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1 Einleitung

Der Unterzeichnete wurde am 26.09.2025 vom

Amtsgericht Bergheim
Kennedystralie 2
50126 Bergheim

mit der Verkehrswertermittlung des im Grundbuch von Kaster, Blatt 347
eingetragenen, mit einem Einfamilienhaus bebauten, Grundstiicks

Gemarkung Kaster, Flur 12, Flurstiick 90, Gebaude- und Freifldche,
Wohnen: "Vikariestrafle XX" in der Grofie von 81 m?,

beauftragt.

Um diesen Auftrag sachgerecht durchfiihren zu kénnen, war die Abhaltung
eines Ortstermines erforderlich.

Der Ortstermin wurde auf
Dienstag, den 16.12.2025, 9.00 Uhr
festgesetzt.

Alle Beteiligten wurden rechtzeitig schriftlich zu diesem Termin
eingeladen. Der Eigentiimer wurde schriftlich iiber die Nachteile, die mit
einer fehlenden Innenbesichtigung einhergehen, informiert.

Der Ortstermin fand termingerecht statt.
Von den Beteiligten war niemand vor Ort.

Anlésslich des Ortstermines wurde das Objekt von aullen einer eingehenden
Begutachtung unterzogen. Das Gebdude wurde teilweise aufgemessen.
Zerstorende Priifungen sowie Funktionspriifungen wurden nicht
durchgefiihrt. Eine Besichtigung des Gebdudes von innen war nicht
moglich. Der riickwirtige Grundstiicksbereich mit den ggf. dort
befindlichen Auflenlagen war von auf3en nicht einzusehen.

Das Gutachten ist daher nach den von auflen erkennbaren Gegebenheiten
erstellt worden.

Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus Vikariestrale XX, 50181 Bedburg-Kaster

_J



~

-4 von 31 -

Das Gebéude ist augenscheinlich historisch; beim Bauamt der Stadt
Bedburg sind gemil der Bescheinigung vom 12.11.2025 keine
Bauunterlagen auffindbar.

Das Objekt wird vermutlich von dem Eigentiimer selbst bewohnt.

2 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.!

3 Grundstiicksangaben
3.1 Allgemeine Angaben
Stadt : 50181 Bedburg-Kaster
VikariestraBe XX
Amtsgericht : Bergheim
Grundbuch von . Kaster, Blatt 347, Bestandsverzeichnis Ifd.
Nr. 3
Gemarkung : Kaster
Flur 212
Flurstiick : 90
GroBe : 81 m?

! Definition gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

l Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus Vikariestrale XX, 50181 Bedburg-Kaster
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Lasten in Abt. Il des : Ifd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk?
Grundbuches!

Baulasten : gemil Bescheinigung der Stadt Bedburg vom
10.11.2025 sind im Baulastenverzeichnis
keine Eintragungen vorhanden.

3.2 Lage des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Stadt Bedburg, in der
historischen Altstadt des Stadtteils Kaster, an der "Vikariestralle". Das
Zentrum der Kernstadt Bedburg ist ca. 3 km entfernt gelegen. Die
"Vikariestrafle" ist Teil der FuBgéingerzone der Altstadt mit
Zufahrtsbeschrinkung (" Anwohner mit Parkausweis, Radfahrer und
Lieferverkehr frei"). Sie ist als wenig befahrene Anliegerstrale
anzusprechen und miindet in eine Sackgasse. Es handelt sich um eine
durchschnittliche Wohnlage.

Die Stadt Bedburg hat einschlieBlich aller Stadtteile ca. 26.000 Einwohner.

Der grofite Stadtteil Kaster hat ca. 7.000 Einwohner.

Einkaufsmoglichkeiten fiir den tiglichen Bedarf sind in Kaster vorhanden.

Weitere umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in der
Kernstadt.

An Bildungseinrichtungen sind Kindergirten und eine Grundschule in
Kaster vorhanden. An weiterfithrenden Schulen kénnen im Stadtgebiet von
Bedburg eine Gemeinschaftshauptschule, eine Realschule und ein
Gymnasium besucht werden.

Die Stadtverwaltung befindet sich in Kaster, in ca. 800 m Entfernung. Die
Verwaltung des Rhein-Erft-Kreises befindet sich in Bergheim, in ca. 9 km
Entfernung.

