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Gekürzte und überarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewähr
Keine Haftung und Gewährleistung für die inhaltliche Richtigkeit und Vollständigkeit.

Bitte überprüfen Sie die Angaben bei Gericht vor der Versteigerung
im Original des Gerichtsgutachtens.

Von immobilienpool.de bereitgestellt - 
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten  |  von Immobilienpool.de übertragen 

Das Gutachten wird veröffentlicht im Auftrag und im Namen des Gläubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und 
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Amtsgericht St. Goar 
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A�.: 1 K 10/25-sl-zv-aggoa! 

GUTACHTEN 
über den Verkehrswert (Mark԰eǳ) i. S. d. § 194 Baugeseʵbuch für das als Baulücke 
genuԱte Grundstück in 56154 Boppard - Hiԉenach, Rheinstraße 1 

Der Verkehrsweâ des Grundstücks wurde zum Stichtag 04.12.2025 ermiԪelt mit rd. 

30.000 € 

AusfeӶigung Nr. 1 
Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfe2igungen erstellt, 
davon eine für meine Unterlagen. 
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Rheinstraße 1, 56154 Boppard - Hirzenach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 2 
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Rheinstraße 1, 56154 Boppard - HiÑenach 

1 Allgemeine Angaben 

Angaben zum Bewe�ungsobjekt 

Art des Bewe+ungsobje�s: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Angaben zum AuSraggeber 

Au�raggeber: 

1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 3 

Grundstück, genutzt als Baulücke 

Rheinstraße 1 
56154 Boppard - HiÀenach 

Grundbuch 
Hi�enach 

Gemarkung 
HiÀenach 

Bla\ 
1455 

Flur 
2 

Amtsgericht St. Goar 

Bismarckweg 3-4 
56329 St Goar 

Au�rag vom 01.10.2025 

laufende Nummer 
1 

Flurstück 
665/7 

Größe 
736 m2 

Angaben zum AuSrag und zur AuTragsabwicklung 

Grund der Gutachtenerstellung: 

We"ermittlungsstichtag: 

Tag der O"sbesichtigung: 

Verkehrswertermiwlung zum Zwecke der 
Zwangsversteigerung 

04.12.2025 

04.12.2025 

Dipl.-Kfm. Stegen Löw Niede�iefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1, 56154 Boppard - Hi�enach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 4 

1.1 Zum AuSrag 

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und öRentlich-rechtlichen Situation 

1.2 Zum Objekt 

Die InĲrmationen zur privatrechtlichen und öįentlich-rechtli­
chen Situation wurden teilweise mündlich eingeholt. Da diese 
Angaben letztendlich nicht abschließend auf ihre Richtigkeit 
überprüo werden können, muss aus Haoungsgründen die 
Empfehlung ausgesprochen werden, vor einer vermögens­
wirksamen Disposition von der jeweils zuständigen Stelle und 
von der Eigentümerin schri�liche Bestätigungen einzuholen. 

Objektbeschreibung und Besonderheiten 

Gegenstand der vorliegenden Verkehrswe+ermittlung ist ein 
de�eit unbebautes Grundstück in O"srandlage eines O+s­
teils von Boppard. Das Grundstück war ursprünglich mit ei­
nem Reihenmiwelhaus bebaut, welches vor kurzem niederge­
legt wurde. Die beiden unmiwelbar angrenzenden Nachbarge­
bäude sind weiterhin vorhanden. 

Für die We+ermittlung wird die - bisher ungeprüoe - Unter­
stellung getroİen, dass aus der Niederlegung des ursprüngli­
chen Gebäudes keine we"relevanten Beeinträchtigungen 
oder Verpflichtungen (z. B. hinsichtlich der Statik der Nach­
baŨände oder Abstandsflächen) für das Bewe+ungsgrund­
stück resultieren. Der ermittelte Verkehrswe" gilt ausdrücklich 
nur unter dem Zutreıen dieser Maßgabe. 

Des Weiteren lässt die aktuelle Flurka+e erkennen, dass das 
straßenseitig gelegene Nachbargrundstück teilweise auf das 
Bewe"ungsgrundstück überbaut. Da hie�u keine ve"ragli­
chen Regelungen oder grundbuchlichen Absicherungen be­
kannt wurden, berücksichtigt die vorliegende We+ermiwlung 
keine we+mäßigen Auswirkungen, die aus diesem Überbau 
resultieren könnten. 

