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1. Aktueller Stand der Grundsteuerreform

Zum 1.1.2025 treten die neuen Grundsteuerregelungen in Kraft. Damit verliert der Einheitswert als
Berechnungsgrundlage seine Glltigkeit. Vielmehr sind auf der Grundlage des reformierten Grundsteuer-
und Bewertungsrechts fur alle rund 36 Mio. wirtschaftlichen Einheiten des Grundbesitzes neue
Bemessungsgrundlagen zu ermitteln. MalRgebender Ausgangswert fiir die zukiinftige Berechnung der
Grundsteuer ist der Grundsteuerwert. Dieser wird nach Mal3gabe der Wertverhdaltnisse zum 1.1.2022
festgestellt. Hierfir ist eine Steuererklarung fur jede wirtschaftliche Einheit erforderlich.

Der Ablauf der Ermittlung der Grundsteuerwerte auf den 1.1.2022 stellt sich folgendermal3en dar:

Zeitraum Ablaufschritt Handelnder

30.3.2022 Aufforderung zur Abgabe der Feststellungserklarung Bundeslander bzw.
durch den Grundstlickseigentimer per 6ffentlicher FinVerw
Bekanntmachung

seit April 2022 Versand Informationsschreiben (so bspw. in NRW) Finanzamter

1.7.2022 bis 31.10.2022 Abgabe der Feststellungserklarung durch den Grundstiickseigentimer
Grundstiickseigentiimer an das Finanzamt

Mitte 2022 bis Mitte 2024 Erlass des Grundsteuerwertbescheids und Bekanntgabe Finanzamt

an den Grundstuckseigentimer und Weiterleitung des
Wertes an die Gemeinde

\voraussichtlich 2024 Festlegung des Hebesatzes der jeweiligen Gemeinde  [Stadtrat

0.A.
\voraussichtlich 2024 bzw. Erlass des Grundsteuerbescheides an den Gemeinde
/Anfang 2025 Grundstiickseigentimer, der die H6he der Grundsteuer

ab 2025 bestimmt

Hinweis:
Im Bundesmodell sind zur Abgabe einer Erklarung verpflichtet:

—  Eigentimer eines Grundstticks,



—  Eigentimer eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft,

—  bei Grundstucken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind: Erbbauberechtigter unter Mitwirkung des
Eigentumers des Grundstuicks (Erbbauverpflichteter). Das Erbbaurecht bildet zusammen mit dem
durch das Erbbaurecht belasteten Grundstlick eine wirtschaftliche Einheit, so dass insoweit nur eine
Erklarung abzugeben ist und nicht etwa der Eigentimer des Grund und Bodens eine weitere
Erklarung abgeben muss.

—  bei Grundsticken mit Gebauden auf fremdem Grund und Boden: Eigentimer des Grund und Bodens
unter Mitwirkung des Eigentiimers des Geb&udes.

2. Ermittlung der Grundsteuerwerte nach dem Bundesmodell
a) Keine bundeseinheitliche Bewertung

Die Ermittlung der Grundsteuerwerte erfolgt nicht bundeseinheitlich. Zwar hat der Gesetzgeber insoweit
ein sog. Bundesmodell vorgegeben, jedoch kodnnen die Bundeslander hiervon abweichende
Bewertungsregeln festlegen, wovon auch Gebrauch gemacht wurde. Insoweit sind auch die mit der
Grundsteuererklarung anzugebenden Daten unterschiedlich.

Hinsichtlich der Grundsteuer B (fir bebaute und unbebaute Grundstiicke, die nicht der Land- und
Forstwirtschaft dienen) gelten folgende Berechnungsvorgaben:

Bundesland Berechnungsmodell
Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, |Bundesmodell
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt,
Schleswig-Holstein, Thiringen

Saarland, Sachsen grundséatzlich Bundesmodell, jedoch abweichende
Hohe der Steuermesszahlen

Baden-Wirttemberg Bodenwertmodell

Bayern Flachenmodell

Hamburg, Hessen, Niedersachsen Flachen-Lage-Modell (in Teilen unterschiedlich)

