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Vorwort

Zur Ermittlung von Grundstlickswerten ist bei der Stadt Sindelfingen ein Gutachteraus-
schuss gemal § 192 Baugesetzbuch gebildet. Es handelt sich hierbei um ein selbststan-
diges, unabhangiges Sachverstandigengremium. Die Gutachterausschisse sind in Ba-
den-Wirttemberg im Regelfall bei den Gemeinden eingerichtet.

Die Aufgabenschwerpunkte der Gutachterausschisse sind insbesondere

e Fiuhrung der Kaufpreissammlung
e Ableitung von Bodenrichtwerten und Marktdaten
e Grundsticks- und Immobilienbewertung.

Die Kaufpreissammlung enthélt die Ergebnisse der Auswertung der Ubergebenen Kauf-
vertrdge, durch die sich jemand verpflichtet, Eigentum an seinem Grundstiick gegen Ent-
gelt zu Ubertragen. Sie steht nur den Mitgliedern des Gutachterausschusses zur Erfllung
seiner gesetzlichen Aufgaben zu. Auskinfte und Einsichtnahmen in die Kaufpreissamm-
lung sind - in Anbetracht sensibler Daten - sehr restriktiv geregelt.

Mit Hilfe der gesammelten Daten der Kaufpreissammlung sind die Bodenrichtwerte auf
Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und sonstige zur Wertermittlung erforder-
liche Daten abzuleiten.

Die Daten werden im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses vergffentlicht.
Der Bericht soll einen fundierten Einblick in das Geschehen am Grundsticksmarkt geben,
insbesondere Uber Umsétze, Preisentwicklungen und Preisniveau in den Teilmarkten. Der
Bericht wendet sich an die Bewertungssachverstédndigen und gleichermal3en an die Wirt-
schaft, die offentliche Verwaltung sowie Wissenschaft und Forschung, die auf Informatio-
nen Uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Er wendet sich aber auch an Privat-
personen, die sich vor dem An- oder Verkauf einer Immobilie informieren wollen. Letzt-
endlich méchte er zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen.

Hinweis auf das Internet-Angebot der Stadt Sindelfingen:

Der Jahresbericht mit Bodenrichtwertkarte ist im Internet auf der Homepage der Stadt
Sindelfingen veroffentlicht unter http://www.sindelfingen.de, Suche: Bodenrichtwert 2013.
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Allgemeine Angaben zur Stadt Sindelfingen

Die Grof3e Kreisstadt Sindelfingen (Landkreis Boblingen) liegt im Verbandsgebiet des
Verbandes Region Stuttgart, ca. 20 km sddwestlich von  Stuttgart, der
Landeshauptstadt von Baden-Wirttemberg.

Sindelfingen hatte am 31.12.2012 insgesamt

60.227 Einwohnerinnen und Einwohner,
hiervon waren in den Ortsteilen gemeldet

Kernstadt 44.214 EW
Darmsheim 3.902 EW
Maichingen 12.111 EW

Die Gemarkungsflachen betrugen zu diesem Zeitpunkt

Sindelfingen rd. 36 km?
Darmsheim rd. 8 km?
Maichingen rd. 7 kmz2
insgesamt rd. 51 km?
Hiervon sind genutzt als

Wald 41 %
bebaute Grundstiicke 20 %

Ausgewahlte Hohenlagen tber Normalnull (NN):

Sindelfingen, Rathausplatz

(Eingang zum Rathaus) 443 m
Maichingen, Altes Rathaus 460 m
Darmsheim, Dorfplatz 425 m
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Angaben zu Umsatzen und Teilmarkten

Im Berichtszeitraum wurden dem Gutachterausschuss insgesamt 920 (2011) bzw. 840
(2012) Kaufvertrage von Notaren und anderen Stellen zugeleitet. Die beurkundeten Kauf-
preise fuhrten zu Gesamtumséatzen von

195 Mio. Euro (2011) und 193 Mio. Euro (2012).

Gegenuber dem jeweiligen Vorjahr ist festzustellen, dass im Jahr 2011 der Umsatz um 44
% anstieg, bei gleichzeitigem Anstieg der Verkaufsfélle. Im Jahr 2012 fiel der Umsatz ge-
genuber 2011 um 1 %, bei gleichzeitigem Rickgang der Kauffdlle (siehe folgende Zu-
sammenstellung).

