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Vorwort

Gutachterausschisse sind gem. 8 192 BauGB selbststandige, unabhangige Sachverstandigengre-
mien. Aufgabenschwerpunkte sind gem. § 193 BauGB:

° Fuhrung der Kaufpreissammlung
Ableitung von Bodenrichtwerten und Marktdaten

. Grundstiicks- und Immobilienbewertung: Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundsticken sowie Rechten an Grundstiicken

Die Kaufpreissammlung enthélt die Ergebnisse der Auswertung der tibergebenen Kaufvertrage, durch
die sich jemand verpflichtet, Eigentum an seinem Grundstiick gegen Entgelt zu Uibertragen. Sie steht
nur den Mitgliedern des Gutachterausschusses zur Erflillung der gesetzlichen Aufgaben zu. Aus-
kunfte und Einsichtnahmen in die Kaufpreissammlung sind — in Anbetracht sensibler Daten — restriktiv
geregelt.

Mit Hilfe der gesammelten Daten der Kaufpreissammlung sind die Bodenrichtwerte zu ermitteln und
sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten.

Diese Daten sowie die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023 werden im vorliegenden Grund-
stucksmarktbericht veroffentlicht. Der Bericht soll einen fundierten Einblick in das Geschehen am
Grundstiicksmarkt geben, insbesondere liber Umsatze, Preisentwicklungen und Preisniveau in den
Teilméarkten. Der Bericht wendet sich an Bewertungssachverstandige, an die Wirtschaft, die 6ffentli-
che Verwaltung sowie Wissenschaft und Forschung, an alle, die auf Informationen tber den Grund-
stiicksmarkt angewiesen sind. Er wendet sich aber auch an Privatpersonen, die sich vor dem An- und
Verkauf einer Immobilie informieren wollen. Letztendlich soll er zur Transparenz des Grundstiicks-
marktes beitragen.

Der am Immobilienmarkt seit ca. 2010 zu verzeichnende stetige Preisanstieg hat, am besten sichtbar
im Bereich Wohnungseigentum, etwa Mitte 2022 seinen Hohepunkt erreicht bzw. Uberschritten. Seit-
her zeichnet sich zum Teil eine leichte Abwartsbewegung, zum Teil eine Seitwértsbewegung ab.

Im Bereich der Bodenwerte kann dieser Trend noch nicht abgelesen werden. In den meisten gré3eren
Richtwertzonen, in denen geniigend auswertbare Kauffélle vorliegen, ist zum Jahresbeginn 2023 ge-
genlber dem Jahresbeginn 2022 ein weiterer, allerdings im Mittel deutlich abgeschwéachter Preisan-
stieg zu verzeichnen. In wie weit sich die veranderten Marktfaktoren (wesentlich hdéhere Finanzie-
rungskosten, weiter gestiegene und schwer kalkulierbare Baukosten, mehr Angebot bei zégerlicher
Nachfrage) auf den Bodenwert niederschlagen, bleibt abzuwarten.

Im gewerblichen Bereich liegen aus 2022 nur wenige auswertbare Transaktionen vor: Die daraus
abgeleiteten Bodenpreise sind homogen und weichen kaum vom bisherigen Preisniveau ab.

Die Preise fur landwirtschaftliche Grundstiicke sind 2022 gegenuber 2021 gréf3tenteils gleich geblie-
ben, nur punktuell ist eine leichte Erhéhung sichtbar.
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Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss Sindelfingen und Magstadt setzt sich aus einem Vorsitzenden, drei Stellver-
tretern, 16 ehrenamtlichen Gutachtern und zwei Mitgliedern der Finanzbehdrde zusammen. Die Mit-
glieder des Gutachterausschusses sind fur den Zeitraum 12.12.2021 bis 11.12.2025 bestellt.

Vorsitzender
Friedemann Bottiger

Stellvertreter des Vorsitzenden und ehrenamtliche Gutachter

Iris Berthold
Christoph Lutz
Leonhard Weinmann

ehrenamtliche Gutachter fir Stadt Sindelfingen und Gemeinde Magstadt

Walter Arnold
Thomas Bellon

Dr. Andreas Beyer
Hans Bullinger
Frank Ganske
Andreas Garscha
Karl-Heinz Huschka
Jurgen Karrer
Helga Klitsch

Erik Krohmer
Christian Leiser
Bernd Nass

Georg Schindler
Ralf Schock
Jochen Stuible
Notarin Susanne Wald

Mitarbeiter der Finanzbehoérde

Katarina Kasnar-Todt
Silke Ruhle
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Geschaftsbericht 2022

Der Gutachterausschuss und seine Geschéftsstelle erstellten
e 23 Gutachten
e 8 Kurzgutachten (Sozialbehérde u. a.)
o 19 interne Wertermittlungen
¢ 838 Bodenrichtwert-Auskiinfte telefonisch, im GIS dokumentiert
e 182 Auskiinfte Boden(richt)wert per E-Mail mit Begriindung
e rd. 600 sonstige Auskiinfte und Beratungen telefonisch und persénlich

einen neuen Grundsticksmarktbericht.

Des Weiteren wurden

e 5 Sitzungen zur Ermittlung von Verkehrswerten von Immobilien
und unbebauten Grundstlicken

e 1 Sitzung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

durchgefihrt.

