Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Frn

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die
Internetversion unterscheidet sich von dem Originalgutachten nur dadurch,
dass es anonymisiert ist und keine Anlagen (Katasterplan,
Bodenrichtwertkarte etc.) enthalt. Sie kénnen das Originalgutachten nach
telefonischer Ricksprache (Tel. 05261/257-273) auf der Geschaftsstelle
des Amtsgerichts Lemgo einsehen.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur:
Einfamilien-Wohnhaus im geschlossenen Rohbauzustand
(und Ackerland-Grundstiick)

Mittelstr. 30, 32689 Kalletal — Lidenhausen
durch

Detlef Korf
finanz-domicil-Verm. GmbH & Co.KG
Krankenh&ger Str. 11, 31737 Rinteln

Tel: 05751/9668-0 Fax: 05751/9668-66
E-Mail: korf@finanz-domicil.de

am 14.01.2026

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 16.12.2025 ermittelt mit

30.000 Euro

Az.: 13 K 36/25

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

'+95)

Beschreibung

Objektart:

Grundstiicksadresse:

Grundbuch von Kalletal:

Kataster:

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Verkehrswert:

Davon entfallen auf
Flurstuck 94 (Wohnhaus)

und auf Flurstuck 89 (Acker)

Wertermittlungsstichtag:

Einfamilien-Wohnhaus

Mittelstr. 30
32689 Kalletal

Blatt: 3167

Gemarkung: Ludenhausen

Flur: 7 / 6
Flurstiick: 94 / 89
Grole (m?3): 165 [ 2.064

Amtsgericht Lemgo
Am Lindenhaus 2
32657 Lemgo

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
und
XXXXXXXXX
XXXXXXXXX a
XXXXXXXXX
-je zu z-Anteil-

Zwangsversteigerung

30.000 Euro je zu Y2-Anteil  15.000 Euro
23.700 Euro je zu ¥Y-Anteil  11.850 Euro

6.300 Euro je zu ¥>-Anteil  3.150 Euro
16.12.2025

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Zusammenstellung wichtiger Daten

Ortstermin

16.12.2025

Wertermittlungsstichtag

16.12.2025

Gebaude: Wohnhaus
Baujahr: geschatzt um 1900

Wohn- / Nutzungsflache

108,00 m?/ 0,00 m?

Summe Sachwert gesamt:

30.400 Euro

Rohertrag

2.692,00 Euro / Jahr

Bewirtschaftungskosten

- 726,84 Euro / Jahr

Liegenschaftszinssatz 3,00 %
Kapitalisierungsfaktor 458
Restnutzungsdauer 5 Jahre
Sachwertfaktor 0,915

Baumangel und Schaden

unbewohnbar im geschlossenen
Rohbauzustand

Rechte und Belastungen

KEINE

relativer Verkehrswert / Wohnflache

277,78 Euro / m?

Bodenwert 18.700 Euro
Ertragswert 26.000 Euro
Verkehrswert 30.000 Euro

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Objektdaten
Auftrag:
Aktenzeichen: 13 K 36/25
Ortstermin: 16.12.2025
Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025
Auftraggeber: Amtsgericht Lemgo
Am Lindenhaus 2
32657 Lemgo
Eigentimer: XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
und
XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
-je zu Ys-Anteil-
Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung
Objektangaben:
Objektart: Einfamilien-Wohnhaus
Erbbaurecht: nein
Anschrift: Mittelstr. 30
32689 Kalletal
Anzahl Flurst.: 2
GrundstiucksgréRe It. Grundbuch: 2.229 m? (2 Flurstucke in rdumlicher Trennung)
Denkmalschutz: nein
Grundbucheintragungen:
Grundbuchauszug vom 21.10.2025
Amtsgericht: Lemgo
Grundbuch: Kalletal
Blatt: 3167
Grundbuch (Eintrag Nr: 3)
Gemarkung: Ludenhausen
Flur: 7
Flur / Flurst. 94
Grole (m?): 165
Bestandsverzeichnis: Gebaude- und Freiflache, Mittelstr. 30
Gemarkung: Ladenhausen
Flur: 6
Flur / Flurst.: 89
Grofde (m?): 2.064