Das Objekt befindet sich in einem Risikogebiet außerhalb von 
Überschwemmungsgebiet. 

Dipl.-Kfm. Stegen Löw Niede�iefnbacher Wg 1 1  d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1, 56154 Boppard - Hi]enach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa 

1.3 Zu den Ausführungen in diesem Gutachten 

Seite 5 

Die textlichen (und tabellarischen) Ausführungen sowie die in der Anlage abgelichteten Fotos ergänzen sich und bilden in­nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit. 

1.4 Allgemeine Maßgaben 

: Es 'Wird w�it_er .äÜ$dÌücklich da:rauf hingewie·�eÒ,,. dass: kelnee ·. UntersQcġühgen über • •• • • • • •• • • • ·_ · • · • • 
. . ..... . 

. ·. .. ·• . ·:· ··; • .• , 

• ';den Baugrup_d •. ': da.s .Grundwa_s$er • • •• Bergseqkuqgsschäa'eË 
: �.urchgefühitwuÍden; 

.- �_ ·.,· ·, . '• ... '; . 
� ,! • 1·. •• .. 

··' • . .  

- ,.-
' ' '  ' 

• l •� 

::Gegebenenfa!I:� ,sith. hieraus- ergepeÎd�. A�'swirkungen 'Sihd'·• • irrf Verkehrswert. nur ·,n ·dem Ma.ße ·weÔmindernd '(nicht ta_t;�· ,_sächlich)· befücksichtigt, wi� .sie. si�h öüensichtlich .a�l die:,: . Preisfinqµng' eines wiÕsch�ĀliGh vernünftig handelnder( Mat}teilnehmers �uswirkeÓ wurd�m .• • • • • • • • • 

Dipl.-Kfm. Ste<en Löw Niede\iefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn 

□ 
 



 

35 

Rheinstraße 1, 56154 Boppard - Hirzenach 1 K 1 0/25-sl-zv-aggoa 

2 Grundstücksbeschreibung 

2.1 Grundstücksdaten 

OƜ: 56154 Boppard - Hirzenach 

Straße und Hausnummer: Rheinstraße 1 

Amtsgericht: Sankt Goar 

Grundbuch von: Hirzenach 
Blatt 1455 

Katasterbezeichnung: Gemarkung Hirzenach 
l�. Nr. 1 Flur 2 Flurstück 665/7 

WiƜschaǢsaӸ: Gebäude- und Freifläche 

Mieter/ Pächter: keine Pachtverhältnisse bekannt 

2.2 Ta�ächliche EigenschaUen 

Stadt Boppard: Einwohnerzahl: 

OƜsteil HiԌenach: EinwohneԊahl: 

2.2.1 Lage des Grundstücks innerhalb des O�teils 

Lage: 

Entfernungen: 

Verkehrslage des 
Grundstücks: 

OÓsrandlage 

Entfernung zum Opszentrum von Köppern: 
Entfernung zu einer Hauptstraße: 
Entfernung zur nächsten Bushaltestelle: 
Entfernung zum nächsten Bahnhof in 
Hiԋenach: 

mittelgute Verkehrslage 

Seite 6 

Größe: 736 m2 

ca. 15.800 

ca. 270 

ca. 300 m 
am Objekt 
ca. 200 m 

ca. 900 m 

Wohn- und 
GeschäѦslage: mittelgute Wohnlage, als Geschä¯slage nicht geeignet 

NachbarschaǢ und 
Umgebung: Wohnen, Rhein, Bahn 

Dipl.-Kfm. SteČen Löw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1, 56 1İ Boppard - HiÑenach 1 K 1 0/25-sl-zv-aggoa Seite 7 

2.2.2 Lage der Stadt 

Landkreis: 

Bundesland: 

En[ernungen zu zentralen 
OOen in der Region: 

nächster Anschluss 
an eine Bundesautobahn: 

