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1 Vorbemerkung

Als Serviceleistung fur Birger, Wirtschaft und
Verwaltungen sowie zur Unterstitzung des
Rechtswesens und der Stadt- und Wirtschafts-
entwicklung veréffentlicht der Gutachterausschuss
alljiahrlich Daten fur die Wertermittlung und
Marktinformationen. Entsprechend dem gesetzli-
chen Auftrag richtet sich diese Verdffentlichung
sowohl an Immobilienbesitzer oder Erwerbsinte-
ressenten als auch an die Fachleute der Immobi-
lienwirtschaft, die Wertermittlungssachverstandi-
gen und die politischen Entscheidungstrager mit
den sie stutzenden Verwaltungen.

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

Der Grundsticksmarktbericht, die beschlossenen
Bodenrichtwerte und sonstigen Daten fur die
Wertermittlung sind Grundlagen fiir

e Verkehrswertermittlungen
o Kaufpreisverhandlungen der Marktteilnehmer
e Beleihungsbewertungen der Kreditinstitute

e Entwicklungs- und Investitions-
entscheidungen regionaler und
Uberregionaler Wirtschaftsunter-

nehmen Grundstiickskaufvertrage
e Steuerliche Bewertungen,
Steuerschatzungen und Steuer- Erganzung durch Grundstiicks-
daten und Eignungspriifung

beratung

Sie sind ein Anhalt fir die Gutach-
terausschiisse der Region, ermogli-
chen fundierte Uberregionale Ver-
gleiche und dienen nicht zuletzt dem
Erfahrungsaustausch der Sachver-
standigen und der Gutachteraus-
schusse.

Der Gutachterausschuss ist der
Marktkenntnis ~ und  Objektivitat
verpflichtet. Er wird dabei wesentlich
durch die ihm vorbehaltene Kenntnis
aller Kaufvertrage unterstitzt (s.

Kaufpreissammlung

Aufbereitung der Daten durch
die Geschéaftsstelle

unter dem Vorbehalt von Anderungen bis zur
nachsten Veroffentlichung - Ausgabe 2015 -, die
sich auf Grund geanderter Marktverhaltnisse oder
neuerer Auswertungen und Beurteilungen erge-
ben kénnen.

Gliederung

Nach einem Uberblick Uber die Besonderheiten
des Immobilienmarkts und die Preisentwicklung
im Untersuchungszeitraum sowie der Vorstellung
des Gutachterausschusses wird Giber den Grund-
stiicksverkehr und das Preisverhalten auf dem
Immobilienmarkt des Jahres 2013 berichtet.
Dieser Bericht war u.a. Grundlage der Beratungen
und Beschliisse des Gutachterausschusses vom
10.04.2014 uber die jahrlich ermittelten Boden-
richtwerte und Daten fur die Wertermittlung. Er
gestattet zwar einen allgemeinen Einblick in den
Grundstiicksmarkt, ist aber zur konkreten Wert-
ermittlung nicht geeignet.

Hilfen zur Wertermittlung bietet dagegen das
Kapitel 6 dieses Heftes mit den dort verdffentlich-
ten Daten wie Vergleichsfaktoren, Zeitreihen und
Umrechnungsfaktoren sowie weiteren Hinweisen
zur Anwendung dieser Daten und auf weitere
Veroffentlichungen wie z. B. Bodenrichtwerte.

Gutachter des
Gutachterausschusses

Sachverstandige der
Geschéftsstelle

Markt- und Fachkenntnisse sowie
Erfahrungen auf dem
Grundstiicksmarkt

Beratung und

Beschluss durch den
Gutachterausschuss

v

Abb. rechts). Hierdurch erhalten die
Informationen ihr besonderes

Gewicht.

Umsé&tze und Preise auf dem Bodenrichtwerte und
Stuttgarter Grundstucksmarkt

Daten fiir die Wertermittlung

Die vom

Gutachterausschuss
sachverstandig nach Marktlage und . Grundstucksmarktbericht - Bodenrichtwertkarte -

Erfahrungen beschlossenen Daten
fur die Wertermittlung werden mit
ihren Grundlagen und Anwendungs-
hinweisen veroffentlicht. Sie stehen

Birger, Wirtschaft,
Politik und Verwaltung

Informationen fur

Steuerliche Bewertung

Sachverstandige
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Uberblick

2 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Rahmenbedingungen

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit rd. 585.000
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-
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schusses beziehen sich damit auf den Kern eines
wesentlich groReren Wirtschaftsraums.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigten in Stuttgart betragt rd. 366 000, wovon ca.
220 000 Pendler sind. Die Arbeitslosenquote lag
2013 im Mittel in Stuttgart bei 5,5% und in der
Region bei 4,3%.
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Stadtebauliche Entwicklung

Stuttgart ist eine attraktive Stadt, sowohl fur ihre
Biurgerinnen und Birger, als auch fir bereits
ansassige Firmen oder Firmen, die sich in dieser
Wirtschaftsregion ansiedeln wollen. Als fihrender
Automobilstandort hat sich Stuttgart zu einem der
mafgeblichen Standorte von Mobilitatsarbeits-
platzen entwickelt. Mit dem Thema Elektromobili-
tat geht auch die kontinuierliche Entwicklung
neuer Studiengange im Bereich der erneuerbaren
Energien einher. In Stuttgart setzt sich der stetige
Wandel vom Produktions- zum Dienstleistungs-
standort weiter fort.

Beim Buroflachenumsatz konnte Stuttgart mit
einem Plus von 34% die hdchste Steigerungsrate
unter den Big Seven (B, D, F, HH, K, M, S)
erzielen. Es besteht weiterhin eine grof3e Nach-
frage von Investoren und Mietern nach modernen
Biro- und Geschéftsflachen. Die Spitzenmiete fir
Biroflachen in der City konnte sich bei 20 €
behaupten. Die seit dem Jahr 2010 sténdig
abnehmende Leerstandsquote erreichte mit 4,9%
einen 10-Jahrestiefstand. Hier behauptet Stuttgart
weiterhin den Spitzenplatz unter den wichtigsten
deutschen Birostandorten (Big Seven).

Als Einzelhandelsstandort verzeichnet Stuttgart in
den Toplagen der Stadt eine unverandert hohe
Nachfrage von nationalen und internationalen
Filialisten u.a. nach Mono-Label- oder Flagship-
Stores bei leicht steigenden Spitzenmieten.

Im innerstadtischen Europaviertel beim Stuttgarter
Hauptbahnhof wurde das Gebaude der Sparkas-
senakademie, ein Schulungszentrum mit 148
Apartments, 24 Seminar- und Tagungsraumen,
einem Konferenzsaal, einer Kindertagesstatte und
zwei Restaurants eréffnet. Das im Bau befindliche
Einkaufszentrum Milaneo soll mit seinen ca.
43.000 m?2 Einzelhandelsflachen Ende 2014
erdffnet werden. Fur das Projekt Cloud No. 7, ein
Wohn- und Gewerbeturm mit ca. 75 Wohnungen
und Apartments sowie einem 175 Zimmer Hotel
wurde der Bau begonnen. Neben der neuen
Sparkassenakademie startet das Projekt Europe
Plaza mit ca. 17.200 m? Buroflache. Die Arbeiten
zur Erschlielung des Europaviertels durch die
Stadtbahnlinie U12 und der erforderliche Stre-
ckenumbau im Zuge der Arbeiten fir das Bahn-
projekt S21 gehen ebenso zligig voran.

In der Stuttgarter Innenstadt wurden im Jahr 2013
die Neubauprojekte Bilow Carré, Caleido und
Pauline fertiggestellt. Die Einzelhandelsgeschafte
im Gerber mit einer Flache von ca. 25.000 m?
sollen im Herbst 2014 er6ffnen. Die Bauarbeiten
fur das Projekt CityGate gegeniiber dem Haupt-
bahnhof mit einer geplanten Buroflache von
ca. 15.300 m2 schreiten zilgig voran. Fir das
Projekt Dorotheenquartier zwischen Markt- und
Karlsplatz zur Erstellung von hochwertigen

Einzelhandels-, Gastronomie- und Burofléachen
werden derzeit die Baugrundstiicke freigelegt. Am
Rande der Innenstadt auf dem ehemaligen AOK-
Areal sind in das Projekt Rosenberghtfe, ein
Geschafts- und Birogebdude mit rund 11.400 m?
Nutzflache, die ersten Mieter eingezogen.

Auch aullerhalb der Stuttgarter Innenstadt wird
die positive Stadtentwicklung Stuttgarts sichtbar.
Entlang der ,Automeile an der Heilbronner
StraRe hat die Audi Niederlassung Ende 2013
Ihren Neubau erdffnet. In unmittelbarer Nahe auf
dem Kieferareal soll in Kirze mit dem Bau einer
Niederlassung von VW begonnen werden. An der
Heilbronner StraBe entsteht das Buroprojekt
OASIS Il mit rund 17.000 m2 Buroflache. Im
Stadtteil Freiberg hat die deutsche Rentenversi-
cherung mit dem Abbruch und Neubau ihres
Verwaltungsgebaudes begonnen. Hier entsteht in
mehreren Bauabschnitten bis zum Jahr 2017 ein
neues Verwaltungsgebaude fir 1.200 Beschéftig-
te mit einem Energiekonzept bei dem der Wéarme-
und Kaltebedarf zu 70% aus regenerativen
Energien gedeckt wird.

