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Spenrath Immobilienwerte

Marktwert-Einschatzung

der Immobilie in

50354 Hurth , Rheinl, Ernst-Reuter-Str. 32

Kunde:

Kundennummer:

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Wertermittlungsstichtag: 18.02.2025

lhre

Immobilien-Preis-Einschatzung 363.900 € bis 402.200 €

(Spanne entspricht + 5,00 %)
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1 Objektangaben

Objekt in

50354 Hurth , Rheinl, Ernst-Reuter-Str. 32

Objekt-
typ

Wohnimmobilie / Einfamilienhaus (freistehend)

Ge-
schosse

Erd- und Obergeschoss

Dach

Flachdach

Unterkel-
lerung

unterkellert

Bau-
weise

Massivbauweise

Ausstat-
tung

mittel

Objekt-
zustand

mittel

Wohnfla-
che

131 m2

BGF

205 m2 (berechnet)

Grund-
stlicks-
flache

386 m?

Baujahr

1949

Fiktives
Baujahr
(nach
Moderni-
sierung)

1977

Gesamt-
nut-
zungs-
dauer

80 Jahre

Voraus-
sichtli-
che Rest-
nut-
zungs-
dauer

32 Jahre

Moderni-
sierun-
gen
durchge-
fahrt

ja
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Modernisierungsmafnahme Umfang Modernisierungsjahr

Modernisierung der Fenster mittel 1995
Modernisierung der Leitungssysteme (Gas,

Wasser, Strom, Abwasser) (i) A2t

Modernisierung der Heizungsanlage mittel 2000

Modernisierung von Badern mittel 1990

Moderni-

sierungs- geringflgig (0 Punkte)

grad

Gara-

gen/Stell- keine

platze

Einlie-

gerwoh-

nung nein

vorhan-

den

verwen- - eioennutzun

dung 9 9

Vermiet- ut

barkeit 9

Verwert- ut

barkeit 9

Drittver-

wen- ut

dungsfa- 9

higkeit

Heel- GK 1 - sehr geringe Gefahrdung

wasser
Lageeinschatzung: gut
Mikrolage
Wohnumfeldtypologie (Quar- Stadtische Problemgebiete; Sozialer Wohnungsbau und einfache Mehrfamili-
tier) enhauser
Typische Bebauung (Quar-  1-2 Familienh&user in nicht homogen bebautem Stral3enabschnitt
tier)

Lagespe- Infrastruktur (Luftlinie)

zifische

Beson- nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Gleuel (1,2 km)

derheiten
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Kalscheuren (5,5 km)
nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof K6ln Messe/Deutz (11,3 km)
nachster Flughafen (km) Kd&ln Bonn Airport (20,3 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Jakob-ERer-Platz (0 km)

Versorgung / Dienstleistung (Luftlinie)
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Einrichtung Entfernung in km Einrichtung Entfernung in km
Allgemein_Arzt (0,1 km) DB_Bahnhof (5,5 km)
Zahnarzt (0,1 km) Flughafen (20,3 km)
Krankenhaus (2,4 km) DB_Bahnhof _ICE (12,3 km)
Apotheke (0,1 km)

EKZ (3,2 km)

Kindergarten (0,1 km)

Grundschule (2,5 km)

Realschule (3,4 km)

Hauptschule (2,2 km)

Gesamtschule (2,9 km)

Gymnasium (2,8 km)

Hochschule (9,9 km)

Gebietszuordnung

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Kreis Rhein-Erft-Kreis

Gemeindetyp Agglomerationsraume - hochverdichtete Kreise, Ober-/Mittelzen
tren

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zent-  Disseldorf (38,5 km)
rum)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Hdarth, Stadt (2,1 km)

Bevolkerung & Okonomie

Einwohner (Gemeinde) 60.034 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 28.643
Euro
Haushalte (Gemeinde) 28.184 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro  27.358

Bevdlkerungsentwicklung
Anderung zum Vorjahr in % 2019 2020 2021 2022 2023

Bundesland 0,08 -0,12 -0,01 1,18 0,28
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Gemeinde 0,11 -0,21 0,48 1,30 0,60

Bevolkerungsverteilung

Kinder 10.478
Erwerbstéatige 37.848
Rentner 11.708

Kaufkraft, Auslanderanteil und Arbeitslosenquote

Kaufkraft-Index Auslanderanteil in % Arbeitslosenquote in %
Quartier 104,1 12,2 6,2
Gemeinde 109,0 13,6 5,8
Bund 100 10,5 6,1
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand
2024

Quelle Bevolkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschlanc
- Namensnennung - Version 2.0. Dusseldorf, 2020

Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2024

ZURS Hochwassergefahrdung

Hochwassergefahrdungsklasse der Objektadresse = GK1

GK 1: Sehr geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal
in 200 Jahren (bzw. auf3erhalb der HQextrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

GK 2: Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jah-
ren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhan-
den, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3: Mittlere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren
(wenn Deich vorhanden, der mindestens auf ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risi-
ken vor dem Deich).