2.2.2 2.2.3 Infrastruktur 

Rhein - Lahn - Kreis 
Rheinland-Pfalz 

zum Haupton der Stadt - Boppard zur Kreisstadt Bad Ems zur Landeshauptstadt Mainz nach Koblenz nach Wiesbaden nach Fran|uÖ 
A 61 von Ludwigshafen nach Venlo Anschluss Emmelshausen 

ca. 8 km ca. 42 km ca. 65 km ca. 28 km ca. 70 km ca.105 km 

ca. 7 km 

Geschä�e mit Waren des täglichen BedaÏs sowie Verbrau­chermärkte und Tankstellen befinden sich in Bad Salzig, Boppard und St. Goar. Die nächsten Einkaufsooe sind Boppard, St. Goar und Koblenz. 
Kinderganen und Grundschule befinden sich in Bad Salzig, Haupt- und Realschule sowie ein Gymnasium in Boppard. 
Ä�te, ZahnäÞte und eine Apotheke sind in Bad Salzig vor­handen. Ein Krankenhaus befindet sich in Boppard. 
Bankzweigstellen sowie eine Posýiliale sind in Bad Salzig vor­handen. 

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten 

2.3.1 Darstellung im FlächennuDungsplan 

Gebietsausweisung: W - Wohnbaufläche 

Dipl.-Kfm. Steȩen Löw Niede�iefenbacher Xg 11 d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1 ,  56154 Boppard - Hi�enach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 8 

2.3.2 Zulässigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB 

2.3.3 Bodenordnung 

Es besteht für das Grundstück / Gebiet kein Bebauungsplan. 

Das zu bewertende Grundstück liegt innerhalb der im Zusam­
menhang bebauten O+steile - Innenbereich. Die Zulässigkeit 
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten 
Ortsteile ist gemäß den Bestimmungen des § 34 BauGB zu 
beurteilen. 

„ Innerhalb der im Zusammenhang bebauten O+steile ist ein 
Vorhaben zulässig, wenn es sich nach A+ und Maß der bau­
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die 
überbaut werden soll, in die Eigena+ der näheren Umgebung 
einfügt und die Erschließung gesiche+ ist. Die Anforderungen 
an gesunde Xhn- und Arbeitsverhältnisse müssen gewahrt 
bleiben; das O�sbild darf nicht beeinträchtigt werden." (§ 34 
Abs. 1 BauGB) 

Das zu bewertende Grundstück ist in kein Bodenordnungsver­
fahren einbezogen. 

2.3.4 EnCicklungsstufen und Erschließungszustände 
(Grundstücksqualität) 

Zustände und En]icklung 
von Grund und Boden 
gemäß § 3 lmmoWePV21 :  baureifes Land 

Erschließungszustände: voll erschlossen, Erschließungsbeitragsfrei 

Erschließungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstücke als er­
schließungsbeitragsfrei zu bewe en. Es kann jedoch nicht 
ausgeschlossen werden, dass noch Beiträge oder Gebühren 
anillen können, die nicht bekannt geworden sind. Insofern 
muss eine Haoung für die Erschließungssituation ausdrück­
lich ausgeschlossen werden. 

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten 

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Überein­
stimmung des ausgefüh+en Vorhabens mit den vorgelegten 
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli­
chen Bauleitplanung wurde nicht überprün. Bei dieser Werter­
mittlung wird die formelle und materielle Legalität der vorhan­
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt. 

Dipl.-KÃ. SteȪen Löw NiedeÐiefenbacher Ȋg 11 d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1 ,  56 154 Boppard - Hirzenach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 9 

2.4 GrundstücksbeschaRenheit 

topografische 
Grundstückslage: 

Grundstücksform: 

Höhenlage zur Straße: 

Grundstückslage: 

2 .5 Erschließung 

Straßenaӹ: 

Verkehrsbelastung: 

Straßenausbau: 

Straßenbeleuchtung: 

Anschlüsse an Ver 
sorgungsleitungen und 
Abwasserbeseitigung: 

teilweise eben, teilweise hängig 
unregelmäßig 
normal 
Grundstück in Straßenreihe 

O×sdurchgangsstraße 
mäßiger Verkehr 
vol l ausgebaut, Fahrbahnen asphaltie×, beiderseitig Gehwege vorhanden, Gehwege gepflasten, Parkbuchten 
vorhanden 

nicht bekannt, vermutlich Strom und Wasser aus öýentlicher Versorgung, Kanalanschluss 

2.6 Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten 

Grenzbebauung: 

Grundstückseinfriedung: 

zweiseitige Grenzbebauung1 

keine vorhanden 

2 .7 Baugrund, Grundwasser 
(soweit augenscheinlich ersichtlich) 

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 
Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserschä­den, Hochwasserschäden und Bergsenkungsschäden. 
Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses 
Gutachtens nicht durchgefühŧ. 