! Grundbuch von Kaster, Blatt 347, Letzte Anderung 08.05.2025, Ausdruck vom 22.10.2025
2 Diese Eintragung wirkt sich nicht auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks aus.
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Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
Autobahnauffahrt "Bedburg" auf die Bundesautobahn 61, die die Ver-
bindung Venlo - Koblenz darstellt, ist ca. 3 km entfernt.

Als Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr befindet sich die
nichstgelegene Bushaltestelle in ca. 600 m Entfernung. Ein Bahnhof der
Regionalbahnstrecken K6ln - Horrem - Bergheim - Bedburg bzw. Bedburg
- Grevenbroich - Neuss - Diisseldorf ist in Bedburg, in ca. 3 km Entfernung,
vorhanden.

KoIn (Zentrum) ist ca. 36 km von dem zu bewertenden Grundstiick entfernt.

Die umliegende Bebauung setzt sich aus Einfamilienhdusern und
(ehemaligen) Hofstellen in geschlossener Bauweise zusammen. Unmittelbar
nordlich von Alt-Kaster ist das Naherholungsgebiet Kasterer See gelegen.

Ca. 130 m siidostlich sind zwei FuB3ballpldtze vorhanden. Ca. 1.800 m
stidwestlich verlduft die Bundesautobahn 61. Ca. 1.000 m bzw. 1.100 m
stidostlich verlaufen die Landstralle 279 bzw. die o.g. Bahnstrecke.
Hierdurch kann es jeweils zu leichten Beeintrachtigungen durch Larm
kommen, die jedoch nicht iiber die iiblichen Beeintrachtigungen eines
stadtischen Grundstiicks in der Stadt Bedburg hinausgehen.
Wertrelevante Beeintrachtigungen durch Industrie, Gewerbe, Verkehr
usw. sind somit nicht vorhanden.

33 Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist 81 m? grof3 und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt.

Es grenzt im Nordosten mit einer Breite von ca. 8 m an die "Vikariestralle",
tiber die die Zuwegung erfolgt. Das Grundstiick ist zwischen ca. 10 m und
maximal 11 m tief.

Die Topographie des Grundstiicks ist leicht geneigt.
Der Baugrund ist nach duflerem Anschein als normal zu bezeichnen.

Gemal Bescheinigung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutz- und
Abfallwirtschaftsbehdrde vom 07.11.2025 sind im Kataster fiir Altlasten
und altlastverddchtige Flachen fiir das zu bewertende Grundstiick keine
Eintragungen vorhanden. Tatsachen, die auf eine Altablagerung, einen
Altstandort oder eine schidliche Bodenverdanderung auf diesem Grundstiick
schlieB3en lassen, sind der Behorde nicht bekannt.

Vor Ort liegen keine Hinweise auf Altlasten vor. Obwohl die Auswertung

l Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus VikariestraBe XX, 50181 Bedburg-Kaster
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der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise darauf
erbrachte, kann das Vorhandensein schddlicher Bodenveranderungen
grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Bescheinigung der RWE Power Aktiengesellschaft, Abteilung
Geomonitoring - Bergschidden vom 06.11.2025 ist fiir das o.a. Grundstiick
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Bergschadensgefahrdung durch den
Braunkohlen-Bergbau erkennbar.

Die "Kasterer Miihlenerft" verlauft nordlich, in ca. 80 m Entfernung. Das
Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb eines gesetzlichen
Uberschwemmungsgebietes und gemif3 der Hochwassergefahrenkarte'
nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut
(Bebauung).

GemiB Bescheinigung der Stadt Bedburg vom 17.12.2025 handelt es sich
bei dem o.g. Wohnhaus um kein eingetragenes Bau-Denkmal. Es liegt
jedoch in dem, in der "Satzung der Stadt Bedburg iiber den Schutz und die
Erhaltung von Denkmélern und denkmalwerten Gebauden
(Denkmalbereichssatzung)" festgelegten Denkmalbereich von Alt-Kaster.
Ferner ist das vorliegende Grundstiick Teil des Bodendenkmals
"Mittelalterlicher bis neuzeitlicher Ortskern Kaster"; der Schutzbereich
umfasst den Bereich innerhalb der Stadtmauer, die Mauer sowie die
umlaufenden verfiillten Wassergriben.

Bezogen auf die vorliegende Wertermittlung werden diese Gegebenheiten
als wertneutral angesehen.