Hinweis auf das Internet-Angebot der Stadt Sindelfingen:

Grundstucksmarktbericht, Bodenrichtwertkarten, Antragsformular fiir Verkehrswertgutachten sowie
eine Gebihrenubersicht sind im Internet unter http://www.sindelfingen.de verdffentlicht. Im Geoportal
der Stadt Sindelfingen kdnnen die Bodenrichtwerte mit Hilfe der Suchfunktion (Stral3e und Hausnum-
mer) komfortabel und zielgenau eingesehen werden. Dartber hinaus kdnnen Bodenrichtwerte lan-
desweit unter dem Portal BORIS BW (https://www.gutachterausschuesse-bw.de/borisbw/?lang=de)
eingesehen werden.

Die notwendigen Daten fir die neue Grundsteuer sind ausschliel3lich dem Portal BORIS BW zu ent-
nehmen.
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Allgemeine Angaben zur Stadt Sindelfingen und zur Gemeinde Magstadt

Die grol3e Kreisstadt Sindelfingen (Landkreis Boblingen) liegt wie auch die direkt nordlich angren-
zende Gemeinde Magstadt ca. 20 km stidwestlich von der Landeshauptstadt Stuttgart im Verbands-
gebiet der Region Stuttgart, die zu einem der wirtschaftsstarksten Zentren Europas gehort.

Gut angebunden an das Fernstral3ennetz (A8 und A81, B464), das Schienennetz (S-Bahn-Anschluss
S1 und S60) und den Stuttgarter Flughafen, zeichnen sich Sindelfingen und Magstadt neben guten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch durch ein vielfaltiges Bildungs-, Kultur- und Sportangebot,
eine bunte Vereinslandschaft und durch grof3zugige Parks und Grinanlagen als attraktiver Wohnort
fur Familien aus.

Einige Zahlen in der Ubersicht (Stand Dezember 2022):

Einwohner Sindelfingen gesamt: rd. 64.000
hiervon waren in den Ortsteilen gemeldet

Kernstadt rd. 46.000 EW
Darmsheim rd. 4.500 EW
Maichingen rd. 13.500 EW
Magstadt rd. 10.000 EW

Die Gemarkungsflachen betrugen zu diesem Zeitpunkt

Sindelfingen rd. 36 km2
Darmsheim rd. 8 kmz
Maichingen rd. 7 kmz
insgesamt rd. 51 km2
Magstadt rd. 19 km2

Geografische Daten:

Sindelfingen, Rathausplatz ~ 48° 42 35 n. A.

9° 00° 23" 6. Gr.
Eingang zum Rathaus 443 m UNN
Maichingen Altes Rathaus 460 m UNN
Darmsheim, Dorfplatz 425 m UNN
Magstadt 426 m UNN

Weitere Informationen und Daten unter www.sindelfingen.de und www.magstadt.de
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Angaben zu Umsatzen, Fallzahlen und Teilméarkten

Im Berichtszeitraum wurden dem Gutachterausschuss im Jahr 2022 insgesamt 612 Kaufvertrage in
Sindelfingen und 104 Kaufvertrage in Magstadt von Notaren und anderen Stellen zugeleitet. Die be-
urkundeten Kaufpreise fuhrten zu Gesamtumsatzen von rd. 285 Mio € in Sindelfingen und rd. 42 Mio €
in Magstadt.

Umsatze und Fallzahlen seit 2011 in Sindelfingen
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2011(2012|2013 (2014|2015 (2016|2017 | 2018|2019 | 2020|2021 | 2022
B Anzahl erfasste Kaufvertrédge | 920 | 840 | 860 | 806 | 881 | 744 | 750 | 686 | 705 | 647 | 708 | 612
m Umsatz in Mio.€ 195 | 193 | 229 | 209 | 246 | 415 | 263 | 364 | 255 | 285 | 316 | 285

Umsaétze und Fallzahlen seit 2011 in Magstadt
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2011 /2012|2013 | 2014|2015 | 2016 | 2017|2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

m Anzahl erfasste Kaufvertrédge| 180 | 135 | 128 | 169 | 210 | 186 | 151 | 161 | 151 | 137 | 156 | 104
m Umsatz in Mio.€ 26 | 20 | 20 | 35 | 28 | 45 | 47 | 37 | 39 | 47 | 56 | 42
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Kauffalle 2022 in Sindelfingen

Zusammenstellung der Kauffélle 2022 Fallzahl Anteil Umsatz Anteil

Beurkundete Kaufvertrage 612 100% 285,0 Mio. € 100%
hiervon Gemarkung Sindelfingen 411 67% 204,5 Mio. € 2%
hiervon Gemarkung Darmsheim 39 6% 12,9 Mio. € 5%
hiervon Gemarkung Maichingen 162 26% 67,5 Mio. € 24%

aufgegliedert in folgende

Teilmarkte

Agrarland 19 3,1% 0,5 Mio. € 0,2%
Unbebaute Grundstiicke 31 5,1% 10,7 Mio. € 3,7%
Unbebaute Grundstiicke - Bauerwartungs- u. Rohbauland 0 0,0% 0,0 Mio. € 0,0%
Abbruch / Neubau 7 1,1% 7,7 Mio. € 2, 7%
Reihenmittelhduser 21 3,4% 11,3 Mio. € 4,0%
Reiheneckhauser + Doppelhaushélften 46 7,5% 31,2 Mio. € 10,9%
1-2 Familienhauser + Kettenhauser 35 5,7% 26,4 Mio. € 9,3%
3-4 Familienhauser 5 0,8% 4.4 Mio. € 1,6%
Mehrfamilienhauser 2 0,3% 4.9 Mio. € 1,7%
Wohnungs- und Teileigentum 398 65,0% 137,0 Mio. € 48,1%
gewerbliche Objekte / Wohn- und Geschéftshauser 13 2,1% 42,0 Mio. € 14,7%
Sonstige (Garagen, ST, nicht zur Ausw.geeignet, etc. ) 20 3,3% 2,5 Mio. € 0,9%
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Kauffélle 2022 in Magstadt

