahmen
O  weltere Zonen in der Anlage

Die Anforderungen des EEWirmeG werden durch die

ErsatzmaBnahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG

erfllit.

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&rmeG verschérfien
Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verschérfier Anforderungswert

Primérenerglebedarf. kWh/(m?-a)

[0 Die in Verbindung mit § 8 EEW#rmeG um %
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind eingehalten.

Verschérfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: kWhi(m?-a)

1 siehe FuBRnote 1 auf Selte 1 des Energisausweises

® nur bei Neubau
Hattgenroth HS 128

siehe Fulnote 2 auf Seite 1 des Energleausweises

“ nur bei Neubau sowie bel Modemisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV
7 nur bel Neubau Im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEW&meG

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energleeinsparverordnung lésst fiir die Berechnung des Energlebe-
darfs in vielen Féllen neben dem Berechnungsverfahren alternative Ver-
einfachungen zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen
fohren kénnen. Insbesondere wegen standardislerter Randbedingungen
erauben dle angegebenen Werte keine Riickschilisse auf den tatséich-
lichen Energieverbrauch. Die ausgewiesenen Bedarfswerte sind spezifi-
sche Werte nach der EnEV pro Quadratmeter behelzte/gekihite Netto-
grundfitiche.

? frelwillige Angabe
% nur Hilfsenergiebedarf



ENERGIEAUSWEIS « werwonngonsuce

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

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes

Endenergieverbrauch

o 50

X Warmwasser enthalten

0 ' 10

Der Wert enthiit den Stromverbrauch fiir

Registriemummer?  NW-2015-000675671 3

Endenergieverbrauch Wirme
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

69,8  KWh/(m*a)

100

150 >200

Vergleichswert dieser Geb#&udekategorie
- fr Heizung und Warmwasser *

Endenergieverbrauch Strom
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

162  kWhi(m*a)

20

=40

30

" Vergleichswert dieser Gebéudekategorie
for Strom 3

1 Zusatzheizung X Warmwasser 0O Laftung X eingebaute Beleuchtung 0 Kihlung ¥ Sonstiges
Verbrauchserfassung
. Energie-
Zeitraum Primér- . Anteil

4 Energieverbrauch Anteil Helzung Kiima- verbrauch

von bis Energietréger energie- [KWh] Warmwasser TKWH] faktor Strom

faktor- [kWh] kWh]

01,08.2012 31.07.2016 Erdgas E 1,10 83241 83241 1,23 23695

Primérenergieverbrauch dieses Gebéudes

Gebéudenutzung
Vergleichswerte *
Gebiudekategorie/ Fiéichenantell eraiet
Nutzung Heizung und Strom
Warmwasser
Gebauds 1or Produktion, Werkstitten,
Legergebiiude bis sinachi, 2.500 m? (chne BWZK 100,0 % 110 20
7708]

! slehe Fulinote 1 auf Selte 1 des Energleauswelses

HS 325

115,86 kWh/(m*-a)

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung von Energieverbrauchs-
kennwerten ist durch die Energieeinsparverordnung
vorgegeben. Die Werte sind spezifische Werte pro
Quadratmeter behelzte/gekihite Nettogrundflache. Der
tatséichliche Energleverbrauch eines Geb#udes weicht
ingbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich
#ndemden Nuizerverhaltens von den angegebenen
Kennwerten ab.

2 glehe Fufinote 2 auf Seite 1 des Energieauswelses
3 vertffentlicht unter www.bbsr-energieeinsparung.de durch das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung im Einvemnehmen
mit dem Bundesministerium fir Wirtschaft und Technotogie

4 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlége in kWh


http://www.bbsr-energieeinsparung.de

E N E RG I EA U SWE I S fiir Nichtwohngebiiude

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

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer 2 NW-2015-000675671 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Maf3nahmen zur kostengiinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich

Empfohiene Modernisierungsmafnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschitzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in . als eschiitzte Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang Einz;l- %\mortisa- singesparte
mit grbRerer mal- : ok Kilowatt-
Moderisierung | nahme | tonszeit . stunde
ndenergie
1 Heizf Einbau elektronisch geregelter a x

l&chenregelung Thermostate

O weitere Empfehiungen auf gesondertem Blatt

* Hinwels: Modernisierungsempfehlungen fiir das Geb&ude dienen lediglich der Information.
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir sine Energieberatung.

