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Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
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Telefax: 0711/3277769-9 

E-Mail: buero@laiblin-partner.de 
 
 

 

G u t a c h t e n 

 
2016 - 207 

 
zur Ermittlung des Bodenwertes  

 
des Grundstückes Konrad-Zuse-Straße 19, Flst. Nr. 7228 in 71032 Böblingen 

(nur Bodenwert ohne den Wertanteil des bestehenden Parkhauses)  

in der sanierungsbeeinflussten Endwertqualität 

ohne Berücksichtigung der bestehenden Baulasten und Dienstbarkeiten  

als Bemessungsgrundlage für einen Erbbauzins  

 
 

 Auftraggeber und  

Eigentümer 
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I Auftrag und Vorbemerkung 

Auftraggeber 

Zweckverband Flugfeld  

Böblingen / Sindelfingen 

Konrad-Zuse-Platz 1 

71034 Böblingen  

Vorbemerkung und Auftrag  

Ermittelt werden soll der Bodenwert des Grundstückes Konrad-Zuse-Straße 19 in 71034 Böblingen (nur 

Bodenwert, ohne Wertanteil des aufstehenden Parkhauses) ohne Berücksichtigung der bestehenden 

Stellplatzbaulasten und Dienstbarkeiten am Bewertungsstichtag 01.12.2016 als Bemessungsgrundlage 

für einen Erbbauzins.  

Das Grundstück liegt im Geltungsbereich des förmlich festgelegten Sanierungsgebietes „Ehemaliges 

Flughafengelände Böblingen / Sindelfingen“. Die Bewertung erfolgt in diesem Gutachten auftragsgemäß 

zum sanierungsbeeinflussten Endwert. Das Bewertungsgrundstück ist in dem folgenden Lageplanaus-

schnitt rot umrandet.  

Lageplan mit Grundstücksabgrenzung  

 

Dieser Sachverständigenauftrag begründet keine Schutzverpflichtung zugunsten Dritter. Eine vertragli-

che oder vertragsrechtliche Haftung des Sachverständigen gegenüber Dritten ist auch im Wege der 

Abtretung ausgeschlossen. Feststellungen zum Zustand des Grundstücks, den Rechten und Belastun-

gen werden nur in der Art und dem Umfang getroffen, wie sie für die Wertermittlung und das jeweilige 

Wertermittlungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind.  
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Das Gutachten wird ausschließlich für den genannten Zweck angefertigt und darf weder gänzlich noch 

auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne schriftliche Zustimmung des Sachverständigen 

vervielfältigt oder veröffentlicht werden. Einer Weitergabe des Gutachtens an die Städte Sindelfingen 

und Böblingen wird hiermit zugestimmt.  

Allgemeine Unterlagen 

Der Wertermittlung liegen die folgenden Unterlagen in der jeweils aktuellen Fassung zu Grunde:  
 

1.  Bürgerliches Gesetzbuch (BGB)  

2.  Baugesetzbuch (BauGB)  

3.  Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO)  

4.  Landesbauordnung BW   

5.  Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV)  

6.  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)  

7.  Einschlägige Fachliteratur  

 

Objektbezogene Unterlagen 

Für die Wertermittlung standen die folgenden, objektbezogenen Unterlagen zur Verfügung:  

1. Lageplan M 1:1000 

2. Grundbuchauszug vom 07.05.2015 (letzte Eintragung vom 10.12.2014) 

3. Bebauungsplanangaben  

4. Bodenrichtwerte (Stand 31.12.2014) des Gutachterausschusses Böblingen 

5. Feststellungen beim Ortstermin 

Wertermittlungsstichtag 

Bewertungsstichtag für die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt und für die Grund-

stücksqualität ist der 01.12.2016. 

Ortsbesichtigung 

Die Aufnahme aller wertrelevanten Details des Grundstücks wurde am 30.03.2015 mit der notwendigen 

Sorgfalt vorgenommen.  

Grundbuchamt 

Amtsgerichtsbezirk:   Böblingen 

Grundbuchbezirk:  Böblingen 

Grundbuch Heft Nr. :  28.304 
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Flurstück 

Gemarkung   Böblingen 

Flst. Nr.:    7228 

Größe:     2.943 m² 

Eigentümer 

Zweckverband Flugfeld Böblingen / Sindelfingen 

Dingliche Rechte und Belastungen 

Die Abteilung II des Grundbuches enthält folgende Eintragungen: 
 

 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit für die Deutsche Bahn AG, Berlin. 

Betr. Duldung von Immissionen aus Bahnanlagen, Bahnbetrieb und Telekommunikationsanlagen. 

Die Dienstbarkeit kann Dritten überlassen werden. Bewilligung vom 25.01.2007; Eingetragen am 

01.03.2007 

 

Es bestehen 13 Grunddienstbarkeiten für insgesamt 39 PKW-Stellplätze mit folgendem Inhalt: 
 

Grunddienstbarkeit auflösend bedingt (Recht zur Nutzung des PKW-Stellplatzes (bzw. Stell-

plätze) sowie der zu dieser Fläche führenden Verkehrsfläche zum Gehen und Fahren. Für die 

jeweiligen Eigentümer unterschiedlicher Wohnungs-bzw. Teileigentümer oder Grundstücke. 

Baulastenverzeichnis 

Das Baulastenverzeichnis lag nicht vor. Nach einer Aufstellung des Auftraggebers vom 02.12.2016       

bestehen insgesamt 162 Stellplatzbaulasten, wovon für den Zweckverband 8 Stellplätze eingetragen 

sind, 68 Stellplätze für die BWG, 28 Stellplätze für das Siedlungswerk, 11 Stellplätze für den Internatio-

nalen Bund und 47 Stellplätze für die KVBW. In der Summe ergeben sich 162 Baulasten für das Park-

haus.  

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt in diesem Gutachten auftragsgemäß als Bemessungsgrundlage 

für einen Erbbauzins. Die aus den o.g. Baulasten resultierenden Wertminderungen werden daher auf-

tragsgemäß bei der Ermittlung des Gebäudewertes des Parkhauses berücksichtigt und nicht bei der 

Ermittlung des Bodenwertes.  

Altlasten / Kontaminationen  

Das zu bewertende Grundstück liegt im Bereich eines Geländes, das früher für den Luftverkehr, für 

militärische Zwecke und gewerblich-industriell genutzt wurde. Das gesamte Flugfeldareal wurde auf der 

Grundlage des vom Landratsamt Böblingen mit Bescheid vom 30.01.2004 für verbindlich erklärten Sa-

nierungsplans der ARCADIS Consult GmbH vom 19.12.2002 saniert. Das Gelände wurde im Zuge der 

Sanierung aufgefüllt. Das vorgenommene Bodenmanagement lässt im Bereich des Bewertungsgrund-

stückes für das Erdreich Zuordnungswerte nach LAGA 1992 von maximal Z 1.2 zu. 
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Nach Auskunft des staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Württemberg liegt das zu be-

wertende Grundstück in einem Bombardierungsgebiet. Zudem befanden sich dort während des zweiten 

Weltkrieges einzelne Stellungen leichter Flak der deutschen Wehrmacht. Auf dem gesamten Gelände 

des Flugfeldes wurden Kampfmittel, insbesondere Bombenblindgänger vermutet. Das Gesamtareal ist 

deshalb vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Württemberg auf Kampfmittel untersucht und von 

Kampfmitteln geräumt worden. Die Räumung erfolgte auf Grundlage von Verdachtsflächen aus Luftbil-

dern und anderen Quellen des Kampfmittelräumdienstes. Das Vorhandensein weiterer Kampfmittel 

kann daher auch nach erfolgter Räumung nicht ausgeschlossen werden.  
 