An Ver- und Entsorgungseinrichtungen hat das zu bewertende
Grundstiick Wasser-, Strom-, Gas-> und Kanalanschluss.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand stellt sich geméaf
Bescheinigung der Stadt Bedburg vom 25.11.2025 so dar, dass die
ErschlieBungsanlage "Vikariestralle" als 6ffentliche Stralle endgiiltig
fertiggestellt ist. Fiir das vorliegende Grundstiick sind die Beitrdge nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) fiir die vorhandenen
Erschliefungsanlagen und die Anschlussbeitrige nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten. Beitrdge fiir zukiinftige
BaumafBnahmen an der Strafle konnen nach KAG nicht mehr erhoben
werden.

! Umweltportal Nordrhein-Westfalen (www.umweltportal.nrw.de/karten)
2 Anmerkung: GemiB Leitungsauskunft der Westnetz GmbH vom 17.02.2026.
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Gemal Bescheinigung der Stadt Bedburg vom 06.11.2025 liegt fiir den
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein Bebauungsplan vor. Es liegt
im Giiltigkeitsbereich der Satzung "Stadtteil Kaster Konigshoven (Neu)"
vom 17.05.1984 zur Abgrenzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
gem. § 34 (2) Baugesetzbuch (BauGB). Im rechtsgiiltigen
Fliichennutzungsplan ist der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks als
"Gemischte Baufldache" dargestellt.

Es handelt sich somit um eine Fliache, die nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB)' ("Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile") zu beurteilen ist, d.h., dass sich eine Bebauung an der
vorhandenen Nachbarbebauung orientieren muss. Die umliegende
Bebauung setzt sich, wie bereits erwédhnt, aus Einfamilienhdusern und
(ehemaligen) Hofstellen in geschlossener Bauweise zusammen.

4 Baubeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick ist, wie bereits erwdhnt, mit einem
beidseitig angebauten, vermutlich teilunterkellerten, eingeschossigen
Einfamilienhaus bebaut. Da im Dachgeschoss drei Dachflachenfenster
angeordnet sind, wird davon ausgegangen, dass das Dachgeschoss
ausgebaut ist.

Laut Flurkarte sind riickwirtig zwei Anbauten an das Wohnhaus-Haupthaus
vorhanden. Diese sind vermutlich nicht unterkellert, eingeschossig erstellt.

Fiir die weitere Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass sich der
Teilkeller iiber die Halfte der Haupthaus-Grundfliche erstreckt.

Baubehordliche Unterlagen sind, wie bereits erwahnt, bei der Stadt Bedburg
nicht auffindbar. Das Baujahr des Gebiudes ist unbekannt?.

1'§ 34 (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2 Anmerkung (Auszug aus der Denkmalbeschreibung zum Bodendenkmal): "Ewa zwei Drittel der
vorhandenen Wohngebéude stammen aus dem 17. bis 19. Jahrhundert... Die iibrige Bausubstanz
ist jiinger, jedoch mit nur wenigen nach dem Zweiten Weltkrieg errichteten Neubauten."

l Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus VikariestraBe XX, 50181 Bedburg-Kaster
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Die folgende Baubeschreibung! fult auf den Erkenntnissen des

Ortstermines.

Einfamilienhaus
Rohbau
Fundamente

Winde/Konstruktion

Fassade

Decken

Treppen

Dacher

Dachentwisserung

Schornstein

Ausbau
Installation

Sanitdre Einrichtg.

. massiv
: vermutlich z.T. Fachwerk, z.T. massiv

: z.T. Fachwerk, z.T. verputzt und gestrichen,

Fenster mit Holz eingefasst

: vermutlich z.T. Massivdecken, z.T. Holzbal-

kendecken uber den Geschossen

: vermutlich Holztreppen mit Holzgelédnder zu

den Geschossen

: Haupthaus: Satteldach mit Ziegeleindeckung

rickwértige Anbauten: vermutlich Flach-
bzw. Pultdach mit bituminoser Abdichtung

: Dachrinnen und Fallrohre in Zink

: ab Dachaustritt mit Faserzementplatten ver-

kleidet

: vermutlich Wasserleitungen in Metallrohren,

Entwisserung in Kunststoff- bzw. Gussrohren

: vermutlich Bad mit Wanne, WC und Wasch-

tisch, Boden gefliest, Wande z.T. gefliest,
z.T. verputzt und gestrichen.

Vermutlich durchschnittliche Ausstattung der
sanitdren Einrichtungen mit Sanitirobjekten.

! Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen
konnen Abweichungen vorliegen. Es werden nur erkennbare, d.h. zerstorungsfrei feststellbare
Bauschidden und -méngel aufgenommen. Funktionspriifungen, Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge, gesundheitsschiddigende Baumaterialien sowie Bodenuntersuchungen

wurden nicht vorgenommen. Das Objekt kann baujahrsbedingt Schadstoffe enthalten.

Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus Vikariestrale XX, 50181 Bedburg-Kaster
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Heizung

Warmwasserver-
sorgung

Fullboden

Wandbehandlung

Deckenbehandlung

Fenster

Fensterldden

Tiiren

Belichtung und
Beliiftung
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: vermutlich erdgasbefeuerte Warmwasser-

zentralheizung liber Metallheizkorper mit
Thermostatventilen

- vermutlich dezentral/elektrisch tiber Durch-

lauferhitzer

: z.T. gefliest, vermutlich z.T. Holzboden,

z.T. Kunststoffbodenbelag, z.T. Teppichbo-
denbelag

im Kellergeschoss vermutlich Betonboden

: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet

im Kellergeschoss vermutlich z.T. verputzt
und gestrichen, z.T. unbehandelt

: vermutlich z.T. tapeziert, z.T. verputzt und

gestrichen, z.T. mit Holz verkleidet

im Kellergeschoss vermutlich z.T. verputzt
und gestrichen, z.T. unbehandelt

: einfach verglaste Holzfenster, im Dachge-

schoss vermutlich isolierverglaste Holzdach-
flichenfenster

: z.T. Holzklappldden

: Hauseingangstiir als strukturierte Massivholz-

tiir mit Glasfiillung und schmiedeeisernem
Vorsatz

Innentiiren vermutlich als Holztiiren in Holz-
zargen

: aufgrund der riickwiértig allseitig grenzstindi-

gen Nachbarbebauung ist die Belichtung ver-
mutlich méaBig

Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus Vikariestrale XX, 50181 Bedburg-Kaster
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Zustand : Das Einfamilienhaus konnte, wie bereits er-
wihnt, nicht von innen besichtigt werden.
Néhere Angaben zur Bauausfiithrung und zum
Zustand konnen daher nicht gemacht werden.
Nach den von auflen erkennbaren Gegeben-
heiten befindet sich das Einfamilienhaus in ei-
nem leicht vernachldssigten baulichen Unter-
haltungs- und Pflegezustand. Es sind folgende
Bauschiden und Baumiingel vorhanden: Die
Faserzementplatten der Schornsteinverklei-
dung sind vereinzelt lose. Die Dachziegel sind
iiberaltert und liegen tlw. uneben; die Verklei-
dung des seitlichen Dachabschlusses zum
nordwestlich angrenzenden Nachbardach ist
tiberpriifungsbediirftig. Die Fassade weist
z.T. Beschéddigungen auf. Im Sockelbereich
ist tlw. leichte Feuchtigkeit vorhanden. Die
Holzfenster sind einfach verglast, verwittert
und der Fensterkitt ist tlw. herausgebrochen.
Die Hauseingangstiir ist tiberaltert; das Holz
ist gerissen.

Grundrisseinteilung Einfamilienhaus:
Angaben zur Grundrissanordnung konnen nicht gemacht werden.

l Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus Vikariestrale XX, 50181 Bedburg-Kaster I
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Restnutzungsdauer (RND)

Ableitung der Gesamtnutzungsdauer (GND) und der

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), Anlage 1 (zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1) sind folgende Modellansitze fiir die

Gesamtnutzungsdauer (GND) von Gebduden der vorliegenden Art bei

ordnungsgemafler Instandhaltung (ohne Modernisierung) angegeben:

Art der baulichen Anlage!
- freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser,

Doppelhiduser, Reihenhduser

Die Gesamtnutzungsdauer des Einfamilienhauses wird, in Anlehnung an

Gesamtnutzungsdauer (GND)
80 Jahre

das 1im Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Rhein-Erft-Kreis, Seite 79 ff.
beschriebene Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren bzw. das auf
Seite 84 beschriebene Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssitzen,

auf 80 Jahre geschitzt.

Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen in der jiingeren?
Vergangenheit, die maflgeblich zu einer Verlingerung der

Restnutzungsdauer (RND) fiihren wiirden, sind nicht bekannt.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) erfolgt in Anlehnung an das

folgende Schema®:

GND = 80 Jahre
Wertermittlungsjahr = 2025
Baujahr < 1945
Gebaudealter > 80 Jahre

Modernisierungsgrad

nicht
modernisiert

kleine Moderni-
sierungenim
Rahmen der

Instand haltung

mittlerer
M odernisierungs-|
grad

uberwiegend
modernisiert

umfassend
modernisiert

malfigebl. Alter*) = 80 Jahre =>

12 Jahre

Restnutzungsdauer infolge Modernisierung

21 Jahre

32 Jahre

44 Jahre

56 Jahre

gewadhlite RND:
*) maximal Gesamtnutzungsdauer

20 Jahre

! Fiir nicht aufgefiihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.
2 vor allem in den letzten 20 bis 25 Jahren
3 gem. Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 11.07.2017) bzw. Anlage 2 zum
Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand: 21.06.2016)
Liegen die MaBBinahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemifien
Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus VikariestraBe XX, 50181 Bedburg-Kaster
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Aufgrund der beschriebenen Gegebenheiten wird fiir die
Verkehrswertermittlung die Restnutzungsdauer (RND), unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten, wie folgt geschitzt:

Wertermittlungsjahr: 2025
Gesamt- - (fiktives) | (modifizierte)
nutzungs- Alter Restnutzungs-
dauer (GND) dauer (RND)
Wohnhaus 80 Jahre -60 Jahre = 20 Jahre
4.2 Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) in
Anlehnung an DIN 277"

Einfamilienhaus (iiberschligig, laut Flurkarte)

Kellergeschoss Haupthaus (zur Hilfte)

1/2*(7,95+7,75)/2*4,76 18,68 m?
Erdgeschoss Haupthaus (7,95+7,75)/2*4,76

Anbau I +3,80%(1,90+2,40)/2

Anbau II +(2,75+2,90)/2*%1,90 50,90 m?
Dachgeschoss Haupthaus (7,95+7,75)/2*4,76 37,37 m?
Brutto-Grundfliche? insgesamt 106,95 m?

I DIN 277-1:2005-02, Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1:
Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfldche sind nur die Grundflachen der Bereiche a (iiberdeckt
und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen) zu beriicksichtigen. Balkone, einschlieBlich iiberdeckter Balkone, sind dem, nicht
zu beriicksichtigenden, Bereich ¢ (nicht iiberdeckt) zu zuordnen.

2 Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflidchen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager-
und Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschriankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte Hohe von circa 1,25 Metern und ihre Begehbarkeit voraus; eine
Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus, wobei sich die Art der
Zuginglichkeit nach der Intensitdt der Nutzung richtet.

Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

l Gutachten: 32 K 14/25 — Einfamilienhaus Vikariestrale XX, 50181 Bedburg-Kaster
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Aufteilung der o.g. Brutto-Grundfliche nach Gebaudebereichen:
Beschreibung Typ! gem.
NHK 2010

I. Haupthaus, 3.01 3*18,68 56,04 m?

unterkellert (un-
terkellert, [-geschos-
sig, ausgeb. DG)

II. Haupthaus, 3.21 2*18,68 37,36 m?

nicht unterkellert

(I-geschossig, ausgeb.
DG)

II1. Anbau- 3.23 106,95-56,04-37,36 13,55 m?

ten I+II (1-geschos-
sig, Flachdach/flach

geneigtes Dach)
Brutto-Grundflache insgesamt 106,95 m?
4.3 Ermittlung der Wohnfliche in Anlehnung an die

Wohnflachenverordnung (WoF1V)

Da, wie schon zuvor erwihnt, das Wohnhaus nicht von innen besichtigt
werden konnte und auch keine weiteren Bauunterlagen vorliegen, wird zur
Ermittlung der gesamten Wohnfldche des Wohnhauses davon ausgegangen,
dass die Wohnfliche ca. 80 v.H. der Brutto-Grundfldche des Erdgeschosses
und ca. 75 v.H. des Dachgeschosses betrégt.

Gesamte Wohnflache:

Erdgeschoss 0,80*50,90 40,72 m?
Dachgeschoss 0,75*%37,37 28,03 m?
Wohnfliche Wohnhaus insgesamt (gerundet) ca. 69 m?

4.4 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anlagen
Hausanschliisse : Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

! Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Reihenmittelhduser, da beidseitig angebaut
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Befestigung : vermutlich Hofflache, vermutlich in
Betonplatten
Sonstiges : laut Flurkarte vermutlich Nebengebiude/

Schuppen im riickwértigen Grundstiicks-
bereich; laut Luftbild vermutlich an das
Wohnhaus angeschleppte Uberdachung der
Hoffliche mit bitumindser Abdichtung.