1 gemäß Flurkaʖe Grenzüberbau von Flurstück 4/8 auf das Bewe�ungsoȓekt 

D ipl .-Kfm. Steffen Löw Niede�ieȨnbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1, 56154 Boppard - Hi]enach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 10 

2.8 Immissionen, Altlasten 

Immissionen: Zum Zeitpunkt der O+sbesichtigung waren durchschnittliche 
Immissionen durch Lärm (Straßenverkehr / Bahn) feststellbar. 

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt. 

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefüh+. Bei 
dieser W+ermittlung werden ungestö+e, kontaminierungs­
freie Bodenverhältnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt. 

2.9 Rechtliche Gegebenheiten 
(we�beeinflussende Rechte und Belastungen) 

Grundbuchlich gesicheӺe 
Belastungen: I n  Abteilung I I  des Grundbuches bestehen folgende nicht 

wertrelevante Eintragungen: 

   

     
  L  

     7  r  
     

 

  
 ,    

7    
   

nach § 9 GBO veǱerkt õ 04 . 0 1 . 2008 . 

Dipl .-Kfm. Ste=en Löw Niede\iefenbacher .g 1 1  d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rheinstraße 1, 56154 Boppard - Hirzenach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 11  

Anmerkung:  

N icht eingetragene 
Lasten und Rechte :  

Eintragungen im 
BaulastenveTeichnis: 

Schuldverhältnisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei lung I I I  ver­
zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht be­
rücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. 
beim Verkauf gelöscht oder durch Reduzierung des Kaufprei­
ses ausgegl ichen bzw. bei Beleihungen berücksichtigt wer­
den. 

Sonstige n icht eingetragene Lasten und (z. B .  begünstigende) 
Rechte sind nach den vorl iegenden Erkenntn issen nicht vor­
handen. Es wurden vom Sachverständigen d iesbezügl ich 
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen 
angestel lt . 

Das Bau lastenveReichnis enthält keine Eintragung .  

Dipl.-Kfm. Stečen Löw Niedeűiefenbacher Weg 11 d 65594 Runkel-Dehrn 
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Rhe instraße 1 ,  56154 Boppard - Hiʛenach 

3 ErmiWlung des VerkehHweL 

3.1 Grundstücksdaten 

1 K 10/25-sl-ʷ-aggoa Seite 12 

Nachfolgend wird der VerkehrsweØ für das als Baulücke genuĀte Grundstück in 561 54 Boppard - Hirzenach, Rheinstraße 1 zum Wenermittlungsstichtag 04.1 2.2025 ermittelt. 
Grundstücksdaten: 
1 Grundbuch Hi�enach 1 Bl� 1 455 
Gemarkung Flur Flurstück Fläche Hi�enach 2 665n 736 m2 

3.2 VeGahrenswahl mit Begründung 

Nach den Regelungen der lmmobilienwe/ermittlungsverordnung ist der Bodenwe/ i. d. R. im 
VergleichsweSeOahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 lmmoWeØV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen können auch geeignete Bodenrichtwe/e zur Bodenwe/ermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 lmmoWeoV). 
Bodenrichtwe/e sind geeignet, wenn sie entsprechend 
• dem Entwicklungszustand gegliedeo und 
• nach Ao und Maß der baulichen Nuāung , 
• dem beitragsrechtlichen Zustand, 
• der jeweils vorherrschenden Grundstücksgestalt, 
• der Bauweise oder der Gebäudestellung zur Nachbarbebauung und 
• der Bodengüte als Acker- oder Grünlandzahl 
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 1 6  Abs. 2 lmmoWeoV) . 
Der BodenrichtweØ ist der durchschnittliche Lagewe/ des Bodens für eine Mehrheit von Grundstücken,  die zu einer BodenrichþeÛone zusammengefasst werden, für die im ½sent­lichen gleiche Nutzungs- und We/verhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche. Der veröþentlichte Bodenrichÿe/ wurde bezüglich seiner absoluten Höhe auf Plausibilität überprü� und als zutreÂend beu/eilt. Die nachstehende Bodenwe/ermißlung eÐolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwe/s. Abweichungen des Bewe/ungsgrund­stücks von dem Richtwe/grundstück in den we/beeinflussenden Grundstücksmerkmalen -wie Erschließungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagem·erkmale, A/ und Maß der bau­lichen oder sonstigen Nutzung, BodenbeschaÂenheit, Grundstückszuschnitt - sind durch ent­sprechende Anpassungen des Bodenrichtwens berücksichtigt. 
3.3 BodenweIermiWlung 