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt in diesem Gutachten grundsätzlich im altlastenfreien und kampf-

mittelfreien Zustand.  

 

Bewertungsgrundsätze 

Der Verkehrswert (i.S. § 194 BauGB) ist ein Marktwert, der sich nach den gewöhnlichen Gepflogenhei-

ten des örtlichen Grundstücksmarktes richtet. Er wird durch den Preis bestimmt, der am Bewertungs-

stichtag im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Ei-

genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks ohne Rücksicht auf unge-

wöhnliche oder persönliche Verhältnisse erzielt werden kann. 
 

Für die Bewertung gibt es nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) drei normierte 

Verfahren: Das Vergleichswertverfahren (§§ 15 und 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren   (§§ 

17 bis 20 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV). Anzuwenden ist das 

der Nutzung des zu bewertenden Objektes entsprechende ‘marktübliche’ Verfahren.  
 

Vergleichswertverfahren 

Das Vergleichswertverfahren wird zur Ermittlung des Bodenwertes angewendet. Aus bekannten, ge-

handelten Preisen von in Größe, Zuschnitt und Lage sowie Art und Maß der zulässigen baulichen Nut-

zung vergleichbaren Grundstücken, sind die Bodenwerte abzuleiten.  
 

Zur Ermittlung des Bodenwertes können neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Bodenricht-

werte herangezogen werden, sofern diese entsprechend den örtlichen Verhältnissen nach Lage, und 

Entwicklungszustand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Erschließungszustand und der üblichen 

Grundstücksgestalt hinreichend bestimmt sind. Zusätzlich zu den eigentlichen Bodenwerten müssen 

die Erschließungskosten bzw. der Wert der äußeren Erschließung berücksichtigt werden.  
 

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstücke oder der Richtwertgrundstücke 

von dem zu bewertenden Grundstück ab, ist dies durch Zu- oder Abschläge bzw. durch eine entspre-

chende Umrechnung mit Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berücksichtigen.  
 

Zur Bewertung von Gebäuden und Außenanlagen wird vorrangig das Sach- oder das Ertragswertver-

fahren angewendet. 
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Sachwertverfahren 

Der Sachwert eines Grundstücks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen 

(als Zeitwert) zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen ist aus den angemessenen Herstellungskos-

ten eines vergleichbaren Neubaus unter Berücksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Alters-

wertminderung, Baumängeln und Bauschäden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstände zu er-

mitteln.  
 

Die baulichen Anlagen umfassen neben dem Gebäude auch die Außenanlagen wie z.B. die Ver- und 

Entsorgungsleitungen, Wege, Hofbefestigungen, Einfriedungen, Freitreppen, Stützmauern u.ä.  
 

Ertragswertverfahren 

Der Ertragswert eines Grundstücks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebäudeertragswert zu-

sammen. Der Gebäudeertragswert wird durch Kapitalisierung des Gebäudeanteils am Jahresreinertrag 

(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten und Bodenzins) mit dem markt-

üblichen Liegenschaftszinssatz unter Berücksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Ge-

bäudes ermittelt.  
 

Wahl des Bewertungsverfahrens 

Aus welchem dieser Verfahren der Verkehrswert abzuleiten ist, richtet sich nach den Umständen jedes 

einzelnen Objektes. Entscheidend ist ausschließlich, nach welchen Kriterien der Grundstücksmarkt 

bzw. der jeweilige Teilmarkt ein Grundstück beurteilt. 
 

Ermittelt werden soll in dem vorliegenden Gutachten nur der Bodenwert des Grundstückes Konrad-

Zuse-Straße 19, Baufeld 28 in 71034 Böblingen (Bodenwert ohne Wertanteil des aufstehenden Park-

hauses) ohne Berücksichtigung der bestehenden Stellplatzbaulasten als Bemessungsgrundlage für      

einen Erbbauzins.  

Nach § 16 Abs. 4 der ImmoWertV ist die bestehende Bebauung auf einem Grundstück bei der Ermittlung 

des Bodenwertes zu berücksichtigen, wenn ein erhebliches Abweichen der tatsächlichen Nutzung von 

der zulässigen Nutzung vorliegt. Dies ist bei dem zu bewertenden Grundstück der Fall. Zulässig ist nach 

dem Bebauungsplan eine Gewerbenutzung. Realisiert wurde eine Parkhausnutzung.  

Der Bodenwert des Grundstücks ist damit vorrangig geprägt durch die bestehende Parkhausnutzung. 

Abweichend von den Bodenrichtwerten von Gewerbebauplätzen wird der Bodenwert des Grundstückes 

daher (bedingt durch die bestehende Parkhausnutzung und die vergleichsweise geringe Ertragsfähig-

keit) abgeleitet aus dem marktüblich erzielbaren Grundstücksertrag als Parkhausgrundstück.  
 

Das Bewertungsgrundstück liegt im Geltungsbereich des förmlich festgelegten Sanierungsgebietes    

„Ehemaliges Flughafengelände Böblingen / Sindelfingen“. Die Bewertung erfolgt in diesem Gutachten 

auftragsgemäß zum sanierungsbeeinflussten Endwert.  
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II Beschreibung des Objektes 

Beschreibung des Grundstückes 

PLZ, Stadt, Stadtteil:  71034 Böblingen, Parkstadt Ost 
  

Anschrift: Konrad-Zuse-Straße 19 
  

Flurstück Nr. / Größe: Flst. Nr.:  7228   

Größe:  2.943 m² 
  

Zuschnitt Grundstück: Fast rechteckig 
  

Lage zur Straße : Unmittelbar an der Konrad-Zuse-Straße gelegen 
  

Grundbuch: Vgl. Seite 4 
  

Baulastenverzeichnis: Vgl. Seite 4 
  

Hanglage : Das Grundstück ist fast eben  
  

Erschließungsbeiträge : Für die bestehende Bebauung abgegolten 
  

Gebietsstruktur : Südlich des Grundstücks grenzt die Bahntrasse südlich des Böblinger Bahn-

hofes an. Nördlich der Konrad - Zuse - Straße befindet sich ein      gemischt 

genutztes, aber überwiegend wohnlich genutztes Gebiet mit drei- bis fünf-

geschossigen Wohngebäuden in Zeilenbauweise.  
  

Baurecht: 

 

B-Plan „Flugfeld-Südlich Konrad-Zuse-Straße“ 6.0 (rechtskräftig) 

GE 1.2   Gewerbegebiet 1, Teilfläche 1 (Parkhausnutzung) 
  In dem Gewerbegebiet sind die gemäß § 8 BauNVO zuläs-
  sigen Betriebe und Anlagen mit folgenden Einschränk- 
  ungen zulässig: 
 

  • in der Teilfläche GE 1.1 nur nicht wesentlich störende  
  Gewerbebetriebe,  
  • Einzelhandelsbetriebe nur in den Erdgeschossen von  
  Gebäuden innerhalb der mit den Buchstaben EH gekenn-
  zeichneten Teilflächen des Baugebietes, 
  • Anlagen für sportliche Zwecke, soweit sie in geschlosse-
  nen baulichen Anlagen errichtet und betrieben werden. 
GRZ 0,7 Grundflächenzahl 0,70 

GFZ 3,0 Geschossflächenzahl 3,0 

16,00 m Höhe der baulichen Anlagen 

a  abweichende Bauweise 

  Für die Teilflächen GE 1.1 und GE 1.2 des Baugebietes gilt 

  die abweichende Bauweise a: 

  Zulässig sind Gebäude mit oder ohne seitlichen Grenz- 

  abstand. 