Der riickwértige Grundstiicksbereich ist, wie bereits erwéhnt, von auflen
nicht einsehbar. Die baulichen AuB3enanlagen und sonstigen Anlagen
befinden sich, nach den auf dem Luftbild erkennbaren Gegebenheiten, in
einem durchschnittlichen Pflege- und Unterhaltungszustand.

5 Wertermittlung des Grundstiicks Gemarkung Kaster,
Flur 12, Flurstiick 90

5.1 Bodenwertermittlung

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.2 Sachwertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -

5.3 Ertragswertverfahren

- nicht Bestand(teil der Internetversion -
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5.4 Verkehrswertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 (1) der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das
Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Das Verfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Die Ermittlungen wurden im vorliegenden Fall nach dem Sachwert- und
dem Ertragswertverfahren durchgefiihrt.
Der Bodenwert wurde nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Einem Sachwert in Hohe von EUR 105.749,- steht ein Ertragswert in Hohe
von EUR 103.202,- gegeniiber.

Im gewohnlichen Geschiftsverkehr werden Objekte dieser Art i.d.R. nach
Sachwertgesichtspunkten gehandelt, so dass der Verkehrswert aus dem
Sachwert abgeleitet wird.

Der Ertragswert wurde lediglich als unterstiitzende Grof3e ermittelt.

Da das Objekt nicht von innen besichtigt werden konnte, halt der
Unterzeichnete einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 v.H. auf den
Sachwert fiir sachgerecht und angemessen, so dass sich der Verkehrswert
wie folgt ermittelt:

EUR 95.174,- (EUR 105.749,-*0,90).
Der Verkehrswert des im Grundbuch von Kaster, Blatt 347 eingetragenen
Grundstiicks Gemarkung Kaster, Flur 12, Flurstiick 90, Gebaude- und
Freiflache, Wohnen: "Vikariestral3e XX" in der Grof3e von 81 m? wird zum
Wertermittlungsstichtag, dem 16.12.2025, somit auf gerundet
EUR 95.000,-

geschétzt.
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6 Zusammenfassung, sonstige Angaben

Zu bewertendes Objekt

Anschrift des Objektes
(amtl. Hausnummer)

Wohnlage

Baujahr
GrundstiicksgrofB3e
Wohnflache (geschitzt)

Grundrisseinteilung
Eintragungen in Abt. 11

Baulasten
Altlasten/-kataster
Bergschiaden

Baubehordliche Be-
schrankungen oder
Beanstandungen

Uberbau, Eigengrenz-
iiberbauung

Denkmalschutz

Wohnungsbindung

: beidseitig angebautes Einfamilienhaus,

vermutlich bestehend aus einem teilunter-
kellerten, eingeschossigen Haupthaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und zwei riick-
wirtigen eingeschossigen Anbauten

: Vikariestralle XX

50181 Bedburg-Kaster

: durchschnittlich
: unbekannt

: 81 m?

: ca. 69 m?

: zur Grundrisseinteilung konnen keine An-

gaben gemacht werden

: keine wertbeeinflussenden Eintragungen

vorhanden

: keine Eintragungen vorhanden
: keine Hinweise/Eintragungen vorhanden

: gemil Bescheinigung der RWE Power AG

ist keine Bergschadensgefahrdung durch
den Braunkohlenbergbau erkennbar

: liegen nicht vor

: nicht erkennbar

: bei dem o.g. Wohnhaus handelt es sich um

kein eingetragenes Bau-Denkmal;

das Grundstiick liegt jedoch in dem Denk-
malbereich von Alt-Kaster und im Schutz-
bereich des Bodendenkmals "Mittelalterli-
cher bis neuzeitlicher Ortskern Kaster"

: gemil Bescheinigung der Stadt Bedburg

vom 13.11.2025 ist das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefordert und unter-
liegt somit keiner Wohnungsbindung
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Nutzung des Objektes
Gewerbebetrieb

Zubehor

Hinweis

Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert
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: das Objekt wird vermutlich von dem

Eigentiimer selbst bewohnt

: in dem Objekt wird vermutlich kein

Gewerbebetrieb gefiihrt

. es ist vermutlich kein Zubehor vorhanden

: Eine Besichtigung des Gebédudes von innen

war nicht moglich. Das Gutachten ist daher
nach den von aullen erkennbaren
Gegebenheiten erstellt worden. Baubehord-
liche Unterlagen waren bei der Stadt
Bedburg nicht auffindbar.

0 16.12.2025

. EUR 95.000,-

Euskirchen/Dom-Esch, den 19.02.2026

W. Otten
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