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1 Vorbemerkung

Als Serviceleistung firr Burger, Wirtschaft und Ver-
waltungen sowie zur Unterstitzung des Rechtswe-
sens und der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
veroffentlicht der Gutachterausschuss alljahrlich
Daten fiir die Wertermittlung und Marktinformatio-
nen. Entsprechend dem gesetzlichen Auftrag rich-
tet sich diese Veroffentlichung sowohl an Immobi-
lienbesitzer oder Erwerbsinteressenten als auch
an die Fachleute der Immobilienwirtschaft, die
Wertermittlungssachverstandigen und die politi-
schen Entscheidungstrager mit den sie stitzenden
Verwaltungen.

Er legt dabei die Grundlagen des Gutachteraus-
schusses bei seinen eigenen Wertermittiungen of-
fen, die er auf Antrag nach bundes- und landes-
rechtlichen Berechtigungen zum Beispiel fur Bir-
ger, Verwaltungen und Gerichte erstellt. Diese
Wertermittlungen dienen auch der standigen
Uberpriifung der zu verdffentlichenden Daten fir
die Wertermittlung.

Der Grundstiicksmarktbericht, die beschlossenen
Bodenrichtwerte und sonstigen Daten fir die Wer-
termittlung sind Grundlagen fir

o Verkehrswertermittiungen
o Kaufpreisverhandlungen der Marktteilnehmer
e Beleihungsbewertungen der Kreditinstitute

o Entwicklungs- und Investitions-
entscheidungen regionaler und
Uberregionaler Wirtschaftsun-
ternehmen

e Steuerliche Bewertungen, Steu-
erschatzungen und Steuerbera-
tung

Sie sind ein Anhalt fir die Gut-
achterausschiisse der Region, er-
mdglichen fundierte Uberregionale
Vergleiche und dienen nicht zuletzt
dem Erfahrungsaustausch  der
Sachverstandigen und der Gut-
achterausschusse.

Der Gutachterausschuss ist der
Marktkenntnis und Objektivitat ver-
pflichtet. Er wird dabei wesentlich
durch die ihm vorbehaltene Kennt-

Grundstiickskaufvertrage

Erganzung durch Grundstiicks-
daten und Eignungspriifung

Kaufpreissammlung

Aufbereitung der Daten durch
die Geschaftsstelle

bis zur nachsten Veroéffentlichung - Ausgabe 2023,
die sich auf Grund geanderter Marktverhaltnisse
oder neuerer Auswertungen und Beurteilungen er-
geben kdénnen.

Gliederung

Nach einem Uberblick iiber die Besonderheiten
des Immobilienmarkts und die Preisentwicklung im
Untersuchungszeitraum sowie der Vorstellung des
Gutachterausschusses wird Uber den Grund-
stiicksverkehr und das Preisverhalten auf dem Im-
mobilienmarkt des Jahres 2021 berichtet. Dieser
Bericht war u. a. Grundlage der Beratungen und
Beschliisse des Gutachterausschusses vom 26.
und 28.04.2022 dber die jahrlich ermittelten Bo-
denrichtwerte und Daten flr die Wertermittlung. Er
gestattet zwar einen allgemeinen Einblick in den
Grundstiicksmarkt, ist aber zur konkreten Werter-
mittlung nicht geeignet.

Hilfen zur Wertermittlung bietet dagegen das Ka-
pitel 6 dieses Heftes mit den dort verdffentlichten
Daten wie Vergleichsfaktoren, Zeitreihen und Um-
rechnungsfaktoren sowie weiteren Hinweisen zur
Anwendung dieser Daten und auf weitere Verof-
fentlichungen wie z. B. Bodenrichtwerte.

Gutachter des
Gutachterausschusses

Sachverstandige der
Geschaftsstelle

Erfahrungen auf dem
Grundstiicksmarkt

Beratung und

Jo= Beschluss durch den
Gutachterausschuss

v

Abb. rechts). Hierdurch erhalten die

nis aller Kaufvertrage unterstitzt (s. [
Informationen ihr besonderes Ge-

Markt- und Fachkenntnisse sowie

Umsatze und Preise auf dem Bodenrichtwerte und
Stuttgarter Grundstiicksmarkt

Daten fir die Wertermittlung

wicht.

Die vom Gutachterausschuss sach-
verstandig nach Marktlage und Er-
fahrungen beschlossenen Daten fiir
die Wertermittlung werden mit ihren
Grundlagen und Anwendungshin-
weisen veroffentlicht. Sie stehen un-
ter dem Vorbehalt von Anderungen

Grundsticksmarktbericht

Biirger, Wirtschaft,
Politik und Verwaltung

]

Bodenrichtwertkarte

Informationen fiir

Steuerliche Bewertung Sachverstandige
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Uberblick

2 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Rahmenbedingungen

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit rd. 604 000
Einwohnern und einer Flache von 207 km? das
Zentrum der Metropolregion Stuttgart mit ca. 5,4
Millionen Einwohnern. Der Zustandigkeitsbereich
und die Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses beziehen sich damit auf den Kern eines
wesentlich gréReren Wirtschaftsraums.
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Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten in Stuttgart betragt rd. 430 000, wovon rd.
260 000 Pendler sind. Die Arbeitslosenquote lag
Anfang 2022 in Stuttgart bei 4,5% und in der Re-
gion bei 4,0%.
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Allgemeine Entwicklungen

Auch das Jahr 2021 war von der COVID-19-
Pandemie sowie der zur deren Einddammung be-
schlossenen MalRnahmen gepragt. Die Auswirkun-
gen sind dabei, je nach Teilmarkt, sehr unterschied-
lich ausgefallen.

Insbesondere den Buroimmobilienmarkt hat die
Pandemie und die damit verbundene Zunahme des
Homeoffice verdndert. Hinzu kommen gestiegene
Anforderungen an Biiroarbeitsplatze, die techni-
sche Ausstattung, die Flachenflexibilitat sowie zu-
nehmend das Thema Nachhaltigkeit. Der Mietfla-
chenumsatz lag 2021 bei 157.200 Quadratmetern
und damit um 11 Prozent héher gegenliber dem
Vorjahresergebnis. Im Vergleich zum Zehnjahres-
schnitt in H6he von 257.064 Quadratmeter fallt das
positive Wachstum hingegen niichtern aus. Dies ist
unter anderem darauf zurlickzufiihren, dass sich
viele Unternehmen hinsichtlich der kiinftigen Ar-
beitsmodelle und des damit verbundenen Flachen-
bedarfs noch unsicher sind. Des Weiteren sind
groBvolumige Anmietungen Uber 5.000 Quadrat-
meter nahezu ausgeblieben. Aktuell in Planung be-
finden sich zwei Blirogebdude im Synergiepark mit
uber 30.000 Quadratmetern Mietflache, deren Fer-
tigstellung fir das Jahr 2025 geplant ist. In der In-
nenstadt hingegen kommen mit den wenigen Fer-
tigstellungen in der Konig-, der Eberhard- und der
Calwer Stral’e mit gerade einmal 10.000 Quadrat-
metern in den nachsten Jahren keine nennenswer-
ten Flachen auf den Markt. Die Leerstandsquote
liegt derzeit lediglich bei 3,2 Prozent.

Besonders betroffen von den Infektionsschutzmaf3-
nahmen war der Einzelhandel. Die Folgen sind eine
gedampfte Passantenfrequenz, ein geandertes
Kaufverhalten der Konsumentinnen und Konsu-
menten sowie zu beobachtende Geschaftsaufga-
ben, wie zuletzt das Traditionsgeschaft Spielwaren
Kurtz. Der bereits vor der Pandemie eingesetzte
Strukturwandel der City wurde verscharft. Der klas-
sische Einzelhandel ist auf dem Rickzug und eine
neue Nutzungsvielfalt tritt in den Vordergrund. Zu
dieser Entwicklung wird die Revitalisierung des Ge-
baudekomplexes auf dem ehemaligen Marstallge-
ldnde an der KonigstralRe voraussichtlich beitragen.
Ebenso wird die sich in der Fertigstellung befin-
dende Calwer Passage mit ihren individuellen
Store- und Gastronomiekonzepten auf kleinen Fla-
chen einen Gegenpol zu den grof¥flachigen Einzel-
handelsketten in der Innenstadt darstellen.
Unbeeintrachtigt von der Pandemie zeigt sich hin-
gegen der Wohnimmobilienmarkt. Die unverandert
hohe Nachfrage nach Wohnraum setzt den krafti-
gen Preisanstieg fiir Wohnimmobilien fort. Die ver-
figbaren Immobilienobjekte kommen der Nachfra-
geentwicklung nicht hinterher. Fir Abhilfe kénnten

auf lange Sicht diverse Neubauprojekte sorgen. Ak-
tuell plant die stadtische Wohnungsgesellschaft
SWSG in Bad Cannstatt bestehende Wohnungen
abzureiflen und durch Neubauten zu ersetzen,
wodurch 300 neue Wohnungen bis 2025/2026 ent-
stehen kdnnten.

Des Weiteren plant die SWSG, das derzeit brach-
liegende Guterbahnhofs-Areal in Obertirkheim zu
einem urbanen Stadtquartier zu entwickeln. Wei-
tere Wohnungen kdnnten perspektivisch auf einem
bislang von der Allianz genutztem Areal zwischen
der Archiv- und CharlottenstralRe in Mitte hinzukom-
men. Auf dem ehemaligen IBM-Gelande in Vaihin-
gen soll zudem ein neues Stadtquartier entstehen,
in dem zukinftig etwa 4.000 Menschen leben sol-
len. Allerdings ist die Umsetzung des Projekts vor
dem Hintergrund des in Schieflage geratenen Pro-
jektenwicklers zum jetzigen Zeitpunkt ungewiss. In
Planung sind zudem bis zu 800 Wohnungen auf
dem rund 4 Hektar grof3en EnBW-Areal im Stuttgar-
ter Osten, von denen die ersten 2026 fertiggestellt
werden sollen. Auch das 4.000 Quadratmeter
grofRe Grundstiick im Nordbahnhofsviertel, das als
Ufa-Palast bekannt ist, soll zu einem gemischten
Quartier entwickelt werden. AufRerdem sollen auf
dem 17 Hektar groRen Neubaugebiet Schafhaus in
Muhlhausen bis zu 800 Wohneinheiten entstehen.
Trotz der genannten Projektentwicklungen bleibt
das Angebot weiterhin knapp, insbesondere in An-
betracht der langen Laufzeiten. Vor diesem Hinter-
grund hat die Landeshauptstadt eine Potentialana-
lyse erstellen lassen sowie sich einer Neuausrich-
tung der Bodenpolitik verordnet. Diese beinhaltet
den strategisch geleiteten An- und Verkauf von Fla-
chen sowie die Starkung des Erbbaurechts.