2011 Veradnderung
Umsatz 195 Mio. € 2 +44 %
Fallzahl 920 A +35%
2012 Verénderung
Umsatz 193 Mio. € N - 1%
Fallzahl 840 N - 9%

Umsatz A _"M Fallzahl T
225 Mio. € / /K\ =
200Mo. & 1 V\J\/\/ T

_JUmsatz
175 Mio. €
150 Mio. € = |
125 Mio. € p—
100 Mio. €
1991[19921993]1994]1995]1996]1 9971 998]1 999f2000]2001[2002]2003}2004f2005{2008]200 720082009201 0f2011[2012
Umsatz[ 177 [ 159221159138 142] 130] 219 167 [155[ 139|154 158 | 128[ 152 146 [ 192] 153131 [ 135] 195[ 193
Fallzahl] 861 | 950 957 | 711 | 723 | 705 | 694 | 976 | 770|627 | 776|699 704 | 721 | 820 | 666 | 693 | 705 | 633 | 681 | 920 | 840
Abbildung 1 Umsatze und Fallzahlen seit 1991
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Zusammenstellung der Kauffalle 2011 Fallzahl Anteil Umsatz Anteil
Beurkundete Kaufvertrage 920 100% 194,58 Mio. € 100%
hiervon Gemarkung Sindelfingen 583 63,4% 119,14 Mio. € 61,2%
hiervon Gemarkung Darmsheim 79 14% 14,49 Mio. € 7,4%
hiervon Gemarkung Maichingen 258 44% 60,95 Mio. € 31,3%
aufgegliedert in folgende
Teilmarkte
Agrarland 44 4,8% 0,8 Mio. € 0,4%
Unbebaute Grundstiicke 116 12,6% 21,3 Mio. € 10,9%
Unbebaute Grundstiicke - Bauerwartungs- u. Rohbauland 6 0,7% 2,8 Mio. € 1,5%
Reihenmittelhduser 31 3,4% 8,5 Mio. € 4,4%
Reiheneckhauser + Doppelhaushalften 51 5,5% 16,4 Mio. € 8,4%
1-2 Familienhduser + Kettenhduser 51 5,5% 18,7 Mio. € 9,6%
3-4 Familienhduser 5 0,5% 2,0 Mio. € 1,0%
Mehrfamilienhduser 2 0,2% 1,2 Mio. € 0,6%
Wohnungs- u. Teileigentum 570 62,0% 93,3 Mio. € 48,0%
Objekte in Gewerbegebieten 16 1,7% 16,7 Mio. € 8,6%
Buro- und Geschéftshauser (tlw. mit Wohnanteil) 12 1,3% 9,3 Mio. € 4,8%
Sonstige (auch Verkehrsflachen) 16 1,7% 3,7 Mio. € 1,9%
Insgesamt 920 100,0% 194,6 Mio. € 100,0%

