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Dipl.-Ing. Hermann-Josef
Liesenfeld

Amtsgericht Bad Kreuznach
-Versteigerungsgericht-
John-F.-Kennedy-Strafle 17
55543 Bad Kreuznach

Ausfertigung Nr. _4_

Liesenfeld Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstindiger

Gutachten -
‘ * fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten
Grundstucken

Am Stadtgarten la

55469 Simmern

Telefon: 06761-905020

Telefax: 06761-905025

eMail: info@liesenfeld-gutachten.de
Datum: 06.05.2026

Az.: 26604

Az des/Gerichts: 35 K 27/23

Erginzende Stellungnahme
hinsichtlich der Verkehrswertermitthung 1. S..d? § 194 Baugesetzbuch

for die

147/1000 Miteigentumsanteil am Grundstiick in‘der Koernickestralle 1c in
55543 Bad Kreuznach, vertbunden mit dem Sondereigentum SE Nr. 2
(Wohnung im EG, rechts)

Lageplan

Die betreffende Eigentumswohnung SE-Nrt. 2 befindet sich in einem Mehrfamilienhaus auf dem
Grundstiick in der Gemarkung Bad Kreuznach, Flur 59, Flurstiick 91/20. Dieses Flurstiick mit
dem zugehorigen Gebiude wird im Liegenschaftskataster mit der Lagebezeichnung


mailto:info@liesenfeld-gutachten.de







‘ ' Offentlich bestellter und ver-

( ) eidigter Sachverstandiger fur
Schaden an Gebauden

Sachverstandiger fUr Bewer-

tungen von bebauten und

Hch. Bensheimer, Architekt, Weinstr. 10, 55545 Bad Kreuznach unbebauten Grundsticken

Ermittiung von Mieten und
Pachten

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Str. 17

55543 Bad Kreuznach

Gutachten Q

tiber den Verkehrswert (nach ImmoWertV 2021) does n

ich.bensheifmer@t-o
Anteils an den 147/1.000 ME-Anteilen (Eigentu ng 31.10,
Nr. 2) im |. Geschoss des Mehrfamilien-Wohnhg% Paul @ G% 23
Barberot-StraBe 8 in 55543 Bad Kreuznach.@ @

Q)

Aligemeine Angaben: @ &
Aktenzeichen: gerich reugn%
S K 2 \

Gemeinde/Gemarkung: \ 55 :@ re
Flur/Flurstick: : Flurstick: 91/20

GrundbuchNVohn@ndbuct; Ba Kr@ Blatt: 20692
Verkehrswert; %, 120,000,00 Euro
N s

I

Zweck @u;acht sversteigerungsverfahren
E @ 110.2023

17.10.2023

We

@ lungssti@:

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus insgesamt 17 Seiten, mit 2 Stck. Lichtbilder
amtl. Lageplan, Bodenrichtwertkarte, Bauskizze.
Es wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.

Bankverbindung: Sparkasse Rhein-Nahe, BLZ.: 560 501 80, Kto.-Nr.: 18069
IBAN-Nr. DE 59 5605 0180 0000 018069, BIC-Nr. MALADE5S1KRE
USt-IdNr.: DE148097087
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Erdgeschoss-
wohnung links

Ansicht Kérnickestralle von Westen

Dem Unterzeichner wurde es nicht gestattet Bilder innerhalb der Wohnung zu machen.
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1 Allgemeine Angaben:

1.1 Auftraggeber:

1.2 Auftrag wurde erteilt:
1.3 Aktenzeichen:

1.4 Gutachterauftrag:

1.5 Wertermittiungsgrundlagen:

1.7 Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtage:

1.8 Ortsbesichtigung:

1.9 Teilnehmer an der Orts-
besichtigung:

1.10 Zur Verfugung stehende
Unterlagen:

2 Kurztext:

) reiflaiche P
\\ derei um™~an der Wohnung nebst Kellerraum Nr. 2

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Str. 17
55543 Bad Kreuznach

mit Beschluss vom 27.09.2023

27
35 K 28/23 Amtsgericht Bad Kreuznach

Ermittiung des Verkehrswertes im Zwar@@eigeru%ver-

fahren

Baugesetzbuch, Immobilienwertv

richtlinien ©

17.10.2023
17.10.2023

Eigentimerif
Sachverstz

ug, amtl. Lageplan,

o= chlus@&mndgu\

ei d ewert &Objekt, handelt es sich um die
147 Miteig nteile an dem Grundstick Bad
nach,

