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1 Allgemeine Entwicklungen auf dem Stuttgarter Grundstiicksmarkt

Bedingt durch die Corona-Pandemie und die einhergehenden MaRnahmen hat sich die Aktivitat
auf dem Stuttgarter Immobilienmarkt im ersten Halbjahr 2020 merklich abgeschwacht. Die
Vertragszahlen sanken vor allem durch einen Riickgang bei Eigentumswohnungen auf 2.200
Transaktionen. Der Geldumsatz ist noch deutlicher zuriickgegangen. Er liegt nur noch knapp
uber dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre und damit so niedrig wie seit 2016 nicht mehr. Die
Kaufpreise von bebauten Grundstiicken und Wohneigentum setzen den aus der Vergangenheit
bekannten Anstieg in vergleichbarem MaRe fort, wahrend die Entwicklung der Bauplatzpreise
fur individuellen Wohnungsbau stagniert. Die folgenden Seiten beschreiben die Entwicklungen
von Umsatzzahlen und Kaufpreisen im Detail. Die vorlaufigen Auswertungen basieren auf den
beim Gutachterausschuss bis Ende Juni 2020 registrierten Kaufvertragen.

2 Umsatze auf dem Stuttgarter Grundstiicksmarkt

21 Gesamtumsatz

2000
2500
o 1500
c S5 0 Lo d L) el el
Q w
je] o
% 2000 =
9 =
3 N 1000
= I
= :
s 5
c =}
< 1500 o
O 500
1000 0
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
Jahr Jahr

- = Mittelwerte der vergangenen zehn Jahre

Die Grafiken zeigen die Verkaufszahlen (links) und Geldumsatze (rechts) jeweils bis zum Ende
des 2. Quartals eines Jahres.

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum haben die Eigentumsuberschreibungen um 10,5 Prozent
abgenommen. Mit 2.200 liegt die Zahl der Kauffalle unter dem Durchschnitt der vergangenen
zehn Jahre von 2.68s.

Die Geldumsatze sind 2020 bis zum Ende des 2. Quartals um 25,2 Prozent gesunken. Sie lagen
mit 1.484 Millionen Euro Uber dem zehnjahrigen Mittel von 1.379 Millionen Euro.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 5
Landeshauptstadt Stuttgart
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2.2 Umsatze nach Grundstiicksarten
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Die Grafiken zeigen jeweils bis zum Ende des 2. Quartals eines Jahres die Verkaufszahlen
(links) und Geldumsatze (rechts) fiir Kaufvertrage iiber unbebaute Grundstiicke (pink), bebaute
Grundstiicke (griin) und Wohnungs-/Teileigentum (grau).

Eigentumsiiberschreibungen von unbebauten Grundstiicken (inkl. Bauplatze fiir Wohnen und
Gewerbe sowie landwirtschaftliche Grundstiicke) haben im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
um 4,4 Prozent abgenommen. Mit 304 liegt die Zahl der Kauffalle unter dem Durchschnitt der
vergangenen zehn Jahre von 312. Die Geldumsatze bei unbebauten Grundstiicken sind 2020
bis zum Ende des 2. Quartals um 18,4 Prozent gesunken. Sie lagen mit 124 Millionen Euro liber
dem zehnjahrigen Mittel von 101 Millionen Euro fiir diesen Zeitraum.

Eigentumsiiberschreibungen von bebauten Grundstiicken haben im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum um 8,1 Prozent abgenommen. Mit 406 liegt die Zahl der Kauffalle unter
dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre von 489. Die Geldumsatze bei bebauten
Grundstiicken sind 2020 bis zum Ende des 2. Quartals um 36,2 Prozent gesunken. Sie lagen mit
805 Millionen Euro tiber dem zehnjahrigen Mittel von 766 Millionen Euro fiir diesen Zeitraum.

