Gutachterausschuss fur die
Ermittlung von Grundstlckswerten in Stuttgart

Grundstucks-
marktbericht 2026

Immobilienmarkt 2025
Daten fir die Wertermittlung 2026/2027

=
T
£
E.
=
—
=¢
g
—F
—
T
=

STUTTGART ‘ Ry



Grundsticksmarktbericht 2026
Daten fur die Wertermittlung 2026/2027
Veroffentlichungsdatum: 23. Juni 2026

Herausgeber

Geschaftsstelle

Redaktionelle
Bearbeitung

Druck
Vertrieb

Grundsticksmarktbericht
Bodenrichtwertatlas

Gutachterausschuss fur die Ermittlung
von Grundstiickswerten in Stuttgart

Kronenstraflie 20

70173 Stuttgart

@ (0711) 216-59576

Fax (0711) 216-950190

E-Mail: wertermittlung@stuttgart.de

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Druckerei C. Maurer GmbH & Co. KG

Landeshauptstadt Stuttgart
Stadtmessungsamt

Kundenzentrum

Kronenstral3e 20

70173 Stuttgart

@ (0711) 216-59601

Fax (0711) 216-950192

E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de

Offnungszeiten: Mo-Do 9:00-12:00 Uhr und 13:30-16:00 Uhr

Fr 9:00-12:00 Uhr
Termin nach Vereinbarung

Internet Informationen im Internet unter: www.stuttgart.de/gutachterausschuss
Auskinfte Bodenrichtwerte: Kundenzentrum @ (0711) 216-59601
Fax (0711) 216-950192
Grundsttcksmarktbericht: Geschéftsstelle @ (0711) 216-59566
@ (0711) 216-59608
Fax (0711) 216-950190
Antrage Wertermittlung: Antragsannahme @ (0711) 216-59574

Auskinfte aus der Kaufpreis-
sammlung fur Sachverstandige:

Immobilienwertauskunft:

Geschaftsstelle

Kundenzentrum

® (0711) 216-59584
Fax (0711) 216-950190

& (0711) 216-59612
& (0711) 216-59566
Fax (0711) 216-950190

® (0711) 216-59601
Fax (0711) 216-950192

Die im Grundstuicksmarktbericht veroffentlichten Angaben wurden mit der gebotenen Sorgfalt zusammengestellt. Irrtimer,
Abweichungen aufgrund nachtréaglich bekannt gewordener Umsténde sowie Anderungen infolge neuer Auswertungen oder
fortgeschriebener Marktentwicklungen kdnnen dennoch nicht ausgeschlossen werden.

Der Grundstiicksmarktbericht ist urheberrechtlich geschitzt. ©

Eine nicht kommerzielle auszugsweise Vervielfaltigung ist mit Quellenangabe bei Ubersendung eines Belegexemplars gestattet.

Kartenausschnitte: Stadtmessungsamt Stuttgart
Titelbild: SMG Stuttgart Marketing GmbH - Sarah Schmid

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026




Seite 1

Inhaltsverzeichnis

1 Vorbemerkung 3
2 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick 4
3 Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlckswerten 7
4 Grundstucksverkehr 10
4.1 Umsatze des gesamten Grundstiicksmarktes 10
4.2 Unbebaute Grundsticke 15
4.3 Bebaute Grundstiicke 20
4.4 Wohnungs- und Teileigentum 23
5 Preise 26
5.1 Unbebaute Grundstiicke 26
5.1.1 Baugrundsticke 26
5.1.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke 27
5.2 Bebaute Grundstiicke 28
5.3 Wohnungseigentum 30
5.4 Teileigentum 36
5.5 Gewerbe- und Industriegrundsticke 37
6 Daten fur die Wertermittlung 38
6.1 Gesetzliche und methodische Grundlagen 38
6.1.1 Allgemeines 38
6.1.2 Vom Kaufvertrag zur Kaufpreissammlung - Ableitung wesentlicher Daten 38
6.1.3 Datengrundlage und Modellbezug 39
6.1.4 Anwendungshinweise 39
6.2 Vergleichspreise 39
6.2.1 Allgemeines 39
6.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung 39
6.3 Preisindizes und Preisentwicklungen 40
6.4 Bodenrichtwerte 40
6.4.1 Grundlagen 40
6.4.2 Verodffentlichung, Anwendung, Aussagefahigkeit 40
6.4.3 Bodenrichtwertniveaus 40
6.4.4 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede in der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGF2Z) 40
6.4.5 Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede in den Wohnlagen (fir unbebaute
Grundstiicke) 40

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026



Seite 2

6.5 Bebaute Grundstiicke

6.5.1

Umrechnungskoeffizienten fiir Unterschiede in den Wohnlagen (fur bebaute

Grundstucke)

6.5.2
6.5.3

Werte fur exemplarische bebaute Grundstiicke
Sachwertfaktoren (NHK 2010)

6.5.4 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

6.5.5 Entwicklung der Datenstruktur und Auswerteergebnisse reiner Mehrfamilienhauser

(ohne gewerblichen Anteil)

6.6 Wohnungs-und Teileigentum

6.6.1
6.6.2
6.6.3
6.6.4
6.6.5

Vergleichsfaktoren - Eigentumswohnungen

Wertanteile fir Garagen und Stellplatze bei Wohnungs- und Teileigentum
Wertverhaltnis Eigentumswohnungen zu Mehrfamilienhéusern
Umrechnungskoeffizienten Wohnungseigentum zu Wohnungserbbaurecht
Umrechnungskoeffizienten Baujahr und Wohnflache

6.7 Definition der Wohn- und Geschaftslagen

7 Produkte und schriftliche Dienstleistungen des
Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle

7.1 Verkehrswertgutachten

7.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung an Sachverstandige

7.3 Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir steuerliche Zwecke
(Erbschafts-/Schenkungssteuer)

7.4 Immobilienwertauskunft

7.5 Bodenrichtwertauskunft

7.6 Quartalsbericht ,Informationen zum Stuttgarter Grundsticksmarkt®

8 Mietspiegel 2025/2026

9 Gebuhren

9.1 Gebuhrensatzung

9.2 Berechnungsbeispiele

9.2.1
9.2.2
9.2.3
9.24

Verkehrswert eines Grundstiicks ohne besondere Merkmale
Verkehrswert eines Grundstiicks mit besonderen Merkmalen
Verkehrswerte mehrerer Eigentumswohnungen in einem Gebaude
Verkehrswert zu einem mehr als 1 Jahr zurtickliegenden Stichtag

9.3 Ablauf einer Verkehrswertermittlung durch den Gutachterausschuss

Anhang

Anschriften der Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse im Grof3raum Stuttgart

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026

40

40
40
40
40

40

40

40
40
40
40
40

40

41

41
41

41
41
41
41

42
42

42

42

42
42
42
43

43



Seite 3

1 Vorbemerkung

Als Serviceleistung fur Birger, Wirtschaft und Ver-
waltungen sowie zur Unterstlitzung des Rechtswe-
sens und der Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
veroffentlicht der Gutachterausschuss alljahrlich
Daten fur 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 stiitzenden
Verwaltungen.

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

Der Grundstiicksmarktbericht, die beschlossenen
Bodenrichtwerte und sonstigen Daten fir die
Wertermittlung sind Grundlagen fur

e Verkehrswertermittlungen
o Kaufpreisverhandlungen der Marktteilnehmer
e Beleihungsbewertungen der Kreditinstitute

e Entwicklungs- und Investitionsentscheidungen
regionaler und Uberregionaler Wirtschaftsun-
ternehmen

e Steuerliche Bewertungen, Steuerschatzungen
und Steuerberatung

Sie sind ein Anhalt fiir die Gutachterausschiisse
der Region, ermdglichen fundierte Uberregionale
Vergleiche und
dienen nicht
zuletzt dem Er-

unten). Hierdurch erhalten die Informationen ihr
besonderes Gewicht.

Die vom Gutachterausschuss sachverstandig nach
Marktlage und Erfahrungen beschlossenen Daten
fur die Wertermittlung werden mit ihren Grundla-
gen und Anwendungshinweisen veroffentlicht. Sie
stehen unter dem Vorbehalt von Anderungen bis
zur nachsten Verdoffentlichung, die sich auf Grund
geanderter Marktverhaltnisse oder neuerer Aus-
wertungen und Beurteilungen ergeben kdénnen.

Gliederung

Nach einem Uberblick Uber die Besonderheiten
des Immobilienmarkts und die Preisentwicklung im
Untersuchungszeitraum sowie der Vorstellung des
Gutachterausschusses wird Uber den Grund-
stlicksverkehr und das Preisverhalten auf dem Im-
mobilienmarkt des Jahres 2025 berichtet. Dieser
Bericht war u. a. Grundlage der Beratungen und
Beschlisse des Gutachterausschusses vom
03.03., 05.03 und 16.04.2026 uber die jahrlich er-
mittelten Bodenrichtwerte und die Daten flr die
Wertermittlung. Er gestattet zwar einen allgemei-
nen Einblick in den Grundstiicksmarkt, ist aber zur
konkreten Wertermittlung 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.

Grundstiucksmarktbericht und BRW-Karte
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2 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Rahmenbedingungen

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit rd. 605.000 Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéf-
Einwohnern und einer Flache von 207 km2 das tigten in Stuttgart betragt rd. 443.000, wovon rd.
Zentrum der Metropolregion Stuttgart mit ca. 5,5 276.580 Pendler sind. Die Arbeitslosenquote lag
Millionen Einwohnern. Der Zustandigkeitsbereich im April 2026 in Stuttgart bei 7,2 Prozent und in der
und die Kaufpreissammlung des Gutachteraus- Region im April 2026 zwischen 4,5 Prozent und
schusses beziehen sich damit auf den Kern eines 5,7 Prozent.
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Immobilienmarkt

Mit insgesamt 5.412 Verkaufen wurden im Jahr
2025 beim Gutachterausschuss wieder mehr Im-
mobilientransaktionen registriert als im Vorjahr
(+10,9 Prozent). Die Transaktionen lagen damit
erstmals seit 2021 wieder Uber dem Zehnjahres-
durchschnitt von 5.069. Der Geldumsatz hingegen
stieg nur moderat an. Im Vergleich zum Vorjahr er-
héhte sich dieser um 3,1 Prozent auf rund 2,89 Mil-
liarden Euro und lag damit weiterhin unter dem
langfristigen Mittel von 3,48 Milliarden Euro.