P + R  Bereiche in denen Park und Ride-Anlagen zulässig sind 
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Bebauungsplanausschnitt 
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III Wertermittlung 

Erläuterung des Bodenwertes / Bodenrichtwert 

Die vom Gutachterausschuss ausgewiesenen Bodenrichtwerte im Bereich des Bewertungsgrundstü-

ckes und im Umfeld beziehen sich auf Mischgebietsnutzungen oder Gewerbenutzungen. Sie können 

auf Grund der abweichenden Parkhausnutzung nach § 16 Abs. 4 der ImmoWertV nicht unmittelbar auf 

das Bewertungsgrundstück übertragen werden.  
 

Auch wenn der Bebauungsplan für das Grundstück eine Gewerbenutzung zulässt (vgl. Seiten 7 und 8), 

ist der Bodenwert des Grundstücks vorrangig geprägt durch die bestehende Parkhausnutzung.  
 

Da die marktüblich erzielbaren Mieterträge von Parkhäusern bezogen auf den m² Grundstücksfläche 

geringer liegen als z.B. bei Büronutzungen ist der Bodenwert von Gewerbebauflächen nicht unmittelbar 

auf Grundstücke mit Parkhausnutzungen übertragbar.  
 

Marktuntersuchungen z.B. von Gerardy belegen eine hohe Korrelation zwischen dem erzielbaren        

Mietertrag pro m² Grundstücksfläche und dem Bodenwert eines Grundstückes. Nach Marktuntersu-

chungen von Gerardy ergibt sich in Abhängigkeit des Jahresmietertrages pro m² Grundstücksfläche der 

folgende Bodenwert  
 

Jahresmietertrag pro m² Grundstücksfläche 1,0897  x  1,8691 = Bodenwert pro m² 

 

Entsprechend der bestehenden Parkhausnutzung ergibt sich nach dieser Ertragsableitung der folgende, 

nutzungsbezogene Bodenwert als Parkhausgrundstück:  
 

Grundstücksfläche         2.943 m²  

Anzahl der Stellplätze         293 Stpl.  

Mietertrag (Rohertrag) pro Jahr: € 50/Stpl.  x 293 Stpl. x 12 Monate   € 175.800 

Mietertrag pro m² Grundstücksfläche und Jahr  (€ 175.800 / 2.943 m²) rd.  € 60/m²  

 

Nach der von Gerardy entwickelten, ertragsorientierten Wertableitung ergibt sich damit der folgende 

Bodenwert bei einer Parkhausnutzung:  
 

€ 60/m² 1,0897 x 1,8691 = rd. € 160/m² Grundstücksfläche 

 

Unter Berücksichtigung der Grundstückslage sowie der Art und dem Maß der realisierten Parkhausnut-

zung ergibt sich damit für das Parkhausgrundstück der folgende Bodenwert. 

Berechnung des Bodenwertes 

Bezeichnung Fläche in m² Wert pro m² Bodenwert

Flst.Nr. 7228 2.943 160 € 470.880 €

zur Rundung -880 €

Bodenwert insgesamt 2.943 470.000 €
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Bodenwert des Grundstücks  

Abgeleitet aus der Ertragsfähigkeit als Parkhausgrundstück wird der Bodenwert des Grundstücks       

Konrad-Zuse-Straße 19 (Flst. Nr. 7228) in 71032 Böblingen unter Berücksichtigung der bestehenden 

Parkhausnutzung nach § 16.Abs. 4 ImmoWertV als Bemessungsgrundlage für einen Erbbauzins in der 

sanierungsbeeinflussten Endwertqualität am Bewertungsstichtag 01.12.2016 unter Berücksichtigung    

aller wertbestimmenden Faktoren wie folgt ermittelt:   

 

€ 470.000 
 
 

in Worten:   Euro Vierhundertsiebzigtausend  

 

 

Vorstehendes Gutachten wurde vom Unterzeichner als Sachverständiger für die Bewertung bebauter 

und unbebauter Grundstücke nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. 

 

 

Stuttgart, den 05.12.2016 

 

 

 

Dipl.- Ing. Markus Laiblin 
 

 



 MARKUS LAIBLIN  
 SACHVERSTÄNDIGENBÜRO 
   

 Markus Laiblin Dipl.-Ing. Freier Architekt 
 
 
 

 

Von der Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart öf-
fentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für die 
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 
 

  
Landhausstraße 152 70188 Stuttgart 

 

 

Telefon: 0711/3277769-0 

Telefax: 0711/3277769-9 

E-Mail: buero@laiblin-partner.de 
 
 

 

G u t a c h t e n 

 
2016 - 208 

 
zur Ermittlung des Verkehrswertes 

 
der baulichen Anlagen (ohne Bodenwert) des Parkhauses  

auf dem Grundstück Konrad-Zuse-Straße 19 (Flst. Nr. 7228) in 71032 Böblingen 
 

unter Berücksichtigung von Nutzungsrechten (Dienstbarkeiten und Baulasten) an 162 Stellplätzen  

 
 
 
 
 

 Auftraggeber und  

Eigentümer 

 

: Zweckverband Flugfeld  

Böblingen / Sindelfingen 

Konrad-Zuse-Platz 1 

71034 Böblingen 
 

 Bewertungsstichtag : 01. Dezember 2016 

 Ortsbesichtigung : 30. März 2015 

 
 
 
 

 

   

   
   

   
   

   

 

Verkehrswert der  

baulichen Anlagen  

 

 

€ 

 

 

1.350.000 
 
 

  

Anlage 5b zu 
Vergabeunterlagen 
Parkhaus Flugfeld 
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I Auftrag und Vorbemerkung 

Auftraggeber 

Zweckverband Flugfeld  

Böblingen / Sindelfingen 

Konrad-Zuse-Platz 1 

71034 Böblingen  

Vorbemerkung und Auftrag  

Ermittelt werden soll der Marktwert (Verkehrswert i.S. § 194 BauGB) der baulichen Anlagen (ohne Bo-

denwert) für das Parkhaus auf dem Grundstück Konrad-Zuse-Straße 19 in 71034 Böblingen am              

Bewertungsstichtag 01.12.2016.  

Das Parkhaus umfasst 293 Stellplätze auf drei Parkebenen. Von diesen 293 Stellplätzen sind nach einer 

Aufstellung der Auftraggeber derzeit 134 Stellplätze als Nutzungsrechte (Grunddienstbarkeiten oder 

Baulasten) vergeben sowie weitere 28 Stellplätze als Baulasten, die aber nur bauordnungsrechtlich und 

nicht nutzungsrechtlich vergeben sind (= 134 Stpl. + 28 Stpl. = 162 Stpl.). Die Bewertung des Objektes 

erfolgt zunächst ohne Berücksichtigung der insgesamt 162 Nutzungsrechte im unbelasteten Zustand. 

Anschließend wird die aus den 162 Nutzungsrechten resultierende Wertminderung ermittelt.  

Das Parkhausgrundstück ist in dem folgenden Lageplanausschnitt rot umrandet.  

Lageplan mit Grundstücksabgrenzung  
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Dieser Sachverständigenauftrag begründet keine Schutzverpflichtung zugunsten Dritter. Eine vertragli-

che oder vertragsrechtliche Haftung des Sachverständigen gegenüber Dritten ist auch im Wege der 

Abtretung ausgeschlossen. Feststellungen zum Zustand des Grundstücks, den Rechten und Belastun-

gen sowie den baulichen Anlagen werden nur in der Art und dem Umfang getroffen, wie sie für die 

Wertermittlung und das jeweilige Wertermittlungsverfahren von erkennbarer Bedeutung sind.  