Abbildung 2 Umsatz nach Teilméarkten im Jahr 2011

Seite 7




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Stadt Sindelfingen

Jahresbericht 2013

Zusammenstellung der Kauffélle 2012 Fallzahl Anteil Umsatz Anteil
Beurkundete Kaufvertrage 840 100% 192,68 Mio. € 100%
hiervon Gemarkung Sindelfingen 553 66% 124,87 Mio. € 65%
hiervon Gemarkung Darmsheim 43 5% 7,37 Mio. € 4%
hiervon Gemarkung Maichingen 244 29% 60,43 Mio. € 31%
aufgegliedert in folgende
Teilmérkte
Agrarland 16 1,9% 0,2 Mio. € 0,1%
Unbebaute Grundstiicke 65 7,7% 11,9 Mio. € 6,2%
Unbebaute Grundstiicke - Bauerwartungs- u. Rohbauland 1 0,1% 0,0 Mio. € 0,0%
Reihenmittelhduser 44 5,2% 12,4 Mio. € 6,4%
Reiheneckhauser + Doppelhaushélften 43 5,1% 13,3 Mio. € 6,9%
1-2 Familienhduser + Kettenhduser 65 7,7% 28,3 Mio. € 14,7%
3-4 Familienh&user 4 0,5% 2,6 Mio. € 1,4%
Mehrfamilienh&user 1 0,1% 0,5 Mio. € 0,3%
Wohnungs- u. Teileigentum 559 66,5% 82,5 Mio. € 42,8%
Objekte in Gewerbegebieten 21 2,5% 28,9 Mio. € 15,0%
Buro- und Geschéftshauser (tlw. mit Wohnanteil) 8 1,0% 4,5 Mio. € 2,3%
Sonstige (Abbruch/Neubau, Verkehrsflachen etc) 13 1,5% 7,5 Mio. € 3,9%
Insgesamt 840 100,0% 192,6 Mio. € 100,0%

Abbildung 3 Umsatz nach Teilméarkten im Jahr 2012
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Jahr Insgesamt Agrarl. Wohng. Bebaut Unbebaut Sonstige
1988 771 23 541 99 79 29
1989 701 16 492 105 84 4
1990 730 19 497 110 104 0
1991 861 11 630 127 83 10
1992 950 23 722 114 82 9
1993 957 18 714 168 53 4
1994 711 13 516 116 61 5
1995 723 21 523 102 66 11
1996 705 19 443 157 64 22
1997 694 15 470 136 52 21
1998 976 16 690 140 103 27
1999 770 19 516 129 36 70
2000 627 26 421 102 49 29
2001 776 24 541 109 41 61
2002 699 8 499 121 30 41
2003 704 12 491 134 34 33
2004 721 23 482 112 45 59
2005 820 23 522 124 88 63
2006 666 26 436 98 38 68
2007 693 16 427 137 46 67
2008 705 35 448 121 32 69
2009 633 19 389 114 35 76
2010 681 13 436 107 73 52
2011 920 44 570 168 122 16
2012 840 16 559 186 66 13
1000
s00
=] _:.."..".':I
800 i 1== I
700 ¥ 1111 e
soc § I I | [ ]
E 500 L —
&
= | | B
300 4 BSor;shge
B Agrarl
200 - A Bebaut
B Unbebaut
100 o aWohng.
; |

1988 1990 1982 1984 1986 1588 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012
Jahr

Abbildung 4 Vertragseingang seit dem Jahr 1988
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45 Mio. €
[ ]

40 Mic. €
35 Mic. € 2

Fallzahl | Umsatz
30 Mio. € / & /7
25 Mic. € ®

[ ] f / ” @
20 Mio. € T L ——A/—
[ ]

15 Mic. € &
10 Mic. € — — — —

5 Mia. € — — — —

0 Mio. € Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Cht Mowv Dez
Umsaiz| 10,3 12,0 138 124 | 208 | 148 14,0 137 | 235 | 343 74 “6,4
Falizanl] 41 71 62 64 g5 T8 64 74 112 136 50 70

Abbildung 5 Monatsumsatze und Fallzahlen im Jahr 2011
45 Mia. €
40 Mia. €
®
35 Mio. € Fallzahl f
20 Mia. € ‘f’:
{ ) [ ]

. .‘ -

25 Mia. € . s p o
L ®
Umsatz
20 Mio. € \[
15 Mio. € | |
[ ]

10 Mia. € — | —

5 Mic. € — — — —

0 Mic. € Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Alg Gap Oxt Nav Dez
Umsatz| 06 a3 | 248 19,0 20,7 110 16,1 192 118 16,0 127 | 206
Falzahl] a1 62 35 €5 3 B4 79 72 &1 75 58 108

