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01 | Ausgangslage

Jie Grundsteuer bisner

Eine der &ltesten Steuern

Gegenstand der Grundsteuer: Grund + Boden und Gebéaude / land- und forstwirtschaftliches Vermdgen
Einheitswerte — Wertverhaltnisse zum 1.1.1964 (West) bzw. 1.1.1935 (Ost)

Charakteristika L . . .

Ursprunglich vorgesehene regelméaRige Aktualisierung der Werte unterblieb wegen des grof3en Aufwands

Berechnung Grundsteuer: Einheitswert x Messzahl = Steuermessbetrag x Hebesatz
= Grundsteuer

Wichtig Einnahmequelle fir die Kommunen mit einer Aufkommenshéhe von 14 Mrd. € (Stand 2018)
Stabile Einnahmen

Kompensation der Gemeinden fir Infrastrukturleistungen (z.B. StralRen, Griinanlagen, Spielplatze, Schulen,

Bedeutung fur die
- Krankenhauser, Theater, Feuerwehr etc.)

Gemeinde
Grol3e Zahl von Bewertungseinheiten: ca. 36 Mio. Einheiten

Geringe Belastung je Einheit (14 Mrd. € / 36 Mio. Einheiten = ca. 388 € je Einheit)
Bei Vermietung regelmaRig Umwalzung auf Mieter

Aufwand nur bei Neufeststellungen z.B. Neubauten

Bedeutung fir die
Steuerpflichtigen Richtlinienrecht

Wirtschaftlich betrachtet kein unmittelbarer Handlungsbedarf




01 | Ausgangslage

DISNErNger EINNetswert

1964

150.000 €

01.01.1964

——)

Quellenverweis: Capital Nr.4 (2022), Der Grundriss

500.000 €

Gleicher Einheitswert

2022
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02 | Das Grundsteuer-Reformgesetz

1eSelzZgepunasvertanren o lermine

10.4.2018 2.12.2019 1.1.2022 heute 1.7.2022 bis in 2024 1.1.2025
Urteil des BVerfG Verkiindung 1. Hauptfest- 31.10.2022 Grundsteuer- Geltung/An-
- des GrStG stellungs- i Abgabe der bescheid fur wendung
Verfassungswidrigkeit zeitpunkt Steuererklarung 1.1.2025 neuer Grund-

[ ) steuerwerte

Anzeige- und Steuererklarungspflichten nach altem Recht >
Datenerfassung>> Anzeige- und Steuererklarungspflichten >
fur neues Recht nach neuem Recht

Deutschlandweite Abgabefrist der

Steuererklarungen 01.07- 31.10.2022 “

Anzeigepflichten fiir Anderungen nach dem
01.01.2022 bis zum 31.01.2023 (31.03.)




02 | Das Grundsteuer-Reformgesetz

Gesetzespaket zur Grundsteuerreform

|

— Offnungsklausel fur Landerregelung — Wertabhéngiges Modell — Gemeinden wird die Mdglichkeit eingeraumt,

— Derzeit konkretisiert: - vereinfachtes Ertragswertverfahren einen erhohten, einheitlichen Hebesatz auf

; i baureife Grundstiicke zu erheben
- Baden-Wirttemberg (Gesetz) (Wohnimmobilien) bzw. -
Jinanziellen Anreiz“ fir die Bebauung beim

) - vereinfachtes Sachwertverfahren
Bayern (Gesetz) Eigentiimer schaffen

(Geschaftsgrundstiicke)
- Hamburg (Gesetz)

- (vereinfachtes) Ertragswertverfahren fur
Land- und Forstwirtschaft

- Hessen (Gesetz)

- Niedersachsen (Gesetz)
- Vergleichswertverfahren fir unbebaute

- Sachsen (Gesetz) Grundstiicke

- Saarland (Gesetz) — Beibehaltung der Grundstruktur der

Grundsteuer-Regelungen



02 | Das Grundsteuer-Reformgesetz

Modele

Land Modell

y Baden-Wirttemberg Land
Schleswig-
olstein

Bayern Land

Mecklenburg-
Vorpommern

Berlin Bund
™ Hamburg
Bremen Brandenburg Bund
Niedersachsen
Bremen Bund

D
5

Brandenburg

Hamburg Land

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Hessen Land

Sachsen Mecklenburg-Vorpommern Bund

Vessat Niedersachsen Land

Rheinlandg Nordrhein-Westfalen Bund
Rheinland-Pfalz Bund

Wiirttemberg Sachsen-Anhalt Bund

Baden-

Schleswig-Holstein Bund

Thiringen Bund



Bundesmodell Bodenwertmodell (BW)

02 | Das Grundsteuer-Reformgesetz

Unersicht der Mode

Unbebaute Grundstlicke:
Bodenrichtwert x Flache
(Vergleichswertverfahren)

Wohnnutzung:
Ertragswertverfahren

Gewerbenutzung:
Sachwertverfahren

Saarland und Sachsen wie
Bundesmodell nur mit
abweichenden Messzahlen

Baujahr (+ Kernsanierung)

B

Gesamtes Grundvermdgen
(unabhéngig von Bebauung):
Bodenrichtwert x Flache

Einheitliche Messzahl: 1,3 %o

Reduzierung der Messzahl
bei Uberwiegender
Wohnnutzung um 30% (

Bei gemischter Nutzung:
= Wohnflachen
= Nutzflachen

Aquivalenzzahl
Grundstucksflache: 0,04
€/m?

Aquivalenzzahl
Gebaudeflache: 0,50 €/m?

Messzahl: 100 %

Messzahl
Wohngebaudeflachen: 70 %

Raumlich zonierte
Hebesatze mdglich

Flachen-Lage-Modell
Flachenmodell (BY) o (|(_a|:| :gem)o -

Aquivalenzzahl
Grundstucksflache: 0,04 €/m?

Aquivalenzzahl
Gebaudeflache: 0,50 €/m?

