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1 Objektbeschreibung 

Grundstücksangaben 
Gesamtgröße des Grundstücks 600 m² 
Erläuterungen zur Grundstücksgröße Die Grundstücksgröße wurde vom Auf-

traggeber angegeben. Die Größe wurde 
nicht verifiziert. 

Angaben zur Gemeinde 
Gemeinde Windesheim 
Einwohnerzahl 1.753 
Kreis Bad Kreuznach 
Bundesland Rheinland-Pfalz 

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10) 
Lagescore für den Kreis Bad Kreuznach -1 (befriedigend) 
Lagescore für das Bundesland Rheinland-Pfalz -1 (befriedigend) 
Lagescore für Deutschland 0 (befriedigend) 

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10) 
Lagescore für die Objektlage -1 (befriedigend) 
 
Lagescoring 
Qualifizierung der Markt- und Standortqualität zur Beurteilung der mittelfristigen Verkäuflichkeit und des 
Besicherungsrisikos einer Immobilie 
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Einfamilienhaus 
eigennutzungsfähig ja 
tatsächliche Nutzung eigengenutzt 
Baujahr 1958 
Wohnfläche 120 m²  
Brutto-Grundfläche 277 m²  (aus Wohnfläche automatisch be-

rechnet) 
Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG) 1 
Gebäudeart freistehend 
Bauweise massiv 
Dach voll ausgebaut 
Keller voll unterkellert 
Kellerausbau (für Wohnnutzung) nicht ausgebaut 
Wert(ung) der Außenanlagen üblich 

Energieeffizienz 
Energieeffizienzklasse gem. Energieausweis G (Skala von A+ bis H) 
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Erläuterung zur Energieeffizienz 

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften des Gebäudes wurden bei der Bestimmung des Modernisierungsgrads und 

der Gebäudestandardermittlung berücksichtigt. 

Photovoltaikanlage 
Baujahr 2020 
jährlicher Stromertrag 4.800 kWh 

Gebäudestandard 
mehr als ein Bad nein 
separates Gäste-WC ja 
Sauna nein 
Leitungen überwiegend auf Putz nein 
Außenwände überwiegend gedämmt nein 
offener Kamin / Kachelofen nein 
Heizung Gebäude- od. Wohnungszentralhzg. 
Dacheindeckung Dachpfannen/-ziegel 
Fenster zweifach verglast 
resultierender Gebäudestandard (auf einer Skala von 1 bis 5) mittel bis gehoben (3,0) 

Relevante Modernisierungen 
Bodenbeläge, Wandverkleidungen und Treppenhaus teilweise 
Bäder und WCs (Fliesen und Sanitärobjekte) teilweise 
Heizung (Brenner, ggf. Kessel) komplett 
Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkörper teilweise 
Fenster (Rahmen und Isolierverglasung) keine 
Wärmedämmung keine 
Dach (Eindeckung und Wärmedämmung) keine 
Raumaufteilung (Grundriss, Zimmergrößen) teilweise 
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2 Bodenwert 

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der für eine Mehr-
heit von Grundstücken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche 
Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche und 
einen bestimmten Stichtag. 

Durchschnittlicher Lagewert für den Boden 

Ø Bodenwert 120,00 €/m² 
Lage Kreuznacher Straße 25, 55452 Windes-

heim, Deutschland  
Quelle © Geschäftsstelle des Gutachterausschus-

ses Region Rheinhessen-Nahe 
Bodenwertklasse Bodenrichtwert 
Genauigkeit der geographischen Position hausnummergenau 

Merkmale des Bezugsgrundstücks, für das der durchschnittliche Lagewert gilt 
Stichtag 01.01.2024 
Bodenrichtwertkennung zonaler Bodenrichtwert 
Entwicklungszustand Baureifes Land 
Art der Nutzung Dorfgebiet 
Erschließungsbeitrag und Abgaben erschließungsbeitrags- und kostenerstat-

tungsbetragsfrei 
Bauweise offene Bauweise 
Geschosszahl II 
Grundstücksgröße 300 m² 

Bodenwertermittlung 

Grundstück 
Grundstücksgröße 600 m² 
 
 beitragsfreier Ø Bodenwert 120,00 €/m² 

Merkmal Bezugsgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor 

Stichtag 01.01.2024 30.01.2025 x 1,00 

Fläche (m²) 300 m² 600 m² x 0,86 

    

 angepasster beitragsfreier Bodenwert 103,20 €/m² 

 
Anpassung Fläche (m²): gemäß Sprengnetter (nicht GFZ-bereinigt) 
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Anpassung Stichtag 
jährl. Bodenwert- 
entwicklung (in %) Quelle Stichtag 

0  Sprengnetter Bodenwertindex 01.01.2025 

 
Bodenwert Grundstück 61.920 € 

Bodenwert insgesamt 
Gesamtfläche 600 m² 
Bodenwert insgesamt 61.920 € 
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3 Gebäudestandard und RND 

Objektbezeichnung Gebäudestandard Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre) 

Einfamilienhaus 2,50 1958 68 24 

Relevante Modernisierungen (Einfamilienhaus) 