Abbildung 6 Monatsumsatze und Fallzahlen im Jahr 2012
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Verkéaufe von bebauten Wohngrundstiicken

Reihenmittelhduser- Verkdufe 2011 + 2012
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Abbildung 7 Kaufpreise von Reihenmittelhdusern
DHH und Reihenendhauser - Verkéufe 2011 + 2012
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Abbildung 8 Kaufpreise von Reihenendh&ausern und Doppelhaushalften
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Ein- und Zweifamilienh&user - Verkdufe 2011 + 2012
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Abbildung 9 Kaufpreise von Ein- und Zweifamilienh&usern
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Marktanpassungsfaktoren beim Sachwertverfahren

Die Marktanpassungsfaktoren werden aus dem Vergleich des Kaufpreises mit dem nach-
kalkulierten Sachwert abgeleitet. Das Sachwertverfahren fuhrt i.d.R. nicht unmittelbar zum
Verkehrswert.

Dem Berechnungsmodell liegen folgende wesentliche Parameter zugrunde:

- Datengrundlage: Kauffalle der Jahre 2011 und 2012

- Ansatz des ungedampften Bodenwertes (kein Bebauungsabschlag)
- Verwendung der Normalherstellungskosten (NHK 2000)

- Verwendung der Baujahresklassen

- auf der Grundlage der Bruttogrundflache (BGF)

- Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 80 Jahre

- Wertminderung wegen Alters nach Ross

- Baukostenindex des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
- Regionalfaktor: 1,06

- Daten werden Uber Fragebogen beim Kaufer erhoben

- und mit den Bauakten abgeglichen.

Anwendungshinweise:

Die ermittelten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) sind Durchschnittswerte. Sie
sind als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstellung von Gutachten zu betrachten.

Je nach Art und Lage des Objektes kdnnen die anzusetzenden Marktanpassungsfaktoren
nach oben oder unten variieren.

Anwendungsbeispiel:

Bewertung eines Einfamilienhauses
Sachwert 400.000 €
Marktanpassung x 0,83
(bzw. 17 % Abzug)

= bereinigter Sachwert 332.000 €
= Verkehrswert 330.000 €

Seite 13
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Sachwertfaktoren fiur Reihenmittelhauser

14

13

1,2

11

1,0

Marktanpassungsfaktor

0.9

0.8

Sachwert in €
Sachwert SW-Faktor n=22 |
125.000 1,21
150.000 1,17
175.000 1,14
200.000 1,11
225.000 1,08
250.000 1,04
275.000 1,01
300.000 0,98
325.000 0,95
350.000 0,91
375.000 0,88
400.000 0,85

Abbildung 10 Sachwertfaktoren flir Reihenmittelhauser
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Sachwertfaktoren fiir REH und DHH

09

Marktanpassungsfaktor

0,8

07

0.6

:200.0'00 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000

Sachwert in €
Sachwert SW-Faktor [n=32 |
200.000 1,03
225.000 1,01
250.000 0,99
275.000 0,97
300.000 0,94
325.000 0,92
350.000 0,90
375.000 0,88
400.000 0,85
425.000 0,83
450.000 0,81
475.000 0,79
500.000 0,76

Abbildung 11 Sachwertfaktoren fiir Reihenendhduser und Doppelhaushalften
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Sachwertfaktoren fiir EFH / ZFH in mittleren bis guten Wohnlagen
12
1.1 s
g 1,0
&
(]
=
a :
]
E‘ 09 * . L
E L] - .
E L ] L
1]
E L]
08 / \
07 T T T T T T T T .
150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650
Sachwert in Tsd. €
Sachwert SW-Faktor n=18 Sachwert SW-Faktor
175.000 0,89 450000 0,88
200.000 0,89 475000 0,88
225.000 0,89 500000 0,88
250.000 0,89 525000 0,88
275.000 0,88 550000 0,87
300.000 0,88 575000 0,87
325.000 0,88 600000 0,87
350.000 0,88 625000 0,87
375.000 0,88 650000 0,87
400.000 0,88 675000 0,87
425.000 0,88
Abbildung 12  Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser in mittleren und guten

Wohnlagen
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Sachwertfaktoren fiir EFH / ZFH in bevorzugter Wohnlage

12

11

10 15 .