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind

erhaltlich bei/unter: Dipl.- Ing. Andreas Terfoort, Ingenieurbtiro Terfoort

Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 2

siehe Fufinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises slehe FuBinote 2 auf Seite 1 des Energieauswelses

HS 325




E N E R G I EA U S WE I S fiir Nichtwohngebaude

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

Erlauterungen

Angabe Gebiudeteil — Seite 1

Bei Nichtwohngebiuden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu Wohn-
zwecken genutzt werden, ist die Ausstellung des Energieauswelses geman
dem Muster nach Anlage 7 auf den Geb#udeteil zu baschriinken, der
getrennt als Nichtwohngeb4ude zu behandeln ist (slehe im Einzelnen § 22
EnEV). Dies wird Im Energieausweis durch die Angabe ,Geb#udeteil deut-
lich gemacht.

el re Ene: -8
Hier wird dartiber informiert, woflir und in welcher Art emeuerbare Energlen
genuizt werden. Bei Neubauten enthélt Seite 2 (Angaben zum EEW&rmeG)

dazu weitere Angaben.

iebedarf ~ 2
Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenerglebedarf und den

Endenergiebedarf fir die Anteile Heizung, Warmwasser, eingebaute Be-
leuchtung, LOftung und Kiihiung dargestelit. Diese Angaben werden rechne-
risch ermittelt. Die angegebenen Werte werden auf der Grundlage der Bau-
unterlagen bzw. gebiudebezogener Daten und unter Annahme von standar-
disieten Randbedingungsn (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes
Nutzerverhalten, standardisierie Innentemperatur und innere Wéirmegewinne)
berechnet. So lasst sich die energetische Qualitdt des CGebiudesun-
abhéingig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage beurtellen. insbeson-
dere wegen der standardisierten Randbedingungen erlauben dis angege-
-benen Werie keine Riickschiiisse auf den tats#chlichen Energieverbrauch.

PrimArensralebadarf - Seite 2
Der Prim#renergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Geb#udes ab. Er
berticksichtigt neben der Endenergie auch die sogenannte Vorkette® (Er-
kundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetzten
Energiefrager (z.B. Heizdl, Gas, Strom, emeuerbare Energlen etc.). Ein
kleiner Wert signalisiert elnen geringen Bedarf und damit eine hohe Energle-
effizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende Energienut-
2ung. Die angegebenen Vergleichswerte geben fir das Gebaude die Anfor-
derungen der EnEV an, die zum Zeitpunkt der Ausstellung des Energie-
ausweises galt. Sie sind im Fall eines Neubaus oder einer Modemisierung
des Gebdudes, die nach den Vorgaben des § 9 Absatz 1 Satz 2 EnEV
durchgeflhrt wird, einzuhalten. Bel Bestandsgeb&uden dienen sie zur Orien-
tierung hinsichtiich der energetischen Qualitdt des Geb#udes. Zusatzlich
kénnen die mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des
Gebaudes freiwillig angegeben werden.

Der Endwert der Skala zum Primérensrglebedarf batrigt, auf die Zehnerstel-
le gerundet, das Dreifache des Vergleichswerts ,EnEV Anforderungswert
modemisierter Altbau“ (140 % des ,EnEV Anforderungswerts Neubau®).

Die EnEV stellt bei Neubauten und bestimmtan baulichen Anderungen auch
Anforderungen an die energetische Qualitét aller warmelibertragenden Um-
fassungsfidchen (AuRenwsnde, Decken, Fenster etc.) sowle bei Neubauten
an den sommerlichen Wameschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebsiu-

des.