Messzahl: 100 %

Messzahl
Wohngebaudeflachen: 70 %

Unterschiedliche Lagefaktoren
(Hamburg bzw. Niedersachen
und Hessen)

=  Wohnflachen =  Wohnflachen
= Wohnflachen = Nutzflachen = Nutzflachen
= Bruttogrundflachen = Gebaude fremden GruBo * HH: Gebaude fremden GruBO
NEW NEW NEW
= Baupreisindex: 1.1.2022: = Offnungsklausel Wertgutachten = Erweiterter Erlass (Teilerlass
148,6 bei Abweichung 30% der Grundsteuer auf Antrag)

Land- und Forstwirtschaft: bundeseinheitliches Verfahren (Ertragswertverfahren)

11



02 | Das Grundsteuer-Reformgesetz

Unersicht uber die rechtichen Grundlagen

(3esetze Bundesebene

Landesebene
Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 15.11.2019 — Hamburgisches Grundsteuergesetz (HmbGrStG) vom

— Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und 24.08.2021
Bewertungsrechts vom 26.11.2019 — Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGrStG) vom
10.12.2021

Gesetz zur Anderung des GrStG zur Mobilisierung von
baureifen Grundstuicken fir die Bebauung vom 30.11.2019 —

Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz v. 16.7.2021

Baden-Wirttemberg: Gesetz zur Anderung des LGrStG
vom 26.10.2021; Gesetz zur Anderung des
Landesgrundsteuergesetzes (AndGLGrStG) von Baden-
Wirttemberg vom 22.12.2021

Sachsisches Gesetz zur Umsetzung der
Grundsteuerreform vom 03.02.2021

Saarlandisches Grundsteuergesetz (GrStG-Saar) vom
15.09.2021

Niederséchsisches Grundsteuergesetz (NGrStG) vom

Zusatzliche Informationen enthalten die Begrindungen
zu den Gesetzesentwdirfen

07.07.2021
Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG) vom 15.12.2021

Anwendungs
erlasse

— Anwendungserlass zur Bewertung des Grundbesitzes fir die Grundsteuer vom 24.12.2021
— Allgemeiner Teil und Grundvermdégen
— land- und forstwirtschaftliches Vermégen
— Sowie Baden-Wirttemberg (Entwurf), Hamburg (Entwurf), Niedersachsen

N(EE
formulare

Landesebene

— Entwurf der Erklarung zur Feststellung des
Grundsteuerwerts mit Anlagen nach HmbGrStG (inkl.
Anleitungen)

— Entwurf der Erklarung zur Feststellung des
Grundsteuerwerts mit Anlagen nach NGrStG (inkl.
Anleitungen)

— Vordrucke und Ausfullanleitungen fur die
Grundsteuererklarung Bayern v. 18.2.2022

Bundesebene

— Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts
(inkl. Anleitung) vom 24.12.2021

12




02 | Das Grundsteuer-Reformgesetz

AkTueler stand: Erasse und Formuiare

Anwendungserlasse

Land Gesetz Finanzverwaltung Formulare NEW Hotline

——

Berlin

Brandenburg

Mecklenburg-
Vorpommern

Bremen
Nordrhein-Westfalen
Rheinland-Pfalz

Saarland Bund mit Messzahl

Sachsen Bund mit Messzahl

Sachsen-Anhalt

Schleswig-Holstein

Thiringen

13



5 |UieModelie Im
Sleuerbeasiungsverdiech

- WonnimmoDiien
2. (GeSchartsgrundstuck (Auszug; Bundesmodel




3 | Die Modelle im Steuerbelastungsvergleich

Jeutschiandtour

Vorpommern

Berlin

Brandenburd

Nordrhein- iﬁﬁgﬁen_

Westfalen

Sachsen
Thiringen

Rheinlang
Pfalz

Saarland

/ Baden-
’ / Wirttember

15
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3.1 | Wohnimmobilien

FTragswertverfanren - BeiSpiel

)\ Bewertungsstichtag &
Z 01012022
Baujahr Wohnungseigentum

001 {von4 Wohnungen

MIt198 am

osL
0a LS
Grundsteuerhebesatz Frankfurt am Main* — Westend
500(7 (Bodenrichtwert 5.800 €/gm))

0 Flache:

000 gmaavonz=12o.0m

* Auswahl vom Standort ,Frankfurt am Main® und zugehdriger Bodenrichtwert dient in den folgenden Verfahren ausschliellich zu Veranschaulichungszwecken
17




3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Grundstiicksart/Gebaudeart

+
%

Durchschnittliche Nettokaltmiete
Zu-/Abschlage

Monatliche Nettokaltmiete Satz d. Bewirtschaftungskosten

Jahrlicher Rohertrag Bodenrichtwert

X

Wohnflache x 12 Monate

chnungskoeffizient

Jéahrlicher Rohertrag - Bewirtschaftungskosten in- und Zweifamilienhauser)

X

— Reinertrag des Grundstiicks
X X
Kapitalisierter Reinertrag des [l Abgezinster Bodenwert

Grundstiicks

Grundsteuerwert mindestens 75% vom Bodenwert

Anm.: Berechnungsschema ohne Garagen und ohne selbstandig nutzbare Flachen

I IIIIxI

18



3.1 | Wohnimmobilien L
-71-
Anlage 39
(zu § 254 Absatz 2)
Ermittlung des Rohertrages
I Monatliche Nettokaltmieten in EUR/Quadratmeter Wohnflache™ (Wertver-
héltnisse / Stand 1. Januar 2022)
Baujanr des Gebaudes
Land Gebaudean Wohnflache
’ 1949 1919 1991
bis 1949 bis 1978 bis 1930 bis 2000 i
whle BO e 15 [T XL 18 1002
Enfamiiennaus von 60 me bis unter 100 m' 547 550 5 680 30
100 mé ynd mer a7 i1 CF) 581 ¥
et 743 b e 872 bl
Hessen Zweifamilienhaus van 60 mé bic unler 100 me 545 53 5% 515 T
10 und ek I an i 47 581
unler60mé a4 an E 8% 1301
Migtanngrndstuck van 60 mé bis urter 100 mé 145 105 Al 68 X
100 2 und metr 9 R 580 6540 ( R \
N

* Flir Wohnungseigentum)gelten die Nettokaltmieten fiir Mietwohngrundstiicke

19



3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Il: Mietniveaustufen

Zu Berucksichtigung von Mietniveauunterschieden

Zu-/Abschlage

zwischen Gemeinden eines Landes sind die Nettokaltmieten

zu |. durch folgende Ab- oder Zuschlage anzupassen:

Mietniveaustufe 1 -20,0 %
Mietniveaustufe 2 - 10,0 %
Mietniveaustufe 3 +-0%
Mietniveaustufe 4 +10,0 %
Mietniveaustufe 5 +20,0 %
Miginiveausiufe 6 @O@
Mietniveaustufe 7 + 40,0 %

)

Gemeindebezogene Einordnung in die jeweilige Mietniveaustufe nach
§ 254 Absatz ? des Bewertungsgesetzes

