Dipl.-ing. ANDREAS WEDEMEIER

Von der Industrie- und Handelskammer zu Disseldorf 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken.

VERMESSUNGSINGENIEUR
Ringelsweide 16

40223 Diisseldorf-Bilk
Telefon (0211) 31 44 76
Telefax (0211) 33 48 95

Amtsgericht Disseldorf
Werdener Stralle 1
40227 Dusseldorf

Gutachten

uber die Verkehrswerte

der Grundstiicke

25.02.2025

40470 Disseldorf-Morsenbroich,

MunsterstraRe 304, 306

sowie die Flurstucke 220 und 73

Geschafts-Nr. 84 K 17/24

[gewerblich genutzte Grundstiicke]

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




Seite 2 Dusseldorf, Minsterstralle 304, 306 25.02.2025
sowie die Flurstiicke 220 und 73
Geschafts-Nr. 84 K 7/24

Inhaltsverzeichnis:

1.0 Allgemeine Angaben Seite 3
2.0 Grundbuchangaben Seite 5
3.0 Grundstucksbeschreibung Seite 7
4.0 Objektbeschreibung Seite 11
5.0 Wertermittlungsverfahren Seite 17
6.0 Kaufpreise Seite 19
7.0 Ermittlung des Bodenwertes Seite 19
8.0 Ermittlung des Ertragswertes Seite 24
9.0 Ableitung zum Verkehrswert Seite 32
Anlagen
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1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 15. Oktober 2024:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 15. Oktober 2024 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich
gutachtlich zur Frage der Bewertung der Grundstticke zu aulRern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstuckseinrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 28.11.2024.

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

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

Als Unterlagen fir dieses Gutachten dienten:
- Einsicht in die Bauakten am 06.11.2024 einschl. Kopien der Bauzeichnungen,
- Abzeichnung der Flurkarte vom 25.10.2024,
- Einsicht in das Grundbuch am 04.11.2024,
- Baubeschreibung vom 22.09.1980,
- Ruckfrage beim Planungsamt und Gutachterausschuss.
Durch den Glaubiger eingereichte Unterlagen:
- diverse Bauzeichnungen,
diverse Nutzflachenberechnungen und Berechnungen des umbauten Raumes,
diverse Baubeschreibungen Genehmigungen und Nachweise,
Energieausweis vom 29.04.2015,
Mietangaben, Mieterlisten und Mietvertrage.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 28.11.2024 in Gegenwart eines Vertreters des Eigen-
tumers, eines Vertreters des Glaubigers und der Mieter vom Unterzeichnenden durch-
gefuhrt.
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Bis auf vereinzelte Nutzungsbereiche konnte das Bewertungsobjekt ausreichend im
Inneren besichtigt werden. Fur die Bewertung wird unterstellt, dass der in den besichtig-
ten Bereichen vorgefundene Standard auf das Gesamtobjekt Ubertragbar ist.

Das Gutachten wird in 2facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
33 Seiten sowie 98 Seiten Anlagen inkl. 34 Fotos.
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2.0 Grundbuchangaben:

Die zu bewertenden Grundstuicke sind eingetragen im Amtsgericht Dusseldorf,
Grundbuch von Morsenbroich, Blatt 2666:

Ifd. Nr. 1, Flur 5, Flurstiick 222 mit 3.424 m? GrofRe,
Ifd. Nr. 2, Flur 5, Flurstiick 220 mit 2.482 m? Grofe,
Ifd. Nr. 3, Flur 5, Flurstiick 163 mit 4.394 m2 Grol3e,

Ifd. Nr. 4, Flur 5, Flurstick 73 mit 36 m? GrolRRe.

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grunden ausgeblendet.
In Abt. Il bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 5: Auflésend bedingte Eigentumsubertragungsvormerkung fur die — aus daten-
schutzrechtlichen Grinden ausgeblendet —, Berlin — Amtsgericht Charlottenburg HRB —
aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet — —. Es ist eine Abtretungsbe-
schrankung vereinbart. Es besteht ein bedingter Vorrangsvorbehalt — mehrfach aus-
nutzbar — fur Grundpfandrechte bis zu 61.200.000,00 EUR nebst bis zu 20 % Zinsen
jahrlich und bis zu 10 % Nebenleistungen einmalig. Bezug: Bewilligung vom 20. und
21.04.2021 (UR-Nr. 820/2021 H, Notar Dr. Henryk Haibt, Dusseldorf). Eingetragen am
06.05.2021.

Lfd. Nr. 6: VerflUgungsbeschrankung der — aus datenschutzrechtlichen Grinden ausge-
blendet —, Dusseldorf, - Amtsgericht Dusseldorf, HRB — aus datenschutzrechtlichen
Grunden ausgeblendet — —, gemal § 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alternative der Insolvenzord-
nung. Verfigungen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters wirk-
sam (Amtsgericht Disseldorf, 501 IN 141/23). Eingetragen am 04.09.2023.

Lfd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, 84 K 7/24. Eingetragen am
2. September 2024.

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf werden fur die Bewertungsobjek-
te unbelastete Verkehrswerte ermittelt. Die Rechte in Abt. Il werden als wertneutral an-
gesehen und bleiben in der weiteren Bewertung unberucksichtigt.
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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 den Bewertungsgrundstucken — Flursticke 73, 163 und 222 — sind entsprechend
Internetabfrage vom 29.11.2024 keine Baulasten eingetragen.

FUr das Bewertungsgrundstick Flurstlick 220 ist eine Baulast eingetragen. Der genaue
Wortlaut der Verpflichtungserklarung ist den diesem Gutachten beigefluigten Kopien zu
entnehmen. Bei der Baulast handelt es sich um die Verpflichtung eine Teilflache frei von
Bebauung zu halten und der Stadt Dusseldorf das Recht zu gewahren hier eine Kanali-
sationsanlage sowie Kabelanlagen liegen zu haben, zu betreiben und zu unterhalten.

Die Baulast erlischt entsprechend standiger Rechtsprechung nicht in einer Zwangsver-
steigerung (BVerwG, Az. 4 B 218/92). Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Baulast
in der weiteren Bewertung angemessen berucksichtigt.

Bis auf das unbebaute Flurstick 73 bilden die tUbrigen Flursticke (Flursticke 163, 220
und 222) aufgrund ihrer Bebauung und erschlieBungstechnischen Verflechtung eine
sogenannte wirtschaftliche Einheit und werden dementsprechend bewertet.
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

Die Bewertungsgrundsticke liegen in einem voll erschlossenen Geschaftsgebiet im
Ortsteilbereich Dusseldorf-Morsenbroich.

Der Stadtteil Morsenbroich befindet sich im Stadtbezirk 6 und liegt rd. 4 km norddstlich
des Innenstadtbereiches.

Der Stadtteil ist Uberwiegend gepragt durch mehrgeschossigen Wohnungsbau sowie im
Bereich des Autobahnzubringers ,Mérsenboicher Ei“ durch Buro-, Hotel- und Gewerbe-
nutzung. Im &stlichen Bereich befindet sich das Naherholungsgebiet ,Grafenberger
Wald*.

Die Nahversorgung erfolgt in den angrenzenden Stadtteilen Rath und Derendorf.

Die Hauptverbindung zur City dient die Brehmstrale mit dem sogenannten ,Mérsenboi-
cher Ei“, das den um die Innenstadt fihrenden Lastring mit der A52 verbindet.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Gber verschiedene Strallenbahnen und Buslinien.

Das ,Mérsenbroicher Ei“ markiert einen der wichtigsten ndérdlichen Verkehrsknoten-
punkte mit der Zusammenflhrung von diversen Stra3en aus allen vier Himmelsrichtun-
gen.

Gepragt ist der direkte Bewertungsbereich durch vielfaltige bestehende und geplante
Bilro-, Hotel- und Gewerbenutzung.

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

Die Lagequalitat des Bewertungsbereiches wird durch die Einbettung innerhalb eines
Verkehrsknotenpunktes mit den StralRen Heinrichstralle, Munsterstralde, Grashofstralte
und nordlicher Zubringer mit Rampe negativ beeinflusst. Es ist mit erheblichen Ver-
kehrsimmissionen zu rechnen.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier von einem Gebiet mittlerer Lagequa-
litdt gesprochen werden.
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Fir das Bewertungsgebiet besteht kein rechtsverbindlicher B-Plan. Es besteht ein
Durchfuhrungsplan Nr. 5580/007, der flr den Bewertungsbereich keine Ausweisungen
aufweist.

