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Grundsteuer — Kostenfalle in Baden-Wurttemberg

Viele Eigentumer von ubergrofen Grundstiicken zahlen wesentlich
mehr — trotz der sogenannten Aufkommensneutralitat

Was ist passiert?

In Baden-Wirttemberg gilt ab 2025 das sogenannte Bodenwertmodell flr die Grundsteuer.
Dabei wird die Steuer ausschlielich auf Basis des Bodenrichtwerts berechnet, die Bebauung
oder Nutzung des Grundstlicks wird bei der Berechnung nicht bertcksichtigt. Dies fuhrt natir-
lich in vielen Fallen zu einer erheblichen Mehrbelastung flir die Grundstiickseigentimer — und
das gerade dann, wenn sie ein libergroBes Grundstiick haben.

Was bedeutet ,,aufkommensneutral“?

LJAufkommensneutral® bedeutet, dass die Kommunen durch die Reform nicht mehr oder weni-
ger Einnahmen erzielen sollen (das heift: Die Summe der Steuereinnahmen soll gleich blei-
ben — jedoch zahlen manche wesentlich mehr, andere weniger). Viele unserer Mitglieder zah-
len nun als Eigentimer mehr — vor allem in Stadten mit hohen Bodenrichtwerten.

UbergroRe Grundstiicke - was konnen Eigentiimer jetzt noch tun?

Fur diejenigen Mitglieder, die ein sehr schmales, langgestrecktes Grundstiick — also ein
Grundstiick mit einem extrem ungunstigen Langen-Breiten-Verhaltnis — haben kann es sinn-
voll sein, ein qualifiziertes Bodenwertgutachten’ erstellen zu lassen.

Wenn Sie Eigentiimer solch eines langgestreckten Grundstiicks (in der Regel mit einer
Liange von 80 bis 150 Metern) sind und die folgenden 3 Fragen ,,je mit JA“ beantworten
kéonnen, dann kann ein Bodenwertgutachten fiir Sie sinnvoll sein:

1. Die private Grinflache beginnt nach ca. 40 - 50 Meter Tiefe oder in BORIS-BW? ist die
Griunflache (mit z. B. 600, 700, 800 gm) pauschal mit dem Bodenrichtwert angesetzt.
Antwort: JA

2. Esist KEIN Baurecht vorhanden, das ein Bauen in zweiter Reihe erlaubt?
Antwort: JA

' Ein Bodenwertgutachten ist ein fachliches Gutachten tber den Wert eines unbebauten Grundstiicks — genauer gesagt: tber
den Bodenwert, also den Wert des Grundstlicks ohne Beriicksichtigung von Bebauung, Aufwuchs oder sonstigen Nutzungen.
Die Ermittlung des Bodenwertgutachtens erfolgt unter Beriicksichtigung der Lage des Grundstiicks, des Bodenrichtwerts, der
GroRe und Form des Grundstiicks, der baurechtlichen Situation (z. B. nach Bebauungsplan, Liegenschaftskataster), der Er-
schlieBungssituation (z. B. StralRenzugang, Wasser/Abwasser) und eventueller Altlasten, Baulasten oder sonstiger Einschran-
kungen.

2 Siehe www.gutachterausschuesse-bw.de (BORIS-BW ist das zentrale Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachteraus-
schusse in Baden-Wurttemberg)
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3. Es liegt KEINE zweite Erschlielungsstralie im hinteren Bereich des Grundstlicks?
Antwort: JA

Bei ,,3 mal JA oder auch bei UNSICHERHEIT“?

Wir empfehlen lhnen, sich ziigig an unseren Landesverband zu wenden (per E-Mail:
baden-wuerttemberg@verband-wohneigentum.de). Damit schnell eine erste Klarung der
Sachlage durch unseren Experten und Kooperationspartner Stefan Schwind (Firma Immo
Med Schwind GmbH), erfolgen kann — da hier mdglicherweise eine Sonderregelung greif!

Die Sonderregelung besagt: Ein anderer Wert des Grundstiicks kann (auf Antrag) ange-
setzt werden, wenn dieser Wert durch ein qualifiziertes Gutachten (wie z. B. durch ein Gut-
achten der Firma Immo Med Schwind GmbH) nachgewiesene tatsachliche Wert des Grund
und Bodens zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung mehr als 30 % vom festgestellten Grund-
steuerwert (Bodenrichtwert x GrundstiicksgroRe) abweicht.?

Sonderregelung konnte greifen und interessiert mich — wie geht es jetzt aber
weiter?
¢ Senden Sie uns lhre Anfrage:
Kontaktieren Sie uns und teilen Sie mit, dass Sie eine Vorpriifung wiinschen.
Die Zeit drangt — wenn gegen den Grundsteuerwertbescheid kein Einspruch eingelegt
wurde und er damit bestandskraftig ist: Frist l[auft zum 30. Juni 2025 ab.
e Fugen Sie Ihrer Anfrage bitte folgende Unterlagen bei:
Lageplan, Grundsteuerbescheid, Grundsteuermessbescheid, Grundbuchauszug.
o Wir leiten lhre Anfrage und Unterlagen weiter:
Sobald uns Ihre Unterlagen vorliegen, werden wir diese zur Vorprifung an die Firma
Immo Med Schwind GmbH weiterleiten. Von dieser erhalten Sie sodann das Ergeb-
nis der Vorprifung mitgeteilt.
¢ Vorpriifungsgebiihr:
Ebenso erhalten Sie von der Firma Immo Med Schwind GmbH eine Rechnung i. H.
von 50,00 Euro (inkl. MwSt) fir die durchgefuhrte Vorprufung.
¢ Qualifiziertes Gutachten nach Vorprifung:
Nach erfolgter Vorprifung kénnen Sie bei der Firma Immo Med Schwind GmbH ein
qualifiziertes Bodenwertgutachten - zu Sonderkonditionen fiir unsere Mitglieder - be-
auftragen. Die geleistete Vorprifungsgebihr wird hierbei in Abzug gebracht.

Karlsruhe, den 21.05.2025
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3 Die Umstellung der Grundsteuer bedeutet fiir alle Eigentiimer eine Reform. Daher gilt fiir die erste Hauptfeststellung der
Grundsteuerwerte eine Sonderregelung: Wenn Eigentiimer das Gutachten bis zum 30. Juni 2025 beauftragen, wird es so-
dann vom zustéandigen Finanzamt riickwirkend zum 1. Januar 2025 beriicksichtigt. Diese Regelung ist unabhéngig da-
von, wann Sie das Gutachten eingereicht haben. Wichtig ist, dass das Auftragsdatum vermerkt ist. Ist der Grundsteuer-
wertbescheid jedoch nicht bestandskraftig (z.B. infolge eines zulassig eingelegten Einspruchs) dann muss das Datum
30. Juni 2025 erstmal nicht beachtet werden — denn dann kénnen entsprechende Gutachten dariiber hinaus so lange
vorgelegt und riickwirkend beriicksichtigt werden bis liber den eingelegten Einspruch unanfechtbar entschieden ist.