Der Stellenwert von Wohneigentum hat sich auf
Grund der Einschrankungen zur Bekampfung der
Pandemie erhéht. Zudem dienen Immobilien der Al-
tersvorsorge und der Vermdgensbildung. Folglich
ist das Interesse an Wohneigentum ungebrochen
hoch. Doch die Rahmenbedingungen fir die Bau-
und Immobilienbranche verandern sich. Die deutli-
che Steigerung der Zinsen fiir Immobiliendarlehen
sowie die stark zunehmenden Preise fur Baumate-
rialien kdnnten dazu flihren, dass viele Projekte
nicht umgesetzt werden, sich verzégern oder er-
heblicher teurer als erwartet ausfallen. Hinzu kom-
men weitere Faktoren, wie eine konstant hohe In-
flation, gestiegene energetische Anforderungen an
Gebaude sowie die geopolitische Situation. Diese
Entwicklungen koénnten wiederum bedeutende Fol-
gen fir den gesamten Stuttgarter Grundstiicks-
markt haben, die zum aktuellen Zeitpunkt nicht ab-
sehbar sind.
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Uberblick

Immobilienmarkt

Insgesamt wurden im Jahr 2021 beim Gutachter-
ausschuss mit 5.167 Vertrdgen nur geringfligig
mehr Immobilientransaktionen registriert als im
Vorjahr (+1,4 Prozent). Auch im finften Jahr in
Folge verharrt die Anzahl der Kauffalle auf niedri-
gem Niveau. Der Geldumsatz hingegen stieg ge-
genuber dem Vorjahr um 28,9 Prozent an und er-
reicht mit 4,54 Milliarden Euro ein neues Rekordni-
veau.

Die positive Umsatzentwicklung lasst sich Gber alle
Teilmarkte hinweg beobachten. Den hdchsten rela-
tiven Zuwachs im Vergleich zum Vorjahr verzeich-
neten mit rund 37 Prozent die bebauten Grundstu-
cke. Mit rund 2,7 Milliarden Euro ist dies auch der
Teilmarkt mit dem hdchsten Geldumsatz. Die Um-
satzsteigerung ist u. a. auf mehrere groRvolumige
Transaktionen im Bereich bebauter Gewerbegrund-
stiicke zurickzufiihren. So wurden gegenuber
2020 doppelt so viele Burogebaude gehandelt. Da-
bei wurde mit ca. 1,16 Milliarden Euro ein um rund
114 Prozent hoherer Geldumsatz als im Vorjahr ge-
neriert.

Der Verkaufsumsatz bei Einfamilienhdusern lag,
trotz nahezu unveranderter Vertragszahlen, mit
230,6 Millionen Euro deutlich Gber dem Vorjahres-
niveau von 196,5 Millionen Euro (+17 Prozent).

Des Weiteren stieg der Geldumsatz von Zweifami-
lienhausern um ca. 52 Prozent von 91,4 Millionen
Euro auf 138,6 Millionen Euro. Auch der Geldum-
satz bei Wohnungs- und Teileigentum hat sich um
9 Prozent gegenuber dem Vorjahr sichtlich erhéht.
Fir Eigentumswohnungen wurden 2021 deutlich
héhere Preise bezahlt. Der Durchschnittspreis je
Quadratmeter Wohnflache fur Eigentumswohnun-
gen im Wiederverkauf fur die Baujahre nach 1945
beispielsweise stieg von 4.286 Euro auf4.731 Euro.
Bei Neubau-Eigentumswohnungen ist eine deutli-
che Steigerung erkennbar. Im Durchschnitt kostete
2020 eine Wohnung 7.008 Euro je Quadratmeter,
im zurlickliegenden Jahr hingegen 7.859 Euro je
Quadratmeter. Insgesamt lasst sich ein Preisan-
stieg von 9-10 Prozent fir Bestands- und
8 Prozent fur Neubauwohnungen Uber das ge-
samte Stadtgebiet feststellen.

Fir unbebaute Grundstiicke ist die Anzahl der Ver-
kaufe ricklaufig. Wahrend im Jahr 2020 noch 668
Verkaufe getatigt wurden waren es im vergangenen
Jahr lediglich 587. Der Geldumsatz wiederum ist
von 267 Millionen Euro auf 360 Millionen (+35 Pro-
zent) gestiegen.

Die Bodenrichtwerte im Bereich des Wohnungs-
baus wurden mit 5 % fortgeschrieben.
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Vergleich mit anderen Stadten, Ausblick

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick Giber den Umsatz nach Kaufvertragen und die Preisentwicklung
2021 sowie die Erwartungen fiir 2022, wie sie bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschisse im Januar
2022 und beim Gutachterausschuss Stuttgart im zweiten Quartal 2022 erhoben wurden.

Tendenzen der Grundstiicksmarkte ausgewahlter Grostadte 2021 und Prognose 2022

unbebaute Grundstlicke bebaute Grundstlicke
individuelle Bau-  Geschosswohn- 1-und 2- 3- und Mehrfamili- Wohnungseigen-
weise bau Familienhauser enhauser tum

Umsatz Preise Umsatz Preise Umsatz Preise Umsatz Preise Umsatz Preise
2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022

Deutschland — ,Big Seven*

Berlin S5 S5 M A > > 2 2 2 S5 A 2 S > 2 2 2 2 A 2
Diisseldorf 2 2 M 2 A2 > M7 YN D M T T > M > M
Frankfurt a.M. N > 2 2 a2 > 2 2 > A A2 A > A A2 A2 A2 A4 2
Hamburg 2 . M ° A o ® 5> & AN & A & A & 5> ° A e
Kéln 272 > MM A A > M A A > A A A S>S M A D 72 M A
Miinchen > 3 M A Y D M A D D A A D D A A A N M
Stuttgart 2 > 2 A2 A2 > S S5 8 5> A A2 N S > A2 S > a2 2
Baden-Wiirttemberg
Freiburg > > A 2 > > A 2 2 > A 7 7 > A 7 N > M A
Heidelberg > > 2 > > A2 A2 S5 S5 A A A S5 A A N S A &
Heilbronn y > A2 > A2 e A S5 S5 A A A2 > A A2 > > a4 2
Karlsruhe > > M 2 2 > 2 2 8 > ) 2 > > ) 2 > 2 L) L)
Mannheim N > A2 2 A2 A2 > 2 A S5 S5 2 N S 2 A2 N > ar 2
Ulm N A D> D> 3 A D> D> N D M A A D> N D N D A A
Quelle: Markt fur Wohnimmobilien 2021 — Blitzumfrage des Deutschen Stadtetages mit Prognose fiir 2022 (Deutscher Stadtetag,
Marz 2022)
Stuttgarter Inmobilienbarometer 2021/2022
Grundstiicksteilmarkt Anzahl der Kaufvertrage Preisentwicklung
und sonstigen Urkunden
2021 gegenuber 2020 2021 gegeniber 2020 Tendenz 2. Quartal 2022
Bauplatze — ind. Wohnungsbau > 7 7
Bauplatze — 7 7 >
Geschosswohnungsbau
Bebaute Grundstiicke 7 7 7
1- und 2-Familienhauser
3- und Mehrfamilienhauser A > >
Eigentumswohnungen 2 N >
Umsatzentwicklung: =» gleichbleibend 2 Zunahme N Riickgang ® keine Angabe

Preisentwicklung: W¥ <<-10% WYum-10% Num-5% =>um+/-0% Aum+5% Aum+10% ap>>+10%
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Topografie Stuttgarts
mit Stadtbezirken

WEILIMDORF

CANNSTATT

STUTTGART

RELIEFKARTE

207 m bis 549 m
| |

Hoéhe in m G. N.N.

Landeshauptstadt Stuttgart, Stadtmessungsamt
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3 Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiuckswerten

Der Gutachterausschuss ist das seit 1960 bundes-
rechtlich eingerichtete unabhangige Sachverstan-
digengremium mit bestimmten gesetzlichen Aufga-
ben. Insbesondere soll er auf der Grundlage der
von ihm gefiihrten Kaufpreissammlung durch

* Wertgutachten
* Bodenrichtwerte und Informationen

zur Transparenz des Grundstlicksmarktes beitra-
gen sowie durch

* Ableitung von Daten fiir die Wertermittlung
 Auskiinfte aus der Kaufpreissammiung

Sachverstandigen und Interessierten Grundlagen
far Wertermittlungen zur Verfligung zu stellen.

Gesetzliche Grundlage des Gutachterausschus-
ses sind §§ 192 ff. Baugesetzbuch -BauGB- und
die auf dieser Grundlage erlassenen Verordnun-
gen des Bundes (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung -ImmoWertV-) und des Landes (Gut-
achterausschussverordnung -GuAVO-). Weitere
Aufgaben sind ihm durch Bundes- oder Landesge-
setze Ubertragen, so zum Beispiel seit 1975 die Er-
stellung von Amtlichen Gutachten tGber den Wert
von Grundstiicken nach §§ 44, 45 des Landesge-
setzes uber die freiwillige Gerichtsbarkeit (die
frihere Gemeinderatliche Schatzung) oder die Lie-
ferung von Daten fir die steuerliche Bewertung
und fir die amtliche Statistik.

Grundlage der Kaufpreissammlung ist § 195
BauGB. Danach ist u. a. jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tau-
sches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu be-
grinden, von der beurkundenden Stelle in Ab-
schrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden.
Die Fuhrung der Kaufpreissammlung ist landes-
rechtlich geregelt.

Die Verkehrswertermittlung und die Ableitung der
Bodenrichtwerte und der sonstigen Daten fiir die
Wertermittlung sind durch die gesetzlichen Vor-
schriften und die ImmoWertV bestimmt.