Im Bereich des Wohnungsbaus wurden die
Projekte Seepark in Moéhringen und Maybach-
quartier am Killesberg von den Mietern bezogen.
Durch den Abbruch nicht mehr zeitgeméaRer
Gebdude entstehen im Stadtteil Rot an der
Auricher Stralle 90 neue Wohnungen und auf
dem Hallschlag, wo in den vergangenen Jahren
an vielen Ecken modernisiert und neu gebaut
wurde, entstehen an der Darmstadter Stralle 92
neue Wohnungen. Am Europaplatz im Stadtteil
Fasanenhof nimmt das neue Wohn- und Ge-
schaftsquartier Gestalt an. Hier entstehen neben
Gewerbeflachen ca. 300 Miet-, Senioren- und
Boardingwohnungen. Nahe dem Europaviertel
entsteht der neue Stadtteil Rosenstein. Hier sind
an der NordbahnhofstraBe 127 neue Wohnungen
auf einer ehemaligen Gewerbeflache im Bau. Die
Konzeptionen fir eine Neubebauung des angren-
zenden Staiger-Areals schreiten ebenfalls fort. Die
Planungen fur die Bebauung des ehemaligen
Messeparkplatzes am Killesberg nehmen auch
wieder Fahrt auf. Eine eigens hierfir geschaffene
Projektgesellschaft Wohnen am Hohenpark
Killesberg plant hier in mehreren Bauabschnitten
den Bau von 165 Wohnungen. Soweit fir eine
Bebauung neues Planungsrecht geschaffen wird,
kommt die Richtlinie zur Stuttgarter Innenentwick-
lung (SIM) zur Anwendung. Durch dieses Instru-
ment soll auch in Zukunft das Ziel des Stuttgarter
OB Fritz Kuhn, den geférderten Wohnungsbau
starker zu férdern und ausreichenden und be-
zahlbaren Wohnraum fir die Stuttgarter Birger zu
schaffen, unterstutzt werden.
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Uberblick

Immobilienmarkt

Im Jahr 2013 wurden beim Gutachterausschuss
mit 5982 Vertragen 6% weniger Vertrage als im
Vorjahr registriert. Damit bleibt die Vertragszahl
zum ersten Mal seit 2002 knapp unter der Marke
von 6000. Mit 2,57 Milliarden Euro erreichte der
Geldumsatz das Volumen des Jahres 2012. Im
konstanten Umsatz bei sinkenden Vertragszahlen
spiegeln sich die Preissteigerungen und die weiter
leicht zugenommenen umsatzstarken Vertrage im
gewerblichen Bereich wider. Im Berichtsjahr
wurden 3 Verk&aufe mit tiber 50 Millionen Euro und
5 Verkaufe mit einem Volumen zwischen 30 und
50 Millionen Euro verzeichnet.

In den Marktsegmenten bebaute Wohnbaugrund-
stiicke war die Preisentwicklung im vergangenen
Jahr mit einem Plus von 3 bis 7% weiter steigend.
Die starkste Preisentwicklung mit 7% gab es wie
in den Vorjahren bei Mehrfamilienhdusern. Bei
den bebauten Wohnbaugrundstiicken waren die
Vertragszahlen allgemein rucklaufig. So sanken
die Vertragszahlen auf Grund des geringen
Angebots bei Einfamilienhdusern (-13%), bei
Reihenhéusern (-21%) und bei Mehrfamilienhau-
sern (-16%) unter das Vorjahresniveau. Lediglich
die Zahl der verkauften Dreifamilienhauser ist mit
einem Zuwachs von 42% deutlich angestiegen.
Insgesamt fiel die Anzahl der Vertrage im Seg-
ment der Wohngeb&dude um 4% bei einem An-
stieg des Geldumsatzes von 13%.

Die Preise fur Eigentumswohnungen stiegen im
Vergleich zum Jahr 2012 im Wiederverkauf um

10 bis 12% und bei Neubauwohnungen um 4%.
Der Durchschnittswert fiir alle gehandelten Woh-
nungen lag bei 2.540 €/m2 Wohnflache. Gemes-
sen an den Vertragszahlen bildet das Segment
Wohnungs- und Teileigentum den gréRten Be-
reich des Stuttgarter Immobilienmarktes. Mit 4184
Verkaufen ergab sich ein Ruckgang von ca. 7%
gegenuber 2012. Der Durchschnittswert der im
Jahr 2013 verkauften 508 Neubaueigentumswoh-
nungen betrug rd. 3.840 €/m2 Wohnflache. Der
Spitzenwert aller gehandelten Wohnungen betrug
2013 in bevorzugter Wohnlage 10.800 €/m?2
Wohnflache.

Bei den Biro- und Geschéaftshdusern lag der
Umsatz mit 681 Millionen Euro in etwa auf dem
Vorjahresniveau. Im gastgewerblichen Bereich
gab es bei den gehandelten Hotels einen Um-
satzzuwachs von 7 auf 52 Millionen Euro.

Die Bodenrichtwerte im Bereich des individuellen
Wohnungsbaus wurden mit Steigerungen von 10
bis 15% fortgeschrieben. Der Spitzenwert in der
Stuttgarter Halbhdhenlage betragt 1.640 €/m2. Die
Bodenrichtwerte im Geschosswohnungsbau und
bei verdichteter Bebauung wurden mit rund 10%
fortgeschrieben.

Im gewerblichen Bereich - Innenstadt, Nebenzen-
tren, Blrogebiete, produzierendes Gewerbe - mit
stabilen Gewerbemieten und einer weiterhin
niedrigen Buroleerstandsquote von 4,9% blieben
die Bodenrichtwerte unverandert.
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Vergleich mit anderen Stadten, Ausblick

Die folgenden Darstellungen und Tabellen geben einen Uberblick iiber den Umsatz nach Kaufvertragen und
die Preisentwicklung 2013 sowie die Erwartungen fir 2014, wie sie bei den Gutachterausschissen im

Januar 2014 erhoben wurden.

Tendenzen der Grundsticksméarkte ausgewahlter Gro3stadte 2013 und 2014

unbebaute baureife Grundstiicke bebaute Grundstiicke
individuelle Bau- Geschosswohn- 1- und 2- mehrgeschossig ~ Wohnungseigen-
weise bau geschossig tum
Stadt Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise Anzahl Preise
2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014
Bonn N D 7 7 D> D> F T D> D> 6 e > > e o > o> e o
Darmstadt > > 2> > > 2D D D D DD DD DD D D
Dresden N 2 7 2 Fd 2 25 2> N 2 A T N > AN 2 N D> 7 2
Dusseldorf N 2> 7 72 2 5> 2> 7 N > 7 7 N > 7 A2 N > A 2
Essen 2 D 2 D 7 D D> D N D S5 D N N D DD D> D> D>
Hamburg 2> 2> A 7 3N 5> A T D> D> A T D> > I T D> > A I
Heilbronn A 2 7 2 > 5> A 7 A D> AN T D> D> 7 A2 N D> A 2
Leipzig > > M T D> > T A A > A AN T D> I I > > 2 7
Ludwigshafen A % 7 2 25> N 5 7 N D D> T D> D> D D> N D> D> >
Mannheim > > M F T DM D> N D> T T AN >MmM A N D> 7 >
Miinchen N I MM Y YN N DM AN DM AN D M A
Nurnberg 2> 2> A 7 N 5 M 7 N 5> A 7 N N A A N N A 2
Rostock 2 2 7 > 7 D> A D> 7 D> D DD D> D> D> T I A >
Schwerin N 7 2> > 2> 7 D> F D> D> T D D> DA D> D> D> D> >
Stuttgart 2 2> A 7 D 5> 7 A N > 7 7 N > I A N > 7 7
Wiesbaden A 25 2 7 2 52O MM D> N S 9 T N > T A N > T 7
Quelle: Deutscher Stadtetag, Erhebung bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse Januar 2014
Stuttgarter Immobilienbarometer 2013/2014
Grundstiicksteilmarkt Anzahl der Kaufvertrage Preisentwicklung
und sonstigen Urkunden
2013 gegeniiber 2012 2013 gegeniiber 2012 Tendenz 01.05.2014
Bauplatze 2 L) 7
Bebaute Grundstiicke (Wohnen) A 7 7
Eigentumswohnungen Y] ) 7
Umsatzentwicklung: =» gleichbleibend 2 Zunahme N Riickgang ® keine Angabe

Preisentwicklung: W <<—10% W um-10% NUum-5% =><+-5% Aum+5% Aum+10% 4 >>+10%
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Topografie Stuttgarts
mit Stadtbezirken
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3 Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstuckswerten

Der Gutachterausschuss ist das seit 1960 bun-
desrechtlich eingerichtete unabhéngige Sachver-
sténdigengremium mit bestimmten gesetzlichen
Aufgaben. Insbesondere soll er auf der Grundlage
der von ihm gefiuihrten Kaufpreissammlung durch

» Wertgutachten
* Bodenrichtwerte und Informationen

zur Transparenz des Grundstlicksmarktes beitra-
gen sowie durch

* Ableitung von Daten fir die Wertermittlung
* Auskunfte aus der Kaufpreissammlung

Sachversténdigen und Interessierten Grundlagen
fur Wertermittlungen zur Verfligung 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 (Gutach-
terausschussverordnung -GAVO-). Weitere
Aufgaben sind ihm durch Bundes- oder Landes-
gesetze Ubertragen, so zum Beispiel seit 1975 die
Erstellung von Amtlichen Gutachten Uber den
Wert von Grundstiicken nach 88 44, 45 des
Landesgesetzes Uber die freiwillige Gerichtsbar-
keit - die friihere Gemeinderatliche Schatzung -.

Grundlage der Kaufpreissammlung ist § 195
BauGB. Danach ist u. a. jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem
Grundstliick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu
begrinden, von der beurkundenden Stelle in
Abschrift dem Gutachterausschuss zu ubersen-
den. Die Fuhrung der Kaufpreissammlung ist
landesrechtlich geregelt.

Die Verkehrswertermittiung und die Ableitung der
Bodenrichtwerte und der sonstigen Daten fir die
Wertermittlung ist 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
Verbindung mit § 2 GAVO auf die Dauer von 4
Jahren bestellt sind. Seine Geschéftsstelle, die
u.a. diesen Jahresbericht vorbereitet und ausge-
arbeitet hat, ist bei der Abteilung Immobilienbe-
wertung und Beitrdge des Stadtmessungsamts
eingerichtet. Nach 8§ 8 GAVO obliegt der Ge-
schéftsstelle nach Weisung des Vorsitzenden u.
a. die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreis-
sammlung, die Ableitung, Fortschreibung und

Vero6ffentlichung der zur Wertermittlung erforderli-
chen Daten, einschlieBlich der Bodenrichtwerte,
die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte und die
Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissamm-
lung.

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses bildet die Datengrundlage fur den vorliegen-
den Marktbericht und die in ihm verdffentlichten
Grundlagen fur Wertermittlungen. In ihr sind die
fur Wertermittlungen wesentlichen Vertragsinhalte
mit den werterheblichen Grundsticksmerkmalen
aller Eigentumstbertragungen von unbebauten
und bebauten Grundstiicken sowie von Sonderei-
gentum und Erbbaurechten im Stadtgebiet Stutt-
gart gespeichert und fir den jeweiligen Verwen-
dungszweck selektierbar.

Fur den Gutachterausschuss ist jeder einzelne
Kauffall und Bewertungsfall Anlass, sich mit den
jeweiligen Marktverhaltnissen konkret auseinan-
derzusetzen, Kaufpreisanalysen durchzufiihren
und Erfahrungen anhand der Kaufpreissammlung
zu Uberprifen. Von besonderem Interesse sind
dabei auch die Kaufpreise fur zuvor bewertete
Grundstlicke.