Das Bundesmodell halt an der bisher gewahlten wertabhangigen Bewertung des Grundvermdégens fest.
Um eine wiederkehrende Bewertung der Grundsteuerobjekte zu gewahrleisten, wird aber vermehrt auf
vorhandene Informationen zuriickgegriffen, wie z.B. die von den Gutachterausschiissen festgestellten
Bodenrichtwerte. Auch erfolgt die Bewertung deutlich pauschalierter als bislang. Die pauschalierende
Vorgehensweise zeigt sich z.B. darin, dass die bei der Bewertung im Ertragswertverfahren erforderlichen
Mieten nicht fur das einzelne Objekt individuell ermittelt werden, sondern fir den einzelnen
Hauptfeststellungszeitpunkt je Bundesland fiir einzelne Gebaudearten, Wohnflachen und Baujahre fixe
Werte vorgegeben werden, welche dann noch gemeindebezogen um pauschale Ab- oder Zuschlage
korrigiert werden. Im Ergebnis soll dann mit vergleichsweise wenigen Angaben des
Grundstiickseigentiimers eine EDV-gestitzte Wertermittlung ermdglicht werden.

b) Ermittlung des Grundstickswerts fur die einzelne wirtschaftliche Einheit

Zu bewerten ist die einzelne wirtschaftliche Einheit. Die wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens ist
das Grundstick. Allerdings ist dies nicht identisch mit dem Grundstiick nach burgerlichem Recht, also mit
der einzelnen Einheit laut Grundbuch. Steuerlich ist allein mafRgeblich, was als wirtschaftliche Einheit
nach den Anschauungen des Verkehrs anzusehen ist. Die 6rtliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung,
die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der einzelnen Wirtschaftsguter sind
zu bericksichtigen. Dabei kdnnen auch mehrere Flurstiicke, Gebdude oder selbstindige Gebaudeteile
zusammenzufassen sein.

Grundsatzliche Beispiele fur wirtschaftliche Einheiten (abweichende Beurteilung im Einzelfall moglich!):
— ein Einfamilienhaus oder ein Zweifamilienhaus (ggf. inkl. zugehdriger Garagen),
— eine Eigentumswohnung (ggf. inkl. zugehoériger Garagen),

— ein Mehrfamilienhaus (ggf. inkl. zugehdriger Garagen), d.h. ein Hauseingang bzw. eine
Hausnummer,



— ein Werksgelande (inkl. aller enthaltenen Flurstiicke und Gebéaude),

— im Bereich der Land- und Forstwirtschaft kénnen auch Grundstiicke, die in verschiedenen
Gemeinden liegen, einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft bilden.

Hinweis:

Sofern sich seit der letzten Einheitswertfeststellung keine tatsachlichen Veranderungen ergeben haben, ist davon
auszugehen, dass je bestehendem Einheitswertaktenzeichen (bzw. je bestehender Auftragsnummer) eine
wirtschaftliche Einheit vorliegt.

Beispiel:

Sachverhalt: Ein Einfamilienhaus ist auf einem Grundstiick belegen, welches im Grundbuch aus drei Flurstiicken
besteht. Die drei Flurstiicke werden insgesamt im Zusammenhang mit dem Einfamilienhaus und dem zugehdrigen

Garten usw. genutzt.

Losung: Die drei Flurstiicke bilden gemeinsam eine wirtschaftliche Einheit im steuerlichen Sinne. Damit ist der
Grundsteuerwert fiir diese Einheit insgesamt festzustellen.

Hinweis:

Voraussetzung fir die Zusammenfassung zu einer wirtschaftlichen Einheit ist aber stets, dass die einzelnen
Flurstucke zu einer Vermdgensart und demselben Eigentimer oder denselben Eigentimern gehdren. Ansonsten
liegen separate wirtschaftliche Einheiten vor.

Beispiel:

Sachverhalt: Ein Einfamilienhaus ist auf einem Grundstiick belegen, welches im Grundbuch aus zwei Flurstiicken
besteht. Das Haus selbst steht auf dem vorderen Flurstuck und das andere Flurstlick wird als Gartenflache genutzt.
Das vordere Flurstiick gehért den Ehegatten zu Bruchteilseigentum und das hintere Flurstiick gehért einem
Ehegatten in Alleineigentum.