Fiar den Bewertungsbereich wurde durch den Ausschuss fur Planung und Stadtentwick-
lung im November 2021 ein Wettbewerbsverfahren zur Neubebauung ausgelobt. An-
fang April 2022 wahlte ein Preisgericht aus Vertreter*innen von Architekt*innen, Fach-
verwaltung, Politik und Ausloberin zwei der flnf vorgestellten Entwirfe flr eine weitere
Uberarbeitung aus. Ende August 2022 pramierte dann das Preisgericht den Entwurf des
Teams Kadawittfeldarchitektur GmbH mit Greenbox Landschaftsarchitekten Scha-
fer+Pieper PartG mbB mit dem 1. Platz.

Das pramierte stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines urbanen, gemischt-
genutzten Stadtquartiers mit zwei pragenden Hochhauspunkten und besonderer Fern-
wirkung vor. Durch die Positionierung der zwei schlanken Hochhausscheiben wird eine
groRtmogliche Besonnung des grunen Innenhofs und moglichst geringe Verschattung
der umliegenden Wohnbebauung gewahrleistet. Das Konzept setzt mithilfe einer Man-
telbebauung die 5geschossige bestehende Blockrandbebauung fort, um einen ange-
messenen stadtebaulichen Ubergang zu erméglichen. In den Bereichen der Bestands-
baume weicht die neue Mantelbebauung zurlick, sodass Vorplatze entstehen und Bau-
me erhalten werden konnen. Im Inneren des neuen Quartiers entsteht ein von Larm
geschutzter und offentlich zuganglicher Innenraum.

Im begrinten Innenhof sind Uber kaskadenartigen Terrassen nutzbare Dachflachen zu
erreichen. Ferner ist eine breite Nutzungsmischung vorgesehen. Hierunter zahlen eine
Blro- und Hotelnutzung, Wohnnutzung, Boardinghouses, kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe, Cafés, Gastronomie- und Handwerksbetriebe, eine Kindertagesstatte und ergan-
zende oOffentliche Nutzungen.

Die beiden Hochhauser sollen in Anlehnung an die benachbarten Hochhauser sowie in
Bezug auf die Hochhaustradition als ,Scheiben® konzipiert werden. Die neuen Hoch-
hauser sollen sich in die bereits vorliegenden Clusterung von Hochpunkten z.B. ARAG
Turm und der geplanten Hochhauser PULSAR, YRDS, Upper Nord Tower, ANDO To-
wer in das vorhandene Umfeld einfigen.
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Der Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung beschloss im November 2022 die
Uberpriifung des Wettbewerbsergebnisses im Hinblick auf die maximale Geb&udehdhe
und Vernetzungsmaoglichkeiten. Die Prufergebnisse wurden im Februar 2023 politisch
beraten und folgender Beschluss gefasst: der stadtebauliche Entwurf ist zu Uberarbei-
ten und der Buroturm auf eine Hohe von 139,90 m zu reduzieren.

Dieser Entwurf soll nun die Grundlage fur das anschlieRende Bebauungsplanverfahren
bilden.

Auf Grundlage des Ergebnisses des stadtebaulichen und freiraumplanerischen Wett-
bewerbes sowie der Beschlusse des Ausschusses fur Planung und Stadtentwicklung
[APS] vom 30. November 2022 sowie vom 15. Februar 2023 wurden die ersten Verfah-
rensschritte der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und friihzei-
tigen Behordenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB vorbereitet.

Die Offentlichkeit hatte die Maglichkeit vom 16. Mai 2023 bis zum 16. Juni 2023 Anre-
gungen in das Verfahren einzubringen. Zudem wurden der Entwurf und das Planverfah-
ren der interessierten Offentlichkeit vorgestellt.

Durch die Neuentwicklung bietet sich die Chance, an dieser prominenten Stelle das
entstehende stadtebauliche Umfeld zu erganzen und zugleich die stadtebauliche Situa-
tion rund um den stark verkehrlich gepragten Raum am Nordlichen Zubringer zu ver-
bessern sowie den Freiraum zu qualifizieren. Der Ubergang des neuen Geb&udekom-
plexes zur bestehenden Nachbarbebauung soll auf diese Ricksicht nehmen und sich in
der Hohe an diese anpassen.

Geplant ist ein gemischt genutztes Gebaude mit unter anderem Buros, Gastronomie,
KiTa und sonstiger erganzender Infrastruktur. Ein Angebot zur Wohnnutzung soll im
Rahmen des Verfahrens Uberpruft werden.

Entsprechend Mail-Schreiben der Stadt Dusseldorf (Planungsamt) vom 29.01.2025 sind
derzeit folgende Verfahrensschritte durchgefihrt:
- friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB vom 16.05. -
16.06.2023 sowie einem Offentlichkeitstermin am 23.05.2023,
- frihzeitige Behordenbeteiligung gemaly § 4 (1) BauGB vom 26.06. - 26.07.2023.
Seitens der Landeshauptstadt Dusseldorf ist hiernach ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan vorgesehen.

Weiter Informationen liegen nicht vor.
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Die angrenzenden Stral3en sind als 6ffentliche StralRen voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Burgersteigen.

Die Bewertungsgrundsticke werden im Siuden teilw. durch die rd. 60,00 m breite
Grashofstralde, im Osten durch die rd. 24,00 m breite Munsterstralde und im Westen
und Norden durch den rd. 58,00 m bzw. rd. 22,00 m bis 13,00 m breiten nérdlichen Zu-
bringer begrenzt.

Bus- und StraRenbahnverbindungen sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

Die Entfernung bis Geschaftsgebiet ,MlinsterstralBe” betragt rd. 1,2 km.
Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in unmittelbarer Nahe vorhanden.
Die Hohenlage der Grundstlcke zu den Straf3en und Nachbargrenzen ist normal.

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

Fur die Bewertungsgrundstucke wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

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

Das Bewertungsobjekt — Flursticke 163, 220 und 222 — hat eine unregelmaflige Grund-
stucksform mit rd. 28,50 m Frontlange entlang der Munsterstralle, rd. 157,00 m Front-
lange entlang des Ostlichen Nordlichen Zubringers, rd. 181,00 m Frontlange entlang des
westlichen nérdlichen Zubringers und rd. 13,00 m Frontlange entlang der Grashofstralle
und ist mit drei voll unterkellerten 5- bis 7geschossigen Biro- und Hotelgebauden (mit
teilw. Staffelgeschossen) und einer Tiefgarage bebaut.

Die Grundstucke sind im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen an-
zusehen. ErschlieBungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 29.11.2024 nicht
mehr zu entrichten. Weitere Abgaben/Beitragspflichten nach § 8 KAG NRW (Kommu-
nalabgabegesetz) -Erweiterung und Verbesserung von Stralden- bleiben hiervon unbe-
rucksichtigt. Eine schriftliche Anfrage wurde nicht durchgefuhrt.
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Im Stadtteil Dusseldorf-Morsenbroich gelegener voll unterkellerter 5- bis 7geschossiger
Gebaudekomplex (mit teilw. Staffelgeschossen) mit Blro- und Hotelnutzung sowie Tief-
garage mit folgender Nutzung entsprechend Ortlichkeit:

Bereich - Munsterstral3e 304 (Burotrakt):
KG: Haustechnische und Vorratsraume.
EG-4.0G: Kindergarten sowie Buroflachen mit entsprechenden Nebenraumen.

Bereich - Mlnsterstrale 306 (Burotrakt):
KG: Haustechnische und Vorratsraume.
EG-6.0G: Baroflachen mit entsprechenden Nebenraumen.

Burotrakte mit rd. 9.718 m? Nutzflache aufgeteilt in rd. 8.706 m? Buroflache und rd.
1.012 m? Lagerflache (unter Berlcksichtigung von nachtraglichen Grundrissanderun-

gen).

Bereich — Nordlicher Zubringer (Hoteltrakt):
KG: Haustechnische und Vorratsraume.
EG-Staffelg. Hotel.

Hoteltrakte mit rd. 12.815 m? Nutzflache (unter Bericksichtigung von nachtraglichen
Grundrissanderungen).

Zum Besichtigungstermin sind fur den Hoteltrakt die nutzungsspezifischen Zubehorteile
und Einbauten (wie z.B. Betten, Schranke, Tische, Stuhle, Kichengerate) — bis auf die
Sanitarbereiche — entfernt.