Die abgeleiteten Daten fur die Wertermittlung
werden anhand von konkreten Wertermittlungen
und im Vergleich zu gezahlten Kaufpreisen
sachverstandig auf ihre Plausibilitat tberprift und
bei Wertermittlungen nach den Gegebenheiten
des Wertermittlungsstichtags fortgeschrieben.

Da die grundstiicksbezogenen Daten der Kauf-
preissammlung dem Datenschutz unterliegen, hat
die sachgerechte Auswertung der Kaufpreis-
sammlung und Vero6ffentlichung von

* Bodenrichtwerten

» Vergleichsfaktoren

* Indexreihen

* Zeitreihenindizes

* Umrechnungskoeffizienten

» Marktanpassungsfaktoren und
Liegensaftszinssétze

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

Einen Uberblick uber die Anzahl und die Art der
bewerteten Grundstiicke sowie das Ergebnis des
Vergleichs zwischen Kaufpreisen und vorange-
gangenen Wertermittlungen geben die Tabellen in
diesem Kapitel.
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Wertermittlungen des Gutachterausschusses 2008 - 2013
Auftraggeber 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Private Personen 177 156 196 219 204 207
Behorden 9 13 4 8 23 16
Gerichte 5 11 6 6 3 0
Anzahl der Gutachten 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Unbebaute Grundstiicke
Wohnbebauung 12 7 2 25 8 5
Gemischt genutzte Bebauung . 1 6 1 3
Gewerblich genutzte Bebauung 2 1 . 1 :
Sonstige Bebauung 4 2 5 4 4 2
Rohbauland
Bauerwartungsland . . . : : :
Landwirtschaftliche Grundstuicke 6 17 21 30 27 9
Sonstige Grundstiicke 23 13 1 20 6 9
Summe unbebaute Grundstiicke 47 41 29 85 47 28
Bebaute Grundsticke
Wohngebaude 67 69 80 64 77 90
Gemischt genutzte Gebaude 5 5 9 4 9 12
Geschafts-/Burohauser 2 1 2 2 3
Fabriken, Lager, Hotels . 1 1 1 1 .
Sonstige 25 4 10 5 15 8
Summe bebaute Grundstiicke 97 81 101 76 104 113
Wohnungseigentum 32 43 56 52 52 63
Teileigentum 10 2 5 2 4 3
Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechte 5 13 15 18 23 16
Summe Sondereigentum und
Erbbaurechte 47 58 76 72 79 82
Anzahl der Gutachten insgesamt 191 180 206 233 230 223
Ermittelte Verkehrswerte in Mio.€ 80 98 68 71 92 96

Vergleich Kaufpreis zu
vorangegangenem Gutachten

Jahr Halbjahr
2010 1.

2.
2011 1.

2.
2012 1.

2.
2013 1.

2.

*) Differenz (Kaufpreis - Verkehrswert) in % - Absolutwert

Insgesamt ohne

Zwangsversteigerungen

Anzahl

25
28

26
25

17
20

26
22

davon Eigentumswohnungen

Diff. % " Anzahl Diff. % "
9,4 12 55
8,9 6 11,2
6,2 5 0,9
10,0 5 11,1
6,2 4 5,7
7.7 4 9,2
12,3 6 6,9
9,6 4 7.1
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Mitglieder im Gutachterausschuss (Bestellperiode 26.0ktober 2013 bis 25.0ktober 2017)

Vorsitzender

Stellvertretende
Vorsitzende und

Dipl.-Ing. Karlheinz Jager, Stadtdirektor
Dipl.-Ing. Steffen Bolenz, Abteilungsleiter Immobilienbewertung
Prof. Jorn Freise, Ltd. Stadtvermessungsdirektor a. D.

Dipl.-Ing. Beate Klostermann, Architektin, ©.b.u.v. Sachversténdige

Dr.-Ing. Jiirgen E. Koch, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Wirtsch.-Ing.(FH) Viktor-Hermann Miiller, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. (FH) Glinter Wattig, MRICS, Geschéftsfuhrer, CIS HypZert

Gutachter Dipl.-Ing. Dirk Karge, Immobilienmakler
Dr.-Ing. Erich Knauss, O.b.u.v. Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Martin Weller, Leiter Kaufpreissammlung
Gutachter/

Gutachterin

Dipl.-Ing. Peter Aichinger, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. (FH) Klaus Brodbeck, Agraringenieur, Landwirt

Kai Claus, Immobilienfachwirt, Bereichsleiter Immobilien

Dipl.-Ing. Thomas Ebner, Reg.BauM., Freier Architekt BDA, O.b.u.v. Sachverstandiger
Wolfgang Eitel, Jurist, Vorstandsmitglied

Dipl.-Ing. (FH) Aino Ellsasser, Immobiliensachverstéandige, Architektin
Dipl.-oec. Robin Frank, Geschaftsfiihrer Immobilienvermittlung
Dipl.-Ing. Peter Hihn, O.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Guido Hils, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Susanne Kletzin, Architektin

Dipl.-Ing. MBA Thomas Kraft, Architekt, O.b.u.v. Sachverstéandiger
Dipl.-Ing. Reinhard Kiihn, Freier Architekt

Dipl.-Ing. Markus Laiblin, Freier Architekt, O.b.u.v. Sachverstandiger

Frank Leukhardt, Geschaftsfuhrer

Dipl.-Ing. Thomas Miiller, Freier Architekt, ©.b.u.v. Sachversténdiger
Dipl.-Ing. Gabriele Munk, Stadtplanerin, Stadtratin

Birgit Niemeyer, Architektin AKBW, CIS HypZert

Dipl.-Ing. Peter Péatzold, Freier Architekt, Stadtrat

Dipl.-Kfm. Johannes Rauschenberger, Wirtschaftspriifer, Steuerberater
Karlheinz Riegger, Bereichsleiter Immobilien i. R.

Joachim Rudolf, Geschaftsfuhrer, Stadtrat

Dipl.-Ing. Beate Schiener, Stadtplanerin, Stadtrétin

Dipl.-Ing. Axel Schmitt, ©.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Volkswirt Otto Siegel

Dr. Carl-Christian Vetter, Geschéftsfuhrer

Ulrich Wecker, Jurist, Vereinsgeschaftsfiihrer

Dipl.-Ing. Sigrun WeiRR-Kiderlen, Freie Architektin

Dipl.-Ing.(FH) Hans-Christian Wieder, Architekt

Dipl.-Ing. (FH) Rolf Zimmermann, Teamleiter, Immobiliensachv. CIS HypZert

Weitere Gutachter
nach § 192(3) BauGB

Die Besetzung des Gutachterausschusses im
Einzelfall regelt sich nach § 192 BauGB in Ver-
bindung mit 8 5 GutachterausschussVO:

Bei der Erstattung von Gutachten wird der Gutachter-
ausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden und
mindestens zwei weiteren Gutachtern tétig. Besondere
Sachverstandige kann der Vorsitzende nach Anhorung
des Antragstellers zuziehen.

Dipl-Ing. (FH) Markus Schdnberger, Bauingenieur, FA Stuttgart-Korperschaften
Dipl-Ing. (FH) Andreas Rommel, Architekt, FA Stuttgart-Kodrperschaften (Stellvertreter)

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und den
sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten nach
§ 193 (5) BauGB wird der Gutachterausschuss in
erweiterter Besetzung tatig. Hierbei muss einer der
Gutachter ein Bediensteter der zustandigen Finanzbe-
hérde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung von
Grundstiicken sein.

Der Vorsitzende bestimmt die Gutachter, die im Einzel-
fall tatig werden. Hierbei ist die besondere Sachkunde
der Gutachter zu berlcksichtigen.

Der Gutachterausschuss wird vom Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart nach Anhérung einschlagi-

ger Verbande auf die Dauer von 4 Jahren bestellt.
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4 Grundstucksverkehr

4.1 Gesamtumsatze, allgemein

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

2003 2004 2005 2006

Veranderungen zum Vorjahrin %

2,2
19,0
41,9
33,0
2,1
18,6
0,9
0,7
15
23,0
6,6
111
8,5

-6,1
-0,1

-21,7
-17,3
-34,2
-19,2

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl der Verkaufe Geldumséatze

Monatsumsatze

Anzahl der Verkaufe

579 [ 245 [ 520 [ s0s [ 02 [ 22 [ =5 B +7= L2 B o= L oo Bl .
' ' ' ' ' 'IJunIJuIIAugISepIOktholeezl

Jan Feb Mrz Apr Mai
2013
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Umsatze nach Grundstiicksarten

B Erbbaurechte B Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstiicke Wohnungs-/Teileigentum
8000 -

L 7000 4 / \ e
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5 3000 A
2000 - g/g/ﬂ\ ———5\ — .. /§\g\g
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I ”"E H FI

Grundstiicksflachenin 1000 m2 Geldumsatzin Mio.Euro

Wohn-/Nutzflachen in 1000 m 2

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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©
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

400 T
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250 +
200 +
150 + &
100 +
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309
369
293
306
312
334
330
339
321

303

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Umsatze nach Rechtsvorgéangen

Anzahl 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Kauf 5789 5873 7074 5765 5955 6046 6074 6190 6580 6132 5712

Planungsbedingter Kauf *) 26 82 32 47 44 21 15 8 26 40 23

Erbauseinandersetzung 20 13 19 28 22 15 12 24 34 60 83
Zugewinnausgleich 13 11 11 14 2 10 13 3 6 19 42
Konkurskauf 3 5 7 10 4 0 4 11 24 7 7
Zwangsversteigerung 121 118 119 135 125 108 123 73 88 74 60
Erbbaurechtsbestellung ; . ; . . : . 6 11 5 19
Sonstiges 60 64 75 68 44 53 53 71 37 35 36
Gesamt 6032 6166 7337 6067 6196 6253 6294 6386 6806 6372 5982

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

Zwangsversteigerungen

Anteil an der Anzahl der Verkaufein %

2,2

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Umsétze in den Stadtbezirken

Unbebaute Grundstiicke

Landwirtschaftliche Grundstiicke

2013

Gemarkung Anzahl
Stuttgart-Mitte 1
-West 2
-Nord 2
-Ost 7
-Sud 12
Bad Cannstatt 26
Birkach 1

Botnang
Degerloch 10
Feuerbach 20
Hedelfingen 15
Heumaden 13
Hofen 9
Kaltental 9
Mohringen 13
Mihlhausen 4
Munster 5
Oberturkheim 5
Plieningen 6
Riedenberg 0
Rohr 2
Rohracker 24
Rotenberg 11
Sillenbuch 4
Stammheim 12
Uhlbach 22
Unterttrkheim 9
Vaihingen 6
Wangen 36
Wellimdorf 18
Zazenhausen 4
Zuffenhausen 19
Umsatz 2013 329
Umsatz 2012 360

