Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal

An die

Geschaftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal
LuisenstralRe 13, 76646 Bruchsal

E-Mail: gutachterausschuss@bruchsal.de

Tel.: 07251 79 4333

Antrag auf Erstellung eines vereinfachten Wertnachweises zum
Nachweis eines anderen Werts im Grundsteuerverfahren
durch den Gemeinsamen Gutachterausschuss bei der Stadt Bruchsal

Wertermittlung im Sinne der Information der Oberfinanzdirektion Baden-Wirttemberg vom
16. Oktober 2025

Allgemeine Hinweise

Zum Nachweis eines anderen Werts im Grundsteuerverfahren haben Steuerpflichtige beim
Gutachterausschuss die Wabhl, ob sie ein ausfuhrliches qualifiziertes Gutachten im Sinne des § 38 Abs. 4 des
Landesgrundsteuergesetzes (LGrstG) oder in Fallen ohne besondere Schwierigkeiten einen vereinfachten
Wertnachweis beantragen. Es ist nach Information der Oberfinanzdirektion dann davon auszugehen, dass
keine besonderen Schwierigkeiten vorliegen, wenn Grundstiicke nach den ,6rtlichen Fachinformationen® des
Gutachterausschusses bewertet werden kénnen. Dies betrifft insbesondere GibergroRe Grundstiicke.

Bei qualifizierten Gutachten erfolgt eine umfassende Bodenwertermittlung, die Bewertung im Zusammenhang
mit vereinfachten Werthachweisen ist auf die in den Fachinformationen enthaltenen pauschalen
Bewertungsmodelle zu reduzieren.

Die dadurch bedingten Unterschiede werden unten auf dieser Seite oberflachlich und auf Seite 3 dieses
Antrags ausfuhrlich beschrieben. Mit dem Einreichen eines Antrags auf einen vereinfachten Wertnachweis
auf Grundlage dieses Formulars beim Gemeinsamen Gutachterausschuss schrénkt der Antragsteller / die
Antragstellerin den Prifumfang des Gutachtens im Vergleich zu einem Antrag auf Erstattung eines
Verkehrswertgutachtens deutlich ein. Zentrale Grundlage des Antrags wird dadurch eine Bewertung nach den
zum Tag der Antragstellung aktuellen ,6rtlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses® zum
Hauptfeststellungsstichtag 01.01.2022.

Qualifizierte Gutachten nach § 38 Abs. 4 LGrStG sind Uber das Formular ,Antrag auf Erstattung eines
Verkehrswertgutachtens® zu beantragen.

Einschréankungen des vereinfachten Wertnachweises zum qualifizierten Gutachten

= Beschrankung des Prifumfangs (z.B. auf die Gro3e des Grundstiicks)

= Spannen innerhalb der bestehenden Modelle werden mit dem Maximalwert angesetzt

= Durch die Beschréankung des Prifumfangs sind steuerliche Nachteile mdglich

= Nach § 38 Abs. 4 LGrStG mussen mindestens 30 % Wertunterschied zum regularen Wert (BRW x
Flache) nachgewiesen werden

= Die Gutachten im Grundsteuerverfahren konnen durch die Finanzamter auch aus anderen Griinden
abgelehnt werden

= Grundlage des Antrags ist die drtliche Fachinformation des Gutachterausschusses zur Grundsteuer
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Antragsteller/in
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Wertermittlungsobjekt

Nach Informationen der Finanzbehtérden missen die Gutachten nach § 38 Abs. 4 LGrStG grundsétzlich der im
steuerlichen Verfahren festgestellten wirtschaftlichen Einheit entsprechen. Die wirtschaftliche Einheit kann sich Uber
ein oder mehrere Grundstiicke erstrecken. Bitte melden Sie sich bei Rickfragen zur wirtschaftlichen Einheit bei ihrem
zustandigen Finanzamt. Sie kdnnen diesem Antrag den Grundsteuerwertbescheid beilegen.
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Genauere Beschreibung (erforderlich, soweit nicht die Ermittlung des Verkehrswerts eines vollstandigen
Grundstiicks oder nach Teilungserklarung definierten Teileigentums beantragt wird)

Antragsberechtigung

Berechtigt zur Antragstellung sind ausschlie3lich Eigentimer des Wertermittlungsgrundstiicks. Sollte der Antrag durch
sonstige Personen gestellt werden, ist die schriftliche Zustimmung eines Eigentimers erforderlich (siehe unten).
Erforderliche Unterlagen

Im Rahmen dieser Antragstellung sind neben dem Antrag keine Unterlagen vorzulegen.