BodenrichZeP mit Definition des BodenrichZeQgrundstücks Der BodenrichZeQ beträgt (mißlere Lage) 45,00 gm2 zum Stichtag 01 .01 .2024. Das Bo­denrichtwe(grundstück ist wie folgt definie/: 
beitragsrechtlicher Zustand = frei Grundstücksfläche (û = 300 m2 

Dipl.-Kfm. Stehen Löw NiedeÐiefenbacher Wg 11d 65594 Runkel�Dehm 
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Beschreibung des Beweŧungsgrundstücks 
We­erm ittlungsstichtag = 04 .12.2025 
Entwicklungsstufe = baureifes Land 
Grundstücksfläche (� = 736 m2 

Bodenweâermiʯlung des Beweâungsgrundst ücks 
Nachfolgend wird der BodenrichtweĠ an die allg emeinen WeŅverhältnisse zum Wertermitt­

senden Grundstücksmerkmale des Bewer-lungsstichtag 04.12.2025 und die we­beeinflus 
tungsgrundstücks angepasst. 

1 . Umrechnung des BodenrichʲeӼs auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrich ɹ eâs = fre i 
beitragsfreier Bodenrichʳeǳ = 45,00 Ȉm2 

(Ausgangsweâ fü r weitere Anpassung) 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichʲeʩs 
Richtwertgrund- BeweĹungs grund- Anpassungsfaktor Erläuterung 

stück stück 
Stichtag 01.01.2024 04 .12.2 025 X 1,000 

I I I .  Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücks-
merkmalen 
Lage mittlere Lage mittlere L 
lageangepasster beitragsfreier BRW am 
We®erm ittlungsstichtag 
Fläche (m2) 300 736 
vorläufiger objektspezifisch angepasster 
beitragsfreier Bodenrichʳeŧ 

IV. ErmiԬlung des Gesamtbodenweʩs 
objektspezifisch angepasster beitragsfreier 
Bodenrichʴeâ 
Fläche 
beitragsfreier Bodenweŧ 

age X 1 ,000 = 45,00 €/m2 

X 0 ,924 = 41,58 Ȉm2 

= 41,58 Ȉm2 

X 736 m2 

= 30.602 ,88 € 
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3.3.2 Erläuterungen zur Bodenrich�e�anpassung 
E1  - Grundstücksflächen-Umrechnung 

Ermittlung des Anpassungsfaktors: 
Zugrunde gelegte Methodik :  individuel l  

Fläche 
Beweƛungsobjekt 736,00 
Vergleichsobjekt 300,000 

Koeњizient 
0,970 
1,050 

Se ite 1 4  

Anpassungsfaktor = Koeòizient(BeweĹungsobjekt) / KoeÐizient(Vergleichsobjekt) = 0, 924 

3.4 Vergleichswe�ermi�lung 
Zur BeweÓung des unbebauten BeweĹungsgrundstücks sind ergänzend zum reinen Boden­
weÓ evtl. vorhandene WeÓbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder 
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B .  Pachtrechte) 
zu berücksichtigen. 