*) davon 189 Bauplatze

Flache in
m2
662
1.075
1.157
5.812
7.449
26.617
1.040
2.460
6.398
19.165
7.909
11.370
5.109
9.004
18.630
4.379
6.322
4.357
22.800

1.112
17.199
9.518
2.883
15.959
14.772
8.941
4.556
30.327
18.257
2.908
29.552

303.957

331.034

Umsatz in
Tsd. €

340

75
165
402
669

140
217
458

86
268
153
151
326

58
195

S7
169

43
300
163

39
264
256
135
141
615
507

74
577

7.055

6.566

Anzahl
*)

12

11
13
40

32
10

[ERN
W PEP OO © O W o1 N O O

N = - N
o o1 N 01 b

311

324

Bauland **)

Flache in

m2
6.040
7.124
3.871
9.245
9.610

39.709
3.892

3.733
90.375
4.191
7.300
500
1.480
5.424

275
535
5.685
2.931
2.121
271

4.608
9.048
227
264
58.993
2.797
7.843
2.865
32.542

337.238

314.295

Umsatz in
Tsd. €

23.682
10.324
3.660
5.914
9.843
16.757
2.443

1.087
36.094
1.889
5.239
350
722
4.051

377
3.403
3.550
1.978

5.595
4.209

31
26.350
1.431
3.080
1.379
10.027

183.776

179.774

**) einschlie3lich Erbbaurechte
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2013 Bebaute Grundstiicke **) Sondereigentum
Gemarkung Anzahl Flache in Umsatz in Anzahl Umsatz in
m? Tsd. € Tsd. €

Stuttgart-Mitte 60 45.179 272.733 253 50.217
-West 48 35.965 91.718 433 128.407
-Nord 50 71.860 298.649 188 65.995
-Ost 73 40.447 54.385 269 43.674
-Sud 63 31.219 112.022 358 76.714
Bad Cannstatt 97 41.763 48.142 508 87.448
Birkach 13 7.538 7.385 36 5.652
Botnang 25 12.470 12.855 70 11.591
Degerloch 49 31.130 41.244 78 24.193
Feuerbach 79 66.617 166.298 191 35.586
Hedelfingen 13 6.434 5.573 33 5.210
Heumaden 21 8.850 9.262 86 19.724
Hofen 14 4.830 6.050 55 7.192
Kaltental 19 7.508 7.533 52 8.817
Maohringen 71 46.786 54.427 225 56.257
Muhlhausen 10 7.511 6.712 34 5.103
Munster 11 6.266 5.030 40 4.924
Obertirkheim 7 2.981 3.278 42 6.434
Plieningen 28 15.822 12.078 105 19.206
Riedenberg 11 5.690 9.124 37 9.877
Rohr 41 13.606 19.421 82 13.383
Rohracker 8 2.909 1.960 12 1.535
Rotenberg 2 839 585 3 575
Sillenbuch 29 12.627 21.107 50 15.322
Stammheim 34 13.579 12.065 105 19.495
Uhlbach 9 3.652 3.092 9 1.056
Untertirkheim 34 11.586 13.525 81 12.432
Vaihingen 58 31.277 64.796 205 49.818
Wangen 16 4.825 6.068 68 15.249
Weilimdorf 66 47.540 32.261 312 47.560
Zazenhausen 17 3.431 4.828 3 640
Zuffenhausen 82 103.182 108.576 161 21.535
Umsatz 2013 1158 745.914 1.512.781 4184 870.819
Umsatz 2012 1171 861.197 1.515.756 4517 874.934

**) einschlielich Erbbaurechte
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4.2 Unbebaute Grundsticke

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

| Anzahl der Verkaufe I

721 740

-1,7

-13,9
Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Geldumsatz in Mio. Euro I 259 303
228

176

154 150

15,2 17,0

-2,6

-1,7
-16,5 -18,9
| e
Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

| Grundstiicksflachen in 1000 m?2

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Marktbeteiligte 2013

Fonds, Banken,
Versicherungen
Offentliche
Hand

8%

Gesellschaften
Privatpersonen

Unbebaute

Grundstlicke
583 Falle

\VeraulB3erer

—

Umsétze nach Grundstiicksarten (Erbbaurechte sind hier nicht enthalten)

2013 Anzahl Grunicrils;iéglésilnéizchen Prei:ﬂsig.mErr:racr: in
Grundsticksart - Vergleichszahlen 2012 -
Bauplatz-Wohngebiet 128 22,0% 99,96 17,3% 79,25 44,9%
93 15,0% 106,62 17,4% 86,08 48,1%
-Mischgebiet 39 6,7% 35,18 6,1% 23,80 13,5%
43 6,9% 46,53 7,6% 32,39 18,1%
-Kerngebiet 9 1,5% 19,64 3,4% 34,34 19,5%
3 0,5% 6,62 1,1% 3,51 2,0%
-Gewerbegebiet 13 2,2% 81,89 14,2% 25,93 14,7%
14 2,3% 87,36 14,2% 29,15 16,3%
Rohbauland 2 0,3% 3,28 0,6% 1,16 0,7%
0 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Bauerwartungsland 0 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
0 0,0% 0,00 0,0% 0,00 0,0%
Landwirtschafiche Grund- 32 56,4% 303,96  52,6% 7,06 4,0%
360 58,0% 331,03 54,0% 6,57 3,7%
Sonstige 63 10,8% 33,61 5,8% 4,83 2,7%
108 17,4% 35,26 5,7% 21,37 11,9%
Umsatz 2013 583 100,0% 577,52 100,0% 176,37 100,0%
Umsatz 2012 621 613,42 179,07
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Bauplatze nach kiinftiger Gebaudeart

Verande-

rung
Anzahl der Vertrage *) 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 V;:"}I:hl’
%

Einfamilienhauser 8 17 27 58 54 66 79 113 52 62 19,2
Reihenh&user 95 142 70 79 54 51 45 52 13 23 76,9
Zwei-/Dreifamilienh&user 3 5 4 -20,0
Mehrfamilienhauser 80 90 89 66 66 40 61 69 50 50 0,0
Sonstige Wohngebaude 2 3 11 4 6 0 4 5 25,0
Gemischt genutzte Gebaude 12 23 13 6 11 14 7 14 100,0
Gewerblich genutzte Gebaude 11 11 20 33 26 12 23 25 14 15 7,1
Garagen 0 1 1 0
Gesamt 208 286 230 246 210 179 225 277 146 173 185

*) Es sind nur solche Kauffélle aufgefiihrt, die eindeutig den entsprechenden kiinftigen Geb&udearten zugeordnet werden konnten.

Marktbeteiligte 2013

Offentliche Fonds, Banken,
Versicherungen

Bauplatze
189 Falle

Gesellschaften [Eel%]

\Veraulerer|
Erwerber

Gesellschaften

Landwirtschaftliche Grundstiicke nach Flache und Nutzungsart

Offentliche
Hand

Bauplatze

Umsatz

163 Mio. Euro

\VerduRerer|
Erwerber

Flachen in m?

Fonds, Banken,
\ersicherungen

Privatpersonen

Anzahl der Vertrage 2013 bis 200 bis 400 bis 1000 bis 2000 > 2000
Acker 2 6 13 8
Wiese, Baumwiese 1 14 30 9 4
;ﬁﬁﬁgmge und Wochenend- 6 24 131 46 6
Erwerbsgartenbau 1

Rebland 2 6 2
Wald 1

Sonstige 3 2

Umsatz 2013 10 42 179 78 20
Umsatz 2012 17 63 175 73 32
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Umsatze in den Stadtbezirken

Rohbau- Bauerwar- Landwirt-

2013 Bauplatze land  tungsland schaftliche Sonstige
Grundstilicke
Wohnen, Kern- Gewerbe
Misch-  gebiet
Gemarkung gebiet
Stuttgart-Mitte 2 4 1 .
-West*) 10 1 2 1
-Nord 6 . . 2 2
-Ost 8 . 2 : : 7 1
-Sid 10 . : : : 12 3
Bad Cannstatt 10 1 . . . 26 2
Birkach 3 . . . . 1
Botnang . . . . . 3
Degerloch 2 . . : . 10 .
Feuerbach 15 3 4 . . 20 8
Hedelfingen 9 15 1
Heumaden 7 . . . . 13
Hofen 2 . . . . 9
Kaltental 3 9
Moéhringen 6 1 13 6
Mihlhausen . 4
Munster 1 5 .
Obertirkheim 3 5 3
Plieningen 8 5 8
Riedenberg 2
Rohr 3 . . . . 2 2
Rohracker . . . . . 24 3
Rotenberg . . . : . 11
Sillenbuch 8 4 1
Stammbheim 3 2 12 1
Uhlbach 1 22 .
Untertiirkheim 1 . . . . 9 2
Vaihingen 11 . 4 : : 6 9
Wangen 2 . . . . 36 3
Weilimdorf 8 . 1 . . 18 5
Zazenhausen 15 . . . . 4 .
Zuffenhausen 8 . 1 . . 19 2
Umsatz 2013 167 9 13 2 0 329 63
Umsatz 2012 136 3 14 0 0 360 108

*) einschlief3lich Solitude, Rot- und Schwarzwildpark
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Raumliche Verteilung der Kaufféalle fir Bauland

Die Grafik zeigt lagetreu die Verteilung der fir die Bewertung geeigneten und bedingt geeigneten Kauffalle
von Bauland des Jahres 2013.

uenhq usen
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- ‘&uffemuusen
T
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.Ag:lnnsto A

Weilimdaif

Vaihingen:

Plieningen

LA

Einzelkauffall Bauland

A Ein- bis zweigeschossiger Wohnungsbau
A Geschosswohnungsbau

A Mischnutzungen

O Gewerbliche Bauflachen
| Buronutzungen
O Innenstadtnutzung
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4.3 Bebaute Grundstiicke
Auswertungen zu den unterschiedlichen Immobilienarten sind in den Tabellen auf den folgenden Seiten
dargestellt (ohne Erbbaurechte).