Tiefgarage mit ca. 337 Kfz-Stellplatzen.
Es wird eine formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Baujahr: Schlussabnahme Hotel- und Blrogebaude 22.09.1983. Schlussabnahme
Birogebaude 22.10.1987 und 28.04.1988.

* Die Abgaben zur Nutzfliche entstammen der Nutzflichenberechnung vom 10.11.1980 und der Mietaufstellung vom 26.11.2024.

Diese wurde stichprobenartig kontrolliert.
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Die Gesamtnutzungsdauer wird abgeleitet aus den Veroffentlichungen in Kleiber ,Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken®, 9. Auflage, Seite 893.

Bdro- und Verwaltungsgebaude (Burogebaude):
Gesamtnutzungsdauer nach nach SachwertR

60 Jahre +/- 10 Jahre,

Empfehlungen = 30 Jahre - 70 Jahre,
BelWertV = 30 Jahre - 60 Jahre,
BewG = 60 Jahre.
Beherbergungsstatten (Hotels):
Gesamtnutzungsdauer nach nach SachwertR = A,
Empfehlungen = 40 Jahre - 50 Jahre,
BelWertV = 15 Jahre - 40 Jahre,
BewG = 40 Jahre.

Aufgrund des Baualters (41 bzw. 37 und 36 Jahre), unter Berucksichtigung des bauli-
chen Zustandes und einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren wird in der weiteren
Bewertung eine Restnutzungsdauer von 23 Jahren fur die Blrotrakte ermittelt. Fir den
Hoteltrakt ist aufgrund der vorgenannten Gesamtnutzungsdauern, des baulichen Zu-
standes sowie der Uberwiegenden Entkernung der nutzungsspezifischen Zubehorteile
und Einbauten keine Restnutzungsdauer mehr in Ansatz zu bringen.

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
Waurdigung — hier nicht modernisiert (0 Modernisierungs-Punkte) — sachverstandig an-
gewandt.
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4.2 Baubeschreibung: (in Kurzform - es werden nur die dominie-

renden Ausstattungs- und Ausfilhrungsmerkmale aufgefiihrt)

Siehe auch beigefugte Baubeschreibung vom 22.09.1980.

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

Treppe:

Betonstreifenfundamente.

Stahlbeton-Skelettkonstruktion.

Stahlbeton-Skelettkonstruktion.

Stahlbeton.

Stahlbeton.

Vorgehangte Alu-Elemente, teilw. Natursteinverblendung.
Flachdacher, entsprechend Baubeschreibung als Warmdach
auf Stahlbetondecke mit Bitumendeckung und Kiesschuttung.
Stahlbeton mit Kunststein- und Fliesenbelag.

Technische Anlagen:

Heizung:
Versorgungsltg.:

Elt.-Install.:

Sonstige Anlagen:

Innenausbau:
Fenster:
Tulren:

FuRboden:

Heizung:
Warmwasser:

Gasgefeuerte Zentralheizungen.

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

Soweit feststellbar, in baujahrestypischer Ausfuhrung und be-
trieblichen Erfordernissen, entsprechend Baubeschreibung Mit-
telspannungseinspeisung.

Hoteltrakt — Be- und Entliftungsanlagen zum Teil als Teilklima-
anlage mit Kihlung und Heizung.

Blrotrakte — 4 Personenaufzugsanlagen.

Hoteltrakt — 3 Personenaufzugsanlagen sowie 2 Service-
Aufzige. Feuerldoschtrockensteigleitungen. Schwimmbadtech-
nik. Abluftanlage Tiefgarage. Sprinkleranlage.

Alufenster mit Isolierverglasung.

Abgesperrte Holzturen, Stahlzargen, Stahl-/Alutiren, Feuer-
schutztiren.

Nutzungsbereiche mit Parkett-, Naturstein-, Textil-, Fliesen-,
PVC- und Vinyl-Belagen. Sanitar- und Kichenbereiche Flie-
senbelag.

Uber Zentralheizung mit Radiatoren und Thermostatventilen.
Uber Heizungsanlage bzw. Untertischgerate.
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Wandflachen: Verputzt, tapeziert und gestrichen. Teilw. Holztafelung. Arbeits-
bereich Tee-Kichen bzw. Restaurant-Kichen Fliesenspiegel
bzw. raumhoch gefliest. Bader und WC Fliesenspiegel bzw. um-
laufend ca. 1,50 m bis raumhoch verfliest. Teilw. abgehangte
Decken.

Elt.-Install.: Unterputzanlage mit Anschlissen in allen Raumen und Absi-
cherung, soweit feststellbar, in baujahrstypischer Ausfuhrung
und betrieblichen Erfordernissen, entsprechend Baubeschrei-
bung Mittelspannungseinspeisung.

Sani.-Install.: Tee-Kichen und Restaurants-Kichen mit Vorrichtungen far
Installationsanschlisse und betrieblichen Erfordernissen. Sani-
tarbereich: Burotrakte — Uberwiegend WC-Anlagen mit Waschti-
schen. Hoteltrakt — Bader mit Einbauwanne bzw. Einbaudu-
sche, Waschtisch und WC. Schwimmbadbereich, Saunabe-
reich. Alle Objekte weild bzw. farbig mit verchromten Armaturen
einfacher bis mittlerer Qualitat.

AuBenanlagen: Hofflache Unterbau mit Betonverbundsteinpflaster, Rasen-
schutzwaben. Einfriedigung. Geringfligige Bepflanzung.

Die vorhandene Grundrisskonzeption ist Uberwiegend als zeitgemal zu bezeichnen und
entspricht im Wesentlichen den heutigen Anforderungen an Buro- und Hotelnutzung.

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

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

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

Besondere sichtbare Baumangel und Bauschaden wurden optisch nicht festgestellt.
Bei nachtraglicher Feststellung von moglichen versteckten Baumangeln und Bauscha-

den ist dieses Gutachten entsprechend zu berichtigen. Funktionspriufungen der techni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefuhrt.
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Das Vorhandensein von gesundheitsschadigenden und gefahrlichen Baumaterialien
kann weder bestatigt noch verneint werden, da hierfir detaillierte Spezialuntersuchun-
gen erforderlich sind.

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

Die Standortlage des Bewertungsgrundsticks innerhalb der Ortslage von Dusseldorf-
Morsenbroich in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu be-
zeichnen.

Die allgemeine Verwertbarkeit der Rdume und die Verkauflichkeit der Grundstlicke sind
als gegeben anzusehen.

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

Ein Energieausweis hat vorgelegen und wird diesem Gutachten als Anlage (Kopie) bei-
gefugt. Ausstellungsdatum des Energieausweises: 29.04.2015.

Berechnet wurde verbrauchsabhangig. Berechneter Energiebedarf des Gebaudes: En-
denergieverbrauch Warme: 193,9 kWh/(m?a), Endenergieverbrauch Strom: 130,9
kWh/(m?a).

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

Abweichungen zu den gultigen Anforderungen in Bezug auf Warmeschutz stellen kei-
nen direkten Baumangel oder Bauschaden dar und werden bei der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer, der 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.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Bewertungsobjekt bis auf einzelne Blro-
flachen und einzelne Tiefgaragenstellplatze ungenutzt.
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Nach ,Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung“ des Energieausweises sind
als MalRnahmen aufgelistet: hydraulischer Abgleich der Heizung, Anpassung der Heiz-
kurven an tatsachlichen Verbrauch, Einbau von Hocheffizienzpumpen fur Heizung, Ein-
satz von LED in Bereichen mit langen Brenndauern, Einbau von Prasenzmeldern in In-
nenraumen, Einsatz von energieeffizienten Filtern fur Luftung.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen und modernisierungsbe-
durftigen Eindruck unter Einbeziehung baujahrsbedingter Konzeption und Ausstattung.
Wertbeeinflussende Modernisierungsmalnahmen wurden nicht durchgefuhrt. Das Ge-
baude entspricht, bis auf die vorgenannten Modernisierungsmalinahmen, einer bauzeit-
typischen Errichtung insbesondere in Bezug auf Schall- und Warmeschutzmal3nahmen.
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5.0 Wertermittlungsverfahren:

Entsprechend § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdbhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen 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 Immobilienwertermittiungsverordnung (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 marktiblich erzielbaren Ertrage (z.B. Mieten und Pachten).
Hiervon sind die Ublichen 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 Nutzungsmoglichkeit 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 flr Immobi-
lien angewandt, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht; die Renditelberle-
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, Modernisierungsmallinahmen und die Konzeption ange-
messen zu bertcksichtigen sind.