Bestandsverzeichnis:

Acker, Die Kirchbreite

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25 I

)

Erste Abteilung (Eigentiimer):
Eintragung It. Grundbuch vom 21.10.2025

Eigentumer 10.1:

Name: XXXXXXXXX
Geb.-Datum: XX XX XX
Eigentumer 10.2:

Name: XXXXXXXXX
Geb.-Datum: XX XX XX

Erlauterung:  Auf Grund Auflassung vom 12.11.2019 eingetragen am
28.05.2020.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrdankungen):
Lfd. Nr. 1 bis 7 geléscht  -keine weiteren Eintragungen

Dritte Abteilung (Grundpfandrechte: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden):
-bleiben mangels Werteinfluss auftragsgeman unberiicksichtigt-

Bebauung:
Gebéudeart: Baujahr: | Wohn-/ GF: BGF: BRI:
Nutzungs-
flache:
Wohnhaus 1900 108 151 278 646
Summe gesamt: 108 m? 151 m? 278 m* | 646 m*®

Kurzbeschreibung des Objektes:

Das zur Bewertung stehende Flurstiick 94 ist mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten
Wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss in Massivbauweise bebaut. Nach offensichtlich
erfolgtem Ruckbau samtlicher Innenwande und Decken wurde mit Einbau der Kellerdecke und
Aufstellung von Innenwanden im Erdgeschoss mit dem Wiederaufbau begonnen. Die
Erdgeschossdecke sowie die Treppe ins Obergeschoss sind eingeschalt und mit Bewehrung
versehen. Von der Obergeschossdecke ist die Holzbalkenlage nur unvollstandig vorhanden.

Das Objekt befindet sich in geschlossenem Rohbauzustand und ist damit derzeit nicht bewohnbar.
Zum seinerzeit erfolgtem Dachgeschossausbau liegen in der Bauakte keine Unterlagen vor.

Das ebenfalls zur Bewertung stehende Ackerlandgrundstiick befindet sich in Ortsrandlage zwischen
Friedhof und Sportplatz. Es wird bewirtschaftet — Details zu getroffenen Vereinbarungen sind nicht
bekannt.

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003) Seite 6



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25 I

/
Allgemeine Objektdaten D

Auftrag und Zweck des Gutachtens:
Das Vollstreckungsgericht des Amtsgerichtes Lemgo hat mich mit Schreiben
vom 11.11.2025 beauftragt, zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des
Verkehrswertes gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Abs. 2, 1 ZVG, in der
Zwangsversteigerungssache ein Wertgutachten anzufertigen.

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:
Die Ortsbesichtigung wurde am 16.12.2025 durchgefihrt.
Anwesend waren: Martin Krause von der DB-Immo im Auftrag der Glaubigerin
sowie tel. Abstimmung mit dem Eigentimer und Detlef Korf als
Sachverstéandiger

Bemerkungen:
Die Bewertung erfolgt entsprechend dem Zustand am Besichtigungstag. Die
Wertermittlung stitzt sich neben den 6rtlichen Feststellungen, den
Ausfuhrungen des anwesenden Vertreters von Eigentumer und Glaubigerin, auf
die vorliegenden Grundbuch- und Katasterunterlagen sowie auf persénlich
eingeholte Auskinfte bei der Baubehérde sowie Einsichthahme der mir
Ubergebenen bzw. vorliegenden Bauunterlagen.

Wertermittlungsstichtag: 16.12.2025

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfugung standen:
- Kopie eines Auszugs aus dem beglaubigten Grundbuch vom 21.10.2025
- Auszug aus den tim-online-Flurkarten vom 13.01.2025
- Bauzeichnungen aus den Bauakten
- Mundliche Auskunft der Gemeinde Kalletal tiber planungsrechtliche
Gegebenheiten
- Baulasten-Verzeichnis

Ein Energieausweis lag beim Ortstermin nicht vor.

Ein Kanal-Dichtheitsnachweis gemaf § 45 BauO NRW lag beim Ortstermin nicht
vor und wurde nach Gemeindeangaben bisher auch nicht angefordert.

Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt und Zubehérteile sind nicht vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Miet- und/oder Pachtvertrage wurden nicht geschlossen. Die Landwirtschaftsflache
wird von einem Landwirt aus der Gegend bewirtschaftet — Details zu mdglichen
Absprachen sind nicht bekannt.

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003) Seite 7



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25 I
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Rechtliche Grundlagen:

Literatur:

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit
auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

1. Bestimmung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

2. Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021).

3. Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist. (Anmerkung: Bei
alteren Bebauungsplanen gilt jeweils die BauNVO in der damals gultigen
Fassung.)

4. Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen Stadtebau vom
01.08.1997 zu den Normal- und Herstellungskosten 1995 - NHK 95.

5. Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) gemaf den
Wertermittlungsrichtlinien des Bundes und dem Runderlass des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Wohnungswesen vom 01.12.2001.

6. Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaf Anlage 4 der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021).

7. Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geandert worden ist.

8. DIN 277 [2021-08] Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau.
9. Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung -

WOoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

- Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken. Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV, Kommentar, 10., aktualisierte Auflage 2023

- Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundsticken. Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der
ImmoWertV, Kommentar, 9., aktualisierte Auflage 2019

- Kroll, Hausmann: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 6.
Auflage 2025

- Sommer, Kréll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 6. Auflage 2022
- Metzger: Wertermittlung von Immobilien und Grundsticken, 8. Auflage 2024

- Bischoff: Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, 2. Auflage 2010

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003) Seite 8



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25 I
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Ausfiihrliche Objektbeschreibung D

Lage:

Ort (grofRraumige Lage):

Umgebung (kleinrdumige Lage):

Grundstiick:

GroRe:

Zuschnitt:

Bodenverhéltnisse:

Erschlie3ung:

Lage an offentlicher StraRe:
ErschlieRungsbeitrage bezahlt:

Im nordéstlichen Teil von Nordrhein-Westfalen (Kreis Lippe)
unmittelbar angrenzend an Niedersachsen (Kreis Schaumburg).
Ca. 28 km bis zur Kreisstadt Detmold. Anbindung Uber
Bundesstrafle 238 Rinteln-Detmold bzw. 514 Bad Oeynhausen-
Kalletal, tber Autobahn A2 Hannover-Dortmund. Bahn-
anbindungen in Rinteln (20 km) bzw. Lemgo (13 km). Flug-
hafenanbindungen in Hannover (80 km) bzw. Paderborn (60 km).

Die geschlossene Ortschaft Ludenhausen (ca. 1.000 Einwohner
auf 7,3 gkm) als einer der 16 Ortsteile der Gemeinde Kalletal (ca.
13.000 Einwohner) bietet entlang der Ortsdurchfahrtsstralle
eingeschrankte Infrastruktur far den taglichen Bedarf, einen
Kindergarten sowie Bushaltestellen, die fuBlaufig erreichbar sind.
Weitere Infrastruktureinrichtungen mit Schulen, Arzten, Apotheke
und Einkaufsmarkten befinden sich im 7 km entfernten
Hohenhausen, dem Verwaltungssitz der Gemeinde Kalletal. Das
Bewertungsobjekt befindet sich, im ausgewiesenen Mischgebiet,
an der Ortsdurchfahrtsstrale. Die Umgebungsbebauung besteht
Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung.

2,229 m?

Der Zuschnitt des Hausgrundstiickes ist annahernd dreieckig -
eine Bebauung ist erschwert / eingeschrankt dargestellt
(zweiseitige Grenzbebauung und eine Seite ann&hernd
Grenzbebauung).

Die Oberflache ist geneigt, das Grundstick ist zur Mittelstrasse
abfallend.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die MittelstralBe, diese ist in
ortsublicher Weise mit Fahrbahn und Gehsteigen vollstandig
ausgebaut. Die Ublichen Ver- und Entsorgungsanschliusse
(Wasser, Strom und Kanalisation mit Trennsystem fur Ab- u.
Regenwasser) sind vorhanden. Die Erschlielungsbeitrége werden
zum Stichtag als bezahlt angesehen. Die Zufahrt erfolgt tiber einen
von der ,Mittelstrae” (L861) abgehenden und als ,Mittelstrale*
weiterfihrenden Stichweg.

ja
ja

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003) Seite 9



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Bau- und Planungsrecht (6ffentliches Recht):

Privates Recht:

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
(11.02 Ludenhausen-Mitte), der seit 1985 rechtsverbindlich ist. Der
Bebauungsplan enthalt fur das zu bewertende Grundstiick
folgende Festsetzungen: MD (Mischgebiet/Dorfgebiet) Il
(zweigeschossige Bauweise) 0,4 (GFZ) 0,8 (GRZ) o (offene
Bauweise) SD 40-52 Grad (Satteldach mit Neigungswinkel)
Drempelhdhe 60 cm / Dacheindeckung rot.