Es wurden keine Baugrunduntersuchungen und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialun-

tersuchungen durchgeführt. Für die Bewertung wird der Zustand zu Grunde gelegt, der nach den vor-

liegenden Unterlagen und der Ortsbesichtigung augenscheinlich erkennbar waren. Die Beschreibung 

des Grundstückes und der baulichen Anlagen beruht auf der Ortsbesichtigung und den erhaltenen Aus-

künften. Es handelt sich nicht um eine vollständige Aufzählung, sondern um eine Übersicht, die der 

allgemeinen Darstellung dient.  

Es wird davon ausgegangen und für die Bewertung unterstellt, dass notwendige Genehmigungen hin-

sichtlich des Bestandes und Nutzung der baulichen Anlagen vorliegen bzw. gegebenenfalls erteilt wer-

den.  

Das Gutachten wird ausschließlich für den genannten Zweck angefertigt und darf weder gänzlich noch 

auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme ohne schriftliche Zustimmung des Sachverständigen 

vervielfältigt oder veröffentlicht werden. Einer Weitergabe des Gutachtens an die Städte Sindelfingen 

und Böblingen wird hiermit zugestimmt.  

Allgemeine Unterlagen 

Der Wertermittlung liegen die folgenden Unterlagen in der jeweils aktuellen Fassung zu Grunde:  
 

1.  Bürgerliches Gesetzbuch (BGB)  

2.  Baugesetzbuch (BauGB)  

3.  Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO)  

4.  Landesbauordnung BW   

5.  DIN 277-2 / 2000  

6.  Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 (ImmoWertV)  

7.  Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)  

8.  Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)  

9.  Baupreisindizes des statistischen Landesamtes Baden-Württemberg in Stuttgart  

10.  Einschlägige Fachliteratur  
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Objektbezogene Unterlagen 

Für die Wertermittlung standen die folgenden, objektbezogenen Unterlagen zur Verfügung:  

1. Lageplan M 1:1000 

2. Grundriss, Schnitt und Ansichten 

3. Grundbuchauszug vom 07.05.2015 (letzte Eintragung vom 10.12.2014) 

4. Vertragliche Regelungen Ablöse und Dauerentgelte mit den Käufern 

5. Übersicht Ablösebeträge 

6. Anlagenbuchhaltung Parkhaus (Stand 31.12.2014) 

7. Übersicht der Stadtwerke Sindelfingen über monatliche Entgelte (Dauerparkplätze) 

8. Nutzungsvertrag für Fotovoltaikanlage vom 17. / 20.08.2009 

9. Bodenrichtwerte (Stand 31.12.2014) des Gutachterausschusses Böblingen 

10. Feststellungen beim Ortstermin 

Wertermittlungsstichtag 

Bewertungsstichtag für die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt und für die Grund-

stücksqualität ist der 01.12.2016. 

Ortsbesichtigung 

Die Aufnahme aller wertrelevanten Details des Gebäudes wurde am 30.03.2015 mit der notwendigen 

Sorgfalt vorgenommen. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine zerstörenden Untersuchungen, Maß-

überprüfungen oder Funktionsüberprüfungen von haustechnischen Anlagen vorgenommen. Eine Haf-

tung für nicht erkennbare oder verdeckte Mängel an nicht zugänglichen Bauteilen sowie für sonstige bei 

der Besichtigung nicht festgestellte Grundstücksgegebenheiten wird ausgeschlossen. 

Grundbuchamt 

Amtsgerichtsbezirk:   Böblingen 

Grundbuchbezirk:  Böblingen 

Grundbuch Heft Nr. :  28.304 

Flurstück 

Gemarkung   Böblingen 

Flst. Nr.:    7228 

Größe:     2.943 m² 

Eigentümer 

Zweckverband Flugfeld Böblingen / Sindelfingen 
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Dingliche Rechte und Belastungen 

Die Abteilung II des Grundbuches enthält folgende Eintragungen: 
 

 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit für die Deutsche Bahn AG, Berlin. 

Betr. Duldung von Immissionen aus Bahnanlagen, Bahnbetrieb und Telekommunikationsanlagen. 

Die Dienstbarkeit kann Dritten überlassen werden. Bewilligung vom 25.01.2007; Eingetragen am 

01.03.2007 

 

Es bestehen 13 Grunddienstbarkeiten für insgesamt 39 PKW-Stellplätze mit folgendem Inhalt: 
 

Grunddienstbarkeit auflösend bedingt (Recht zur Nutzung des PKW-Stellplatzes (bzw. Stell-

plätze) sowie der zu dieser Fläche führenden Verkehrsfläche zum Gehen und Fahren. Für die 

jeweiligen Eigentümer unterschiedlicher Wohnungs-bzw. Teileigentümer oder Grundstücke. 

Baulastenverzeichnis 

Das Baulastenverzeichnis lag nicht vor. Nach einer Aufstellung des Auftraggebers vom 02.12.2016       

bestehen insgesamt 162 Stellplatzbaulasten, wovon für den Zweckverband 8 Stellplätze eingetragen 

sind, 68 Stellplätze für die BWG, 28 Stellplätze für das Siedlungswerk, 11 Stellplätze für den Internatio-

nalen Bund und 47 Stellplätze für die KVBW. In der Summe ergeben sich 162 Baulasten für das Park-

haus.  

Die Bewertung des Objektes erfolgt zunächst ohne Berücksichtigung der insgesamt 162 Nutzungs-

rechte im unbelasteten Zustand. Anschließend wird die aus den 162 Nutzungsrechten resultierende 

Wertminderung ermittelt 

Baugenehmigung  

Das zu bewertende Parkhaus wurde 2009 errichtet. Die Baugenehmigung liegt dem Gutachter nicht vor. 

Es wird davon ausgegangen und für die Bewertung unterstellt, dass die bestehende Bausubstanz und 

die Nutzung baurechtlich genehmigt sind und die Schlussabnahme ordnungsgemäß erfolgt ist. 

Fotovoltaikanlage 

Zwischen dem Zweckverband Flugfeld Böblingen / Sindelfingen und den Stadtwerken Sindelfingen 

GmbH besteht ein Nutzungsvertrag über die von den Stadtwerken Sindelfingen auf dem Parkhausdach 

errichtete Fotovoltaikanlage. Folgende Nutzungsrechte wurden im Vertrag vom 17./20.08.2009 gere-

gelt: 

1. Der Zweckverband gestattet den Stadtwerken, auf der in dem beigefügten Plan gekennzeich-

neten Fläche (Anlage 1-a bis 1-e, nachfolgend „Vertragsgegenstand") des Dachs des Parkhau-
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ses auf dem Flugfeld, Flurstück Nr. 2193/10, Konrad-Zuse-Straße, Böblingen, eine   Fotovolta-

ikanlage zu errichten, zu betreiben, zu unterhalten und dem jeweiligen Stand der Technik an-

zupassen. 
 

2. Der Zweckverband oder ein von ihm beauftragter Dritter ermöglicht den Stadtwerken den 

jederzeitigen Zugang zur Fotovoltaikanlage. „Jederzeit" bedeutet den Zugang zu den techni-

schen Teilen der gesamten Anlage montags bis samstags zwischen 8.00 Uhr und 18.00 Uhr. 

Auf den entsprechenden Parkhausbetrieb ist entsprechend Rücksicht zu nehmen. 
 

3. Die Stadtwerke können die vom Zweckverband zur Verfügung gestellten Flächen des Ver-

tragsgegenstands nicht Dritten zur Nutzung überlassen. Der Zweckverband wiederum räumt 

den Stadtwerken ein ausschließliches Recht zur Nutzung des Vertragsgegenstands ein. 
 

4. Sämtliche von den Stadtwerken in Ausübung ihrer Rechte aus diesem Nutzungsvertrag mit 

dem Vertragsgegenstand verbundenen Anlagen und Einrichtungen verbleiben auch nach Ab-

lauf der Vertragszeit im Eigentum der Stadtwerke und gehen nicht auf den Zweckverband über. 
 