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

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

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen,

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

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser

Grundlage fur die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstuckes/Bewertungsobjektes. Auf
subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht an. Weiterhin sind zur Verfugung stehen-
de Daten sowie sonstige Umstande des Einzelfalles zu bericksichtigen.
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Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein gewerblich genutztes
Grundstick — Blro- und Hotelnutzung.
Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-

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

6.0 Kaufpreise:

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

7.0 Ermittlung des Bodenwertes:

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (§ 24 - 26) ohne 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.
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7.1 Bodenrichtwert:

FUr den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 880,- EUR/m?, GFZ * = 2,2, Ge-
werbe-/ Industrie-/ Sondergebiet, Bemerkung: Gewerbegebiet, Uberwiegend Grundstu-
cke fur hochwertige Buro- und Handelsnutzung, erschlieBungsbeitragsfrei, Flache =
5.000 m?, Stand 01.01.2024, ausgewiesen. Das typische Richtwertgrundstick liegt im
Bereich ,Vogelsanger Weg*.

7.2 Auswertung:

Obwohl die Bewertungsgrundstiicke innerhalb der vorgenannten Bodenrichtwertzone
liegen, spiegelt sich die Wertigkeit durch die Buro- und Hotelnutzung nicht ausreichend
im Bodenrichtwert wider.

Der Gutachterausschuss weist Uber das ganze Stadtgebiet sechs Bodenrichtwerte von
Kerngebieten (MK) aul3erhalb des Innenstadtbereiches aus.

Diese sind:

.Klaus-Bungart-Stralle“ 1.650,- EUR/m?, GFZ * = 3,0,
~Am Seestern* 2.300,- EUR/m?, GFZ * = 2 4,
~,Moskauer-Stral3e*“ 3.750,- EUR/m?, GFZ * = 4.0,
~Kennedydamm® 4.200,- EUR/m?, GFZ * = 3,0,
~Fischerstralle*” 5.600,- EUR/m?, GFZ * = 3,5,

.KaistraBe (Westseite)* 5.800,- EUR/m? GFZ * = 3,0.

Aufgrund ihrer lagespezifischen Eigenschaften sind die Bodenrichtwertzonen ,Fischer-
stralle“und ,KaistralBe (Westseite)“ flr die weitere Bodenwertermittlung als nicht markt-
gerecht zu beurteilen.

Der Bodenwert der Bewertungsgrundstiucke wird von vorgenannten Richtwerten ,Klaus-
Bungart-Stralle®, ,Am Seestern®, ,Moskauer-StralBe“ und ,Kennedydamm® abgeleitet.
Die Abweichungen der wertbestimmenden Eigenschaften werden durch Zu- und Ab-
schlage zum/vom Bodenrichtwert berucksichtigt.

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

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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Hinsichtlich der Lagequalitat und der Ausnutzung (GFZ *) werden die vorgenannten vier
Bodenrichtwertzonen an die Lagequalitat und Ausnutzung angepasst.

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem voll unterkellerten 5- bis 7geschossiger Ge-
baudekomplex (mit teilw. Staffelgeschossen) mit Buro- und Hotelnutzung sowie Tiefga-
rage bebaut.

Die vorhandene Ausnutzung betragt:

rd. 29.354
10.300 (ohne Flurstiick Nr. 73)

=2,85GFZ*

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

Demnach:
.Klaus-Bungart-Str“1.650,- EUR/m? x 0,955 (GFZ *) x 0,90 (Lage

( 1.418,18 EUR/m?,
,Am Seestern* 2.300,- EUR/m?x 1,125 (GFZ *) x 0,70 (Lage

(

(

= 1.811,25 EUR/m?,
= 1.968,75 EUR/m?,
= 2.406,60 EUR/m?.

)
)
.Moskauer-Stral3e“ 3.750,- EUR/m?x 0,75 (GFZ *) x 0,70 (Lage)
.Kennedydamm® 4.200,- EUR/m? x 0,955 (GFZ *) x 0,60 (Lage)
Aus vorgenannten angepassten Bodenrichtwerten wird das einfache arithmetische Mit-
tel zu rd. 1.900,- EUR/m?(bzw. 1.901,20 EUR/m?) ermittelt.

Die Baulast sowie die unregelmafige Grundstucksform werden sachverstandig mit ei-
nem Abschlag in Hohe von § % berucksichtigt.

Demnach: 1.900,00 EUR/m?-5 % = 1.805,00 EUR/m?2.
Eine zwischenzeitliche Immobilienmarktentwicklung konnte, unter Berucksichtigung ei-

ner Rucksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss sowie dem zu 2025 veroffent-
lichten Bodenrichtwert, nicht ermittelt werden.

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

gaben der Bodenrichtwert-Richtlinie.
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Unter Berucksichtigung der Lage, GroRRe, Baulast, Ausnutzung und allgemeinen wertre-
levanten Eigenschaften wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 1.800,-
EUR/m? fur die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

Das Flurstuck 73 ist unbebaut und dient derzeit teilw. als Feuerwehrzufahrtsflache. In
der weiteren Bewertung wird das Flurstlick als Arrondierungs- und Zukaufsflache beur-
teilt und bewertet.

Als Arrondierungs- und Zukaufsflachen wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw.
Abrundung eines Grundstucks um eine nicht selbstandig bebaubare Teilflache bezeich-
net. Der Zuschnitt oder die Lage dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur
fur einen bestimmten Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutz-
barkeit eines Grundsticks zu erhéhen oder den bisher unglnstigen Verlauf einer
Grundstucksgrenze zu begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondie-
rungsflache haufig als Sammelbezeichnung verwendet und nicht weiter differenziert.

Entsprechend Grundstlcksmarktbericht, Stand 01.02.2024, sind fur Arrondierungs- und
Zukaufsflachen keine Angaben veroéffentlicht. Hilfsweise werden die im Grundsticks-
marktbericht des Kreises Mettmann, Stand 01.01.2024, veroéffentlichten Werte — hier fur
diese Art von Arrondierungs- und Zukaufsflache durchschnittlich 21 % bis 87 % des
Baulandwertes — zugrunde gelegt. In der weiteren Bewertung wird das Flurstick 73 mit
rd. 5 % des ausgewiesenen und lageangepassten Baulandwertes berucksichtigt.

Demnach: 1.800,00 EUR/m? x 5 % = 90,00 EUR/m?2.
Unter Berucksichtigung der Lage, GrolRe und allgemeinen wertrelevanten Eigenschaf-

ten wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 90,- EUR/m? fur die weitere
Bewertung in Ansatz gebracht.



Seite 23 Dusseldorf, Minsterstralle 304, 306
sowie die Flurstiicke 220 und 73
Geschafts-Nr. 84 K 7/24

7.3 Bodenwert:

Flursticke 222, 220 und 163:
10.300 m? Grundstiicksflache x 1.800,00 EUR/m? =
Bodenwert rd.:

Flurstiick 73:
36 m? Grundstucksflache X 90,00 EUR/m2 =
Bodenwert rd.:

25.02.2025

18.540.000,00 EUR
18.540.000,00 EUR

3.240,00 EUR
3.200.00 EUR
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen 5- bis 7geschossigen Gebaude-
komplex (mit teilw. Staffelgeschossen) mit Buro- und Hotelnutzung sowie Tiefgarage.

Zur Marktsituation:

Entsprechend Ministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz ist die konjunkturelle Entwick-
lung in Deutschland im dritten Quartal etwas gunstiger verlaufen als allgemein erwartet.
Laut Schnellmeldung des Statistischen Bundesamtes vom 30. Oktober 2024 ist das
preis-, kalender- und saisonbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) gegenuber dem Vor-
quartal leicht um 0,2 % gestiegen. Auch im Vergleich zum Vorjahresquartal lag es in
Ursprungswerten um 0,2 % hoher. Der von vielen Beobachtern erwartete zweimalige
Ruckgang des BIP als Definition fur eine ,technische Rezession® ist damit ausgeblie-
ben. Allerdings wurde das BIP im zweiten Quartal um 0,2 Prozentpunkte auf -0,3 %
nach unten revidiert.

Wachstumsimpulse gingen im dritten Quartal vor allem vom staatlichen, aber auch vom
privaten Konsum aus. Belastend dirfte dagegen erneut der Auldenbeitrag (Exporte mi-
nus Importe) gewirkt haben. Auf der Entstehungsseite durfte das Wachstum einmal
mehr von den Dienstleistungsbereichen getragen worden sein, wahrend die Industrie-
produktion nach wie vor mit unterausgelasteten Kapazitaten und einer schwachen Auf-
tragslage konfrontiert ist.