GK 4: Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren
(bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhan-
den, nur Risiken vor dem Deich.)

Datenquellen: Ergebnis der Gefahrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Beschriftungen: Esri,
DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordinaten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz ©
GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zustandigen Behdrden entnommen.

Starkregengeféahrdung

Auftragsnummer 25-000836 Seite 7 von 25



N

Spenrath Immobilienwerte

Das identifizierte Objekt befindet sich in Gefahrdungsklasse 2 (starke Gefahrdung).

Detallierte Karte mit StraRen und Einzelhausdarstellung

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaf der Open Data Commons
Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend det

Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden. Be
der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

1.1 Erlauterungen zu den Objektangaben

Brutto-Grundflache — BGF

Die Brutto-Grundflache (BGF) sind sdmtliche Grundflachen der aufgehenden Baukonstruktionen eines Bau-
werks (DIN 277-2016) bzw. die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks
(DIN 277-2005) und deren konstruktive UmschlieBung. Ist die BGF nicht aus den Unterlagen, welche fiur die
Marktwertermittlung vorgelegt wurden ersichtlich, kann diese geschéatzt werden. Die BGF ist hierbei stets gro-
Rer als die Wohn- bzw. Nutzflache (WNFL.).

Gesamtnutzungsdauer — GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine flr verschiedene Arten von baulichen Anlagen festgelegte Modell-
grof3e in Jahren. Sie gibt an, wie lange bauliche Anlagen ab Fertigstellung wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen und ist Voraussetzung fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND).

Restnutzungsdauer — RND

Die Restnutzungsdauer (RND) ist eine Modellgrof3e fur die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Gemaf der fur die Ausstattung der baulichen Anla-
gen definierten Gesamtnutzungsdauern (GND), ergibt sich die RND aus der GND abzuglich des Alters der
baulichen Anlagen am Wertermittlungs- bzw. Qualitétsstichtag. Die RND der baulichen Anlagen kann durch
ModernisierungsmalRnahmen verlangert werden.
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2 Energetische Eigenschaften

2.1 Angaben zu energetischen Eigenschaften / ESG-Faktoren

Heizung Gasheizung
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3 Bodenwert
Bezeichnung Flache rentierlich* Grundstickswert**

m?2 €/m? €
Grundstiick 386,00 Ja 490,00 189.140

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bericksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

** Der Bodenwert ist abgeleitet aus den Daten der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte.

Bodenwert (gesamt) 189.140 €

Informationen zum Grundstiickswert:

Grundstiick Grundstiickswert: 490,00 €/m?2
Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Rhein-Erft-Kreis
© Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0 / Stand: 01.01.2024

3.1 Erlauterungen zum Bodenwert

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt aus der GesamtgrundstiicksgréRe und den Bodenricht- bzw. Grund-
stiickswerten, welche durch den jeweiligen Gutachterausschuss der zustéandigen Stadt bzw. Gemeinde fest-
gelegt werden. Die Gesamtgrundsticksflache wird ggf. in eine Vorder- und Hinterlandsflache aufgeteilt. Das
Vorderland (bebaubare Grundstuick) ist hierbei derjenige Teil der Gesamtgrundstiicksflache, der aufgrund des
Grundstiickszuschnittes und der baurechtlichen Situation mit dem vollen Bodenwert berechnet werden kann.
Das Hinterland, welches i. d. R. mit einem verminderten Bodenwertansatz bertcksichtigt wird, ist der Teil des
Grundstiickes, der z. B. aufgrund der Grundstlickstiefe und/ oder der baurechtlichen Situation nicht fiir bauli-
che Zwecke geeignet ist.
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4 Marktwert-Einschatzung - sachwertorientiert
Neubauwert
Hauptgebaude 364.092 €
Nebengebaude (ohne Garagen/Stellplatze) 0€
Garagen/Stellplatze €
Neubauwert (gesamt) 364.092 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 145.636 €
+ Aullenanlagen 5,00 % 7.281 €
Zeitwert bauliche Anlagen und Auf3enanlagen 152.917 €
+ Bodenwert 189.140 €
vorlaufiger Sachwert 342.057 €
Marktanpassung 12,00 % 41.046 €
Sachwert (im Volleigentum) 383.103 €
Marktwert auf Basis Sachwertermittlung 383.103 €
Zeitwert der baulichen Anlagen: 145.636 €

bauliche Anlagen Herstellungskosten Neubauwert Zeitwert

BGF/Stk. m2 €lm2 % BNK € €

Einfamilienhaus (freistehend) 205,00 1.518 17,00 364.092 145.636

Bodenwert: 189.140 €

Grundstiicksteil Flache Grundstickswert Grundstiickswert

m2 €m? €

Vorderland 386,00 490,00 189.140
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

Gebaudeart 1.13 Erd- und Obergeschoss, Flachdach, unterkellert
Unterkellerungsgrad 25 %

Fiktives Baujahr 1977

Herstellungskosten im Basisjahr 822 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag

1,8470 (Stand: 4. Quartal 2024, Wertermittlungsstichtag:
18.02.2025)

Herstellungskosten zum Stichtag 1.518 €/m2 BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 25-000836
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5 Erlduterungen zum Sachwert

Normalherstellungskosten — NHK/ Herstellungskosten nach BKI

Die Berechnung der Herstellungskosten und des Neubauwertes kann auf Basis der Normalherstellungskosten
fur die Jahre 2000 oder 2010 (NHK 2000 oder NHK 2020) des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und
Heimat (vormals Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) sowie nach Herstellungskosten
des BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern) erfolgen.