Loésung: Zwar liegt eine einheitliche Nutzung vor, jedoch sind die Besitzverhéltnisse unterschiedlich, so dass separate
wirtschaftliche Einheiten vorliegen.

c) Bewertungsverfahren — Abgrenzung der Anwendungsbereiche

Bei der Bewertung kommen verschiedene Verfahren zur Anwendung:

Bewertungsverfahren Anwendungsbereich
Vergleichsverfahren unbebaute Grundsticke
typisiertes — vereinfachtes — Ertragswertverfahren als |[Ein- und Zweifamilienhduser
Regelverfahren Mietwohngrundstticke

Wohnungseigentum

typisiertes — vereinfachtes — Sachwertverfahren als Teileigentum

Auffangverfahren Geschéftsgrundstiicke
gemischt genutzte Grundstiucke
sonstige bebaute Grundstiicke

Abzugrenzen ist insbesondere zwischen Mietwohngrundstiicken — dann Ertragswertverfahren — und
Geschaftsgrundsticken — dann Sachwertverfahren. Insoweit gilt:

— Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die (a) zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzflache
Wohnzwecken dienen und (b) nicht Ein- und Zweifamilienhduser oder Wohnungseigentum sind. Das
gilt auch, wenn sich die Wohnungen in unterschiedlichen Gebauden einer wirtschaftlichen Einheit
befinden.

— Geschéftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die (a) zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzflache
eigenen oder fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und (b) nicht Teileigentum
sind.

Beispiel 1:

Sachverhalt: Zu bewerten ist ein Gebaude mit vier gleich groRen Geschossen. Das Erdgeschoss wird als Ladenlokal
vermietet und das erste bis dritte Obergeschoss werden zu Wohnzwecken vermietet.



Losung: Da nur 75 % der Flache zu Wohnzwecken genutzt werden, handelt es sich um ein gemischt genutztes
Grundsttick, welches nach dem Sachwertverfahren bewertet wird.

Beispiel 2:

Sachverhalt: Zu bewerten ist ein Gebaude mit vier gleich groRBen Geschossen. Es handelt sich bei den einzelnen
Einheiten um Wohnungs-/Teileigentum. Das Erdgeschoss wird als Ladenlokal vermietet und das erste bis dritte
Obergeschoss werden zu Wohnzwecken vermietet.

Lésung: Als Wohnungs-/Teileigentum sind die einzelnen Einheiten separat zu bewerten, namlich Erdgeschoss und
jeweils Wohnungen im ersten bis dritten Obergeschoss. Das als Ladenlokal genutzte Erdgeschoss wird nach dem
Sachwertverfahren bewertet, die Wohnungseigentum-Einheiten (erstes bis drittes Obergeschoss) jeweils nach dem
Ertragswertverfahren.

Insoweit gelten zur Ermittlung der Wohn-/Nutzflachen folgende Grundsatze:

Wohnflache Nutzflache
Grundsatz Wohnflachen liegen vor, wenn die Flachen Zu den Nutzflachen zahlen Flachen, die
Wohnbedurfnissen dienen. Hierzu zahlen auch betrieblichen (z.B. Werkstatten,
Wohnraume, die betrieblich oder freiberuflich Verkaufsladen, Burordaume),
mitgenutzt werden (z.B. Arbeitszimmer). offentlichen oder sonstigen Zwecken
(z.B. Vereinsraume) dienen und keine
Wohnflachen sind.

Bei Leerstand ist darauf abzustellen, fuir welche Nutzung die leerstehenden Rdume
vorgesehen sind.

Ermittlungsgrundsatz  |Fir die Ermittlung des Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache wird regelmafig die
Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) und die Nutzflache nach der DIN
277 in der jeweils geltenden Fassung ermittelt.

Praxis Ruckgriff auf Mietvertrag oder Baupléane

Aber: Besonderheiten der Wohnflachenverordnung beachten. So werden bspw. Balkone,
Loggien, Dachgarten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, h6chstens jedoch zur
Halfte eingerechnet.

Nebenraume Nutzflachen von Nebenraumen, die in einem Nutzflachen von Nebenraumen, die
Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen nicht im Nutzungszusammenhang mit
stehen, sind nicht einzubeziehen. Nebenraume  |Wohnflachen stehen, sind bei der
sind z.B. Keller-, Abstell-, Wasch-, Trocken- und |Ermittlung des Verhaltnisses von
Heizungsrdaume sowie Garagen. \Wohn- und Nutzflache zu
bericksichtigen.

Beispiel 3:

Sachverhalt: Zu bewerten ist ein Gebaude mit finf Geschossen. Das Erdgeschoss wird als Ladenlokal vermietet
(Nutzflache 45 gm) und das erste bis vierte Obergeschoss werden zu Wohnzwecken (Wohnflache jeweils 50 gm)
vermietet.

Lésung: Zu Wohnzwecken werden 4 x 50 gm = 200 gm von insgesamt 245 gm, also ca. 81 % der Flache genutzt.
Die Bewertung des Gebaudes insgesamt erfolgt nach dem Ertragswertverfahren.