Anzahl der Verkaufe

1321

1270 1259

1214 1221

1137 1115

5.1 43 a5l 49

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Geldumsatz in Mio. Euro 2336

1496 1502
1028

56,2

31,4 27,6 24,6
14,4 7

31.2

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Grundstiicksflachen in 1000 m2 § 1301

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Marktbeteiligte 2013

Offentliche FOnds, Banken, Sonstige
Hand Versicherungen

Fonds, Banken,
Versicherungen

Gesellschaften

Privatpersonen Privatpersonen

Bebaute
Grundstiicke
Umsatz
1502 Mio. Euro

Bebaute
Grundsticke
1115 Falle

Offentliche
Hand

Erwerber

VerauBerer
Erwerber

Gesellschaften

Umsétze nach Baujahr und Gebaudenutzung 2013

Anzahl der Falle mit vollstandiger nicht auswertbaren Umsatz
Auswertung Vereinbarungen,
Unterlagen Anzahl i
g in Mio. Euro

bis bis  bis bis nach bis bis  bis bis nach

Baujahr ;1950 1945 1980 2010 2010 1920 1945 1980 2010 2010 2013 2012 2013 2012
Gebaudenutzung
Einfamilienwohnhaus 33 77 63 20 3 13 13 12 5 15 254 292 1149 1384
Reihenhaus 2 18 53 35 . . . 4 3 32 147 187 49,9 60,3
Einfamhs.m.Einl.whg. 2 10 13 B 5 3 3 2 1 5 39 46 23,4 30,4
Villa, Landhaus 5 3 5 4 . . 1 . . . 18 5 37,5 17,0
Zweifamilienhaus 19 32 45 B 5 4 7 10 1 5 123 112 67,4 43,7
Dreifamilienhaus 28 46 46 . . 13 11 24 1 . 169 119 73,8 52,0
Mehrfamilienhaus 32 11 32 2 2 15 2 7 1 3 107 127 127,8 94,4
Mehrfam.wenig Gewerbe 14 3 3 . . 6 7 33 32 32,6 33,6
Mehrfam.teilw.Gewerbe 19 5 21 1 1 14 4 7 67 65 65,4 50,9
Gemischt genutzte Geb. 7 3 5 3 . 11 2 6 1 1 39 53 83,8 72,9
Geschéftshaus 3 2 6 4 2 4 3 29 25 340,4 448,6
Biirogebaude 2 . 11 13 3 1 39 27 340,3 2479
Fabrik . . 1 1 2 4 3 231 32,0
Warenlagerhaus . . 1 . . 1 . . 4 <) 34,2 14,4
Hotel . . . 3 . . . 1 . . 4 3 52,1 6,8
Werkstatt (Hallen) . . 3 1 . 1 1 4 . . 10 5 4,2 3,1
Landwirtschaftl. Gebaude : 5 5 : 5 1 5 5 : 5 1 1 . .
Sonstige Gebaude : 1 1 : 5 7 5 15 2 5 26 26 30,9 149,3
Umsatz 2013 166 206 309 97 8 94 47 107 29 52 1115 1.501,9
Umsatz 2012 170 189 297 128 7 80 57 102 23 84 1137 1.495,6
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4.4 Wohnungs- und Teileigentum
Auswertungen zu den unterschiedlichen Immobilienarten sind in den Tabellen auf den folgenden Seiten

dargestellt.

| Anzahl der Verkaufe I

5085 4649
4331 4312 4429 4454 4517
M42 4102 42?;._N4
17,9 A v -
= 06
0,4 -2,8

7,4

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

- X 875

| Geldumsatz in Mio. Euro I - 815 e . A
674 676 810 o2 079 el
— > e

20,7
0.2
= 26 [ L6
-0,5

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

| Wohn/Nutzflachen in 1000 m?2 I

334 339
304 309 306 312 > 330 5 321 a5
369 ot o — 7 g —

—
19,4

2,0 2,7

12 -5,3 -5,6

Veranderung zum Vorjahrin %

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
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Marktbeteiligte 2013
Fonds, Banken, Fonds, Banken,
Gesellschaften  Versicherungen Versicherungen _ .
Privatpersonen
Gesellschaften
Privatpersonen

Wohnungs-

eigentum
3854 Falle

VeraulRerer

~

Erwerber

Ausgewertete Objekte und Kaufpreismittel 2013

Sondereigentum

(nur vollstandig
ausgewertete Féalle)

Wohnungseigentum

Baujahr bis 1945

-Weiterverkauf
-Erstverkauf

Baujahr nach 1945
-Weiterverkauf
Baujahr 1946-2010
-Erstverkauf
Neubau (Baujahr ab 2011)
-Erstverkauf
Umsatz

Wohnungserbbaurecht
Teileigentum®)
Teilerbbaurecht

Auswertung 2013

Auswertung 2012

*) Garagen werden nicht ausgewertet

Anzahl

2013

816
87

2.185

129

508
3.725

51

184

3.963

2012

851
115

2.061

197

710
3.934

48

163

4.150

Wohn- und
Nutzflachen

in m?

61.520
7.942

147.459

9.588

50.746
277.255

3.462
21.485
861

303.062

320.946

Teileigentum
330 Falle

VeraulRerer
E—

Preissummen Kaufpreismittel
in Mio. Euro in Euro/m? ohne
Garagen- und
Stellplatzanteile
2013 2012
140 2.198 1.933
27 3.459 2.684
353 2.254 2.095
26 2.565 2.439
211 3.836 3.492
757 2.542 2.395
6 1.768 1.436
36 1.753 1.558
1
800 2.505
811 2.362
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Monatsumsatze bei Wohnungseigentum

400

350

300

250

200

150

100

Anzahlder Eigentumsibertragungen

50

" Wiederverkauf
0 Neubau - Erstverkauf

. Nach Umwandlung
Jan  Feb Mz Apr  Mai  Jun Jul Aug Sep Okt Nov  Dez

2013

Verteilung der erfassten Nutzungsarten bei Teileigentum 2013 (ohne Wohnungseigentum)

Hotel
Enzelhandel 7" 5n;elhandel

(200-800 )
Gastronomic ab 8(2)0 Motrentl ulturelle
8 Nutzung
1
Lager

Garage
12 78

Werkstatt
14

Teileigentum

Sonstige

14 263 Falle

Bnzelhandel &
(bis 200 n¥?) 57

54
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5 Preise

Die nachfolgend dargestellten Preisspiegel und
Preisentwicklungen kennzeichnen das Marktver-
halten im Berichtszeitraum.

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

Sie stellen lediglich die Gruppen marktgéngiger
Immobilien dar, die dem gewoéhnlichen Geschafts-

5.1 Unbebaute Grundstiicke

5.1.1 Baugrundstiicke

verkehr zuzuordnen sind. Sie geben einen Uber-
blick der Spannen der gezahlten Preise.

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

Uberwiegend zweigeschossiger Wohnungsbau, GFZ bis 1,0

Preisspiegel 2013
Bauland, indiv. Wohnungsbau

Bauliche Nutzbarkeit Wohnlage von

Ein-/Zweifamilienhaus gut 858
mittel 468
Reiheneigenheim *) gut 860
mittel 628
Mehrfamilienhaus sehr gut
gut

mittel
Wohnlagendefinition siehe Kap. 6.7

Geschosswohnungsbaugrundstiicke GFZ > 1,0

Preisspiegel 2013

Folgende Kaufpreisspannen wurden beobachtet:

- Mehrfamilienhauser:

Kaufpreise in Euro/m? Grundstucksflache

bis 250 m?2

bis 600 m2 bis 1000 m2  Uber 1000 m?

von bis von bis von bis
750 1.284 577 1.228 758 992
494 786

694
706
1.055 1.758 1.504
905 885 1.683 761 1.766
858 442 772 548 771

*) Grof3e Grundstiicke zur spateren Bebauung mit Reiheneigenheimen

580,- bis 1.680,- Euro/m?2
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Preise

Gemischt nutzbare Baugrundstiicke
Nebenzentren

Preisspiegel 2013

Folgende Kaufpreisspannen wurden beobachtet:

- Verdichtete Bebauung, einschlieRlich ,Alter Ortsteile”
(teilw. mit Gewerbe):

- Nebenzentren:

Gewerblich nutzbare Baugrundstiicke

Preisspiegel 2013

Folgende Kaufpreisspannen wurden beobachtet:

- Innenstadt (Geschaftslage):

- Gewerbegebiet (einschlie3lich Kleingewerbe, Handwerks-

betriebe):

- Verarbeitende Industrie, Speditionen, Hafennutzung:
- Gewerbegebiet mit Uberwiegender Blronutzung:
- Burogebiet (ohne City):

- Burogebiet (citynah):

380,- Dbis
580,- bis
1.880,- bis
280,- bis
320,- Dbis

1.340,- Euro/m?

1.180,- Euro/m?

4.910,- Euro/m?2

370,- Euro/m?2

330,- Euro/m?
390,- Euro/m?
510,- Euro/m?

keine Verkaufe
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5.1.2 Landwirtschaftliche Grundstlicke

Preisspiegel 2013

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.

. hochster gezahlter Preis
25 % der Preise

X *
Median Ausreifser Extremwert

; (mehr als 1,5 Kastenléngen (mehr als 3 Kastenlangen
(mittlerer Wert) vom aufReren Kastenrand vom duReren Kastenrand

entfernt) entfernt)

50 % der Preise

.-»-.FM:—M

25 % der Preise
niedrigster gezahlter Preis

—~ 140

*

(0]

=

5]

@ 120

=

7]

X

3]

2 100

7]

©

5

= 80

o

E

Teilbereich

§ 60

> S .

L __|nérdliche Vororte
£ 40

% [ INeckarvororte
[ :

= 20 | Fildervororte
=]

X 0 I stgt./Botnang
Anzahl N = 48 90 27 18 11 2 5 8 12 11 30 10 2 2 12

Gartenland Gartenhausgebiet Ackerland Grinland Rebland Wald
Nutzungsart

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

Der unter 5. gemachte Vorbehalt bzgl. der Preisspiegel gilt auch hier. Die angegebenen Preisspannen sind
bezahlte Preise und kdnnen die Richtwerte, Vergleichsfaktoren und sonstigen wesentlichen 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.

5.2.1 Individueller Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau
Preisspiegel 2013

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 Kauffélle (N) zu beachten.