Die positive Entwicklung bei den Kauffallzahlen
l&sst sich nicht in allen Teilmérkten gleichermalRen
beobachten. Bei den unbebauten Grundstiicken
nahm die Zahl der Verkaufe zwar um 3,9 Prozent
zu, lag mit 478 Kauffallen jedoch weiterhin unter
dem Zehnjahresmittel von 582. Der Geldumsatz
stieg in diesem Teilmarkt um 8,8 Prozent auf rund
99 Millionen Euro, blieb jedoch ebenfalls deutlich
unter dem langjéhrigen Durchschnitt von 216 Milli-
onen Euro.

Im Teilmarkt der bebauten Grundstiicke wurden
1.093 Kauffalle registriert, was einem Anstieg von
11,8 Prozent gegeniiber dem Vorjahr entspricht.
Der Geldumsatz ging hier jedoch leicht um 0,4 Pro-
zent zurlick und betrug rund 1,52 Milliarden Euro.
Innerhalb dieses Segments zeigt sich insbesondere
bei Geschéfts- und Birogebauden eine erhodhte
Marktdynamik: Hier wurden 36 Objekte gehandelt,
was einer Steigerung um 44 Prozent entspricht. Der
Geldumsatz belief sich in diesem Bereich auf

337 Millionen Euro, blieb jedoch gegeniiber dem
Vorjahr zuriick (-12,8 Prozent).

Deutlich gestiegen sind sowohl die Anzahl der Ver-
kaufe als auch der Geldumsatz im Teilmarkt Woh-
nungs- und Teileigentum. Die Kauffallzahlen erhéh-
ten sich auf 3.759 Transaktionen (+11,3 Prozent,
ohne Erbbaurechte). Parallel dazu stieg der Geld-
umsatz ebenfalls um 11,7 Prozent auf rund 1,25
Milliarden Euro und lag damit Uber dem Zehnjah-
resdurchschnitt von 1,18 Milliarden Euro (jeweils
ohne Erbbaurechte).

Insbesondere im Neubausegment der Eigentums-
wohnungen zeigte sich eine Belebung. Im Jahr
2025 wurden 162 Neubauwohnungen verkauft, was
einem Anstieg von 32,8 Prozent gegeniber dem
Vorjahr entspricht. Im Wiederverkauf wurden 3.122
Eigentumswohnungen gehandelt (+10,4 Prozent).

Bei den Kaufpreisen zeigt sich insgesamt eine weit-
gehend seitwérts gerichtete Entwicklung. Uber das
gesamte Stadtgebiet lag der durchschnittliche Preis
einer Neubauwohnung bei 8.236 Euro je Quadrat-
meter Wohnflache, wahrend Eigentumswohnungen
im Wiederverkauf durchschnittlich 4.226 Euro je
Quadratmeter erzielten.

Die Bodenrichtwerte im Bereich des ein- bis zwei-
geschossigen Wohnungsbaus sowie im Geschoss-
wohnungsbau und verdichteter Bebauung wurden
mit minus 5 Prozent fortgeschrieben. Im gewerbli-
chen Bereich wurden die Bodenrichtwerte je nach
Nutzungsart unverandert oder mit einer negativen
Entwicklung fortgeschrieben.
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Vergleich mit anderen Stadten, Ausblick

Die folgenden Darstellungen und Tabellen geben einen Uberblick tiber den Umsatz nach Kaufvertragen und
die Preisentwicklung 2025 sowie die Erwartungen fiir 2026, wie sie bei den Gutachterausschiissen im Januar

2026 erhoben wurden.

Tendenzen der Grundstiicksmarkte ausgewahlter Grof3stadte 2025 und Prognose 2026

unbebaute Grundstiicke

individuelle Bauweise Geschosswohnbau
Umsatz Preise Umsatz Preise

2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026
Deutschland —, Big 8*
Berlin > > > > > > N >
Disseldorf > > > > N > > >
Frankfurt a.M. 2 > 2 2 3 >
Hamburg 2 > >
Kéln 3 > > N > > >
Leipzig 3 > > > 2 > > >
Miinchen 2 > > >
Stuttgart > > L2 > > > 3 >
Baden-Wirttemberg
Freiburg 2 > 2 > > > 3 >
Heidelberg > > 8 > > > > >
Heilbronn 3 >
Karlsruhe 2 > 2 > >
Mannheim 2 W > > W >
Tubingen 2 > ) 2 > N >
Quelle: Markt fiur Wohnimmobilien 2025 -

Blitzumfrage

1-und 2-

Umsatz

2025

4 N 8 N 8 N ¢ ¥

v £ N 8 8 3

2026

N

des

(Deutscher Stadtetag, Mai 2026, Zeitpunkt der Umfrage: Januar 2026)

Grundstucksteilmarkt

Bauplatze — ind. Wohnungsbau
Bauplatze -
Geschosswohnungsbau

Bebaute Grundstiicke
1- und 2-Familienhauser

3- und Mehrfamilienhauser
Eigentumswohnungen

Familienhauser

Preise
2025 2026 20:

>

> >

N

>

2 2

2 >

>

> >

> >

>

3

> >

?

> 2
Deutschen

bebaute Grundstiicke

3- und Mehrfamilienh&user

Umsatz Preise Umsatz
25 2026 2025 2026 2025 2026
E > > > 2
2 > 2 > 2 >
2 2 > 2 2
2 > 2
2 > EJ 2 2 >
2 > > 2 >
2 ~ 2
2 > > > 2 >
2 > > > 2 >
2 2 3 2 2
3 > >
2 > 2 > 2 >
3 > v > 3
2 > EJ > 2 >

Stadtetages mit Prognose

Stuttgarter Immobilienbarometer 2025/2026

Anzahl der Kaufvertrage

und sonstigen Urkunden
2025 gegenuber 2024

>

M

0

M

t

2025 gegenuber 2024

Vv
N

>

2
>

Preisentwicklung p.a.

A
A

2>

>
>

Wohnungseigentum

Preise
2025 2026
> 2
> >
2 2
>
2 2
2 >
>
2 >
2 >
3 >
3
2 >
> >
2 2
fur 2026

Tendenz 2. Quartal 2026*

* Fur energetisch nicht sanierte Objekte kénnen héhere Abschlage anfallen, Angaben beziehen sich auf die Entwicklung fur das ge-

samte Jahr

Umsatzentwicklung: =» gleichbleibend

Preisentwicklung:  ¥W¥ << -10%
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3 Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiuckswerten

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

* Wertgutachten
* Bodenrichtwerte und Informationen

zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitra-
gen sowie durch

* Ableitung von Daten fur die Wertermittlung
» Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Sachversténdigen und Interessierten Grundlagen
fur Wertermittlungen zur Verfigung zu stellen.

Gesetzliche Grundlage des Gutachterausschus-
ses sind 8§ 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 Uber den Wert
von Grundstucken nach 88 44, 45 des Landesge-
setzes Uber die freiwillige Gerichtsbarkeit - die
frGhere Gemeinderatliche Schatzung -.

Grundlage der Kaufpreissammlung ist § 195
BauGB. Danach ist u. a. jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstlick 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 fir 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 8§ 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 Immobilienmarktanalyse und
Wertermittlung des Stadtmessungsamts eingerich-
tet. Nach § 8 GUAVO obliegt der Geschéftsstelle
nach Weisung des Vorsitzenden u. a. die Einrich-

tung und Fuhrung der Kaufpreissammlung, die Ab-
leitung, Fortschreibung und Veréffentlichung der
zur Wertermittlung erforderlichen Daten, ein-
schlieBlich der Bodenrichtwerte, die Veroffentli-
chung der Bodenrichtwerte und die Erteilung von
Auskunften aus der Kaufpreissammlung.

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses bildet die Datengrundlage fiir den vorliegenden
Marktbericht und die in ihm verdéffentlichten Grund-
lagen fur Wertermittiungen. In ihr sind die fir
Wertermittlungen wesentlichen Vertragsinhalte mit
den werterheblichen Grundstiicksmerkmalen aller
Eigentumsibertragungen von unbebauten und be-
bauten Grundsticken sowie von Sondereigentum
und Erbbaurechten im Stadtgebiet Stuttgart ge-
speichert und fur den jeweiligen Verwendungs-
zweck selektierbar.

Fir den Gutachterausschuss ist jeder einzelne
Kauffall und Bewertungsfall Anlass, sich mit den je-
weiligen Marktverhéltnissen konkret auseinander-
zusetzen, Kaufpreisanalysen durchzufihren 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-
stéandig auf ihre Plausibilitat Gberprift und bei
Wertermittlungen nach den Gegebenheiten des
Wertermittlungsstichtags fortgeschrieben.