Beispiel 4:

Sachverhalt: Zu bewerten ist ein Gebaude mit finf Geschossen. Das Erdgeschoss wird als Ladenlokal vermietet
(Nutzflache 45 gm) und das erste bis vierte Obergeschoss werden zu Wohnzwecken (Wohnflache jeweils 50 gm)
vermietet. Der Mieter des Ladenlokals nutzt zusétzlich noch einen Kellerraum von 10 gm als Archiv.

Lésung: Zu Wohnzwecken werden 4 x 50 gm = 200 gm von insgesamt 255 gm, also ca. 78 % der Flache genutzt.
Die Bewertung des Gebaudes insgesamt erfolgt nach dem Sachwertverfahren.

d) Bewertung unbebauter Grundsticke

Der Wert unbebauter Grundstiicke wird mittels Multiplikation der Grundstiicksflache mit den vom
Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerten errechnet. Anzusetzen ist der Bodenrichtwert, der vom
Gutachterausschuss auf den jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt ermittelt wurde. Dabei sind grds.
keine individuellen Besonderheiten des Grundstiicks zu beriicksichtigen. So bleiben besondere
Merkmale des einzelnen zu bewertenden Grundstiicks wie Ecklage, Zuschnitt, Vorder- und Hinterland,
Oberflachenbeschaffenheit, Beschaffenheit des Baugrundes, Larm-, Staub-, Geruchsbelastigungen,
Altlasten sowie AufRenanlagen aufRer Ansatz.



Allerdings ist der Entwicklungszustand des Grundstiicks einzubeziehen. Insbesondere wird
unterschieden zwischen baureifem Land, Rohbauland und Bauerwartungsland. Weicht der
Entwicklungszustand des Bodenrichtwertgrundstiicks vom zu bewertenden Grundstiick ab, sind die
Abweichungen durch pauschalierte Ab- und Zuschlage zu beriicksichtigen.

Hinweis:

Hat der Gutachterausschuss fiir ein Grundstiick im Entwicklungszustand Bauerwartungsland oder Rohbauland
keinen Bodenrichtwert ermittelt, gelten folgende Wertansétze: Fir Bauerwartungsland 25 % und fiir Rohbauland
50 % des Bodenrichtwerts fir vergleichbares erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.

e) Bewertung bebauter Grundstiicke im Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist grundsétzlich wie folgt aufgebaut:

Berechnungsschritt Erlauterung

jahrlicher Rohertrag Der Rohertrag wird nicht auf Basis der tatsachlich erzielten Mieten
ermittelt. Vielmehr ergibt sich dieser aus der in der Anlage zum Gesetz
nach Bundesland, Geb&udeart, Wohnungsgréf3e und Baujahr des
Gebaudes angegebenen monatlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter
Wohnflache. Lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Kommunen werden Uber sogenannte Mietniveaustufen bericksichtigt.
Die tatséchlichen Mieten spielen keine Rolle.

- nicht umlagefahige Diese ergeben sich aus pauschalen Erfahrungssatzen, die in einer
Bewirtschaftungskosten Anlage zum Gesetz festgelegt sind.

= jahrlicher Reinertrag

X Vervielfaltiger Die Liegenschaftszinssatze und die Nutzungsdauern je nach

Grundstucksart sind gesetzlich festgelegt.

= Barwert des Reinertrags

+ abgezinster Bodenwert Zur Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts ist vom Bodenwert
(Bodenrichtwert x Grundstiicksflache) auszugehen. Bei der Bewertung
von Ein- und Zweifamilienhausern sind zur Beriicksichtigung
abweichender GrundstiicksgréRen beim Bodenwert gesetzlich
festgelegte Umrechnungskoeffizienten anzuwenden.

= Grundsteuerwert (Abgleich mit
Mindestwert = 75 % Bodenwert)

Hinweis:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z.B. von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich
abweichende Ertrage des Bewertungsobjekts, Baumangel oder Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bodenverunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen sind im Rahmen dieser typisierenden Wertermittlung nicht gesondert zu ermitteln und zu
beriicksichtigen.

Ausgangspunkt der Berechnung ist der jahrliche Rohertrag. Der Rohertrag wird nicht auf Basis der
tatsachlich erzielten Mieten ermittelt. Vielmehr ergibt sich dieser aus der in der Anlage zum Gesetz nach
Bundesland, Gebaudeart, Wohnungsgrofle und Baujahr des Gebaudes angegebenen monatlichen
Nettokaltmieten je Quadratmeter Wohnflache. Hinsichtlich der WohnungsgroRe werden bei der
Festlegung der pauschalierten Nettokaltmieten drei Gré3enklassen gebildet, und zwar (a) unter 60 gm,
(b) von 60 gm bis 100 gm und (c) 100 gm und mehr. So kann eine Wohnung mit einer Gré3e von 60 gm
gunstiger bewertet werden als eine Wohnung mit einer Grofl3e von 59 gm, da bei letzterer eine hthere
pauschale Nettokaltmiete je gm angesetzt wird.