25 % der Preise hochster gezahlter Preis

*
Ausreifser Extremwert
Median (mehr als 1,5 Kastenlangen (mehr als 3 Kastenlangen
(mittlerer Wert) vom &aufieren Kastenrand vom &uReren Kastenrand
entfernt) entfernt)

50 % der Preise
25 % der Preise {

niedrigster gezahlter Preis

7000 (Einfamilienhaus l

(O]

S 6000

3

i, :

2 50001—

<

= :

S 4000{-

E

S 3000

u«_j : '] Ausstattung

‘@ 2000{— -

o ] Bl gehoben

& -

8 1000 — 1 [ Imittel
0 e [ einfach

Anzahl N= 11610 7537 130 4 221 6 6 5 3 9 7

bis 1920 1921-1945 1946-1965 1966-1980 1981-1995 1996-2010 2011-2015 Baujahr

70001Reiheneigenheim I

6000 -

5000 {—

4000 {—

o
<
(8]
«©
B
>
£
<
e
o
=
£
S 3000
u; : 2] Ausstattung
‘» 2000 1— .
[ ~’] B gehoben
8 R -
g 1000{— —| [mittel
o - [ einfach
Anzahl N = 2 9 5 21 6 117 1 12 3 19 13 16

bis 1920 1921-1945 1946-1965 1966-1980 1981-1995 1996-2010 2011-2015 Baujahr
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7000

Kaufpreis in Euro/m2 Wohn-/Nutzflache

Anzahl

7000

6000 {—
5000 f:
4000,
3000
2000

1000 {—

0
N

Zweifamilienhaus |

12 1
bis 1920

27 4
1921-1945

30 4
1946-1965

6
1966-1980

4
1981-1995

Dreifamilienhaus I

"] Ausstattung
| B mittel
- [ Jeinfach

Baujahr

(4]
5 6000
3
Z 5000
<
< -
S 4000{—
E
S 3000
=
L
£
‘w2000
o 7] Ausstattung
8 P ——
: o - .
3 1000 — | [ mittel

ol - [ Jeinfach

Anzahl N= 16 6 34 7 30 6 6
bis 1920 1921-1945 1946-1965 1966-1980 Baujahr
70001 Mehrfamlllenhausm

o ! -
S 6000
3
2 5000
=
< o
§ 4000 |—
E
S 3000
p : 7] Ausstattung
‘»  20001— -
3 ‘| B gehoben
8 _
£ :
3 1000 + [ Imittel

o[~ -1 Bl einfach

Anzahl N= 28 12 6 4 21 3 7 2 4
bis 1920 1921-1945 1946-1965 1966-1980 1981-1995 2011-2015 Baujahr
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5.2.2 Wohnungseigentum

Preisspiegel 2013

Dargestellt sind die gezahlten Kaufpreise nach Wohnlage und Ausstattung. Zur Beurteilung der Aussagekraft der einzelnen Kéasten 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

hdchster gezahlter Preis

Median
(mittlerer Wert)

niedrigster gezahlter Preis

12000=——Baujahre bis 1920 I

Ausreil3er

(mehr als 1,5 Kastenlangen

vom auReren Kastenrand
entfernt)

*

Extremwert
(mehr als 3 Kastenlangen
vom &auRReren Kastenrand
entfernt)

11000

10000
9000

8000

7000

6000

5000

4000

‘| Ausstattung

3000

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

2000
1000

[ gehoben

[ Imittel

0

| B einfach

Anzahl N =

22 7 61

gut

311 116
mittel

12000+

11000+

Baujahre 1921 - 1945 |

37
einfach

Wohnlage

10000

9000

8000

7000
6000

5000

4000

Ausstattung

3000

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

2000

[ gehoben

[ Imittel

1000

| B einfach

Anzahl =

1 4 26
bevorzugt gut

3 18 65 21

mittel

einfach

Wohnlage
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12000+

11000+
10000+

9000+

8000+

7000+

6000+

5000+

Ausstattung

4000+

3000+

[ gehoben
[ Imittel
2| I einfach

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

2000+

1000
0 o o o o
Anzahl N = 4 4 22 122 9 34 451 71 3 127 17

bevorzugt gut mittel einfach Wohnlage

|

12000+ —|Baujahre 1966 - 1980

110004

10000
9000

8000

7000

6000

5000

4000 Ausstattung

3000 e e
2000
1000
0l=
Anzahl N = 1 45 159 6 27 314 10 1 16 1

bevorzugt gut mittel einfach Wohnlage

|

[ gehoben
[ Imittel
2| [ einfach

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

120007 —|Baujahre 1981 - 1995

11000

10000

9000
8000

7000

6000

5000

Ausstattung

400017 s :

3000+ I gehoben

[ Imittel
| [ einfach

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

2000

1000
0
Anzahl N = 6 1 57 50 1 82 220 1 1 14

bevorzugt gut mittel einfach Wohnlage
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12000+

11000+
10000+

9000+

8000+

7000+

6000+

5000+

4000+
3000+

Ausstattung

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

2000+

[ gehoben

] [ Imittel

1000+
Anzahl N = 6 46 6 122 54 2 4
bevorzugt gut mittel einfach Wohnlage

12000 |Baujahre 2011 - 2015 [

11000

10000
9000

8000

7000+

6000+

5000

4000+

3000+
2000

1000
o=
Anzahl N= 11 88 363 2 18

bevorzugt gut mittel einfach Wohnlage

Ausstattung

Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache

[ gehoben

[ Imittel

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstickswerten in Stuttgart - Grundstiicksmarktbericht 2014



Preise Seite 34

Umsétze und Preisspannen von Wohnungseigentum in den Stadtbezirken

2013 Baujahr bis 1945 Baujahr nach 1945 Neubau
Gemarkung Anzahl  Mini- Maxi-  Anzahl  Mini- Maxi- Anzahl  Mini- Maxi-
) mum  mum ) mum  mum ) mum  mum
€/m2 Wil €/m2 Wil €/m2 Wil €/m2 Wil €/m2 Wil €/m2 Wil

Stuttgart-Mitte 52 1.116  4.206 144 1233 3.781 9 4.765  8.407

-West 156 1.067 6.741 166 1.139 9.673 17 2.591 5.517
-Nord 10 1.150 3.306 73 1.440 10.791 79 2.832 9.021
-Ost 92 791 3.346 105 1.120  5.559 13 2.144  7.619
-Sud 175 876 7.760 91 1.071 6.671 4 3.310 5.286
Bad Cannstatt 122 800 4.328 223 935 3.779 53 2.549  7.873

Birkach 1 . : 29 1.310 3.514 0

Botnang 3 1.611  3.063 55 1.293  3.428 1 : :
Degerloch 9 1.528 7.272 44 1.736  4.946 5 4384 8.731
Feuerbach 28 1.013 4.444 87 774 4.981 8 3.507 8.007
Hedelfingen 8 1.250 2.406 12 1.282  2.832 8 3.005 3.516
Heumaden 0 48 1.179 3.381 28 3.061 4544
Hofen 2 . : 48 1.291 5.488 0

Kaltental 4 1.368 2.521 39 1.382  3.907 0 : :
Maohringen 3 1.912 2.016 112 750 6.283 86 2.427  4.936
Muhlhausen 1 . : 25 851 2.114 0

Munster 6 1.138 2.361 28 969 2.555 0 : :
Obertiirkheim 13 1.167 2.566 15 1.381 2.364 4 2.782  3.256
Plieningen 0 86 1.103  3.523 9 2593 3.672
Riedenberg 0 31 1.164  3.679 3 4792  4.909
Rohr 1 57 1.104 3.616 4 3.405 4.043
Rohracker 1 8 1.420 2.425 0

Rotenberg 0 3 1.985 3.142 0 : :
Sillenbuch 2 . : 35 1.359 4.764 10 3.934 5.353
Stammheim 5 789 2.126 55 1.239 3.167 35 2.566 3.210
Uhlbach 2 . : 6 1.371 2.576 0

Unterttirkheim 18 1.035 3.295 45 1.218  3.280 1 : :
Vaihingen 5 1.622 3.170 105 1.013 5.942 68 3.272  5.505
Wangen 6 1.105 2.067 29 1.071  2.942 8 3.105 3.587
Weilimdorf 4 1.579 2.270 233 1.045  3.669 42 2.718 4.198
Zazenhausen 0 . : 2 . . 1 . :
Zuffenhausen 28 724 2.467 78 917 3.206 8 2.862 3.268

*) dargestellt sind die Umsétze ab 3 Verkaufsféllen
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Preisspiegel 2013 fur Neubaueigentumswohnungen
(soweit auswertbar)
Jahr des
ViRl 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Baujahr*) Anzahl Euro/m* Anzahl Euro/m? Anzahl Euro/m* Anzahl Euro/m? Anzahl Euro/m* Anzahl Euro/m?
2007 110 2.860 . .
2008 211 2.780 120 2.900 . .
2009 128 3.030 185 2.960 55 2.980 . .
2010 58 2.530 219 3.130 174 3.240 60 3.430 . .
2011 1 2.480 108 2.820 271 3.240 151 3.540 32 3.110 . .
2012 2 3.980 47 3.080 240 3.410 128 3.640 8 5.670
2013 2 2590 126 3.080 453 3.400 140 3.670
2014 76 3.870 290 3.850
2015 37 4.060
2016 22 3.530

*) Jahr der Fertigstellung

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

5.2.3 Teileigentum

Preisspiegel 2013

Teileigentum

Nutzung

Einzelhandel
(bis 200 m?)

Einzelhandel
(200 - 800 m2)

Praxis

Gastronomie

Werkstatt

Lager

Buro

Baujahr

bis 1920
1921 - 1965
1966 - 1980
1981 - 1995
1996 - 2016

1921 - 2016

bis 1980
1981 - 2016

bis 1995

bis 1920
1946 - 2010

bis 1980

bis 1920
1921 - 1945
1946 - 1965
1981 - 1995
1996 - 2016

Anzahl

B
g~ W

w

12

11
17

Nutzflachen in m2

von

50
20
40
50
40

210

50
70

70

70
70

30

30
50
40
70
40

bis von

soweit auswertbar

110 1.150
130 940
150 830
130 800
90 1.460
320 670
150 1.430
250 1.320
260 1.020
730 740
330 820
90 310
210 830
200 520
210 740
360 1.020
390 1.480

Nutzflache

bis

2.400
1.990
1.780
2.700
2.250

3.430

2.320
3.860

2.540

2.220
1.700

2.610

3.070
4.680
2.860
2.730
2.380
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Kaufpreise in Euro/m?

Mittel

1.510
1.470
1.400
1.740
1.860

1.690

1.870
2.420

1.510

1.250
1.270

1.200

1.810
2.320
1.900
1.810
2.080
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5.2.4 Gewerbe- und Industriegrundsticke,

Innenstadtnutzungen
Preisspiegel 2013 An- Nutzflache Kauf- Kauf- Viel- Liegen-
zahl m?2 preis zu preis zu faches schafts-

Nutz-  Ertrags- zins*
flache wert

Gewerbe/ Industrie Euro/m? %

Gebaudenutzung Baujahr soweit auswertbar

Geschéaftshaus 1907-2014 10 1290-19540 710-6290 0,8-1,2 9,4-20,1 2,8-7,6

Blrogebaude 1902-2009 19  380-15800 880-2850  0,8-1,2 10,1-17,9 4,3-7,2

Hotel 1991-2008 3 3690-7120 1520-5670 0,9-1,2 12,6-16,7 4,4-6,9

Lager/Logistik 1957-2008 3 550-980 630-880 0,8-1,0 9,9-120 6,4-7,9

Sonstige Gebdude  1927-1986 3 240-2850 550-1390 0,8-1,2 8,6-16,2 3,2-8,5
*siehe Hinweis zu Kap. 5

STUTTGART ‘ Ry

«Bibliothek des Jahres 2013*
Mailander Platz

Landeshauptstadt
Stuttgart

Stadtmessungsamt
KundenZentrum

Lautenschlagerstrae 22
70173 Stuttgart

Telefon: 0711 216 59601
Telefax: 0711 216 950192

www. stuttgart.de/stadtmessungsamt
E-Mail: stmessa@stuttgart.de

Ab Oktober finden Sie uns
in der Kronenstralle 20
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6 Daten fur die Wertermittlung

Abschnitt 6 "Daten fur die Wertermittlung" steht im Internet nicht zur Verfigung.