Zu Beginn des vierten Quartals ist der ifo Geschaftsklimaindex erstmals seit Mai wieder
gestiegen. Insgesamt beurteilten die Unternehmen sowohl ihre aktuelle Lage als auch
die Geschaftsaussichten besser als im Vormonat. Laut GfK setzt die Verbraucherstim-
mung in Deutschland im Oktober ihre im Vormonat begonnene vorsichtige Erholung
weiter fort. Insbesondere die Erwartungen an die kunftige finanzielle Lage wurden er-
neut etwas optimistischer eingeschatzt und sorgten bei der Anschaffungsneigung fur
Ruckenwind, so dass diese auf den hoéchsten Wert seit mehr als zweieinhalb Jahren
kletterte. Auch das HDE-Konsumbarometer hellte sich im November erstmals nach
sechs Monaten mit Riickgangen wieder auf.

Die leicht positive konjunkturelle Entwicklung im dritten Quartal zusammen mit den ver-
besserten Stimmungsindikatoren am aktuellen Rand spricht fur eine Bodenbildung der
konjunkturellen Schwachephase zur Jahreswende 2024/25.
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Beeinflusst werden kdnnen die vorliegenden Indikatoren jedoch durch die jlingsten
Entwicklungen zum Ausgang der US-Prasidentschaftswahl und innenpolitische Ereig-
nisse.

Vor diesem Hintergrund ist nicht auszuschlie3en, dass es in den kommenden Monaten
zu einer erneut steigenden Unsicherheit bei privaten Haushalten und in Unternehmen
mit einer entsprechenden Konsum- und Investitionszurickhaltung kommt, die die erwar-
tete konjunkturelle Erholung weiter verzégern kdnnte.

Als Gewerbeimmobilienstandort zahlt Dusseldorf in jeder Hinsicht zu den interessantes-
ten Markten in Deutschland.

Die Stadt ist eines der bedeutendsten deutschen Handelszentren, zahlreiche grole na-
tionale und internationale Handelsfirmen haben hier ihren Sitz. Ebenso finden sich In-
dustriebetriebe von WeltmarktfuUhrerformat in der Stadt und machen sie zum zweitwich-
tigsten Industriestandort in NRW.

Bekannt ist Dusseldorf zudem flr seine Mode- und Beauty-Kompetenz. Weitere wichti-
ge Kernbranchen sind Kreativ- und digitale Wirtschaft. Die Stadt ist auch der deutsche
Spitzenstandort fir Beratungsunternehmen und als Messestandort zahlt die Stadt zu
den starksten in Europa. Zudem ist der Grof3sraum Dusseldorf attraktiver Absatzmarkt,
denn dort leben die zahlungskraftigsten Einwohnern Deutschlands, eingebettet in einen
Verdichtungsraum mit Uber 11 Millionen Menschen. Als Gewerbeimmobilienstandort
zahlt DUsseldorf in jeder Hinsicht zu den interessantesten Markten in Deutschland.

Nach der aktuellsten Auswertung von JLL (Q3/2024) ist das dritte Quartal das bisher
umsatzschwachste Quartal des Jahres im Burosegment. Die Leerstandquote liegt bei
rd. 10,6 %. Die meisten Buroflachen stehen in den Teilmarkten Ratingen (132.700 m?)
und Kennedydamm (129.500 m?) leer. Im Bau befinden sich aktuell 318.700 m?, 54 %
dieser Flachen werden in den Teilmarkten Flughafen, CBD und Kennedydamm errich-
tet.

Der Dusseldorfer Buaromarkt blickt auf ein verhaltenes Dreivierteljahr zuriack. Das An-
mietungsgeschehen prasentiert sich im Vergleich zum langjahrigen Schnitt weiterhin
weniger dynamisch. Die schwachelnde gesamtwirtschaftliche Situation wirkt sich nach
wie vor spurbar dampfend auf die Nachfrage am Dusseldorfer Biromarkt aus, insbe-
sondere im grof¥flachigen Segment. Kleine und mittlere Flachenumsatze dominieren im
aktuellen Marktumfeld.
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Angebotsseitig ist ein weiterer, wenngleich moderaterer Anstieg des Leerstands vorerst
nicht auszuschlie3en.

Teilweise wird von einem 20-Jahres Tief fur Buromakler gesprochen. Aktuelle Zahlen
zum Flachenumsatz als zentrale Kennzahl fur die Lage des gewerblichen Vermie-
tungsmarktes liegen bei rd. 200.000 Quadratmetern (2024) zu dem Rekordjahr 2019 mit
rd. 500.000 Quadratmetern Flachenumsatz.

Auch das Thema Homeoffice hat zu einer Veranderung auf dem Buromarkt gefuhrt. Es
werden weniger Arbeitsplatze als friher bendtigt. Zahlen sprechen von rd. 30 % Anteil
beim Homeoffice. Auch hat sich das Arbeitsumfeld verandert. Es wird mehr Flexibilitat
bei der Flachennutzung gefordert, also nicht nur Buroflachen, sondern auch Zonen fur
Kommunikation und Zusammenarbeit.

Dies alles fuhrt auf einen Nachfragefokus auf qualitativ hochwertige Buroflachen mit der
Auswirkung auf einen weiteren Leerstandanstieg gerade im Segment der alteren und
nicht ESG-konformen Buroimmobilien.

Aktuell scheuen groRere Unternehmen einen Umzug aufgrund des aktuellen Wirt-
schaftsumfeld bzw. Konjunkturkrise.

Gleichzeitig durften die immer noch herausfordernden Rahmenbedingen fur Projektent-
wickler mittel bis langfristig zu einem Ruckgang der Neubautatigkeit fuhren.

Aktuell stehen in Dusseldorf rd. 47 Neubau-Projekte von Blrogebauden an. Mit verlan-
gerten Anmietungsentscheidungen bzw. einer eventuell spekulativen Fertigstellung ist
dementsprechend zu rechnen.

Bezogen auf die Asset-Klasse Hotel ist der Wettbewerbsdruck in Dusseldorf weiterhin
sehr hoch. Viele neue Hotels haben erdffneten, stehen in den Startldchern oder sind
geplant.

Bereits vor der Corona-Krise wurden zahlreiche Markenhotels projektiert und gebaut. In
den Pandemiejahren kam es zu grof3en Eroffnungen: ein «Ruby Lana» mit 455 Zim-
mern, ein «niu» mit 438 Zimmern, ein Holiday Inn Express mit 455 Einheiten, zudem ein
Novotel am Flughafen, ein Hampton by Hilton und ein Premier Inn. Auch ein Hotel der
Marke «Acora Living in the city» steht in den Startléchern. Geplant werden Eréffnungen
zudem von Hyatt Place und Essential by Dorint. Auch am Flughafen entstehen neue
Hauser, unter anderem von Motel One.
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Die Zahl der Betten liegt aktuell (2023) bei rund 31.000. Bis 2024 sind in Dusseldorf
Uber zwanzig Hotelprojekte in der Pipeline. Die Kapazitat durfte in den nachsten Jahren
um mindestens 4000 Zimmer zunehmen.

Die Beherbergungsbetriebe in Dusseldorf sind stark von Geschaftsreisenden, Kon-
gressteilnehmern und Messebesuchern abhangig. Die Hoteliers waren harter von
Corona getroffen als ihre Kollegen in Stadten, in denen die rasche Ruckkehr von Frei-
zeitgasten flr einen gewissen Ausgleich sorgte. Groliveranstaltungen wurden, selbst
wenn sie stattfinden konnten, von vielen Firmen gemieden, um das Ansteckungsrisiko
Zu minimieren.

Der Hotelmarkt in Dusseldorf bleibt allgemein schwierig und das trotz zweier Rekordjah-
re.

Zur Berechnunag:

Entsprechend Mietaufstellung vom 26.11.2024 betragt die Monatsmiete = 11.224,43
EUR far 8 Buro- bzw. Lagereinheiten zzgl. 4.039,66 EUR Nebenkosten und 12.691,22
EUR flr insgesamt 227 Tiefgaragenstellplatze. Die Ubrigen Nutzflachen und Tiefgara-
genstellplatze sind nicht vermietet.

Nach Mietaufstellung betragt die Leerstandquote rd. 92,2 % bezogen auf m?-Nutzflache.