0.8 . L

Marktanpassungsfaktor

0,7 .

0,6
350 400 450 500 550 600 650 700 750 800

Sachwert in Tsd. €

Sachwert SW-Faktor n=22 Sachwert SW-Faktor
350.000 0,90 650.000 0,87
375.000 0,90 675.000 0,87
400.000 0,90 700.000 0,87
425.000 0,89 725.000 0,86
450.000 0,89 750.000 0,86
475.000 0,89 775.000 0,86
500.000 0,89 800.000 0,86
525.000 0,88 825.000 0,85
550.000 0,88 850.000 0,85
575.000 0,88
600.000 0,88
625.000 0,87

Abbildung 13 Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser in bevorzugter Wohnlage
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Liegenschaftszinssatz

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) definiert Liegenschaftszinssatze
(Kapitalisierungszinssatz) als Zinssatze, mit denen Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (8 14 Abs. 3, ImmoWertV).

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise durch Auswertung nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. MaRgebend sind entsprechende Reinertrage
(ohne MwsSt.) fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebaude.

Im Folgenden sind die Ergebnisse der Auswertungen der Kaufpreissammlung dargestellt.
Eine weitere Detaillierung war mangels Masse (zu geringe Anzahl geeigneter Kauffalle)
nicht méglich. Es erschien dem Gutachterausschuss jedoch wichtig, zumindest diese Er-
gebnisse bekannt zu machen.

Weitere Angaben zum Bewertungsmodell wie z. B. Gesamtnutzungsdauer oder pauscha-
lierte Bewirtschaftungskosten siehe nachfolgende Grafiken.

Liegenschaftszinssatze fiir Wohnbebauung

|

Zeilraumn der Unlersuchung: 2011 - 3/2013

Liegenschaftszinssatz in %

Gasamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Bewirtschaftungskosten:  20%

Bodenwert : ungeddmpft (kein Babauungsabschlag)
1 Anm: Die Zahl der Verkaufsfille ist zu gering, um daraus gesicherte
Daten ableiten zu kinnen. Deshalb sind noch andere Quellen
unterstiitzend heranzuzizhen.

T T T T
1 2 3 4 5 1 7 & ]

- Familienhaus

Abbildung 14 Liegenschaftszinssatze fiir Wohngebaude
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Liegenschaftszinssatze fiir gewerbl. Objekte
11
10
9
8 - .
L]
° 7
&
=
N [
[} -
n
-
]
G 4 .
7]
c
@ -
g’ 3 —_
3 / Zeitraum der Untersuchung: 2011 - 3/2013
2 Die Zahl der geeignetan Verkaufsfalle ist zu gering und die
Nutzung zu unterschiedlich, um daraus gesicherte Daten
1 ableiten zu knnen. Deshalb sind noch andere Quellen
unterstiitzend heranzuziehen.
0 T T T T T T T -
20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil Gewerbe in %

Abbildung 15 Liegenschaftszinssatze fur (alle) gewerblichen Objekte
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Wohnungseigentum *

€lm® Wohnflache
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Abbildung 16 Preisentwicklung von Wohnungseigentum
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Abbildung 17 Preisindex fir Wohnungseigentum

! Die Einteilung der Baujahrbereiche wurde ab 1995 geandert. Die getroffene Einteilung entspricht den Baujahrklassen
der Normalherstellungskosten 2000. Seit 2001 werden die Daten nur noch halbjéhrlich fortgeschrieben.
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Baujahrbereich

Wohnflachenbereich

Lage im 1. OG unter 45 m? 45 - 65 m? 66 - 85 m? 86-110m2  {ber 110 m?