Kreu, ;. Flurstick: 91/20; Gebaude- und
rberot-Stralle 8, verbunden mit dem

ie Wo steht aus: 3 Zimmer, Kiche, Flur, Bad/WC,

Bad Kreuznach: Flur: 59

Flurstiick: 91/20 Grolke: 869 m?

eingetragen im Grundbuch von Bad Kreuznach

sind in Blatt: 20692

147/1.000 Miteigentumsanteile an dem Grundstick Bad
Kreuznach, Flur 59, Flurstiick 91/20, Grundbuch-Blatt 20692,
Gebéaude- und Freiflache Paul-Barberot-StralRe 8, GréRe 869
m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
nebst Kellerraum Nr. 2 laut Aufteilungsplan.

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt (Blatter 20691 bis 20701).
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Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist die durch den
anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sodereingentums-
rechte beschréankt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an einer Terrasse, bezeichnet mit
Nr. 2

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
Bezug genommen auf die Bewilligung vom 19.03.2003, (UR-
Nr. 516/03, Notarin )

); hierher Gbertragen aus Bla 53 einge&en
am 30.09.2003. \ @

o
3.2 Lagemerkmale: @ @ @O
adt mjt-eca. ;;.000 i

Ort und Einwohnerzahl: Bad Kreuznach, Kurort und K

i kt fur die Regione
d Teile einhe 2
‘{\ and von

ekt liegt sudliche
reinen@nge

Das zu bewertende. O
Bad Kreuznach,

I ch an die A60,

an einer ca. 5 km ostlich

ﬁ' e guter Verkehrsanbin-

ain-G Bad Kreuznach ist auch

trec ainz - Saarbriicken bzw. Mainz -

zu den Flughafen Frankfurt/

tragt jeweils ca. 60 Minuten. Es

he Busverbindung mit einer Halte-
jekt.

er die (-

t Bad

Verkehrslage, Entfernungen: Bad Kreuz gt ca. ﬁ‘), wes @r Landeshaupt-
inz. a
e

einz‘% mit einem hohen Freizeitwert.

@z rundstiick liegt am sidlichen Stadtrand von Bad Kreuz-
h, in einer ruhigen Wohnlage, an einer voll ausgebauten
reinen Anliegerstralle. Keine Geschéftslage.

Mehrgeschossige Wohnbebauung.

Leicht nach Nordern hin abfallendes, jedoch eingeebnetes,
unregelméBiges Reihengrundstiick mit niveaugleicher
Zufahrt in das Untergeschoss von der KoernickestralRe aus.

3.4 Entwicklungsstufe: Voll erschlossenes Bauland

ErschlieBung/Anschliisse an  Das Grundstiick ist voll erschlossen, Wasser, Strom, Gas,
Ver- u. Entsorgungsleitungen: Telefon und KanalanschluB sind vorhanden.
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Strallenausbau: Die KoernickestralRe ist eine mit seitlichen Blrgersteigen voll
ausgebaute reine Anliegerstralie.

Grenzverhdlitnisse, nachbar-  Freistehendes, dreigeschossiges, unterkellertes Mehrfamilien-
liche Gemeinsamkeiten: wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich Soweit ersichtlich, gewachsener, normal tragfahiger Bau-

ersichtlich): grund, keine Grundwasserschaden sicht?ar

3.5 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte  Grundbuch und Baulastenverzeichni
und Belastungen): auf dem Grundstuck ist eine Baul

Grundbuchlich gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf @~
Belastung / Begunstigungen: net sein kénnen, werde ( -'r)

N

sichtigt. Es wird dav US|

Verkauf gelésch 8@

ausgeglichen er
Nicht eingetragene Lasten und @

Rechte: Sind de eichné
Umlegungs-/Flurbereinigungs- @&
/Sanierungsverfahren; Denk- o 0%?\9
malschutz: i
Eintragung im Baulasten-
verzeichnis: 3@
9 5
egu zum Verlegen von Leitungen fiur die Dauer
@ er Be zur Verfligung zu stellen.

N

Darstel im Flach

X

Fur dieses Grundstick gibt es einen rechtsglltigen Bebau-
ungsplan, die Bebauung entspricht den Vorgaben des Bebau-
ungsplanes.

licksg Voll erschlossenes Bauland
36 U elt% s keine
3.7 Kunftige Entwicklung: nicht bekannt
3.8 Bebauung: Das zu bewertende Grundstick ist mit einem, unterkellerten,

dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss und Keller-Garagen bebaut.
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3.9

3.98.1

Grundstucksbewertung:

Merkmale des Bodenrichtwert-

grundstiicks (Zone 0204):

Werterh6hende Kriterien:

Wertmindernde Kriterien:

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allge
mittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Zus

stiicks angepasst.