Teilw. liegen Mietvertrage vor. Hiernach sind die Mietdauern fur 5 Vertrage auf den
31.12.2023 befristet — mit Verlangerung auf unbestimmte Zeit bei 2 monatiger Kundi-
gungsfrist. Ein Vertrag endet am 15.02.2025 ohne Verlangerungsoption. 2 Vertrage
(inkl. Mietvertrag fur 220 Tiefgaragenstellplatzen) laufen auf unbestimmte Zeit mit 4
bzw. 6 Wochen Kindigungsfrist. Ein weiterer Vertrag lauft auf 5 Jahre (seit 2017) mit
Verlangerungsoption von wiederholt 24 Monaten bei 12 monatiger Kindigungsfrist.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, Grolde und Ausstattung der Raume als orts- und markttblich er-
zielbar (§ 27 ImmoWertV) anzusehen sind.

Die Mietwerte fur die Buroflachen werden unter Berucksichtigung des Dusseldorfer-
Gewerbemietspiegel 2023 und RDM-Preisspiegel 2024 ermittelt.
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Durchschnittliche Mieten fur Buroflachen:
nach Dusseldorfer-Gewerbemietspiegel (2023):

,Dusseldorf-Nord* 15,40 bis 17,30 EUR/m?
bzw.
,Innenstadt-Nord* 19,40 bis 21,30 EUR/m?

nach RDM-Preisspiegel (2024)
(ganzer Stadtbereich): 6,50 bis 14,00 EUR/m?

Mieten fur die Hotelflachen werden, aufgrund des baulichen Zustandes, der Uberwie-
genden Entkernung der nutzungsspezifischen Zubehorteile und Einbauten, dem damit
verbundenen Investitionsbedarf sowie der Lage auf dem Dusseldorfer Hotelmarkt nicht
in Ansatz gebracht.

Die marktublichen Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) werden differenziert be-
rechnet.

Entsprechend dem Grundstucksmarktbericht vom 01.01.2024 ist fur Blaro- und Ge-
schaftsgebaude ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,50 % bis 5,50 %
veroffentlicht worden. Liegenschaftszinssatze, Stand 01.01.2025, sind noch nicht verof-
fentlicht worden.

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes sind die Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks von den Grundsticksmerkmalen des
(fiktiven) Liegenschaftsgrundstlicks durch Zu- und Abschlage angemessen zu bertck-
sichtigen — siehe hierzu ,Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Seite 1317,
7. Auflage — Zu- und Abschléage bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes”.
Unter Berucksichtigung der Lage, Konzeption, der Grole, der Preisentwicklung und
dem Vermietungsstatus wird ein angemessener Liegenschaftszinssatz von 5,50 % be-
rechnet.

Berechnung des Liegenschaftszinssatzes im Detail:

Buro- und Geschaftsgebaude (aufgrund der Immobilienlage): 3,25 %
Zuschlag wegen geringer Nachfrage und abnehmendem Wirtschaftswachstum:  +0,75 %
Zuschlag wegen erhdhtem Leerstand: +0,75 %
Zuschlag wegen teilw. geringer Drittverwendbarkeit und GroRe: 10,75 %

5,50 %



Seite 29 Dusseldorf, Minsterstralle 304, 306 25.02.2025
sowie die Flurstiicke 220 und 73
Geschafts-Nr. 84 K 7/24

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 berutcksichtigt, beispielsweise zu
verstehen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Berechnung

rd. 1.012 m? Lagerfl. x 3,50 EUR/M? = 3.542,00 EUR

rd. 8.706 m? Biirofl. x 9,75 EUR/m? = 84.883,50 EUR

rd. 12.815 m? Hotelfl. x 0,00 EUR/m? = 0,00 EUR
337 Tiefgaragenstellplatze x 70,00 EUR/St. = 23.590,00 EUR

112.015,50 EUR
geschatzter Jahresrohertrag 1.344.186,00 EUR

1. Bewirtschaftungskosten unter Beriicksichtigung der Eigenschaften des
Bewertungsobjektes und den aktuellen Bewirtschaftungskosten nach WertR

Mietausfallwagnis:

4,0% von  1.344.186,00 EUR = -53.767,44 EUR
Verwaltung:
3,0% von 1.344.186,00 EUR = -40.325,58 EUR
Instandhaltung:
1.012 m® Nutzfl. Lager x 2,50 EUR/m? = -2.530,00 EUR
8.706 m? Nutzfl. Biiro x 13,50 EUR/m? = -117.531,00 EUR
12.815 m? Nutzfl. Hotel x 1,50 EUR/m? = -19.222,50 EUR
(hier nur zwingend notwendige MaRnahmen)
337 Kfz-Stellplatze x 102,00 EUR = -34.374,00 EUR
-267.750,52 EUR
Jahresreinertrag 1.076.435,48 EUR
.. Bodenertragsanteil: 550% von 18.540.000,00 EUR -1.019.700,00 EUR
56.735,48 EUR
Liegenschaftszinssatz: 550 %
mittlere Restnutzungsdauer: 23  Jahre
Barwertfaktor: 12,88
12,88 X 56.735,48 EUR 730.753,00 EUR
Ertragswert rd.: 730.800,00 EUR
+ Bodenwert: 18.540.000,00 EUR
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert: 19.270.800,00 EUR

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 0,00 EUR

unbelasteter Ertragswert: 19.270.800,00 EUR
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Verfahren zur Preis-/ Wertbestimmung fur Investitionsentscheidungen werden an dieser
Stelle nicht durchgefuhrt, da zum einen diese Verfahren von einzelfallspezifischen (pro-
jektbezogenen) Wertermittlungsparametern sowie auch besonderen individuelle Kosten
(z.B. Finanzierungs-, Grundstuckstransaktions- und Verwertungskosten) abhangig sind
und zum anderen die planungsrechtliche Situation mit erheblichen Imponderabilien be-
legt ist.
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9.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fiar 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 ankommit.

Der Verkehrswert fir das Flurstick 73 wird, aufgrund des unbebauten Zustandes und
der Beurteilung als Arrondierungs- und Zukaufsflache, aus der Bodenwertermittlung
abgeleitet.

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.

Aufgrund ihrer Bebauung und erschlieBungstechnischen Verflechtung werden die Flur-
sticke 163, 220 und 222 als eine wirtschaftliche Einheit beurteilt und bewertet.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Berechnungen und Feststellungen sowie den

Kriterien des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs schatze ich daher die unbelasteten Ver-
kehrswerte der Grundstucke

40470 Dusseldorf, MunsterstraBRe 304, 306
sowie die Flurstiucke 220 und 73

zum Stichtag 28.11.2024 wie folgt:
1. Flurstliicke 163, 220 und 222 auf:

19.300.000,00 EUR

(in Worten: Neunzehnmillionendreihunderttausend Euro)

2. Flurstick 73 auf:

3.000,00 EUR

(in Worten: Dreitausend Euro)
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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 berucksichtigt.

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

Dusseldorf, 25.02.2025

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede ander-
weitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Verdéffentlichung aulerhalb des Zwangsversteigerungsverfah-
rens (§ 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) bedarf der schriftichen Genehmigung (§ 11 UrhG) durch den Ver-
fasser.
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Das gesamte Bauverbaben giiedert sich in folgende Nutzungsbereiche:

Birogebiude B 1 zur MinsterstraBe und dem Bstlichen Teil
des Nordlichen Zubringers gelegen.

Bilrogebiude B2 zur Grashofstrape und der HochstraBe des
Nordlichen Zubringers gelegen.

Die Aufteilung der Birordume in den einzelnen GeschoB-
ebenen erfolgt im AchsmaB ven einem Vielfachen von 1,20 m.

Tiefgarage fir das Hotel, die Birogebiude und den Nutzungs-
bereich Fitness, gelegen im 1. und 2. UntergeschoB mit
ca. 310 Einstellpldtzen, vorgeriistet flr einen vollautoma~-
tischen Parkbetrieb mit Kassen- und Schrankenautomaten.

Im StaffelgeschoB des Hotelgebdudes ist ein Fitnesszentrum
gelegen. Das Angebot: umfaBt ein Nichtschwimmerbecken mit
angegliederter Sonnenterrasse, bei Nutzerwunsch wird €in
Whirlpool ausgebaut. ‘

In der Eingangszone ist eine kleine Bar mit Warte- und

Grillplatz vorgesehen.