Burgwald

Frankisch-Crumbach

Hessen
ifid. M Gemeindename [:S-i;:-ei?slig: hlm Fd. Mr. Gemendenams [E-ﬁ?elslig] M;iﬁ"
31122018 3122016

] Brombachial 06437005 2 114 | Fldrsheim am Main, Stadt D 28004 e
Gt Bromskinchen DG635005 1 115 | Florstadt, Stadt DE440007 2
62 Bruchkobel, Stadt D54 35006 2 116 | Frankenau_Stadt DEE3S010 1
63 Biidingen, Stadt 0544000 2 117 anker':erg {Eder). Stadt DEEASD11 P Iy
4 Burghaun, Marktpemeinds 06631002 1 | 118 | Frankfurt am Main_Stadt DE4- 12000 ( g )
B8 06635008 1 118 ogdaTo07 | "

- -

s

a——

-

o




3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Durchschnittliche Nettokaltmiete 9,39 €/gm
+ +

Zu-/Abschlage 2,82 €/qm

Monatliche Nettokaltmiete 12,21 €/gm
X X

Wohnflache p 198 gm

X X

12 Monate 12 Monate

Jahrlicher Rohertrag 29.010,96 €

Durchschnittliche Nettokaltmiete

+
Zu-/Abschlage

-
=

Monatliche Nettokaltmiete
X

Wohnflache x 12 Monate
-
=

Jahrlicher Rohertrag

=)

21



3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Beispiel

Baujahr

2001

‘

‘

Grundstiicksart

Wohnungseigentum

‘

<o
&

Gesamtnutzungsdauer

80 Jahre

Alter des Gebaudes

Restnutzungsdauer

gy
21 Jahre Anlage 38 0
(Bewertungsstichtag (zu § 253 Absatz 2 und 259 Absatz 4)
1.1.2022) Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhiuser 80 Jahm

59 Jahre

Geschamegramasiucke, gemischt genutzte Grundsticke und
sonstige bebaute Grundstocks:

Gemischt ganutzie Grundsiicke (Wohnhauser mit Mischnutzung)
Musean, Theatar, Sakralbautan

Biirogebiude, Verwaltungsgebdude

Bankan und ahnliche Gaschaftshausar

80 Jahra

80 Jahra

80 Jahre
70 Jahre
60 Jahre
60 Jahre

22



3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Satz d. Bewirtschaftungskosten 25%
X %
Jahrlicher Rohertrag 29.010,96 €

Bewirtschaftungskosten

7.252,74 €

P

Satz d. Bewirtschaftungskosten

X

Jahrlicher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Anlage 40
(zu § 255 Absatz 2)

Bewirtschaftungskosten

Pauschalierte Bewirtschaftungskosten fir Vernwaltung, Instandhaltung und Mistausfall-
wagnis in Prozent der Jahresmiete oder der dblichen Jahresmiete
(ohne Betriebskosten)

GrundstOcksart
1 | 2 | 3
Restnutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhau((Wohnungs- und Teilsigen;
260 Jahm 18 | 23 | 21
- @ | -
20 bis 39 Jahra 25 ‘ 29 ‘ 27
< 20 Jahre by | | | 29

23




3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Grundstiicksart/Gebaudeart

+
X
X

Nettokaltmiete: 9,39 €/gm

Zuschlag:2,81 €/gm

12,20 €/gm

Wohnflache:198 gm

Satz d. Bewirt.: 25 %

12 Monate 29.010,96 €

I IxI

29.010,96 € - Bewirt.kosten: 7.252,74 €

Reinertrag des Grundstticks

=21.758,22 €

24



)

3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Vervielfaltiger

§ 256
Liegenschaftszinssatze

(1) Liegenschaftszinssétze sind die Zinssatze, mit denen der Wert von Grund-
stiicken abhangig von der Grundsticksart durchschnittlich und marktdblich verzinst
wird. Bei der Bewertung bebauter Grundsticke gelten die folgenden Zinssétze:

1. 2.5 Prozent fiir Ein- und Zweiiamilienhduser,

3.0 Prozent fiir Wehnungseigentum,

4.0 Prozen onngrundsticke mit bis zu sechs Wohnungen,

Liegenschaftszinssatz § 256 Abs. 1 BewG

o

4. 4,5 Prozent fir Mietwohngrundsticke mit mehr als sechs Wohnungen.

(2) Bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern im Sinne des § 249
Absafz 2 und 3 verringert sich der Zinssatz nach Absatz 1 Nummer 1 um jeweils

0.1 Prozentpunkte fiir jede volle 100 Euro, die der Bodenrichiwert oder der Boden- Anpassung gem. § 256 Abs. 3 BewG
wert nach § 247 Absatz 3 je Quadratmeter den Betrag von 500 Euro je Quadratmeter
Ubersteigt. Ab einem Bodenrichtwert oder Boderwert nach § 247 Absatz 3 je Quad- —

ratmeter in Hohe von 1 500 Euro je Quadratmeter betragt der Zinssatz fir Ein- und
Zweifamilienhauser einheitiich 1,5 Prozent.

MaRgeblicher Liegenschaftszinssatz

(3) Bei der Bewertung von Wohnungseigentum im Sinne des § 249 Absatz 5
veringert sich der Zinssatz nach Absatz 1 Nummer 1 um jeweils 0,1 Prozenfpunkie ‘
fiir jede volle 100 Euro, die der Bodenrichiwert oder der Bodenwert nach § 247 Ab- Anlage 37

safz 3 je Quadratmeter den Betrag von 2 000 Euro je Quadratmeter dbersteigt. Ab ei- L
------- Liwert oder Bodenwert nach § 247 Absatz 3 je Quadratmeter in Hahe (zu § 253 Absatz 2) Vervielfaltiger
von 3 000 Euro NQuadratmeter betragt der Zingsatz fir Wohnungseigentum einheit-

lich 2 Prozent.