Im Baulastenverzeichnis sind keine Eintragungen verzeichnet.

Private Vereinbarungen zum Grundstiick sind nach Aussage des
Voreigentimers mit dem Eigentiimer des 6stlich gelegenen
Flurstiickes Nr. 93 getroffen worden. Danach besteht ein
unentgeltliches zeitlich unbefristetes Uberfahrrecht zu Gunsten des
Flurstiicks Nr. 93 vom Stichweg ,Mittelstrasse* vorm Haus zur
Nutzung als Grundstuckszufahrt. Zu Lasten des Flurstiickes Nr. 93
ist die unentgeltliche, zeitlich unbefristete Aufstellung des
Flussigas-Miettankes uber die dstliche Grundstiicksgrenze hinaus,
im Bereich der angelegten Terrasse, vereinbart.

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)  Seite 10
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Baujahr:
BGF:

Wohn-/Nutzflache:

Gebaudebeschreibung

Wohnhaus
geschatzt um 1900
278 m?
108 m?

Bauweise und Konstruktion:

Fundamente:

Aulenwénde:

Innenwande:

Decken:

Dacher:

Treppen:

Dammungen:

Ausstattung:

Turen:

Fenster:

FuBRboden:

Heizung:

Aufenanlagen:

Beurteilung:

Gebaude aufgrund des Baujahres und der erkennbaren Bauweise
vermutlich ohne Fundamentierung

AuRenwande in Naturstein
im Erdgeschoss teilweise begonnener Aufbau mit Porotonsteinen

Kellergeschoss mit Stahlbetondecke / Erdgeschossdecke ist eingeschalt
und mit Bewehrung versehen und durch Drehstitzen gesichert /
Obergeschoss ohne Decke mit unvollstandiger Holzbalkenlage.

geneigtes Dach: Satteldach ; Konstruktion in Holz ; Eindeckung 1987 mit
Betonpfanne

Kellertreppe in Beton mit Spaltklinker / Geschosstreppe eingeschalt und
mit Bewehrung versehen

Kellerumfassungen: ohne Feuchtigkeitsisolierung / DG-Isolierung mit 10
cm ALU-Glaswolle aus 1987 / Spitzboden ohne Isolierung

Hauseingangstire als Holztire mit Glasausschnitt, keine weiteren Tlren
vorhanden.

Holz- bzw. Kunststofffenster (Aussenfarbe braun) mit Isolierglas, Dreh-
und Kippmechanik, Beschlage in Leichtmetall, Fensterbrett aussen in
Naturstein. 2 Fenster im OG sind Holzfenster mit Einfachverglasung.

Kellerraume mit Zementestrich, geglattet ohne Schutzanstrich.

Gebaude ausgestattet mit Gastherme, Baujahr 1994, Typ Vaillant VCW
180 XE 9-18 kw. Zentrale Warmwasserversorgung. Mit Einbau dieser
Anlage erfolgte die Querschnittsverminderung eines Schornsteines
(Raab EW Einsatzrohr). Der zweite Schornstein war vom Voreigentimer
stillgelegt und zur Verlegung von Versorgungsleitungen umgenutzt
worden.

Grundstickszufahrt und Carportstellplatze sind in Betonsteinen und
Hauszugang sowie Terrassenflache mit Ziegelsteinen befestigt. Die
Gartenanlage ist mit Zierstrauchern, einzelnen Bdumen und Rasenflache
angelegt.

Das Gebaude befindet sich im geschlossenen Rohbauzustand mit
begonnener Raumaufteilung im Erdgeschoss und Vorbereitung zur
Betonierung der Erdgeschossdecke.