Wohnhausgrundstick:

Die Bodenrichtwertkarte von Bad Kreuznach zeigt zum
01.01.2022 fur dieses Baugebiet (Zone 0204) einen Boden-
richtwert von 380,00 €/m? fiir erschlossenes Bauland.

Erschlossene Baufldche, beitrags- u. abgabenfrei, allgem.
Wohngebiet, offene Bauweise, llI-geschossige Bebaubarkeit
und 600 m? GrundstlcksgroRe.

ten sind in

u
ca. §% ge-

®° b@x

O
rter-
grund-

Die allgemeinen Grundstickspreise fir
vom 01.01.2022 bis zum Bewertungssti
stiegen.

keine

sse z
merkmale Bew

O

@%@@

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf deﬁ@@)rags-!q%ﬂﬁﬁreien%d Erlauterung
tatséchlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) ~\\ )\,  [.380,00°€/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangsw,eﬁ\&\}eltere &;nﬁ\gguﬁ?ﬁ 380,00 €/m?
KON LN
II. Zeitliche Anpassung des Bo egﬁbht@érts o \c\\/ N4
Bewert Anpassungs- | Erlauterung
AL grunds&l@ grgﬁd@@ faktor

Stichtag \ 01.01:2022 D?W:i x 1,05
Iil. Anpassung wegen AMhungen in den wgﬂizé@?fussenden Zustandsmerkmalen
Lage T gite Lage“"] gute Lage x 1,00
lageangepasster bla-freier Qﬁm m Wertermittlungsstichtag | 399,00 €/m?
Flache (m?) [\~ 600 869 x 1,00
Entwicklungsstufe” . ((/7) [baureifes kand| baureifes Land| x 1,00
Art der Nutzung’ /;\ LSWAT WA x 1,00
Voligeschasse ) N\ I x 1,05
Bal,lg@ég/ N . offen offen x 1,00
Tiefe)) . (( ) & x 1,00
Zufahrt/ErschlieBung <[ gut/voll gutivoll x 1,00

% epasstenbla-freier Bodenrichtwert 418,95 €/m?
beim Béwertngsobjekt/noch ausstehende Beitrége u.4. 0,00 €
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 420,00 €/m?
/- Ermittiun \Gesamtbodenwerts
relativer b/&ﬂz&éf) Bodenwert 420,00 €/m?
Flache (m?)\\ 869 m?
b/a-freier Bodenwert Gesamtgrundstiick 364.980,00 €
[anrechenbarer Bodenwert (147/1.000 x 364.980,00) | 53.652,00 € |
|anrechenbarer, gerundeter Bodenwert: 53.500,00 € |
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4.2

421

Gebdude:
Aligemeine Da zu bewertende Objekt ist die Wohnung Nr. 2 im Erdge-
Gebaudebeschreibung: schoss links, bestehend aus: 3-Zimmer, Kiiche, Bad, Gaste-

WC und Terrasse, ca. 83 m? Wohnflache.

Technische Baubeschreibung: Die Grundiage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung. Das Gebdude und die
AuBenanlage werden nur insoweit beschrieben, wie es flr
die Nachvollziehbarkeit der Daten der We lung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensich und %err-
schenden Ausfuhrungen und Ausstattungen auf In
: : : : G
einzelnen Bereichen sind Abweichtng

wurden nicht geprift. (
Baumangel und Baus '%enom-
men, wie sie z ich.erkennbar

waren. Untersuc

9
linge sowie <i \’ i
wurden nic ' r@
Wohnhaus: Dreige ssiges, @ﬂe ﬁiﬁen\mhnhaus mit
aus em Da hoss, einem Satteldach abge-
' A ertend% entumswohnung befindet
im Erdgeschoss Iink
Baubeschreibung: @ie B i nach den Erkenntnissen der
~ et
RN
FundamenteiKellerbo@ BN {

‘Bodenplatte
Kellerwéande:

Kellerdecke: @

GescholRw d@

Innenwén K
5@ |

Stahlbeton Podest-Treppe mit Fliesenbelag

Fahrstuhl bis 8 Personen vorhanden

Kunststofffenster, Isolierverglasung, Kunststoff-Rollladen, z.
T. elektrisch betrieben

verglaste Metall-Haustlr

: @ Separate Warmwasser-FuBbodenheizung mit Gas-Therme
im Heizraum im Dachgeschoss
Sanitére Installation: Separate Warmwasserversorgung , 160 | Warmwasserboiler

im Heizraum im Dachgeschoss installiert. FlieRendes kaltes
und warmes Wasser an den Sanitdrobjekten in Kiche, Bad
und Gaste-WC. Kanalanschluss vorhanden.