Organisatorisch besteht der Gutachterausschuss
aus ehrenamtlichen Sachverstandigen und einem
Vorsitzenden, die nach § 199 (2) BauGB in Verbin-
dung mit § 2 GuAVO auf die Dauer von 4 Jahren
bestellt sind. Seine Geschéaftsstelle, die u.a. diesen
Jahresbericht vorbereitet und ausgearbeitet hat, ist
bei der Abteilung Immobilienbewertung und Bei-
trage des Stadtmessungsamts eingerichtet. Nach
§ 8 GuAVO obliegt der Geschaftsstelle nach Wei-
sung des Vorsitzenden u. a. die Einrichtung und

Flhrung der Kaufpreissammlung, die Ableitung,
Fortschreibung und Veréffentlichung der zur Wer-
termittlung erforderlichen Daten, einschlie3lich der
Bodenrichtwerte, die Veroffentlichung der Boden-
richtwerte und die Erteilung von Auskiinften aus
der Kaufpreissammliung.

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses bildet die Datengrundlage fiir den vorliegenden
Marktbericht und die in ihm veréffentlichten Grund-
lagen flr Wertermittlungen. In ihr sind die fir Wer-
termittlungen wesentlichen Vertragsinhalte mit den
werterheblichen Grundsticksmerkmalen aller Ei-
gentumslbertragungen von unbebauten und be-
bauten Grundstlicken sowie von Sondereigentum
und Erbbaurechten im Stadtgebiet Stuttgart ge-
speichert und fir den jeweiligen Verwendungs-
zweck selektierbar.

Fir den Gutachterausschuss ist jeder einzelne
Kauffall und Bewertungsfall Anlass, sich mitden je-
weiligen Marktverhaltnissen konkret auseinander-
zusetzen, Kaufpreisanalysen durchzufiihren und
Erfahrungen anhand der Kaufpreissammlung zu
Uberprifen. Von besonderem Interesse sind dabei
auch die Kaufpreise fiir zuvor bewertete Grundsti-
cke.

Die abgeleiteten Daten fur die Wertermittlung wer-
den anhand von konkreten Wertermittlungen und
im Vergleich zu gezahlten Kaufpreisen sachver-
standig auf ihre Plausibilitat Gberprift und bei Wer-
termittlungen nach den Gegebenheiten des Wer-
termittlungsstichtags fortgeschrieben.

Da die grundstiicksbezogenen Daten der Kauf-
preissammlung dem Datenschutz unterliegen, hat
die sachgerechte Auswertung der Kaufpreissamm-
lung und Veréffentlichung von

* Bodenrichtwerten

* Vergleichsfaktoren

* Indexreihen

* Zeitreihenindizes

* Umrechnungskoeffizienten
* Marktanpassungsfaktoren
* Liegenschaftszinssatzen

eine erhebliche praktische Bedeutung fiir die sach-
und marktgerechte Verkehrswertermittlung von
Grundsticken.

Einen Uberblick Uber die Anzahl und die Art der be-
werteten Grundstlicke geben die Tabellen in die-
sem Kapitel.

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstlickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2022
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Wertermittlungen des Gutachterausschusses 2017 — 2021
2017 2018 2019 2020 2021
Anzahl der Gutachten 204 209 185 144 169
Ermittelte Verkehrswerte in Mio. € 112 201 97 108 151

Anzahl der Wertermittlungen nach Verwendungszweck

100
75

50

. i

2017 2018 2019 2020
m Nachlass u Wertfeststellung
Vermogensauseinandersetzung Sanierung
= Finanzamt = Kauf
m Verkauf mandere

0

100% u Woh-
nungs-/

Teilei-
75% gentum
u Bebaute

o Grund-

50% stlicke

25 25% Unbebaute
I I I I Grund-
([ [ N Il IR ||

Anteilig nach Grundstiicksarten

stlicke

0%
2017 2018 2019 2020 2021

Auskiinfte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses 2016 — 2021

200

2016 2017 2018

Besetzung des Gutachterausschusses

Die Besetzung des Gutachterausschusses im Ein-
zelfall regelt sich nach § 192 BauGB in Verbindung
mit § 5 GutachterausschussVO:

Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gut-
achterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsit-
zenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern
tatig. Besondere Sachverstandige kann der Vorsit-
zende nach Anhdrung des Antragstellers zuziehen.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und den
sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten

-e=Auskiinfte an
Sachver-
standige

=e=|mmobilien-
wertaus-
kinfte

-e=-Boden-
richtwert-
ausklnfte

2019 2020 2021

nach § 193 (5) BauGB wird der Gutachteraus-
schuss in erweiterter Besetzung tatig. Hierbei
muss einer der Gutachter ein Bediensteter der zu-
stdndigen Finanzbehérde mit Erfahrung in der
steuerlichen Bewertung von Grundstlicken sein.

Der Vorsitzende bestimmt die Gutachter, die im

Einzelfall tatig werden. Hierbei ist die besondere
Sachkunde der Gutachter zu beriicksichtigen.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2022
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Mitglieder im Gutachterausschuss (Bestellperiode 26.10.2021 bis 25.10.2025)

Vorsitzender Dipl.-Ing. Gunter Siebers, Stadtdirektor

Stellvertretende Dipl.-Ing. Steffen Bolenz, Abteilungsleiter Immobilienbewertung
Vorsitzende und Prof. Jorn Freise, Ltd. Stadtvermessungsdirektor a. D.

Gutachter / Dipl.-Ing. Dirk Karge, Immobilienmakler

Gutachterinnen Dipl.-Ing. Beate Klostermann, Architektin, O.b.u.v. Sachverstandige

Dr.-Ing. Erich Knauss, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. MBA Thomas Kraft, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstéandiger, CIS HypZert (F)
Dipl.-Ing. Markus Laiblin, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Thomas Miiller, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstéandiger
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Viktor-Hermann Miiller, O.b.u.v. Sachversténdiger
Dipl.-Ing. Axel Schmitt, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. (FH) Gunter Wattig, MRICS, Geschaftsfiihrer a. D., CIShypZert (F/M)
Gutachter/ Julia Aichinger, MSc Vermessung
Gutachterinnen Katja Biirmann, Freie Architektin
Dipl.-Ing. (FH) Klaus Brodbeck, Agraringenieur, Landwirt
Christian Brokate, Rechtsanwalt, Vorstand Baugenossenschaft Esslingen eG
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Georg Charlier, MRICS, Niederlassungsleiter
Kai Claus, Immobilienfachwirt, Geschaftsfiihrer
Dipl.-Ing. Thomas Ebner, Reg.BauM., Freier Architekt BDA, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. (FH) Aino Ellsasser, Inmobiliensachverstandige, Architektin
Silvia Fischer, Berufsschullehrerin, Stadtratin
Dipl.-oec. Robin Frank, Geschéftsfiihrer Immobilienvermittiung
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Klaus Grimmeissen, Beratender Ingenieur
Dipl.-Ing. Peter Hihn O.b.u.v. Sachverstandiger
Fabienne Hoelzel, Professorin, Architektin, Stadteplanerin
Bjorn Holzwarth, Geschaftsfiihrer
Dany Kallenberg, Geschéftsfiihrerin, Wirtschaftsfachwirtin (IHK)
Christian Kohler Politologe (M.A.), Statistiker, Stadtrat
Dipl.-Ing. Sigrun Kiderlen, Freie Architektin
Dipl.-Ing. (FH) Gabriele Koch, Freie Architektin, O.b.u.v. Sachverstandige
Dipl.-Ing. Kai Lanziner Freier Architekt
Dipl.-Ing. Nini Lehwald, Freie Architektin, O.b.u.v. Sachversténdige
Dipl.-Betrw. Frank Leukhardt, Geschaftsfiihrer
Dipl.-Ing. Gabriele Munk, Stadtplanerin, Stadtratin
Birgit Niemeyer, Architektin AKBW, CIS HypZert
Joachim Rudolf, Geschaftsfiihrer, Stadtrat
Dipl.-Ing. Beate Schiener, Stadtplanerin, Stadtratin
Dr. Carl-Christian Vetter, Geschaftsfiihrer, Stadtrat
Ulrich Wecker, Jurist, Vereinsgeschéftsfiihrer
Dipl.-Ing. (FH) Rolf Zimmermann, Teamleiter, CIS HypZert (F/M)
Weitere Gutachter Dipl.-Ing. (FH) Andreas Rommel, FA Stuttgart-Kérperschaften
nach § 192(3) BauGB  Dipl.-Ing. (FH) Markus Schonberger, FA Stuttgart-Korperschaften (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuss wird vom Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart unter Berucksich-
tigung von Vorschlagen einschlagiger Verbande auf die Dauer von 4 Jahren bestellt.
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4 Grundstucksverkehr

4.1 Gesamtumsaitze, allgemein

4538

2485 2723

2375 2577 3585 3521

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Verdnderungen zum Vorjahr in % I

6,6
11,1
10,9
36,1
17,0
28,9

5,2
1,4

1O\
©

9,6
2,0

6,4
6,2
3,6
-3,5
-10,3
8,1
11,4
0,5
7,7
1,4
9,1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Anzahl der Verkaufe Geldumsitze
Monatsumsatze
Anzahl der Verkaufe
Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez
2021
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Umsatze nach Grundstlicksarten
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Umsatze nach Rechtsvorgangen

Anzahl 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kauf 6580 6132 5710 5587 6187 5510 4866 5021 5040 4949 4995
Planungsbedingter Kauf * 26 40 23 18 16 37 25 24 15 15 8
Erbauseinandersetzung 34 60 83 51 75 101 105 72 37 53 45
Zugewinnausgleich 6 19 42 20 17 20 23 10 12 17 9
Konkurskauf 24 7 7 9 29 13 8 4 3 4 8
Zwangsversteigerung 88 74 60 59 42 24 37 32 33 17 26
Erbbaurechtsbestellung 11 5 19 6 6 4 4 2 2 2 2
Sonstiges 37 35 36 20 28 34 21 25 24 37 74

Gesamt 6806 6372 5980 5770 6400 5743 5089 5190 5166 5094 5167

* soweit nicht bei Kauf enthalten (i.d.R. Flachen fir Gemeinbedarf)