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

» Bodenrichtwerten
 Vergleichsfaktoren
 Indexreihen

* Umrechnungskoeffizienten
» Sachwertfaktoren

* Liegenschaftszinsséatzen

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

Einen Uberblick tiber die Anzahl und die Art der be-
werteten Grundstiicke geben die Tabellen in die-
sem Kapitel.
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Wertermittlungen des Gutachterausschusses 2020 — 2025

2021 2022 2023 2024 2025
Anzahl der Gutachten 169 172 156 168 169
Ermittelte Verkehrswerte in Mio. € 151 176 137 107 129
Anzahl der Wertermittlungen nach Verwendungszweck Anteilig nach Grundstticksarten
100 100%
= \Wohnungs-
75 [Teileigentum
75%
50 = Bebaute
50% Grundstiicke
25
ERNIRINE
nbebaute
0o - I ([ [ - | I [ | | - | | Grundstiicke
2021 2022 2023 2024 2025
= Nachlass = Wertfeststellung 0%
Vermdgensauseinandersetzung Sanierung 2021 2022 2023 2024 2025
= Finanzamt, Grundsteuer = Kauf
m Verkauf m andere

Auskiinfte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 2020 — 2025

300 -o-Auskiinfte an
Sachver-
250 standige
=o-Immobilien-
200 wertauskunfte
<
c 150
N o -e-Boden-
< richtwert-
100 ° auskunfte
50 o ° ° \\i=-<: o-Auskunfte
® Erbschafts- und
0 Schenkungs-
steuer
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Besetzung des Gutachterausschusses
Die Besetzung des Gutachterausschusses im Ein- nach § 193 (5) BauGB wird der Gutachteraus-
zelfall regelt sich nach § 192 BauGB in Verbindung schuss in erweiterter Besetzung téatig. Hierbei
mit 8 5 GutachterausschussVO: muss einer der Gutachter ein Bediensteter der zu-
Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gut- standigen Finanzbehorde mit Erfahrung in der
achterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsit- steuerlichen Bewertung von Grundsticken sein.
zenden und mindestens zwei weiteren Gutachtern Der Vorsitzende bestimmt die Gutachter, die im
tatig. Besondere Sachverstandige kann der Vorsit- Einzelfall tatig werden. Hierbei ist die besondere
zende nach Anhorung des Antragstellers zuziehen. Sachkunde der Gutachter zu berlicksichtigen.

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

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026
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Mitglieder im Gutachterausschuss (Bestellperiode 26.10.2025 bis 25.10.2029)

Vorsitzender

Stellvertretende
Vorsitzende und
Gutachter

Gutachter/
Gutachterin

Weitere Gutachter
nach § 192(3) BauGB

Dipl.-Ing. Gunter Siebers, Stadtdirektor

Dipl.-Ing. Steffen Bolenz, Abteilungsleiter Immobilienbewertung

Prof. Jérn Freise, Ltd. Stadtvermessungsdirektor a. D.

Dipl.-Ing. Dirk Karge, Immobilienmakler

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. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Markus Laiblin, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Thomas Miller, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Viktor-Hermann Miiller, ©.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. (FH) Ginter Wattig, MRICS, Geschéftsfiihrer a. D., CIS HypZert
Dipl.-Ing. (FH) Rolf Zimmermann, Bereichsleiter, HypZert (F/M)

Julia Aichinger, Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin

Christian Brokate, Rechtsanwalt, Vorstand einer Baugenossenschaft

Dr. Jochen Brust, Landwirt, Kreisvorsitzender Bauernverband Stuttgart

Dr. Toni Caesperlein, Zertifizierter Inmobiliengutachter, Geschaftsfiihrer
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Georg Charlier, FRICS, Niederlassungsleiter

Kai Claus, Immobilienfachwirt, Geschéftsfihrer

Dipl.-Ing. Thomas Ebner, Reg.BauM., Freier Architekt, ©.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. (FH) Aino Ellsésser, Immobiliensachverstandige, Architektin

Sandy Forster, Prokuristin Immobilienvermittlung

Dipl.-oec. Robin Frank, Geschaftsfuhrer Immobilienvermittiung a. D.

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) Klaus Grimmeissen, Beratender Ing., O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Peter Hihn, O.b.u.v. Sachverstandiger

Bjorn Holzwarth, Geschaftsfiihrer

Dipl.-Ing. Sigrun Kiderlen, Freie Architektin

Dipl.-Ing. (FH) Gabriele Koch, Freie Architektin, O.b.u.v. Sachverstandige, Stadtplanerin
Dipl.-Ing., M.Sc. Levin Koch, Architekt

Dipl.-Ing. Nini Lehwald, Freie Architektin, ©.b.u.v. Sachverstindige

Dipl.-Betrw. Frank Leukhardt, Geschéftsfiihrer

Dipl.-Ing. Gabriele Munk, Architektin, Stadtplanerin, Stadtratin

Birgit Niemeyer, Architektin AKBW, CIS HypZert, Abteilungsleiterin Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Franz Ondra, Freier Architekt, Geschaftsfihrer

Jurgen Sauer, Leitender Angestellter, Stadtrat

Dipl.-Ing. Beate Schiener, Stadtplanerin, Stadtrétin

Philipp Schwarz, Leiter des Planungsamtes

Prof. Dr.-Ing. Christina Simon-Philipp, Architektin, Stadtplanerin

Dr. Carl-Christian Vetter, Geschéftsfuhrer, Stadtrat

Ulrich Wecker, Jurist, Vereinsgeschéftsfiihrer

Dipl.-Ing. (FH) Markus Schénberger, Finanzverwaltung Baden-Wurttemberg
Dipl.-Ing. (FH) Andreas Rommel, Finanzverwaltung Baden-Wirttemberg (Stellvertreter)

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

4.1 Umsatze des gesamten Grundstiucksmarktes
Abbildung 4.1: Anzahl der Verkaufe und Gesamtumsatz

e ———
i ! (4.664 (+32.5 %)
4.194 (+17 %)
(3.585 (+5.4 %) | G ;1 T

3.568 (-23.5 %)

(2.886 (+3.1 %)

' | >
2799 (+21 %) ]

|

| 2313 (-35.2 %}

093 5.189 | 4726 | 4.881

i

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Anmerkungen: Die Balken zeigen die Anzahl der Verkaufe (unten).

Die Linie stellt den Gesamtumsatz in Mio. Euro dar (oben).

Ausgewiesen ist auRerdem die prozentuale Veranderung zum jeweiligen Vorjahr und der jeweilige Mittelwert
tber 10 Jahre (rot gestrichelte Linie).

Abbildung 4.2: Anzahl der Verkaufe je Monat
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Abbildung 4.3: Anzahl der Verkaufe nach Grundsticksarten
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Abbildung 4.4: Geldumsatz (in Mio. Euro) nach Grundstiicksarten
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Abbildung 4.5: Grundstucksflachen (in 1.000 m2) nach Grundstiicksarten ohne Wohnungs-/Teileigentum
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i
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Abbildung 4.6: Wohnungs- und Teileigentum: Wohn- und Nutzflachen (in 1.000 m?, einschlief3l. Erbbau-
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Tabelle 4.1: Umséatze nach Rechtsvorgangen

Rechtsvorgang 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2025

Kauf 5505 4.867 5.021 5.038 4.948 5.011 4545 4.091 4.787 5.309
Planungsbedingter Kauf* 37 25 24 15 16 8 3 7 6 1
Erbauseinandersetzung 101 104 72 37 53 47 61 45 23 24
Zugewinnausgleich 20 23 10 12 17 9 6 1 2
Konkurskauf 13 8 4 3 4 8 8 7 12 10
Zwangsversteigerung 24 37 32 33 17 28 34 21 31 31
Erbbaurechtsbestellung 4 4 2 2 2 2 2 4 2

Sonstiges 34 21 25 24 36 76 73 28 19 35
Gesamt 5738 5.089 5190 5164 5.093 5.189 4.726 4.209 4.881 5.412

" Soweit nicht bei Kauf enthalten (i. d. R. Flachen fiir Gemeinbedarf)

Abbildung 4.7: Zwangsverstelgerungen Anzahl und Anteil an allen Transaktionen
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Anmerkungen: Die Balken zeigen die Anzahl der Zwangsversteigerungen.
Der Text im Balken stellt den Anteil der Zwangsverteigerungen an allen Transaktionen in Prozent dar.
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TabeIIe 4.2: Unbebaute Grundstiicke - Umsatze in den Stadtbezirken

Bauland” Landwirtschaftliche Grundstiicke
zahl m? Euro zahl m? Euro

Stg.-Mitte 1.764

Stg.-West 1 1.516

Stg.-Nord 3 2.016 4.896 1 497

Stg.-Ost 7 6.417 5.410 16 10.834 507
Stg.-Sud 3 2.668 5.135 6 4.508 418
Bad Cannstatt 6 15.662 9.520 20 18.746 561
Birkach 1 1.080

Botnang 1 1.005 1 737

Degerloch 7 4.018 5.062 11 20.262 379
Feuerbach 7 2.300 1.360 18 14.431 621
Hedelfingen 2 651 399 47 30.378 873
Heumaden 5 1.930 2.302 13 8.429 239
Hofen 1 598 5 4.167 138
Kaltental 5 11.943 185
Méhringen 10 24.541 15.902 9 9.601 368
Muihlhausen 1 1.110 7 16.069 224
Minster 1 1.500 7 13.257 314
Obertiirkheim 1 53 2 1.643 56
Plieningen 2 1.181 1.872 18 61.508 3.857
Riedenberg 1 1.907

Rohr 2 408 551 2 893 43
Rohracker 27 32.107 779
Rotenberg 17 16.754 375
Sillenbuch 2 1.974 2.830 9 7.610 195
Stammbheim 17 3.556 4.527 20 21.524 554
Uhlbach 2 1.419 1.208 28 25.763 640
Unterttrkheim 1 519 17 16.990 486
Vaihingen 10 5.038 8.050 4 3.464 118
Wangen 21 16.382 471
Weilimdorf 7 4.809 5.963 22 28.264 578
Zazenhausen 1 1.227 5 3.835 112
Zuffenhausen 5 2.808 3.660 10 7.664 305
Umsatz 2025 107 88.302 85.475 371 412.763 13.746
Umsatz 2024 119 176.094 127.117 345 359.040 9.943