Zeitwert der baulichen Anlagen

Der Zeitwert der baulichen Anlagen (vorlaufiger Gebaudesachwert) ergibt sich aus den gewdhnlichen Herstel-
lungskosten des Neubaus der zu bewertenden baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Alterswertmin-
derung.

Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert wird aus dem Wert der baulichen Anlagen, der Au3enanlagen und dem Bodenwert
ermittelt. Hierbei handelt es sich um einen rein rechnerisch ermittelten und vorrangig auf Substanzwertiiber-
legungen basierenden Wert.

Marktanpassung

Die Marktanpassung dient zur Anpassung des zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwertes an die realen und
aktuellen Gegebenheiten des Grundstiicksmarktes und driickt sich in Prozent nach der Summe aus Boden-
wert und Wert der baulichen Anlagen (mittels Sachwertfaktoren) aus.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer Hohe zu beriicksichtigende Zu- und/oder Abschlage, welche
sich nicht aus dem auf Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelten Grundstiickssachwerten und dem
zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren ergeben. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (BoG) kommen insbesondere Bauméngel und Bauschaden, eine wirtschatftliche Uberalterung, ein iiber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, die architektonische Gestaltung, Aufwendungen fiir bevorstehende
Freilegungen, besondere noch nicht mit dem vorlaufigen Bodenwert berticksichtigte Flachen und Angaben,
Bodenverunreinigungen/Altlasten und besondere Bestandteile des Gebaudes sowie des Grund und Bodens
etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Sachwertermittlung

Der Marktwert auf Basis der Sachwertermittlung ergibt sich aus dem Sachwert nach Wertzuschlagen und/oder
Wertabschlagen und kommt als Substanzwert primér bei Immobilien unter Eigennutzung zur Anwendung.
Ebenfalls werden zur Bildung des sachwertorientierten Marktwertes Lasten und Beschréankungen nach Abt. Il
des Grundbuches bericksichtigt.
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6 Marktwert-Einschatzung - vergleichswertorientiert
Vergleichspreise Einfamilienhaus (freistehend) 386.581 €
Vergleichswert (im Volleigentum) 386.581 €
Marktwert auf Basis Vergleichswertermittiung 386.581 €

Vergleichspreise

bauliche Anlagen WNFI. Vergleichspreise in €/m? angeg}:isssener gesamt

m? von bis €/m? bzw. €/Stk. €
Einfamilienhaus (freistehend) 131,00 2.432 3.579 2.951 386.581

Auftragsnummer 25-000836
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7 Erlauterungen zum Vergleichswert

Vergleichspreise von — bis

Die Vergleichspreise in einer Spanne von — bis stellen den niedrigsten und héchsten Vergleichspreis in €/m?
Wohn- bzw. Nutzflache (WNFI.) fur Vergleichsobjekte in einer Region dar. Diese stimmen im Hinblick auf ihre
Objektmerkmale mit denen der Bewertungsobjekte hinreichend Uberein. Hierbei sollten Abweichungen der
Vergleichsobjekte in Bezug auf die Bewertungsobjekte nicht das MalR dessen Uberschreiten, was auch im
gewohnlichen Geschéftsverkehr als abwegig betrachtet wird. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Ver-
gleichsobjekte zu den Bewertungsobjekten kann angenommen werden, wenn sich diese u. a. in ihren Grund-
stiicks- bzw. Objektmerkmalen Lage, Baujahr, Ausstattung, Zustand, Wohn- bzw. Nutzflache, Grundstiicks-
wert und Grundsticksflache dhneln.

Angemessener Preis

Der angemessene Preis spiegelt denjenigen Preis wider, der fir die Bewertungsobjekte unter Bericksichti-
gung der markttypischen regionalen Preise durchschnittlich gezahlt werden kann. Die Angabe kann in €/m?
der angegebenen Wohn- bzw. Nutzflache (WNFI.) fir das Hauptgebaude, in €/m? der angegebenen WNFI.
oder in €/Stk. fir Nebengebaude und in €/Stk. fir Garagen und Stellplatze erfolgen.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert entspricht dem marktangepassten Wert der Bewertungsobjekte, bei dem die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt durch den Ansatz marktgerechter Eingangsparame-
ter ausreichend berucksichtigt wurden (marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert). Der (marktangepasste)
vorlaufige Vergleichswert ergibt sich hierbei aus dem mittleren Wert einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichsobjekten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer Héhe zu berlcksichtigende Zu- und/oder Abschlage, welche
sich nicht aus dem auf Grundlage von Vergleichsobjekten ermittelten (marktangepassten) vorlaufigen Ver-
gleichswert ergeben. Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG) kommen insbhesondere
Baumangel und Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand, atypische Nutzungen, Abweichungen vom abgabenrechtlichen Zustand, Aufwendungen fiir bevorste-
hende Freilegungen, wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen und besondere noch nicht beriicksichtigte
Flachen etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Vergleichswertermittiung

