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Zusammenfassung der aktuellen Entwicklung

Der Immobilienmarkt in Sindelfingen und Magstadt ist wieder in Schwung gekommen, die Zahl der
Kauffalle ist im Jahr 2024 gegeniber 2023 um 24 % angestiegen.

Eine signifikante Weiterentwicklung der Bodenwerte kann statistisch nicht nachgewiesen werden. Ein
Vergleich der Mittelwerte von Kauffallen 2024 mit jenen aus 2023 ergab nur geringfligige Abweichun-
gen: wahrend in einigen Richtwertzonen die Mittelwerte aktuell etwas hoher als 2023 liegen, sind in
anderen Richtwertzonen identische oder leicht nach unten abweichende Werte zu verzeichnen. Des-
halb wurde darauf verzichtet, zum 01.01.2025 neue Bodenrichtwerte zu beschlief3en.

Ein ahnliches Bild zeigt sich beim Wohnungseigentum, der Mittelwert aus samtlichen Kaufvertragen
2024 ist nahezu identisch mit dem Mittelwert aus 2023. Allerdings haben sich die Preise in einigen
Baujahresbereichen bzw. WohnungsgréRenbereichen etwas geandert, deshalb wird ein aktueller
Preisspiegel veroffentlicht (s. Seite 17).

Im gewerblichen Bereich liegen auch 2024 nur sehr wenige auswertbare Transaktionen vor. Die dar-
aus abgeleiteten Bodenpreise sind in Sindelfingen teils etwas niedriger, teils etwas hoher als der be-
stehende Bodenrichtwert, eine Weiterentwicklung kann auch hier nicht nachgewiesen werden.

Auch die Preise fur landwirtschaftliche Grundstiicke sind 2024 gegeniber 2023 gréfitenteils auf na-
hezu identischem Niveau geblieben.

Zur Berechnung der Grundsteuer werden die Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2022 herangezogen.
Im Bereich dieser Bodenrichtwerte fiir steuerliche Zwecke wurden an einigen Stellen Anderungen
vorgenommen, rickwirkend zum Stichtag 01.01.2022. Bei der Nutzung des Portals Boris-BW ist da-
rauf zu achten, je nach Zweck das passende Produkt auszuwahlen: Boris-BW fir die stadtebaulichen,
aktuellen Bodenrichtwerte oder Bodenrichtwerte Grundsteuer B flir Bodenrichtwerte zur Berechnung
der Grundsteuer.

Hinweis auf das Internet-Angebot der Stadt Sindelfingen:

Grundstuicksmarktbericht, Bodenrichtwertkarten, Antragsformular fir Verkehrswertgutachten sowie
eine Gebuhrenlbersicht sind im Internet unter http://www.sindelfingen.de verdffentlicht. Im Geoportal
der Stadt Sindelfingen kdnnen die Bodenrichtwerte mit Hilfe der Suchfunktion (StralRe und Hausnum-
mer) komfortabel und zielgenau eingesehen werden. Darlber hinaus kénnen 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 B sind ausschliel3lich dem Portal BORIS-BW zu
entnehmen.
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Angaben zu Umsatzen und Fallzahlen

Im Berichtszeitraum wurden dem Gutachterausschuss im Jahr 2024 insgesamt 728 Kaufvertrage in
Sindelfingen und 112 Kaufvertrage in Magstadt von Notaren und anderen Stellen zugeleitet. Die be-
urkundeten Kaufpreise flihrten zu Gesamtumsatzen von rd. 258 Mio € in Sindelfingen und rd. 38 Mio €
in Magstadt.

Umsétze und Fallzahlen seit 2012 in Sindelfingen
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Verkaufe von bebauten Wohngrundstiicken in Sindelfingen und Magstadt
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Ein- u. Zweifamilienhdauser 2024
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Aufgrund oft unterschiedlicher GrundstiicksgroRen, Wohnflachen, Lageeigenschaften, Ausstattungs-
standards und Renovierungszustanden 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 dhnlichen Baujahren eine
grofRe Bandbreite von Kaufpreisen zu beobachten. Eine Wertermittlung anhand von Vergleichswerten
ist deshalb nur schwer madglich.
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Marktanpassungsfaktoren beim Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren fliihrt 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr

- auf der Grundlage der Bruttogrundflache (BGF)

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

- und mit den Bauakten abgeglichen

- Gebdaudestandard angelehnt an Anlage 4 ImmoWertV 2021

- fir AuRenanlagen wird i. d. R. 4 % vom Gebaudezeitwert angesetzt

- Wohngebaude mit RND kleiner 20 Jahre werden nicht bertcksichtigt

- besondere objektspezifische Merkmale werden i. d. R. nicht berticksichtigt
- Gebaudewert einschl. Nebengebaude (Garagen, Schuppen, etc.)