* EinschlieRlich Erbbaugrundstticke
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Tabelle 4.3: Bebaute Grundstiicke und Wohnungs-/Teileigentum - Umséatze in den Stadtbezirken

_ Bebaute Grundstiicke Wohnungs-/Teileigentum *
An- Flache in Umsatz in Tsd. An-

Stg.-Mitte 15.266 181.328 80.593
Stg.-West 67 33.795 204.453 420 145.542
Stg.-Nord 57 35.664 106.961 187 90.643
Stg.-Ost 82 40.230 127.677 317 103.215
Stg.-Sud 70 28.886 95.738 272 90.221
Bad Cannstatt 101 46.224 123.908 422 129.044
Birkach 9 5.827 9.836 51 20.043
Botnang 23 17.580 31.304 96 33.129
Degerloch 36 23.994 38.671 114 51.161
Feuerbach 62 24.289 45.397 182 56.199
Hedelfingen 13 5.239 7.471 32 7.731
Heumaden 20 9.198 16.151 76 23.131
Hofen 12 4.251 8.306 70 17.046
Kaltental 23 10.476 22.687 42 11.148
Méhringen 63 60.322 99.739 229 67.243
Muhlhausen 20 9.700 12.433 50 15.451
Minster 13 10.290 11.745 38 8.820
Obertirkheim 9 27.889 5.560 33 8.753
Plieningen 28 15.287 19.908 104 24.060
Riedenberg 12 8.574 12.990 49 15.110
Rohr 28 15.166 26.470 62 19.601
Rohracker 7 2.174 3.337 25 7.147
Rotenberg 4 2.016 5.743 3 780
Sillenbuch 21 10.251 22.156 61 25.684
Stammheim 34 13.160 26.699 67 19.078
Uhlbach 8 4.256 5.842 6 2.200
Untertiirkheim 37 27.344 44.868 76 22.661
Vaihingen 81 41.335 79.750 183 68.747
Wangen 23 8.608 14.960 55 14.278
Weilimdorf 55 70.868 40.597 139 43.584
Zazenhausen 11 2.912 7.193 12 4.926
Zuffenhausen 63 26.794 66.067 140 34.279
Umsatz 2025 1.117 657.865 1.525.945 3.817 1.261.248
Umsatz 2024 1.001 569.815 1.536.725 3.416 1.125.572

* EinschlieRlich Erbbaurechte
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4.2 Unbebaute Grundstiicke

Auswertungen zu den unterschiedlichen Grundstiicksarten sind in den Abbildungen und Tabellen auf den fol-
genden Seiten dargestellt. Erbbaurechte sind in diesem Kapitel nicht enthalten.

Abbildung 4.8: Anzahl der Verkaufe
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Abbildung 4.9: Geldumsatz (in Mio. Euro)
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Abbildung 4.10: Grundsttcksflachen (in 1.000 m2)
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Abbildung 4.11: Marktbeteiligte - Anzahl Verkaufe unbebaute Grundstiicke
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Abbildung 4.12: Marktbeteiligte - Anzahl Verkdufe Bauplatze
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Abbildung 4.13: Marktbeteiligte - Geldumsatz Bauplatze
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026



Seite 17

Tabelle 4.4: Umséatze nach Grundstlicksarten

Anzahl Grundsticksflache Preissummen

Grundstiicksart Anzahl | in% | in 1.000m2 | in% | in Mio. Euro | in %

Bauplatz-Wohngebiet 34,92 50,97 514
2024 | Bauplatz-Wohngebiet 69 | 15 39,96 | 7,5 50,99 | 56,3
2025 Bauplatz-Mischgebiet 20 4,2 25,76 5,1 28,47 28,7
2024 | Bauplatz-Mischgebiet 17 | 3,7 560 | 1,1 7,13 | 7,9
2025 Bauplatz Kerngebiet 0 0 0,00 O 0,00 O
2024 | Bauplatz Kerngebiet 2104 0,31 | 0,1 4,81 | 5,3
2025 Bauplatz Gewerbegebiet 3 06 293 0,6 240 24
2024 | Bauplatz Gewerbegebiet 0|0 0,00 | O 0,00 | O
2025 Rohbauland 1 0.2 1,11 0,2
2024 | Rohbauland 61,3 21,16 | 4 5,95 | 6,6
2025 Bauerwartungsland 0 0 0,00 0 0,00 O
2024 | Bauerwartungsland 0|0 0,00 | O 0,00 | O
2025 Landwirtschaftliche Grundsticke 371 77,6 412,76 82,4 13,75 13,9
2024 | Landwirtschaftliche Grundstiicke 345 | 75 359,04 | 67,5 9,94 | 11
2025 Sonstige 16 3,3 2359 4,7 3,35 34
2024 | Sonstige 21 | 4,6 106,13 | 19,9 11,79 | 13
2025 Umsatz 2025 478 501,07 99,23
2024 | Umsatz 2024 460 532,20 90,61

Tabelle 4.5: Bauplatze nach Grundstiickstyp

Grundstiickstyp Jahr

’ 2020 ’ 2021 ’ 2022 ’ 2023 ’ 2024
1- bis 2- geschossig 71 58 77 76 50 47 50 54 50 43

Reihen-, Doppel- Atriumhausbebau-
ung

Mehrfamilienh@user (ggf. mit gering-
fligigem Gewerbeanteil)
Nebenzentren

Innenstadt (Geschaftslage)
Gewerbegebiete

Lagerplatz

Industriegebiet

Burogebiet 1

Gesamt 157 128 155 146 154 144 137 99 84 90

14 4 25 14 30 30 15 7 20 27

50 51 45 45 58 52 52 15 12 16

N OAMNOO
ohOwoOo
W OWR O
NNO U R e
NUIWwr oo
~NNvOo ok
ONO WwWo
~NARP AP O
cococoNnOo
Proowoo

* Nur solche Kauffélle, die eindeutig dem entsprechenden Grundstiickstyp zugeordnet werden konnten.

Tabelle 4.6: Landwirtschaftliche Grundstiicke nach Flache und Nutzungsart

Nutzungsart Flachen in m2

bis 200 ‘ bis 400 ‘ bis 1.000 ‘ bis 2.000 ‘ Uber 2.000

Acker 1 0 11 12 10
Grinland 3 3 13 9 4
Gartenland 9 25 174 62 6
Dauerkleingérten 1 1 1 0 0
Erwerbsgartenbau 0 0 0 0 0
Rebland 0 0 9 3 6
Wald 1 0 1 1 2
Sonstige 0 0 0 1 2
Gesamtumsatz 2025 15 29 209 88 30
Gesamtumsatz 2024 14 41 169 96 25
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Tabelle 4.7: Unbebaute Grundstlicke - Umsétze in den Stadtbezirken

" | Bauerwartungs- LENIE
Gemarkung Bauplatze - land g schaftliche Sonstige
Grundstiicke
Wohn- & Kern- Gewerbe-
Mischgebiet | gebiet gebiet

Stg.-Mitte 2 0 0 0 0 1
Stg.-West " 0 0 0 0 0 1 0
Stg.-Nord 3 0 0 0 0 1 0
Stg.-Ost 5 0 0 0 0 16 2
Stg.-Sud 2 0 0 0 0 6 1
Bag Cann- 4 0 o o 0 20 2
Birkach 0 0 0 0 0 1 0
Botnang 1 0 0 0 0 1 0
Degerloch 4 0 0 0 0 11 3
Feuerbach 4 0 0 0 0 18 3
Hedelfingen 1 0 0 0 0 47 1
Heumaden 5 0 0 0 0 13 0
Hofen 1 0 0 0 0 5 0
Kaltental 0 0 0 0 0 5 0
Maohringen 9 0 0 0 0 9 1
Muhlhausen 0 0 0 1 0 7 0
Munster 0 0 1 0 0 7 0
Obertirkheim 0 0 0 0 0 2 1
Plieningen 2 0 0 0 0 18 0
Riedenberg 0 0 0 0 0 1 0
Rohr 2 0 0 0 0 2 0
Rohracker 0 0 0 0 0 27 0
Rotenberg 0 0 0 0 0 17 0
Sillenbuch 2 0 0 0 0 9 0
Stammbheim 16 0 1 0 0 20 0
Uhlbach 2 0 0 0 0 28 0
Untertiirkheim 0 0 0 0 17 0
Vaihingen 10 0 0 0 0 4 0
Wangen 0 0 0 0 0 21 0
Weilimdorf 5 0 1 0 0 22 1
Zazenhausen 1 0 0 0 0 5 0
Zuffenhausen 5 0 0 0 0 10 0
Umsatz 2025 87 0 3 1 0 371 16
Umsatz 2024 86 2 0 6 0 345 21

* EinschlieRlich Solitude, Rot- und Schwarzwildpark.
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Abbildung 4.14: Raumliche Verteilung der Kauffélle fur Bauland
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4.3 Bebaute Grundsticke

Auswertungen zu den unterschiedlichen Immobilienarten sind in den Abbildungen und Tabellen auf den fol-
genden Seiten dargestellt. Erbbaurechte sind in diesem Kapitel nicht enthalten.