Eigentumsiiberschreibungen von Wohnungs-/Teileigentum haben im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum um 14 Prozent abgenommen. Mit 1.447 liegt die Zahl der Kauffalle unter
dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre von 1.891. Die Geldumsatze bei Wohnungs-
/Teileigentum sind 2020 bis zum Ende des 2. Quartals um 3 Prozent gesunken. Sie lagen mit
533 Millionen Euro iber dem zehnjahrigen Mittel von 479 Millionen Euro fiir diesen Zeitraum.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 3
Landeshauptstadt Stuttgart
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2.3 Verteilung der Kauffalle im Stuttgarter Stadtgebiet

Unbebaute Bauplatze Gewerbe

Unbebaute Bauplatze Wohnen

Bebaute Wohngrundstiicke

Bebaute Gewerbegrundstiicke

Die Grafiken zeigen die bis zum Ende des 2. Quartals 2020 registrierten Kauffalle uber Wohn-
bauplatze (links oben), Gewerbebauplatze (rechts oben), landwirtschaftliche Grundstiicke
(mittlere Reihe links), mit Wohngebauden bebaute Grundstiicke (mittlere Reihe rechts), mit
Gewerbegebauden bebaute Grundstiicke (links unten) und iiber Wohnungs- und Teileigentum
(recht unten).

Jeder Kauffall ist als Punkt in der Karte der Stuttgarter Stadtbezirke abgebildet Die einzelnen
Punkte sind semi-transparent dargestellt, sodass sich uberschneidende Bereiche dunkler
eingefarbt sind und auf eine Haufung von Kauffallen hinweisen.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 4
Landeshauptstadt Stuttgart
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2.4 Umsatze von unbebauten Grundstiicken
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Die Grafiken zeigen, getrennt nach Nutzungsarten, die Verkaufszahlen (links oben), Geldumsatze
(rechts oben) und Flachenumsatze (links unten) fiir Kaufvertrage iiber unbebaute Grundstiicke
jeweils bis zum Ende des 2. Quartals eines Jahres.

Baupldtze fiir Wohnnutzung wurden bisher 61 gehandelt und damit 15,3 Prozent weniger als im
Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 47,17 Millionen Euro und eine Gesamtflache
von 34.879 Quadratmeter umgesetzt.

Baupldtze fiir Gewerbenutzung wurden bisher 11 gehandelt und damit 7 Bauplatze mehr als im
Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 69,45 Millionen Euro und eine Gesamtflache
von 37.517 Quadratmeter umgesetzt.

Landwirtschaftliche Grundstiicke wurden bisher 202 gehandelt und damit 6,9 Prozent weniger
als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 4,12 Millionen Euro und eine Gesamt-
flache von 199.507 Quadratmeter umgesetzt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 5
Landeshauptstadt Stuttgart
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2.5 Umsatze von mit Wohngebauden bebauten Grundstiicken
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Die Grafiken zeigen, getrennt nach Nutzungsarten, die Verkaufszahlen (links oben), Geldumsatze
(rechts oben) und Flachenumsatze (links unten) fiir Kaufvertrage iiber mit Wohngeb&uden
bebauten Grundstiicke jeweils bis zum Ende des 2. Quartals eines Jahres.

Mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstiicke wurden bisher 176 gehandelt und damit 8,8
Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 141,15 Millionen Euro
und eine Grundstiicksflache von 71.369 Quadratmeter umgesetzt.

Mit Zweifamilienhdusern bebaute Grundsticke wurden bisher 61 gehandelt und damit 19,6
Prozent mehr als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 48,69 Millionen Euro
und eine Grundstiicksflache von 27.508 Quadratmeter umgesetzt.

Mit Dreifamilienhdusern bebaute Grundstiicke wurden bisher 47 gehandelt und damit 11,3
Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 39,4 Millionen Euro
und eine Grundstiicksflache von 19.930 Quadratmeter umgesetzt.

Mit Mehrfamilienhdusern bebaute Grundstiicke wurden bisher 66 gehandelt und damit 16,5
Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 178,16 Millionen Euro
und eine Grundstiicksflache von 34.083 Quadratmeter umgesetzt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 6
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2.6 Umsatze von mit Gewerbegebauden bebauten Grundstiicken
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Die Grafiken zeigen, getrennt nach Nutzungsarten, die Verkaufszahlen (links oben), Geldumsatze
(rechts oben) und Flachenumsatze (links unten) fiir Kaufvertrage liber mit Gewerbegebauden
bebauten Grundstiicke jeweils bis zum Ende des 2. Quartals eines Jahres.

Mit gemischt genutzten Gebduden bebaute Grundstiicke wurden bisher 25 gehandelt und
damit 13,8 Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 62,42
Millionen Euro und eine Bauplatzflache von 14.349 Quadratmeter umgesetzt.