Restnutzungs- Zinssag

dauer

r

{Jahre} 15% | 1.6% [ 17% | 1.8% |.9%< 2.!1%)?,1% 22% [ 23% | 24% | 25%

56 3771 | 38p1 | 3504 | 3510 | 2e20 | 3360 | 2275 [ 2oz | 3131 | 2063 | 2008

57 3312 | 37,21 | 3632 | 3546 | 3a53 | 33ms | 3305 | 3231 | 3158 | anem | 302
P 3age | 3761 | 3870 | asee | aag7 3335 | 3250 | 3185 | 31,14 | 3045
( 59) 3297 | 800 | 7707 | 23846 | 3s.20(] 2445 ) 3365 | 3287 | 3241 | 31,38 | 0,88
"

25



3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

)

Vervielfaltiger

Kapitalisierter Reinertrag des

Grundstiicks
Reinertrag des Grundstticks 21.758,22 €
X %
Vervielfaltiger 34,46

Kapitalisierter Reinertrag des

Grundstiicks 749.788,26 €



3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

§ 257

Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts

(1) Zur Emmittlung des abgezinsten Bodenwerts ist vom Bodenwert nach § 247
auszugehen. Bei der Bewertung von Ein- und Zweifamiliennhdusern im Sinne des
§ 249 Absatz 2 und 3 sind zur Berlcksichtigung abweichender GrundstlcksgroBen
beim Bodenwert die Umrechnungskoeffizienten nach Anlage 36 anzuwenden.

{2) Der Bodenwert nach Absatz 1 ist mit Ausnahme des Werts von selbstandig
nutzbaren TeilflAchen nach Absatz 3 mit dem sich aus der Anlage 41 ergebenden

Abzinsungsfakior abzuzi

faktor bestimmt sich nach

)

Abzinsungsfaktor

m Liegenschaftszinssatz nach § 256 und der Resinutzungsdauer des Gebaudes Anlage 41
nach § 253 Absatz 2 Satz 3 bis 6. {zu § 257 Absatz 2}
Abzinsungsfaktoren
Rest Zinssatz
nut-
Zungs-
dauer N
(ah | 15% [ 18% [ 1T7% | 1.8% 1,9%( 20% >2,1% 22% | 23% | 24% | 25%
=)
54 | 04475 | 04244 | 0,402 | 03816 | 03819 | 03432 | 03255 | 0,3088 | 02009 | 02778 | 02838
55 | 04408 | 0,077 | 03057 | 03749 | 03852 | 03365 | 03188 | 03021 | 02883 | 0,273 | 02572
56 | 04322 | 04111 | 03891 | 03882 | 0,3485 | 0,3209 | 0,3123 | 0,2856 | 02799 | 0,2850 | 0,2509
57 | 04280 | 04046 | 03826 | 03817 | 0,3420 | 0,3234 | 0,3050 | 0,2893 | 02738 | 0,2588 | 02448
58 | 047 | 03963 | 03762 | 03553 | 03357 | Q7Y | 0,2996 | 02830 | 0,274 | 0,2537 | 0,2388
50 | 04154 | 03320 | 03590 | 03490 | 0,3294( 03109 |)02034 | 027690 | 02514 | 0,2468 | 0,2330
60 | 04003 | 03858 | 03637 | 0,3429 | 0,3233 02874 | 02710 | 02555 | 0,2410 | 0,2273

27
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3.1 | Wohnimmobilien

lragswertvertanren

X
X

Beispiel
Bodenrichtwert 5.800 €/gm
X %
Flache 125 gm
X X
Abzinsungsfaktor 0,3109

- - FEmEE
Abgezinster Bodenwert 225.402,50 € WERKZEUGE
EIGENE DATEN
KARTENEBENEN

Leerbachst

Attribute

Wert

Gemeinde

Frankfurt am Main

Gemarkung

Zonaler Bodenrichtwert

5800 EUR/m?

Nr. der Bodenrichtwertzone

4319

Stichtag des
Bodenrichtwerts

01.01.2018

Beschreibende Merkmale der

Bodenrichtwertzone

Qualitat

Baureifes Land

Beitragszustand

erschlieRungsbeitragsfrei

Nutzungsart

Wohnbauflache
Mehrfamilienhauser

Flache des
Richtwertgrundstiicks

MaR der baulichen Nutzung

1.6

#{ VIBORIS Hessen

#¢ []venwaltungseinheiten

# (3 []Hintergrundkarte

#3¢ []orthophotos (Lufibild, er
{23 [ Liegenschafiskarte

£ >

FLIRSTIICKSSIICHE

Quelle: https://hvbg.hessen.de/immobilienwerte/boris-hessen

28
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3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Grundstiicksart/Gebaudeart

L
X
X

Nettokaltmiete: 9,39 €/gm

Zuschlag:2,82 €/gm

12,21 €/gm
b 4
12 Monate 29.010,96 €
29.010,96 € - Bewirt.: 7.252,74 € Bodenrichtwert: 5.800 €/pm

Reinertrag des Grundstticks

=21.758,22 €
X

Flache: 125 gm

Vervielfaltiger: 34,46 Abzinsungsfaktor: 0,3109

Abgezinster Bodenwert:
225.402,50 €

Kapitalisierter Reinertrag:
749.788,26 €

II|x|x|

Grundsteuerwert:
Berechnungsschema ohne Garagen 975.190,76€ (mind. 725.000,00 €)
(= 975.190,00€)

29



3.1 | Wohnimmobilien

CTragswertverfanren

Grunasteuerbelastung bisner.
Grunasteuerbelastung ne
ST Veranderung:

+

0,31 %o (Steuermesszahl)

500% (Hebesatz)

X
1.511,41 € (Grundsteuer)

Berechnungsschema ohne Garagen

[00,84€
1ol 41€
+082%

30



3.1 | Wohnimmobilien

Gesetzliche Regelung —

6

Vorpommern
Hintergrundinformationen

Hamburg
Bremep

Niedersachsen

Sachsen*
Anhalt

ezl

Bayern

Nordrhein-
Westfalen

Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer (Landesgrundsteuergesetz —
LGrStG) vom 4. November 2020

Gesetz zur Anderung des LGrStG vom 22.Dezember 2021
— Grundsteuer C
— Zulassigkeit Vorlage eines Wertgutachtens Wirtiemberg
Entwurf Anwendungserlass des LGrStG vom 13. April 2022

Eckpunkte Inhalt —

Relevant ist die Grundstiicksflache und Nutzungsart (Wohnnutzung, gewerbliche
Nutzung, unbebaut)

Bewertung anhand Bodenrichtwert
Land- und Forstwirtschaft geregelt
Keine Offnungsklausel zum Bundesmodell

Klage vor dem baden-wirttembergischen Verfassungsgerichtshof gegen das
Landesgrundsteuergesetz (Marz 2021) wurde abgewiesen (30.04.2021)
Begrindung: Klage wurde nicht zur Entscheidung angenommen, da noch keine
Belastung des Steuerpflichtigen gegeben ist.