Zwangsversteigerungen

Anteil an der Anzahl der Verkaufe in % I

1,3

1,0
1.2 1,0

0.7 0,6
0,7 : 0
0,5
0,4
0,3

I | | | | | | | | | | |
r T T T T T T T T T T 1

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Umsatze in den Stadtbezirken

2021

Gemarkung

Stuttgart-Mitte
-West
-Nord

-Ost
-Sud
Bad Cannstatt
Birkach
Botnang
Degerloch
Feuerbach
Hedelfingen
Heumaden
Hofen
Kaltental
Méhringen
Muhlhausen
Minster
Obertlrkheim
Plieningen
Riedenberg
Rohr
Rohracker
Rotenberg
Sillenbuch
Stammheim
Uhlbach
Untertirkheim
Vaihingen
Wangen
Weilimdorf
Zazenhausen
Zuffenhausen

Umsatz 2021

Umsatz 2020

*

*%

Unbebaute Grundstiicke

Landwirtschaftliche Grundstiicke

Anzahl

o

—
0 N N O W N O W

- a N N W = - W N —_ N D W
0 O N O Wb B W WO WNO P OGO O -~ O© O O O W

413

460

davon 147 Bauplatze
einschliellich Erbbaurechte

Flache in
m2

1.997

5.904
1.535
20.821
13.507
2.512
6.400
34.244
30.116
18.694
6.199
11.857
16.172
14.968
5.139
4.230
25.831

2.318
33.203
14.392

3.291
14.625
19.794
19.933

1.481
38.819
21.100
16.186
13.452

418.719

447.605

Umsatz in
Tsd. €

429

266
171
641
237
122
304
1.341
786
410
83
431
502
305
128
47
684

102
838
415
65
205
639
525
67
1.016
407
191
253

11.609

10.407

Anzahl*

—

4
4
6
8
4
0
3
5
6
8
3
3
4
2
5
1
1
3
4
2
6
2
0
3

14

Bauland **
Flache in
m2

18.811
3.233
7.385
5.079
300
3.274
2.904
6.416
4.727
6.372
1.254
771
1.978
556
7.395
13.785
391
11.375
3.626
1.761
3.237
939

1.240
9.465
1.588
1.667
28.521
4.382
14.393
151
16.534

183.509

272.774

Umsatz in
Tsd. €

119.589
13.787
15.556

9.371
395
4.471
4.310
6.321
10.157
9.381
1.535
1.105
2.041
800
10.676
5.722

20.552
4.395
2.900
5.534
1.502

510
12.576
1.950
1.171
47.572
2.200
8.788

25.408
350.828

267.044
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2021 Bebaute Grundstiicke ** Sondereigentum
Gemarkung Anzahl Flache in Umsatz in Anzahl Umsatz in
m? Tsd. € Tsd. €

Stuttgart-Mitte 26 15.272 231.311 145 70.115
-West 48 27.607 111.908 451 193.620
-Nord 49 25.045 78.302 119 74.558
-Ost 80 48.916 212.789 299 118.607
-Sud 52 32.975 89.000 248 100.925
Bad Cannstatt 93 99.613 547.455 323 96.661
Birkach 16 7.902 14.239 43 15.381
Botnang 28 13.340 29.819 74 26.990
Degerloch 47 41.843 190.996 126 58.269
Feuerbach 72 87.258 180.640 165 87.388
Hedelfingen 19 4.555 13.691 28 6.856
Heumaden 14 7.853 16.278 65 23.436
Hofen 10 4.439 5.882 52 13.711
Kaltental 20 8.117 14.485 44 12.580
Maohringen 72 81.222 495.996 198 66.851
Muhlhausen 15 6.937 9.234 77 22.502
Munster 9 2.924 10.345 27 7.265
Obertirkheim 10 5.289 11.107 50 13.356
Plieningen 32 14.407 46.276 132 50.108
Riedenberg 9 3.087 8.523 39 13.460
Rohr 29 24.425 20.387 77 37.128
Rohracker 11 4.180 7.736 21 6.840
Rotenberg 5 5.567 8.430 3 1.292
Sillenbuch 18 8.537 21.707 55 34.310
Stammheim 24 10.911 19.375 69 25.151
Uhlbach 8 2.353 4.146 18 6.502
Untertirkheim 27 9.064 19.097 63 22.216
Vaihingen 72 35.669 89.848 134 60.264
Wangen 21 85.217 95.277 54 14.160
Weilimdorf 62 71.882 68.590 131 49.095
Zazenhausen 8 4.707 5.199 7 2.414
Zuffenhausen 87 51.717 125.686 147 40.339
Umsatz 2021 1.093 852.827 2.803.750 3.484 1.372.352
Umsatz 2020 1.014 609.768 1.984.409 3.400 1.258.727

** einschlieRlich Erbbaurechte
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4.2 Unbebaute Grundstiicke

Auswertungen zu den unterschiedlichen Grundstiicksarten sind in den Tabellen auf den folgenden Seiten
dargestellt (ohne Erbbaurechte).

| Anzahl der Verkaufe |

\ o o 599 635 & - 587
740 . A :‘4_____—.----—.—______»A ¢ & 4:—-‘...~.
621 610
585
= 60

B 15 7,0
|

Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

| Geldumsatzin Mio. Euro I 286

360
303

179 183

56,3

35,5 34,6
17,0 153 16,9

Veranderung zum Vorjahr in %
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

| Grundstiicksflachenin 1000 m?2 |

817 791

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Grundstiicksverkehr

Marktbeteiligte 2021

Kaufféille unbebaute
Grundstiicke
(585 Falle)

Sonstige

Fonds, Banken,
Versicherungen

P

Offentliche I 6
Hand 6

Gesell- F 5
schaften 1

Privat-
personen

—
91

0 20 40 60 80 100
Marktbeteiligte in %

Kauffalle Bauplatze
(147 Falle)

6
LM | )

[l—
76

0

F13
1

20 40 60 80 100 0
Marktbeteiligte in %

Umsatze nach Grundstlcksarten (Erbbaurechte sind hier nicht enthalten)

2021
Grundstticksart

Bauplatz-Wohngebiet 104
107

-Mischgebiet 31

43

-Kerngebiet 3

3

-Gewerbegebiet 9

17

Rohbauland 7

15

Bauerwartungsland 0

0
Landwirtschgftliche Grund- 413

stlicke

460

Sonstige 18

20
Umsatz 2021 585
Umsatz 2020 665
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—
57

= 17
38

20 40 60
Marktbeteiligte in %

Geldumsatz Bauplatze
(319 Mio. Euro)

m Erwer-
ber

m Veraus-
serer

80 100

Preissummen in

Anzahl Gruqutﬁcksﬂéchen
in 1000 m?

- Vergleichszahlen 2020 -

17,8% 70,10 11,7%
16,1% 66,58 9,4%
5,3% 18,80 3,1%
6,5% 25,03 3,5%
0,5% 10,62 1,8%
0,5% 5,95 0,8%
1,5% 44,25 7,4%
2,6% 59,30 8,4%
1,2% 11,93 2,0%
2,3% 29,35 4,2%
0% 0 0%

0% 0 0%

70,6% 418,72 70,0%
69,2% 447,61 63,4%
3,1% 23,88 4,0%
3,0% 72,68 10,3%

100,0% 598 100,0%

706

Mio. Euro
105,45 29,3%
81,45 30,5%
45,43 12,6%
36,49 13,7%
112,56 31,3%
21,91 8,2%
55,20 15,3%
74,28 27,8%
3,78 1,1%
8,75 3,3%
0 0%

0 0%
11,61 3,2%
10,41 3,9%
26,03 7.,2%
34,02 12,7%
360 100,0%
267
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Bauplatze nach Grundstiickstyp

Verande-
Anzahl der Vertrage *) 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 zu::,":fo,_
jahr %
Landhausgebiet 6 7 7 8 5 5 7 7 6 6 0
1- bis 2- geschossig 62 66 55 79 66 53 70 69 43 43 0
Reihen-, Doppel- Atriumhaus- 17 28 6 8 14 4 25 14 30 29 3
bebauung
Mehrfamilienhduser 30 21 22 22 18 18 11 14 33 36 9
Verdichtete Bebauung 18 22 26 34 32 33 34 33 28 19 -32
Nebenzentren 1 2 1 . . . . 1
Innenstadt (Geschéaftslage) . 3 1 2 . . 1 1
Gewerbegebiete 1 3 14 10 4 3 3 5 1 4 300
Lagerplatz . . . 1 4 -100
Industriegebiet 4 3 4 1 1 4 1 2 8 -100
Gewerbegebi.t'et mit Gberwie- 11 4 4 15 13 5 2 1 3 100
gender Buronutzung
Burogebiet 1 3 4 2 4 3 1 1 4 7 75
Gesamt 151 162 144 182 157 128 155 148 160 144 -10

*) Es sind nur solche Kauffalle aufgefuhrt, die eindeutig dem entsprechenden Grundstiickstyp zugeordnet werden konnten.

Landwirtschaftliche Grundstiicke nach Flache und Nutzungsart

Flachen in m?