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)  Seite 11
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25 I

Baumangel und -schiaden:

Kellergeschol: Feuchtigkeitsschaden mit Putzabplatzungen an den AuRenmauern im
gesamten Kellerbereich

Mauerwerk: AuBenputz grofl¥flachig abplatzend / Putzrisse senkrecht verlaufend

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)  Seite 12



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Bodenwertermittiung

Aufteilung in Teilflachen / nach Grundsticksqualitat:  ja
Mal der baulichen Nutzung: Geschossflache

Teilfliche Hausgrundstiick (Flur 7 Flurst. 94):

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: rentierliche Teilflache
Berucksichtigung fur Zusammenstellung der Bodenwerte: ja

Hinweis:

Der Bodenwert wird aus dem Richtwert abgeleitet.

Bodenrichtwertnummer 4080028

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei Nutzungsart Dorfgebiet

Geschosszahl I-l| Flache 800 m?

Ich verzichte auf den Zuschlag aufgrund der zum Richtwertgrundstick abweichenden
GrundstiicksgréRe wegen des Zuschnittes mit eingeschrankter Bebauungs-/Nutzungsmaglichkeit.

MaR der baulichen Ausnutzung:

Geschossflache zulassig: 151,00 m? GFZ zul.: 0,92
Geschossflache Bestand: 151,00 m? GFZ vorh.: 0,92
Baurechtsreserve: 0,00 m? Reserve: 0,00

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

GFZ — Umrechnung: individuell
Umrechnungskoeffizient fur
Richtwert: 1,68
Bewertungsgrundstuck: 1,68
Faktor: 1,00
Anpassung fur
Zeit: 0,00 %
Lage: 0,00 %
Grundsticksgrofe: 0,00 %
Grundstuckstiefe: 0,00 %
Grundstuckszuschnitt: 0,00 %
Sonstiges: 0,00 %
Anpassungsfaktor: 1

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2025: 75,00 Euro / m?

GFZ: 1,68

Faktor: 1

Bodenwert (75,00 Euro / m?x 1): 75,00 Euro / m?
Grundstiicksgrofie: 165 m?

Bodenwert gesamt (165 m? x 75,00 Euro / m?): 12.375 Euro
Bodenwert gesamt (gerundet auf 3 Stellen): 12.400 Euro

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)  Seite 13
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Teilflaiche Ackerland (Flur 6 Flurst. 89):

Verfahren zur Bodenwertermittlung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: unrentierliche Teilflache
Beriicksichtigung fur Zusammenstellung der Bodenwerte: ja

Hinweis:

Der Bodenwert wird aus dem Richtwert abgeleitet.

Bodenrichtwertnummer 5301

Entwicklungszustand  Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart  Acker

Flache 20000 m? Ackerzahl 55

Die abweichende Bodenqualitat (Ackerzahl) und GrundstiicksgréRe berticksichtige ich mit den
Umrechnungskoeffizienten 96 bzw. 93,5.

MaR der baulichen Ausnutzung:

Geschossflache zulassig: 0,00 m? GFZ zul.: 0,00
Geschossflache Bestand: 0,00 m? GFZ vorh.: 0,00
Baurechtsreserve: 0,00 m? Reserve: 0,00

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

GFZ — Umrechnung: individuell
Umrechnungskoeffizient fur
Richtwert: 1,00
Bewertungsgrundstuck: 1,00
Faktor: 1,00
Anpassung fur
Zeit: 0,00 %
Lage: 0,00 %
Grundstlcksgrofe: -6,50 %
Grundstuckstiefe: 0,00 %
Grundstuckszuschnitt: 0,00 %
Sonstiges: -4,.00 %
Anpassungsfaktor: 0,8976

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2025: 3,40 Euro / m?

GFZ: 0,00

Faktor: 0,8976

Bodenwert (3,40 Euro / m? x 0,8976): 3,05 Euro / m?

GrundstiucksgroRe: 2.064 m?