Bodenweƛ (vgl. BodenweÓermittlung) 
Vergleichsweǳ 

3.4.1 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung 
Marktübliche Zu- oder Abschläge 

30.000,00 € 
= 30.000,00 € 

Die al lgemeinen WeÓverhältnisse lassen sich bei VeĢendung von Indexreihen oder in ande­
rer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus d iesem Grund ist e ine M arÿan­
passung durch marktübliche Zu- oder Abschläge eĻorderl ich. 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die weÓmäßigen Auswirkungen der nicht in den WeÓermittlungsansätzen des 
VergleichsweÓveğahrens berei ts berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insowei t  korri­
gierend berücksichtigt, wie sie oÐensichtlich waren oder vom Au±raggeber, Eigentümer etc. 
mitgetei l t  worden sind . 

3.4.2 Das Vergleichswe�modell der lmmobil ienwe�ermi�lungsverordnung 
Das Modell für die Ermiԭlung des Vergleichswe®s ist in den §§ 24 - 26 lmmoWeÓV beschrie­
ben. 
Die Ermittlung des vorläufigen VergleichsweÓs kann entweder auf der statistischen Auswer­
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (VergleichspreisveӲahren) oder auf 
der Multip l ikation eines an d ie Merkmale des zu beweĠenden Objektes angepassten Ver­
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße (VergleichsfaktoԄeӳahren) basieren. 
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Zur Ermi�lung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu bewe(enden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, A( und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrecht­licher Zustand, Gebäudea×, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.) auāeisen und deren Ver­tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum WeÙermittlungsstichtag stehen. Eine h in­
reichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Vergleichsgrundstücks mit dem des We(ermi�lungsobjefs liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich seiner we(beeinflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun­gen auĂeist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech­nungskoeÿizienten oder Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende 
Übereinstimmung des VePragszeitpunktes mit dem We(ermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Ve(ragszeitpunkt nur eine unerheblich kuÙe Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer­termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen We(verhältnisse in sachge­rechter Weise, insbesondere durch I ndexreihen, berücksichtigt werden können . 
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene We(e für Grundstücke mit bestimmten we(beeinflussenden Grundstücksmerkmalen 
(Normo´ekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit (Gebäudefaforen) , den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich eÙielbaren jährlichen E(rägen (E(ragsfa~oren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak­toÜeÑahrens ist der Vergleichsfaktor bei we(relevanten Abweichungen der Grundstücks­merkmale und der allgemeinen We(verhältnisse mittels Umrechnungskoe1izienten und 

I ndexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des ½(ermi�lungsobjek­tes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfafor) . Ggf. bestehende besondere objefspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen Vergleichswe(s nicht berücksichtigt wurden , sind bei der Ableitung des Ver­gleichswe(s aus dem marktangepassten vorläufigen Vergleichswe( sachgemäß zu berück­sichtigen. 
Das Vergleichswe(verfahren stellt insbesondere durch die VeÝendung von Vergleichsprei­sen (direkt) bzw. Vergleichsfaforen (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 

3.4.3 Erläuterungen der bei der Vergleichswe�berechnung ve�endeten 
Begri�e 

Verg leichspreise (§ 25 lmmoWeRV) Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichs­grundstücke) ermittelt, die mit dem zu beweÚenden Grundstück hinreichend übereinstim­mende Grundstücksmerkmale auăeisen und die zu Zeitpunkten verkau� worden sind (Ver­tragszeitpunkte) , die in hinreichender zeitlicher Nähe zum We(ermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege­benheiten des We(ermi�lungsobjefes anzupassen. 
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Vergleichs6ktor (§ 20 lmmoWeQV) 
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Wepe für Grundstücke mit bestimmten wepbeein­
flussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte) ,  die sich auf eine geeignete Bezugseinheit 
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf­
preisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit (GebäudefaĴoren), den diesen Kaufprei­
sen entsprechenden marktüblich eԍielbaren jährlichen Eprägen (Epragsfaktoren) oder einer 
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver­
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der VergleichsfaĀor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwai­
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des àpermiԮlungsobjektes anzupassen. 
Indexreihen (§ 1 8  lmmoWeRV) 
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die all­
gemeinen Weԃerhältnisse zum Wepermittlungsstichtag. 
Umrechnungskoe7izienten (§ 1 9  lmmoWeSV) 
Umrechnungskoeòizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak­
toren an die wepbeeinflussenden Eigenschaóen des àpermittlungsobjekts (z. B. Lage, Ent­
wicklungszustand, Ap und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, 
Gebäudeap, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 
Zu-/Abschläge 
Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) VergleichsweŇ berücksichtigt. Diese 
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut­
zungsrechten beim Bewepungsobjekt und der dem vorläuªgen (rel. )  Vergleichswep zugrun­
deliegenden Vergleichsobjekte begründet. Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 lm­
morpV) 
Lassen sich die allgemeinen Wepverhältnisse bei VeԈendung der VergleichsfaktorenNer­
gleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter 
Weise nicht ausreichend berücksichtigen, ist zur ErmiĨlung des marĴangepassten vorläufigen 
Vergleichsweps eine zusäԲliche Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge er­
forderlich . 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 lmmoWeTV) 
Unter den besonderen objeĴspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üb­
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenscha²en des Bewer­
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wipschaóliche Über­
alterung, insbesondere Baumängel und Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen) , 
grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktüblich er­
zielbaren Eprägen). 