5. Die Einspeisung der Fotovoltaikanlage erfolgt mittels Wechselrichter in das Niederspan-

nungsnetz der öffentlichen Stromversorgung 

 

Nutzungspauschale für Fotovoltaikanlage:  

Der für die Nutzung des Vertragsgegenstands vereinbarte jährliche Mietzins wird aus der tatsächlich 

installierten Leistung ermittelt und beträgt 10,00 EikWp/a ((netto) Anlage 2-a bis 2-b) ab dem Datum der 

Inbetriebnahme, spätestens aber ab 01.01.2010.  
 

Es erfolgt eine schriftliche Mitteilung durch die Stadtwerke. Nach Angaben der Auftraggeber ergibt sich 

für den Vertragsgegenstand eine Gesamtleistung von 202 kWp. Daraus resultiert eine jährliche            

Nutzungspauschale von 2020,- € netto p.a. zahlbar jeweils am 1. Juli jeden Jahres für das laufende 

Kalenderjahr. 

 

Vertragsdauer: 

Der Mietvertrag beginnt am Tag der Unterzeichnung des Vertrages durch beide Vertragsparteien und 

hat eine Laufzeit von 20 Jahren. 
 

Die jährliche Nutzungspauschale wird auf den Seiten 17 / 18 berücksichtigt. 
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Bewertungsgrundsätze 

Der Verkehrswert (i.S. § 194 BauGB) ist ein Marktwert, der sich nach den gewöhnlichen Gepflogenhei-

ten des örtlichen Grundstücksmarktes richtet. Er wird durch den Preis bestimmt, der am Bewertungs-

stichtag im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Ei-

genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks ohne Rücksicht auf unge-

wöhnliche oder persönliche Verhältnisse erzielt werden kann. 
 

Für die Bewertung gibt es nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) drei normierte 

Verfahren: Das Vergleichswertverfahren (§§ 15 und 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren   (§§ 

17 bis 20 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV). Anzuwenden ist das 

der Nutzung des zu bewertenden Objektes entsprechende ‘marktübliche’ Verfahren.  
 

Vergleichswertverfahren 

Das Vergleichswertverfahren wird zur Ermittlung des Bodenwertes angewendet. Aus bekannten, ge-

handelten Preisen von in Größe, Zuschnitt und Lage sowie Art und Maß der zulässigen baulichen Nut-

zung vergleichbaren Grundstücken, sind die Bodenwerte abzuleiten.  
 

Zur Ermittlung des Bodenwertes können neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Bodenricht-

werte herangezogen werden, sofern diese entsprechend den örtlichen Verhältnissen nach Lage, und 

Entwicklungszustand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Erschließungszustand und der üblichen 

Grundstücksgestalt hinreichend bestimmt sind. Zusätzlich zu den eigentlichen Bodenwerten müssen 

die Erschließungskosten bzw. der Wert der äußeren Erschließung berücksichtigt werden.  
 

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstücke oder der Richtwertgrundstücke 

von dem zu bewertenden Grundstück ab, ist dies durch Zu- oder Abschläge bzw. durch eine entspre-

chende Umrechnung mit Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berücksichtigen.  
 

Zur Bewertung von Gebäuden und Außenanlagen wird vorrangig das Sach- oder das Ertragswertver-

fahren angewendet. 
 

Sachwertverfahren 

Der Sachwert eines Grundstücks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen 

(als Zeitwert) zusammen. Der Wert der baulichen Anlagen ist aus den angemessenen Herstellungskos-

ten eines vergleichbaren Neubaus unter Berücksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Alters-

wertminderung, Baumängeln und Bauschäden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstände zu er-

mitteln.  
 

Die baulichen Anlagen umfassen neben dem Gebäude auch die Außenanlagen wie z.B. die Ver- und 

Entsorgungsleitungen, Wege, Hofbefestigungen, Einfriedungen, Freitreppen, Stützmauern u.ä.  
 

Ertragswertverfahren 

Der Ertragswert eines Grundstücks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebäudeertragswert zu-

sammen. Der Gebäudeertragswert wird durch Kapitalisierung des Gebäudeanteils am Jahresreinertrag 
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(nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten und Bodenzins) mit dem markt-

üblichen Liegenschaftszinssatz unter Berücksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Ge-

bäudes ermittelt.  
 

Wahl des Bewertungsverfahrens 

Aus welchem dieser Verfahren der Verkehrswert abzuleiten ist, richtet sich nach den Umständen jedes 

einzelnen Objektes. Entscheidend ist ausschließlich, nach welchen Kriterien der Grundstücksmarkt 

bzw. der jeweilige Teilmarkt ein Grundstück beurteilt. 
 

Der Wert von Eigentumswohnungen, typisierten Reihenhäusern oder Doppelhaushälften wird marktüb-

lich durch direkten Vergleich (Vergleichswertverfahren) ermittelt, sofern aus Kaufpreisauswertungen 

eine genügend große Anzahl von Vergleichswerten zur Verfügung steht, die hinsichtlich ihrer wertrele-

vanten Merkmale zugeordnet werden können.  
 

Einfamilienhäuser sowie kleinere gemischt genutzte Gebäude und kleine Gewerbebetriebe (Hand-

werksbetriebe) werden in der Regel zur Eigennutzung gehandelt und nicht als Renditeobjekte. Bei der 

Kaufpreisbildung solcher Objekte steht daher weniger die Ertragsfähigkeit des Objektes im Vordergrund 

als vielmehr die Orientierung an den Herstellungskosten vergleichbarer Gebäude. Maßgebend für den 

Verkehrswert solcher Objekte ist daher in der Regel der Sachwert. 
 

Dagegen werden größere Mehrfamilienhäuser, Büro- und Geschäftshäuser, größere Gewerbe- und In-

dustriebetriebe, Parkhäuser und Tiefgaragen sowie Büro- oder Gewerbeeinheiten als Teileigentum in 

der Regel als Renditeobjekte gehandelt. Bei der Kaufpreisbildung solcher Objekte steht daher überwie-

gend die Ertragsfähigkeit des Objektes im Vordergrund. Die Ableitung des Verkehrswertes aus dem 

Ertragswert führt daher bei solchen Objekten zu marktgerechteren Werten.  
 

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 2009 errichtetes dreigeschossiges Parkhaus 

mit insgesamt 293 Stellplätzen. Das Objekt befindet sich in Böblingen auf dem Flugfeld südlich der 

Konrad - Zuse - Straße und nördlich angrenzen an die Gleistrasse des Böblinger Bahnhofes. Vergleich-

bare Parkhäuser werden marktüblich überwiegend nach Renditegesichtspunkten gehandelt.  
 

Maßgebend für den Verkehrswert des zu bewertenden Parkhauses (Gebäudewert ohne Bodenwertan-

teil) ist daher der Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Sachwert der baulichen Anlagen ist nur in 

zweiter Linie von Bedeutung und wird als Kontrollgröße für die ermittelten Werte berechnet. 
 