Zusammenstellung der Kauffalle 2022 Fallzahl Anteil Umsatz Anteil
Beurkundete Kaufvertrage 104 100% 41,5 Mio. € 100%
aufgegliedert in folgende

Teilmarkte

Agrarland 13 12,5% 0,3 Mio. € 0,8%
Unbebaute Grundstiicke (Bauland) 2 1,9% 0,3 Mio. € 0,7%
Unbebaute Grundstiicke - Bauerwartungs- u. Rohbauland 0 0,0% 0,0 Mio. € 0,0%
Abbruch / Neubau 4 3,8% 6,1 Mio. € 14,6%
Reihenmittelhauser 1 1,0% 0,5 Mio. € 1,3%
Reiheneckhéauser + Doppelhaushélften 9 8,7% 4.5 Mio. € 10,8%
1-2 Familienhauser + Kettenhauser 9 8,7% 7,5 Mio. € 18,1%
3-4 Familienhauser 2 1,9% 1,4 Mio. € 3,3%
Mehrfamilienhduser 0 0,0% 0,0 Mio. € 0,0%
Wohnungs- u. Teileigentum 49 47,1% 19,0 Mio. € 45,8%
gewerbliche Objekte / Wohn- und Geschaftshauser 1 1,0% 0,1 Mio. € 0,2%
Sonstige (Garagen, ST, nicht zur Ausw.geeignet, etc. ) 8 7,7% 0,2 Mio. € 0,6%
Wochenendgrundstiicke 5 4,8% 0,3 Mio. € 0,6%

10
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Verkéaufe von bebauten Wohngrundstiicken in Sindelfingen und Magstadt
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Ein- u. Zweifamilienhauser 2022
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Aufgrund oft unterschiedlicher GrundstiicksgroRen, Wohnflachen, Lageeigenschaften, Ausstattungs-
standards und Renovierungszustéanden und nicht zuletzt auch aufgrund stark unterschiedlicher Wert-
vorstellungen der einzelnen Marktteilnehmer ist gerade im Bereich der vorwiegend selbstgenutzten
RH, DHH und der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser auch bei &hnlichen Baujahren eine
groRe Bandbreite von Kaufpreisen zu beobachten. Eine Wertermittlung anhand von Vergleichswerten
ist deshalb nur schwer maoglich.

12
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Marktanpassungsfaktoren beim Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren fihrt nicht unmittelbar zum Verkehrswert, es ist mittels Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) zu korrigieren.

Die Marktanpassungsfaktoren werden aus dem Vergleich des Kaufpreises mit dem nachkalkulierten
Sachwert abgeleitet. Die Ermittlung des Sachwerts erfolgt nach der ImmoWertV 2021.

Der Auswertung der Kaufvertrage liegen folgende Bewertungsgrundsatze zugrunde:

- Ansatz des Bodenrichtwerts, ggf. angepasst an Objektmerkmale

- Wiederverkaufe im gewothnlichen Geschaftsverkehr

- auf der Grundlage der Bruttogrundflache (BGF)

- Daten werden i.d.R. Uber Fragebogen beim Kaufer erhoben

- und mit den Bauakten abgeglichen

- Gebaudestandard angelehnt an Anlage 4 ImmoWertV 2021

- fur AuRenanlagen wird i. d. R. 4 % vom Geb&udezeitwert angesetzt

- Wohngebaude mit RND kleiner 20 Jahre werden nicht bertcksichtigt

- besondere objektspezifische Merkmale werden i. d. R. nicht bertcksichtigt
- Geb&audewert einschl. Nebengebdude (Garagen, Schuppen, etc.)

Faktor NHK 2010

Regionalfaktor -

Baukostenindex Stat. Bundesamt, Basisjahr 2010 = 100
Alterswertminderung linear

Gesamtnutzungsdauer* 80 Jahre (Wohngebaude); 60 Jahre (Garagen)
Baunebenkosten in Kostenkennwerten enthalten

*) Die Gesamtnutzungsdauer fur Wohngebaude lag auch bisher schon bei 80 Jahren,
insofern geht hier der Ubergang zur ImmoWertV 2021 ohne Modellwechsel vonstatten.

Anwendungshinweise:

Die ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) sind Durchschnittswerte. Sie sind als
Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstellung von Gutachten zu betrachten und im Einzelfall sach-
verstandig anzupassen. Die untere Achse in den nachfolgenden Grafiken (Sachwert in €) entspricht
dem in der Auswertung unter Zugrundelegung der NHK 2010 errechneten Wert. Der tatsachlich ver-
einbarte Kaufpreis war um den jeweiligen Faktor hoher.

Mit den weiter angestiegenen Bodenwerten, veralteten NHK-Werten und hohen Sachwertfaktoren tritt
der grundsatzliche Webfehler des Sachwertverfahrens (auch der Bodenwert erfahrt eine Korrektur
durch den Sachwertfaktor, obwohl er ja eigentlich als fiktiv unbebaut ermittelt werden soll) starker
zutage. Nicht zuletzt bei alten, unrenovierten Geb&uden ist deshalb Vorsicht geboten, da hier der
Sachwertfaktor nahezu ausschlief3lich auf den Bodenwert wirkt.