Mit Geschdfts- und Biirogebduden bebaute Grundstiicke wurden bisher 13 gehandelt und damit
35 Prozent weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 288,51 Millionen
Euro und eine Bauplatzflache von 44.747 Quadratmeter umgesetzt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 7
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2.7 Umsatze von Wohneigentum
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Die Grafiken zeigen die Verkaufszahlen (links oben), Geldumsatze (rechts oben) und Wohn-
flachenumsatze (links unten) fiir Kaufvertrage liber Wohneigentum im Neubau, nach Umwand-
lung und im Wiederverkauf jeweils bis zum Ende des 2. Quartals eines Jahres.

Im Neubau wurden bisher 134 Eigentumswohnungen gehandelt und damit 26 Prozent weniger
als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 87,39 Millionen Euro und eine Wohn-
flache von insgesamt 11.973 Quadratmeter umgesetzt.

Nach Umwandlung wurden bisher 72 Eigentumswohnungen gehandelt und damit 20 Prozent
weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 24,68 Millionen Euro und eine
Wohnflache von insgesamt 4.862 Quadratmeter umgesetzt.

Im Wiederverkauf wurden bisher 1144 Eigentumswohnungen gehandelt und damit 12,6 Prozent
weniger als im Vorjahreszeitraum. Dabei wurde eine Summe von 372,13 Millionen Euro und eine
Wohnflache von insgesamt 81.787 Quadratmeter umgesetzt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 8
Landeshauptstadt Stuttgart



= /%‘g Informationen zum Stuttgarter Grundstiicksmarkt
STUTTGART ‘ 2. Quartal 2020

2.8 Monatsumsatze von Eigentumswohnungen
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Die Grafiken zeigen die Anzahl der registrierten Kaufvertrage uber Eigentumswohnungen im
Neubau, nach Umwandlung und im Wiederverkauf pro Monat iiber das Jahr 2019 (links) und
iiber das Jahr 2020 (rechts).

Im Neubau wurden 2020 bisher maximal 42 und wenigstens 11 Eigentumswohnungen pro Monat
gehandelt.

Nach Umwandlung wurden 2020 bisher maximal 17 und wenigstens 5 Eigentumswohnungen
pro Monat gehandelt.

Im Wiederverkauf wurden 2020 bisher maximal 218 und wenigstens 160 Eigentumswohnungen
pro Monat gehandelt.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 9
Landeshauptstadt Stuttgart
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3 Kaufpreise auf dem Stuttgarter Grundstiicksmarkt

31 Preisentwicklung von Bauplatzen fiir individuellen Wohnungsbau
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Die Grafik zeigt umgerechnete Einzelkaufpreise in Euro/m? Grundstiicksflache und die Kurve,
die sich aus partiellen nichtlinearen Regressionen uiber die Kaufpreise ergibt.

Die beobachteten Kaufpreise von Bauplatzen wurden auf ein Vergleichsbaugrundstiick
umgerechnet, das folgende Merkmale aufweist:

« erschlieBungsbeitragsfrei

« Grundstiicksflache ca. 500 m?
« Wohnlage mittel bis gut

* GFZ 0,6

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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3.2 Preisentwicklung von bebauten Grundstiicken
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Die Grafik zeigt gleitende Mittelwerte aus je 10 Kaufpreisen in Euro/m? Wohnflache. Die
dargestellten Kurven ergeben sich aus partiellen nichtlinearen Regressionen liber diese Mit-
telwerte.

Die beobachteten Kaufpreise von bebauten Grundstiicken wurden auf die verschiedenen,
nachfolgend beschriebenen Vergleichsobjekte umgerechnet.

Einfamilienhaus Wohnlage gut, Baujahr 1960, Bauplatzflache 600 m?, Wohn-
flache 200 m?, Brutto- Grundflache 360 m?, gehobene - mit-
tlere Ausstattung, mittlerer Modernisierungsgrad (NHK 2010)

Reiheneigenheim Wohnlage gut bis mittel, Baujahr 1990, Bauplatzflache 130 m?,
Wohnflache 120 m?, Brutto- Grundflache 250 m?, gehobene -
mittlere Ausstattung, nicht modernisiert (NHK 2010)

Dreifamilienhaus Wohnlage mittel, Baujahr 1970, Bauplatzflache 520 m?, Wohn-
flache 270 m?, Brutto- Grundflache 440 m?, mittlere Ausstat-
tung, kleine Modernisierungen (NHK 2010)

Mehrfamilienhaus Wohnlage mittel, Baujahr 1910, Bauplatzflache 340 m?, Wohn-
flache 450 m?, Brutto- Grundflache 760 m?, mittlere Ausstat-
tung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ”
Landeshauptstadt Stuttgart
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3.3 Preisentwicklung von Eigentumswohnungen
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Die Grafik zeigt gleitende Mittelwerte aus je 20 Kaufpreisen in Euro/m? Wohnflache. Die
dargestellten Kurven ergeben sich aus partiellen nichtlinearen Regressionen liber diese Mit-
telwerte.