Dipl.-KÃ. Stehen Löw NiedeÐiefenbacher Xg 1 1  d 65594 Runkel-Dehm 
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3.5 Verkehrsweӿ 

Der Verkehrswe­ einer I mmobi l ie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden , letztend­
l ich handelt es sich um eine Schätzung. Diese Feststellung tri© bei Objekten , die n icht i n  al len 
weňrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder über dem Standard l iegen ,  i n  er­
höhtem Maße zu. Auch ist jeweils die bauliche Bescha¥enheit zu berücksichtigen . 

We­veränderungen ,  die nach dem We®ermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe­
rücksichtigt. 

Der Verkehrsweâ für das als Baulücke genuʶte Grundstück in 56154 Boppard - Hir­
zenach, Rheinstraße 1 

Grundbuch Blatt 
Hirzenach 1455 

Gemarkung Flur 
H irzenach 2 

wird zum Weâermiʱlungsstichtag 04. 12.2025 mit rd. 

in Woâen: dreißigtausend Euro 
geschäʵt. 

30.000 € 

Hinweise zum Urheberschuʶ und zur Haѩung 

lfd . Nr. 
1 

Flurstück 
665/7 

Der Außragnehmer haftet für d ie Richtigkeit des ermiԯelten Verkehrsweâs. Die sonstigen Be­
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der HaĨung . Der Auftragnehmer haftet unbe­
schränkt ,  sofern der Auftraggeber oder (im Falle ei ner vereinba®en DriĨveģendung) ein Drit­
ter Schadenersatzansprüche geltend macht , die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, ein­
schließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Veâreter oder Erfüllungsgehilfen des 
Außragnehmers beruhen ,  in  Fäl len der Übernahme einer Bescha¦enheitsgarantie ,  bei arglis­
tigem Verschweigen von Mängeln, sowie i n  Fällen der schuldhaĨen Verletzung des Lebens, 
des Körpers oder der Gesundheit . In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haßet der 
Außragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren E inhaltung für die Erreichung des 
Ve­ragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalp¬icht) . In einem solchen Fal l  ist die 
Schadensersatzhaßung auf den vorhersehbaren und typischeģeise eintretenden Schaden 
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaßungsgesetz bleibt unberühâ. Ausgeschlossen ist 
die persönliche HaĨung des Eğüllungsgehi lfen, gesetzlichen Ve®reters und Betriebsangehհ
rigen des Außragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden . 
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Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktual ität von Informationen und Daten , die 
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden , ist auf 
d ie Höhe des fü r den Auftragnehmer mögl ichen Rückgri§s gegen den jewei l igen Dritten be­
schränkt. 
Eine über das Vorstehende h inausgehende Ha´ung ist ausgeschlossen bzw. i st für jeden Ein­
zelfal l  auf maximal 1 .000.000 ,00 EUR begrenzt. 
Außerdem wird darauf h ingewiesen , dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Straßen­
karte, Stadtplan , Lageplan ,  Lußbild, u.ä.) und Daten urheberrechtl ich geschützt sind. Sie dür­
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefühԁ werden. 
Fa l ls  das Gutachten im Internet verö¨entlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen. dass die 
VeröÐentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei­
gerungen daľ das Gutachten bis maxima l zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens 
veröÐentlicht werden ,  in  anderen Fäl len maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
Der Sachverständige beschein igt durch seine Unterschriß zugleich, dass ihm keine Ableh­
nungsgründe entgegenstehen ,  aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständ iger 
n icht zulässig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden 
kann. 
Die WeԀermittlungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten 
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstel lt . Ich versichere.1-:dJi�s :�Ԩ;d�s Gutachten 
unpartei isch ,  ohne Rücksicht auf ungewöhn liche oder persön lich�Σ�fhältniss�G,, ohne ei­
genes I nteresse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissi« �ӯatԩi ,m :� R �\ 