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 Kaufpreissammlung

6.3 Preisindizes und Preisentwicklungen
6.4 Bodenrichtwerte

6.4.1 Grundlagen
6.4.2 Vero6ffentlichung, Anwendung, Aussagefahigkeit
6.4.3 Bodenwertniveaus
6.4.4 Umrechnungskoeffizienten fir Unterschiede in der Geschossflachenzahl (GFZ)
6.4.5 Umrechnungskoeffizienten fir Unterschiede in den Wohnlagen
6.5 Bebaute Grundstiicke
6.5.1 Werte flr typische bebaute Grundstiicke 31.12.2012
6.5.2 Umrechnungskoeffizienten fir Unterschiede in den Wohnlagen
6.5.3 Marktanpassung beim Sachwertverfahren (NHK 2000)

6.5.3.1 Sachwertfaktoren 31.12.2012
6.5.3.2 Auswertungsergebnisse - Abweichung zwischen Kaufpreis und Sachwert

6.5.4 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren 31.12.2012
6.5.5 Entwicklung wesentlicher Daten zur Bewertung reiner Mehrfamilienh&auser
6.5.6 Vergleichsfaktor fir die Bewertung von mit Einfamilienhdusern bebauten

Erbbaurechten in Kleinsiedlungsgebieten

6.6 Wohnungs-und Teileigentum

6.6.1 Vergleichsfaktoren - Eigentumswohnungen 31.12.2012

6.6.2 Wertanteile fir Garagen und Stellplatze bei Wohnungs- und Teileigentum
6.6.3 Wertverhaltnis Eigentumswohnungen zu Mehrfamilienhauser

6.6.4 Umrechnungskoeffizienten Wohnungseigentum zu Wohnungserbbaurecht
6.6.5 Umrechnungskoeffizienten Baujahr, Wohnlage, Wohnflache

6.7 Definition der Wohnlagen
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Der vollstandige Grundstiicksmarktbericht kann beim Kundenzentrum des Stadtmessungsamts zum Preis
von 35,- Euro (bei Versand: zuziiglich Versandkosten) erworben werden.

Landeshauptstadt Stuttgart

Stadtmessungsamt
Kundenzentrum neue Anschrift ab 1. Oktober 2014
LautenschlagerstraRe 22 Kronenstral3e 20

70173 Stuttgart

@ (07 11) 2 16-59601

Fax (07 11) 2 16-950192

E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de

Offnungszeiten:Mo—-Do  8.00-16.30 Uhr
Fr 8.00-13.00 Uhr

Im Internet unter www.stuttgart.de/shops
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Produkte

7 Produkte und schriftliche Dienstleistungen des Gutachterausschus-

ses und seiner Geschaftsstelle

7.1 Verkehrswertgutachten

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

Antréage und Informationen erhalten Sie Uber das
Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

Antragsformulare finden Sie im Internet unter
www.stuttgart.de/qutachterausschuss.

Die Gebihr richtet sich nach dem Wert des
Bewertungsobjektes und kann bei der Geschéfts-
stelle erfragt werden.

7.2 Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung an Sachverstandige

Auskinfte 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 ge-
wahrleistet erscheint.

Nahere Einzelheiten sind unter Kapitel 6.2.3
erlautert.

7.3 Immobilienwertauskunft

Die Immobilienwertauskunft basiert auf Ver-
gleichswerten aus der Kaufpreissammlung.
Aufgrund der Angaben des Antragstellers, die
Uber einen Fragebogen ermittelt werden, und der
allgemeinen Lageeinschatzung der Geschéftsstel-
le wird Uber ein statistisches Verfahren ein durch-
schnittlicher Vergleichswert ermittelt. Dieser Wert
entspricht einer groben Einschatzung des Markt-
wertes, ist jedoch nicht mit einem Gutachten
gleichzusetzen.

Die Immobilienwertauskunft wird fur Ein- bis
Dreifamilienhduser und  Wohnungseigentum
angeboten. Die Gebihr betragt einschlief3lich
eines Lageplans fur Ein- bis Dreifamilienhdauser
230,- € und Wohnungseigentum 190,- €.

Antréage und Informationen erhalten Sie Uber das
Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

7.4 Bodenrichtwertauskunft

7.4.1 Schriftliche einfache Bodenricht-
wertauskunft

Die einfache schriftiche Bodenrichtwertauskunft
beinhaltet die Zuordnung des Grundstiicks zu
dem nach der zuldssigen oder vorhandenen
Nutzung vermutlich geeignetsten Bodenrichtwer-
tes und Beschreibung des Richtwertgrundstiicks.

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

Die Gebluhr fir eine Bodenrichtwertauskunft ohne
Lageplan betragt 30,- €.

Antrage und Informationen erhalten Sie Uber das
Kundenzentrum des Stadtmessungsamts.

Auskiinfte zu den Produkten und Dienstleis-
tungen

Kundenzentrum Stadtmessungsamt
Tel.: (0711) 216 - 59601

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Tel.: (0711) 216 - 59574 oder
(0711) 216 - 59584
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8 Gebuhrensatzung

Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart tber die
Erhebung von Gebihren fir Leistungen des Gutach-
terausschusses (Gutachterausschussgebihrensat-
zung)

Vom 21. Januar 1988 in der Fassung vom 28. Juli 2010 *

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart hat am 21.
Januar 1988 aufgrund von § 4 der Gemeindeordnung fur Baden-
Wirttemberg und der 8§ 2 und 8a des Kommunalabgabengeset-
zes folgende Satzung beschlossen:

§1
Gebuhrenpflicht

(1) Die Landeshauptstadt Stuttgart erhebt fir Leistungen des
Gutachterausschusses und dessen Geschaftsstelle Gebiihren.

(2) Soweit die Leistungen, die den in dieser Satzung festgelegten
Gebuhren zu Grunde liegen, umsatzsteuerpflichtig sind, tritt zu
diesen noch die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlich festgeleg-
ten Hohe hinzu.

(3) Diese Satzung ist nicht anzuwenden, wenn der Gutachteraus-
schuss oder dessen Geschéftsstelle von einem Gericht oder der
Staatsanwaltschaft zu Beweiszwecken herangezogen wird.

§2
Gebuhrenschuldner, Haftung

(1) Gebuhrenschuldner ist, wer die Leistung veranlasst oder in
wessen Interesse sie vorgenommen wird.

(2) Mehrere Gebuhrenschuldner haften als Gesamtschuldner.

(3) Neben dem Gebihrenschuldner haftet, wer die Gebuhren-
schuld durch schriftliche Erklarung gegeniiber dem Gutachteraus-
schuss Ubernommen hat; dies gilt auch fur denjenigen, der fur die
Gebuhrenschuld eines anderen kraft Gesetzes haftet.

83
Gebiihrenmaf3stab

(1) Die Gebuhren fur Wertermittlungen des Gutachterausschusses
werden vorbehaltlich der Absétze 5, 6 und 7 nach dem ermittelten
Wert der Sachen und Rechte, bezogen auf den Zeitpunkt des
Abschlusses der Wertermittlung, erhoben.

(2) Sind im Rahmen einer Wertermittlung mehrere Sachen und
Rechte, die sich auf ein Grundstiick oder ein grundstiicksgleiches
Recht beziehen, zu bewerten, so ist die Gebiihr aus der Summe
der maf3geblichen Werte der einzelnen Gegensténde zu berech-
nen. Gleiches gilt, wenn Wertminderungen (wie z.B. Abbruchkos-
ten, Altlasten) zu berlcksichtigen, Wertunterschiede auf der
Grundlage unterschiedlicher  Grundstuckseigenschaften  zu
ermitteln oder mehrere gleichartige unbebaute Grundstiicke zu
bewerten sind. Von dieser Regelung ausgenommen sind die
Gebuhren fur mehrere Eigentumswohnungen, die sich nach § 4
Abs. 2 berechnen.

(3) Sind Wertermittlungen fir Sachen und Rechte auf unterschied-
liche Stichtage durchzufiihren, so wird fiir jeden Stichtag eine
Gebuhr berechnet. Fir den héchsten Verkehrswert nach Abs. 1
wird die volle Gebihr erhoben. Fir alle anderen Verkehrswerte
wird der halbe Wert nach Absatz 1 zu Grunde gelegt. Sind die
tatsdchlichen und rechtlichen Verhaltnisse antragsgemani
unverandert, ist ein Viertel des Wertes nach Absatz 1 zu Grunde
zu legen.

(4) Wird der Wert eines Miteigentumsanteils ermittelt, der nicht mit
Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz verbun-
den ist, so wird die Gebiihr aus dem Wert des gesamten Grund-
stiicks berechnet.

1 "
Verdffentlichung der Anderungssatzung im Amtsblatt vom 5. August 2010

(5) Fur die Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte (8 196 Abs.1
Satz 5 BauGB) und fur die Erstattung von Gutachten nach § 5
Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes vom 8.4.1994 werden
Gebuhren analog zum Justizvergiitungs- und
entschadigungsgesetz (JVEG) erhoben.

(6) Veranlasst der Antragsteller den Gutachterausschuss oder
dessen Geschéftsstelle nach Abschluss der Wertermittlung zu
einer Erdrterung von Gegenvorstellungen ohne Auswirkungen auf
die Wertaussage des Gutachtens, werden hierflir Gebuhren
analog Justizvergltungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG)
erhoben.

(7) Fur zuséatzlichen Aufwand (wie z.B. zuséatzliche Besprechun-
gen auf Veranlassung des Antragstellers, zuséatzliche Ausarbei-
tung auf Verlangen des Antragstellers, zusatzlicher Ortstermin)
werden Gebihren analog Justizvergitungs- und -entschadigung-
sgesetz (JVEG) erhoben.