13
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Anwendungsbeispiel

Bewertung eines Reihenmittelhauses

vorlaufiger Sachwert (NHK 2010) 300.000 €
Marktanpassung x1,7
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 510.000 €

Sachwertfaktor Reihenmittelhdauser
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Sachwert in € (NHK2010 ImmoWertV21)

Sachwert in € entspricht dem in der Auswertung mit Hilfe der NHK 2010 |

450.000 500.000

mmoWertV21 errechneten

Wert. Die jeweiligen Kaufpreise waren um den entsprechenden Faktor hdher.
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Sachwertfaktor DHH und REH
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Sachwert in € entspricht dem in der Auswertung mit Hilfe der NHK 2010 ImmoWertV21 errechneten
Wert. Die jeweiligen Kaufpreise waren um den entsprechenden Faktor hoher.
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Sachwertfaktor EFH - ZFH
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Sachwert in € entspricht dem in der Auswertung mit Hilfe der NHK 2010 ImmoWertV21 errechneten
Wert. Die jeweiligen Kaufpreise waren um den entsprechenden Faktor héher.

Fur Objekte in bevorzugten Lagen mit Sachwerten von ein bis mehreren Millionen Euro lagen nicht
genligend auswertbare Kauffalle vor, um separate Sachwertfaktoren zu ermittein.
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Liegenschaftszinssatz

Die ImmoWertV definiert den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) als Zinssatz, mit dem
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden
(8 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise durch Auswertung nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. MalRgebend sind entsprechende Reinertrage
(ohne MwsSt.) fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Geb&aude.

Die Verwendung eines angemessenen Liegenschaftszinssatzes dient der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren.

Im Folgenden sind die Ergebnisse der Auswertungen der Kaufpreissammlung dargestellt. Eine wei-
tere Detaillierung war mangels Masse (zu geringe Anzahl geeigneter Kauffalle) nicht méglich. Es er-
schien dem Gutachterausschuss jedoch wichtig, zumindest diese Ergebnisse bekannt zu machen.
Weitere Angaben zum Bewertungsmodell wie z. B. Gesamtnutzungsdauer oder pauschalierte Bewirt-
schaftungskosten siehe nachfolgende Grafiken.

Liegenschaftszins Mehrfamilienhauser
4.0 +

erer
3,0 w Vartrauens-

2,5 .
. = Regressions-
gerade
O

2,0

ppppppp

Liegenschaftszinssatz in %
/

0,5
. Y-Wert

0,0 T T T T T
1 2 3 4 5 6 7 8

- Familienhaus

Zeitraum der Untersuchung: 01/2021 bis 03/2023,
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre,
Bewirtschaftungskosten: 20 %

Die Zahl der Verkaufsfalle im Bereich der 4 — n-Familienhduser ist viel zu gering, um daraus gesicherte
Daten ableiten zu kénnen. Deshalb sind zur Wertermittlung weitere Quellen heranzuziehen.
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Liegenschaftszins gewerbliche Objekte
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Zeitraum der Untersuchung: 01/2021 bis 03/2023

Gesamtnutzungsdauer: i. d. R. ca. 50 Jahre,

Bewirtschaftungskosten: 15 % bei 100 % gewerblicher Nutzung,
17,5 % bei 50 % gewerblicher Nutzung

Falls aus Fragebdgen vorliegend und plausibel, wurden der Auswertung die tatsdchlichen Mieten zu-
grunde gelegt. Falls diese nicht bekannt waren, wurden die Mieten bei Wohnimmobilien dem aktuellen
Mietspiegel entnommen.

Die Zahl der auswertbaren Verkaufsfalle im gewerblichen Bereich ist zu gering und die jeweilige Nut-

zung zu unterschiedlich, um daraus gesicherte Daten ableiten zu kénnen. Deshalb sind weitere Quel-
len heranzuziehen.
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Liegenschaftszins Wohnungseigentum
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Wohnflache in m?

Zeitraum der Untersuchung: 01/2022 bis 03/2023,
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre,
Bewirtschaftungskosten: 20 %

Die Kaufpreise wurden vor der Auswertung um den Preisanteil von Garagen, Stellplatzen, Zubehor
und Instandhaltungsriicklagen bereinigt. Die Mieten wurden, so vorliegend aus Fragebodgen, den An-
gaben der Eigentimer entnommen. Bei fehlenden Angaben Annahme der Miete anhand eigener Da-
tensammlung bzw. Mietspiegel Boblingen / Sindelfingen 2020.

Da in Sindelfingen jedes Jahr ca. 400 — 500 Kauffalle fir Wohnungseigentum vorliegen, wird empfoh-
len, Wohnungseigentum primér im Vergleichswertverfahren zu bewerten.
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Wohnungseigentum

Die nachfolgend dargestellte Preisentwicklung von Wohnungseigentum kann nicht zur Wertermittiung
von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Reihen- und Doppelhdusern herangezogen
werden.

Es werden Mittelwerte aus Verkdufen von Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnh&usern darge-
stellt. Die Preise beinhalten den Grundstlcksanteil, jedoch nicht evtl. vorhandene (Tief)Garagenstell-
platze bzw. Instandhaltungsricklagen.

