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Stimme

Grundsteuerreform

Aufgrund des Urteils des Bun-
desverfassungsgerichts  vom
10. April 2018 wird die Grund-
steuer ab dem 1. Januar 2025

auf neuer Rechtsgrundlage
erhoben. Die hierfir notwen-
digen Bodenrichtwerte hat die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Oberes Na-
goldtal unter groBem Einsatz ermittelt. Sie wurden am
22.06.2022 beschlossen. Fir die Abgabe der Grundsteu-
erwerterklarungen besteht eine Frist bis zum 31. Oktober
2022. Um Beachtung der drtlichen Fachinformationen
zur Erlduterung, Ableitung und Verwendung der Boden-
richtwerte sowie der schriftlichen Informationen der Fi-
nanzverwaltung wird gebeten.

Zur Person:
Dieter E. Brdsamle ist Diplom-Sachverstandiger und
Erster Vorsitzender des Gutachterausschusses Oberes
Nagoldtal.

Erste gemeinsame Boden-
richtwertkarte beschlossen

Gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
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Der gemeinsame Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal und die Mitarbeiterinnen des Geschéftsstellenteams am Tag

der Beschlussfassung der ersten gemeinsamen Bodenrichtwertkarte.

In der Sitzung vom 22. Juni 2022 unter
Vorsitz des Dipl. Sachverstandigen (DIA)
Dieter E. Brosamle hat der Gemeinsame
Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal im
Sitzungsaal des Rathauses der Stadt Na-
gold die erste gemeinsame Bodenricht-
wertkarte flr seinen erweiterten Zustan-
digkeitsbereich zum Stichtag 1. Januar
2022 beschlossen.

Stidte im Gutachterausschuss
Zu diesem Zeitpunkt haben sich die Stadte
Wildberg und Haiterbach dem Gutachter-
ausschuss angeschlossen. Somit besteht
er aktuell aus den Stadten Nagold, Wild-
berg und Haiterbach sowie den Gemein-
den Rohrdorf und Ebhausen.

Einstimmige Beschlussfassung
Die Beschlussfassung der Bodenrichtwer-
te erfolgte einstimmig. Es handelt sich
einerseits um Bodenrichtwerte gemal

§ 196 Abs. 1 BauGB denen verordnungs-
gebende Merkmale zugrunde zu legen
sind: andererseits um Bodenrichtwerte
gemaB dem steuerlichen Hauptfeststel-
lungszeitpunkt der Grundsteuerreform
(LGrStG) 01.01.2022.

Letztere sind als verbindlich anzusehen.
Rickwirkend zum 1. Januar eines jeden
geraden Kalenderjahres werden zukiinftig
die Bodenrichtwerte ermittelt.

Sie entsprechen jeweils nach ih-
ren Merkmalen umfanglich der Immo-
WertV 2021 welche seit dem 1.1.2022 in
Deutschland verbindlich anzuwenden ist.
Diesbeziglich besteht in Baden-Wirt-
temberg und auch darliber hinaus immer
noch ein ,groBer Flickenteppich”; es gibt
nach wie vor nicht die geforderte Einheit-
lichkeit, erldutert der nach DIN EN 1SO/
IEC 17024 fir nationale und internatio-
nale Immobilienbewertungen zertifizierte
Vorsitzende des Gutachterausschusses.

Foto: Stadt Nagold

Flachendeckendes

Kartenrichtwertsystem
Ein weiterer Meilenstein ist die Umset-
zung eines gesamteinheitlichen, farbsys-
tematischen Kartenrichtwertsystems, das
flachendeckend einsetzbar ist und die Bo-
denrichtwertzonen nun auch fir die hin-
zugekommenen Kommunen auf der Basis
umfassender Ortsbefahrungen flurstiicks-
scharf erfasst.

Jedes einzelne im Zustindigkeitsbe-
reich des Gutachterausschusses Obe-
res Nagoldtal wurde einer der nunmehr
1.089 Bodenrichtwertzonen zugeordnet,
welche auch Bodenrichtwerte fir land-
und forstwirtschaftliche Flachen umfas-
sen.

