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Sitzung: 27.02.2024

S Bodenrichtwerte / Gutachten

im Landkreis Esslingen




Verbandsgrindung: 01.07.2021

Vorsitzender: Dr. Johannes Fridrich
Stellvertreter: Matthias Backer
Simon Schmid

Geschaftsleitung: Reiner VOllm
Stellvertreterin: Annik Mittelstadt
Anzahl Mitarbeiter: 20

Ehrenamtliche Gutachter: 44

Vertreter Finanzbehorde: 3

Mitglieder: 40 Kommunen

Verbandsver-

sammlung: 35 Vertreter

Kaufvertrage: 3.909

Flachenumsatz: 355 ha

Geldumsatz: 1.246.589.582 €

Einwohner: ca. 320.000 Flache: 50.360 ha

Sitzung: 27.02.2024

G e chuss Standort / Zahlen / Fakten bis/zum 06.12.2023 2

im Landkreis Esslingen




Landkreis
Boblingen

Landkreis
Tubingen

Stadtkreis
Stuttgart

Rems-Murr-Kreis

Unter-
ensingen

4

Ober- ‘

boihingen U

Aichtal

Schlait-
dorf

Altenriet

/-

Neckar-
tailfingen

Neckar- @
tenzlingen (

Landkreis
Reutlingen

Landkreis
Goppingen

Sitzung: 27.02.2024

Gemeinsamer

Gutachterausschuss
im Landkreis Esslingen

Regionalisierung im Zweckverband




Kaufvertrage
nur von Privat an Privat
///\7 . Abschrift
et sttt °
<y Aktenvermchtung
5$ % Kaufvertréige
g -> Schenkung
, sl -> Tausch
. s o
ol 251 -> Kommune
——— -> Bautrager
: \ A 1/03 \\\‘uu
Vg 42 1
\ — L eam®  \erausschuss im
ﬂ/&l? ‘
i\ ‘ %VN:[[;‘¢;V;SI yms‘
i y 2?:3((:.,:4\4. Liy‘om leuT/;urﬁ_.\?Z&ti
e
Sitzung: 27.02.2024
Gemeinsamer

Gutachterausschuss Relevante Kaufvertrage zur Berechnung der BRW 4

im Landkreis Esslingen




Agrarland / Wald
Wohnbauflachen

Gewerbeflachen

101

Sonstiges

Gesamt: 3.909 Kaufvertrage
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Agrarland / Wald 22.308.120€
119.018.163 €

58.440.651¢€

Wohnbauflachen

Gewerbeflachen

1101

Sonstiges

Gesamt: 1.246.589.582 €

1.046.822.918€
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41,9 ha

B  Agrarland / Wald
Wohnbauflachen
B Gewerbeflachen
- Sonstiges
107,6 ha

Gesamt: ca. 355 ha

0,9 ha

204,4 ha
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Kaufpreissammlung
Einrichtung / Fihrung / Auswertung

Ableitung von Indexreihen (Liegenschaftszins-
satz / Sachwert- und Umrechnungsfaktoren

Vorbereitung der Wertermittlungen
fiir Gutachten und Bodenrichtwerte

Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

Zusammenstellung / Veréffentlichung
der Bodenrichtwerte

Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte

Bearbeitung Wertermittlungen /
Fachberatung fiir kommunale Zwecke

Sitzung: 27.02.2024
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Feststellung seit 23.06.1960

im standarisierten Verfahren .
(Bundesbaugesetz — § 196 BauGB - BBank) seit 01.01.2022

>
Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden
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Bisher: Zusatzlich:

v’ Orientierungswert v’ Grundsteuer
v' Finanzierungen

v" An- / Verkaufe

v Geblhren

v’ Erbauseinandersetzungen

v’ Enteignungen

v ... etc.
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Bodenrichtwerte - Kriterien

Die Bodenrichtwerte flr Baulandgrundstticke

> sind aus Kaufpreisen ermittelte, durchschnittliche Lagewerte flr Grundstlicke innerhalb
eines abgegrenzten Gebietes in €/m?

» beziehen sich auf unbebaute, baureife, erschliel3ungs- und kostenerstattungs-
beitragsfreie Grundstticke (Bodenrichtwertgrundstick)

» gelten . d. R. nur far private Baulandflachen

» werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen

» gelten nur far frei am Grundstiucksmarkt handelbare Grundstticke, die typisch sind fur die
jewellige Richtwertzone

» beziehen sich in Sanierungsgebieten auf den sanierungsbeeinflussten Zustand

Sitzung: 27.02.2024

G Hinweise zu Bodenrichtwerten

im Landkreis Esslingen




Der Bodenrichtwert fuhrt nicht unmittelbar zum Bodenwert. Wertbestimmende Faktoren wie

>

>

Die spezielle Lage

Der Entwicklungszustand

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Der ErschlieRungszustand

Die Grundstticksgrofe

Der Grundstlckszuschnitt

Der Zeitfaktor

Nutzungseigenschaften

sind zu beachten!