Bodenwert gesamt (2.064 m? x 3,05 Euro / m?): 6.295 Euro
Bodenwert gesamt (gerundet auf 3 Stellen): 6.300 Euro

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)  Seite 14
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Bodenwertermittiung Zusammenstellung:

[Nr. |Bezeichnung: |Art: |GréRe [m?] |Wert Euro |
1 |Hausgrundstick rentierliche Teilflache 165 12.400

(Flur 7 Flurst. 94)
2 |Ackerland unrentierliche Teilflache 2.064 6.300

(Flur 6 Flurst. 89)

Summe der Teilflachen:
Flache aus Objektdaten:

Summe:

davon rentierlich:

davon unrentierlich:

2.229 m?
2,229 m?

18.700 Euro

12.400 Euro
6.300 Euro

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Sachwert
Wohnhaus

Daten fiir Sachwertberechnung:

Anmerkung zur Verfahrenswertberechnung:

Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Sachwert der baulichen Anlagen. Die
Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzuglich
Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Gebiudemix : Gebiudeteil 1

Auswahl Bezugseinheit:
Berechnungsgrundlage:

Typ:
Geb&audestandards:
Baujahr:
Berechnung:

NHK gewanhlt:
Gewichtung:

Gebaudemix : Gebiudeteil 2

Korrekturfaktoren:

BGF

NHK 2000

EINFAMILIEN- UND WOHNHAUSER,
Keller-, Erd-, Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss

einfach

vor 1925

Minimum

400,00 Euro/m?
prozentual: 74,00 %

Auswahl Bezugseinheit: BGF

Berechnungsgrundlage: NHK 2000

Typ: EINFAMILIEN- UND WOHNHAUSER, Erd-,
Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss, nicht unterkellert

Gebaudestandards: einfach

Baujahr: vor 1925

Berechnung: Minimum

NHK gewanhlt: 410,00 Euro/m?

Gewichtung: prozentual: 26,00 %

Bundesland: Nordrhein-Westfalen ( 0,90 - 1,00) > 1,00

Ortsgrofie: keine Angabe > 1,00

MFH: keine Angabe -> 1,00

-WohnungsgroRe: keine Angabe > 1,00

Bundesland:

Stadt-/Landkreis: LK Lippe

Baunebenkosten:

zzgl. Baunebenkosten laut NHK:
Ausgangswert:

Nordrhein-Westfalen

Korrekturfaktoren (Regionalfaktoren BKI 2025):

0,886

16,00 %
414,00 Euro/m?

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Indexermittlung:

48]
)

Gebaudeart: Wohngebaude
Index zum Stichtag (August 2025): 134,30
Umbasierungsfaktor 2000 / 2010: 0,708
134,30/ 0,708 = 189,689
Wertminderung wegen Alter:
Baujahr: 1900
Jahr des Stichtags: 2025
Alter zum Stichtag: 125 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von: 80 Jahre
Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: -45 Jahre
erhéht/verkirzt um: 50 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 5 Jahre
Berechnungsauswahl: linear
Minderung / Alter: 93,8 %
Berechnung:
BGF (m?) /BRI (m®*) x NHK X Index = Summe
278 m? X 414,00 Euro/m? x 1,8969 = 218.318,01 Euro

Von den NHK nicht erfasste Bauteile
Herstellungskosten der baulichen Anlagen:
Alterswertminderung (93,8 %)

vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Anlagen:

218.318,01 Euro
204.782,29 Euro
13.535,72 Euro

Verfahrenswert der baulichen AuBenanlagen (3,00 % vom Sachwert):

6.549,54 Euro
Alterswertminderung, sofern aus Herstellungskosten ermittelt (93,8 %):

6.143,47 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen:

406,07 Euro

vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert) insgesamt: 13.941,79 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert),

gerundet auf 3 Stellen: 13.900,00 Euro
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Zusammenstellung des Verfahrenswerts (Sachwert)

Nr. Bezeichnung Wert
1 Wohnhaus 13.900,00 Euro
Summe vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Bodenwert), gerundet: 13.900,00 Euro
Bodenwert (rentierlicher Anteil): 12.400,00 Euro
vorlaufiger Verfahrenswert: 26.300,00 Euro
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor: x 0,915 = 24.064,50 Euro
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert: 24.064,50 Euro

Die Berlcksichtigung der Restbaukosten und Kosten zur Méngelbeseitigung habe
ich Gber die angesetzte Restnutzungsdauer mit 5 Jahren vorgenommen.