 Punkte 

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärmedämmung im Dach bzw. Dämmung der obersten Geschoss-

decke (max. 4 Punkte) 

0 

Modernisierung der Außenwände (max. 4 Punkte) 0 

Modernisierung der Fenster und Außentüren (max. 2 Punkte) 0 

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte) 2 

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) (max. 2 Punkte) 1 

Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, Fußböden und Treppen (max. 2 Punkte) 1 

Modernisierung von Bädern / WCs etc (max. 2 Punkte) 1 

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte) 1 

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte) 6 

 
resultierender Modernisierungsgrad mittlerer Modernisierungsgrad 
tatsächliches Gebäudealter 67 
Restnutzungsdauer aufgrund des Gebäudealters 1 
(modifizierte) Restnutzungsdauer aufgrund des Modernisierungsgrads 24 
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4 Wertermittlung 

NHK-Ermittlung 

Einfamilienhaus 

NHK-2010-Typ 1.01 

NHK-2010-Grundwert (gilt für 300 m² BGF) 780 €/m² 

NHK-Wert (inkl.17,00% BNK) 780 €/m² 
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Sachwertermittlung 

Gebäudesachwerte 

Objektbezeichnung BGF 

(m²) 

NHK-Wert 

inkl. BNK 

(€/m²) 

BPI Herstellungs- 

kosten (€) 

Alterswert-

minderung 

(%) 

Gebäude- 

sachwert (€) 

Einfamilienhaus 277 780 1,847 399.063 64,71 140.829 

Gebäudesachwert insgesamt 140.829 

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes 

BPI Basisjahr BPI-Tabelle Quelle Stichtag 

1,847 2010 = 100 Neubau von konventionell gefertigten Wohn-

gebäuden 

statistisches Bundesamt 

(umbasierter Wert) 

30.01.2025 

Sachwert 

 Marktwert 

Gebäudesachwert insgesamt (inkl. BNK) 140.829 € 

Sachwert der Außenanlagen (inkl. BNK) 5,00 % + 7.041 € 

Sachwert der Gebäude und Außenanlagen (inkl. BNK) 147.870 € 

regionalisierter Sachwert der Gebäude und Außenanlagen  x0,96 141.955 € 

Bodenwert (den Gebäuden zugeordnet) + 61.920 € 

vorläufiger Sachwert des bebauten Grundstücks 203.875 € 

marktangepasster/nachhaltiger vorläufiger Sachwert des bebauten Grundstücks  x1,286 262.183 € 

angenommener Ertrag der Photovoltaikanlage / kWh 8,64 Cent  

anrechenbarer Barwert der Photovoltaikanlage  + 2.103 € 

Sachwert 264.286 € 

 rd. 264.000 € 

Baukostenregionalfaktor 

Baukostenregionalfaktor Quelle Stichtag  

0,96 Sprengnetter 2024  

 

Datengrundlage und Methode 
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Die Baukostenregionalfaktoren werden auf der Grundlage der Angaben der Statistischen Landesämter (auf Kreisebene veröffent-

lichte Baukosten und Bauvolumina für die Errichtung neuer Wohngebäude) sowie des Statistischen Bundesamtes (diesbezügliche 

Angaben für die Bundesrepublik insgesamt) abgeleitet. Die Sprengnetter-Baukostenregionalfaktoren S-BKRf der Kreise mit Nord- 

und Ostseeinseln sind zusätzlich auf der Grundlage weiterer statistischer Daten (langjährige Betrachtungszeiträume) für das Fest-

land und die Inseln getrennt angegeben. Veröffentlicht 16.10.2024. 

Sachwertfaktor Marktwert 

Sachwertfaktor Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall 

1,286 Sprengnetter 01.10.2024 1,10% 1,258 - 1,314 

 

Datengrundlage und Methode 

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 386.873 Kaufpreisen abgeleitet, davon 219.155 Kaufpreise 

für die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Überprüfung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 618 Kaufpreisen. 

Marktdaten-Stichtag 01.10.2024 veröffentlicht am 15.01.2025. 

Vergleichswertermittlung 

Vergleichspreis 

Objektbezeichnung Fläche Vergleichspreis 

(€/m²) 

vorl. angepasster rela-

tiver Vergleichswert 

(€/m²) 

Vorl. Vergleichswert (€) 

Einfamilienhaus 120 1.869 2.187 262.440 

 

 Merkmal Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor  

 Anzahl der Einheiten 10 1 x 1,155  

 Fläche 75m² 120m² x 1,013  

 

vorl. Vergleichswert insgesamt  262.440  
 Marktwert 

vorläufiger angepasster Vergleichswert 262.440 € 

Vergleichswert 262.440 € 

 rd. 262.000 € 

Vergleichspreis 

Vergleichspreis Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall 

1.869 €/m² Sprengnetter 01.10.2024 2,60% 1.774 - 1.965 €/m² 
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Datengrundlage und Methode 

Der Vergleichspreis wurde mittels multipler Regressionsanalyse auf Basis von 386.873 Kaufpreisen abgeleitet, davon 106.638 