Das Parkhaus umfasst 293 Stellplätze auf drei Parkebenen. Von diesen 293 Stellplätzen sind nach 

Angabe des Auftraggebers derzeit 162 Stellplätze als Nutzungsrechte (Grunddienstbarkeiten oder Bau-

lasten) vergeben. Die Bewertung des Objektes erfolgt zunächst ohne Berücksichtigung der 162 Nut-

zungsrechte im unbelasteten Zustand. Anschließend wird die aus den 162 Nutzungsrechten resultie-

rende Wertminderung ermittelt.  
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II Beschreibung des Objektes 

Beschreibung der baulichen Anlagen 

  

  
Baujahr : 2009 
  
Gebäudetyp: Dreigeschossiges Parkhaus  
  
Nutzung :  Insgesamt 293 PKW-Stellplätze auf 3 Ebenen (EG, 1.OG + 2.OG)  
  
Bauweise: Stahlverbundkonstruktion  
  
Außenwände : EG: Stahlbeton massiv 

1.+2.OG:  Fassade mit farbigem Profilbauglas an der Nordwestseite 
  Richtung Wohnbebauung 
  Offene Fassade an der Südostseite Richtung Bahngleise 
  Südwestseite tlw. Trapezblech 

  
Decken: Betonfertigteilkonstruktion 
  
Dach: Flach geneigtes Satteldach in Stahlkonstruktion mit Trapezblechdeckung 
  
Fenster: Treppenhaus: Leichtmetallfenster mit Isolierverglasung 
  
Türen/Tore: Zwei Stahlgitterrolltore  
  
Bodenbeläge: EG: Verbundpflaster, OG beschichtete Betonelemente  
  
Elektroinstallation: Lichtstrom entsprechend Bedarf 
  
Ausstattung: Dem Baujahr entsprechende, gute Gebäudeausstattung.  

Natürliche Belüftung der Parkdecks (ohne Lüftungsanlage)  

  
Unterhaltungszustand: Insgesamt guter Unterhaltungszustand,  

keine wesentlichen Instandhaltungsrückstände erkennbar  

  
Außenanlagen: Keine  
  
Aufzug: EG bis 2.OG, Baujahr 2009, 675 kg bzw. 9 Personen 
  
Sonstige Einbauten: Schrankenanlage sowie Kassenautomat für Kurzparker  
  
Sonstige Aufbauten: Fotovoltaikanlage auf der gesamten Dachfläche (Eigentümer die Stadtwerke 

Sindelfingen GmbH) 
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III Wertermittlung 

 

Vorbemerkung zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen  

 

Bruttogrundfläche  

Die Berechnung zur Ermittlung der Bruttogrundfläche wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen 

vorgenommen. Sie können von der DIN 277 abweichen und sind nur als Grundlage für diese Werter-

mittlung zu verwenden. Die detaillierten Berechnungen sind in der Anlage 1 zu diesem Gutachten auf-

geführt. 

 

Normalherstellungskosten 

In Anlehnung an die BKI – Baukostendaten sowie Erfahrungswerte werden die Normalherstellungskos-

ten des zu bewertenden Parkhauses entsprechend den Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276/1993 

unter Berücksichtigung des Gebäudealters, der Gebäudekonzeption sowie der Gebäudeausstattung 

bezogen auf das Baukostenniveau im Jahr 2000 mit  € 250 / m² BGF angesetzt: 
 

Die angesetzten Normalherstellungskosten werden über den Baukostenindex auf das Preisniveau am 

Bewertungsstichtag umgerechnet.  

 

Baunebenkosten  

Die Baunebenkosten (für Planung, Baudurchführung, behördliche Genehmigungen und Prüfungen) 

werden entsprechend den NHK 2000 mit 8% der reinen Baukosten angesetzt.  

 

Außenanlagen 

Der Wert der Außenanlagen umfasst die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Zufahrtsrampen. Er 

wird anhand von Erfahrungswerten pauschal mit 2% des Herstellungswertes des Gebäudes angesetzt. 

 

Alterswertminderung 

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhältnis der wirtschaftlichen Restnutzungs-

dauer des Gebäudes zur üblichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebäude. Ist die bei ordnungs-

gemäßem Gebrauch übliche Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes durch wertverbessernde Instand-

setzungen bzw. Modernisierungen verlängert worden oder hat unterlassene Instandhaltung zu einer 

Verkürzung der Restnutzungsdauer geführt, ist die Wertminderung wegen Alters an die geänderte Rest-

nutzungsdauer des Gebäudes anzupassen.  

 

Bei einer üblichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Parkhäuser von 50 Jahren wird die wirtschaft-

liche und technische Restnutzungsdauer des Gebäudes unter Berücksichtigung des Gebäudezustan-

des am Bewertungsstichtag mit 43 Jahren angesetzt. Dies entspricht einer linearen Alterswertminde-

rung von 14 %. 

 

Nach diesen Wertansätzen ergibt sich für das Objekt der folgende Sachwert der baulichen Anlagen.  
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Berechnung des Sachwertes der baulichen Anlagen 

 

 
Flugfeld Parkhaus, Konrad-Zuse-Straße 19 

 
 
 

Wertermittlungsstichtag: 01.12.2016

Baukostenindex: 142,6

Basisjahr: 2000

Bezeichnung
Bruttogrundfläche  

(BGF) in m²
Baukosten 2000  

in € / m² BGF
Baukosten 2016  

in €/m² BGF
Normalherstellungs-

kosten 2016

Parkhaus 8.885 250 € 357 € 3.171.945 €

zzgl. Herstellungskosten der Außenanlagen 2% 63.439 €

3.235.384 €

zzgl. Baunebenkosten 8% 258.831 €

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 3.494.215 €

Gesamtnutzungsdauer in Jahren 50

Restnutzungsdauer in Jahren 43

Alter (fiktiv) in Jahren 7

abzgl. Wertminderung wegen Alters (linear) 14,00% -489.190 €

Zur Rundung -25 €

Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Bodenwert) 3.005.000 €
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Ermittlung der marktüblich erzielbaren Roherträge 

 
 

Marktüblich erzielbare Roherträge 

Für die folgende Ertragswertberechnung wird für das Parkhaus eine Vermietung der Stellplätze an     

Dauermieter unterstellt. Für Kurzzeitparker können ggf. abweichende Mieterträge erzielt werden. Aller-

dings entstehen dann auch abweichende Verwaltungskostenansätze und Betriebskostenansätze.  
 

Die marktüblich erzielbaren Mieterträge werden für das Parkhaus anhand von Vergleichsmieten aus 

dem Umfeld mit € 50,00 pro Stellplatz und Monat als Nettomiete ohne Mwst. angesetzt.  

 

Vorbemerkung zur Ermittlung des Ertragswertes 

Grundlage für die Ermittlung des Ertragswertes ist der bei einer ordnungsgemäßen Bewirtschaftung 

marktüblich erzielbare Reinertrag des Grundstückes. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag 

(Nettokaltmieten) abzgl. der Bewirtschaftungskosten. Die Bewirtschaftungskosten umfassen das Miet-

ausfallwagnis, die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und die Betriebskosten. 
 

Betriebskosten 

Die Betriebskosten sind in den ermittelten Mietansätzen nicht enthalten. Bei Parkhausgrundstücken 

werden marktüblich Pauschalmieten ohne zusätzliche Betriebskostenanteile vereinbart. Die vom Eigen-

tümer zu tragenden Betriebskosten (vorrangig für Lichtstrom, Grundsteuer und Versicherungen) werden 

mit 5% des Rohertrages angesetzt. Das entspricht rd. € 8.800 p.a.  
 

Mietausfallwagnis 

Das kalkulatorische Mietausfallwagnis wird in Anlehnung an die Wertermittlungsrichtlinien 2006 ent-

sprechend der Nutzung als Parkhaus, der Grundstückslage und dem Bedarf an Stellplätzen an diesem 

Standort mit 4% des Rohertrages angesetzt. 
 

Verwaltungskosten 

Die kalkulatorische Verwaltungskostenpauschale wird entsprechend der Parkhausnutzung pauschal mit 

5% des Rohertrages angesetzt. Das entspricht rd. € 8.900 p.a. bzw. rd. € 30 pro Stellplatz und Jahr und 

liegt damit in einer marktüblichen Bandbreite.   
 

