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1.  Allgemeines 2 I

Eigentimer
- Weinreieh, Silke
--_Kelter—Wasser, Jutta Gabriele

in Erbengemeinschaft

Wertermittlungsstichtag/Qualitdtsstichtag
15.07.2025

Grundbuchbezeichnung
Amtsgericht Schwelm, Grundbuch von Ennepetal, Blatt 874 A
In Abteilung H des Grundbuches (Abdruck vom 16.07.2025) besteht ein Recht zugunsten des

Nachbargrundstiicks aur Verlegung und Unterhaltung eines Abwasserkanals — eingetragen am
24.02.1965.

Nicht eingetragene Lasten und Rechie

Sonstige nicht eingetragene Lasten und {z.B. beglinstigende) Rechte, dffentlich rechiliche ader
privatrechtliche Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen sind nicht be-
kannt. (Annahme: keine vorhanden}

Baulastenverzeichnis

Eintragungen im Baulastenverzeichnis sind nicht bekannt. (Annahme: keine vorhanden)

Denkmalschutz
Denkmalschutz besteht nicht.

Liegenschaftskataster
Gemarkung Ennepetal
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2. Stellungnahme zum Wert (Wertauskunft)

Objekt-, Lage- und Gebiude-Wohnungsdaten
Objektbeschreibung

Bild aus Google-Street-View

= Zweifamilienhaus (freistehend)

= Baujahr: 1865 (Annahme aufgrund der Einfragungen Grundbuch)
= Wohnflache: 160 m? (Schatzung aufgrund der AulenmaBe)

= (Garage im Kellergeschoss

* Qrientierung des \Wohnbereichs nach Nordwest

Charakter der Umgebung

= mittlers Wohnlage

= Bebauung der Nachbarschaft: Wohnbebauung (Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser)

= Objekt befindet sich an einer Anliegerstraie

* Entfemung zu Einkaufsmbglichkeitert des tagl. Bedarfs (z.B. Metzger, Bécker, SB-Markt):
2-5km
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Ausfiihrung - Ausstattung

Bauart: ....cowiie. it o S Massivbau

Keller: ........«ivemmmsi s e VOIL Unterkellert (Annahme)

Dachausbau: .................. voil ausgebaut (Annahma}

Fassade: .......con................Putz rrit Anstrich

Treppen: ... ..o ... Holzkonstruktion (Annahme)

Fenster: .... ..cc.................... Kunststofffenster mit Isoliervergiasung und Rofladen (Anrahme)
DAachy ..o oo, Betondachpfannen (Annahme)

Sanitdr: ..o B8der mit Wanne/Dusche, Wasghtisch

Bodenbelaga: . ................Fliesen, Teppich (Annahme)

Innentiiren: .........................Holzzargen mit Hoiztliren (Annahme)
Heizung: ... osoo oo Zen0tratheizung mit Flachheizkérpemn (Annahme)
Warmwasser: .....................zentral Uber Heizung (Annahme]

Elektroinstallation: ............normale Installation, unter Putz {Annahme)
Versorgungsanschliisse: .., .Strom, Wasser, Gas (Annahme)
Entsorgung: . ... Offentiicher Kanal (Annahme)

Madernisierung

s nichi bekannt (Annahme: laufende Instandhaltung)

Baulicher Zustand

Annahme: normal

Baumangel, Bauschiden, Investitionsbedarf:

= nicht bekannt {(Annahme: keing)
Auftenanlagen

Hausanschluss — 8ffentliches Kanalnetz, Hof- und Wegebefestigung, Einfriedung, Sichtschutz,
Aufwuechs und Begriinung
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Gebiudefaktoren
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Entsprechend des Grundstiicksmarktberichtes 2025 des Gufachterausschusses fur Grund-

stlickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten betrégt der Gebaudefaktor fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser Baujahrkiasse 1950 bis 1974 in Ennepetal 2.350 €/m=Wohn-
flache,

Aufgrund der Abweichungen zum Naormobjekt sind bei dem zu bewertenden Objekt nachfolgende
Umrechnungskeeffizienten anzubringen:

Freistefiends Ein- und Zweifamilienhiuser:

Eigenschaft Normobjekt ~  Zubewertendes | Umrechnungs-
Objekt koeffizient
- Gebaudeart Einfamilienhaus ~ Zweifamilienhaus 0,94
Alter 63 i 60 : 1,00 |
Wohnflache 180 m? 160 m? 0,98 !
Gebaudestandart mittel mittel 1,00 ‘:
Modernisierungstyp baujahrtypisch baujahrtypisch oy e
! Unterkellerung | voll unterkellert | voll unterkellert | 1,00
Grundstiicksgréfie | 700 m? g 675 m? 1,00
Wohnlage mittel ; mittel { 1,00
Vermietungssituation unvermietet unvermietet 1,00

Unter Bericksichtigung dieser Umrechnungskoeffizienten ergibt sich folgender Vergleichswert:

2.350 €/Im? % 0,94 x 0,98 = rd. 2.185 €/m=-Wohnfldche

2.165 €fm~-Wohnfldche x 160 m? =

Vergleichswert: rd. 346.000 €

346,400 €

Bt
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Ertragsfaktoren .

Ertragsfaktoren werden bendtigt, wenn fur die Wertbeurteilung gines bebauten Grundstickes der
nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist.