Zustimmung Eigentimer/in (falls erforderlich — siehe oben)

Name Eigentiimer/in Datum, Unterschrift Eigentiimer/in

Beantragung des vereinfachten Wertnachweises

Hiermit beantrage ich die Erstellung des vereinfachten Wertnachweises zu den oben genannten
Bedingungen. Mir ist bekannt, dass Ergebnis des Wertnachweises nicht der Verkehrswert des Grundstiicks
sein wird und dass der Wertnachweis ausschlieBlich zur Vorlage im Grundsteuerverfahren dient. Die
Erlauterungen in diesem Antrag habe ich gelesen. Mit dem Wertnachweis ist durch den/die Antragsteller/in
nach § 38 Abs. 4 LGrStG ein Antrag beim Finanzamt auf Ansetzen eines anderen Werts zu stellen. Der
Antrag kann durch das Finanzamt abgelehnt werden. Auf3erdem ist mir bekannt, dass die Erstellung des
Wertnachweises mit Gebuhren nach der Gutachterausschussgebiihrensatzung der Stadt Bruchsal
verbunden ist und dass die Antragsteller diese Gebuihr gegenuiber der Stadt Bruchsal zu tragen haben.

Datum, Unterschrift Antragsteller/in
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Ausfuhrliche Erlauterung zu den Besonderheiten der vereinfachten Wertnachweise

Mit Information der Oberfinanzdirektion Baden-Wurttemberg (OFD) vom 16. Oktober 2025 teilte die OFD den
Gutachterausschissen mit, dass durch die Finanzamter vereinfachte Wertnachweise fiir Grundsteuerzwecke
zum Nachweis eines geringeren Werts im Sinne des 8§ 38 Abs. 4 Landesgrundsteuergesetz BW zugelassen
werden. Hintergrund der Zulassung von vereinfachten Wertnachweisen sei die Verkirzung von
Bearbeitungszeiten und die Reduzierung von Kosten fiir Gutachten.

Nach 8§ 38 Absatz 4 Landesgrundsteuergesetz (LGrStG) kann auf Antrag ein niedrigerer tatsachlicher Wert
des Grund und Bodens angesetzt werden, wenn der durch ein qualifiziertes Gutachten nachgewiesene
tatsdchliche Wert zum Zeitpunkt der Hauptfeststellung mehr als 30 Prozent von dem vom Finanzamt
festgestellten Wert abweicht.

Sollte die Wertdifferenz von 30 % nicht erreicht werden, lehnen die Finanzamter den Antrag nach § 38 Abs.
4 LGrStG ab. Der Antrag kann vom Finanzamt auch abgelehnt werden, wenn das Finanzamt den vom
Gutachterausschuss im Gutachten getroffenen Wertanséatzen nicht zustimmt.

Nach der Information vom 16. Oktober 2025 beanstanden die Finanzbehorden es im Grundsteuerverfahren
nicht, wenn die Gutachten ausschlieBlich auf Grundlage ,ortlicher Fachinformationen* der
Gutachterausschusse erstellt werden. Die ortlichen Fachinformationen sind Hinweise der
Gutachterausschiisse zur Anwendung der Bodenrichtwerte, die in der Regel eine Aussage zu einzelnen
wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen wie der Grof3e des Grundsticks treffen. Durch diese Reduzierung
des Prifumfangs sind keine Merkmale zu prifen, die nicht in der Fachinformation geregelt sind. Damit sind
grundbuchrechtliche Belastungen, Bodenverunreinigungen, Immissionen, und andere grundsatzlich
wertrelevante Themen nicht zu prifen. Es findet keine Ortsbesichtigung statt.

Es besteht neben den vereinfachten Wertnachweis weiterhin die Mdglichkeit, ausfihrliche
Verkehrswertgutachten uber den Bodenwert zum Nachweis nach § 38 Abs. 4 LGrStG zu beantragen.

Weiter ist es nach Riickmeldung der Oberfinanzdirektion im Rahmen der vereinfachten Wertnachweise nicht
zulassig, Einzelfallentscheidungen zu treffen, wie dies Ublicherweise bei der Bewertung des Wertansatzes fir
Hinterlandflachen erfolgt. Die Bewertung ist nach pauschalen einfachen Ansatzen vorzunehmen. Damit wird
in einer entsprechenden Wertermittlung durch den Gutachterausschuss grundsatzlich das obere Ende der
Spanne im Rahmen der Modelle der 6rtlichen Fachinformation angesetzt.

Insgesamt weicht der in einem entsprechenden vereinfachten Wertnachweis festzustellende Wert
grundsatzlich vom Verkehrswert ab. Der Verkehrswert kann deutlich unter oder lber dem im
vereinfachten Wertnachweis festzustellenden Wert liegen.

Grundlage der Antragstellung ist die zum Tag der Antragstellung verdffentlichte ortliche Fachinformation des
Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der Stadt Bruchsal. Die Fachinformation zur Anwendung der
Bodenrichtwerte im Grundsteuerverfahren ist unter BORIS-BW - Bodenrichtwerte Grundsteuer — und im
Internetauftritt des Gemeinsamen Gutachterausschusses veroffentlicht. Grundlage dieses Antrags ist
damit die drtliche Fachinformation Grundsteuer zum Stand April 2026.

Die Gutachten im Grundsteuerverfahren sind abzustellen auf den Tag der steuerlichen Hauptfeststellung und
betreffen damit aktuell den 01.01.2022. Mit dem nachsten Hauptfeststellungszeitpunkt (01.01.2029) kann die
Vorlage eines neuen Gutachtens oder Wertnachweises erforderlich werden.

Fir Ruckfragen steht Ihnen die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses unter den oben genannten
Kontaktdaten gerne zur Verflgung.
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