Neubau Mittlerer Quadratmeter-Preis k.A. 3300 2690 2610 2810 | EURMNR?
Niedrigster bezahlter Preis 2480 2230 2030 2290 | EURINP?
Hochster bezahlter Preis 3770 3550 3340 3480 | EURIN?
Durchschnittl. Wohnflache 57 80 98 127 e
Durchschnittl. Baujahr 2012 2012 2012 2012
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 40 64 89 107 e
Umfang der Stichprobe | | 37 52 82 44

2000 - 2008 wittlerer Quadratmeter-Preis k.A. 1850 2220 2200 2190 | EURIN?
Niedrigster bezahlter Preis 1440 1870 1780 1890 | EURM®
Hochster bezahlter Preis 2620 2450 2510 2380 | EURM?
Durchschnittl. Wohnflache 57 75 96 118 ne
Durchschnittl. Baujahr 2003 2004 2004 2005
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 44 59 77 135 e
Umfang der Stichprobe | 5 8 20 4

1985 -1999  Mittlerer Quadratmeter-Preis 1200 1590 1710 1900 2110 | EURIMR?
Niedrigster bezahlter Preis 650 1110 1130 1590 1710 | EURM®
Hochster bezahlter Preis 1590 1920 2285 2370 2430 | EURMP?
Durchschnittl. Wohnflache 29 56 76 96 136 e
Durchschnittl. Baujahr 1991 1992 1993 1994 1994
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 26 50 89 104 171 e
Umfang der Stichprobe | 23 41 38 21 6

1970 -1984 \Mittlerer Quadratmeter-Preis 1070 1350 1410 1420 1370 | EURM?
Niedrigster bezahlter Preis 580 960 921 750 1070 | EURM®
Hochster bezahlter Preis 1660 1890 1840 2010 1660 | EURM?
Durchschnittl. Wohnfléche 31 58 78 97 123 e
Durchschnittl. Baujahr 1976 1978 1977 1977 1976
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 32 60 90 94 122 e
Umfang der Stichprobe | 25 19 42 25 11

Hochhauser Mittlerer Quadratmeter-Preis k.A 990 1300 1090 1270 | EURM®
Niedrigster bezahlter Preis 780 950 810 970 | EURM?
Hochster bezahlter Preis 1430 1460 1400 1990 | EURM®
Durchschnittl. Wohnflache 57 79 95 125 e
Durchschnittl. Baujahr 1975 1977 1975 1975
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 47 67 62 71 e
Umfang der Stichprobe | | 8 9 21 4

1949 -1969  Mittlerer Quadratmeter-Preis 1100 1260 1420 1460 1220 | EURM®
Niedrigster bezahlter Preis 715 820 840 960 870 | EURNP?
Hochster bezahlter Preis 1455 1810 1870 1906 1465 | EURM?
Durchschnittl. Wohnfléche 29 58 76 95 148 e
Durchschnittl. Baujahr 1963 1963 1965 1965 1966
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 30 93 111 138 221 e
Umfang der Stichprobe | 7 63 69 39 9

Tabelle 1 Preisspiegel fir Wohnungseigentum

Seite 21




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Stadt Sindelfingen

(” Jahresbericht 2013

Die Tabelle soll eine Orientierungshilfe sein. Die Preisangaben beziehen sich auf Euro pro
Quadratmeter Wohnflache. Die statistischen Angaben (durchschnittliche Wohnflache,
Baujahr, Grundstiicksanteil) ergeben sich aus der jeweiligen Stichprobe.