Zu beachten —

Gemischt genutzte Grundstiicke:
- Ermittlung Verhéaltnis Nutzflache zu Wohnflache

- Bewertung nach der Giberwiegenden Nutzung
— keine Aufteilung

Steuerbefreite Nutzung §§ 4-9 LGrStG (anteilig)

Erklarungs- und —
Anzeigepflichten —

Neuerklarungen alle 7 Jahre
Anzeigepflicht zum 31.1. des Folgejahres (§ 22 Abs. 2)

Auswirkungen —

Unter der Annahme steigender Bodenpreise flihren diese zu jedem
Hauptfeststellungszeitpunkt (alle 7 Jahre) zu einer hoheren Grundsteuerbelastung
(schleichende Steuererhdhung)

Innerstadtische Grundstiicke sind héher belastet wg. h6herer Bodenrichtwerte 31

Anm.: Veroffentlichung im Gesetzblatt fur Baden-Wirttemberg, Ausgabe: 2020, Nr. 40, S. 971-1038, Verdffentlichungsdatum: 13.11.2020



3.1 | Wohnimmobilien

paden-Wurttemberd

F:Ja::gcc);(;gr?d *® Bodenrichtwert | wm Grundsteuerwert
125 gm 5.800 €/qm 725.000 €

Steuermesszahl

0,91 %o

Grundsteuer-
messbetrag
659,75 €

Gebaude hat keine Relevanz

NN
Mecklenburg-
Vorpommern

Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

o

Bayern

Nordrhein-
Westfalen

Baden-
Wiirttemberg

Eckdaten Grundsteuermodell Baden Wurttemberg (Stand 28.7.2020)
Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer (Entwurf)

Hebesatz
500 %

Grundsteuer
3.298,75 €

Steuermesszahl
(anstelle der
Bundesregelung:
0,34 %o)

Grundstiicke: 1,3 %o

Uberwiegend Wohnzwecke: Reduktion um
30 % — 0,91 %o k

Zusatzliche Reduktion um 25 % bei
geforderten Grundstucken oder
Wohnungsbaugesellschaften

— 0,13% x (100%-30%-25%) = 0,585 %o

Zuséatzliche Reduktion um 10 % bei
Kulturdenkmalern — 1,3% x (100%-30%-
25%-10%) = 0,455 %o

Erforderliche Daten®

Nutzung (Grundstuicksart)
Grundstticksflache
Bodenrichtwert

Bei gemischter Nutzung: Wohn- und Nutzflache zur
Ermittlung der Gberwiegenden Nutzungsart




3.1 | Wohnimmobilien

Bavern [ Einfacharundsteuer) |

Hamburg
Bremep

Niedersachsen

Sachsen*
Nordrhein- Anhalt
Westfalen

Hintergrundinformationen

Inhalt
Gesetzliche Regelung — Bayerisches Grundsteuergesetz vom 23. November 2021
Eckpunkte Inhalt — Relevant sind die Grundstiicks- und Gebaudeflachen und Nutzungsart Baden o seven

— Aquivalenzzahl

— Kein in-sich-geschlossenes Regelwerk; Verweis auf Bundesgesetz in Art. 10, sofern
keine Regelung im BayGrStG (z.B. Land- und Forstwirtschaft)

— Gemeinden (= 5.000 Einwohner) haben das Recht Hebesatzgebiete auszuweisen
und fur diese jeweils gesonderte Hebesatze festsetzen

— Aufnahme einer Erlassregelung bei z. B. einer unangemessen hohen
Steuerbelastung aufgrund des Systemwechsels

Zu beachten — Flachenmal3stab abweichend vom Bundesmodell/Geschéftsgrundstiicke:
Nutzflache statt Bruttogrundflache

— Reduktion Aquivalenzzahl Grund und Boden bei verhaltnismaRig grolRen
Grundstucken;

— Gemischt genutzte Grundstiicke: Aufteilung

Erklarungs- und — Einmalige Feststellung, ansonsten keine turnusmafigen Neuerklarungen
Anzeigepflichten — Anzeigepflichten zum 31.3. Folgejahr (Art. 7 Abs. 2)
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3.1 | Wohnimmobilien

pavern [Enfacharunasteuer

n

BAYERN/Wohnnutzung
Flache Grund Aquivalenz- Grundsteuermessbetrag
und Boden | % zahl X Steuelrorg(e;szahl = Grund und Boden
125 gm 4 ct/gm ° 5,00 €
+
Wohnflache Aquivalenz- Grundsteuermessbetrag
Gebaude X zahl X SteueYrgwf/sszahl = Nutzflache
198 gm 50 ct/gm ° 69,30 €
Grundsteuer-
ausgangsbetrag
74,30 €
X
Hebesatz
500 %

Grundsteuer
371,50 €

Mecklenburg-
Vorpommern

! Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

el

Bayern

Nordrhein-
Westfalen

Wirttemberg

Aktueller Stand Bayern (Regierungsentwurf 6.12.2020)

Bebaute — Grund und Boden:
Grundsticke, die der Aquivalenzzahl:
Wohnnutzung dienen 4 ct/gm

— Gebaude Wohnnutzung: k
Aquivalenzzahl: 50 ct/gm

— Steuermesszahl: Wohnflache
70 %

Erforderliche Daten®

— Nutzung (Grundstucksart)
— Grundstucksflache

— Gebaudeflache

— Bebaute Flachen

— Befestigte Flachen




3.1 | Wohnimmobilien

Javern (Enfacharundsteuer ) :

Mecklenburg-
Vorpommern

! Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

MaRgebliche Flachen (Art. 2 Bayerisches Grundsteuergesetz vom 23. November 2021)

Bayern

Wairttemberg

MaRgebende Flachen — Flache (Wohnfléache, Nutzflache) kann den Bauplanen entnommen werden oder durch
Gebaude ein Vermessen selbst ermittelt werden
— Wohnnutzung

— Wohnflache im Sinne der Wohnflachenverordnung
— Hausliches Arbeitszimmer gilt auch als Wohnnutzung

— Nicht-Wohnnutzung — Nutzflache nach DIN 277 (Art. 2, vgl. auch. S. 27 DIN 277-1
2005-2 oder 2016-01)

— Geringfugigkeitsregelung (Art. 2 Abs. 2-4):

— Hauptgebaude < 30 m2 (ein Gebaude oder die Addition mehrerer Bauwerke)
— unbebaut

