Gutachterausschuss fir die Ermittlung

von Grundstickswerten in Stuttgart W
- Geschéftsstelle -

Erganzende Hinweise zu den Bodenrichtwerten 01.01.2022 — Hinweise zur
Anwendung von Bodenrichtwerten fur die Grundsteuerbemessung

- zum 01.03.2024 aktualisierte Fassung -

I. Bodenrichtwerte fur bebaute Grundstiicke im AulRenbereich

Sofern von der Steuerverwaltung Bodenrichtwerte fur bebaute Grundstiicke im Aul3enbereich angefordert
werden, kdnnen diese hilfsweise mit denen vom Gutachterausschuss ermittelten Wertansatze fir das zu
bewertende Grundstick bestimmt werden. Verkehrswerte kénnen im Einzelfall nur durch Gutachten
ermittelt werden.

(A) Wertansatz fur einen Wohnanteil in Hofstellen

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

Wertansatze fur bebaute Grundstiicke im Auf3enbereich mit ausschlie3licher Wohn- oder Gewerbenutzung
kénnen tber die Anwendung der folgenden Umrechnungsmethoden bestimmt werden:

(B) Wertansatz fur eine Wohnnutzung

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

Die Eignung bestimmt sich durch die Lage und die dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordneten
Nutzungsmerkmale:

Lage: raumlich nachst gelegene Bodenrichtwertzone
Art der Nutzung: W; WA; WR; WS; WB, mit oder ohne den Zusatzen EFH; MFH
Malf3 der baul. Nutzung: GFz05-1,0

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

(C) Wertansatz fur eine gewerbliche Nutzung

1. Nutzung des néchst gelegenen geeigneten BRW [= Ausgangswert G]

Die Eignung bestimmt sich durch die Lage und die dem Bodenrichtwertgrundstiick zugeordneten
Nutzungsmerkmale:

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

(D) Hinweis zur Flachenermittlung im bebauten AufRenbereich:

Die angebenen Wertansatze gelten fur das Fiinffache der bebauten Grundflache, sofern nicht durch die
tatséchliche GroRRe des Grundstiicks oder der wirtschaftlichen Einheit beziehungsweise durch rechtliche
Bestimmungen eine andere Flache maf3gebend ist.
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Il. Anwendung der Bodenrichtwerte bei Ubergrof3en Grundsticken

Bei Ubergrof3en Grundstiicken ist hinsichtlich der Anwendung von Bodenrichtwerten die Notwendigkeit
einer Zonierung in Bauplatzflache / Mehrflache / hausnaher Garten zu prifen (vgl. Grundstiicksmarktbericht
Stuttgart 2022, S. 46). Fur die Anwendung der Bodenrichtwerte im Rahmen der Grundsteuerbewertung
(nach § 38 Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz) empfiehlt der Gutachterausschuss Stuttgart folgende
dargestellte Zonierung in Relation zur maf3igebenden Grundstiicksflache (MGF) des zu bewertenden
Grundstucks.

Zonierung eines ubergrof3en Grundsticks:

Zone Il
Restflache
Zone |l
< 50% der MGF
Zone |
| 1
! !
 p—p— "~
MGF
StraRRe
Zone | MGF liber BRW,
planungsrechtliche an WGFZ angepasst
WGFZ
Zone | je nach Gesamtflache Zone Il = Mehrflache:
planungsrechtlicher 50 % der MGF; 20 % des Wertansatzes
Situation bei kleineren der Zone |
*  Mehrflache Grundstiicken = hausnaher Garten:
und/oder Restflache (zone nientfilit) 10 % des Wertansatzes
* hausnaher Garten der Zone |
Zone lll FGA Restflache (= Gesamtfliche BRW der
—MGF - Zone Il) nichstgelegenen FGA-
Zone
BRW = Bodenrichtwert
MGF = mal3gebende Grundstiicksflache
WGFZ = wertrelevante Geschossflachenzahl
FGA = Freizeitgarten
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Il bauplanungsrechtlich nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen (Bauverbotsflachen)
im Innenbereich

(A) Wertansatz fur Flachen ohne Bebauung:

Sofern in bebauten Gebieten zu bewertende unbebaute Grundstiicke bzw. wirtschaftliche Einheiten (vgl.
8§ 25, 37 LGrStG BW) ausschliel3lich in Bereichen liegen, fir die ein Bauverbot festgesetzt ist, sind diese
Flachen entsprechend ihres tatsédchlichen wirtschaftlichen Nutzens zu bewerten. Vorbehaltlich einer
Verkehrswertermittiung im  Einzelfall, empfiehlt der Gutachterausschuss Stuttgart fur die
Grundsteuerbewertung den Ansatz des nachst gelegenen Bodenrichtwertes flir Freizeitgarten.

(B) Wertansatz fur Flachen mit Bebauung:

Sind solche Flachen bebaut, wird die sich daraus gegebenenfalls ergebende abweichende Qualitat bei der
Wertermittlung fir die Grundsteuerbemessung wie folgt beriicksichtigt:

Ist eine untergeordnete Bebauung in massiver Bauweise vorhanden (z.B. nicht gewerblich genutzte
Garagen und kleinere Werkstatten) erfolgt eine Zonierung. Fur die Grundflache des vorhandenen
Gebaudes sind 20% des Bodenrichtwertes der Zone, in der sich das Geb&aude befindet in Ansatz zu
bringen. Befindet sich das untergeordnete Geb&ude in einem Bereich Uiberlagernder Bodenrichtwertzonen,
ist die im Umfeld des Gebaudes Uberwiegend vorhandene bauliche Nutzung der Auswahl des
Bodenrichtwertes zugrunde zu legen. Fur die Bewertung der restlichen Flache ist die Empfehlung unter lil.
(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, insbesondere
die abweichenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, sind angemessen zu bericksichtigten (8§ 26
Abs. 2 ImmoWertV).
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