Anzahl der Vertrage 2021 bis 200 bis 400 bis 1000 bis 2000 > 2000

Acker 0 0 3 10 11

Wiese, Baumwiese 0 0 7 8 1

Gartenland- und_Wochenend- 3 29 169 68 9
grundstiicke

Erwerbsgartenbau 0 1 0 0

Rebland 0 2 8 4

Wald 2 0 1 0

Sonstige 1 7 32 22 6

Umsatz 2021 6 39 220 117 31

Umsatz 2020 10 42 241 140 27
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Umsatze in den Stadtbezirken

. Rohbau- Bauerwar- _-andwirt- .
2021 Bauplatze land  tungsland schaftllf_:he Sonstige
Grundstiicke
Wohnen, Kern-
Gemarkung Misch- gebiet Gewerbe
gebiet
Stuttgart-Mitte 1 1 . : : . 1
-West* 3 1 . : : 3 .
-Nord 5 . 1
-Ost 7 7 1
-Sud 3 1 3
Bad Cannstatt 8 1 18
Birkach 3 7
Botnang 3 1 2 1
Degerloch 6 8
Feuerbach 8 33
Hedelfingen 3 40
Heumaden 3 25
Hofen 3 6 1
Kaltental 2 9
Méhringen 11 11 3
Mihlhausen 4 5 10 2
Munster 1 4 :
Obertirkheim 1 5 2
Plieningen 3 14 1
Riedenberg 2 .
Rohr 5 2 1
Rohracker 2 . . : : 33
Rotenberg . . : . 16
Sillenbuch 2 . . : : 3 .
Stammheim 13 . . : : 13 1
Uhlbach 2 . . i . 34
Untertlrkheim 8 . 24
Vaihingen 11 . 2 3 1
Wangen 3 . 1 45
Weilimdorf 7 1 2 17 1
Zazenhausen 1 . 10
Zuffenhausen 1 . 3 8 1
Umsatz 2021 135 3 9 7 0 413 18
Umsatz 2020 150 3 17 15 0 460 20

* einschliellich Solitude, Rot- und Schwarzwildpark
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Raumliche Verteilung der Kauffalle fur Bauland

Die Grafik zeigt lagegetreu die Verteilung der fiir die Bewertung geeigneten und bedingt geeigneten Kauf-
falle von Bauland des Jahres 2021.
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4.3 Bebaute Grundstiicke

Auswertungen zu den unterschiedlichen Immobilienarten sind in den Tabellen auf den folgenden Seiten dar-
gestellt (ohne Erbbaurechte).

| Anzahl der Verkaufe 1365
132\
1 1'37 1 1:1 0
4,9

-1
Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Geldumsatzin Mio. Euro 2709

37,4

-5,9 -1,
-
Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Grundstiicksflachenin 1000 m? |

982 1045

968,42
794 876

723

22,9 106 25,2

B EE 52
Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Marktbeteiligte 2021

Kauffédlle bebaute Grundstiicke

(1066 Falle)
m Erwer-
Sonst ber
onstige m Veraus-
Fonds, Banken, gm o serer
Versicherungen = 6
Offentliche
Hand I
Gesell- 8
schaften 5
iy 0B
personen 38
0 20 40 60 80 100

Marktbeteiligte in %

Geldumsatz bebaute Grundstiicke
(2,709 Mrd. Euro)

= Erwer-
. ber
Sonstige m Veraus-
FOﬂdS, Banken, - 52 serer
Versicherungen 48
Offentliche Hand
Gesellschaften - 1%
Privatpersonen [ 247
0 20 40 60 80 100

Marktbeteiligte in %

Umsatze nach Baujahr und Gebaudenutzung 2021

nicht auswertbaren

Umsatz
Anzahl der Falle mit vollstandiger Vereinbaru_ljge_n,
Auswertung bzw. unvollstandigen Preissummen
Unterlagen Anzahl in Mio. Euro
Baujahr bis bis bis bis nach bis bis bis bis nach
1920 1945 1980 2016 2016 1920 1945 1980 2016 2017 2021 2020 2021 2020
Gebaudenutzung
Einfamilienwohnhaus 21 57 40 20 20 34 29 16 7 244 241 230,6 196,5
Reihenhaus 5 21 56 24 . 1 12 17 16 1 153 128 98,3 74,5
Einfamhs.m.Einl.whg. 4 13 13 2 1 2 7 11 9 ) 62 48 74,6 64,5
Zweifamilienhaus 16 23 20 19 35 33 4 1 154 128 138,6 91,4
Dreifamilienhaus 11 21 19 ) 25 22 38 1 137 140 128,5 124,6
Mehrfamilienhaus 19 10 18 1 . 33 22 21 1 3 128 155 324,8 366,0
Mehrfam.wenig Gew. 8 2 4 ) 1 11 ) ) 2 ) 28 18 112,2 50,3
Mehrfam.teilw.Gewerbe 5 : 12 1 12 3 12 1 1 47 43 107,1 76,1
Gemischt genutzte Geb. 5 . 2 3 7 5 . 24 18 63,1 59,3
Geschéftshaus 1 ; 1 2 4 7 37,7 24,5
Birogebaude 4 ® 1 2 6 10 2 30 16 1155,4 540,7
Fabrik 1 1 2 2 5 33,0 30,1
Warenlagerhaus . 1 1 1 3,9 7.4
Hotel . ; ) ; 2 1 1 6 147,6 53,0
Werkstatt (Hallen) . . 2 2 4 10 3 16,8 8,3
Landwirtschaftl. Geb. 1 . .
Sonstige Gebaude . 1 1 4 6 16 3 31 33 37,8 203,9
Umsatz 2021 1066 2710
Umsatz 2020 991 19714
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4.4 Wohnungs- und Teileigentum

Auswertungen zu den unterschiedlichen Immobilienarten sind in den Tabellen auf den folgenden Seiten dar-
gestellt.

| Anzahl der Verkaufe |

4649 4517 o 4325

w 3336 3501 3400 3484

" - ~ —

4,4 Ll R - S 25

Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Geldumsatz in Mio. Euro | 1259

1134
1068 IS

3.1 6,2 8,5 e 6,3 9,0 |

Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

| Wohn-/Nutzflichenin 1000 m? |

339
321 312 297
L 303 301 - _ 253 939506 247 245 245
\ 4 \ 4 \ l o - -
2,7 3,7 3,1

-0,7 m
-5,3 -5,6 -4,8
Veranderung zum Vorjahr in %

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2022



Grundstiicksverkehr

Seite 24

Marktbeteiligte 2021

Wohnungseigentum
(3202 Falle)

mErwer-

. ber
Sonstige ..
mVeraus-

Fonds, Banken, serer
Versicherungen

Offentliche
Hand

Gesell- 4

schaften h 17

Privat-  pe——— 06
personen R 83

0 20 40 60 80 100
Marktbeteiligte in %

Ausgewertete Objekte und Kaufpreismittel 2021

Sondereigentum Anzahl

(nur Falle, fur die alle relevanten
Informationen vorliegen, z. B. zu
Wohn- und Nutzflachen)

Wohnungseigentum 2021
Baujahr bis 1945
-Weiterverkauf 543
-Erstverkauf 57
Baujahr nach 1945
-Weiterverkauf 2.065
Baujahr 1946-2018
-Erstverkauf 82
Neubau (Baujahr ab 2019)
-Erstverkauf 311
Wohnungseigentum 3.058
gesamt
Wohnungserbbaurecht 50
Teileigentum™) 113

Teilerbbaurecht

Auswertung 2021 3.221

Auswertung 2020

*) Garagen werden nicht ausgewertet

2020

617
86

1.912

98

335
3.048

49

94

3.192

Wohn- und
Nutzflachen
in m2

148.951

227.167

14.966

245.102

245.343

Teileigentum

(282 Falle)
mErwer-
Sonstige ber .
m Veraus-
Fonds, Banken, serer
Versicherungen
Offentliche
Hand

Gesell- pmmm 13
schaften I 29

P I
personen 71

0 20 40 60 80 100
Marktbeteiligte in %

Kaufpreismittel

Preissummen in €/m? ohne
in Mio. Euro Garagen- und
Stellplatzanteile
2021 2020
40.458 187,7 4.720 4.323
3.706 19,8 5.676 4.969
759,8 4.731 4.286
5.494 30,4 5.693 4,917
28.558 238,3 7.859 7.008
1.236,0 5.314 4.742
2.969 10,2 3.580 3.270
440 3.062 3.031
1.290,2 5.227
1.170,0 4.680
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Grundstiicksverkehr

Monatsumsatze bei Wohnungseigentum

350

300

250

200

150

100

Anzahl der Eigentumsiibertragungen

50

= Nach
Umwandlung

@ Neubau -

Erstverkauf
B Wiederverkauf

Jan Feb

Mrz Apr

Mai

Jun Jul Aug
2021

Sep

Okt Nov Dez

Verteilung der erfassten Nutzungsarten bei Teileigentum 2021 in Prozent (ohne Wohnungseigentum)

Praxis

Sonstige

Einzelhandel
(200-800 m?)

Werkstatt
Lager
Gastronomie

Biro

Einzelhandel
(bis 200 m?)

Garage

13

263 Fall

48

50

60
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5 Preise

Die nachfolgend dargestellten Preisspiegel und
Preisentwicklungen kennzeichnen das Marktver-
halten im Berichtszeitraum. Sie geben einen Uber-
blick der Spannen der gezahlten Preise.

Die Preisspiegel sind zur Wertermittlung nicht
geeignet, da sie sich auf Grundstiicke mit unter-
schiedlichen Zustandsmerkmalen beziehen.

Sie stellen lediglich die Gruppen marktgangiger Im-
mobilien dar, die dem gewohnlichen Geschaftsver-
kehr zuzuordnen sind. Die Anzahl der dargestellten
Transaktionen kann daher von den Abbildungen in

5.1 Unbebaute Grundstiicke

5.1.1 Baugrundstiicke

Kapitel 4 geringfiigig abweichen. Zu beachten ist
aufllerdem, dass je nach Analysestufe unterschied-
liche Informationen vorliegen mussen, z. B. zu
Wohn- und Nutzflachen. Die Verfugbarkeit solcher
Informationen schrankt die Anzahl der dargestell-
ten Falle u. U. geringflgig ein.

Zur Wertermittlung dienen insbesondere die vom
Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte,
sowie die Daten fiir die Wertermittlung (Kapi-
tel 6).

Uberwiegend zweigeschossiger Wohnungsbau, WGFZ bis 1,0

Preisspiegel 2021

Bauland, indiv. Wohnungsbau bis 250 m?
Typische Nutzbarkeit ~ wohnlage*  von bis
Ein-/Zweifamilienhaus sehr gut
gut
mittel
Reiheneigenheim ** gut 1.510 1.610
mittel
Mehrfamilienhaus sehr gut
gut
mittel

*  Wohnlagendefinition siehe Kap. 6.7

Kaufpreise in €/m? Grundstticksflache

**  Teilweise groRRe Grundstlicke zur spateren Bebauung mit Reiheneigenheimen

Geschosswohnungsbaugrundstiicke WGFZ > 1,0

Preisspiegel 2021

Folgende Kaufpreisspannen wurden beobachtet:

Mehrfamilienhauser

Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstlickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2022

bis 600 m? bis 1000 m? Uber 1000 m?
von bis von bis von bis
3.450
1.600 2.360 1.240 2.350 1.210 2.610
980 1.380
1.270 1.900 1.470 1.520
1.060 1.470 2.040
2.920 2.930 2.930
1.940 2.630 1.080 2.400
1470  1.560 1.270 1.280
1.077 bis 6.450 €/m?
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Gemischt nutzbare Baugrundstiicke
Nebenzentren

Preisspiegel 2021

Folgende Kaufpreisspannen wurden beobachtet:

Verdichtete Bebauung, einschlie3lich ,Alter Ortsteile* 1.090 bis 1.860 €/m?
(teilw. mit Gewerbe)

Nebenzentren kein Kauffall
Gewerblich nutzbare Baugrundstiicke

Preisspiegel 2021

Folgende Kaufpreisspannen wurden beobachtet:

City (Typ 35) kein Kauffall
Gewerbegebiet 200 Dbis 1.240 €/m?
(einschliellich Kleingewerbe, Handwerksbetriebe)

Verarbeitende Industrie, Speditionen, Hafennutzung kein Kauffall
Lagerplatz kein Kauffall
Blrogebiet (AuRenbezirke) 1.200 bis 2.230 €/m?