Summe Verfahrenswert gesamt: 24.064,50 Euro
zzgl. Bodenwert (unrentierlicher Anteil): 6.300,00 Euro
Summe Verfahrenswert gesamt

(gerundet auf 3 Stellen): 30.400,00 Euro

Detlef Korf — Zertifizierter Sachverstandiger fiir Inmobilienbewertung (EIPOS / IHK Dresden Reg.-Nr. 1221-05-2003)  Seite 18

'+2)
7o)



Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal

AG-Az.: 13 K 36/25

Ertragswert
Zahlenwerte: jahrlich
Nutzungsart durchschn. | manuell/ Wohn/ Mietertrag / | Mietertrag/ | Liegen-
Miete / m? berechnet Nutzungs- Monat Jahr schafts-
(Euro) flache (Euro) (Euro) zinssatz
(m?) (%)
Wohnhaus - unbewohnbar | 2,00 manuell 108,00 216,00 2.592,00 3,00
- Ansatz Lagernutzung
Pachteinnahme Acker 0,00 manuell 0,00 8,33 100,00 3,00
Zwischensumme: 2.692,00 Euro

Mieteinnahmen / kalkulierte Miete/Pacht:
Summe angemessene Miete:

Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltungskosten: 20,00 % 4,99 Euro / W-/NFL
Verwaltungskosten: 5,00 % 1,25 Euro / W-/NFL
Mietausfallwagnis / Sonstiges: 2,00% 0,50 Euro / W-/NFL

Miet-Reinertrag: 18,20 Euro / W-/NFL

Miet-Reinertrag:

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz:

Nutzung
Wohnhaus - unbewohnbar / Ansatz Lagernutzung 3,00 %
Pachteinnahme Acker 3,00 %

Verfahrenswertberechnung (Ertragswert):

Liegenschaftszinssatz i. Mittel: 3,00 %
Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV 2021

Bodenertragsanteil (rentierlicher Anteil):
12.400,00 Euro

Jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlage:

Restnutzungsdauer: 5 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,00 %
Kapitalisierungsfaktor: 4,58
Gebédudeertragswert:

zzgl. Bodenwert:
Ertragswert:
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert:

Liegenschaftszinssatz [%)]

2.692,00 Euro
2.692,00 Euro

538,40 Euro
134,60 Euro
53,84 Euro
1.965,16 Euro

1.965,16 Euro

372,00 Euro

1.593,16 Euro

7.296,67 Euro

18.700,00 Euro
25.996,67 Euro
25.996,67 Euro
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

BOG Bezeichnung Prozentualer | Betrag
Wert

Die Berucksichtigung der Restbaukosten und Kosten zur Méngelbeseitigung habe
ich Uber die angesetzte Restnutzungsdauer mit 5 Jahren vorgenommen.

Verfahrenswert (EW) gesamt (gerundet auf 3 Stellen): 26.000,00 Euro

Vergleich nach Maklermethode:

Faktor: 10,00 26.920,00 Euro
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Ableitung des Verkehrswertes /| Marktwertes

Anmerkung zur Verkehrswertableitung:

Der Verkehrswert wird in Anlehnung an § 194 BauGB ermittelt. GemaR § 194 BauGB wird
der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich
die Ermittlungen beziehen, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen
Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne Einfluss ungewdéhnlicher und persoénlicher
Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert.

Zusammenstellung der Werte:

Ergebnis:

Bodenwert unbelastet: 18.700 Euro
Sachwert: 30.400 Euro
Ertragswert: 26.000 Euro

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert:

Verkehrswert: 30.400 Euro
Verkehrswert (gerundet auf 4 Stellen): 30.000 Euro

Es kdnnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbeeinflussungen berucksichtigt
werden, die bei auBerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Bei der
Wertermittlung wurde ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt, dessen Beschaffenheit im
Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine Gber das ortsiibliche Mal} hinausgehenden
Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die auflere zerstérungsfreie
Begutachtung Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende
Wertminderung ableitbar sind. Solche Anhaltspunkte lagen aber hier nicht vor.