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in § 16a
Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafiir erforderlichen Angaben
sind dem Energisausweis zu entnshmen, je nach Ausweisart der Seite 2
oder 3.

! siehe FuRnote 1 auf Selte 1 des Energlieausweises

Software, HS 325

18. November 2013

ergie rf —

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jhrich
bendtigte Energiemenge fiir Heizung, Warmwasser, eingebaute Beleuchtung,
Loftung und Kithlung an, Er wird unter Standardklima und Standardnutzungs-
bedingungen ermechnet und ist ein Indikator fiir die Energieeffizienz eines
Gebliudes und seiner Anfagentechnik, Der Endenergiebedarf ist die Energie-
menge, die dem Geb&ude unter Annahme von standardisierten Bedingungen
und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zugeflihrt werden muss, da-
mit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf, die notwen-
dige Lifiung und eingebaute Beleuchtung sichergsstelit werden knnen. Ein
Kisiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energiseffizienz.

Angaben zum EEWAmeG - Seite 2

Nach dem EEWanmeG miissen Neubauten in bestimmbem Umfang emeuer-
bare Energien zur Deckung des Wérme- und Kéltebedarfs nutzen. In dem
Feld ,Angaben zum EEW#rmeG" sind die Art der eingesetzten ereuerbaren
Energien und der prozentuale Anteil der Pflichterfiiliung abzulesen. Das Feld
JErsatzmanahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen des
EEW8meG teilweise oder vollsténdig durch Mainahmen zur Einsparung von

- Energle erfillit werden. Die Angaben dienen gegenliber der zustéindigen Be-

htrde als Nachweis des Umfangs der Pflichterfilllung durch die Ersatzmaf-
nahme und der Einhaltung der fir das Geb&ude geltenden verschérften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergleverbrauch - Seite 3

Die Angaben zum Endenergleverbrauch von Wérme und Strom werden fir
das Gebsude auf der Basis der Abrechnungen von Heizkosten bzw. der
Abrechnungen von Energielieferanten ermittelt. Dabei werden die Energie-
verbrauchsdaten des gesamten Geb#udes und nicht der einzeinen Nutzein-
heiten zugrunde gelegt. Die so ermittelien Werte sind spezifische Werte pro
Quadratmeter Nettogrundfische nach der EnEV. Der erfasste Energiever-
brauch filr die Heizung wird anhand der konkreten 8rtlichen Wetterdaten und
mithilfe von Klimafakioren auf einen deutschlandweiten Mittelwert umgerech-
net. Die Angaben zum Endenergle verbrauch geben Hinweise auf die energe-
tische Qualitdt des Geb#udes. Ein kleiner Wert signalisiert einen geringen
Verbrauch. Ein Rilckschiuss auf den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist
Jjedoch nicht méglich. Der tats#ichliche Verbrauch einer Nutzungselnheit oder
eines Geb&udes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und
sich @indemden Nutzerverhaltens oder sich &ndernder Nutzungen vom ange-
gebenen Endenergleverbrauch ab.

Im Fall i&ngerer Leersténde wird hierfilr einpauschaler Zuschlag rechnerisch
bestimmt und in die Verbrauchserfassung einbezogen. Ob und inwieweit der-
artige Pauschalen in die Erffassung eingegangen sind, ist der Tabelle ,Ver-
brauchserfassung” zu eninehmen.

Die Vergleichswerte ergeben sich durch dle Beurteilung gleichartiger Geb#u-
de. Kleinere Verbrauchswerte als der Vergleichswert signalisieren eine gute
energetische Qualitat im Vergleich zum Gebsudebestand dieses Geb&ude-
typs. Die Endwerte der beiden Skalen zum Endenergieverbrauch betragen,
auf die Zehnerstelle gerundet, das Doppelie des jewelligen Verglaichswerls.

