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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Dipl. - Kfm. Steffen Léw

_ ﬂ..jr:ﬂ_ 1 Gepriifte Fachkompetenz
i oy Zertifizierter Sachverstandiger
4 2IS Sprengnetter Zert (WG)

Gesicherte Marktkompetenz
Mitglied Expertengremium
Region Mittelhessen

Personalzertifizierung
Zertifikat Nr. 1005-011
DIN EN ISO/IEC 17024

Amtsgericht St. Goar

Bismarckweg 3-4
56329 St Goar

Zertifizierter Sachverstidndiger fiir
die Markt- und Beleihungs-werter-
mittlung von Wohn- und Gewer-
beimmobilien,

ZIS Sprengnetter Zert (WG)

65594 Runkel-Dehrn
Niedertiefenbacher Weg 11d
Telefon 06431 973857

Fax 06431973858
eMail: info@buero-loew.de
web:  www.sv-loew.de

Datum: 07.01.2026 /c

Az.: 1K 10/25-sl-zv-aggoa

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das als Bauliicke
genutzte Grundstiick in 56154 Boppard - Hirzenach, Rheinstrafie 1

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 04.12.2025 ermittelt mit rd.

=

T

30.000 €

30

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 28 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt,

davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Alilgemeine Angaben
Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, genutzt als Bauliicke

Objektadresse: Rheinstralle 1
56154 Boppard - Hirzenach

Grundbuchangaben: Grundbuch Blatt laufende Nummer
Hirzenach 1455 1

Katasterangaben: Gemarkung Flur Flurstiick  GroRe
Hirzenach 2 665/7 736 m?

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht St. Goar

Bismarckweg 3-4
56329.St Goar

Auftrag vom 01.10.2025

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 04.12.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 04.12.2025

i
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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1.1

Zum Auftrag

1.1.1 Zu der privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation

1.2

Zum Objekt

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtli-
chen Situation wurden teilweise miundlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieBend auf ihre Richtigkeit
Uberprift werden kénnen, muss aus Haftungsgriinden die
Empfehlung ausgesprochen werden, .vor einer vermoégens-
wirksamen Disposition von der jeweils zustandigen Stelle und
von der Eigentimerin schriftliche Bestétigungen einzuholen.

Objektbeschreibung und Besonderheiten

Gegenstand der vorliegenden Verkehrswertermittiung ist ein
derzeit unbebautes Grundstick in Ortsrandlage eines Orts-
teils von Boppard. Das Grundstiick war urspriinglich mit ei-
nem Reihenmittelhaus bebaut; welches vor kurzem niederge-
legt wurde. Die beiden unmittelbar angrenzenden Nachbarge-
baude sind weiterhin vorhanden.

Fur die Wertermittiung wird die = bisher ungeprifte — Unter-
stellung getroffen, dass aus der Niederlegung des urspriingli-
chen 'Gebéudes -keine: wertrelevanten Beeintrachtigungen
oder Verpflichtungen (z. B.-hinsichtlich der Statik der Nach-
barwande oder Abstandsfldchen) fur das Bewertungsgrund-
stiick resultieren. Der ermittelte Verkehrswert gilt ausdriicklich
nur unterdem Zutreffen dieser MalRgabe.

Des Weiteren lasst die aktuelle Flurkarte erkennen, dass das
straRenseitig gelegene Nachbargrundstick teilweise auf das
Bewertungsgrundstick tUberbaut. Da hierzu keine vertragli-
chen Regelungen oder grundbuchlichen Absicherungen be-
kannt wurden, beriicksichtigt die vorliegende Wertermittlung
keine wertméRigen Auswirkungen, die aus diesem Uberbau
resultieren kénnten.

Das Objekt befindet sich in einem Risikogebiet aulerhalb von
Uberschwemmungsgebiet.

o
LN
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1.3 Zu den Ausfiihrungen in diesem Gutachten

Die textlichen (und tabellarischen) Ausfuhrungen sowie die in
der Anlage abgelichteten Fotos erganzen sich und bilden in-

nerhalb dieses Gutachtens eine Einheit.