Des wéiteren ist ein Raun fiir Massage und Solariun einge-
plant. Die Umkleide-, Dusch- und WC-Einheit ist fiir cai 30
bis 50 Personen ausgelegt,

Dr. ing. M. Kiemle  Dr Ing, H. Kreidi
Dipl. Ing. R. Steinweg  Dip!, Ing. D. Kolb
Dipl. Ing E. Grimbacher  Dipl. ing. E.v, Twickel
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3.
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Der Saunabereich mit Ruheraum und kletnem Freilufthof

rundet das Fitnessangebot ab, GemdB den Nutzervorste}iungen
5011 in diesem Bereich durch Raumumstellungen evtl. noch eine
zweite Saunakabine eingebaut werden,

¢)  Das Hotel besteht aus zwei Bereichen:

) Hote.‘ber‘eich mitca* 250 Zime!“n ng 1:- « B, gberQQSGhOB
{ca. 386 Betten), -

- Gastrenomischer und Veranstaltungsbereich im 1. UG und EG.

'Fiir die beiden Bereiche gitt es eine der Hotelreception an-~
gegliederte Verwaltung im ErdgeschoB.,

Hotelbereich

Ab dem 3. Betriebsjahr ist von einer Vollauslastung dér 250 Zimmer
auszugehen. Piro Etage werden 1 - 2 Personen an Persona) eingesetzt.
Als Kalkulationsbasis werden pro Zimmermddchen ca., 20 Hotelzimmer
gerechnet.

Gastranomischer und Veranstaltungsbereich’

Neben dem stdndig getffneten Restaurant mit ca. 120 Pldtzen werden
abend:_und wochenendliche Veranstaltungen im dreiteilbaren Bankett-
saal im 1.UG stattfinden (ca. 350 Personen).

Coffeeshop, Bar und die Konferenzriume im EG werden fast ausschiieB-
1ich den Hotelgdsten und den Nutzern der beiden Birogebiude zur Ver-
fiigung stehen,

Mitarbeiterzahl

Bei der derzeitigen Planung wird ab dem 3. Betriebsjahr von max.

150 festangestellten Mitarbeitern ausgegangen. ES werden eine Friih-,
Nachmittags-, Spdt- und Nachtschicht gefahren, dabei sind bei der
Maximalbelegung nicht mehr als 75 Mitarbeiter zur selben Zeit anwesend.
Zur Zeit wird von 50 % mdnnlichen und 50 % weiblichen Mitarbeitern bei
der Gesamtbelegschaft ausgegangen. Ab dem 3, Jahr werden davon ca.

25 Jugendliche als Auszubildende beschdftigt sein.

Das Kiichenpersonal wird aus den vorgenannten Zahlen mit 35 Personen
in Ansatz gebracht, bei einem:Prozentsatz von 80 % minnlichen und
20 % weiblichen Personal.

B



Die Umkleide- und Sanitlrrdume sind fiir das Personal getrennt
nach Geschlechtern zentral im 1. UG untergebracht,

Filr die Beschdftigten steht sowohl die Personal-Kantine ails auch
tejlweise Pldtze des Coffee-Shops zum Einnehmen der Mahizeiten

_ zur Yerfiigung. Es wird Friihstick, Mittag- und Abendessen geben:

" In den anderen Zeiten steht die Personalkantine als Aufenthallsraum

“zur Verfiigung.
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} |sschensbaug _7
5 == 5 A : SN gl
tyme 2.0bergeschoB 1,911,62 5.574,96

1. . S _ - E-‘
?;.aﬁms'fsmoss
1 |65ty Friigel + | o
1 st fl.Fliige] wie 1.06 1,922 40 2,90 5,574,556
.- F ];-;‘_chenébz_yg _ . | =
1lftraum Halle 1,00 x 4,90 - 4,90 =
| Summe 3.0bergeschoB 1.917,50 5.574,96
{4, - 6, OBERGESCHOS}

1 lostr. und ) o )
“hgestﬂ. Fliigel wie 1. DG x 3 Beschosse 5,767,20 2,90 16.724 ,88

r = ]

{ | DAcHGESCHOSS / TECHVIK / FITNESS
' 55,385 x 13,68 757,67
47,685 x 13,68 652,33
- 2x 0,5 x 5,70 x 2,20 - 12,54
. 2 x 0,5 % 11,90 x 4,60 54,74
2 x-2,00 x 3,60 14,40
1,466 ;60 5,40 7.919,64
Aufzugsmasehinen- o .
raum - 2 x 9,00 x 9,20 165,60 300 496,80
| ) B
- |Sume DachgeschoB 1.632,20 8.416,44 . §
) + ’/' ;
Sumre Hotel 17.202,94 60.053,55 i
e R R B R e R R B P b e ) Y E e h ; :



IRECHNORG DLR BRU1IOGE SCHOSSFLACHE UNH D’S UHfAUIfN RhUNES

Seite: |

. wchmggékegggvﬂm‘ &hn§b x Breite {m) Flache wohe | Unb, Raui I}
{ym) | (m) {cbm)
¢, BORDGEBKUDE B 1 g
| 1. UNTERGESCHOSS | 7,44 % 18,28 136,00
- 4,80 x 5,595 - 27,42
0,5 x 7,80 % 18,28 72,24
6,5 x 13,28 x 14,80 98,27
16,30 x 14,80 241,24 /
9,63 x 2,20 21,19
Sume 1. Untergesclios 641,80 / | 3,00
| ERDGESCHOSS _
Jchsen 8 ~ 12 27,82 x 18,28 501,28 7
) 10,5 % 3,00 x 1,50 2,25
gebsudeecken: 0,5 x 7,79 x 18,28 71,20 f
2’025 % 13,34 x 14,80 58,727 )
Trakt Grashofste. | 16,16 x 14,80 97 7|
912,58 | 3,50
/v Durehfahrt, o o L
| {*s*-F1dche) 7,30 x 14,80 - 108,04 S 37_8.,1'4,_;*___

‘| Summe Erdoeschof

3,50

804,54

1,0BERGESCHOSS

Fléchen wie E6

_si2,58 7

3,30

2, = 4. OBERGESCHO

bS

wie 1. D6 x 3 Geschosse

2.737,74

5. OBERGESCHOSS
behisen 8 - 12

501,24

Summe 5. Dbergeschp

E03,49 -

3,30

6. OBERGESCHOSS

wie 5, 0G

503,49
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: ‘R;twﬂjhu DER BRUTW CESEHOSSELECHE UND DIS URBAUTEN BAUR &

R e

Hohe

SEite

1 wa Raum

]

Sume ErdgeschoB

;péhdyserexch LEnge x Braite {m) Flche
- {qm) (m) (cmﬂ
§ | jrouescoss / TECENIR g
| 27,42 % 8,23 225,67 j/
3,54 x 5,025 17,79
{ 9,5 x.3,00 x 1,50 2,25 /
tre Dachoeschof / 0d 737,13 18
':.i- e Biirogebiiude f 1 20.546,57 /,
rjaﬁmxmanunz B 2
Ll 1.wereeschoss | 6,50 x 18,28 118,82 jf d 3
| - 0,60 x 0,90 L
20,10 x 14,80 297,487/ i
11,70 x 7,40 86,58 /
5,80 x 2;20 12,76. 7/
= 3,20 x0,60 - 1927
3,80 x 0,35 1,33 ,
Sume 1, Untergesdhof 542,71 3,00 1,628,13 < |
| ERDRESCHOSS
kaisen 9-12 21,77 x 18,28 397,96 ,
Bebiudecke 0,5 x 14,80 X 14,80 109,52 '
/ . -'0,5 x 2,50 x 2,50 - 3,43 |
Siidl . ansch . 14,40 x 14,80 213,12
Bauted} o
FnschiuB an vorh.| 0,5 x 12,00 x 4,60 27,60
Bebauung 11,80 x 7,40 87,32
3,80 x 0,315 1,20
- 3,10 x 0,45 - 1,40
832,19 | 3,50 2.912,67