Der Marktwert auf Basis der Vergleichswertermittlung ergibt sich aus dem Vergleichswert nach Wertzuschla-
gen und/oder Wertabschlagen und kommt auf aufgrund von Transaktionsdaten vergleichbarer Objekte primér
bei Immobilien unter Eigennutzung und hier insbesondere bei Eigentumswohnungen zur Anwendung. Eben-
falls werden zur Bildung des vergleichswertorientierten Marktwertes Lasten und Beschrankungen nach Abt. I
des Grundbuches berticksichtigt.
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8 Ergebnisibersicht

Verfahrenswerte Bodenwert 189.140 €
Sachwert 383.103 €
Vergleichswert 386.581 €
Ableitung vom Sachwert 383.103 €

Marktwert (gerundet) 383.000 €

8.1 Erlauterungen zum Endergebnis

Den vorderen Altbestand habe ich bei der Bewertung auen vorgelassen. Hier kdnnte man entweder
modernisieren (1500 € den gm WFL) oder alternativ abreif3en was auf das gleiche hinauskommt.
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9 Erlauterungen zu den Ausstattungsmerkmalen

Bitte beachten Sie, dass die Ausstattung einen erheblichen Einfluss auf die Schatzung des Immobilien-preises
hat und entsprechend den Objekteigenschaften ausgewahlt werden sollte.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Merkmale zu den einzelnen Ausstattungsstandards
freistehender Ein- und Zweifamilienh&uer, Doppelhduser und Reihenhauser nach der NHK 2010:

Bereich sehr einfach einfach mittel gehoben sehr gehoben Wagungsanteil
%
AuBenwénde | Holzfachwerk, ein-/ zweischa- ein-/zweischa- Verblendmau- aufwendig ge-
Ziegelmauer- liges Mauer- liges Mauer- erwerk, zwei- staltete Fassa-
werk; Fugen- werk, z. B. werk, z. B. aus schalig, hinter- den mit kons-
glattstrich, Putz, | Gitterziegel oder | Leichtziegeln, |iftet, Vorhang- truktiver Gliede-
Verkleidung mit | Hohlblocksteine; | Kalksandstei- fassade (z. B. rung (Saulen-
Faserzement- verputzt und ge- | nen, Gasbeton- Naturschiefer); stellungen,
platten, Bitu- strichen oder steinen; Edel- Warmedam- Erker etc.),
menschindeln Holzverkleidung; | putz; War- mung (nach ca. Sichtbeton-
oder einfachen nicht zeitgema- medammver- 2005) Fertigteile, 23
Kunststoffplat- 3er Warme- bundsystem Natursteinfas-
ten; kein oder schutz (vor ca. oder Warme- sade, Elemente
deutlich nicht 1995) dammputz aus Kupfer-
zeitgemaler (nach ca. 1995) /Eloxalblech,
Warmeschutz mehrgeschos-
(vor ca. 1980) sige Glasfassa-
den; Dammung
im Passivhaus-
standard
Dach Dachpappe, einfache Beton- | Faserzement- glasierte Ton- hochwertige
Faserzement- dachsteine oder | Schindeln, be- dachziegel, Eindeckung z.
platten/ Well- Tondachziegel, schichtete Be- Flachdachaus- B. aus Schiefer
platten; keine Bitumenschin- tondachsteine bildung tlw. als oder Kupfer,
bis geringe deln; nicht zeit- und Tondach- Dachterrassen; Dachbegriinung,
Dachdammung geméRe Dach- ziegel, Folienab- | Konstruktion in befahrbares
dammung (vor dichtung; Rin- Brettschichtholz, | Flachdach; auf-
ca. 1995) nen und Fall- schweres Mas- wendig geglie-
rohre aus Zink- sivflachdach; derte Dach- 15
blech; besondere landschaft,
Dachdammung Dachformen, z. sichtbare Bo-
(nach ca. 1995) | B. Mansarden-, gendachkons-
Walmdach; Auf- | truktionen;
sparrendam- Rinnen und
mung, Uber- Fallrohre aus
durchschnitt- Kupfer; Dam-
liche Dammung mung im Passiv-
(nach ca. 2005) | hausstandard
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Bereich sehr einfach einfach mittel gehoben sehr gehoben Wagungsanteil
%
Fenster und Einfachvergla- Zweifachver- Zweifachver- Dreifachver- groRe festste-
Tlren sung; einfache glasung (vor ca. | glasung (nach glasung, Son- hende Fenster-
Holztiren 1995); Haustur ca. 1995), Roll- nenschutzglas, flachen, Spezial-
mit nicht zeitge- | laden (manuell); | aufwendigere verglasung
méalRem Warme- | Haustur mit zeit- | Rahmen, Roll- (Schall- und
schutz (vor ca. geméalRem War- | laden (elektr.); Sonnenschutz); 11
1995) meschutz (nach | hoherwertige Aulentlren in
ca. 1995) Taranlage z. B. hochwertigen
mit Seitenteil, Materialien
besonderer
Einbruchschutz
Innenwéande Fachwerkwan- massive trag- nicht tragende Sichtmauer- gestaltete
und Turen de, einfache ende Innen- Innenwéande in werk, Wandver- | Wandablaufe (z.
Putze/ Lehm- wande, nicht massiver Aus- tafelungen B. Pfeilervor-
putze, einfache tragende Wéande | fuhrung bzw. mit | (Holzpaneele); lagen, abgesetz-
Kalkanstriche; in Leichtbau- Dammmaterial Massivholzti- te oder gesch-
Fillungstiren, weise (z. B. Hol- | gefiillte Stdnder- | ren, Schiebetiir- | wungene Wand-
gestrichen, mit zstéanderwande konstruktionen; elemente, Glas- | partien); Verta-
einfachen Be- mit Gipskarton), | schwere Tiren, turen, struktur- felungen (Edel- 11
schlagen ohne Gipsdielen; Holzzargen ierte Turblatter holz, Metall),
Dichtungen leichte Turen, Akustikputz,
Stahlzargen Brandschutz-
verkleidung;
raumhohe auf-
wendige Tirele-
mente
Deckenkon- Holzbalken- Holzbalken- Beton- und Decken mit Decken mit
struktion und | decken ohne decken mit Ful- Holzbalken- groRerer Spann- | grof3en Spann-
Treppen Fullung, Spalier- | lung, Kappen- decken mit Tritt- | weite, Decken- weiten, geglie-
putz; Weichholz- | decken; Stahl und Luftschall- verkleidung dert, Deckenver-
treppen in ein- oder Hartholz- schutz (z. B. (Holzpaneele/ tafelungen
facher Art und treppen in ein- schwimmender Kassetten); (Edelholz,
Ausfiihrung; facher Art und Estrich); gerad- gewendelte Metall); breite 11
kein Trittschall- Ausfiihrung laufige Treppen | Treppen aus Stahlbeton-,
schutz aus Stahlbeton Stahlbeton oder | Metall- oder
oder Stahl, Har- | Stahl, Hartholz- Hartholztrep-
fentreppe, Tritt- treppenanlage penanlage mit
schallschutz in besserer Art hochwertigem
und Ausfiihrung | Gelander
FuRBbéden ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Natursteinplat- hochwertiges
Teppich-, Teppich-, ten, Fertigpar- Parkett, hoch-
Laminat- und Laminat- und kett, hochwer- wertige Natur-
PVC-Bdden PVC-Bbden tige Fliesen, steinplatten,
einfacher Art besserer Art und | Terrazzobelag, hochwertige 5
und Ausfiuihrung | Ausfiihrung, hochwertige Edelholzbdden
Fliesen, Kunst- Massivholzb6- auf gedammter
steinplatten den auf ge- Unterkonstruk-
dammter Unter- | tion
konstruktion
Sanitérein- einfaches Bad 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit mehrere groR3-
richtungen mit Stand- WC, Dusche oder Dusche und tlw. zwei zligige, hoch-
Installation auf Badewanne; Badewanne, Waschbecken, wertige Bader,
Putz, Olfarben- einfache Wand- | Gaste-WC; tiw. Bidet/ Géste-WC;
anstrich, ein- und Bodenflie- Wand- und Bo- Urinal, Géaste- hochwertige
fache PVC-Bo- sen, teilweise denfliesen, WC, bodenglei- Wand- und Bo- 9
denbelage gefliest raumhoch ge- che Dusche; denplatten
fliest Wand- und Bo- (oberflachen-
denfliesen; je- strukturiert, Ein-
weils in geho- zel- und Fla-
bener Qualitat chendekors)
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Bereich sehr einfach einfach mittel gehoben sehr gehoben Wagungsanteil
%
Heizung Einzeldfen, Fern- oder Zen- | elektronisch ge- | Ful3bodenhei- Solarkollektoren
Schwerkraft- tralheizung, ein- | steuerte Fern- zung, Solarkol- fur Warm-
heizung fache Warmluft- | oder Zentralhei- | lektoren fir wassererzeu-
heizung, einzel- | zung, Nieder- Warmwasser- gung und Hei-
ne Gasaul3en- temperatur- erzeugung, zu- zung, Blockheiz-
wandthermen, oder Brennwert- | satzlicher Ka- kraftwerk, War- 9
Nachtstromspei | kessel minanschluss mepumpe,
cher-, FuBbo- Hybrid-Systeme;
denheizung (vor aufwendige zu-
ca. 1995) sétzliche Ka-
minanlage
Sonstige sehr wenige wenige Steck- zeitgemale An- | zahlreiche Video- und zen-
technische Steckdosen, dosen, Schalter | zahl an Steck- Steckdosen und | trale Alarman-
Ausstattung Schalter und und Siche- dosen und Licht- | Lichtauslasse, lage, zentrale
Sicherungen, rungen auslassen, Zéh- | hochwertige Luftung mit
kein Fehler- lerschrank (ab Abdeckungen, Warmetauscher,
stromschutz- ca. 1985) mit dezentrale Klimaanlage, 6
schalter (FI- Unterverteilung Luftung mit Wéar- | Bussystem
Schalter), Lei- und Kippsiche- metauscher,
tungen teilweise rungen mehrere LAN-
auf Putz und Fernseh-
anschlusse