Preisentwicklung von Wohnungseigentum:
€/m? Wohnflache

6400

/1 610

/ 5800

/~ 5500

/ 5200
/ 4900

Neubau (Ersterwerb) / 4600

4300

~ — 4000

- 3700
// = 3100

P— 7 Bi.197084 [ 2800

— _— 2000
—— 2200

1900

Bj. 1949-69 1600

z
— j-J 1300

1000

1.Hj. 07
1.Hj.08:
1.Hj. 09
1.Hj. 10
1.Hj. 12
1.Hj. 13
1.Hj. 14
1.Hj. 15
1.Hj. 16
1.Hj.17:
1.Hj. 18
1.Hj. 19
1.Hj. 20
1.Hj. 21
1.Hj. 22

1.Hj. 11

20




Grundsticksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss Sindelfingen und Magstadt

Preisindex fuir Wohnungseigentum:

Eigentumswohnungen werden Ublicherweise mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens bewertet. Ver-
gleichsmalistab ist hierbei der Quadratmeterpreis (€ / m? Wohnflache). Mit Hilfe der Indizes kdnnen
Vergleichspreise auf den Wertermittlungsstichtag umgerechnet (normiert) werden.
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Preisspiegel fir Wohnungseigentum:

Baujahrbereich Wohnflachenbereich
bis 45 m? 46 - 65 m? 66 - 85 m? 86-110m2  Uber 110 m?

Neubau Mittlerer Quadratmeter-Preis 6600* 6200 5900 5900 6200 | EURM®
Niedrigster bezahlter Preis 5900 5100 4850 5200 5300 | EuRP
Hochster bezahlter Preis 7300 7500 7300 7300 7700 | EURINP
Durchschnittl. Wohnflache 35 61 75 95 127 e
Durchschnittl. Baujahr 2021 2022 2022 2022 2022
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 22 61 73 95 126 e
Umfang der Stichprobe | | 20 31 46 18 13

2000 - 2015  wittlerer Quadratmeter-Preis k.A. 4650** 4830 4940 4400** | EURIN®
Niedrigster bezahlter Preis 4400 3900 3700 3250 | EURMN®
Hochster bezahlter Preis 4900 5850 6600 5700 | EURMNP
Durchschnittl. Wohnflache 55 77 96 137 me
Durchschnittl. Baujahr 2007 2007 2008 2007
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 40 71 91 113 e
Umfang der Stichprobe | | 0 3 13 17 6

1985 - 1999 wittlerer Quadratmeter-Preis 3800 3900 4150 4450 4500** | EURM®
Niedrigster bezahlter Preis 2100 3000 2360 3000 3900 | EURM®
Hochster bezahlter Preis 5900 5200 5650 5500 5100 | EURNP
Durchschnittl. Wohnflache 35 55 74 98 122 e
Durchschnittl. Baujahr 1993 1992 1992 1993 1994
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 32 52 76 109 135 me
Umfang der Stichprobe | | 17 29 25 14 3

1970 - 1984  wittlerer Quadratmeter-Preis 3830 3830 3700 3650 3550 | eurme

ohne Niedrigster bezahlter Preis 2400 2700 2400 2700 3000 | EURM®

Hochhauser Hochster bezahlter Preis 5600 4500 5400 5450 4450 | EURIN®

Friedr.-Ebert-Str. Durchschnittl. Wohnflache 40 58 78 99 123 me
Durchschnittl. Baujahr 1974 1979 1976 1978 1977
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 38 64 80 105 123 e
Umfang der Stichprobe | | 8 10 32 26 7

1949 - 1969  wittlerer Quadratmeter-Preis 3800 3700 3500 3370 3000** | EuRin®
Niedrigster bezahlter Preis 2760 2500 2150 2250 2400 | BURM®
Hochster bezahlter Preis 5750 4700 4900 4800 3400 | Eurne
Durchschnittl. Wohnflache 31 56 76 98 136 e
Durchschnitt. Baujahr 1963 1964 1963 1964 1967
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 37 96 125 130 213 e
Unfang der Stichprobe | | 28 21 37 19 3

*) Daten aus zwei Anlageobjekten
**) Mittelwert eingeschrénkt aussageféhig, zu geringe Anzahl der Kauffélle

Die Tabelle soll eine Orientierungshilfe sein. Die Preisangaben beziehen sich auf Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Die statistischen Angaben (durchschnittiche Wohnflache, Baujahr, Grund-
stucksanteil) ergeben sich aus der jeweiligen Stichprobe. Mittlere m2-Preise, die aus weniger als
7 Kaufvertragen ermittelt wurden, sind nur eingeschrankt aussagefahig.

Vergleichswerte fir Wohneinheiten in Hochh&usern (priméar in den sehr grof3en Einheiten in der Fried-

rich-Ebert-StralRe) sind dieser Tabelle nicht zu entnehmen, sie kdnnen bei Bedarf separat bei der
Geschéftsstelle Gutachterausschuss angefragt werden.
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Eine Unterscheidung nach Wohnlage, Objektart, Ausrichtung, Ausstattung etc. erfolgt nicht. Die Kauf-
preise wurden um Anteile von Garagen, Stellplatzen usw. bereinigt. Soweit im Kaufvertrag ein Preis
hierfur genannt ist, wird dieser verwendet, ansonsten erfolgt ein pauschaler Abschlag in markttblicher
Hohe (siehe Tabelle unten). Vergleichspreise, die um mehr als den 2-fachen Betrag der Standardab-
weichung vom Mittelwert abweichen, bleiben bei der Auswertung unberticksichtigt.