Sitzung: 27.02.2024
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Gemeinsamer

Gutachterausschuss
im Landkreis Esslingen

Neuhausen
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Strukturdaten: (2021)

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg - Stichtag 30.06.2021 / 31.12.2021

Gemeindegebiet in ha:

Bevdlkerung:

Erwerbstatigkeit:

Wohnungsbau:

Gemarkungsflache

Siedlungs- und Verkehrsflache

Landwirtschaftsflache
Waldflache

Einwohnerzahl
davon Auslander

Arbeitsplatze am Ort
Berufseinpendler
Berufsauspendler

Wohngebaude

Bestand an Wohnungen
Bestand Wohngebaude
Verand. Wohngeb. z. Vorjahr

1.246
362
617
249

12.150
1.573

5.706
4.843
4.502

2.843
5.890

+11%
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f\ Gemeinsamer
_I Gutachterausschuss

im Landkreis Esslingen

Entwicklung Bodenrichtwerte |

Gutachterausschuss
im Landkreis Esslingen
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Phalnland.

O Bodenwertmodell:

Flache Grundstiick /s
Bodenrichtwert [/
Hebesatz

B Flachenmodell:

Flache Grundstuck
Flache des Gebaudes
Nutzung der Immobilie

E Bundesmodell:

Wert der Immobilie
Steuermesszahl
Hebesatz

Hamburg

-
-—TT .

Bremen

Bundesmodell mit Abweichungen

Bodenwertmodell

Flachen-Lage-Modell

€
Qé/ Grundsteuer.de
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Grundsteuermodelle in Deutschland
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01.01.2022 - Hauptfeststellungsstichtag

r 01.07.2022 - Beginn der Erklarungsabgabe

r 31.01.2023 - Ende der Abgabefrist

Feststellung der Grundsteuerwerte auf
den 01.01.2022 durch die Finanzamter

Feststellung der Grundsteuermessbetrage auf
den 01.01.2025 durch die Finanzamter

Festsetzung der Grundsteuer durch
die Gemeinden fur die Kalenderjahre ab 2025

steuer

01.01.2025 - Neue Grund-

Sitzung: 27.02.2024
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Umsetzung der Reform der Grundsteuer
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Bewertungs- Grundstuicks- % Boden- Grundsteuer-

v.erfahren fliche richtwert wert?)
(Finanzamt)

Messbetrags-
verfahren Grundsteuer- x Grundsteuer- - Grundsteue:-
(Finanzamt) wert messzahl® messbetrag?
Festsetzung und
Erhebur% Grundsteuer- Hebesatz der _ Grundsteuer-
(Gemeindge) mESSbEtrag x Gemeinde?! — betrag

Darstellung beschrankt auf Grundsteuer fir bebaute u. unbebaute Grundstucke des Grundvermogens (Grundsteuer B).
Hauptfeststellung zum 01.01.2022 auf der Grundlage den von den Gutachterausschiissen zum 01.01.2022 zu ermittelnden Bodenrichtwerte.
Vom Gesetzgeber vorgegeben: Grds. 1,3 Promille. Dient das Grundstlick iberwiegend Wohnzwecken, 0,91 Promille.
Hauptveranlagung der Grundsteuermessbetrage auf den 01.01.2025

Fir 2025 neu festzulegen.
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Offnungsklausel

Ein anderer Wert des Grundstlicks kann auf Antrag angesetzt werden, wenn der durch ein
qualifiziertes Gutachten nachgewiesene Wert zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung mehr als

30 Prozent abweicht (nicht fiir Land- und forstwirtschaftliches Vermaogen).

- Nachweis um mehr als 30 Prozent abweichend
- Nur fiir die gesamte steuerliche wirtschaftliche Einheit
- Antragstellung durch Eigentiimer/in oder Erbbauberechtigte

- Nachweis kann nur durch ein Gutachten durch den zustandigen
Gutachterausschuss, von 6ffentlich bestellten und vereidigten oder
DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten Sachverstindigen erbracht werden

- Diverse formale und inhaltliche Anforderung an Gutachten

- Gutachten unterliegen der Beweiswiirdigung durch das Finanzamt
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Oberfinanzdirektion Karlsruhe
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