1.4 Aligemeine MaRgaben

Es wird weiter ausdruckllch darauf hlngeW|esen dass kelne

Untersuchungen uber 2"

““den Baugrund ,
- das Grundwasser
Bergsenkungsschaden
, d_uqchgefﬁhrt'w0§dén3

S

Gegebenenfalls sich. hleraus ergebende Auswwkungen smd
-im Verkehrswert nur-in‘dem MaRe wertmindernd (nicht tat--

| séchlich)- beriicksichtigt, wie sie sich offensichtlich .auf die
| Preisfindung eines wutschaftllch vernunftlg handelnden

| Markttellnehmers auswnrken wurden

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

LARAY
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksdaten
Ort: 56154 Boppard - Hirzenach

StraBe und Hausnummer: Rheinstralle 1

Amtsgericht: Sankt Goar
Grundbuch von: Hirzenach

Blatt 1455
Katasterbezeichnung: Gemarkung Hirzenach

Ifd. Nr. 1 Flur 2 Flurstiick 665/7
Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache

Mieter / Pachter: keine Pachtverhaltnisse bekannt

2.2 Tatséachliche Eigenschaften

GrofRe: 736 m?

Stadt Boppard: Einwohnerzanhl: ca. 15.800
Ortsteil Hirzenach: Einwohnerzahl: ca. 270
2.21 Lage des Grundstiicks innerhalb des Ortsteils
Lage: Ortsrandlage
Entfernungen: Entfernung-zum Ortszentrum von Képpern: ca. 300m
Entfernung zu einer HauptstralRe: am Objekt
Entfernung zur nachsten Bushaltestelle: ca. 200m
Entfernung zum nachsten Bahnhof in
Hirzenach: ca. 900 m
Verkehrslage des
Grundstiicks: mittelgute Verkehrslage
Wohn-und
Geschiftslage: mittelgute Wohnlage, als Geschéftslage nicht geeignet
Nachbarschaft und
Umgebung: Wohnen, Rhein, Bahn
e

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

ATl
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2.2.2 Lage der Stadt

Landkreis: Rhein - Lahn - Kreis

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Entfernungen zu zentralen

Orten in der Region: zum Hauptort der Stadt - Boppard ca. 8 km
zur Kreisstadt Bad Ems ca. 42 km
zur Landeshauptstadt Mainz ca. 65 km
nach Koblenz ca. 28 km
nach Wiesbaden ca. 70 km
nach Frankfurt ca.105 km

nachster Anschluss

an eine Bundesautobahn: A 61 von Ludwigshafen nach Venlo
Anschluss Emmelshausen ca. 7km

2.2.2 2.2.3 Infrastruktur

Geschéfte-mit Waren des taglichen Bedarfs sowie Verbrau-
chermérkte und Tankstellen -befinden sich in Bad Salzig,
Boppard und - St. Goar.. Die nachsten Einkaufsorte sind

Boppard, St. Goar und Koblenz.

Kindergarten und Grundschule befinden sich in Bad Salzig,
Haupt- und Realschule sowie ein Gymnasium in Boppard.

Arzte, Zahnéarzte und eine Apotheke sind in Bad Salzig vor-
handen. Ein Krankenhaus befindet sich in Boppard.

Bankzweigstellen sowie eine Postfiliale sind in Bad Salzig vor-

handen.

2.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

2.3.1 Darstellung im Flachennutzungsplan

Gebietsausweisung:

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

W - Wohnbauflache

LELALS

36
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2.3.2 Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

Es besteht fur das Grundstiick / Gebiet kein Bebauungsplan.

Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile - Innenbereich. Die Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist gemaR den Bestimmungen des § 34 BauGB zu
beurteilen.

.Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf} der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.” (§ 34
Abs. 1 BauGB)

2.3.3 Bodenordnung
Das zu bewertende Grundstiick ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieRungszustinde
(Grundstiicksqualitit)

Zustinde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21: baureifes Land

ErschlieBungszustinde: voll erschlossen, ErschlieBungsbeitragsfrei

ErschlieBungsbeitrag: Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstiicke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrdge oder Gebuhren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieBungssituation ausdriick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Uberprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitét der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

f-‘-‘-\-_"‘--.
Dipl.-Kfm. Steffen Low Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische

Grundstiickslage: teilweise eben, teilweise héngig
Grundstiicksform: unregelmaRig

Hoéhenlage zur StraBe: normal

Grundstiickslage: Grundstick in StraBenreihe

2.5 ErschlieRung

StraBenart: Ortsdurchgangsstralle

Verkehrsbelastung: maRiger Verkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig

Gehwege vorhanden, Gehwege gepflastert, Parkbuchten
StraBenbeleuchtung: vorhanden
Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: nicht bekannt; vermutlich Strom und Wasser aus éffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Grenzbebauung: zweiseitige Grenzbebauung'

Grundstiickseinfriedung: keine vorhanden

2.7 - Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

1 gemaR Flurkarte Grenziiberbau von Flurstiick 4/8 auf das Bewertungsobjekt

/\
Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn ,m
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2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren durchschnittliche
Immissionen durch Larm (StraBenverkehr / Bahn) feststellbar.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhéltnisse (Altlastenfreiheit) unterstelit.

2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen folgende nicht
wertrelevante Eintragungen:

) ' e == ]
nach. § 9-GBO vermerkt am 04.01.2008.

oo

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m
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Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill ver-

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ‘ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berucksichtigt wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind -nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstadndigen diesbeziglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragung.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn ~m

40




RheinstraBe 1, 56154 Boppard - Hirzenach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 12

e — =

3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Baullicke genutzte Grundstick in 56154
Boppard - Hirzenach, RheinstraBe 1 zum Wertermittiungsstichtag 04.12.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:

gu_ndbuch _IBI_att Ifd. Mr.

Hirzenach | 1455 | i

Gemarkung Flur | Flurstiick | Flache
Hirzenach 2 | 665/7 1736 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der-Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1. ImmoWertV). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

o dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung;

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 iImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe
auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
sticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

'beitragsrechtlicher Zustand = |frei
. Grundsticksflache (f) = [300 m?

ﬁ'.‘::““—-u.

Dipl.-Kfm. Steffen Léow Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn ﬂ
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

| Wertermittlungsstichtag = (04122025
Entwicklungsstufe - = | baureifes Land
Grundstucksflache (f) = |736 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum-Wertermitt-
lungsstichtag 04.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand | Erlauterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei »
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
(Ausgang_;swert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts j\\ ; X
Richtwertgrund- Bewertungsgrund-- | Anpassungsfaktor | Erlauterung

stuck stick L

Stichtag 01.01.2024 04.12.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abwelchuﬁg\en in den wertbeemfl

(L

qssenden Grundstiicks-

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn

merkmalen g d
Lage mittlere Lage | “mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am = 45,00 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 300 736 X 0,924 E1
vorlaufiger objektspezifisch angepasster = 41,58 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 41,58 €/m?
Bodenrichtwert - )
Flache L x___73%6m’ —y
befngggsfrege't enwert = 30.602,88 €
'- N & .;“\‘* ~ ¥

/__\
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3.3.2 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Fliche Koeffizient
| Bewertungsobjekt 736,00 10,970 X
Vergleichsobjekt I 300,000 11,050

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,924

3.4 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstuicks sind ergdnzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch'AuRenanlagen (z. B.-Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte)
zu berucksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) ) | 30.000,00 €

Vergleichswert X (> S | 30.000,00 €

3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaitnisse lassen sich bei Verwendung von indexreihen oder in ande-
rer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktan-
passung durch marktubliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend. beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden 'sind.

