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- zum 07.11.2025 aktualisierte Fassung -
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l. Bodenrichtwerte fir bebaute Grundstiicke im AulRenbereich

Sofern von der Steuerverwaltung Bodenrichtwerte fiir bebaute Grundstiicke im AufRenbereich angefor-
dert werden, konnen diese hilfsweise mit den vom Gutachterausschuss ermittelten Wertansatzen fir
das zu bewertende Grundstiick bestimmt werden. Verkehrswerte kénnen im Einzelfall nur durch Gut-
achten ermittelt werden.

(A) Wertansatz fur einen Wohnanteil in Hofstellen

Der Wertansatz fiir den Wohnanteil, welcher in einer bewirtschafteten Hofstelle integriert ist, betragt je
m2 540 €.

Wertansatze flr bebaute Grundstiicke im AuRenbereich mit ausschlie3licher Wohn- oder Gewerbenut-
zung kénnen Uber die Anwendung der folgenden Umrechnungsmethoden bestimmt werden:

(B) Wertansatz fur eine Wohnnutzung

1. Nutzung des néchst gelegenen geeigneten Bodenrichtwerts [= Ausgangswert W]

Die Eignung bestimmt sich durch die Lage und die dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordne-
ten Nutzungsmerkmale:

Lage: raumlich nachst gelegene Bodenrichtwertzone
Art der Nutzung: W; WA; WR; WS; WB, mit oder ohne den Zusétzen EFH; MFH
Malf3 der baul. Nutzung: GFZ0,5-1,0

2. steuerlicher Bodenrichtwert wonnen = 0,7 X [Ausgangswert W]

(C) Wertansatz fur eine gewerbliche Nutzung

1. Nutzung des néachst gelegenen geeigneten Bodenrichtwerts [= Ausgangswert G]

Die Eignung bestimmt sich durch die Lage und die dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordne-
ten Nutzungsmerkmale:

Lage: raumlich nachst gelegene Bodenrichtwertzone
Art der Nutzung: G; GE; GI, mit oder ohne den Zuséatzen GD; PL
2. steuerlicher Bodenrichtwert gewerbe = 0,7 X [Ausgangswert G]

(D) Hinweis zur Flachenermittlung im bebauten AuRenbereich

Die angegebenen Wertansétze gelten fur das Funffache der bebauten Grundflache, sofern nicht durch
die tatsachliche GréRe des Grundstiicks oder der wirtschaftlichen Einheit beziehungsweise durch recht-
liche Bestimmungen eine andere Flache mal3gebend ist.

Bodenrichtwertauskiinfte und Vertrieb Bodenrichtwertatlas: Seite 2von 5
Kundenzentrum Stadtmessungsamt, Kronenstral3e 20, 70173 Stuttgart,
Telefon (0711) 216-59601, Fax (0711) 216-950192 E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de



Gutachterausschuss fir _die Ermittlung STUﬁGART

von Grundstiickswerten in Stuttgart
- Geschéftsstelle -

II.  Anwendung der Bodenrichtwerte bei Gbergrof3en Grundstiicken

Bei Uibergrof3en Grundstiicken ist hinsichtlich der Anwendung von Bodenrichtwerten die Notwendigkeit
einer Zonierung in Bauplatzflache / Mehrflache / hausnaher Garten zu priufen (vgl. Grundstiicksmarkt-
bericht Stuttgart 2022, S. 46). Fur die Anwendung der Bodenrichtwerte im Rahmen der Grundsteuerbe-
wertung nach § 38 Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz empfiehlt der Gutachter-ausschuss Stuttgart fol-
gende dargestellte Zonierung in Relation zur mal3gebenden Grundstiicksflache (MGF) des zu bewer-
tenden Grundsticks.