Abbildung 4.15: Anzahl der Verkaufe
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Abbildung 4.16: Geldumsatz (in Mio. Euro)
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Abbildung 4.17: Grundsttcksflachen (in 1.000 m?)
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Abbildung 4.18: Marktbeteiligte - Anzahl Verkaufe
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Abbildung 4.19: Marktbeteiligte - Geldumsatz
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Veraulierer

Erwerber

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026



Seite 22

Tabelle 4.8: Umsatze nach Baujahr und Gebaudenutzung

Anzahl der Transaktionen nach Baujahrsgruppen Gesamtumsatze

vollstandig auswertbar nicht auswertbar * Anzahl Prels_summen L
Mio. Euro

Gebaudenut- | bis | bis | bis | bis | ab | bis | bis | bis | bis | ab
zung 1920 | 1945 | 1980 | 2022 | 2023 | 1920 | 1945 | 1980 | 2022 | 2023

‘ 2024’ 2025 2024 2025

Einfamilien-

haus

Reihenhaus 2 21 49 30 1 1 4 12 8 2

Einfamhs. mit 4 23 31 21 0 0 0 1 1 0

ELW

Zweifamilien- 14 26 28 5 0 15 17 19 1 0 117 125 88,0 92,1
haus

Dreifamilien- 11 30 33 0 0 18 24 17 0

haus

Mehrfamilien- 31 10 34 2 0 50 13 36 5

haus

Mehrfam.hs. 15 3 7 0 0 10 1 4 1

gew. Mietanteil

<=20%

Mehrfam.hs. 15 3 10 1 0 16 2 14 1 109,1
gew. Mietanteil

21-50%

gemischt ge- 4 1 5 0 0 5 2 7 2

nutztes Geb.
gew. Mietanteil

> 50%

Geschéftshaus 1 1 3 4 0 0 0 2 0 179,8
Burogeb&aude 4 1 6 7 0 1 0 2 4

Fabrikgeb&aude 0 1 0 0 0 0 0 0 0

Logistik-/Lager- 0 0 2 1 0 0 0 0 0

gebaude

Hotel 0 0 0 0 1 1 0 0 0

Werkstattge- 0 0 1 0 0 0 0 2 0

baude

Landwirtschaftl. 0 0 0 0 0 1 0 0 0

Gebéaude

Sonstige Ge- 0 0 0 1 0 3 3 13 6

baude

Gesamtum- 978 | 1.093 1.527,2 1.520,9
satz

Zum Beispiel aufgrund nicht erhaltener Angaben von Erwerberinnen und Erwerbern.
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4.4 Wohnungs-und Teileigentum

Auswertungen zu den unterschiedlichen Immobilienarten sind in den Abbildungen und Tabellen auf den fol-
genden Seiten dargestellt. Erbbaurechte sind in diesem Kapitel enthalten.

Abbildung 4.20: Anzahl der Verkaufe
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Abbildung 4.21: Geldumsatz (in Mio. Euro)

1.400

229

. 1259 ~1.301 . 1261 |
1.200 Aa : :

1.000 ——;
800 |
600

400 |

200 |

0

. | | 1 I ] !
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 4.22: Wohn-/ Nutzflachen (in 1.000 m?)
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Abbildung 4.23: Marktbeteiligte - Anzahl der Verkaufe Wohnungseigentum
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Abbildung 4.24: Marktbeteiligte - Geldumsatz Wohnungseigentum
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Abbildung 4.25: Marktbeteiligte - Anzahl Verkaufe Teileigentum
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.
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Abbildung 4.26: Marktbeteiligte - Geldumsatz Teileigentum
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Hinweis: Durch die Rundung der Prozentzahlen ergeben deren Summe nicht immer exakt 100 Prozent.

Abbildung 4.27: Wohnungseigentum - Monatsumséatze
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Abbildung 4.28: Teileigentum - erfasste Nutzungsarten
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5 Preise

Die nachfolgend dargestellten Preisspiegel kennzeichnen das Marktverhalten im Berichtszeitraum (Kauffélle
aus dem Jahr 2025). Die Preisspiegel sind zur Wertermittlung nicht geeignet, da sie sich auf Grundstiicke mit
unterschiedlichen Zustandsmerkmalen beziehen. Sie stellen lediglich die Gruppen marktgangiger Immobilien
dar, die dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen sind und geben einen Uberblick tiber durchschnitt-
liche Spannen der gezahlten Preise. Zur Wertermittlung dienen insbesondere die vom Gutachterausschuss
ermittelten Bodenrichtwerte sowie die Daten fur die Wertermittlung (Kapitel 6).

5.1 Unbebaute Grundstiicke

5.1.1 Baugrundstiicke

Dieses Unterkapitel zeigt Kaufpreise, die zum Zeitpunkt der Berichterstattung den Nutzungen zugeordnet wer-
den kénnen.

Tabelle 5.9: Preisspiegel Baugrundstiicke (Individueller Wohnungsbau)

sflache nach GréRe der Grund-

o >
Bauliche Nutzbarkeit Kaufpreise in €/m= Grun

lage”

Bis 250 m2 Bis 600 m2 Bis 1.000 m2 Uber 1.000 m?

Ein-/Zweifamilienhaus

Gut 860  2.320 650  2.030 1.180  2.820
Mittel 890 1.830 1.230 1.470
Reiheneigenheim
Gut 1.100 1.930
Mittel 1.200 | 1.390 1.200 1.370
Einfach 1.250 1.290

Mehrfamilienhaus™

* Wohnlagendefinition siehe Kapitel 6
" Unzureichende Anzahl an Kauffallen

Dargestellt werden in Tabelle 5.1 Giberwiegend Baugrundstiicke des ein- zweigeschossigen Wohnungsbaus
(WGFZ < 1,0).

Tabelle 5.10: Preisspiegel Baugrundstiicke (Geschosswohnungsbau, Nebenzentren, gemischt und gewerb-

lich nutzbare Baugrundstiicke)
Minimum Kaufpreis in | Maximum Kaufpreis in
€/m2 €/m?2

Nur ein Kauffall Nur ein Kauffall

Baugrundstick Typ

Mehrfamilienh&user”

Verdichtete Bebauung, einschlieflich alter Ort-

steile 870 2240
Nebenzentren Kein Kauffall Kein Kauffall
City Kein Kauffall Kein Kauffall
Gewerbegeblet (einschl. Kleingewerbe, Hand- 250 550
werksbetriebe)

Verarbeitende Industrie, Spedition, Hafennutzung = Kein Kauffall Kein Kauffall
Birogebiet (AuBenbezirke) Kein Kauffall Kein Kauffall
Birogebiet (Innenbezirke) Kein Kauffall Kein Kauffall

* Geschosswohnungsbaugrundstiicke mit WGFZ >= 1,0
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5.1.2 Landwirtschaftliche Grundstlcke

Dargestellt sind die gezahlten Kaufpreise nach Nutzungsart und 6rtlichem Teilbereich im Stadtgebiet. Zur Be-
urteilung der Aussagekraft der einzelnen Darstellungen ist die an der horizontalen Achse angegebene Anzahl
an Kauffallen zu beachten. Die dargestellten Kaufpreise enthalten teilweise Wertanteile fur den Aufwuchs und
fur bauliche Anlagen. Grunderwerb fir Gemeinbedarfszwecke ist nicht dargestellt.

Abbildung 5.27: Preisspiegel - Landwirtschaftliche Grundstlcke
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Hinweise zu den Boxplot-Abbildungen:
In den Kapiteln 5.1.2, 5.2 und 5.3 sind die Kaufpreisdaten in sogenannten Boxplots dargestellt.
Dargestellt ist die Fallverteilung dabei wie folgt:

® <— AusreilBer

Oberer ,Whisker* —p .
<— 75%-Quantil

50 % der Preise { <«— Median (mittlerer Wert)

<4— 25%-OQuantil
Unterer ,Whisker—p

Der obere ,Whisker* reicht vom 75%-Quantil bis zum héchsten Wert, jedoch maximal bis zu einem Wert des
1,5-Fachen des Interquartilsabstandes (Distanz zwischen dem 25%- und dem 75%-Quartil).
Der untere ,Whisker" reicht vom 25%-Quantil bis zum niedrigsten Wert, jedoch maximal bis zu einem Wert
des 1,5-Fachen des Interquartilsabstandes. Werte auf3erhalb der ,Whisker* werden als Ausrei3er bezeichnet
und durch einen Punkt dargestellt.
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5.2 Bebaute Grundsticke

Der unter 5. erlauterte Vorbehalt zur Verwendung der Preisspiegel gilt auch hier. Die angegebenen durch-
schnittlichen Preisspannen wurden aus gezahlten Preisen abgeleitet und kénnen die Bodenrichtwerte, Ver-
gleichsfaktoren und sonstige wesentliche Daten fur die Wertermittlung nicht ersetzen. Zu beachten ist dartiber
hinaus, dass die Preisspannen sich nicht nur auf den Gebaudeanteil beziehen, sondern auch den Bodenanteil
enthalten.

Dargestellt sind die Preisspiegel nach Baujahr und Ausstattung. Zur Beurteilung der Aussagekraft der einzel-
nen Darstellungen ist die an der horizontalen Achse angegebene Anzahl der Kauffélle zu beachten.

Abbildung 5.28: Preisspiegel - Einfamilienhauser (inkl. Villen)
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Abbildung 5.29: Preisspiegel - Reiheneigenheime
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Abbildung 5.30: Preisspiegel - Zweifamilienhauser
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Abbildung 5.31: Preisspiegel - Dreifamilienhauser
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Abbildung 5.32: Preisspiegel - Mehrfamilienhauser
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5.3 Wohnungseigentum

Dargestellt sind die Preisspiegel nach Wohnlage und Ausstattung. Zur Beurteilung der Aussagekraft der ein-
zelnen Darstellungen ist die an der horizontalen Achse angegebene Anzahl der Kauffalle zu beachten. Zur
Wertermittlung siehe Vergleichsfaktoren in Kapitel 6.6.1.