Instandhaltungskosten 

Die Kosten für die reine Instandhaltung des Parkhauses (ohne Modernisierungskosten) werden in 

marktüblicher Höhe mit € 30 pro Stellplatz und Jahr angesetzt. Das entspricht kalkulatorischen Instand-

haltungskosten in Höhe von rd. € 8.790 pro Jahr.  
 

Die Bewirtschaftungskosten betragen damit in der Summe rd. 19 % des Jahresrohertrages und liegen 

damit in Relation zu dem angesetzten Mietniveau in einer marktüblichen Bandbreite.  
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Reinertrag 

Der Reinertrag des Grundstückes wird aufgeteilt in einen Bodenwertanteil und einen Gebäudeanteil, 

indem der Jahresreinertrag des Grundstückes um den marktüblichen Verzinsungsbetrag (Liegen-

schaftszinssatz) des Bodenwertes gemindert wird. Der so ermittelte Ertragsanteil der baulichen Anlagen 

wird mit dem Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor) multipliziert, der sich aus dem Liegenschaftszinssatz 

und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Gebäude ergibt. 
 

Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-

schnitt marktüblich verzinst wird. Er ist von den Gutachterausschüssen auf der Grundlage geeigneter 

Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge für gleichartige bebaute Grundstücke unter Be-

rücksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebäude zu ermitteln (§ 193 BauGB). 
 

Nach den regionalen Marktverhältnissen wird der Liegenschaftszinssatz für das zu bewertende Objekt 

unter Berücksichtigung der Grundstückslage, der Konzeption und der Nutzung des Gebäudes als  Park-

haus in Anlehnung an die Liegenschaftszinssätze für Gewerbeobjekte in Böblingen 5,5% angesetzt.  
 

Für das zu bewertende Parkhaus ergibt sich der für die Kapitalisierung des Reinertrages anzusetzende 

Barwertfaktor aus der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 43 Jahren und einem Liegenschaftszins-

satz von 5,5%.  

 

Zu verzinsender Bodenwertanteil  

Der bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen zu verzinsende Bodenwert wurde in 

einem separaten Gutachten entsprechend der Parkhausnutzung mit € 470.000 ermittelt.  
 

Nach diesen Wertansätzen ergibt sich für das Gesamtobjekt der folgende Ertragswert der baulichen 

Anlagen (ohne Bodenwert). 
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Berechnung des Ertragswertes der baulichen Anlagen  

 
 
Flugfeld Parkhaus, Konrad-Zuse-Straße 19 

 
 

Marktüblich erzielbare Mieterträge 

PKW - Stellplätze 293 Stpl. 50,00 € = 14.650 €

Rohertrag pro Monat: 293 Stpl. 14.650 €
x 12

Marktüblich erzielbarer Jahresrohertrag 175.800 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten : 

- Kalkulatorisches Mietausfallwagnis 4,00% -7.032 €

- Verwaltungskostenpauschale 5,00% -8.790 €

- Instandhaltungskosten pro Stellplatz 293 Stpl. 30,00 € -8.790 €

- nicht umlagefähige Betriebskosten 5,00% -8.790 €

Bewirtschaftungskosten insgesamt p.a. -33.402 € = -19,00%

Marktüblich erzielbarer Jahresreinertrag 142.398 €

abzgl. Ertragsanteil Grund und Boden: Liegenschaftszinssatz 5,50%

aus einem Bodenwertanteil von -25.850 €

Ertragsanteil der baulichen Anlagen 116.548 €

Barwertfaktor bei einer Restnutzungsdauer (Jahre) 43 Jahren 16,363

und einem Liegenschaftszinssatz von 5,50%

Ertragswert der baulichen Anlagen (ohne Bodenwert) (gerundet) 1.910.000

470.000 €
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Zusammenstellung der Werte 

Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Bodenwert)  € 3.005.000 

Ertragswert der baulichen Anlagen (ohne Bodenwert)  € 1.910.000 

Begründung des Verkehrswertes 

Vergleichbare Parkhausobjekte werden auf dem örtlichen Grundstücksmarkt vorrangig unter Renditege-

sichtspunkten gehandelt. Maßgebend für den Verkehrswert des zu bewertenden Parkhauses (ohne Bo-

denwert) ist daher der Ertragswert der baulichen Anlagen (vgl. Bewertungsgrundsätze). Der Sachwert 

der baulichen Anlagen ist nur in zweiter Linie von Bedeutung und wurde als Kontrollgröße für die ermit-

telten Werte berechnet. 

Anpassung an die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt 

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen werden keine weiteren 

Zu- oder Abschläge zur allgemeinen Marktanpassung vorgenommen, da sich die Marktsituation bereits 

in den marktüblich erzielbaren Mietansätzen, dem Mietausfallwagnis (Bewirtschaftungskosten) und dem 

Liegenschaftszinssatz ausdrücken. 

Kennzahlen (ohne Berücksichtigung der Nutzungsrechte)  

Zur Herstellung einer Vergleichbarkeit wird zu dem Verkehrswert der baulichen Anlagen in Höhe von     

€ 1.910.000 der bei der Ertragswertberechnung angehaltene Bodenwertanteil in Höhe von € 470.000 

hinzuaddiert. Die folgenden Kennzahlen beziehen sich damit auf einen Gesamtwert inkl. Bodenwertan-

teil in Höhe von € 2.380.000)  

 

Jahresrohertrag : Verkehrswert zzgl. Bodenwertanteil) 7,39% Jahresrohertrag  (€ 158.220)

Jahresreinertrag : Verkehrswert zzgl. Bodenwertanteil) 5,98% (Jahresreinertrag € 127.279)

Der Verkehrswert (zzgl. Bodenwertanteil) entspricht dem 13,54 Jahresrohertrag  (€ 158.220)

Der Verkehrswert (zzgl. Bodenwertanteil) entspricht rd. 8.123 € pro Stellpltz (293 Stpl.)
 

 

Plausibilisierung der Bewertungsergebnisse  

Der Ermittelte Ertragswert (zzgl. Bodenwertanteil) entspricht einem Ertragswert pro PKW – Stellplatz in 

Höhe von rd. € 8.120. Nach dem Grundstückmarktbericht des Gutachterausschusses in Böblingen wer-

den für Parkhaus- oder Tiefgaragenstellplätze in Form von Teileigentum in Böblingen Kaufpreise in 

Abhängigkeit des Baualters in einer Bandbreite von € 10.000 bis € 14.000 pro Stellplatz bezahlt. Der 

ermittelte Ertragswert für das Gesamtobjekt als Parkhaus liegt damit rd. 30% unterhalb der Kaufpreise 

von Einzelstellplätzen bei Wohnungs- und Teileigentum und damit in einer marktüblichen Bandbreite.  
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Anpassung wegen besonderer Objektmerkmale  

 

Minderträge durch bestehende Nutzungsrechte an 162 Stellplätzen  

Das Parkhaus umfasst 293 Stellplätze auf drei Parkebenen. Von diesen 293 Stellplätzen sind nach einer 

Aufstellung der Auftraggeber vom 02.12.2016 derzeit 134 Stellplätze als Nutzungsrechte (Grunddienst-

barkeiten oder Baulasten) vergeben sowie weitere 28 Stellplätze als Baulasten, die aber nur bauord-

nungsrechtlich und nicht nutzungsrechtlich vergeben sind (= 134 Stpl. + 28 Stpl. = 162 Stpl.). Nach 

Angaben der Auftraggeber bestehen entsprechende Grunddienstbarkeiten oder Baulasten.  

Für die Nutzungsrechte der 134 vergebenen Stellplätze wurden nach Angaben des Auftraggebers     

Entschädigungsbeträge als Einmalzahlungen geleistet.  