——
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[m;{:kmuwﬁ OER ﬁammm SCHOSSHLACHE UKo b1s umum. mum s Seite: 7
ig‘;;mﬁfﬁermch 1ange x Breite (m) T ke N nsne " Vs> Rat:r;i-;
{gm) {m) (cbm)
|1, 0BERBESCHOSS .
| Fliche wie EG 832,19
suzigl. Podest .
freppenraum 0,5 x 3,20 x 1,60 2,56 -
i = - — — .
gyre 1.0bergeschof] 834,75 /| 3,30 2.754,68
2. = 4. OBERGESCHOSS ) ,
wie 1.068 x 3 Geschosse 2.504,25 8.264,04 ¢
5 .0BERGESCHDSS it
5 e e S |8
Schsen 9-12 21,77 x 18,28 397,96 o
|- 8,5 % 3,20 x 1,60 2,56 y 3
febsudeecken 655 % 14,80 % 14,80 109,52 7 A
- 0,5 % 2,50 x 2,50 - -3_,13 oh
Sigl. anschl. - o ‘J
Bautei] 7,515 x 14,80 11,22 7 &
Sume 5, Obergeschd 618,43 7 | 3,30
6. OBERGESCHOSS /
fichsen 9-12 19,685 x 18,28 359,847/
0,5 x 3,20 x 1,60 2,56
3,315 x 3,03 13,03
Sumie 6. Obergeschofs 375,43 3,30 1.238,92 ¢ §
DACHGESCHDSS / TECHNIK /
19,685 x 8,23 162,01
3,43 x 5,025 17,24
0,5 x 3,20 x 1,60 2:56 '/
3,315 x 3,93 13,03
Sumne DachgeschoB. 194,84 3,00




!,.Ei'ng‘;e. X Ere_i:-t.e (:m}'

(RLCHRUNG DER BRUTTOBE SCHOSSLACHL UND DES UEEAUTEN RAUK.S

) h%che

Seite:

B

KIEMLE, KREID
ARCHITEKTEN UN
4000 DEISSELDOR
ACHILLESZTR. 10,

(U, PARfNER
D INGENIEYURE _
TEL, 572134:37

—

e ——

H‘dhe l]ln*-j- EE'LII'I
{am)  (m) (cbim)

! 4y Blrogebdude | 2 ' 5.902,30 19.422,79
gyrie Blirooebdude B 1 und B 2 12.151,34 30,552 3%
FUSAMMENSTELL UNG
Tiefgarage 9.616,12 / 29.452,84 7
igte) 17.202,94 X, 60.053,55
firogebsude B 1 urg B 2 12.151,34 / X, 39,969,36 |

e e _ U
Surme 38.970,40 129.475 :.—5/
_-.--__-__-..,-,.——-—--—.—=-==============:=========‘;: e R e =T=I
......... =

i . !
aufgestelit: Dusseldorf, den 10. 11. 1980 #a .i»lc:.\-ee_- S ’
] 2y |Ruroaeh 1QOOZZS1I




v REAL-HUNL. —.
DUSSELDURF GRASHOFSTRASSE GbR

ra

., WTZFLKCHENBERECHNUNG BOROGEBRUDE B 1

Y
L g —

/| bEREICH- RAUM KR. |  BGF HRF | WNF | VF FE| KE

| ZUSAMNENSTELLUNG BJIROGEBKUDE MYNSTERSTRASSE
+ : Silf‘r( N

| Erdgeschop 756,70 | 323.34| 208,02 | 192,23 17,24] 15,87

¢ | 1. ObergeschoB 865,53 398,83 | 233,36 | 193,23 18,30 21,81
- | 2. Obergeschof 865,53 | 398,83 | 233,36 193,23 18,30 21,81
3. ObergeschoB 865,53 | 398,83 | 233,36 | 192,23 18,30| 21,8
1. Obergescho 865,53 | 398,83 | 233,36 | 193,23 18,30 21,81
5. ObergeschoB 474,34 184,27 | 140,64 | 118,221 17,26 13,53
6. ObergeschoB 474,34 184,27 | 140,64 1'1_8.,.22 17,26 13,53

| gesamtsumme 5.167,50

Pt b LS

0 1.422,74 |1:201,59 | 124
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REAL-FONDS 32
DOSSELDORF, GRASHOFSTRASSE GbR
NUTZFLRCHENBERECHNUNG BOROGEBRUDE B 2  UND ZUSAMMENSTELLUNG B { + B 2
- : S i R == z/6.
BEREICH- RAUM NR. |  BGF HNF NNF VF FF KF
ZUSANMENSTELLUNG |
erdgeschoB 641,98 | 351,71 /93,28 138,90
1. DbergeschoB 769,94 356,33 207,32 | 150,25
2. ObergeschoB 769,94 356,331 20#,32| 150,25
3. ObergeschoB 769,94 366,33 150,25 |
4. ObergeschoB 769,94 '} 356,33 150,25
5, ObergeschoB 578,81 7| 291,086} 128,40
&. ObergeschoB 336,23 17, 29 | 95,04
“Sume gesamt 4.636,78. | 2.239, 33_ 963,34
Gesamtsumme g, 3al: %—M A
B1+B2 9.804,28 | 4.5 2,528:p4 | 2.164,93
bt e S e ..‘-..._..?..___._._-_.'_.. == _=§===1 l':==‘=!—‘«-—-ﬁi =|==== =3

Kans-trukt'ionsﬁ;‘iche der Fassade ist in der BGF nipht beriicsichtigt!

Aufgestelt: _
Disseldorf, -den2. . 1981
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Berechnung der Nutzfliche

Erdgeschof:

2t x 5,60 x (5,40 + o,4o + o,40)
29 x 5,60 x 6,20
5,60 x 7,80

2

1. DberyeschoB:

27 x 5,60 x (5,40 + 0,4D + o,b40)
27 x 5,60 x (5,40 + 0,40 + 0,40)

2. ODbergeschoB:

29 x 5,60 x (5,40 + 0,40 + o0,40)
23 x 5,60 x 6,20

13,50 x 9,80

2 x 8,40 x 6,20

7,00 X 6,20

12,10 x 7,25

3. ObergeschoB:

wie 2, DhernoeschoB

4. Obergeschof:

wie 2. OberaeschoB:

= 723,12 gm
= 1.,006,88 gm

= 21,84 gm
= 1.757,84 gm

T I o e e
e+ -+

= 837,54 om
= 937,44 om
= 1.770,72 gm

T T S e ey e b T i it sy oy e e
Eal o=t~ 5 4 5]

= T.006,88 qgm

= 43,40 qm
= 847,72 om

798,56 gm-"
121,50 gm -
1ob,16 gm -

= 2.162,22 gm

= 2.162,22 gm

I o e i e e i e e e
el L ¥

= 2.162,22 qm




5. ObergeschoB:

19 x 5,60 x 6,20 = 659,68 gn~
21 x 5,60 x 6,20 = 729,12 gm <
13,50 x 9,00 = 121,50 gm
5,10 x 5,10 = 26,01 gm

= 1.536,31 gm

_E=c R

6. Dbergeschof:

9 x 5,60 x 6,20 = 312,48 gm
15 x 5,60 % 6,20
13,50 x 9,00

"o
<% N
N M
— 0
u o
O o
0 .0
3 =

5,10 x 5,10 = 26,00 am_
= 980,78 gm

7. OberoeschaofB:

9 x 5,6p x 6,20 = 312,48 gm

22,70 x 3,00 = 2ob, 3g gm
= 516,78 gm




Zusammenstellung

Untergeschod:
Erdgeschof:

1. ObergeschoB:
2. ObergeschoB:
3. DbergeschaoB:
L. ObergeschoB:
5. DbergeschoB:
6. ObergeschoB:
7. DbergeschofB:

Gesamtnutzfllche

—

1.
1.
2.
2.
2.
1,

757, 84
770,72
162,22
162,22
162,22
536, 31

9840, 78

516, 78




Die Nutzung dieses Auszuges ist im Rahmen des § 11 (1)
DVOzVermKatG NRW zuldssig. Zuwiderhandlungen werden
nach § 27 VermKatG NRW verfolgt.
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|32346400 32346500 [323@&0
f y Stadt Diisseldorf Mafistab 1 : 1000 1 20 3 40 50 Meter Auszug aus dem
W Katasteramt Liegenschaftskataster
o pckmannsirafie 5 Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstiick: 222
gs:rzasrkung: Marsenbroich Erstelit:  25.10.2024

MiinsterstraBe 304, Dusseldorf



	Münsterstr304_306_Flurstücke220_73_Int
	Geschäfts-Nr. 84 K 17/24
	1.0 UAllgemeine AngabenU:
	4.1 UPlanungskonzeptionU:

	Münsterstr304_306_Hotel_112024_Fotos
	Anlage 2_Betriebsbeschreibung_Nutzflächenaufstellung
	Anlage 3_Flurkarte_Münsterstr304_306