Zonierung eines UbergrofRen Grundsticks:

Zorf I_ _ tiber planungsrechtli-
| che WGFZ 1) an WGFZ angepasst
Bau-
| :
I fenster I Il je nach planungs- Gesamtflache Zone  Mehrflache:
- - — rechtlicher Situation 1l =50 % der MGF; 20 % des Wertansat-
MGF » Mehrflache bei kleineren Grund-  zes der Zone |
Zone i und/oder stiicken hausnaher Garten:
* hausnaher Gar- f= "Rt)estﬂéche (Zonelllent- 10 % des Wertansat-
al
<50% der MGE ten zes der Zone |
Zone Il 11 FGA Restflache BRW der nachstgele-
Restflache = ggzzfﬂtﬂéic“e -MGF-  genen FGA-Zone

1) Ist fir das Bodenrichtwertgrundstiick eine Grundstiicksflache angegeben, ist die MGF auf der Grundlage der Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks zu ermitteln.

Die Hinweise zur Ermittlung der WGFZ in Kapitel 6.4.4 des Grundstiucksmarktberichtes sind zu beachten. Danach werden
realisierbare wirtschaftlich nutzbare Flachen von AufenthaltsrAumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Sanitér- und Trep-
penrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde bei der Berechnung der WGFZ wie folgt bertcksichtigt: VVollgeschosse
und Staffelgeschosse werden vollstdndig angerechnet. Im Rahmen der Grundsteuerbewertung nach § 38 Abs. 4 LGrStG BW
empfiehlt der Gutachterausschuss Stuttgart, bei wirtschaftlich nutzbaren Dachgeschossen 75 % und sofern sich aus der Um-
gebung eine entsprechende wirtschaftliche Nutzung in den Hanggeschossen ableiten lasst, 50 % der Uberbaubaren Grundfla-
che bei der Ermittlung der WGFZ in Ansatz zu bringen.

Ist die WGFZ der Zone | kleiner 0,3, ist zur Anpassung ggf. vorhandener Unterschiede zur WGFZ des Bodenrichtwertgrund-
stiicks die MGF mittels nachfolgendem Formel weiter anzupassen (vgl. Beispiel zur Zonierung bei WGFZ < 0,3, Grundstuicks-
marktbericht 2025, S. 46).  MGF = [WGFZ Zone 1] / [WGFZ BRW] * [Flache Zone I]

BRW = Bodenrichtwert

MGF = malRgebende Grundstiicksflache
WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl
FGA = Freizeitgarten

Bodenrichtwertauskinfte und Vertrieb Bodenrichtwertatlas: Seite 3von 5
Kundenzentrum Stadtmessungsamt, Kronenstra3e 20, 70173 Stuttgart,
Telefon (0711) 216-59601, Fax (0711) 216-950192 E-Mail: stadtmessungsamt@stuttgart.de



Gutachterausschuss fur die Ermittlung STUﬁGART i ;

von Grundstiickswerten in Stuttgart
- Geschaftsstelle -

lll.  bauplanungsrechtlich nicht iberbaubare Grundsticke in Bodenrichtwert-
zonen fur Bauland

(A) Wertansatz fir unbebaute Grundstiicke im Bauverbot

Sofern in Baugebieten zu bewertende unbebaute Grundstiicke bzw. wirtschaftliche Einheiten (vgl. 88
25, 37 LGrStG BW) ausschlieBlich in Bereichen liegen, fur die ein Bauverbot festgesetzt ist (vergleiche
z.B. 88 3, 10 Ortsbausatzung, Teil 1), sind diese Flachen entsprechend ihres tatséchlichen wirtschaftli-
chen Nutzens zu bewerten. Vorbehaltlich einer Verkehrswertermittlung im Einzelfall, empfiehlt der Gut-
achterausschuss Stuttgart fir die Grundsteuerbewertung den Ansatz des nachst gelegenen Bodenricht-
wertes fir Freizeitgarten.