Hinweis zum Verkehrswert:

Rinteln, den

Das Sachwertverfahren eignet sich fur Grundsticke, die Uberwiegend unter dem
Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht
auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist.

finanz-domicil .|
14.01.2026 aiapbbon 35 11, 4737 Ry
Ted QSTUM 888 « Fan 0835196 85 68

Unterschrift Gutachter. -
4
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25

Haftungsausschluss

Baumangel:

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden keine tiefgehenden Untersuchungen hinsichtlich
Schaden an Gebauden durchgefuhrt. Fur dieses Fachgebiet ist der unterzeichnende
Sachverstandige nicht zertifiziert. Solche Untersuchungen sollten von Sachverstandigen
fur den Bereich ,Schaden an Gebauden* erfolgen.

Baubeschreibung:

Die Baubeschreibung erfolgte aufgrund des gewonnenen &ufleren Eindrucks.
Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben des Auftraggebers,
Uberlassenen Unterlagen oder Annahmen in Anlehnung an bauzeittypische Ausfihrungen.
Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrungen. In
Teilbereichen kédnnen Abweichungen vorliegen.

Angaben des Auftraggebers:

Far Angaben des Auftraggebers und fir unvollstandige oder vorenthaltene Informationen
wird keine Haftung Ubernommen, soweit den Auftragnehmer bei deren Nutzung kein
nachweislich vorsatzliches oder grob fahrlassiges Verschulden trifft.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen:

Prafungen von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder
Verfugungen beziglich des Bestandes und der Nutzung erfolgten nur insoweit, wie sie fur
die Wertermittlung notwendig waren.

Verwendungszweck:

Die Genauigkeit von MaRangaben, Berechnungen und anderer Daten dieses Gutachtens
ist auf den Zweck der Wertermittlung abgestellt. Diese Daten kénnen daher keinesfalls als
Grundlage anderer Planungen oder Verwertungen dienen.

Urheberrecht:

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieRlich Anhang und Fotografien ein
Urheberrecht. Das Gutachten wurde nur fur den angegebenen Zweck erstellt, eine
anderweitige Verwendung sowie Vervielfaltigungen und Veroffentlichungen bedurfen der
Zustimmung des Verfassers.

Haftung gegeniiber Dritten:

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber und lediglich fur den genannten
Zweck gestattet. Jegliche Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen. Insbesondere
begriindet der zugrunde liegende Vertrag keine Pflichten des Auftragnehmers gegentiber
Dritten.
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Einfamilien-Wohnhaus, Mittelstr. 30, 32689 Kalletal AG-Az.: 13 K 36/25 I

Anlage Flachenberechnung Bruttogrund-/Geschossflache

Wohnhaus

Geschoss / Geschosstyp |Seite a [Seite b |Faktor |GF BGF Héhe h |Faktor (BRI
Bruttoteilflache | Gebdudemix |(m) (m) (m?) (m) (m3)
Geschoss 1 Keller
Geschoss 1 6,200 8,300 1,000 nein 51,460 2,150 1,000 110,639
Geschoss 2 ErdgeschoB
Geschoss 2 9,100 8,300 1,000 ja 75,530 2,650 1,000 200,154
Geschoss 3 Obergesch.
Geschoss 3 9,100 8,300 1,000 ja 75,530 2,350 1,000 177,496
Geschoss 4 Dachgesch.
Geschoss 4 9,100 8,300 1,000 nein 75,530 4,180 0,500 157,858

Summe KG 51,460

Summe EG 75,530

Summe OG 75,530

Summe DG 75,530

Summe Gebaude: BGF: 278,050 BRI: 646,147

Anlage Flachenberechnung Wohn-/Nutzungsflache

Wohnhaus
Geschoss / Nutzungs-|Flache
Nutzungseinheit [fliche (m?)
(m?)
Geschoss 1
Summe ja 0,000
Geschoss 1
Geschoss 2
Summe nein 54,000
Geschoss 2
Geschoss 3
Summe nein 54,000
Geschoss 3
Geschoss 4
Summe ja 0,000
Geschoss 4
Summe gesamt: Sonstige Fldachen 108,000
Wohn-/Nutzungsflache 0,000
Gesamtsumme 108,000
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