Primil rbrauch - 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fiir das Geb#ude insgesamt ermnit-
telten Endenergieverbrauch fiir Wame und Strom hervor. Wie der Primér-
energiebedarf wird er mithiife von Umrechnungsfaktoren ermittelt, die die Vor-
kette der jeweils eingesetzien Energietréiger beriicksichtigen.



Berechnungsunteriagen Selte ~1-

( BERECHNUNGSUNTERLAGEN )

zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs
gemiR Energieeinsparverordnung (EnEV)

( Ubersicht Eingabedaten ]
Objekt
Strafle: Adersstralie 43
PLZ / Ort: 40215 Dusseldorf
Gebaudeteil: Nichtwohnteil gemischt genutztes Gebaude
Energiebezugsfléche: 488,00 m?
Energieverbrauch
Energietréger: Erdgas E
Einheit: kWh Brennwert
Energieinhalt: 0,90 kWh / kWh H,
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser
beginn ende kWh H, kWh kWh % kWh %
01.08.2012 | 31.07.2013 32689 29450 29450 100,0 0 0,0
01.08.2013 | 31.07.2014 27803 25048 25048 100,0 0 0,0
| 01.08.2014 | 31.07.2015 31906 28744 28744 100,0 0 0,0
Stromverbrauch
Abrechnungs- | Abrechnungs- Stromverbrauch |
beginn ende kwh
01.08.2012 | 31.07.2013 8409
| 01.08.2013 | 31.07.2014 7068
01.08.2014 | 31.07.2015 8218
Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes
Postleitzahl fiir Klimakorrekturdaten: 40215
Ort: Disseldorf

Leerstinde

- keine -

di Re 43, 40215 Disseldorf

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspase 3.2.5



Berechnungsunterlagen

Seite -2-

Gebdudenutzung / Vergleichswerte fiir Heizung, Warmwasser und Strom

[ Kategorie / Nuizung Anteil Vergleichswert
' HZ + WW Strom
% m* | kWh/(m?a) | kWh/im?a)
Gebéude fiir Produktion, Werkstatten, Lagergebdude bis einschl. 3...| 100,0 | 488 110 20
[ Ergebnissé }
Energieverbrauchskennwert
Abrechnungszeitraum: 01.08.2012 - 31.07.2015
Kennwert: 69,8 kWh/(m? a)
Stromverbrauchskennwert
Abrechnungszeitraum: 01.08.2012 - 31.07.2015
Kennwert: 16,2 kWh/(m? a)
Hauptnutzung / Vergleichswerte fiir Helzung, Warmwasser und Strom
Hauptnutzung Gebaude flr Produktion, Werkstétten, Lagergeb#ude bis einschl. 3.500 m? ...
Vergleichskennwert fiir
~ Heizung und Warmwasser: 110,0 kWh/(m? a)
- Strom: 20,0 kWh/(m? a)
" Gebaude: Aders 43, 40215 Dusseldort

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.2.5




Umweltamt
Landeshauptstadt Diisseldorf

Briefpostanschrift. Stadtverwaltung Amt 19, 40200 Diisseldorf
Notare

Jargen Schmidt und Dr. Hubert Kégler EINGEGANGEN

Heddersdorfer Strafe 3 17 Marz 2016

56564 Neuwied / Rhein

Notare
SCHMIDT u. DR. KOGLER

Auskunft aus dem Kataster der Altablagerungen und Altstandorte zum Grund-
stilck Gemarkung Oberbilk, Flur 6, Flurstiick 3, Adersstrafie 43

Sehr geehrter Herr Schmidt,

das o. g. Grundstiick liegt nach derzeitigem Kenntnisstand nicht im Bereich einer
Altablagerung.