Burogebiet (Innenstadtbezirke)

nur ein Kauffall

Aufgefiihrt sind nur Preise, die zum Zeitpunkt der Berichterstattung den Nutzungen zugeordnet werden kon-

nen.
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5.1.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Preisspiegel 2021

Dargestellt sind die gezahlten Kaufpreise nach Nutzungsart und 6rtlichem Teilbereich im Stadtgebiet. Zur
Beurteilung der Aussagekraft der einzelnen Darstellungen sind die an der waagerechten Achse angegebene
Zahl der Kauffalle (N) zu beachten.

25 % der Preise

50 % der Preise

25 % der Preise

140

~

~

Median
(mittlerer Wert)

héchster gezahlter Preis

] .
Ausreiflter

(mehr als 1,5 Kastenlangen
vom auleren Kastenrand
entfernt)

niedrigster gezahlter Preis

*

Extremwert
(mehr als 3 Kastenlangen
vom auleren Kastenrand
entfernt)

=
N
o

=
o
=3

Kaufpreise in Euro/m? Grundstiicksflache*

T
|
= -
o i
: ﬁ o —
= = I
1 i
4-48.__.159.._.40 10. 4 1 v 15 6. 4 6 4 16 1 2
N= Gartenland Gartenhausgebiet Ackerland Griinland Rebland Wald
Nutzungsart

Teilbereich

[ nérdliche Vororte
[INeckarvororte

[l Fildervororte

[ stgt./Botnang

* teilweise inkl. Wertanteilen fiir Aufwuchs und bauliche Anlagen; nur zum Preisvergleich geeignete Falle und ohne
Grunderwerb fiir Gemeinbedarfszwecke.
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5.2 Bebaute Grundstiicke

Der unter 5. erlauterte Vorbehalt zur Verwendung der Preisspiegel gilt auch hier. Die angegebenen Preisspan-
nen sind bezahlfe Preise und kénnen die Bodenrichtwerte, Vergleichsfaktoren und sonstigen wesentlichen
Daten fiir die Wertermittlung nicht ersetzen. Zu beachten ist dariiber hinaus, dass die Preisspannen sich nicht
nur auf den Gebaudeanteil beziehen, sondern auch den Bodenanteil enthalten.

5.2.1 Individueller Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau
Preisspiegel 2021

Dargestellt sind die gezahlten Kaufpreise nach Baujahr und Ausstattung. Zur Beurteilung der Aussagekraft der einzelnen Darstellungen
ist die an der waagerechten Achse angegebene Anzahl der Kaufféalle (N) zu beachten.

25 % der Preise héchster gezahlter Preis

*
50 % der P ) Ausreifier . Extremwert
o der Preise Median (mehr als 1,5 Kastenlangen (mehr als 3 Kastenlangen
(mittlerer Wert) vom duferen Kastenrand vom auleren Kastenrand
entfernt) entfernt)
25 % der Preise
niedrigster gezahlter Preis
(o]
o [¢]
<
8 i
=
N
E] 8
Z T
=5
c I
£
5 =
= - L T
§ _
< I _
L
@ n = ||
" 1 T
e
.,g- -+ s Ausstattung
g Einfamilienhaus [ Msetoven
4 [ mittel
M einfach
AnzahI N = 3 17 4 5 49 12 10 25 2 17 7 1 2 12 1 |
I I I I I T I T !
Baujahr bis 1920 1921-1945 1946-1965 1966-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2017 2018-2023
10000
9000
o
5 |
@ 8000 T 4
=
5 T
3 7000 — L —
< — | —
£ 6000 Il
s -
~ 5000
2 4000
3 IO
£ 3000
K]
2 2000
ug. Ausstattung
[+ H H H .gehoben
S 1000 Reiheneigenheim Jj et
" " M einfach
AnzahI N = 2 3 1 15 4 4 18 7 4 21 1 141 1 1 { 10 1 { |
T T T T T I ' 1 ' T !
Baujahr bis 1920 1921-1945 1946-1965 1966-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2017 2018-2023
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Preise

5.2.2 Wohnungseigentum

Preisspiegel 2021

Dargestellt sind die gezahlten Kaufpreise nach Wohnlage und Ausstattung. Zur Beurteilung der Aussagekraft der einzelnen Kasten ist
die an der waagerechten Achse angegebene Anzahl der Kauffalle (N) zu beachten. Zur Wertermittlung siehe jedoch Vergleichsfaktoren

Kapitel 6.6.1.

25 % der Preise

50 % der Preise

25 % der Preise

N

héchster gezahlter Preis

Median
(mittlerer Wert)

niedrigster gezahlter Preis

Ausreilder
(mehr als 1,5 Kastenlangen
vom aufleren Kastenrand
entfernt)

*

Extremwert
(mehr als 3 Kastenlangen
vom aulleren Kastenrand
entfernt)
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Umsatze und Preisspannen von Wohnungseigentum in den Stadtbezirken

2021 Baujahr bis 1945 Baujahr nach 1945 Neubau

Gemarkung Anzahl*  Mini- Maxi- Anzahl*  Mini- Maxi- Anzahl*  Mini- Maxi-

mum mum mum mum mum mum
€/m? WTfl €/m? Wil €/m?WTfl €/m?WHl €/m? WTfl €/m? Wil
Stuttgart-Mitte 21 2.200 8.326 39 2.500 24162
-West 76 3.000 7.804 115 3.239 9.575 83 7.059 10.382
-Nord 4 4.358 6.469 53 4.081 11.348 5 7.457 22.068
-Ost 44 2.469 10.084 78 2.000 9.619 15 8.483 10.877
-Sid 62 1.333 9.944 52 2.451 10.979 4 9.100 9.951
Bad Cannstatt 51 2.250 6.132 134 1.957 7.480 5 7.467 8.511
Birkach 0 25 2.567 7.729 5 5.150 6.891
Botnang 0 . . 47 2.837 6.719 . .
Degerloch 10 3.975 7.264 53 1.068 7.710 16 7.706 10.558
Feuerbach 9 3.481 4.507 64 2.563 9.283 31 6.022 9.943
Hedelfingen 7 1.493 4.932 8 3.373 4.729 0
Heumaden 0 35 2.684 6.147 0
Hofen 0 . . 34 2.504 5.297 0
Kaltental 5 3.776 5.698 21 2.667 5.893 0 . .
Méhringen 0 89 2.105 7.268 10 5.978 10.299
Muhlhausen 1 . . 34 1.967 5.755 16 5.724 6.096
Muinster 7 2.700 5.185 11 2.353 6.275 0
Obertlrkheim 9 2.872 4.595 17 2.490 5.360 1 . .
Plieningen 0 46 2.754 5.365 31 5.810 7.624
Riedenberg 0 23 3.300 5.800 4 7.617 7.778
Rohr 1 35 1.755 7.826 9 5.521 7.747
Rohracker 1 3.625 4.700 1
Rotenberg 0 2 5.864 5.918 0 : :
Sillenbuch 0 26 1.404 10.844 11 8.523 11.783
Stammheim 0 28 1.333 7.231 6 7.599 8.078
Uhlbach 0 . . 9 3.040 5.491 3 6.335 7.193
Untertirkheim 11 2.500 7.038 30 3.158 6.188 4 6.403 7.957
Vaihingen 4 3.800 5.843 56 2.317 8.864 20 6.961 8.953
Wangen 2 : : 22 2.581 6.630 : :
Weilimdorf 1 65 1.850 7.243 6 5.953 6.993
Zazenhausen 0 : : 3 3.111 4.303 : :
Zuffenhausen 18 2.500 4.721 39 1.833 6.510 17 6.146 7.774

* dargestellt sind die Umsatze ab 3 Verkaufsfallen
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Preisspiegel 2021 fiir Neubaueigentumswohnungen
(soweit auswertbar)
Jahr des
Ve 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Baujahr* Anzahl €/m?  Anzahl €/m?  Anzahl €/m?  Anzahl €/m?  Anzahl €/m?  Anzahl €/m?
2015 23 4880 4 5.420 . .
2016 328 5270 59 6.680 13 7.450 . .
2017 276 5550 120 5790 30 6.590 9 8.060 : :
2018 60 5920 135 6.180 36 6.710 9 7.790 3 8.650 : :
2019 30 5820 96 5750 159 6.070 44 6610 13 6.350 9 6.790
2020 75 4890 63 6550 115 6.850 43 7.520 15 8.530
2021 25 6.020 136 6.370 100 6.740 35 7.700
2022 66 6.010 152 6.920 99 7.540
2023 15 8510 14 8610 134 8.110
2024** 14 8.180

* Jahr der Fertigstellung
** 2024 und zukinftige Baujahre

Dargestellt sind Preise flir Neubaueigentumswohnungen, also keine Wiederverkaufszahlen von gebrauchten
Eigentumswohnungen. Die Tabelle enthalt Fallzahlen und Mittelwerte der beobachteten Kaufpreise in €/m?
Wohnflache ohne Garagen- oder Stellplatzanteile (hierzu siehe Kap. 6.6.2).

5.2.3 Teileigentum

Preisspiegel 2021

Teileigentum

Nutzung

Einzelhandel

Einzelhandel
(200 - 800 m?)