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Merkmale zu den einzelnen Ausstattungsstandards
von Mehrfamilienhausern und Wohnhausern mit Mischnutzung nach der NHK 2010:

Bereich mittel gehoben sehr gehoben
AuRenwénde | ein-/ zweischaliges Mauerwerk, z. Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassadenmit
B. aus Leichtziegeln, Kalksandstei- hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. konstruktiver Gliederung (Saulen-
nen, Gasbetonsteinen; Edelputz; Naturschiefer); Warmedammung stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
Warmedammverbundsystem oder (nach ca. 2005) Fertigteile, Natursteinfassade,
Warmedammputz (nach ca. 1995) Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige Glasfassaden;
hochwertigste Dammung
Dach Faserzement-Schindeln, beschich- glasierte Tondachziegel; Flachdach- | hochwertige Eindeckung z. B. aus
tete Betondachsteine und Tondach- | ausbildung tlw. als Dachterrasse; Schiefer oder Kupfer, Dachbegri-
ziegel, Folienabdichtung; Dachdéam- | Konstruktion in Brettschichtholz, nung, befahrbares Flachdach; stark
mung (nach ca. 1995) schweres Massivflachdach; beson- Uberdurchschnittliche Dammung
dere Dachform, z. B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche Dammung
(nach ca. 2005)
Fenster Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnen- grof3e feststehende Fensterflachen,
und Turen 1995), Rollladen (manuell); Haustir | schutzglas, aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung (Schall- und
mit zeitgemalRem Warmeschutz Rollladen (elektr.); htherwertige Sonnenschutz); Au3entiiren in
(nach ca. 1995) Tiranlagen z. B. mit Seitenteil, be- hochwertigen Materialien
sonderer Einbruchschutz
Innenwande nicht tragende Innenwande in Sichtmauerwerk; Massivholztiiren, gestaltete Wandablaufe (z. B.
und Tiren massiver Ausfiihrung bzw. mit Schiebetirelemente, Glastiren, Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
Dammmaterial gefiillite Stander- strukturierte Turblatter geschwungene Wandpatrtien);
konstruktionen; schwere Tlren Brandschutzverkleidung; raumhohe
aufwendige Tirelement
Deckenkon- Betondecken mit Tritt- und Luft- zuséatzlich Deckenverkleidung Deckenvertéafelungen (Edelholz,
struktion und | schallschutz (z. B. schwimmender Metall)
Treppen Estrich); einfacher Putz
FuRboden Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
PVC-Bo6den besserer Art und Aus- hochwertige Fliesen, Terrazzobe- Natursteinplatten, hochwertige Edel-
fuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten lag, hochwertige Massivholzbdden holzbdden auf gedammter Unter-
auf gedammter Unterkonstruktion konstruktion
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Bereich mittel gehoben sehr gehoben
Sanitérein- 1 Bad mit WC je Wohneinheit; 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit 2 und mehr Bader je Wohneinheit;
richtungen Dusche und Badewanne; Wand- tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/ hochwertige Wand- und Bodenplat-

und Bodenfliesen, raumhoch ge- Urinal, Géaste-WC, bodengleiche ten (oberflachen-strukturiert, Einzel-
fliest Dusche; Wand- und Bodenfliesen und Flachendekors)
jeweils in gehobener Qualitat
Heizung elektronisch gesteuerte Fern- oder FuBbodenheizung, Solarkollektoren | Solarkollektoren fir Warmwasserer-
Zentralheizung, Niedertemperatur- fur Warmwassererzeugung zeugung und Heizung, Blockheiz-
oder Brennwertkessel kraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-
Systeme
Sonstige zeitgemalle Anzahl an Steckdosen zahlreiche Steckdosen und Licht- Video- und zentrale Alarmanlage,
technische und Lichtausléassen; Zahlerschrank auslasse, hochwertige Ab- zentrale Luftung mit Warmetau-
Ausstattung (ab ca. 1985) mit Unterverteilung deckungen, dezentrale Luftung mit scher, Klimaanlage; Bussystem;

und Kippsicherungen

Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse, Personenauf-
zugsanlagen

aufwendige Personenaufzugsan-
lagen

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Merkmale zu den einzelnen Ausstattungsstandards
von Blrogebauden, Banken und Geschéaftshdusern nach der NHK 2010:

Bereich mittel gehoben sehr gehoben
AuBenwande ein-/ zweischalige Konstruktion; Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Warmedammverbundsystem oder hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. konstruktiver Gliederung (Saulen-
Warmedammputz (nach ca. 1995 Naturschiefer); Warmedammung stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
(nach ca. 2005 Fertigteile, Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige Glasfassaden;
Vorhangfassade aus Glas; stark
Uberdurchschnittliche Dammung
Dach Faserzement-Schindeln, beschich- Glasierte Tondachziegel; schweres hochwertige Eindeckung z. B. aus
tete Betondachsteine und Tondach- | Massivflachdach; besondere Dach- Schiefer oder Kupfer; Dachbe-
ziegel, Folienabdichtung; Dachdém- | form; Gberdurchschnittliche grinung; befahrbares Flachdach;
mung (nach ca. 1995) Dammung (nach ca. 2005) aufwendig gegliederte Dachland-
schaft; stark tiberdurchschnittliche
Dammung
Fenster Zweifachverglasung (nach ca. 1995) | Dreifachverglasung, Sonnen- groRe feststehende Fensterflachen,
und Tiren schutzglas, aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung (Schall- und
héherwertige Tiranlage Sonnenschutz); Au3entiiren in
hochwertigen Materialien; Automa-
tiktiren
Innenwande nicht tragende Innenwande in Sichtmauerwerk, Massivholztiren, gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfei-
und Tiren massiver Ausfiihrung; schwere Schiebetirelemente, Glastiren, lervorlagen, abgesetzte oder
Tiren Innenwande fir flexible Raumkon- geschwungene Wandpartien);
zepte (groRere statische Spann- Wande aus groRRformatigen Glasele-
weiten der Decken menten, Akustikputz, tlw. Automatik-
turen; rollstuhlgerechte Bedienung
Deckenkon- Betondecken mit Tritt- und Luft- héherwertige abgehéngte Decken Deckenvertéfelungen (Edelholz,
struktion und | schallschutz; einfacher Putz; abge- Metall)
Treppen héngte Decken
FuRboden Linoleum- oder Teppich-Bdden Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
besserer Art und Ausfihrung; hochwertige Fliesen, Terrazzobe- Natursteinplatten, hochwertige Edel-
Fliesen, Kunststeinplatte lag, hochwertige Massivholzbdden holzbdden auf gedammter Unter-
auf gedammter Unterkonstruktion konstruktion
Sanitérein- ausreichende Anzahl von Toiletten- | Toilettenrdume in gehobenem grofRziigige Toilettenanlagen jeweils
richtungen raumen in Standard-Ausfihrung Standard mit Sanitareinrichtung in gehobener
Qualitat
Heizung elektronisch gesteuerte Fern- oder FuRbodenheizung; Solarkollektoren | Solarkollektoren fur Warmwasser-

Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

fir Warmwassererzeugung

erzeugung und Heizung, Block-
heizkraftwerk, Warmepumpe,
Hybrid-Systeme; Klimaanlage
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Bereich

mittel

gehoben

sehr gehoben

Sonstige
technische
Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen
und Lichtausléassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherungen; Kabelkanéle;
Blitzschutz

zahlreiche Steckdosen und Licht-
auslasse; hochwertige Ab-
deckungen, hochwertige Beleuch-
tung; Doppelboden mit Bodentanks
zur Verkabelung; ausreichende An-
zahl von LAN-Anschlussen; dezen-
trale LUftung mit Warmetauscher,
Messverfahren von Verbrauch,
Regelung von Raumtemperatur und
Raumfeuchte, Sonnenschutzsteue-
rung; elektronische Zugangskontrol-
le; Personenaufzugsanlagen

Video- und zentrale Alarmanlage;
zentrale Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bussystem;
aufwendige Personenaufzugsan-
lagen
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10 Abkurzungsverzeichnis

Abt.
Anz.
BGF
BKI
BNK
BoG
BRI
BRW
BV
BWK
DG
ebf
ekf
ebpf
EBR
EG
Flst.
GA
GAA
GB
GF
GFz
GND
GK
GR
Grdst.
GRz
HK
JReE
JROE
Kap.-Zins
KG
Lfz.
LSZ / LSZins
MAW
MEA
MWT
NBW
NF / NUF
NGF / NRF
NHK
oG
ReE
RND
RoE
TE
uG
WE
WE
WGFZ
WNFI.
ZURS

Abteilung
Anzahl
Bruttogrundflache

Herstellungskosten nach Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern

Baunebenkosten

besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
Bewirtschaftungskosten

Dachgeschoss

erschliefungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach KAG

erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei

erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und abgabenpflichtig nach KAG

Erbbaurecht

Erdgeschoss

Flursttick

Gutachten

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
Grundbuch

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
Gefahrdungsklasse

Grundflache

Grundstuick

Grundflachenzahl

Herstellungskosten

Jahresreinertrag

Jahresrohertrag

Kapitalisierungszinssatz

Kellergeschoss

Laufzeit

Liegenschaftszinssatz

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteile

Marktwert

Neubauwert

Nutzflache / Nutzungsflache (DIN 277-2005/-2016)
Nettogrundflache / Netto-Raumflache (DIN 277-2005/-2016)
Normalherstellungskosten