Das Flurstiick 3 ist aufgrund seiner altlastenrelevanten gewerblichen Vomutzung als
Altstandort AS 7560 registriert. Die Registrierung des Altstandorts beruht auf den
nachfolgend aufgefiihrten gewerblichen Nutzungen:

-ca. 1810 - 1931
- ca. 1926

Buchdruckerei,
Reparatur und Handel mit Kraftfahrzeugen.

Zu dem Alistandort AS 7560 liegen dem Umweltamt keine konkreten Untersuchun-
gen vor. Durch méglichen unsachgeméaRen Umgang mit umweltgefihrdenden Stof-
fen sind Verunreinigungen des Bodens und der Bausubstanz nicht auszuschlieBen.
Bei Nutzungsanderungen, Bau- oder RiickbaumaBnahmen missen in_Abhéngigkeit
von den Planungen ggf. Untersuchungen durchgeftihrt werden. '

Das Grundstlck liegt im Bereich einer groBfléchigen Grundwasserverunreinigung mit
Cyaniden. Fir den angefragten Bereich wurden Cyanid-Gehalte bis ca. 140 ug/l er-
mittelt. Von der Grundwasserverunreinigung geht keine unmittelbare Gefdhrdung
aus, sofern auf dem Grundstiick keine Grundwasserentnahme stattfindet. Die &ffent-
liche Trinkwasserversorgung wird durch die Verunreinigung nicht beeintrichtigt. Bei
BaumafRnahmen mit Bauwasserhaltungen oder sonstigen Grundwasserentnahmen
sind gesonderte wasserwirtschaftliche Betrachtungen im Zusammenhang mit der
Grundwasserverunreinigung erforderlich.

Grundlagen dieser Auskunft sind

e eine systematische Erfassung der Altablagerungen, der eine Auswertung ausge-
wiéhiter topographischer Karten und Luftbilder aus den Jahren 1903 bis 1985 zu

Grunde liegt,

Seite 1/2

Landeshauptstadt
Diisseldorf

Der Oberblirgermeister
Umweitamt

BrinckmannstraBe 7
40225 Dlsseldorf

Kontakt

Frau Dr. Mersmann
Zimmer

419

Telefon
0211.89-21031
Fax
0211.89-29403
E-Mail
altlastenauskunft@
duesseldorf.de
Datum :
11.03.2016 .
AZ _
19/4.4-P2016/C094-MM

Telefonzentrale
0211.89-91

Internet
www.duesseldorf.de/
umweltamt

umweltamt@
duesseidorf.de

Sprechzeiten
Montag bis Freitag
8.30 his 16.00 Uhr

Bus

780, 782, 785 Feuer-
bachstrafle oder Uni-
Kliniken, SB 50, 723, 827
Uni-Klinken

Bahn
701, 706, 707 i
Auf’m Hennekamp :

S-Bahn
$1,86
D-Volksgarten
$8,511,528
D-Bilk -

Bankkonto
Stadtsparkasse
Disseldorf

IBAN DE61 3005 0110
0010 0004 95

BIC DUSSDEDDXXX

100 % Recyclingpapier


http://www.duesseldorf.de/

S

Umweltamt
Landeshauptstadt Diisseldorf

e eine systematische Erfassung der Alistandorte;, also der ehemals gewerblich
oder industriell genutzten Flachen, die auf einer Auswertung ausgewdahiter Ad-
ressblcher, Firmenhandbticher, Karten und Archivmaterialien aus dem Zeitraum
1814 bis 1992 beruht, sowie eine 2001 durchgeflhrte systematische Fort-
schreibung und

 aktuelle Grundwasseranalysen der Stadt Dusseldorf.

Fir Ruckfragen stehe ich Ihnen geme zur Verfligung.

Diese Auskunft ist gebUhrenpflichtig. Der Geblhrenbescheid ergeht mit gesonderter
Post. Ich bitte darum, bis zum Vorliegen des Geblhrenbescheides keine Zahlungen
zu tatigen.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

Petra Mersmann

Seite 2/2
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