— Nebengebé&ude von untergeordneter Bedeutung (liegt vor wenn < 30 m2) —
unberiicksichtigt

— Garage (in Zusammenhang mit Wohnnutzung oder < 50 m2) —
unberiicksichtigt

— Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen, die wegen der in § 1 des Zivilschutz- und
Katastrophenhilfegesetzes bezeichneten Zwecke geschaffen worden sind und im
Frieden nicht oder nur gelegentlich oder geringfiigig fir andere Zwecke benutzt werden,
bleiben bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts aulRer Betracht, § 245 BewG

MaRgebende Flache Grund — Entspricht Flurstlicksflache

und Boden . . .
— GroRe kann Uber die Bayerische Vermessungsverwaltung in Erfahrung gebracht

werden
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Javern (Enfacharundsteuer ) :

Nordrhein-
Westfalen

Mecklenburg-
Vorpommern

! Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

Aquivalenzzahlen Grund/Boden

Grundsatz

— 0,04 €/m?
Reduktion — wenn Gebé&ude zu mindestens 90 % Wohnnutzung und
»Flachenbegrenzung fiir i Bayern
Wohngebiude® Flache Grund/Boden 4

- Wohnflache *10 Wiirttemberg
= Ubersteigender Grund/Boden-Anteil

— 0,02 €/m?2 Ansatz fur Ubersteigenden Anteil

— Ruckausnahme fur Grundvermdgen des Anwendungsbereichs von Abweichung 2
im Fall, dass die Voraussetzungen von Abweichung 1 vorliegen: Ansatz einer

Flache von 10 x der Wohnflache mit der nicht reduzierten Aquivalenzzahl von 0,04
€/m? (Art. 3 Abs. 2 Nr. 2)

Flachenbegrenzung fir Wohngebaude

Flache Grund und Boden < 10.000 m?

Bebaute Flache Grund und Boden
100 m2 9.000 m2

Wohnflache
200 m?

= Grund und Boden

2

Wohnflache | 10 |= 2 000 m?2 Ansatz zu 9.000 m
200 m? ’ 0,04 €/m2
Ansatz zu

2
7.000 m } vk
< 10.000 m?

36
Quelle: Begriindung Bayerisches Grundsteuergesetz S. 18
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Hambura (Wohnlagemodel)

6

Schleswig- ‘
olstein
\ Mecklenburg-
Vorpommern
Hamburg
Bremep

Niedersachsen .!

Sachsen*
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

Hintergrundinformationen

Inhalt

Gesetzliche Regelung — Hamburgischen Grundsteuergesetzes (24.8.2021)
(HmbGVBI. 2021, 600)

— Entwurf Anwendungserlass HmbGrStG vom Méarz 2022

Bayern

Wiirttemberg
Eckpunkte Inhalt — Weitgehend deckungsgleich zum Bayerischen Grundsteuergesetz, insbesondere
auch eine Begunstigung fir grof3e Grundstiicke von Wohngebauden sowie
Regelungen zu Garagen und Nebengebauden

— Ergénzung um Lagefaktor (nur fir Wohnnutzung):
normale Lage (75 %) — gute Lage (100 %)

Erklarungs- und — Einmalige Feststellung, ansonsten keine turnusmaRigen Neuerklarungen alle
Anzeigepflichten 7 Jahre,

— Anzeigepflichten zum 31.3. des Folgejahres (8§ 6 Abs. 5)
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Hamoura (Wohnlagenmodel)

!
Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

o

Nordrhein-
Westfalen

Hamburg/Wohngebaude

Flache Grund Aquivalenz- Steuermess- Grundsteuermessbetrag Bayer
und Boden | zahl zahl Grund und Boden Wetnambers
125 gm 4 ct/gm 100 % 5,00 €
Wohnflache Aquivalenz- Steuermess- Lagefaktor Grundsteuermessbetrag
Gebaude | X zahl zahl X EWHEEIECE = Gebéude

. 50 ct/gm ok e 5197 € Hamburgisches Grundsteuergesetz vom
— 24.08.2021
L
Grundsteuer- Inhalt Entspricht dem Modell von
ausgangsbetrag Bayern, erganzt um einen
56,97 € Lagefaktor
Abschlag |— Gebaudeflachen, die zu
X Wohnzwecken
Hebesatz genutzt werden, erhalten eine k
500 % Beglinstigung von 30 %
— — Zusétzliche ErmafRigung um 25 %,

Grundst soweit eine normale Wohnlage
runasteuer vorliegt
284,87 €

— Gute Wohnlage 100%

Erforderliche Daten

— Nutzung (Grundsticksart)

— Grundstucksflache

— Gebaudeflache

— Lagefaktor fur Wohnimmobilien
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Hessen (FlachenFaktor-Verfanren') |

Hamburg
Bremep

Niedersachsen

Sachsen*
Nordrhein- Anhalt
Westfalen

Hintergrundinformationen

Hessen

Gesetzliche Regelung — Hessisches Grundsteuergesetz vom 14.12.2021

Eckpunkte Inhalt — Modellstruktur analog Bayern, Hamburg erweitert um einen Lage-Faktor
— Lagefaktor wird unabhéngig von der Nutzung angewandt

— Lagefaktor wird ermittelt auf der Basis des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertzone)
fur das zu bewertende Grundsttick im Verhéaltnis zum durchschnittlichen
Bodenrichtwert der jeweiligen Gemeinde

— TurnusmaRige Aktualisierung alle 14 Jahre

Bayern

Wiirttemberg

Erklarungs- und — Neuerklarungen alle 14 Jahre (8 8 Abs. 1)
Anzeigepflichten — Anzeigepflicht zum 31.1. des Folgejahres (§ 2 Abs. 4 iVm. § 228 Abs. 2 BewG — vg|.
Begrindung zum Hess. Grundsteuergesetz)
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3.1 | Wohnimmobilien

HBSSEN [ -lache-raktor-verianren

NN
& Mecklenburg-
\ Vorpommern

Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

B Sachsen-
Nordrhein- Anhalt

Westfalen

Brandenburg

HESSEN

Hessen

Flache Grund und Aquivalenzzahl/ Messbetrag
Boden x Messzahl Grund und Boden
125 gm 4 ct/gm 5,00 €

Bayern

Wiirttemberg

Flache Aquivalenzzahl/ Messbetrag
Wohnen X Messzahl = Wohnen
198 gm 50 ct/gm x 70 % 69,30 €

Summe

Messbetrage Aktueller Stand
74,30 €
Lagefaktor | — Vergabe der Lagefaktoren Uber die bereits
vorhandenen Bodenrichtwertzonen
Lagefaktor . . o
(gerundet) — Aqu!yglenzzahl (50 ct/gm ) bei Wohnen auf 70 %
1.28 ermaRigt 35 ct/gm l
— Bezug zum Durchschnittsbhodenwert der jeweiligen
Gemeinde
Grundsteuer- 0a
messbetrag Berech- BRI Cramdsticks
5o 10€ ond = ) ( Sorndek
Lagefaktor Lagefaktor @ BRW Gemeiﬂde)
0,3
Hebesatz £
500 % Lagefaktor = (%};—) = 1,28
= 2500 mZ.