Ein wichtiger Faktor bei der Bewertung ist die Restnutzungsdauer des Gebaudes. Diese wird errechnet
aus dem tatsachlichen Alter und einer gesetzlich festgelegten pauschalierten Gesamtnutzungsdauer. Als
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer werden in der Regel 80 Jahre angesetzt (so bei Ein- und
Zweifamilienhdusern,  Mietwohngrundsticken, Mehrfamilienhdusern und Wohnungseigentum).
Abweichende pauschalierte Gesamtnutzungsdauern werden angesetzt bei Geschaftsgrundstiicken, so
bspw. bei Biro- und Verwaltungsgebauden 60 Jahre und bei Produktionsgebauden 40 Jahre.

Hinweis:
In Ausnahmefallen kann eine Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes anzunehmen sein. Dies ist

aber nicht bereits bei laufender Erhaltung oder Modernisierung einzelner Ausbauelemente der Fall, sondern nur bei
einer Kernsanierung oder Entkernung. Hierzu fihrt die FinVerw aus: ,Eine Kernsanierung liegt vor, wenn nicht nur



der Ausbau (u.a. Heizung, Fenster und Sanitareinrichtungen) umfassend modernisiert, sondern auch der Rohbau
jedenfalls teilweise erneuert worden ist. [...] Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt,
der nahezu einem neuen Gebaude entspricht.” Liegt dieser Ausnahmefall vor, so betragt im Jahr der Kernsanierung
die Restnutzungsdauer aus Vereinfachungsgrinden 90 % der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes.

Die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebaudes betragt mindestens 30 % der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer.

Eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer kommt nur bei bestehender Abbruchverpflichtung fiir das
Gebéaude in Betracht. Insbesondere Bauméangel und Bauschaden oder wirtschaftliche Gegebenheiten
fuhren nicht zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer bei der Ermittlung des Grundsteuerwertes.

f) Bewertung bebauter Grundstiicke im Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt bei Immobilien zum Einsatz, bei denen die Erzielung eines Ertrags nicht
im Vordergrund steht bzw. bei denen sich ein fiktiver Ertrag nur schwer ermitteln lasst. Daher kommen im
Sachwertverfahren fir die Ermittlung des Grundsteuerwerts die Anschaffungskosten (Grund und Boden)
bzw. die (Wieder-)Herstellungskosten (Geb&dude) zum Ansatz. Bei der Ermittlung des Gebaudesachwerts
spielen die hierbei standardisiert ermittelten und vorgegebenen Nettoherstellungskosten (NHK) in € pro
gm Bruttogrundflache differenzierend nach Geb&audeart und nach Baujahresgruppen eine zentrale Rolle.
g) Hinweise auf besondere Sachverhalte

Weitere bzw. abweichende Angaben werden fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
bendtigt, was an dieser Stelle nicht dargestellt wird.

Des Weiteren bestehen Besonderheiten bei der Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts bei
Grundbesitz, der ganz oder teilweise einer Grundsteuerbefreiung unterliegt. Eine Grundsteuerbefreiung
kommt u.a. fur folgende Personen(-gruppen) oder Institutionen in Betracht:

— juristische Personen des offentlichen Rechts (z.B. Gemeinden oder Stadte),

— gemeinnitzige oder mildtatige Korperschaften, Personenvereinigungen und Vermégensmassen und
— Religionsgemeinschaften.

Daneben kommt ein Abschlag auf die Steuermesszahl u.a. fir Grundbesitz in Betracht,

— auf dem Wohnungen gebaut wurden, die nach dem Wohnungsbauférderungsgesetz geférdert
wurden,

— der Wohnungsgesellschaften, -genossenschaften oder -vereinen gehort, oder

— aufdem sich ein Baudenkmal i.S.d. jeweiligen Landesdenkmalschutzgesetzes befindet.
Hinweis:
Diese Aspekte missen bei der Erklarung zum Grundbesitzwert in einer separaten Anlage ,Anlage

Grundsteuerbefreiung/-vergiinstigung“ erfasst werden.

Mit freundlichen GriRRen