Die beobachteten Kaufpreise von Eigentumswohnungen wurden auf die verschiedenen, nachfol-
gend beschriebenen Vergleichsobjekte umgerechnet. Etwaige Garagen- oder Stellplatzanteile
blieben unberiicksichtigt.

_____  Neubau- 75 m? Wohnflache, 2.0G, gute bis mittlere Wohnlage, nicht
Eigentumswohnung vermietet, baujahriibliche Ausstattung
Eigentumswohnung 75 m? Wohnflache, 2. OG, noch gute bis mittlere Wohnlage,

Baujahr 1990 nicht vermietet, baujahriibliche Ausstattung
Eigentumswohnung 75 m? Wohnflache, 2. OG, mittlere Wohnlage, nicht vermietet,
Baujahr 1910 baujahriibliche Ausstattung

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Landeshauptstadt Stuttgart
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3.4 Durchschnittliche Kaufpreise in den Stuttgarter Stadtbezirken

Bebaute Wohngrundstiicke
(Ein— bis Dreifamilienh&user)

Durchschnittliche Kauf-

preise in Euro/m?

Bauplatzflache
1600

. 2870

geringe Fallzahl

Wohnungseigentum

Durchschnittliche Kauf
preise in Euro/m2

Wohnflache
3100

l 6060

Bebaute Wohngrundstiicke
(Ein— bis Dreifamilienh&user)

Durchschnittliche Kauf-

preise in Euro/m?

Wohnflache
3080

. 6950

geringe Fallzahl

Die Grafik veranschaulicht die Mittelwerte Uber die Stadtbezirke der bis zum Ende des 2.
Quartals dieses Jahres registrierten Kaufpreise. Die Kaufpreise beziehen sich auf Euro pro

Quadratmeter Wohnflache.

Heller eingefarbte Regionen weisen den An
farbte Regionen den Anteil von hoherpreis

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Landeshauptstadt Stuttgart

teil von niedrigpreisigen Verkaufen, dunkler einge-
igen Verkaufen in einem Jahr aus.
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3.5 Kaufpreisklassen von Eigentumswohnungen
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Die Grafiken veranschaulichen die Verteilungen der Kauffalle von Eigentumswohnungen im
Neubau (links) bzw. ohne Neubau (rechts) in Abhangigkeit der Kaufpreise in Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Die einzelnen Verteilungskurven beziehen sich auf jeweils auf den Zeitraum
bis zum Ende des 2. Quartals eines Jahres.

Heller eingefarbte Regionen weisen den Anteil von Verkaufen hochpreisiger Wohnungen,
dunkler eingefarbte Regionen den Anteil von Verkaufen niedrigpreisiger Wohnungen in einem
Jahr aus. Je hoher die Kurve verlauft und je groBer entsprechend die Region ist, desto groRRer
ist der Anteil dieses Segments.

Aus dem Vergleich der unterschiedlichen Kurvenverlaufe in den Zeilen lasst sich ablesen, wie
sich der Markt in den vergangenen fiinf Jahren verandert hat.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses %
Landeshauptstadt Stuttgart
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4 Produkte und Dienstleistungen des Gutachterausschusses und
seiner Geschaftsstelle

4a Verkehrswertgutachten

Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken. Antragsberechtigt sind Eigentiimer,
ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstuck und Pflichtteils-
berechtigte, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstuicks von Bedeutung ist, oder Gerichte
und Justizbehorden.Die Geblihr richtet sich nach dem Wert des Bewertungsobjekts und kann
bei der Geschaftsstelle erfragt werden.

Antrage und Informationen erhalten Sie auf www.stuttgart.de/gutachterausschuss oder iiber
das Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

4.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung an Sachverstandige

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden nach § 195 (3) BauGB in Verbindung mit § 13
Gutachterausschussverordnung auf schriftlichen Antrag 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 gewahrleistet erscheint.