Grundsteuer

Erforderliche Daten

— Nutzung (Grundstticksart)
— Grundsticksflache

— Gebaudeflache

— Lage-Faktor

475,52 €
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Niedersachsen (Flachen-Lage-Modell) |

Hamburg
Bremen‘

Niedersachsen .!

Sachsen*
Nordrhein- Anhalt
Westfalen

Hintergrundinformationen

Gesetzliche Regelung — Niederséchsisches Grundsteuergesetz (NGrStG) vom 7. Juli 2021
— Anwendungserlass zum NGrStG vom 22. Februar 2022

Bayern

Wiirttemberg

Eckpunkte Inhalt — Flachen-Lage-Modell wie Hessen
— Aquivalenzzahlen wie Bayern, Hessen, Hamburg
— Anwendung Lagefaktor unabhéngig von der Nutzung

— Reduktion Aquivalenzzahl Grund und Boden bei verhaltnismaRig groRen
Grundstiicken mit Wohnimmobilien (,Flachenbegrenzung fir Wohngebaude®) oder
geringer Bebauung (,Flachenbegrenzung bei keiner/geringfligiger Bebauung®)

Erklarungs- und — Keine regelmaRigen Hauptfeststellungen, keine Neuerklarungen

Anzeigepflichten — Alle 7 Jahre Fortschreibung, wenn der Lage-Faktor sich andert

— Anzeigepflichten zum 31.3. des Folgejahres (8 7 Abs. 5)

— Die Ermittlung des Durchschnittsbodenwerts erfolgt durch die Gutachterausschiisse
(8 4 Abs. 3 NGrStG)

— Geodaten werden von der Vermessungs- und Katasterverwaltung spatestens bis
zum 31. Mai 2022 zur Verfugung gestellt (8 4 Abs. 5 NGrStG)
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Niedersachsen (. rlachen-Lage-Model

Flache Grund und B
Boden Aquivalenz-zahl/Messzahl
125 gm 4 ct/gm
Wohnflache Aquivalenz-zahl/Messzahl
Gebaude 50 ctigm * 70%
198 gm q ’

Mecklenburg-
Vorpommern

Niedersachsen

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

o

Bayern

Nordrhein-
Westfalen

Messbetrag
Grund und Boden

5,00 €

Wiirttemberg

Messbetrag
Gebéaude
69,30 €

Aktueller Stand

Summe Messbetrage Lagefaktor | — Im Grundsatz Ubernahme des bayerischen Modells

74,30 € — Aquivalenzzahl (50 ct/qm ) bei Wohnen auf 70 %
ermafigt 35 ct/gm

— Erweiterung um einen Lagefaktor

Lagefaktor
(gerundet) Berech- 03
1,28 nung BRW Grundstiick
Lagefaktor Lagefaktor = ( @ BRW Gemei'nde] k
Grundsteuer-
messbetrag e 03
95,10 € Lagefaktor = E (M) = 1,28
2500 m*
Hebesatz
0, o
500 % Erforderliche Daten
]
-
A — — Nutzung (Grundstiicksart)
475,52 € — Grundsticksflache
— Gebaudeflache
— Lagefaktor
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Saartand und Sachsen

Hamburg
Bremep

Niedersachsen

Nordrhein- Anhalt
Westfalen

Bewertungsverfahren wie Bundesmodell

Sachsen

Steuermesszahlen

Geschaftsgrundst. | Wohnimmobilie Unbebaute Land- und
INicht-Wohnen Grundsticke Forstwirtschaft

Saarland 0,64 %o 0,34 %o 0,64 %o I
Sachsen 0,72 %o 0,36 %o 0,36 %o Wie Bundesmodell
Bundesmodell 0,34 %o 0,31 %o 0,34 %o

Hintergrundinformationen

Gesetzliche Regelung — Saarlandisches Grundsteuergesetz, GrStG-Saar vom 15.9.2021
Saarland
g:;?;zel:]che Regelung — Sachsisches Gesetz Uber die Festsetzung der Steuermesszahlen bei der
Grundsteuer vom 3.2.2021
(SachsGVBI. 2021 Nr. 9, S. 242 Fsn-Nr.: 51-5A)
Begrindung — Sicherung Grundsteuer-Aufkommen
— Ausgleich zwischen Wohn- und Nichtwohnnutzung
Auswirkungen — Hohere Belastung bei Geschéaftsgrundstiicken

Quellen: https://www.landtag-saar.de/File.ashx?Fileld=35923&FileName=Gs16_1653.pdf&directDL=false
https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/19021#ef
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sadand &

Mecklenburg-
Vorpommern

! Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

e

Bayern

Nordrhein-
Westfalen

SAARLAND

Nettokaltmiete 9,39 €/gm

| |
o
22

Zuschlag 30 %: 2,82 €/qm

Monatl. Nettokaltmiete:
12,21 €/gm

Wirttemberg

Bewirtschaftungskostensatz: 25 %

X

- Bodenrichtwert: 5.800 €/gm
12 Monate Jahrlicher Rohertrag: 29.010,96 €

Wohnflache:198 gm

i X
Jahrlicher Rohertrag: 29.010,96 € | Bewirtschaftungskosten: 7.252,74 € F'aCh 125dm

Reinertrag des Grundstticks Umrechnungskoeffizient

- =21.758,22 € GrundstiicksgroRe: 1,03
X X
Vervielféltiger: 34,46 Abzinsungsfaktor: 0,3109

Kapitalisierter Reinertrag: + Abgezinster Bodenwert
749.788,26 € 225.402,50 €
Grundsteuerwert: 975.190 €

X
X Steuermesszahl — Wohngrundstiicke:

. 500%(Hebesaw) (anstelle Bundes- 0,34 %o
. 0
regelung: 0,31 %) | __ Geschaftsgrundstiicke:

| 1.657.82€ (Grundstever) 0,64 %
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SACNSEN &