Abbildung 5.33: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre bis 1920
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Abbildung 5.34: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 1921 - 1945
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Abbildung 5.35: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 1946 - 1965
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Abbildung 5.36: Preisspiegel -
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Abbildung 5.37: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 1981 - 1990
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Abbildung 5.38: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 1991 - 2000
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Abbildung 5.39: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 2001 - 2010
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Abbildung 5.40: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 2011 - 2021
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Abbildung 5.41: Preisspiegel - Wohnungseigentum Baujahre 2022 - 2028
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Tabelle 5.11: Umsétze und Preisspannen (in €/m2 Wohnflache) von Wohnungseigentum in den Stadtbezirken

_ Baujahr bis 1945 Baujahr nach 1945 Neubau (Baujahr nach 2023)
M [ e g o P e

Stg.-Mitte 3.662 6.467 2.833 9.774

Stg.-West 94 2.253 10.323 123 2.188 8.768 6 8.718 12.206
Stg.-Nord 12 2.727 5.989 63 3.429 10.785 36 7.215 14.392
Stg.-Ost 81 1.515 8.000 87 2.872 7.370

Stg.-Std 76 2.273 7.604 65 2.857 9.062

Bad Cannstatt 71 1.667 6.000 154 2.284 8.932 24 6.986 10.752
Birkach 25 2.795 7.429 1

Botnang 2 50 2.610 5.957 1

Degerloch 9 3.207 7.143 42 3.048 7.712 8 7.839 12.995
Feuerbach 18 2.088 4.655 67 2.597 7.504 10 3.650 9.686
Hedelfingen 1 18 2.431 6.797

Heumaden 51 1.871 7.083

Hofen 48 2.543 4.695

Kaltental 1 28 3.000 5.743

Méhringen 2 121 1.846 6.812 8 6.733 11.227
Muhlhausen 23 1.964 4.554 4 5.728 5.865
Minster 2 23 2.488 5.561

Oberturkheim 10 2.473 4.211 12 2.600 4.129

Plieningen 61 1.562 6.174 1

Riedenberg 33 2.860 6.199

Rohr 34 3.073 5.911 1

Rohracker 1 12 2.264 4.218 3 6.326 6.773
Rotenberg 3 2.258 3.585

Sillenbuch 38 2.786 7.076 5 8.404 11.443
Stammheim 4 3.636 5.733 33 2.225 5.810

Uhlbach 1 5 3.627 6.235

Unterttirkheim 12 2.306 5.508 30 1.961 5.846

Vaihingen 17 2.812 6.444 81 2.333 9.618 18 6.768 9.352
Wangen 7 2.747 3.646 22 2.700 5.404 1

Weilimdorf 1 77 2.138 5.870 12 5.639 7.696
Zazenhausen 2 3 3.676 4.155 1

Zuffenhausen 11 2.500 6.216 47 2.222 6.564 5 5.864 9.122

* Dargestellt sind die Umsatze ab 3 Verkaufsfallen.
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Tabelle 5.12: Preisspiegel fir Neubauwohnungen (soweit auswertbar)

2019 13
2020 43
2021 98
2022 137
2023 20
2024 11
2025
2026
2027

2028™

* Jahr der Fertigstellung

*

6.348 9
7.518 15
6.745 26
6.800 96
7.938 137
8.619 24

" inklusive aller zukiinftiger Baujahre

6.789
8.531
7.335
7.605
8.054
8.391

13
46
37
109

8.102
8.247
8.488
7.569
8.446

5
5
43
28

9.555
7.086
8.169
7.714

710.692

8 8.235
7 8.322
43 7.628
19 8.236
16/10.152
19 8.726

il Bz e 2020 2021 2022 2023 2024 2025
kaufs
. o An- An- An- An- An- An-

13
38
29
27
33

8.583
7.194
8.391
9.015
8.470
8.788

Dargestellt sind die Preise fir Neubaueigentumswohnungen, keine Wiederverkaufszahlen von gebrauchten
Eigentumswohnungen. Die Tabelle enthalt Fallzahlen und Mittelwerte der beobachteten, auswertbaren Kauf-
preise in €/m2 Wohnflache ohne Garagen- oder Stellplatzanteile (siehe hierzu Kap. 6.6.2).

5.4 Teileigentum

Tabelle 5.13: Preisspiegel Teileigentum (soweit auswertbar)

Einzelhandel (bis 200 m?)

Einzelhandel (200-800 m?)

Praxis

Werkstatt

Lager

Buro

Gastronomie

Sonstiges
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Bis 1945
1946-2021

Bis 1945
1946-2021

Bis 1945
1946-2021

Bis 1945
1946-2021

Bis 1945
1946-2021

Bis 1945
1946-2021

Bis 1945
1946-2021

Bis 1945

16
27

292
247

115
60

25
330

81
24

23
24

108
81

30

149
155

292
413

115
347

80
330

95
220

198
312

130
97

142

1.141
1.304

1.096

444
681

1.273
1.250

2.233

16.562
4.310

3.228

3.368
3.479

6.125
7.792

7.383

Nutzflachen in m2 Kaufpreise in €/m2 Nutzflache

5.004
2.448

1.535

2.159

3.147

1.764

1.701

3.935
3.149

3.121
1.983

4.268
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5.5 Gewerbe- und Industriegrundsticke

Tabelle 5.14: Preisspiegel Gewerbe- und Industriegrundstiicke (soweit auswertbar)

N Bauiahr An- Nutzflachen in Kaufpreise in €/m? Vielfa- Liegenschafts-

9 ] zahl m?2 Nutzflache ches zins in %*
von bis i von bis von | bis von bis

ﬁ:j:haﬁs' 1907 1997 7 1400  9.500 1.510 11.930 13 24 18 5,1

Eg&%gee' 1916 2005 12 250 10.760 2.110 13.880 = 14 38 1,6 5,6

Hotel 2025 2025 1 6.110 6.110

;Z?'St'k”'a' 1979 1984 2 1700  3.000

Werkstatt-

gebaude 1977 1977 1 1.060 1.060

* Siehe Hinweise in Kapitel 6.

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026



Seite 38

6 Daten fur die Wertermittlung

6.1 Gesetzliche und methodische Grundlagen

6.1.1 Allgemeines

Die zur Verkehrswertermittlung nach den Verfah-
ren der ImmoWertV erforderlichen Daten werden
durch Auswertung der Kaufpreissammlung unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstticks-
markt abgeleitet (§ 12 ImmoWertV). Unterschieden
wird zwischen

o Vergleichspreisen (8§ 25 ImmoWertV) als
Grundlagedaten

o Daten fur die Wertermittlung (8 193 Abs. 5
BauGB)

¢ Bodenrichtwerten (§ 196 BauGB, 8§ 13 ff.
ImmoWertV)

¢ Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstticke
(8 20 ImmoWertV)

e Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

e Umrechnungskoeffizienten (8 19 ImmoWertV)
¢ Liegenschaftszinssatze (§ 21 ImmoWertV)

o Sachwertfaktoren (§ 21 ImmoWertV)

Die Ermittlung und Darstellung dieser Daten ist ge-
setzliche Aufgabe des Gutachterausschusses. Die
nachfolgende Veroffentlichung basiert auf § 196
Abs. 3 BauGB bzw. § 8 Abs. 2 GUAVO BaWi.

Vergleichspreise stehen nur dem Gutachteraus-
schuss fiur seine Aufgaben und Sachverstandigen
unter bestimmten Voraussetzungen als Auskunfte
aus der Kaufpreissammlung zur Verfiigung. Diese
datenschutzrechtlichen Einschrdnkungen werden
durch die Veroffentlichung der sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten mehr als aus-
geglichen.

Die ermittelten Daten binden im Rahmen ihrer Aus-
sagefahigkeit nicht nur den Gutachterausschuss,
sondern jeden Sachverstéandigen im Rahmen der
anzuwendenden Wertermittlungsvorschriften. Sie
entsprechen dem aktuellen Verfahrensstand bei
der Verkehrswertermittlung von Immobilien.

Jeder Sachverstandige muss sich bei Verkehrs-
wertermittlungen mit diesen Daten auseinander-
setzen, da sie zwar sach- und marktkundig gut-
achterlich ermittelt, unmittelbar oder mittelbar an
die Gegebenheiten des Grundstiicksmarkts an-
knupfen, bei der Verkehrswertermittlung aber noch
der Anpassung an die Gegebenheiten des Wert-
ermittlungsgegenstands bedirfen.

6.1.2 Vom Kaufvertrag zur Kaufpreissammlung - Ableitung wesentlicher Daten

Kaufvertrag Sonstige Unterlagen Fragebogen

e  Grundstlicksbezeichnung e  Kartenwerke, Luftbilder Verkaufsunterlagen

e  Vertragsdatum e Liegenschaftskataster e  GroRen- /Flachen-

o  Kaufpreis e  Bauleitplanung angaben

e  Zahlungsbedingungen e  Grundstiicks- und Gebaudedaten, e Ausstattungsmerkmale

e Besondere Vertragsverhaltnisse Bauakten e  Unterhaltungszustand

e evtl. Hinweis auf ungewshnliche oder e Wertermittlungen e Besonderheiten
personliche Verhaltnisse e  Daten fur die Wertermittlung

1. Eignungsentscheidung

Normierung des Vertragsgegenstands:

Abstellen von Mehrflachen,

Rechten und Belastungen
Besonderen Vertragsbedingungen

Gegenbewertung und Abgleich

2. Eignungsentscheidung

AusgangsgroRen fur wesentliche Daten nach Zuordnungsgruppen
(Grundstiickstypen)

Statistische Auswertung der Ausgangsgrof3en

Sachverstandige Beurteilung und Beschluss

Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2026



Seite 39

6.1.3 Datengrundlage und Modellbezug

Bei den Vergleichspreisen beschrankt sich die Er-
hebung der Grundstiicksmerkmale auf die fir sta-
tistische Auswertungen zur Ableitung von Ver-
kehrswerten und wesentlichen Daten erforderliche
Genauigkeit. So beruht zum Beispiel die Erhebung
der Zustandsmerkmale bebauter Grundstiicke in
der Regel auf vorhandenen Unterlagen und auf Be-
fragungen sowie Eignungsprufungen.