Eine Unterscheidung nach Wohnlage, Objektart, Ausrichtung, Ausstattung etc. erfolgte
nicht. Die Kaufpreise wurden um Anteile von Garagen, Stellplatzen usw. bereinigt. Soweit
im Kaufvertrag ein Preis hierfir genannt ist, wird dieser verwendet, ansonsten erfolgt ein
pauschaler Abschlag in marktiblicher Héhe. Vergleichspreise, die um mehr als den 2-
fachen Betrag der Standardabweichung vom Mittelwert abweichen, bleiben bei der Aus-
wertung unbericksichtigt.

Die Vergleichspreise stammen aus Verkaufen der Jahre 2011 und 2012. Sie sind auf den
Stichtag 31.12.2012 und Lage im 1. Obergeschoss normiert, was heif3t, die vereinbarten
Kaufpreise werden hinsichtlich Kaufzeitpunkt und Stockwerkslage auf die Bezugsgrolien
umgerechnet.
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Abbildung 18 Eigentumswohnungen, Durchschnittspreise bezogen auf Baujahrbereiche
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Wertansatze flur Garagen und Stellplatze beim Wohnungseigentum

Aus der Kaufpreissammlung sind folgende Verkaufe von entsprechenden
Objekten aus den Jahren 2011 und 2012 bekannt:

Wiederverkauf Erstverkauf

Einzel-/Reihengaragen (Mittelwert) 10.000 € -
Niedrigster bezahlter Preis 3.500 € -
Hochster bezahlter Preis 16.500 € -
Tiefgaragenplatze (Mittelwert) 9.500 € 16.500 €
Niedrigster bezahlter Preis 4.000 € 15.000 €
Hochster bezahlter Preis 15.900 € 17.500 €
Stellplatze im Freien (Mittelwert) 3.750 € 6.500 €
Tabelle 2 pauschale Wertansatze fir PKW-Stellplatze

Pauschale Wertansatze

Die in obenstehender Tabelle genannten Mittelwerte werden als Grundlage zur Fiihrung
der Kaufpreissammlung bei der Auswertung von Kauffallen tber Wohnungseigentum ver-
wendet, es sei denn, der Kaufvertrag nennt einen gesonderten Betrag hierfur.
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Bodenrichtwert-Zone Bodenrichtwert Bodenrichtwert | Verdnderung
Nr. Bezeichnung 31.12.2010 31.12.2012
€/me €/me
WOHNBAUFLACHEN
Sindelfingen
" 0100 Hinterweil | + 1I 430 > 430 0 0%
" 0200 Hinterweil I 440 a 450 10 2%
" 0300 Stelle, Roter Berg 500 a 520 20 4%
" 0400 Sandgrube, Eichholzgarten, Vordere Halde 500 = 500 0 0%
" 0500 Lange Anwanden, Spindelbaum 500 A 560 60 12%
" 0600 Viehweide 460 a 480 20 4%
" o700 Wengert, Sonnenberg 500 A 640 140 28%
" 0800 Goldberg 460 a 470 10 2%
1000 Fronécker-, Zimmerplatz-Siedlung 430 = 430 0 0%
1100 Schleicher 440 A 460 20 5%
1200 Rotbihl, Sommerhofen 430 A 470 40 9%
1300 Eschenried 430 = 430 0 0%
1400 Eichholz 430 A 480 50 12%
1500 Spitzholz 430 A 470 40 9%
1600 Konigsknoll 440 A 500 60 14%
von 430 430 0 0%
bis 500 640 140 28%
Durchschnitt 455 & 486 31 7%
Maichingen
3100 Schwabécker, Krautgarten, Siedlen, Hinter Géarten 450 A 470 20 4%
3200 Landhaussiedlung 440 A 450 10 2%
3300 Eich Sud 450 A 470 20 4%
3400 Allmendécker | 450 A 470 20 4%
3450 Allmendéacker Il 40 = 40 0 0%
3500 Grunacker 430 A 440 10 2%
3700 Bruhl, Kleines Zelgle, Egart 440 A 450 10 2%
von 40 440 0 0%
bis 450 470 20 4%
Durchschnitt 386 A 399 13 3%
Darmsheim
5100 Wohngebiete Darmsheim 400 A 410 10 3%
5200 Innerer Buhl West 400 A 410 10 3%
5300 Innerer Buhl Mitte 120 A 410 290 242%
von 400 i 410 10 3%
bis 400 r 410 10 242%
Durchschnitt 400 &’ 410 10 83%