Die Vergleichspreise stammen aus Verkaufen im Zeitraum 01/2022 bis 03/2023. Sie sind auf den

Stichtag 01.01.2023 normiert, die vereinbarten Kaufpreise werden hinsichtlich des Kaufzeitpunkts auf
die BezugsgroRe umgerechnet.

Preisspiegel fir Garagen und Stellplatze beim Wohnungseigentum

Aus der Kaufpreissammlung sind folgende Verk&ufe von entsprechenden Objekten aus dem Zeitraum
Januar 2022 bis Méarz 2023 bekannt:

Wiederverkauf Erstverkauf
Einzel-/Reihengaragen (Mittelwert) 18.800 € --
niedrigster bezahlter Preis 5.000 € --
hoéchster bezahlter Preis 30.000 € -
Tiefgaragenstellplatze (Mittelwert) 20.000 € 27.000 €
niedrigster bezahlter Preis 10.500 € 18.500 €
hochster bezahlter Preis 28.000 € 35.000 €
Stellplatze im Freien (Mittelwert) 12.500 € --

pauschale Wertansatze fiir Pkw-Stellplatze
Die in obenstehender Tabelle genannten Mittelwerte werden als Grundlage zur Fihrung der Kauf-

preissammlung bei der Auswertung von Kauffallen Giber Wohnungseigentum verwendet, es sei denn,
der Kaufvertrag nennt einen gesonderten Betrag hierfur.
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Bodenrichtwerte

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte (BRW) werden unter BORIS-BW
(gutacherausschuesse-bw.de) verdffentlicht. Die fur die Grundsteuererklarung notwendigen Daten
sind in dem separaten Produkt Bodenrichtwerte Grundsteuer B zu finden. Fir die Grundsteuer A
(Land- und Forstwirtschaft) steht das Geoportal land- und forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke
zur Verfligung.

AuRerdem sind die Bodenrichtwerte unter www.sindelfingen.de im Geoportal einsehbar und auch als
Karten im pdf-Format vorhanden.

Viele Richtwertzonen sind mehrfach belegt. In Boris-BW kann in der Schaltflache links der jeweils
gewunschten BRW selektiert werden. (Zum Beispiel in der Zone 0800 — Goldberg: Wohnbauflache
BRW 900 € oder Sonstige Flache / private Grinflache BRW 30 €.)

- v~ BORIS-BW
= BORISZ Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

()

Ausgewazhltes Produkt:

BORIS-BW ‘ O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen 7

Wohnbauflache l§  Sonstige Flachen Kontakt
N

(2 2022 Q@

Manuema;st,as
L] l' =E
7 M-- Lol Tl

:‘-"'\,'" ve'wd

Ortliche Fachinformationen anzeigen”

2
Bodenrichtwert 30 €/m

(Sonstige Flachen)
E————

Lage und Wert a3

Gemeinde Sindelfingen
Gemarkungsnummer 081530
Bodenrichtwertnummer 15300810

Bodenrichtwert 30 €/m*
{Sonstige Flachen)

Stichtagdes 01.01.2022

Bodenrichtwertes -3 { , -:

\-" o ‘Y& q_n-.- et 0 0 B
Beschreibende Merkmale v % anrel Cer| L it :—‘f' Py o=
: = .l ‘,;
— ‘\‘__l.-._..\- - A
Historische Werte / Zeitreihe v [ *"’::m.' at -: i" j\ d

", \.-“?‘»‘3 - - 2 \"
e T e ]

In den Erlauterungen zu den BRW 2023 (s. Anhang) sind wichtige Informationen zu den BRW zu
finden, insbesondere zu den verschiedenen Mehrfachbelegungen.

In den nachfolgenden Tabellen sind nicht alle in der Bodenrichtwertkarte enthaltenen BRW aufgelis-

24


http://www.sindelfingen.de/

Grundsticksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss Sindelfingen und Magstadt