Elektroinstallation: Unterputz-Installation, mit einer ausreichenden Anzahl an
Brennstellen und Steckdosen in allen Raumen.
Zimmertlren: Naturholz-Zimmertren mit Futter und Bekleidung

FuBbdden: Laminat und Fliesenboden-Belag
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Decken: Verputz / Anstrich

Badeinrichtung: Wanne, Waschtisch und WC, Wénde raumhoch und FuR-
boden gefliest. Handtuch-Heizkérper.

Gaste-WC: WC und Handwaschbecken, Wéande raumhoch gefliest,
FuRboden gefliest.

Besondere Einrichtungen: Einbauktiche vorhanden,

Terrasse: Auf der Sidseite der Wohnung ist Uber fast die gesamte

Wohnzimmerbreite eine Terrasse vorhanden
Belichtung und Besonnung: gut

Energiepass: Ein Energiepass lag nicht vor. §§

Energetische Eigenschaften: Die Gebdudeddmmung entspricht dar teI-
lungszeitraums. n

Baumangel: Es waren keine sichtbaren, we te Ba | vor
den.

Baujahr: Wohnhaus erbaut 2003 Q

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre @ @

Wirtschaftliche / fiktive Rest- @ &@

nutzungsdauer : 80 - 20 = 60 Jahr N
Allgemeinzustand: Dle Wohnung und den sich in

JEH]

f?fs

Rucklagen:

4.3 AuBenanlage:
Zugangs- u. Hofflache:
Gartenanlage:
Einfriedigung:

5 Berechnungen §
Die Berechnung wurden-hach enehmlgungsplanen M. 1:100 gefertigt
5.1.1 Wohnflache

Wohnung: ang @ m? 82,74
Kelierau m? 9,34

@ @
6 W %\Kn?ittlu n@@@ @

mtlo erkeh

194 BauGB definiert:
|rd durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Er fitt I , im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den chlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des

Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewsdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
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6.2 Verfahrenswahl:

Gem. Bewertungsgesetz § 75 Grundstiicksarten, werden die bebauten Grundstiicke nach
ihrer Nutzung unterschieden. Das zu bewertende Grundstiick ist ein Wohngrundstiick mit
mehreren Eigentumswohnungen. Der Wert dieser Eigentumswohnung wird gem. § 76 BeWG
nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dennoch wird zum Vergleich auch noch der Ertragswert dieser Wohnung ermittelt.

6.3 Vergleichswertverfahren: @
Far die Durchfuhrung des Vergleichswertverfahrens fur Ergentums ohnﬁn im @/eﬁ
SS

kauf, liegen dem Unterzeichner Preisangaben vom Marktbericht d lfachter
aus eigenen Aufzeichnungen und aus Angeboten vom Immobilienn @, vor. @

@@

Gemeinde/Gemarkung: WohnungsgréRe Kaufpreis / Wo Prelsr‘ uadrat=" @
Bad Kreuznach (m?) ’) ONS
Alzeyer Str. 97.8
Berliner Str. 104,0
KH-Sud 90,0
Eberhard-Anheuser-Str. 96,5
Carl-Schurz-Str. 96,0
" 95,5

2.305,00

KH - Nord ?@
" 7

2.272,50

Briickes O, 0 % 2.955,00

Summe: NS 27.427,00
Aus diesen zehn, dem L@hn nten %hswerten errechnet sich ein arith-

metischer Mittelwert vo 7,00 €/
: 'hmett Quadratmeter s der Vergleichsobjekte muss an die zu
amswoh gep rden durch den Korrekturfaktor 1,05, aufgrund
ndene meter | der Wohneinheiten, Grundstiicksgréile, bes-
nung und des Alters) sodass sich fur das Bewer-
rei