Tabelle 3 Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen
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Bodenrichtwert-Zone Bodenrichtwert Bodenrichtwert | Veréanderung
Nr. Bezeichnung 31.12.2010 31.12.2012
€/ €/me
ZENTRUMSLAGEN
Sindelfingen
" 0910 Marktplatz MK 750 = 750 0 0%
" 0920 Hirsauer, Maichinger Stral3e Ml 500 = 500 0 0%
" 0921 Wurmberg-, Grabenstra3e MI 500 = 500 0 0%
" 0925 Calwer StraBe, Riedmihlestral3e M 500 = 500 0 0%
" 0926 Boblinger StralRe, sudl. Bahnhofstrale M 500 = 500 0 0%
" 0927 Leonberger StraRe, Kalkofenstrale M 500 = 500 0 0%
" 0930 Obere Vorstadt, ZimmerstraRe wWB 450 a 500 50 11%
" 0931 Wolbold-, StiftstraRe WB 550 = 550 0 0%
" 0932 Historische Altstadt WB 500 < 450 -50 -10%
" 0940 Liebenzeller StraRe WA 550 a 600 50 9%
" 0941 Wolbold-, Seestral3e WA 600 = 600 0 0%
" 0942 Wolbold-, Freiligrathstral3e WA 550 = 550 0 0%
70950 BrunnenwiesenstraRe w 550 = 550 0 0%
" 0960 Mercedesstrake, ZOB MK 650 = 650 0 0%
" 0961 Untere Vorstadt, Wettbachstralle MK 600 = 600 0 0%
" 0962 Planie-, Ziegelstralle MK 600 = 600 0 0%
" 0963 Corbeil-Essonnes-Platz, Obere Vorstadt MK 500 = 500 0 0%
" 0964 Burghalden-, Heinestralle MK 500 = 500 0 0%
" 0965 Vaihinger Stral3e MK 600 = 600 0 0%
" 0966 Bahnhof-, GartenstraRe MK 600 = 600 0 0%
wvon 450 450 -50 -10%
bis 750 750 50 11%
Durchschnitt 553 & 555 3 1%
Maichingen
3000 Ortskern Maichingen 450 = 450 0 0%
Darmsheim
5000 Ortskern Darmsheim 390 = 390 0 0%
GEWERBLICHE FLACHEN
Sindelfingen
2000 GE Mahdental 300 = 300 0 0%
2100 GE Mittelpfad 250 = 250 0 0%
2201 GE Schadenwasen 300 = 300 0 0%
2200 GE Hirnach 250 = 250 0 0%
2300 GE/GI DaimlerChrysler (Rohbauland) 155 = 155 0 0%
2400 MI/GE Mahdental-, Neckarstra3e 300 a 470 170 57%
2500 Flugfeld, Gewerbegebiet Nord 250 = 250 0 0%
von 155 155 0 0%
bis 300 470 170 57%
Durchschnitt 258 & 282 24 8%
Maichingen
4000 GE Maichingen Nord 170 = 170 0 0%
Darmsheim
6000 GE-Gebiete Darmsheim 170 = 170 0 0%

Tabelle 4 Bodenrichtwerte fir Zentren und Gewerbeflachen
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Abbildung 19 Bodenrichtwerte fir ausgewahlte Wohnbauflachen in Sindelfingen
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Abbildung 20 Bodenrichtwerte flir ausgewahlte Wohnbauflachen in Darmsheim und
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Abbildung 21 Bodenrichtwerte fir Zentrumslagen
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Abbildung 22 Bodenrichtwerte fir ausgewahlte Gewerbeflachen
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