Bei der Ermittlung der Ertragsfaktoren wergen die Kaufpreise auf den nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Ertrag - Jahiesrohertrag ~ bezogen (-vermietete Objekte-). Der Jahresrohertrag umfasst
alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Ein-
nahmen {(ortsiblich angemessene Miete). Umlagen, z.B. flir Ver- und Entsorgungskosten, Hei-
zung, Warmwasser u.a. sowie ggf. die gesetzliche Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) werden nicht
berlcksichtigt,

Die Rohettragsfakioren ergeben sich somit als Quotient aus Kaufpreisen von Grundstiicken (ein-

schliefilich Bodenwert) und deren Jahresrohertragen,

Rohertragsfakior = Kaufpreis / Jahresrohertrag

Die Rohertragsfaktoren sind Vervielfaltiger, mit denen sich der Ertragswert @iberschiégig durch
Muitiplikation mit dem Jahresrohertrag eines zu bewertenden Objektes ableiten lasst.

Im Grundstiicksmarkibericht 2025 des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte im Ennepe-
Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten wurden folgende Rohertragsfaktoren verdffentlicht.

Ertragsfakioran fir Ein- und ZweHfamilienhiuser

: Wohn/ ‘ .

s ' Ertrags- . Kaufpreis Miste
S faktor ““w*ag*g em7  femd
freistehernde %] 205 9165 3008 898 @ BYWK: 19
Einfamillenhiiuser & RND: 46
[RND z 25 Jahre] s 4,3 35 58Q 120 @ONDR0
46 Kauffalle :
freistehende to] 26,2 200 2.290 745  2BWK 24
Zweifamillenhduser’ ) : @ RND; 37
[RND 2 25 Jahre] 8 3.8 25 418 125 oGND:BO
25 Kauffalle
Doppel- und Reihenhduser o | 282 135 2 876 55 To
[RND z 25 Jahre] ; i e
84 Kauffalle 8 4.8 35 850 1,25 2 GND 80
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Vergleichsmietentabelle (Stand 01.01.2024)

Vergleichsmietentabelle

At vig Siidle Govelsberg, Benegpial, Brogiaroly ung Schwila

Migterversin Schwelm wid Umngebung =V,

Geschaldssiaty Frankiurder Stralle 73
56085 Hagen

Tel 023317203380

Fax: G2331 1 20433 29

Haus., Wohnungs- smd Grurdelgentiimerverein
Gavelsherg, Ennepetal und BrotResteld 6.
Geliderstralie 3

58785 Geveisberg

Te 023327851200

Fax: 02332/ 55,120 15

Haus & Grund”

Zhgentom, Rohate. Goyrastngohond,

Haus & Brund Sehwaetm o 9.

Sannholslrafie 29
58332 Beswalm
Tob: 02336 : 2271

info@migterversine-iy e L infogBhaus-und-grund-gevgishery di wfe@nausundgng-sthiweimde,
x

v %"a'aikﬁr" T TBashs ] Bavjahr * Banjahr i Baujahs i
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| Ausstaftang mitl 535 545 S 568 {460 385 VQ,QJWG‘!O 650 16,90 [ 730 770 [ 805 s BO5 {245 955 10,08 a.sc
Heizung, Bad S5 B5TI B0 545 1010|630 [ D85 7,10, 748 | .75 BO5 | BAS | 885 9,50 1585 | 10250 0,751 1428
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- Bl deaAngaben handetl es sichym € /1%

“» Bai den Mielwenen sing die Rafrebskostan gemal § 2 BetKY niocnt enthetten
2 2= ginfache Wohwagen, b = mitilors Wobniagen, ¢ = gule Wehnlagen

Stand: §1, Jarsar 2024

Bie Vergleichsmietentabelle gibt flir dig Alterskiasse bis 1867 in einer miftleren Lage eine mittlere
Miete von 5,95 €m? (Spanne 5,45 bis 6,45 €/m?) an. Aufgrund anzubringender Korrekiuren und
der Tatsache, dass es sich um ein Zweifamilienhaus handelt, wird eine Miete von 7,00 €/m?
marktiiblich angemessen erachtet.

Die Garage wird aufgrund von Erfahrungswerten mit einer Monatsmiete von 50,00 € in Ansatz

gebracht,

Als Ruohertragsfaktor der Mittelwert (28,2) fur angemessen erachtet.

Wohnhaus: 7,00 €/im? x 160m? = 1.120,00 €
Garage: = 50.00 &
Gesamtmiefe: = 1.170,00 €
Jahresmiete: 1.170,00€ x 12 = 14.040 €
Ertragswert: 26,2 x 14.040€ = 367.848 €

Ertragswert (Oberschldgig): rd. 368.000 €
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3.  Wertbeurteilung (liberschlégig)

Bei der Wertbeurteilung muss allerdings beaghtet wertlen, dass die angegebensn Werte keine
mathematisch exakt ermittelbaren Gréfien sind, und dass es sich bei der Ermittiung der Werte
nur um eine ,Schatzung® handeln kapn. Zu den wesentlichen Aufgaben der Wertermittiung gehért
as, verpleibende Restunsicherheiten durch fach- und sachkundige Beurteilung abzuwagen, die
Wertermittiung soll schitissig und das Ergebnis wirtschatftlich verninftig sein, Es wird von einem

Genauigkeitsgrad voh bis zu + 20 bis + 30% ausgegangen.

Diese Stellungnahmie ist aus Anlass einer Vermodgensprufung fur das Jobcenter Wuppertal er-
stellt worden und kann nicht als Grundlage fiiranderweitige Vermdgensdispasitianen herangezo-
gen werden.

Von der Miteigentimerin (Frau Silke Weinreich) wurden in einem Erhebungsbogen Angaben zu
dem zu bewertenden Objekt gemacht.

Da diese Angaben allerdings sehr [ckenhaft waren, berubt diese Stellungnahme im Wesentli-
chen auf Annahmen.

Wertermittlungsstichtaq: 15.07.2025

Grundstiick Ennepetal, Neuenlander Str. 10..u..o.vmcisservevesss £a. 355.000 €

Freundiiche Grifle
Im Auftrag ! i
- §x - :
A
Cummerwie

~Vorsitzender-