rg 2 742,70 € * 1,05 = 2.879,85 €/m? aufgerundet

sem> leichswert errechnet sich fur die 3-Zimmer Wohnung in dem

rfamili n aus -Barbarot-Strale 8 in 55543 Bad Kreuznach folgender
erglen

Im Er \Eﬁss 82,74 m?* x  2.880,00 €/m? = € 238.291,20

Téérhhdete;\v@e hswert: € 238.500,00|

6.4 Ertragsv%&#ahren.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der
Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der Ertragswert ist der Wert, der sich aus dem Reinertrag der Immobilie multipliziert mit dem
entsprechenden Zinsful’ ergibt.
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6.4.1 Standortanalyse:
Das Bewertungsobjekt liegt am stdlichen Stadtrand von Bad Kreuznach, in einem zentrums-

nahen, guten, ruhigen Wohngebiet, an einer ausgebauten Anliegerstrale mit geringem
Verkehrsaufkommen.

6.4.2 Ermittlung der Netto-Kaltmieten bzw. des Nettomietwertes:
Ausweislich der Mietspiegeltabelle (Stand Aug. 2023) fur das Ge q Bad
Kreuznach, betragt nach den vorliegenden Datenséatzen, die durchs ete,
ortsubliche Vergleichsmiete fiir Wohnngen in dieser guten Lage 7, 5
\O

Monatlicher Mietwert der Wohnung: 82,74 m? * 7,50 €/m? @ 62

6.4.3 Rucklagen:
Die Eigentumergemeinschaft hat flr die Unterhaltun star@g dé@wm_
schaftseigentums gem. Wirtschaftsplan fur 2022, Fg.l geblldet

6.4.4 Vervielfaltiger (Anlage 1, InmoWertV):

aktor fur die Kapi-
u entnehmen und

Die Zahl, mit der die Jahresrohmiete zu m
talisierung (Vervielféltiger), dieser ist de

betragt derzeit, bei einer Restnutzung ervo ahre d\zg inssatz von 3,0% =
28,00. @

6.4.5 Bewirtschaftungskosten: \
Die Bewrrtschaftungskoste s dnungsgemaflen Bewirtschaftung
des Wohnungs-Tellmge (tnsb ere der '4‘5 audeanteile) laufend erforderlich sind.

Die Bewirtschaftung % umfassen e sibung, die Betriebskosten, die Instand-
haltungskosten, die Ve kostén und das etausfallwagnis und werden mit 15% ange-

setzt. @ \{&
o E x@é}@

Jahrlic ertrag @%
Wo 0,50 €) € 7.446,00
e &
chaft en: 15% von 7.446,00 € € -1.116,90
icher Rejnertrag @ € 6.329,10
. Reiné ragsan@s
nantei 3,0% von 53.500,00 € € -1.605,00
Ag/der Woh & € 4.724,10
: Ifam e 3,0% Zinssatz; 40 Jahre Restnutzungsdauer  |x 28,00
Ert QS% baulichen Anlage € 132.274,80
zzgl. antei Bodenwert € 53.500,00
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums € 185.774,80
abzgl. Instandsetzungs- und Renovierungskosten € 0,00
Ertragswert des Wohnungseigentums € 185.774,80
|Gerundeter Ertragswert: € | 186.000,00]
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7 Verkehrswert

Den Verkehrswert der 147/1000 Miteigentumsanteile, bestehend aus der 82,74 m? groRRen, 3-
Zimmer-Eigentumswohnung im Erdeschoss des Mehrfamilienwohnhauses Paul-Barberot-
StralRe 8 in 55543 Bad Kreuznach, schatze ich aufgrund seiner Lage, des baulichen Zustan-
des und in Anlehnung an den ermittelten, marktangepafiten Vergleichswert zum Bewertungs-
stichtag 17.10.2023 auf aufgerundet:

240.000,00 Euro

(i.W. Zweihundertvierzigtausend Euro) : @
8 Verkehrswert der 1/2 Anteile der Frau an1’47!10 @

igen-
tumsanteilen (Eigentumswohnung im Erdgeschoss). Qéo
Den Verkehrswert der 1/2 Anteile der Frau \den 147/1000 ;iterg @
anteilen, an der 3-Zimmerwohnung im Erdgeschoss (links Mehrfami hnhau -

Barberot-Str. 8 in 55543 Bad Kreuznach, schatze ic e nd sei@mge. cj@

Zustandes und in Anlehnung an den ermittelt
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Die betroffene Wohnung ist rot umrahmt
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Der Kellerraum ist tiirkis umrahmt