Bodenrichtwerte: Darstellung der Veranderungen

Bodenrichtwert-Zone Bodenrichtwert Bodenrichtwert Veranderung
Nr. Bezeichnung 01.01.2022 01.01.2023
€/nm? €/nm?
WOHNBAUFLACHEN
Sindelfingen
" 0100 Hinterweil 830 a 910 80  10%
" 0110 Hinterweil Hochspannungsleitung 650 A 730 80 12%
" 0300 Stelle, Roter Berg 860 A 880 20 2%
r 0400 Sandgrube, Eichholzgarten, Vordere Halde 950 A 980 30 3%
" 0410 Sandgrube, Eichholzg. Hochspannungsleitung* 740 A 790 50 7%
" 0500 Lange Anwanden, Spindelbaum 1.030 A 1.070 40 4%
" o510 Lange Anwanden, Spindelb. Hochspannungsleitung* 800 2 860 60 8%
" 0530 Wilhelm-Hormann-Str. Ost 1.100 A 1.120 20 2%
" 0540  Wilhelm-Hormann-Str. west 730 A 750 20 3%
" 0555  Friedhof / Freibad Wohnen 770 A 790 20 3%
" 0600 _ Viehweide 860 a 940 80 9%
" 0700 Wengert, Sonnenberg 1.100 a 1.150 50 5%
"' 0800 Goldberg 900 a 950 50 6%
1000 Fronacker-, Zimmerplatz-Siedlung 820 A 880 60 7%
1010 Fronacker-, Zimmerplatz Hochspannungsleitung* 640 A 700 60 9%
1100 Schleicher 900 a 960 60 7%
1110 Schleicher Hochspannungsleitung* 700 A 770 70 10%
1200 Rotbuhl, Sommerhofen 880 A 940 60 7%
1210 Rotbuhl, Sommerhofen Hochspannungsleitung* 690 A 750 60 9%
1300 Eschenried, Spitzholz 830 A 930 100 12%
1400 Eichholz 850 a 950 100 12%
1600 Kénigsknoll 860 A 880 20 2%
1610 Konigsknoll Hochspannungsleitung* 670 A 700 30 4%
2410 Mahdental, Neckarstr. Wohnen 770 A 810 40 5%
*) gilt fur Fist., deren Wohngeb&ude 0 - 30 m entfernt von Hochspannungsleitungen stehen
von 640 700 20 2%
bis 1.100 1.150 100 12%
Durchschnitt 830 £ 883 53 7%
Maichingen
3100 Schwabacker, Krautgarten, Siedlen, Hinter Garten 1.000 A 1.050 50 5%
3110 Schwabéacker, Krautgarten, Hochspannungsleitung 780 A 830 50 6%
3200 Landhaussiedlung 950 A 1.000 50 5%
3300 Eich sud 930 A 950 20 2%
3405 Allmendécker | Wohnen 900 A 950 50 6%
3450 Allmendéacker lI 1.200 A 1.300 100 8%
3500  Griinacker 930 a 980 50 5%
3700 Bruhl, Kleines Zelgle, Egart 900 A 950 50 6%
4010 Wohnen Maichingen Nord 700 A 740 40 6%
von 700 740 20 2%
bis 1.200 1.300 100 8%
Durchschnitt 921 & 972 51 5%
Darmsheim
5100 Wohngebiete Darmsheim 800 A 840 40 5%
5120 Wohngeb. Darmsheim Hochspannungsleitung 630 A 670 40 6%
von 630 670 40 5%
bis 800 840 40 6%
Durchschnitt 715 & 755 40 6%

25




Grundstiicksmarktbericht 2023

Gutachterausschuss Sindelfingen und Magstadt

Bodenrichtwert-Zone Bodenrichtwert Bodenrichtwert | Veranderung
Nr. Bezeichnung 01.01.2022 01.01.2023
€/n? €/m?
ZENTRUMSLAGEN
Sindelfingen
¥ 0910 Marktplatz MK 1.050 a 1.100 50 5%
d 0925 Calwer Stral3e, Riedmuhlestra3e M 870 % 910 40 5%
" 0926 Boéblinger StraBe, sudl. Bahnhofstral3e M 870 A 950 80 9%
d 0927 Leonberger Strale, Kalkofenstra3e M 840 A 870 30 4%
r 0930 Obere Vorstadt, Zimmerstral3e wWB 1.000 A 1.070 70 7%
" 0931 Wolbold-, Stiftstrale WB 1.150 a 1.250 100 9%
L 0932 Historische Altstadt wWB 900 % 930 30 3%
" 0950 Brunnenwiesenstra e WB 900 A 940 40 4%
d 0960 Mercedesstral3e, ZOB MK 1.000 A 1.070 70 7%
d 0961 Untere Vorstadt, Wettbachstral3e MK 1.000 A 1.030 30 3%
" 0962 Planie-, ZiegelstraRe MK 1.000 22 1.050 50 5%
d 0963 Corbeil-Essonnes-Platz, Obere Vorstadt MK 950 % 980 30 3%
" 0965 Vaihinger StralRe MK 1.050 % 1.100 50 5%
von 840 870 30 3%
bis 1.150 1.250 100 9%
Durchschnitt 968 & 1.019 52 5%
Maichingen
3000 Ortskern Maichingen 900 A 950 50 6%
Darmsheim
5000 Ortskern Darmsheim 730 A 800 70 10%
GEWERBLICHE FLACHEN
Sindelfingen
0552  Friedhof / Freibad Gewerbe 300 = 300 0 0%
2000 GE Mahdental 400 = 400 0O 0%
2010 SF Landfahrerplatz 130 = 130 0 0%
2100 GE Mittelpfad 300 A 330 30 10%
2201 GE Schadenwasen 350 = 350 0 0%
2200 GE Hirnach 350 = 350 0 0%
2210 Bauerwartungsland Blumenmahden 90 = 90 0 0%
2300 Gl Mercedes-Benz Werk Rohbauland Industrie 160 = 160 0 0%
2310 Gl Mercedes-Benz Werk, Industrie 270 = 270 0 0%
2400 GE Mahdental-, NeckarstralRe 400 = 400 0 0%
2500 Flugfeld, Gewerbegebiet Nord 330 % 350 20 6%
2510 Flugfeld, Mischgebiet Seepromenade 700 = 700 0 0%
von 90 90 0 0%
bis 700 700 30 10%
Durchschnitt 315 Fa 319 4 1%
Maichingen
4000 GE Maichingen Nord 220 = 220 0 0%
3400 Allmendéacker | Gewerbe 220 % 250 30 14%
Darmsheim
6000 GE-Gebiet Darmsheim 200 = 200 0 0%
6100 GE Haslach 200 = 200 0 0%
6150 Steinbruch, Sonderflache (Abbauflache) 25 = 25 0 0%
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Bodenrichtwert-Zone Bodenrichtwert Bodenrichtwert | Veranderung
Nr. Bezeichnung alt - neu 01.01.2022 01.01.2023
€/n? €/n?