Die Vergleichspreise werden in anonymisierter Form abgegeben und diirfen nur fiir den Zweck
verwendet werden, zu dessen Erfullung sie erteilt wurden.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt nach einem standardisierten statistis-
chen Auswerteverfahren auf der Grundlage von Regressionsberechnungen Vergleichspreise
flir Wohnungseigentum in verschiedenen Auswertegruppen sowie fiir Einfamilienhauser, Rei-
henhauser und Zwei-/Dreifamilienhauser. Bei diesem Vergleichswertverfahren werden bis zu
30 am besten geeigneten Vergleichsfalle ausgewahlt und die Kaufpreise dieser Vergleichsob-
jekte auf das zu bewertende Objekt umgerechnet. Fir andere Objekte wird die Auswahl nach
vereinbarten Kriterien getroffen.

Antrage und Informationen erhalten Sie auf www.stuttgart.de/gutachterausschuss oder tiber
das Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

4.3 Immobilienwertauskunft

Die Immobilienwertauskunft basiert auf Vergleichswerten aus der Kaufpreissammlung. Auf-
grund der Angaben des Antragstellers, die Uiber einen Fragebogen ermittelt werden, und der
allgemeinen Lageeinschatzung der Geschaftsstelle wird liber ein statistisches Verfahren ein
durchschnittlicher Vergleichswert ermittelt. Dieser Wert entspricht einer groben Einschatzung
des Marktwerts, ist jedoch nicht mit einem Gutachten gleichzusetzen.

Die Immobilienwertauskunft wird fiir Ein- bis Dreifamilienhauser und Wohnungseigentum
angeboten. Die Gebiihr betragt einschlieBlich eines Lageplans fiir Ein- bis Dreifamilienhauser
230 Euro und Wohnungseigentum 190 Euro.

Antrage und Informationen erhalten Sie auf www.stuttgart.de/gutachterausschuss oder iiber
das Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses 15
Landeshauptstadt Stuttgart
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4.4, Bodenrichtwertauskunft

Die schriftliche Bodenrichtwertauskunft beinhaltet die Zuordnung des Grundstiicks zu dem
nach der zulassigen oder vorhandenen Nutzung vermutlich geeignetsten Bodenrichtwertes
und Beschreibung des Richtwertgrundstuicks. Eine Abstellung des Bodenrichtwerts auf ab-
weichende Eigenschaften des Grundstiicks erfolgt nicht. Die Gebiihr fiir eine Bodenrichtwer-
tauskunft ohne Lageplan betragt 30 Euro.

Antrage und Informationen erhalten Sie auf www.stuttgart.de/bodenrichtwerte oder iiber das
Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

4.5 Portal der Stuttgarter Bodenrichtwertkarten

Dieses Portal ermoglicht Ihnen den lizenzierten Zugriff mit erweiterten Nutzungsbedingungen
auf die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Stuttgart. Im Portal
konnen Sie neben den aktuellen Bodenrichtwerten und dem Zugriff auf die generalisierten
Wohnlagen auch auf die historischen Bodenrichtwerte ab dem Stichtag 31.12.2012 zugreifen.

Der Zugriff auf die aktuellen Bodenrichtwerte erfolgt in der Anwendung GEOLINE.flex iiber ver-
schiedene Auswahlmaoglichkeiten (Gebaudeadresse, Flurstiicksnummer oder POIs der naheren
Umgebung). Damit kdnnen Sie die Bodenrichtwerte Ihrer Wunschadresse anzeigen oder aus-
drucken lassen. Neben der Anzeige der Werte in einer Karte konnen Sie sich diese auch im
aktuellen Luftbild anzeigen lassen oder diese mit der Wohnlage der Umgebung vergleichen.
Mess- und Zeichenfunktionen runden die Zugriffsmoglichkeiten ab.

Das Portal ist im Internet unter https://gis7.stuttgart.de zuganglich.

5 So erreichen Sie uns

Kundenzentrum Stadtmessungsamt
KronenstraBe 20
70173 Stuttgart

Telefon: +49 711 216-59601

Fax: +49 711 216-9510151

E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de

Internet: https://www.stuttgart.de/item/show/305802/1/dept/5252

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Telefon: +49 711 216-59576

Fax: +49 711 216-9510151

E-Mail: wertermittlung@stuttgart.de

Internet: https://www.stuttgart.de/gutachterausschuss

Irrtum vorbehalten. Die "Informationen zum Stuttgarter Grundstiicksmarkt" sind urheberrechtlich geschiitzt. Die Weiterverbreitung oder Vervielfaltigung (auch
auszugsweise) ist grundsatzlich nur mit Quellenangabe gestattet und bedarf der vorherigen Zustimmung der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

16
Landeshauptstadt Stuttgart
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