Der raumliche Zustindigkeitsbe-
reich schlieBt eine Gebietsfliche von
177,17 Quadratkilometer und eine Ein-
wohnerschaft von 46.448 Personen ein.



Komplexes und zeitaufwendiges Verfahren

Geschaftsstellenteam arbeitet die Datengrundlagen fiir Bodenrichtwerte aus

(Fortsetzung von Seite 1)

Umfangliche Ausfihrungen in Form
von speziellen drtlichen Fachinforma-
tionen zur Ableitung, Erlduterung und
Verwendung der Bodenrichtwerte
sind ausgearbeitet worden und ste-
hen auf der Internetseite des Gutach-
terausschusses (Link siehe Infokasten)
als PDF-Datei zur Verfligung.

Komplexes und

zeitaufwendiges Verfahren
Vor der Beschlussfassung des fla-
chendeckenden Kartenwerks und den
darin enthaltenen Bodenrichtwerten
erlauterte der Vorsitzende das kom-
plexe und vor allem sehr zeitaufwen-
dige Verfahren, um die Bodenricht-
werte und die Bodenrichtwertkarten
zu generieren. Spezifische Auswer-
tungs- und Darstellungsmethoden
sieht der Gesetzgeber dafir vor.

Team der Geschaftsstelle
Gemeinsam mit seinem Team, beste-
hend aus der stellvertretenden Vor-
sitzenden und Leitung der Geschafts-
stelle Sabrina da Silva Faria, den
Mitarbeiterinnen der Geschaftsstelle
Anke Teufel und Franziska Wacker
sowie der stadtischen Vermessungs-
ingenieurin Anna Weinbender sind
die Datengrundlagen fir die Ermitt-
lung und nachfolgende Darstellung
der Bodenrichtwerte ausgearbeitet
worden.

Auswertung
998 Kaufvertrage und Fragebogen-
rickldufer aus dem maBgeblichen Be-
zugsjahr 2021 ausweisend einen Ge-
samtumsatz von dber 170 Millionen
Euro sind ausgewertet worden.

Fir Zonen, in denen sich keine
Kauffille ergeben hatten, wurden
entweder vergleichbare Gebietswerte,
Indexreihen, deduktive oder andere
marktbezogene Verfahren herange-
zogen, wie es die gesetzlichen Rege-
lungen verbindlich vorsehen.

Im Weiteren sind flichendecken-
de Umrechnungskoeffizienten flir die
Bodenwertermittlung ausgearbeitet
worden.

Die ,modellkonforme” Ermittlung
aktueller Sachwertfaktoren, Liegen-
schaftszinssatze und Vergleichsfak-
toren ist in Arbeit und wird dem im
Herbst 2022 erscheinenden Immobi-
lienmarktbericht zu entnehmen sein.

Sodann verfiigen auch die hinzu-
gekommenen Kommunen Uber dort
bisher in dieser Form nicht vorlie-
gende Wertermittiungsdaten®, erklart
Dieter E. Brosamle.
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| Ubersicht Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2022.

Grafik: Gemeinsamer Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal

GruBwort Oberbiirgermeister
Jirgen GroBmann

Nagolds Oberbirgermeister Jirgen
GroBmann erdffnete die Beschluss-
fassungssitzung mit einem GruBwort.
Er machte deutlich, dass die Boden-
richtwerte gerade im Hinblick auf
die kommende Grundsteuerreform
nachvollziehbar und fundiert sein
sollten. Denn ab 2025 wird sich die
Grundsteuer nicht mehr nach dem
Wert eines Gebdudes einschlieBlich
des Grundstlicks richten, sondern
nach der Grundsticksfliche und dem
maBgeblichen Bodenrichtwert.

Dank sprach er den Gutachtertin-
nen und Gutachtern flr ihr Mitwirken
sowie dem Team der Geschaftsstelle
fur das geleistete Engagement aus.

BegriiBung durch

Dieter E. Brosamle
BegriiBt wurden die Teilnehmenden,
darunter die rund 26 ehrenamtlichen
Gutachterinnen und Gutachter des
gemeinsamen Ausschusses, durch
Dieter E. Brosamle, Erster Vorsitzender
des Gutachterausschusses Oberes Na-
goldtal.