6.1.4 Anwendungshinweise

Die veroffentlichten Daten gelten jeweils nur fir die
Wertermittlungsmodelle, nach denen sie zum
Stichtag 01.01.2026 abgeleitet wurden. Fur Sach-
wertfaktoren sind zum Beispiel die zugrunde geleg-
ten Kostenkennwerte, das Wertminderungsmodell
und der Ansatz der Bodenwerte zu beachten. Bei
den Liegenschaftszinsen sind die im Rahmen der
Kaufpreisauswertung vorgenommenen Ansatze
insbesondere der Mieten, der Bewirtschaftungs-
kosten und der Restnutzungsdauern zu beachten.

6.2 Vergleichspreise

6.2.1 Allgemeines

Vergleichspreise sind Preise fiir Grundstiicke (un-
bebaut, bebaut, Wohnungseigentum), die mit dem
zu bewertenden Grundsttick hinreichend uberein-
stimmende  Grundstiicksmerkmale aufweisen
(8 25 ImmoWertV).

Sie sind Grundlage fiir das Vergleichswertverfah-
ren und fir die Ableitung von Bodenrichtwerten

6.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

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

e Der Empfanger ein berechtigtes Interesse an
den Daten glaubhaft macht,

¢ Uberwiegende schutzwiirdige Interessen des
Betroffenen nicht entgegenstehen und

¢ eine sachgerechte Verwendung der Daten ge-
wahrleistet erscheint.

Die Vergleichspreise werden teilweise in anonymi-
sierter Form abgegeben und dirfen nur fir den
Zweck verwendet werden, zu dessen Erfiullung sie
erteilt wurden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses er-
mittelt nach einem standardisierten statistischen
Auswerteverfahren auf der Grundlage von Regres-
sionsberechnungen Vergleichspreise far
Wohnungseigentum in verschiedenen Auswerte-
gruppen sowie fur Einfamilienhauser, Reihenh&u-
ser und Zwei-/Dreifamilienhduser. Bei diesem Ver-
gleichswertverfahren werden bis zu 30 am besten

Fur die abgeleiteten Daten fiir die Wertermittlung
nach den Verfahren der ImmoWertV sind die Ablei-
tungsmodelle in den jeweiligen Kapiteln beschrie-
ben. Die Kenntnis dieser Zusammenhange ist Vo-
raussetzung fur die richtige Anwendung der Daten.

Abweichende Wertermittlungsverfahren, aktu-
elle Marktentwicklungen oder Besonderheiten
des einzelnen Grundstiicks fuhren in der Regel
zu Modifizierungen der vertffentlichten Daten,
sofern die besonderen Grundsticksmerkmale
nicht nach 8§ 6 Abs. 2 ImmoWertV berucksichtigt
werden.

Auf die Hinweise in den nachfolgenden Kapiteln
wird verwiesen.

und der weiteren Daten fiir die Wertermittlung. Ver-
gleichspreise dienen auch einer Plausibilitatskon-
trolle von nach anderen Wertermittlungsverfahren
ermittelten Ergebnissen.

Ob und inwieweit Vergleichspreise vorhanden
sind, ergibt sich aus dem Inhalt der beim Gut-
achterausschuss nach § 195 BauGB gefuhrten
Kaufpreissammlung.

geeignete Vergleichsfalle ausgewahlt und die
Kaufpreise dieser Vergleichsobjekte auf das zu be-
wertende Objekt umgerechnet. Fir andere Objekte
wird die Auswahl nach vereinbarten Kriterien ge-
troffen. Sonderauswertungen werden nach beson-
deren Anforderungen vorgenommen.

Antragsformulare und weitere Informationen zur
Auskunft aus der Kaufpreissammlung an Sachver-
standige sind im Internet erhaltlich unter www.stutt-
gart.de/gutachterausschuss oder tber das Sach-
gebiet WertinformationsSystem des Stadtmes-
sungsamts:

B (0711) 216-59566 Fax (0711) 216-950190

Die Auskunft ist gebuhrenpflichtig:
Vergleichswertverfahren 220,- Euro
Auszugsverfahren (bis zu 15 Falle)  270,- Euro

Sonderauswertungen nach Zeitaufwand
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Abschnitt 6 "Daten fur die Wertermittlung” mit den nachfolgend aufgefiihrten Kapi-
teln steht im Internet nicht zur Verfiigung.

6.3 Preisindizes und Preisentwicklungen

6.4 Bodenrichtwerte

6.4.1 Grundlagen

6.4.2 Veroffentlichung, Anwendung, Aussagefahigkeit

6.4.3 Bodenrichtwertniveaus

6.4.4 Umrechnungskoeffizienten fir Unterschiede in der wertrelevanten
Geschossflachenzahl (WGFZ2)

6.4.5 Umrechnungskoeffizienten fur Unterschiede in den Wohnlagen
(fir unbebaute Grundstuicke)

6.5 Bebaute Grundstiicke

6.5.1 Umrechnungskoeffizienten fur Unterschiede in den Wohnlagen
(fir bebaute Grundstiicke)

6.5.2 Werte fur exemplarische bebaute Grundstiicke

6.5.3 Sachwertfaktoren (NHK 2010)

6.5.4 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

6.5.5 Entwicklung der Datenstruktur und Auswerteergebnisse reiner Mehrfamilienh&user
(ohne gewerblichen Anteil)

6.6 Wohnungs- und Teileigentum

6.6.1 Vergleichsfaktoren - Eigentumswohnungen

6.6.2 Wertanteile fir Garagen und Stellplatze bei Wohnungs- und Teileigentum
6.6.3 Wertverhéaltnis Eigentumswohnungen zu Mehrfamilienh&usern

6.6.4 Umrechnungskoeffizienten Wohnungseigentum zu Wohnungserbbaurecht
6.6.5 Umrechnungskoeffizienten Baujahr und Wohnflache

6.7 Definition der Wohn- und Geschaftslagen

Der vollstandige Grundsticksmarktbericht kann beim Kundenzentrum des Stadt-
messungsamtes erworben werden.

Landeshauptstadt Stuttgart
Stadtmessungsamt

Kundenzentrum

Kronenstral3e 20

70173 Stuttgart

@ (0711) 216-59601

Fax (0711) 216-950192

E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de

Offnungszeiten: Mo-Do 9:00-12:00 Uhr und 13:30-16:00 Uhr
Fr 9:00-12:00 Uhr
Termin nach Vereinbarung
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Produkte

7 Produkte und schriftliche Dienstleistungen des
Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle

7.1 Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber
den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken.
Antragsberechtigt sind Eigentumer, ihnen gleich-
stehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am
Grundstuck und Pflichtteilsberechtigte, fur deren
Pflichtteil der Wert des Grundstlicks von Bedeu-
tung ist, oder Gerichte und Justizbehdrden.

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

7.2 Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung an Sachverstéandige

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

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

— Uberwiegende schutzwirdige Interessen des
Betroffenen nicht entgegenstehen und

— eine sachgerechte Verwendung der Daten ge-
wabhrleistet erscheint.

Néhere Einzelheiten sind unter Kapitel 6.2.2 erlau-
tert.

7.3 Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung fur steuerliche Zwecke
(Erbschafts-/Schenkungssteuer)

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
bietet fir Steuerberater*innen sowie fiir Privatper-
sonen Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung fir
steuerliche Zwecke (Erbschafts-/Schenkungs-
steuer) an. Es stehen zwei Verfahren fiir bebaute
Grundstlicke sowie fiir Wohneigentum zur Wahl:

Beim Auszugsverfahren werden bis zu flinfzehn
passende Kauffélle entsprechend der im Antrag
genannten Kriterien ausgewahlt und anonymisiert
bereitgestellt. Beim Vergleichswertverfahren wer-
den circa 30 Kauffalle ausgewahlt. Mit statistischen
Verfahren werden die Kaufpreise dieser Objekte
auf das zu bewertende Objekt umgerechnet.

Die Anerkennung des Ergebnisses fir die Steuer-
erklarung liegt jedoch im Ermessen des Finanzam-
tes. Eine Auskunft ist daher nicht mit einem Ver-
kehrswertgutachten gleichzusetzen.

7.4 Immobilienwertauskunft

Die Immobilienwertauskunft basiert auf Vergleichs-
werten aus der Kaufpreissammlung. Aufgrund der
Angaben des Antragstellers, die Gber einen Frage-
bogen ermittelt werden, und der allgemeinen Lage-
einschatzung der Geschéftsstelle wird tber ein
statistisches Verfahren ein durchschnittlicher Ver-
gleichswert ermittelt. Dieser Wert entspricht einer
groben Einschatzung des Marktwertes, ist jedoch
nicht mit einem Gutachten gleichzusetzen.

Die Immobilienwertauskunft wird fur Wohnungsei-
gentum angeboten.

7.5 Bodenrichtwertauskunft

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

Eine Abstellung des Bodenrichtwerts auf abwei-

chende Eigenschaften des Grundstiicks erfolgt
nicht.

7.6 Quartalsbericht , Informationen
zum Stuttgarter Grundstucks-
markt”

Der Quartalsbericht basiert auf Auswertungen der

Kaufpreissammlung und gibt detaillierte Einblicke

in die aktuellen Entwicklungen von Umsatzzahlen

und Kaufpreisen. Der Bericht steht kostenfrei zum
Download zur Verfugung.

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

Weitere Informationen erhalten Sie beim Kunden-
zentrum des Stadtmessungsamts bzw. bei der

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses (Kon-
taktdaten sind auf der ersten Umschlaginnenseite
bzw. auf Seite 2 des pdf-Dokuments angegeben).