3.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf
der Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.
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Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Gibereinstimmende Grundstiicksmerkmale
(z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrecht-
licher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Ver-
tragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichun-
gen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrech-
nungskoeffizienten oder Zu- und Abschlége bericksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn
der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaitnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine:geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

(Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale und der aligemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjek-
tes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung

des vorlaufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ver-
gleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgeman zu beriick-
sichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichsprei-
sen (direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.4.3 Eriduterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten
Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichs-

grundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-

mende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-

tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die

Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gege-

benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

o
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Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit
beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kauf-
preisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufprei-
sen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (Ertragsfaktoren) oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen:und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren-an die all-
gemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfak-
toren an die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittiungsobjekts (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Mal® der baulichen Nutzung, GréRRe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.):

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrun-
deliegenden Vergleichsobjekte begrindet. Marktiibliche Zu- oder-Abschlage (§ 7 Abs. 2 Im-
moWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertyerhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Ver-
gleichspreise auch durch eine:Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (b-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).
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3.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder iber dem Standard liegen, in er-
hohtem MaRe zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu berticksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind;: bleiben unbe-
ricksichtigt.

Der Verkehrswert fiir das als Bauliicke genutzte Grundstiick-in 56154 Boppard - Hir-
zenach, Rheinstralle 1

. Gr[mdbuch . Blatt } 'ifd. Nr.

| Hirzenach : 1455 _ <} L,

!_ ~ Gemarkung \ \El‘ir) ol Elufsti;ck
| “Hirzenach N2 665/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.12.2025 mit rd.

L — e

—— = p— e =]

. 30000€ |

M ) ¢
NG

in Worten: dreiBigtausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen-und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schréankt, sofern-der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriuche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich-von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem soichen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt. Ausgeschlossen ist
die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahridssigkeit verursachte Schaden.

.-""F-‘-“"H--_
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Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf
die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten(z.B. Straf3en-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von-6-Monaten:

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift-zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder-Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Die Wertermittiungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass.ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personllche/VerTmaltnlssa und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen 9cstattat,hal}e.R Q\

Tl -+ peit A paeln L

Runkel-Dehrn, 07.01.2026 O S e et

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiif den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Diritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

2VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
wertung

[4] Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Im-
mobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] ‘Sprengnetter(Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wer-
termittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
18.12.2025) erstellt.

Dipl.-Kfm. Steffen Léw Niedertiefenbacher Weg 11d 65594 Runkel-Dehrn m

48




49

RheinstralRe 1, 56154 Boppard - Hirzenach 1 K 10/25-sl-zv-aggoa Seite 20
5 Verzeichnis der Anlage
1.) Lage im Raum
2.) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4) Fotoliste
f‘"‘-—-_._____‘_
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Anlage 1)

Lage im Raum
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
KN
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a ]
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~0 &omsé‘p{ Ive coRP ]I, di.drfy I'-u‘.l-mr.:. iR T
© Datengrundlage: Landesamt fir Venmessung und Geobasisinformation
http://www Ivermgeo:rip.de
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Anlage 4) Fotoliste
A. ErschlieBungssituation / Umfeld
Bild A1 und A2  Blick in die ErschlieBungsstralle
Bild A3 Umfeld
B. AuBBenansichten
Bild B1 bis B5 exemplarische Grundstiicksansicht

f‘-\_“-‘-"‘-\.
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A. ErschlieBungssituation / Umfeld

Bild A1 Blick in die ErschlieRungsstrafie

Bild A2 Blick in die Erschliefungsstralle
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Bild A3 Umfeld

B. AuRenansichten

Bild B1 exemplarische Grundstiicksansicht
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Bild B2 eemplarische Grundstiicksansicht

Bild B3 exemplarische Grundstiicksansicht

e
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Bild B4 exemplarische Grundstiicksansicht

Bild BS exemplarische rundsthu:ksans'mht
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