Er freute sich, dass zum ersten Mal
alle Gutachterinnen und Gutachter aus
dem Oberen Nagoldtal zusammenge-
kommen sind. Einen besonderen Dank
sprach Brésamle allen Beteiligten fur
die engagierte und konstruktive Be-

ratung der neuen Bodenrichtwerte
als auch den Vertretern der Finanzbe-
horde Calw gegeniiber aus. Besondere
Anerkennung gebihre dem Gutach-
terausschuss-Team, das seit nunmehr
12 Monaten unermidlich an diesem
GroBprojekt arbeitet. SchlieBlich han-
delt es sich um eines der groBten steu-
erlichen Vorhaben seit Griindung der
Bundesrepublik Deutschiand.

Fachvortrag

In einem anschlieBenden Fachvortrag
klarte Dieter E. Brosamle unter histo-
rischem Uberblick {iber die aktuelle
Novellierung des Wertermittiungs-
rechtes in Deutschland auf, das sich
ab dem 1. Januar 2022 auf die Arbeit
aller Gutachterausschisse und Im-
mobiliensachverstandigen auswirken
wird und seitens des Gesetzgebers
noch nicht vollstindig abgeschlossen
Ist.

Briésamle befasst sich in einer wei-
teren Funktion als Vorsitzender des
Zertifizierungsausschusses der DEKRA
- Certification, Dozent und kommu-
naler Berater mit der immobilienwis-
senschaftlichen Umsetzung neuer
Verordnungen sowie zukinftiger Be-
wertungsmodelle.

Die Bodenrichtwerte zum 1.1.2022
werden im Internet unter www.qut-
achterausschuesse-bw.de Mitte Juli
2022 einsehbar sein.

Der Vorsitzende wies erlduternd da-
rauf hin, dass der jeweilige Boden-
richtwert keine Grundsticksmerkma-
le aufweist, die nur im Rahmen einer
Einzelbegutachtung ermittelt werden
kénnen; dies betrifft insbesondere nur
flr einzelne Grundstiicke bestehende
privatrechtliche, 6ffentlich-rechtliche
und tatsachliche Besonderheiten.

Im Weiteren informierte er dariiber,
dass gemadB § 38 LGrSt ein anderer
Wert des Grundstiicks auf Antrag an-
gesetzt werden kann, wenn der durch
ein qualifiziertes Gutachten nachge-
wiesene tatsachliche Wert des Grund
und Bodens zum Zeitpunkt der Haupt-
feststellung mehr als 30 Prozent von
dem Wert nach Absatz 1 oder 3 des
Gesetzes abweicht.

Qualifiziert ist ein Gutachten, wenn
dieses durch den zustandigen Gutach-
terausschuss im Sinne der 8§ 192 ff.
des Baugesetzbuchs oder von Perso-
nen, die von einer staatlichen, staat-
lich anerkannten oder nach DIN EN
ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle als
Sachverstandige oder Gutachter fir
die Wertermittiung von Grund und
Boden bestellt oder zertifiziert worden
sind, erstellt worden ist”.

In Fallen in denen individuell be-
rechtigte Fragen oder Unklarheiten zu
den als steuerliche Grundlage dienen-
den, verdffentlichten Bodenrichtwer-
ten zum Hauptfeststellungszeitpunkt
01.01.2022 bestehen sollten, ist der
Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal
gerne bereit, den oder die jeweiligen
Grundstiickseigentimer hinsichtlich
erforderlicher Problemldsungen fach-
spezifisch und nach gesonderter Auf-
tragserteilung zu unterstitzen, sobald
seitens der Finanzverwaltung daflr
erforderliche Regelungen konkret
kommuniziert worden sind. Der Ge-
meinsame Gutachterausschuss Obe-
res Nagoldtal weist darauf hin, dass
fur die Erhebung der Grundsteuer die
Finanzbehdrden zustindig sind. (red)

Gemeinsamer Gutachter-
ausschuss Oberes Nagoldtal

Dieter E. Brosamle
Sabrina Da Silva Faria

Telefon: 07452 681-116

E-Mail:
gutachterausschuss@nagold.de

Internet:
www.nagold.de/de/
Wirtschaft-Bauen/
Immobilien/Gutachter-
ausschuss