Werkstatt
Gastronomie
Praxis

Lager

Biiro

Baujahr

bis 1920
1921 bis 1945
1946 bis 1965
1981 bis 1990
1991 bis 2016

bis 1965

bis 1920
bis 1945
1966 bis 1990
bis 1920
1946 bis 1980
bis 1965
bis 1920
1946 bis 1965
1966 bis 1990
1991 bis 2020

Anzahl

N NDNNNDWDN

NNNN WONDND Www N

Nutzflachen in m?

von

55
30
60
60
50

230

50
105
65
40
35
10
30
40
100
35

bis von

soweit auswertbar

120 1.945
95 805

70 1.640
100 1.365
180 1.620
300 1.920
110 1.000
405 2.160
335 1.980
100 2.420
70 1.765
35 780

360 2.975
100 1.630
180 1.915
215 4.540

bis

5.165
3.335
4.335
2.660
5.190

2.460

3.605
4.420
4.735
4.360
5.560
1.935
2.155
4.120
2.135
7.535
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Kaufpreise in €/m?
Nutzflache

Mittel

3.555
2.250
2.985
2.010
2.360

2.190

2175
2.780
3.710
3.390
3.660
1.975
3.750
2.870
2.055
7.100
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5.2.4 Gewerbe- und Industriegrundstiicke

Preisspiegel 2021 An-  Nutzflache Kaufpreisein  Viel- Liegen-
zahl m?2 €/m? faches schafts-
Nutzflache zins*
Gewerbe/ Industrie %
Gebaudenutzung Baujahr soweit auswertbar
Biirogebiude 1962 -2019 12  670-46.500 1.630-10.280 16 -43 1,2-6,7
Gebaude fiir 1938 1 2.263 848 16 0,5

Freizeitgewerbe
*siehe Hinweis in Kap. 6

STUTTGART | Xy

KronenstralRe 20, (3. Stock)
70173 Stuttgart

Telefon: 0711 216 59601
Telefax: 0711 216 950192

E—

Landeshauptstadt s
Stuttgart 45”d;;haup;.1sradr
Stuttgart
Stadtmessungsamt g
KundenZentrum Amtlicher
Stadtat/zs

Stadrplan

LnckesiaLnIE At Stuttoner

Offnungszeiten: Mo-Do ....9:00 - 16:00 Uhr
Fr..........9:00 - 12:00 Uhr
(und nach Vereinbarung)

www.stuttgart.de/stadimessungsamt
E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de
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6 Daten fur die Wertermittiung

Abschnitt 6 "Daten fur die Wertermittlung™ mit den nachfolgend aufgefiihrten Kapiteln steht
im Internet nicht zur Verfiigung.

6.1 Gesetzliche und methodische Grundlagen

6.1.1 Allgemeines

6.1.2 Vom Kaufvertrag zur Kaufpreissammlung - Ableitung wesentlicher Daten
6.1.3 Datengrundlage und Modellbezug

6.1.4 Anwendungshinweise

6.2 Vergleichspreise

6.2.1 Allgemeines
6.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammiung

6.3 Preisindizes und Preisentwicklungen

6.4 Bodenrichtwerte

6.4.1 Grundlagen
6.4.2 Veroffentlichung, Anwendung, Aussagefiahigkeit
6.4.3 Bodenrichtwertniveaus

6.4.4 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede
in der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ2)

6.4.5 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede in den Wohnlagen
6.5 Bebaute Grundsticke

6.5.1  Werte fiir typische bebaute Grundstiicke 01.01.2022

6.5.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede in den Wohnlagen

6.5.3 Marktanpassung - Sachwertfaktoren (NHK 2010)

6.5.4 Liegenschaftszinssitze, Ertragsfaktoren 01.01.2022

6.5.5 Entwicklung wesentlicher Daten zur Bewertung reiner Mehrfamilienhauser

6.6 Wohnungs- und Teileigentum

6.6.1 Vergleichsfaktoren - Eigentumswohnungen 01.01.2022

6.6.2 Wertanteile fiir Garagen und Stellpldtze bei Wohnungs- und Teileigentum
6.6.3 Wertverhaltnis Eigentumswohnungen zu Mehrfamilienhauser

6.6.4 Umrechnungskoeffizienten Wohnungseigentum zu Wohnungserbbaurecht
6.6.5 Umrechnungskoeffizienten Baujahr und Wohnflache

6.7 Definition der Wohnlagen

Der vollstandige Grundstiicksmarktbericht kann beim Kundenzentrum des Stadtmessungs-
amtes erworben werden.

Landeshauptstadt Stuttgart
Stadtmessungsamt
Kundenzentrum
Kronenstralie 20

70173 Stuttgart

@ (07 11) 2 16-59601
Fax (07 11) 2 16-950192
E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de

Offnungszeiten:Mo—Do  9.00-16.00 Uhr
Fr 9.00-12.00 Uhr
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7 Produkte und schriftliche Dienstleistungen des
Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle

7.1 Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten Uber
den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken.
Antragsberechtigt sind Eigentimer, ihnen gleich-
stehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte, fir deren
Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeu-
tung ist, oder Gerichte und Justizbehdrden.

Die Gebdihr richtet sich nach dem Wert des Bewer-
tungsobjektes und kann bei der Geschaftsstelle er-
fragt werden.

7.2 Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung an Sachverstandige

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden
nach § 195 (3) BauGB in Verbindung mit § 13 Gut-
achterausschussverordnung auf schriftlichen An-
trag erteilt, soweit:

— der Empfanger ein berechtigtes Interesse an
den Daten glaubhaft macht,

— Uberwiegende schutzwirdige Interessen des
Betroffenen nicht entgegenstehen und

— eine sachgerechte Verwendung der Daten ge-
wahrleistet erscheint.

Nahere Einzelheiten sind unter Kapitel 6.2.2 erlau-
tert.

7.3 Immobilienwertauskunft

Die Immobilienwertauskunft basiert auf Vergleichs-
werten aus der Kaufpreissammlung. Aufgrund der
Angaben des Antragstellers, die Uber einen Frage-

bogen ermittelt werden, und der allgemeinen Lage-
einschéatzung der Geschaftsstelle wird tber ein sta-
tistisches Verfahren ein durchschnittlicher Ver-
gleichswert ermittelt. Dieser Wert entspricht einer

groben Einschatzung des Marktwertes, ist jedoch
nicht mit einem Gutachten gleichzusetzen.

Die Immobilienwertauskunft wird fir Ein- bis Drei-
familienhduser und Wohnungseigentum angebo-
ten.

7.4 Bodenrichtwertauskunft

Die schriftliche Bodenrichtwertauskunft beinhaltet
die Zuordnung des Grundstlicks zu dem nach der
zulassigen oder vorhandenen Nutzung vermutlich
geeignetsten Bodenrichtwertes und Beschreibung
des Richtwertgrundstuicks.

Eine Abstellung des Bodenrichtwerts auf abwei-
chende Eigenschaften des Grundstiicks erfolgt
nicht.

Antragsformulare und Auskiinfte zu den Pro-
dukten und Dienstleistungen finden Sie im In-
ternet unter: www.stuttgart.de/gutachterausschuss

Weitere Informationen erhalten Sie beim

Kundenzentrum Stadtmessungsamt
Tel.: (0711) 216 - 59601

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Tel.: (0711) 216 - 59574 oder
(0711) 216 - 59584

Auskiinfte sind gebuhrenpflichtig. Die Hohe der
Gebiihren richtet sich nach der Gutachteraus-
schussgeblihrensatzung. Die aktuell geltende
Fassung ist im Internet abrufbar unter
www.stuttgart.de/gutachterausschuss
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8 Mietspiegel 2021/2022

Der Mietspiegel 2021/2022 enthalt neben den Wohnwertmerkmalen, die einen Einfluss auf die Miethohe
haben, auch eine Karte zur Zuordnung einer Wohnung zu der entsprechenden Lagekategorie. Der Miet-
spiegel ist als PDF-Version kostenfrei sowie gegen eine Schutzgebihr von 7,- Euro gedruckt erhaltlich:

- Beim Statistischen Amt, Eberhardstrale 37, 70173 Stutigart, Telefon 0711/216-98587,
Fax 0711/216-98570, per E-Mail an poststelle.12@stuttgart.de sowie im Internet unter
www.stuttgart.de/statistik-infosystem

- Beim Amt fir Stadtplanung und Wohnen, Dienststelle HospitalstraRe 8, 70174 Stuttgart,
Telefon 0711/216-91381 sowie per E-Mail mietpreis@stuttgart.de

Ein  Mietspiegelrechner zur Emittlung der Miethdhe ist im Internet verfligbar unter
www.service-bw.de und www.stuttgart.de/mietspiegel

Auskiinfte zur Anwendung des Mietspiegels gibt das Amt fir Stadtplanung und Wohnen,
Telefon 0711/216—-91381 sowie per E-Mail mietpreis@stuttgart.de

9 Gebuhren

9.1 Gebihrensatzung

Die Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart (iber die Erhebung von
Geblhren fur Leistungen des Gutachterausschusses (Gutachter-

ausschussgebiihrensatzung) ist in der

9.2 Berechnungsbeispiele

Bei der Berechnung der Gebuhr ist zu beachten, dass sich die
Betrage in den Spalten 1 und 2 der unter § 4 der Gutachteraus-
schussgebulhrensatzung (GAGS) aufgefiihrten Tabelle auf die
in einem Gutachten ermittelte Summe aller maBgeblichen
Werte beziehen. Ist bei einer Wertermittlung beispielsweise ein
Wohnungsrecht berucksichtigt worden, kann der Wert fur die
Geblihrenberechnung nach § 3 GAGS (Spalte 1 + 2 der Ta-
belle) Uber dem ermittelten Verkehrswert liegen.

9.2.1 Verkehrswert eines Grundstiicks
ohne besondere Merkmale
Beispiel: Eigentumswohnung mit Verkehrswert 450.000 €

Spalte 1 + 2: Sind bei der Bewertung keine Besonderheiten fest-
gestellt worden (z.B. Wohnungs-recht, Instandhaltungsstau)
entspricht der Verkehrswert dem Wert fiir die Geblhrentabelle
(= 450.000 €).

Spalte 3: Der Grundbetrag der Gebuhr fiir den ermittelten Wert
von 450.000 € betragt 1.940 €.