Faktor NHK 2010
Regionalfaktor -

. Stat. Bundesamt, Basis 2021, umbasiert auf
Baukostenindex

2010 =100
Alterswertminderung linear
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre (Wohngebaude); 60 Jahre (Garagen)
Baunebenkosten in Kostenkennwerten enthalten

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 héher oder niedriger.

Das Niveau der Sachwertfaktoren ist in 2024 gegeniber den Mittelwerten aus 2023 nochmals abge-
sunken.

Hier tritt der erhebliche Wertriickgang alterer und in energetischer Hinsicht zumeist unsanierter Wohn-
hauser deutlich zutage.




e
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Anwendungsbeispiel

Bewertung eines Reihenmittelhauses

vorlaufiger Sachwert (NHK 2010) 450.000 €
Marktanpassung x1,2
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert 540.000 €
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Sachwert in € (NHK2010 ImmoWertV21)

Sachwert in € entspricht dem in der Auswertung mit Hilfe der NHK 2010 ImmoWertV21 errechneten
Wert. Die jeweiligen Kaufpreise waren um den entsprechenden Faktor héher.
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Sachwertfaktor DHH und REH
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Sachwert in € (NHK2010 ImmoWertV21)

Sachwert in € entspricht dem in der Auswertung mit Hilfe der NHK 2010 ImmoWertV21 errechneten
Wert. Die jeweiligen Kaufpreise waren um den entsprechenden Faktor héher.
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Sachwertfaktoren EFH und ZFH
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Sachwert in € (NHK2010 ImmoWertV21)

Sachwert in € entspricht dem in der Auswertung mit Hilfe der NHK 2010 ImmoWertV21 errechneten
Wert. Die jeweiligen Kaufpreise waren um den entsprechenden Faktor héher.

Far Objekte in bevorzugten Lagen mit Sachwerten ab ca. 1,2 Millionen Euro lagen nicht gentigend
auswertbare Kauffalle vor, um separate Sachwertfaktoren zu ermitteln.

11



Informationen zum Grundsticksmarkt 2025
Gutachterausschuss Sindelfingen und Magstadt

Liegenschaftszinssatz

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

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise durch Auswertung nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Mallgebend sind entsprechende Reinertrage
(ohne MwSt.) fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude.

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 moglich. Weitere
Angaben zum Bewertungsmodell wie z. B. Gesamtnutzungsdauer oder pauschalierte Bewirtschaf-
tungskosten siehe nachfolgende Grafiken.

Liegenschaftszins Mehrfamilienhduser
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- Familienhaus

Zeitraum der Untersuchung: 08/2023 bis 04/2025,
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre, Bewirtschaftungskosten: 20 %

Die Zahl der Verkaufsfalle ab 4 — n-Familienhauser ist viel zu gering, um daraus gesicherte Daten
ableiten zu kénnen. Deshalb sind zur Wertermittlung weitere Quellen heranzuziehen.
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Falls aus Fragebdgen vorliegend und plausibel, wurden der Auswertung die tatsachlichen Mieten zu-
grunde gelegt. Falls diese nicht bekannt waren, wurden die Mieten bei Wohnimmobilien dem aktuellen

Mietspiegel entnommen.

Liegenschaftszins gewerbliche Objekte
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Zeitraum der Untersuchung: 01/2023 bis 04/2025

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

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

90 100

Die Zahl der auswertbaren Verkaufsfalle im gewerblichen Bereich ist leider zu gering und die jeweilige
Nutzung zu unterschiedlich, um daraus gesicherte Daten ableiten zu kdnnen. Deshalb sind weitere

Quellen heranzuziehen.
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Liegenschaftszinssatz Wohnungseigentum
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Die Kaufpreise wurden vor der Auswertung um den Preisanteil von Garagen, Stellplatzen, Zubehor
und Instandhaltungsricklagen bereinigt. Die Mieten wurden, so vorliegend aus Fragebdgen, den An-
gaben der Eigentiimer entnommen. Bei fehlenden Angaben Annahme der Miete anhand eigener Da-
tensammlung bzw. Mietspiegel Boblingen / Sindelfingen 2024.

Da in Sindelfingen jedes Jahr ca. 400 — 550 Kauffalle fir Wohnungseigentum vorliegen, wird empfoh-
len, Wohnungseigentum primar im Vergleichswertverfahren zu bewerten.

14
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Wohnungseigentum

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

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

Preisentwicklung von Wohnungseigentum:
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Preisindex fiir Wohnungseigentum:

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

Baujahrbereich Wohnflachenbereich
bis 45 m? 46 - 65 m? 66 - 85 m? 86-110m* ber 110 n?