Obergeschoss

Reinertrag

Restnutzungsdauer des Gebaudes
Rohertrag

Teileigentum

Untergeschoss

Wohneinheit

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohn-/Nutzflache

Zonierungssystem fiir Uberschwemmung, Riickstau und Starkregen

Gesetzliche Grundlagen:

BauGB
BauNVO

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
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BGB Burgerliches Gesetzbuch

EnEV Energieeinsparverordnung
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KAG Kommunalabgabegesetz

LBO Landesbauordnung

WEG Wohnungseigentumsgesetz
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11 Rechtliche Hinweise

Angaben und Ermittlungsgrundlagen

Spenrath Immobilienwerte hat die von Thnen gemachten Angaben Gibernommen. Eine Prifung auf die inhaltli-
che Richtigkeit und Vollstandigkeit inrer Angaben kann Spenrath Immobilienwerte nicht vornehmen.
Spenrath Immobilienwerte hat die Immobilie besichtigt. Schaden, Baumangel, Altlasten oder sonstige Sach-
und Rechtmangel werden bei der Berechnung nicht berticksichtigt.

Spenrath Immobilienwerte hat aufgrund lhrer Angaben die folgende Immobilien-Preis-Einschatzung erstellt.
Die Auswertung erfolgt unter Anwendung der Software ,LORA-Maklerbewertung“ der Firma on-geo GmbH.
Die fur Ihre Immobilie ermittelten Informationen beruhen auf der Auswertung der Vergleichswertdatenbank der
Firma on-geo.

Beanstandungen

Bitte Uberprufen Sie Ihre Immobilien-Preis-Einschéatzung, ob die von Ihnen tbermittelten Angaben korrekt ver-
wendet wurden. Beanstandungen sind innerhalb von 14 Tagen bei Spenrath Immobilienwerte geltend zu ma-
chen.

Haftung

Spenrath Immobilienwerte ibernimmt keine Haftung fiir Schaden, die Spenrath Immobilienwerte aus Uber-
mittlungsfehlern, Missverstandnissen oder Irrtimern bei der Abwicklung der Auftrédge entstehen, es sei denn
Spenrath Immobilienwerte handelt vorsatzlich oder grob fahrlassig. Fir Schaden durch Fehlleitungen und Ver-
zogerungen haftet Spenrath Immobilienwerte im Rahmen des von ihr zu vertretenden Verschuldens.

Die Haftung der Spenrath Immobilienwerte fur wesentliche Vertragspflichten ist der Hohe nach auf den Ersatz
des typischen vorhersehbaren Schadens begrenzt. Soweit im Ubrigen fiir einfache Fahrlassigkeit gehaftet
wird, ist der Schadensersatzanspruch fiir jeden Einzelfall auf 10.000 EURO beschrankt.

Eine Haftung ist ausgeschlossen im Falle hoherer Gewalt oder aufgrund unvorhersehbarer und nicht zu ver-
tretender Umstande wie Betriebsstorungen, Streiks, Aussperrung, staatliche Eingriffe und nicht rechtzeitiger
Belieferung durch Lieferanten oder Postdienste.

Der tatsachlich am Markt erzielte Preis (Kaufpreis) kommt in jedem Einzelfall aufgrund unterschiedlicher Ent-
scheidungssituationen und individueller und objektbezogener Umsténde zustande. Daher wird fiir wirtschaftli-
che Schlussfolgerungen aus der Immobilien-Preis-Einschéatzung, die zu Abweichungen zwischen dem einge-
schétzten Immobilienpreis und den tatséchlich erzielten Kaufpreis jede Haftung ausdriicklich ausgeschlossen.
Auch kénnen sich Abweichungen in dem Zeitraum zwischen dem Stichtag der Preis-Einschatzung und dem
tatsachlich verhandelten Kaufpreis ergeben.

AbschlieBende Hinweise

Rein vorsorglich und klarstellend wird darauf hingewiesen, dass Spenrath Immobilienwerte nicht die Tatigkei-
ten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigten austibt. Die beauftragte Immobilien-Preis-
Einschéatzung ist daher kein Verkehrswertgutachten (i. S. v. 8 194 BauGB). Die Immobilien-Preis-Einschatzung
ist auch keine Beleihungswertermittlung. Die Immobilieneinschatzung gibt lediglich eine erste Werteinschat-
zung wieder und kann zur Kaufpreisbildung herangezogen werden.

12 Unterlagenverzeichnis

Bezeichnung Zusatz angefordert erhalten Dokument vom

Researchpaket Bestellnr. 03255630 06.03.2025 | 06.03.2025 | 06.03.2025
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13 Anlagenverzeichnis

Fotos:

Haus Ansicht hinteres Gebaude
Haus Ansicht Stralle
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