(B) Wertansatz fur bebaute Grundstiicke

Sind planungsrechtlich nicht Giberbaubare Flachen (z.B. Flachen mit der Festsetzung Bauverbot oder
Freizeitgarten) bebaut, wird die sich daraus gegebenenfalls ergebende abweichende Qualitat bei der
Wertermittlung fur die Grundsteuerbemessung wie folgt berticksichtigt:

Ist eine untergeordnete Bebauung in massiver Bauweise vorhanden (z.B. nicht gewerblich genutzte
Garagen oder kleinere Werkstatten) erfolgt eine Zonierung. Fiir die Grundflache des vorhandenen Ge-
baudes sind 20% des Bodenrichtwertes der Zone, in der sich das Gebaude befindet, in Ansatz zu brin-
gen. Befindet sich das untergeordnete Gebaude in einem Bereich Uberlagernder Bodenrichtwertzonen,
ist die im Umfeld des Gebéaudes lberwiegend vorhandene bauliche Nutzung der Auswahl des Boden-
richtwertes zugrunde zu legen. Fir die Bewertung der restlichen Flache ist die Empfehlung unter 111. (A)
Zu beachten.

Ist die wirtschaftliche Einheit nicht nur mit einem untergeordneten Gebaude bebaut (z.B. Wohnhaus,
gewerblich genutztes Werkstattgebaude), ist der fur die tatsdchliche Nutzung geeignete Bodenrichtwert
in Ansatz zu bringen. Dabei ist zu priifen, ob gegebenenfalls eine Zonierung der wirtschaftlichen Einheit
erforderlich ist (vgl. Absatz II.). Die zum Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Merkmale, insbeson-
dere die abweichenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, sind angemessen zu bericksichtigten
(8 26 Abs. 2 ImmoWertV). Fir das fehlende Baurecht empfiehlt der Gutachterausschuss Stuttgart im
Rahmen der Grundsteuerbewertung nach § 38 Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz einen Abschlag von
i.d.R. 30%.

(C) Wertansatz fir Flachen mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden zulassi-
gen Art der Nutzung oder Qualitat (8 15 Abs. 2 ImmoWertV)

Weichen die zulassige Art der Nutzung oder die Qualitat bzw. der Entwicklungszustand eines Grund-
stlicks oder Grundstlicksteils von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab, ist der nachst
gelegene geeignete Bodenrichtwert in Ansatz zu bringen.

Fur Flachen mit folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen gibt es keine geeigneten Bodenricht-
werte. Der Gutachterausschuss Stuttgart empfiehlt im Rahmen der Grundsteuerbewertung nach § 38
Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz daher folgende Wertansatze:
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Zulassige Nutzung tatsachliche Nutzung

Parkanlagen ohne Be-  Freizeitgarten nachstgelegener FGA-Bodenricht-
schrankung fir den 6f- wert
fentlichen Zweck hausnaher Garten 10% des Baulandwertes fur das
Hausgrundstiick
offentliche Nutzung 10 Euro je m2
Private Stellplatzflachen 10% des Bodenrichtwertes, mindes-

tens jedoch 150 Euro je m2
Verkehrsflachen offentliche Nutzung 1 Euro je m?2

private Nutzung (z.B. Garten, Er- 10 Euro je m?
schlieBungsflache)

IV. Anwendung der Bodenrichtwerte bei starken Unterschieden zwischen der
tatsachlich realisierten und der zulassig realisierbaren GRZ

Steuerlich wird auch bei bebauten Grundstiicken das fiktiv unbebaute Grundstiick bewertet. Grundlage
der Bewertung ist regelméafig die sich aus einem Bebauungsplan oder aus § 34 BauGB ergebende
zulassige Nutzung. Insbesondere bei Grundstiicken mit einer lageuntypischen, deutlich geringeren zu-
lassigen Grund- oder Geschossflache ist zu prifen, ob gegebenenfalls eine Zonierung des Grundstiicks
oder der wirtschaftlichen Einheit erforderlich ist (vgl. Absatz Il.).

Eine solche Zonierung empfiehlt der Gutachterausschuss Stuttgart im Rahmen der Grundsteuer-bewer-
tung nach § 38 Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz ab einer zuldssigen Grundflache von 25 mz2. Ist die
zulassige Grundflache kleiner als 25 m2, ist zu prifen, ob das MalR der tatsachlichen Bebauung anzu-
halten ist. Hierbei sind die Hinweise unter Absatz Ill. (B) zu beachten.
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