84
Gebihrenhdhe

(1) Bei der Wertermittlung von Sachen und Rechten wird die
Gebuhr wie folgt bestimmt:

Zu- auf Aus-
Wert nach § 3 Grund-  schlag gangswert
Uber bis  betrag % abzuglich

0€ 25.000 € 920 €
25.000 € 100.000 € 920 € 0,45 25.000 €
100.000 € 250.000€ 1.260€ 0,45 100.000 €
250.000 € 500.000€ 1.940€ 0,25 250.000 €
500.000 € 2.000.000€ 2.570€ 0,15 500.000 €
2.000.000 € 5.000.000 € 4.880¢€ 0,10 2.000.000 €
5.000.000 € 7.850 € 0,10 5.000.000 €

zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer

(2) Wenn dieselben Sachen oder Rechte innerhalb von drei
Jahren erneut zu bewerten sind, ohne dass sich die tatsachlichen
und rechtlichen Verhaltnisse geéndert haben, ermafigt sich die
Gebuhr um 30%.

Sind im Rahmen eines Wertermittlungsauftrags in einem Gebaude
mehrere Eigentumswohnungen zu bewerten, so wird fir die
Eigentumswohnung mit dem héchsten Verkehrswert nach § 3
Abs. 1 die volle Gebihr erhoben. Fur jede weitere Wertermittlung
ermaRigt sich die Gebihr um 20%.

(3) Fir Eilauftrage kann auf die Gebdhr, in Abstimmung mit dem
Antragsteller, ein Zuschlag von bis zu 50 % erhoben werden.

(4) In den Gebuhren ist eine Ausfertigung des Gutachtens firr den
Antragsteller enthalten. Ist der Antragsteller nicht Eigentumer oder
Teil der Eigentimergemeinschaft, erhalt der Eigentimer oder die
Eigentimergemeinschaft eine weitere Ausfertigung. Fir jede
weitere Ausfertigung bzw. jeden weiteren Auszug aus der
Wertermittlung, auch aufgrund gesetzlicher Vorschriften, werden
Gebuhren in Héhe von 0,50 € zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer je
Seite berechnet.

(5) Gebduhr fur schriftliche Bodenrichtwertauskinfte
- Einfache schriftliche Bodenrichtwertauskunft (ohne Lageplan):

30,- €

- Lageplan (Maf3stab 1:500)
DIN A4 25,-€
DIN A3 30,- €

- Erweiterte schriftliche Bodenrichtwertauskunft (mit Lageplan
und Auszug aus dem Bebauungsplan): 310,- €
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Geblhrensatzung

(6) Gebuhr fiur Auskinfte aus der Kaufpreissammlung nach
§ 195 (3) BauGB in Verbindung mit § 13 Gutachterausschussver-
ordnung

- Vergleichswertverfahren:
- Auswahlverfahren

130,- €

180,- €
bis zu 10 Vergleichsfalle;
ab 11. Fall: + 10 € pro Fall

Fur Sonderauswertungen werden Gebihren analog Justizvergu-
tungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) erhoben, mindestens
jedoch 180,- €.

(7) Gebuhr fur Immobilienwertauskinfte (inkl. Lageplan)

- Fir Grundstiicke mit Ein- bis Dreifamilienhausern: 230,- €
- Fir Wohnungseigentum 190,- €
(8) Gebdinr fur
- Bodenrichtwertatlas
Aktuelle Ausgabe: 55,- €
Frihere Ausgabe: 25,- €

- Bodenrichtwert DVD-ROM und Grundstiicksmarktbericht (inkl.
Luftbild und Wohnlagenatlas)
Aktuelle Ausgabe:

Erste DVD-ROM: 180,- €
Jede weitere DVD-ROM: 90,- €
Frihere Ausgabe (DVD-ROM): 90,- €

- Bodenrichtwertkarte bzw. Ausschnitt aus der Bodenrichtwert-

karte bis Stichtag 31.12.2005: 30,- €
bei Versand zzgl. Versandkosten
(9) Gebdhr fur Grundstiicksmarktbericht
Aktuelle Ausgabe: 35,-€
Friihere Ausgabe: 20,- €

bei Versand zzgl. Versandkosten

(10) Fir sonstige Leistungen der Geschéaftsstelle werden Gebuh-
ren analog Justizvergutungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG)
erhoben.

§5
Rucknahme, Ablehnung eines Antrags

1) Wird ein Antrag auf Erstellung eines Gutachtens
zuriickgenommen, bevor der Gutachterausschuss einen Be-
schluss Uber den Wert des Gegenstandes gefasst hat, so wird
eine Gebuhr nach dem Bearbeitungsstand bis zu 90 % der vollen

Gebuhr erhoben. Wird ein Antrag erst nach dem Beschluss
zuriickgenommen, so entsteht die volle Gebuhr.

2) Wird ein Antrag auf Erstellung einer sonstigen Leistung
des Gutachterausschusses oder dessen Geschéftsstelle zuriick-
genommen, so wird eine Gebuhr nach dem Bearbeitungsstand bis
zu 90 % der vollen Gebuhr erhoben.

3) Bei einer Ablehnung wird die Gebuhr nach dem insoweit
entstandenen Bearbeitungsaufwand erhoben.
4) Andert der Antragsteller wahrend der Bearbeitung des

Gutachtens den Gutachtenauftrag (z.B. Anderung des Wertermitt-
lungsstichtages, Anderung des Wertermittlungsgegenstandes), so
wird der hierdurch veranlasste Mehraufwand nach Stunden
analog Justizvergltungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG)
zusétzlich zur Gebuhr nach 8 4 Absatz 1 abgerechnet.

§6
Besondere Sachverstandige, erhdhte Auslagen

(1) Werden mit Zustimmung des Gebihrenschuldners Sachver-
sténdige bei der Wertermittlung zugezogen, so hat der Gebuhren-
schuldner die hierdurch entstehenden Auslagen neben den
Gebuhren nach dieser Satzung zu entrichten.

(2) Soweit die sonstigen Auslagen das Ubliche MaR3 Ubersteigen,
sind sie neben der Geblihr zu ersetzen.

(3) Fir die Erstattung von Auslagen sind die fur die Gebuhren
geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.

§7
Entstehung und Falligkeit
Die Gebuhr entsteht mit der Beendigung der Wertermittlung oder
der sonstigen Leistung. In den Féllen des § 5 mit der Riicknahme
oder Ablehnung des Antrags. Die Gebihr wird einen Monat nach
Bekanntgabe des Gebuhrenbescheides féllig.

§8
Ubergangsbestimmung

Fir Leistungen, die vor dem Inkrafttreten dieser Satzung bean-
tragt wurden, gilt die bisherige Gebuhrensatzung.

§9
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntma-

chung in Kraft; gleichzeitig tritt die Gutachterausschussgebuhren-
satzung vom 18. Januar 1979 aufer Kraft.
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Reliefpreis ungerahmt: 19,90 Euro
gerahmt: 38,90 Euro

ETWAS GANZ

BESONDERES....

MaBstab 1:25 000. Die Hohen-
unterschiede wurden im
Relief 2,5 fach Uberh6éht dargestellt

Landeshauptstadt Stuttgart
Stadtmessungsamt Kundenzentrum

Telefon 0711 216 59601
Telefax 0711 216 950192

E-Mail stmessa@stuttgart.de
www.stuttgart.de/stadtmessungsamt
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Anschriften der Gutachterausschisse in Stuttgart und Umgebung

Stuttgart LautenschlagerstraBe 22 @ (07 11) 216-59576
70173 Stuttgart Fax (07 11) 216-950190

Boblingen Rathaus @ (07031)669-514
Marktstraf3e 15 Fax (070 31) 6 69-504
71032 Boblingen

Ditzingen Rathaus @B (07156)164-235
Am Laien 1 Fax (0 7156) 1 64-2 32
71254 Ditzingen

Esslingen Pulverwiesen 15 @ (07 11) 3512-2557
73728 Esslingen Fax (07 11) 35 12-32 83

Fellbach Rathaus @ (07 11) 58 51-250
Marktplatz 1 Fax (07 11) 58 51-4 88
70734 Fellbach

Filderstadt Rathaus Plattenhardt @ (0711)7003-618
UhlbergstralRe 33 @ (07 11) 70 03-6 09
70794 Filderstadt Fax (07 11) 70 03-6 57

Gerlingen Rathaus

Rathausplatz 1
70839 Gerlingen

Korntal-Minchingen

Rathaus Korntal
Saalplatz 4
70825 Korntal-Miunchingen

Kornwestheim

Rathaus
Jacob-Siegle-Platz 1
70806 Kornwestheim

Leinfelden-Echterdingen

Rathaus Leinfelden
Marktplatz 1 )
70771 Leinfelden-Echterdingen

@ (07 11) 16 00-736
07 11) 16 00-686

Leonberg

Belforter Platz 1
71229 Leonberg

= EO 71 523 9 90-31 04
07152)990-31 90

Ludwigsburg

Wilhelmstrale 5

@ (07141)910-2256
9 10-

71638 Ludwigsburg Fax (07141 2113

Ostfildern Rathaus Ruit a 207 113 34 04-4 14
Otto-Vatter-Strae 12 Fax (07 11) 34 04-4 98
73760 Ostfildern

Remseck Hochberg @ (07146)289-6 14
Neckaraue 9 Fax (071 46)2 89-6 99
71686 Remseck

Sindelfingen Rathaus @ (07031)94-4 46
Rathausplatz 1 Fax (070 31)94-599
71063 Sindelfingen

Waiblingen Kurze Straf3e 33 = EO 71 513 50 01-2 84
71332 Waiblingen Fax (07151)5001-4 20
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Stadtmessungsamt, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

GRUNDSTUCKSWERTE ...

GEODATEN =as VERMESSUNGEN aus KARTEN &

Friedrichs-
bau _ I}

e I
—_‘ SCHLOSS-
: PLATZ

Landeshauptstadt Stuttgart
Kundenzentrum Stadtmess

he Stadtmessungsamt

ungsamt

Customer Service Centre of t

Lautenschlagerstraﬂe 22, 70173 Stuttgart

Telefon: 0711 /216 - 59601
Telefax: 0711/216 - 950192
E-Mail: stmessa@stuttgart.de

dffnungszeiten: Mo-DO ....... 8:00 - 16:30 Uhr
Ft ccoermannnzns 8:00 - 13:00 Uhr

(und nach Vereinbarung)

der KronenstraBe 20

N

Ab Oktober finden Sie uns

uKlicken Sie uns”
www.stuttgart.de/sta

dtmessungsamt



	Grundstücksmarktbericht 2014

	Inhalt

	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,Innenstadtnutzungen


	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
	7.4.1 Schriftliche einfache Bodenrichtwertauskunft


	8 Gebührensatzung