Kaufpreise für die Objektart Eigentumswohnung. Die regionale Überprüfung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 94 Kaufprei-

sen. Der angegebene Vergleichspreis wird für ein normiertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Ei-

genschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag 01.10.2024 veröffentlicht am 15.01.2025. 
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5 Ergebnis 

Wertermittlungsergebnisse 
 Marktwert 

 
 

Bodenwert 61.920 € (103 €/m²)  

Sachwert 264.000 € (2.200 €/m²)  

Ertragswert nicht gerechnet  

Vergleichswert (indirekt) 262.000 € (2.183 €/m²)  

Vergleichswert (direkt) nicht gerechnet  

    

    

    

geschätzter Marktpreis 
(zum Stichtag 30.01.2025) 

264.000 € 
pro m² Wohnfläche 2.200 € 

Ergänzende Erläuterungen 

Verfahrenswahl 
Die Verfahrenswahl für die Marktwertermittlung erfolgte entsprechend den Vorgaben der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der üblichen Nutzung derartiger Immobilien 
sowie der Verfügbarkeit und Eignung der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten. Dem-
nach wurde der Marktwert mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.  

Bodenwert 
Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der für eine Mehr-
heit von Grundstücken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, für die im Wesentlichen gleiche 
Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstücksfläche und 
einen bestimmten Stichtag. 

Normalherstellungskosten 
Zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten werden Normalherstellungskosten (NHK) zu-
grunde gelegt, die sich auf die Brutto-Grundfläche beziehen. Die NHK werden auf der Basis der Preisver-
hältnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. 
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Brutto-Grundfläche (BGF) 
Die Brutto-Grundfläche ist die Summe der Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. 

Baupreisindex (BPI) 
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhältnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhältnisses des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem 
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vier-
teljährlich ermittelte Preisindex für den Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude (Bauleistungen 
am Bauwerk, einschließlich Umsatzsteuer). 

Alterswertminderung 
Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung des Verhältnisses der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Es wird eine gleichmäßige Wertminderung zu-
grunde gelegt (lineare Alterswertminderung). 

Sachwertfaktor 
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert“ ist in aller Regel nicht mit hier-
für gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis „vorläufiger Sachwert“ (= Sub-
stanzwert des Grundstücks) an den Markt, d.h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufprei-
se angepasst werden. Der hierzu angesetzte Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanalysen 
durch Sprengnetter für die Lage des Bewertungsgrundstücks bestimmt. 

Vergleichspreis 
Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus Vergleichspreisen ermittelt. Diese wurden von 
Sprengnetter in umfangreichen Kaufpreisanalysen ermittelt. 

Gesamtnutzungsdauer (GND) 
Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer (GND)) beträgt je nach Gebäudeart 
und Gebäudestandard zwischen 60 und 80 Jahren. 

Restnutzungsdauer (RND) 
Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemäßer Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden können. Sie wurde auf der Grundlage 
des Baujahres, des Gebäudestandards und der durchgeführten Modernisierungen ermittelt. Zur Berück-
sichtigung der durchgeführten Modernisierungen hat Sprengnetter auf der Grundlage bestehender ein-
schlägiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt, das hier angewendet wird. 

Marktpreis 
Als Marktpreis wurde der bei einem anstehenden Immobilienverkauf am wahrscheinlichsten zu erzielen-
de Kaufpreis ermittelt. Es wurde der Preis ermittelt, den wirtschaftlich vernünftig handelnde Marktteil-
nehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstücks zu den allgemeinen 
Wertverhältnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln würden (Wert für jeder-
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mann). 
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6 Haftungsausschluss 

Die Marktpreisermittlung dient ausschließlich der Einschätzung des voraussichtlich für eine Immobilie zu 
erzielenden Marktpreises und unterscheidet sich insofern von einem formalen Gutachten. Die Markt-
preisermittlung ist ausschließlich zur Nutzung durch den Immobilieneigentümer bestimmt. Die Markt-
preisermittlung stellt kein Gutachten im Sinne des geltenden deutschen Rechts dar und basiert auf den 
Angaben des Kunden, statistischen und weiteren Daten. Für etwaige Abweichungen von ggf. tatsächlich 
erzielten Kauf- und / oder Verkaufspreisen und / oder Werten wird jedwede Haftung ausgeschlossen. Ins-
gesamt ist die Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlässigkeit und auf den Betrag begrenzt, der für die Er-
stellung desselben erhoben wird. 
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7 Anlagen 
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Index Einfamilienhäuser - Seite 1 
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Report - Seite 1 
  



 

 

 

Kreuznacher Straße 25, 55452 Windesheim 

  

F1321BB3 

 

 

19 | 29 

 

Report - Seite 2 
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Report - Seite 3 
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Report - Seite 4 
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Report - Seite 5 
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Report - Seite 6 
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Report - Seite 7 
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Report - Seite 8 
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Report - Seite 9 
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Report - Seite 10 
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Bodenrichtwert - Seite 1 
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Bodenrichtwert - Seite 2 
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