' -�---- \ 

Runkel-Dehrn , 07.01.2026 

Urheberschutz, a l le Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur r· den Auµraggeber und den 
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdrücklich daraufhin, dass ich e iner Weiter­
gabe des Gutachtens an Driʯe außerhalb dieses Veӵahrens und zu anderen Zwecken 
als dem Grund der BeauǢragung nicht zustimme. Eine Veԅielfä ltigung oder VeĢertung 
durch Dritte ist nur mit schrißl icher Genehmigung gestattet. 

�--
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4 RechVgrundlagen, veMendete Literatur und So-are 

Rechtsgrundlagen der VerkehrsweIermiWlung 

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung -

BauGB: 
Baugesetzbuch 

lmmoWeJV: 

Seite 19 

Verordnung über die Grundsätze für die ErmiÄlung der Verkehrswe"e von Immobilien und 
der für die We"ermittlung e�orderlichen Daten ( lmmobilienwe"ermittlungsverordnung - lm­
moWe"V) 

BauNVO: 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) 

BGB: 
Bürgerliches Gese°buch 

ЫG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsvebaltung 

VeNendete WeKermiWlungsliteratur / Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.) :  Immobilienbewe"ung - Marktdaten und Praxishilfen, LoseblaÄ­
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewe¡ung, Bad Neuenahr-Ahbeiler 2024 

[2] Sprengnetter (Hrsg. ): Immobilienbewe"ung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm­
lung, Sprengnetter Immobilienbewe"ung, Bad Neuenahr-Ahbeiler 2024 

[3] Sprengnetter (Hrsg.) :  Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe­
we"ung 

[4] Sprengnetter / Kierig: lmmoWe"V. Das neue We"ermittlungsrecht - Kommentar zur lm­
mobilienwe"ermittlungsverordnung, Sprengnetter I mmobilienbewe"ung, Sinzig 201 0 

[5] Sprengnetter (Hrsg.) :  Sachwe"richtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wer­
termittlungsrichtlinie zum Sachwe"ve�ahren, Sprengnetter Immobilienbewe"ung, Sinzig 
2013 

[6] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewe"ung, 3. Auflage, Spreng­
netter I mmobilienbewe"ung, Bad Neuenahr-Ah¤eiler 2023 

VeMendete ,chspezifische So.are 

Das Gutachten wurde unter Vebendung des von der Sprengnetter Real Estate Se¢ices GmbH, 
Bad Neuenahr-Ahbeiler entwickelten Sooareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 
1 8 .12.2025) erstellt. 
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5 Verzeichnis der Anlage 

1.) Lage im Raum 

2.) Ausschniʱ aus dem Stadtplan 

1 K 10/25-sl-zv-aggoa 

3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkaŧe 

4.) Fotoliste 
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan 
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der FlurkaԂe 
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Anlage 4) Fotol iste 

A.  Erschl ießungssituation / Umfeld 

Bild A 1 und A2 Blick in die Erschließungsstraße 

Bild A3 Umfeld 

B. Außenansichten 

1 K 10/25-sl-zv-aggoa 

Bild 81 bis 85 exemplarische Grundstücksansicht 
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A. Erschließungssituation / Umfeld

Bild A 1  Blick i n  d ie Erschließungsstraße 

Bi ld A2 Bl ick i n  die Ersch l ießungsstraße 
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Bild A3 Umfeld 

B. Außenansichten

Bild 81  exemplarische Grundstücksansicht 

1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 26 
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Bild B2 exemplarische Grundstücksansicht 

Bild B3 exemplarische Grundstücksansicht 
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Bild B4 exemplarische Grundstücksansicht 

Bi ld B5 
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