Für die weiteren 28 mit Baulasten belasteten Stellplätze bestehen die Baulasten nach Angaben der 

Auftraggeber nur bauordnungsrechtlich und nicht nutzungsrechtlich. Diese 28 Stellplätze sind nach An-

gaben der Auftraggeber dementsprechend vermietbar.  

Von den 134 vergebenen Stellplätze bezahlen jedoch derzeit 81 Nutzungsberechtigte eine monatliche 

Betriebskostenpauschale in Höhe von derzeit Netto € 28,84 pro Stellplatz und Monat sowie 53 Nut-

zungsberechtigte € 26,50, unabhängig von den tatsächlich anfallenden Betriebskosten. Eine Jahresab-

rechnung der tatsächlichen Kosten findet nach Angaben der Auftraggeber nicht statt. Die Betriebskos-

tenpauschale ist über eine Indexanpassung (VPI) jährlich wertgesichert.  

Die Betriebskostenpauschale umfasst nach Angaben der Auftraggeber neben den tatsächlichen           

Betriebskosten (Strom, Versicherungen, Grundsteuer usw.) auch die Verwaltungskosten sowie die        

Instandhaltungskosten (für Wartungen, Instandhaltungsmaßnahmen und Instandsetzungsmaßnahmen 

usw.).  

Die Betriebskostenpauschale ist dementsprechend eher als Bewirtschaftungskostenpauschale im Sinne 

von § 19 ImmoWertV zu beurteilen. Aus den bestehenden Nutzungsrechten für die 134 PKW – Stell-

plätze resultiert für das Objekt die folgende Wertminderung  
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Mindererträge durch bestehende Nutzungsrechte 

Minderertrag der 134 PKW - Stellplätze 134 Stpl. -50,00 € = -6.700 €
x 12

Minderertrag pro Jahr (Rohertrag) -80.400 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten : 

- Kalkulatorisches Mietausfallwagnis 4,00% 3.216 €
- Verwaltungskostenpauschale 5,00% 4.020 €
- Instandhaltungskosten pro Stellplatz 134 Stpl. 30,00 € 4.020 €
- nicht umlagefähige Betriebskosten 5,00% 4.020 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt p.a. 15.276 € = -19,00%

Minderertrag pro Jahr (Reinertrag) -65.124 €

zzgl. Ertrag aus der bestehenden Bewirtschaftungskostenvereinbarung: 

vertragliche Bewirtschaftungskosten p.a. 81 Stpl.  X 346 € = 28.026 €
vertragliche Bewirtschaftungskosten p.a. 53 Stpl.  X 318 € = 16.854 €

-15.276 €
Differez zwischen kalkulatorischen- und vereinbarten Bewirtschaftungskosten p.a. 29.604 €

Minderertrag als Reinertrag pro Jahr -35.520 €
Barwertfaktor bei einer Restnutzungsdauer (Jahre) 43 Jahren 16,363

und einem Liegenschaftszinssatz von 5,5%

Minderertrag aus den bestehenden Nutzungsrechten insgesamt (gerundet) -580.000

abzgl. kalkulattorische Bewirtschaftungskosten p.a.  (s.o.) 

 

 

Nutzungspauschale für Fotovoltaikanlage:  

Der für die Nutzung des Vertragsgegenstands vereinbarte jährliche Mietzins für die Nutzung der Dach-

fläche für eine Fotovoltaikanlage wird aus der tatsächlich installierten Leistung ermittelt und beträgt 

10,00 EikWp/a (netto) ab dem Datum der Inbetriebnahme, spätestens aber ab 01.01.2010.  
 

Es erfolgt eine schriftliche Mitteilung durch die Stadtwerke. Nach Angaben der Auftraggeber ergibt sich 

für den Vertragsgegenstand eine Gesamtleistung von 202 kWp. Daraus resultiert eine jährliche Nut-

zungspauschale von 2020,- € netto p.a. zahlbar jeweils am 1. Juli jeden Jahres für das laufende Kalen-

derjahr. Der Mietvertrag begann am Tag der Unterzeichnung des Vertrages durch beide Vertragspar-

teien und hat eine Laufzeit von 20 Jahren. 
 

Aus dem Nutzungsrecht der Dachflächen für den Betrieb einer Fotovoltaikanlage resultiert damit für die 

Restlaufzeit des Nutzungsrechtes von 13 Jahren der folgende, kapitalisierte Ertrag:  

Mietertrag Dachfläche (Fotovoltaikanlage) 

Mietertrag pro Jahr (als Pauschale) 2.020 €
Barwertfaktor bei einer Restlaufzeit des Mietvertrages von 13 Jahren 9,117

und einem Liegenschaftszinssatz von 5,5%

Barwert der Mieterträge Dachfläche (Fotovoltaikanlage) (gerundet) 18.000  
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Unter Berücksichtigung der bestehenden Nutzungsrechte an 162 Stellplätzen sowie dem Nutzungsrecht 

der Dachflächen für eine Fotovoltaikanlage ergibt sich damit für das Gesamtobjekt der folgende Ver-

kehrswert: 

 

Ertragswert der baulichen Anlagen ohne Berücksichtigung der Nutzungsrechte   € 1.910.000 

zzgl. Barwert der Mieterträge Dachfläche (Fotovoltaikanlage)     €      18.000 

abzgl. Wertminderung infolge der Nutzungsrechte für 134 Stellplätze           - €    580.000 

Zur Rundung           €        2.000 

Ertragswert der baulichen Anlagen unter Berücksichtigung der Nutzungsrechte  € 1.350.000 

 

Verkehrswert / Marktwert der baulichen Anlagen  

Abgeleitet aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen wird der Verkehrswert der baulichen Anlagen 

des Parkhauses auf dem Grundstück Konrad-Zuse-Straße 19 (Flst. Nr. 7228) in 71032 Böblingen unter 

Berücksichtigung von Nutzungsrechten (Dienstbarkeiten und Baulasten) an 162 Stellplätzen sowie der 

bestehenden Photovoltaikanlage am Bewertungsstichtag 01.12.206 unter Berücksichtigung aller wert-

bestimmenden Faktoren wie folgt ermittelt:   

 

€  1.350.000 
 
 

in Worten:   Euro Einemilliondreihundertfünfzigtausend  

 

 

 

Vorstehendes Gutachten wurde vom Unterzeichner als Sachverständiger für die Bewertung bebauter 

und unbebauter Grundstücke nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. 

 

 

Stuttgart, den 05.12.2016 

 

 

 

Dipl.- Ing. Markus Laiblin 
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Konzessionsvergabeverfahren Parkhaus 
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Anlage 7 

zu den Vergabeunterlagen Konzessionsvergabeverfahren Parkhaus Flugfeld 

 

 

Zweckverband Flugfeld Böblingen/Sindelfingen 
Konrad-Zuse-Platz 1 

71034 Böblingen 

 

 

Preisblatt  

zum Konzessionsvergabeverfahren 
 

 für die Einräumung eines Erbbaurechts über das Baufeld 28 und einer 

Teilfläche des Baufeldes 29-1,  

 die Bebauung der Teilfläche des Baufeldes 29-1 mit einem oberirdischen 

Parkhaus und 

 zum gemeinsamen Betrieb dieses Parkhauses mit dem bestehenden Parkhaus 

auf Baufeld 28 

 

 

Den Erwerb  des bestehenden Parkhauses auf dem der Teilfläche A (Baufeld 

28) biete/n ich/wir zu einem Kaufpreis von  

 

________________________________________€ 

 

an. 

 

________________________________ 

Ort, Datum 

 

 

 

________________________________ 

Unterschrift/Firmenstempel 
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	Parkhaus [Grundstueck 29-1]
	BF 29-1