Spalte 4 + 5. Fir die Ermittlung des Zuschlages wird zunachst
der Differenzbetrag zwischen dem ermittelten Wert (450.000 €)
und dem Betrag aus Spalte 5 (250.000 €) gebildet (= 200.000
€). Dieser Differenzbetrag wird mit dem Zuschlag aus Spalte 4
(0,25%) multipliziert (= 500 €).

Geblihr. Die Geblihr ergibt sich aus der Summe des Grundbe-
trages und des Zuschlages zuzlglich der Umsatzsteuer von
19%:

(1.940€ +500€)* 1,19 = 2.903,60 €

9.2.2 Verkehrswert eines Grundstiicks
mit besonderen Merkmalen

Beispiel: mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstiick, das
mit einem Wohnrecht belastet ist

Wert des Grundstucks ohne die Belastung: 950.000 €
Abschlag wegen der Belastung durch das

Wohnrecht: -150.000 €
Verkehrswert: 800.000 €

aktuell geltenden Fassung im |Internet abrufbar unter:
www.stuttgart.de/gutachterausschuss

Spalte 1 + 2: Summe der mafigeblichen Werte fiir die Geblih-
renberechnung:

950.000 € + 150.000 € = 1.100.000 €
Spalte 3: Grundbetrag fur 1.100.000 € = 2.570,00 €
Spalte 4 + 5. (1.100.000 € - 500.000 €) *
0,0015 = +900,00 €
Geblihr. Summe Gebuhr netto: 3.470,00 €
zzgl. Umsatzsteuer von 19 % + 659,30 €
Geblihr brutto 4.129,30 €

9.2.3 Verkehrswerte mehrerer Eigen-
tumswohnungen in einem Gebaude

Beispiel: wie Beispiel 9.2.1, zusatzlich sind zwei weitere Eigen-
tumswohnungen im selben Gebaude zu bewerten. In Woh-
nung 2 wurde der Werteinfluss eines Wasserschadens mit ei-
nem Abschlag von 10.000 € bertcksichtigt.

Verkehrswert Wohnung 1: 450.000 €
Verkehrswert Wohnung 2: 200.000 €
Verkehrswert Wohnung 3: 380.000 €

Gemal § 4 Absatz 2 GAGS wird fir die Wohnung mit dem
hoéchsten Verkehrswert (hier 450.000 €), die volle Geblihr be-
rechnet. Fir jede weitere Wertermittlung wird die Gebihr um 20
% reduziert.

Woh- Wert nach Geblhr ohne ErmaRigung

nung  §3  ErmaBigung  20% Gebihr
1 450.000€ 2.903,60 € 000€  290360€
2 220000€ 214200€  -42840€ 171360 €
3 380.000€ 269535€  -53007€ 215628 €
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9.2.4 Verkehrswert zu einem zuriicklie- mgexwe(zt f|ur2 Ig;%h;amilien- o2
: auser (Juli :
genden StIChtag Indexwert fir Dreifamilien-
Der Wert nach § 3 GAGS (Spalte 1 + 2) soll sich auf den Zeit- hiuser (Januar 2020): 208

punkt des Abschlusses der Wertermittlung beziehen. Ist die Er-
mittlung eines Verkehrswertes zu einem zurlckliegenden Stich-
tag beantragt (z.B. Werte fur die Erbschaftssteuer), erfolgt eine
Anpassung der im Gutachten aufgefiihrten Werte auf das Da-

Spalte 1 + 2: Auf Basis des Indexes ergibt sich eine allgemeine
Preissteigerung von 8,3% (=208/192 * 100 - 100) und ein Wert
nach § 3 GAGS vonrund 1.571.000 € (= 1.450.000 * 1,0833).

tum der Rechnungsstellung. Die Anpassung erfolgt pauschal Spalte 3: Grundbetrag fiir 1.571.000 € = 2.570,00 €

mittels eines bei der Geschéaftsstelle vorliegenden Preisinde- Spalte 4 + 5. (1.571.000 € - 500.000 €) *

xes. 0,0015= +1.606,50 €

Beispiel: mit einem Dreifamilienhaus bebautes Grundstiick Gebiihr Summe Gebiihr netto: T 417650€

hne besondere Merkmal ’

onne besondere Merkmale zzgl. Umsatzsteuer von 19 % +793,54 €

Verkehrswert: 1.450.000 € . -
) . Gebiihr brutto 4.970,04 €

Wertermittlungsstichtag: 06.07.2018

Datum der Rechnungsstellung: 10.01.2020

9.3 Ablauf einer Verkehrswertermittlung durch den Gutachterausschuss

Vorbereitende Arbeiten der Geschaftsstelle Sitzung des Gutachterausschuss mit
3 ehrenamtlichen erfahrenen Gutachtern mit
entsprechenden Markt- und Fachkenntnissen

Antragsannahme Grundstiicks- und
Gebéaudedaten sowie
der Marktdaten (u. a. . Beratung der
mit der Einsicht in die Ortsbesichtigung Gutachter

\\Kaufpreissammlung)

Beratung und J ( Erhebungen der

Ortsbesichtigung J

Gutachtenentwurf durch die Sachverstandigen Beschluss des Verkehrswertes durch
der Geschaftsstelle den Gutachterausschuss
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Anschriften der Gutachterausschiisse in Stuttgart und Umgebung

Stuttgart Kronenstralie 20 & (0711)216-59576
70173 Stuttgart wertermittlunr%;g@stuttgart.de
www.stuttgart.de/gutachterausschuss
Boblingen Marktplatz 16 & (07031)669-3232
71032 Boblingen gutachterausschuss@boeblingen.de
www.boeblingen.de
Esslingen Ritterstral’e 17 @ (0711) 3512-2557
73728 Esslingen gutachterausschuss@esslingen.de
www.esslingen.de
Fellbach Marktplatz 1 @ (0711)5851-250
70734 Fellbach gutachterausschuss@fellbach.de
www.fellbach.de
Filderstadt Uhlbergstrale 33 @ (0711)7003-611
70794 Filderstadt gutachterausschuss@filderstadt.de
www.filderstadt.de
Gerlingen Rathausplatz 1 @ (07156)205-7207

70839 Gerlingen

www.gerlingen.de

Kornwestheim

Jakob-Siegle-Platz 1
70806 Kornwestheim

& (07154) 202-0 _
gutachterausschuss?komwesthelm.de
www.kornwestheim.de

Leinfelden-Echterdingen

Bernhauser StralRe 13
70771 Leinfelden-
Echterdingen

& (0711)1600-738
gutachterausschuss@le-mail.de
www.leinfelden-echterdingen.de

Leonberg

Belforter Platz 1
71229 Leonberg

& (07152)990-3119
gutachterausschuss@leonberg.de
www.leonberg.de

Ludwigsburg und Umge-

Wilhelmstralte 5

& (07141) 910-2256

71332 Waiblingen

bung 71638 Ludwigsburg gutachterausschuss@ludwigsburg.de
www.ludwigsburg.de
Ostfildern Otto-Vatter-Stralle 12 & (0711)3404-414
73760 Ostfildern gutachterausschuss@ostfildern.de
www.ostfildern.de
Sindelfingen Rathausplatz 1 @ (07031)94-543
71063 Sindelfingen gutachterausschuss@sindelfingen.de
www.sindelfingen.de
Strohgéau Am Laien 1 @ (07156) 164-361
71254 Ditzingen gutachterausschuss@ditzingen.de
www.ditzingen.de
Waiblingen/Korb Kurze Stralle 33 & (07151)5001-1203

gutachterausschuss@waiblingen.de
www.waiblingen.de

Aktuelle Kontaktdaten der Gutachterausschuss in Baden-Wirttemberg finden Sie auch unter:
www.gutachterausschuesse-bw.de
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Stadtmessungsamt, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

GRUNDSTUCKSWERTE ...

GEODATEN sss VERMESSUNGEN aus KARTEN au=
GRUNDBUCHEINSICHT =

OBERER
SCHLOSS-
GARTEN

1./ schloss

t
Landeshauptstadt Stuttgar
Kundenzentrum stadtmessungsamt

customer Service Centre of the stadtmessungsamt

KronenstraBe 20, 70173 Stuttgart

So finden Sie uns.

Telefon: 0711 /216 - 59601
Telefax: 0711 {216 - 950192

E-Mail: stadtmessungsamt@st uttgart.de

... 9:00 - 16:00 Uhr
o 9:00 - 12:00 Uhr
(und nach Vereinbarung)

Offnungszeiten: Mo-Do ...

“Klicken Sie uns”
www.stuttgart.de!stadtmessungsamt



	Grundstücksmarktbericht 2022
	Inhaltsverzeichnis
	1 Vorbemerkung
	2 Der Grundstücksmarkt im Überblick
	3 Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten
	4 Grundstücksverkehr
	4.1 Gesamtumsätze, allgemein
	4.2  Unbebaute Grundstücke
	4.3 Bebaute Grundstücke
	4.4  Wohnungs- und Teileigentum

	5 Preise
	5.1 Unbebaute Grundstücke
	5.1.1 Baugrundstücke
	5.1.2  Landwirtschaftliche Grundstücke

	5.2  Bebaute Grundstücke
	5.2.1 Individueller Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau
	5.2.2  Wohnungseigentum
	5.2.3 Teileigentum
	5.2.4 Gewerbe- und Industriegrundstücke


	6 Daten für die Wertermittlung
	7 Produkte und schriftliche Dienstleistungen des  Gutachterausschusses und seiner Geschäftsstelle
	7.1 Verkehrswertgutachten
	7.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung an Sachverständige
	7.3 Immobilienwertauskunft
	7.4 Bodenrichtwertauskunft

	8 Mietspiegel 2021/2022
	9 Gebühren
	9.1 Gebührensatzung
	9.2 Berechnungsbeispiele
	9.2.1 Verkehrswert eines Grundstücks ohne besondere Merkmale
	9.2.2 Verkehrswert eines Grundstücks mit besonderen Merkmalen
	9.2.3 Verkehrswerte mehrerer Eigentumswohnungen in einem Gebäude
	9.2.4 Verkehrswert zu einem zurückliegenden Stichtag

	9.3 Ablauf einer Verkehrswertermittlung durch den Gutachterausschuss