Auskinfte sind gebuhrenpflichtig. Die Hohe der
Gebuhren richtet sich nach der Gutachteraus-
schussgebihrensatzung. Die aktuell geltende
Fassung ist im Internet abrufbar unter
www.stuttgart.de/gutachterausschuss
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8 Mietspiegel 2025/2026

www.stuttgart.de/mietspiegel

Ein Mietspiegelrechner  zur

Ermittlung der Miethdhe ist im

www.service-bw.de und www.stuttgart.de/mietspiegel

Der Mietspiegel 2025/2026 enthalt neben den Wohnwertmerkmalen, die einen Einfluss auf die Mieth6he
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 erhéltlich:

- Beim Stadtmessungsamt, Kundenzentrum, Kronenstr. 20, 70173 Stuttgart, Telefon 0711/216-59601,
per E-Mail an stadtmessungsamt@stuttgart.de

- Beim Statistischen Amt, Eberhardstralle 37, 70173 Stuttgart, Telefon 0711/216-98587,
per E-Mail an poststelle.12@stuttgart.de sowie im Internet unter

- Beim Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Dienststelle Hospitalstral3e 8, 70174 Stuttgart,
Telefon 0711/216-91381 sowie per E-Mail mietpreis@stuttgart.de

Internet  verfigbar unter

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

9 Geblhren

9.1 Gebuhrensatzung

Die Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart Uber die Erhebung
von Gebihren fur Leistungen des Gutachterausschusses (Gut-
achterausschussgebiihrensatzung) ist in der aktuell geltenden

9.2 Berechnungsbeispiele

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

§ 3 Absatz 4, Spalte 1 + 2: Sind bei der Bewertung keine Be-
sonderheiten festgestellt worden (z.B. Wohnungsrecht, Instand-
haltungsstau) entspricht der Verkehrswert dem vorlaufigen
marktangepassten Verfahrenswert, hier vorlaufiger Vergleichs-
wert, der fir die Bestimmung der Gebihr herangezogen wird
(8 3 Absatz 1).

Spalte 3: Der Grundbetrag der Gebiihr fiir den ermittelten Wert
von 450.000 € betragt 2.420 €.

Spalte 4 + 5: Fur die Ermittlung des Zuschlages wird zunéchst
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 (3,16%0) multipliziert (= 632 €).

Gebuhr: Die Gebuhr ergibt sich aus der Summe des Grundbe-
trages und des Zuschlages zuziglich der Umsatzsteuer von
19%:

(2420 € + 632 €) x 1,19 = 3.631,88 €

9.2.2 Verkehrswert eines Grundsticks
mit besonderen Merkmalen

Beispiel: mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstuck, das
mit einem Wohnungsrecht belastet ist; Aufgrund der Beriick-
sichtigung des Werteinflusses durch das Wohnungsrecht wird
nach § 3 Absatz 6 Nr. 3 die Gebiihr um 30 % erhoht.

Wert des Grundstucks ohne die Belastung
(vorlaufiger marktangepasster Verfahrens-
wert): 950.000 €

Spalte 1 + 2: MaRgeblichen Werte fir die Gebihrenberech-
nung: 950.000 €

Fassung im Internet abrufbar unter: www.stuttgart.de/gutachter-
ausschuss

Spalte 3: Grundbetrag fur 950.000 € = 3.210€
Spalte 4 + 5:  (950.000 € - 500.000 €) x
0,00188 = + 846 €
Gebuhr: Summe: T 4056€
Zuschlag Wohnungsrecht +30% +1.217 €
Gebduhr netto 5.273 €
zzgl. Umsatzsteuer von 19 % +1.001,87 €
Gebiihr brutto 6.274,87 €

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 bertck-
sichtigt.

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 1: 450.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 2: 200.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung Nr. 3: 380.000 €

GemaR § 3 Absatz 5 Nr. 3 wird fur die Wohnung mit dem héchs-
ten Wert (hier 450.000 €), die volle Gebuhr berechnet. Fur jede
weitere Wertermittlung wird die Gebiihr um 20 % reduziert. Auf-
grund der Beriicksichtigung des Werteinflusses durch den Was-
serschaden wird nach § 3 Absatz 6 Nr. 3 die Gebuhr der Woh-
nung Nr. 2 um 5 % erhoht.

Geblhr Umsatz-

Nr. ohne Erma- Er:mazfélo/ Erh;)or)ung steuer Gebiihr
Bigung gung ? ° 19%

1 3.052¢€
2 2.138€ -428 €
3 2831€ -566 €

+579,88 € 3.631,88 €
+107 € +34523€ 2.162,23€
+430,35€ 2.695,35€
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9.2.4 Verkehrswert zu einem mehr als 1
Jahr zurickliegenden Stichtag

Der Wert nach § 3 Absatz 4 (Spalte 1 + 2) soll sich auf den
Zeitpunkt des Abschlusses der Wertermittlung beziehen. Ist die
Ermittlung eines Verkehrswertes zu einem bei Antragsstellung
um mehr als 1 Jahr zuriickliegenden Stichtag beantragt (z.B.
Werte fir die Erbschaftssteuer), erfolgt eine Anpassung der im
Gutachten aufgefiihrten Werte auf das Datum der Rechnungs-
stellung. Die Anpassung erfolgt pauschal mittels eines bei der
Geschéftsstelle vorliegenden Preisindexes.

Beispiel: mit einem Dreifamilienhaus bebautes Grundstick
ohne besondere Merkmale

Verkehrswert:
Wertermittlungsstichtag:

1.450.000 €
06.07.2020

Datum der Rechnungsstellung: 10.01.2026

Indexwert fur Dreifamilien-

h&user (Juli 2020): 100
Indexwert fur Dreifamilien-
h&user (Januar 2026): 90

Spalte 1 + 2: Auf Basis des Indexes ergibt sich eine allgemeine
Preissenkung von -10,0% (=90/100 x 100 - 100) und ein Wert
nach § 3 Absatz 4 von rund 1.305.000 € (= 1.450.000 x 0,9).

Spalte 3: Grundbetrag fiir 1.305.000 € = 4.150 €
Spalte 4 +5: (1.305.000 € - 1.000.000 €) x
0,00172 = +525 €
Gebhr: Summe Gebuhr netto: 4.675€
zzgl. Umsatzsteuer von 19 % + 888,25 €
Gebduhr brutto 5.563,25 €

9.3 Ablauf einer Verkehrswertermittlung durch den Gutachterausschuss

Vorbereitende Arbeiten der Geschaftsstelle

Erhebungen der
Grundstiicks- und
Gebaudedaten sowie
der Marktdaten (u. a.
mit der Einsicht in die
Kaufpreissammlung)

Beratung und
Antragsannahme

Ortsbesichtigung J

Gutachtenentwurf durch die Sachverstandigen
der Geschéftsstelle

Beratung der

Ortsbesichtigung Gutachter

Beschluss des Verkehrswertes durch
den Gutachterausschuss
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Anschriften der Gutachterausschisse in Stuttgart und Umgebung

Stuttgart

Kronenstralle 20
70173 Stuttgart

@ (0711) 216-59576
wertermittlung@stuttgart.de
www.stuttgart.de/gutachterausschuss

Boblingen und Schén-
buchgemeinden

Marktplatz 16
71032 Boblingen

& (07031) 669-3236 )
gutachterausschuss@boeblingen.de
www.boeblingen.de

Stadt Esslingen am
Neckar

RitterstralRe 17
73728 Esslingen

@ (0711) 3512-2557 '
gutachterausschuss@esslingen.de
www.esslingen.de

Filderstadt und
Leinfelden-Echterdingen

UhlbergstraRe 33
70794 Filderstadt

@ (0711) 7003-6325
gutachterausschuss@filderstadt.de
www.filderstadt.de

Gerlingen

Rathausplatz 1
70839 Gerlingen

@ (07156) 205-7207 _
gutachterausschuss@gerlingen.de
www.gerlingen.de

Kornwestheim

Jakob-Sigle-Platz 1
70806 Kornwestheim

@ (07154) 202-0 )
gutachterausschuss@kornwestheim.de
www.kornwestheim.de

Leonberg

Belforter Platz 1
71229 Leonberg

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

Ludwigsburg und Umge-
bung

Wilhelmstrafie 5
71638 Ludwigsburg

@ (07141) 910-4620 _
gutachterausschuss@Iludwigsburg.de
www.ludwigsburg.de

Ostfildern

Otto-Vatter-Stralte 12
73760 Ostfildern

@ (0711) 3404-414 ]
gutachterausschuss@ostfildern.de
www.ostfildern.de

Sindelfingen und

Rathausplatz 1

& (07031) 94-543

Magstadt 71063 Sindelfingen gutachterausschuss@sindelfingen.de
www.sindelfingen.de
Strohgéau Am Laien 1 @ (07156) 164-361

71254 Ditzingen

gutachterausschuss@ditzingen.de
www.ditzingen.de

Unteres Remstal

Marktplatz 1
70734 Fellbach

@ (0711) 5851-250
gutachterausschuss@fellbach.de
www.fellbach.de

Waiblingen/Korb

Kurze StralRe 33
71332 Waiblingen

@ (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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GRUNDSTUCKSWERTE
GRUNDBUCHEINSICHTSSTELLE

. Stadtmessungsamt,

Geschaftsstelle des
VERMESSUNGEN Gutachterausschusses

I

KARTEN, GEODATEN UND

o."\- \ lllll I % :":
Z Friedrichs- I n? /
Z platz sungsamt Ul !
2 Gescqu" fO/)@ &~ Platz S
_ Zonoll-S. & hiy,
% \‘U§ S, S @rs,,.
z S/ 2 A

&

Borsen-

Landeshauptstadt Stuttgart
Kundenzentrum Stadtmessungsamt

Kronenstra3e 20, 70173 Stuttgart

Telefon: 0711/216- 59601
Telefax: 0711/216-950192
E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de
Offnungszeiten: Mo - Do 9:00 - 12:00 Uhr

und 13:30 - 16:00 Uhr

Fr 9:00 - 12:00 Uhr
(und nach Vereinbarung)

stuttgart.de/
stadtmessungsamt
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