Neubau Mittlerer Quadratmeter-Preis (6400)** 5750 6050 5600 5400 | Eurm?

ab Bj 2020 Niedrigster bezahlter Preis 4300 4600 4700 4600 4700 | EURI?
Hochster bezahlter Preis 7300 7100 7200 6700 6150 | EURM?
Durchschnittl. Wohnflache 40 57 77 95 125 i
Durchschnittl. Baujahr 2022 2022 2022 2022 2022
Durchschnittl. Grundstticksanteil 35 41 77 95 92 ne
Umfang der Stichprobe | | 5 27 32 32 8

2000 - 2015  wittlerer Quadratmeter-Preis k.A 4430 4200 4400 (4600)** | EURN?
Niedrigster bezahlter Preis 3450 2700 3350 4000 | EURI®
Héchster bezahlter Preis 5200 5200 5500 5600 | EURM?
Durchschnittl. Wohnfléche 55 77 97 120 m
Durchschnittl. Baujahr 2006 2008 2007 2007
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 52 70 83 154 m
Umfang der Stichprobe | 0 9 17 8 5

1985 - 1999  wittlerer Quadratmeter-Preis 3360 3470 3600 3580 k.A EUR/m?
Niedrigster bezahlter Preis 2000 2100 2500 2900 EUR/M?
Hochster bezahlter Preis 4500 4500 5200 4300 EUR/n?
Durchschnittl. Wohnflache 36 55 74 95 ne
Durchschnittl. Baujahr 1992 1992 1991 1993
Durchschnittl. Grundstticksanteil 32 57 72 7 ne
Umfang der Stichprobe | 20 49 28 14 0

1970 - 1984  wittlerer Quadratmeter-Preis 2950 3350 3080 3000 (2900)** | EURm?

ohne Niedrigster bezahlter Preis 2200 2000 2100 2000 2300 | EURMP?

Hochhduser  Hochster bezahlter Preis 3700 4700 4200 3900 3400 | EURM?

Friedr.-Ebert-Str. Durchschnittl. Wohnflache 36 58 78 99 118 m
Durchschnittl. Baujahr 1975 1975 1976 1975 1975
Durchschnittl. Grundstticksanteil 29 59 79 102 104 ne
Umfang der Stichprobe | | 12 18 30 30 4

1949 - 1969  wittlerer Quadratmeter-Preis 3160 3230 3030 2940 kA | EURn?
Niedrigster bezahlter Preis 1750 2800 2000 2000 EURIm?
Hochster bezahlter Preis 4800 3750 3900 3850 EUR/M?
Durchschnittl. Wohnfléche 3 59 75 95 e
Durchschnittl. Baujahr 1963 1962 1963 1965
Durchschnittl. Grundstiicksanteil 29 85 115 131 m
Umfang der Stichprobe || 29 23 39 31 1

**) Mittelwert eingeschrénkt aussagefahig, zu geringe Anzahl der Kauffalle

Die Tabelle soll eine Orientierungshilfe sein. Die Preisangaben beziehen sich auf Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Die statistischen Angaben (durchschnittiche Wohnflache, Baujahr, Grund-
stlicksanteil) ergeben sich aus der jeweiligen Stichprobe. Mittlere m?-Preise, die aus weniger als
7 Kaufvertragen ermittelt wurden, sind nur eingeschrankt aussagefahig.
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Vergleichswerte fir Wohneinheiten in Hochhausern (primar in den sehr grofden Einheiten in der Fried-
rich-Ebert-Stralle) sind dieser Tabelle nicht zu entnehmen, sie kdnnen bei Bedarf separat bei der
Geschéftsstelle Gutachterausschuss angefragt werden.

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
hierflr genannt ist, wird dieser verwendet, ansonsten erfolgt ein pauschaler Abschlag in marktiblicher
Hohe (siehe Tabelle unten). Vergleichspreise, die um mehr als den 2-fachen Betrag der Standardab-
weichung vom Mittelwert abweichen, bleiben bei der Auswertung unberucksichtigt.

Die Vergleichspreise stammen aus den Verkdaufen in dem Zeitraum Januar 2024 bis Marz 2025. Es

wurden keine Umrechnungen bzw. Korrekturen (Alter, Index) vorgenommen; die Kaufpreise entspre-
chen den Preisen, wie sie dem Kaufvertrag zu entnehmen waren.

Preisspiegel fiir Garagen und Stellplatze beim Wohnungseigentum

Aus der Kaufpreissammlung sind folgende Verkaufe von entsprechenden Objekten aus dem Zeitraum
Januar 2024 bis Marz 2025 bekannt:

Wiederverkauf Anzahl Erstverkauf Anzahl

Einzel-/Reihengaragen (Mittelwert) 22.500 € 15 --

niedrigster bezahlter Preis 12.000 € --

hdchster bezahlter Preis 35.000 € --
Tiefgaragenstellplatze (Mittelwert) 18.000 € 34 27.000 € 38
niedrigster bezahlter Preis 10.000 € 20.000 €

hdchster bezahlter Preis 28.500 € 30.000 €

Stellplatze im Freien (Mittelwert) 12.000 € 8 --

**Mittelwert eingeschrankt aussagefahig

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

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