Wohnbauflachen Magstadt

7000 WA 1 - Miihlbergle 820 4 880 60 7%
7100 WA 2 - Wohngebiet Ost 800 4 860 60 8%
7110 WA 2 - dstlich der Bahnhofstral3e 740 A 780 40 5%
7120 WA 2 - Friedenstral3e 740 A 800 60 8%
7130 WA 2 - RieR Ost 730 a 780 50 7%
7140 WA 2 - sidl. Ihinger StralRe, Zeilweg 740 A 770 30 4%
7141 WA 2 - sudl. Ihinger. Str., Zeilweg, Hochsp.leitung* 580 4 610 30 5%
7150 WA 2 - Képpele 800 A 840 40 5%
7160 WA 2 - Seele Stitzweg 800 4 840 40 5%
7165 WA 2 - Seele Stiutzweg, Hochspannungsleitung* 620 4 660 40 6%
7200 WA 3 - Erweiterung RieR 700 4 750 50 7%
von 580 610 30 4%
bis 820 880 60 8%
Durchschnitt 734 & 779 45 6%

* Hochspannungsleitung: BRW gilt furr FIst.,deren Wohngebaude 0 - 30 m entfernt von Hochspannungsleitungen stehen
(nicht anzuwenden bei Nieder- und Mittelspannungsfreileitungen !)

Misch- und Kerngebiete Magstadt

7400 Ml - Mischgebiet Ortskern 680 4 750 70 10%
7410 Ml - zw. Robert-Bosch- und Hindenburgstr. 680 4 730 50 7%
wvon 680 730 50 7%
bis 680 750 70 10%
Durchschnitt 680 "2 740 60 9%

Gewerbegebiete Magstadt

8000 GE - Ost 200 = 200 0 0%
8100 GE -Ssud 200 = 200 0 0%
8300 GE - Felsenstral3e 200 = 200 0 0%
8400 GE - Renninger Stral3e 200 = 200 0 0%
8500 Steinbruch 25 = 25 0 0%
8010 Erweiterung GE Ost - Bauerwartungsland 60 =4 60 0 0%
von 25 25 0 0%
bis 200 200 0 0%
Durchschnitt 148 o 148 0 0%
Wochenendhausgebiete Magstadt
7500 WE 1 Reisach 80 \ 70 -10 -13%
7510 WE 2 Lettenhau 65 | 60 -5 -8%
von 65 60 -10 -13%
bis 80 70 -5 -8%
Durchschnitt 73 N 65 -8 -11%
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Entwicklung Bodenrichtwerte flr ausgewahlte Wohnbauflachen in Sindelfingen
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Entwicklung Bodenrichtwerte fur ausgewéahlte Wohnbauflachen in Darmsheim und Maichingen
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Entwicklung Bodenrichtwerte in Zentrumslagen
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Bodenrichtwerte fur Landwirtschaftsflachen und Wald
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2022 2023
€/ m2 €/ m?
D hei Acker Acker
armsheim Mittelwert rd. 7 Mittelwert rd. 7
Grinland Grinland
Mittelwert rd. 7 Mittelwert rd. 7
Garten-Freizeitgrundstick
Mittelwert rd. 20
Maichi Acker Acker
aichingen Mittelwert rd. 7,5 Mittelwert rd. 7,5
Griinland Griinland
Mittelwert 6,5 Mittelwert rd. 6,5
Sindelfi Acker Acker
Indeifingen Mittelwert rd. 7,5 Mittelwert rd. 9
Grinland Grinland
Mittelwert rd. 6 Mittelwert rd. 7
Garten-Freizeitgrundstiick Garten-Freizeitgrundstiick
25 25
M tadt Acker Acker
agsta Mittelwert rd. 7 Mittelwert rd. 7
Griinland Griinland
Mittelwert rd. 6 Mittelwert rd. 6

30




Grundsticksmarktbericht 2023
Gutachterausschuss Sindelfingen und Magstadt

Wohnen im AuRenbereich (8§ 35 BauGB):

Fur nicht landwirtschaftlich genutzte Gebaude (insbesondere Wohngebaude) im AuRenbereich wurde
ein separater BRW eingefiihrt: 200 €/m?, in der Bodenrichtwertkarte mit W ASB gekennzeichnet. Sol-
che Wohngebaude stehen meist auf sehr grof3en Grundstiicken. Eine genaue Zuordnung, welche
Flursticksteilflachen zum Wohnen gehdren (Anteile Hof- und Zufahrtsflache, Stellplatze, Garten, etc.)
ist oft schwierig. In diesen Fallen gilt der Wert pauschal fur die finffache Flache des Gebaudes.

Waldfldchen:

1,50 €/m? einschlief3lich Bestockung. Mangels Kauffallen wurde hier auf Informationen der Forstdirek-
tion fir den Landkreis Boblingen zurlickgegriffen.

Fur Wohngebaude im Wald wurde ebenfalls ein separater BRW eingefiihrt: 100 €/m?, in der Boden-
richtwertkarte mit W ASB gekennzeichnet. Auch hier gilt fir den Fall, dass der zum Wohnen geho-
rende Grundstiicksanteil nicht eindeutig zugeordnet werden kann, der BRW fiir die flinffache Flache
des Gebéaudes.

Darlber hinaus wurde noch ein BRW fur Gewerbeflachen im Wald festgelegt: 200 €/m?, in der Bo-

denrichtwertkarte mit G ASB gekennzeichnet. Sind die Gewerbeflachen nicht auf separaten Grund-
stucken, so sind die Pachtflachen maf3gebend.
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