Mecklenburg-
Vorpommern

! Hamburg
Bremen%

Niedersachsen

Brandenburg

Sachsen-
Anhalt

Nordrhein-
Westfalen

SACHSEN

Sachsen

Nettokaltmiete 9,39 €/gm

| |
o
22

Zuschlag 30 %: 2,82 €/qm

Bayern

Monatl. Nettokaltmiete:
12,21 €/gm

Wirttemberg

Bewirtschaftungskostensatz: 25 %

X

- Bodenrichtwert: 5.800 €/gm
12 Monate Jahrlicher Rohertrag: 29.010,96 € %
X

Wohnflache:198 gm

Jahrlicher Rohertrag: 29.010,96 € | Bewirtschaftungskosten: 7.252,74 € Fldche: 125 gm

Reinertrag des Grundstticks Umrechnungskoeffizient

- =21.758,22 € GrundstiicksgréRe: 1,03
X X

Vervielféltiger: 34,46 Abzinsungsfaktor: 0,3109

Kapitalisierter Reinertrag: + Abgezinster Bodenwert
749.788,26 € 225.402,50 €

Grundsteuerwert: 975.190 €

X
x Steuermesszahl — Wohngrundstiicke:

o somGebessy | eeledies | 0%0%
- 0
[)ez%\(/allcj)ngzi%? o — Geschéftsgrundstiicke:
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Vergiech wonnimmanile

€3.500
€3.000
€2.500
€2.000
€1.500
€1.000

€500
eo N

1.383 €
372 € 476 €
Q N
%Q’\ \\66 obe
i o &
& 2
¥ S
S &
Q\
%Q;

3.299 €

1.755 €
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3.2 | Geschaftsgrundsticke

JeISDiel

®

Geschaftsgrundstick

Bewertungsstichtag o h
arenhaus

01012022

Bruttogrundflache: 6969 []m
]

Nutzflache®: 4948 []m

gg= <>
Stadt im jeweiligen
Grundsteuerhebesatz Bundesland

0 (Bodenrichtwert 350 €/gm)
345 %) Flache:

4.3260m

Anm.: (a) Faktor 0,71 zur Umrechnung/Quelle: Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber, Wolfgang Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts
und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage 2017 unter 3.1.14.3 Verhaltnis BGF:NF, Ausbaufaktor




3.2 | Geschéftsgrundstucke

SaAChwertverfanren

Brémen S
Niedersachsen

Nordrhein-
- Westfalen

Grundstiicksart/Gebaudeart

Normalherstellungskosten

isi Wi b
Baupreisindex irttemberg

(bei der Berechnung mit 1
angesetzt

Brutto-Grundflache Bodenrichtwert

Flache

|“|x
|II |x|

Gebaudenormalherstellungswert | Alterswertminderung

= Gebaudesachwert -+ Bodenwert

m— vorlaufiger Sachwert

Wertzahl

Grundsteuerwert mindestens 75% vom Bodenwert

|“|x|
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3.2 | Geschaftsgrundsticke

Vergieich Geschartsarundstuck

€20.000 - 18.859 €
€18.000 - 16.764 €
€16.000
€14.000
€12.000
€10.000
€8.000
€6.000
€4.000
€2.000
€0
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04 | Fokusthemen

FOKUSthemen - Innaftich

01 Wirtschaftliche Einheit

— Abgrenzung

— Gebéaudeteile

— Geschaéftsgrundstiicke Bundesmodell:
Gebaudeklassen — Gebaudearten

02 Flachen nach DIN-Malf3
— Wohnflache
— Bruttogrundflache bzw. Nutzflache

03 Baujahr (Bundesmodell)
— Baujahr-Anpassung bei Kernsanierung

04 Bodenrichtwerte
— Fehlende

— Falsche Nutzung
— Nicht justiziabel

05 Sondersachverhalte

— Abgrenzung Betriebsvorrichtung
— Steuerbefreiung

— Denkmalschutz
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04 | Fokusthemen

-lachenberechnung - Weiche Definition passt?

Mietflache ‘ ‘ Wohnflache Geschoss- und Grundflache

gif-Richtlinien | WoFIV 11 DIN 277

MF-B; MF-H; MF-G; MF/G; MF/W Wohnflachenverordnung I_ Grundé'gg&i?kzadigﬁgwé]:&te o I
1 —

ey

. BV BauNVO
Il. Berechnungsverordnung Baunutzungsverordnung

DIN 283 LBO
(zurtickgezogen 1983) Landesbauordnung (je Bundesland)

DIN EN 15221-6
FM-Part 6: Area and space measurement
== = ey
- - =~ N
# Relevanz fiir die Ermittlung ~ EN 9836
V4 der Grundsteuer haben die : o
- Brutto-Grundflache \ Performance standards in buildings
S (Nutzflachen) nach DIN 277 J
\ und die Wohnflache nach MF/V
7 Gif-Richtlinie zur Berechnung von

Wohnflachenverordnung.
~ -~y ’g - Verkaufsflachen im Einzelhandel

e o ==
IPMS

International Property Measurement
Standards

Quelle: Vorlesung Mietflachenberechnung, IREBS 2015



04 | Fokusthemen

Flachennerechnung - Wonniachenveroranung

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Zur Wohnflache gehéren
Grundflachen der Raume, die ausschlief3lich 1. Wintergarten, Schwimmbadern etc.
Zu dieser WOhnung geh('jren. Die Wohnflache 2. Ba|k0nen, Loggien, Dachgarten und
eines Wohnheims umfasst die Grundflachen Terrassen,
der Raume, die zur alleinigen und
gemeinschaftlichen Nutzung durch die
Bewohner bestimmt sind.

§ 2 Abs. 2 WoFIV: Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

§ 2 Abs. 1 WoFIV: Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

Zur Wohnflache gehéren nicht:
1. Zubeho6rrdume (z.B.

Keller-, Abstell-, Trocken-
raume)

. Rdume, die nicht den an
ihre Nutzung zu stellenden
Anforderungen des
Bauordnungsrechts der
Lander genugen, sowie

3. Geschaftsraume.

§ 2 Abs. 3 WoFIV: Zur Wohnflache gehérende
Grundflachen
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Flachennerechnung - Wonhnilache

Die Grundfléache ist durch
Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder auf Grund einer

Bauzeichnung zu ermitteln.

§ 3 Abs. 4 WoFIV: Ermittlung der Grundfléache

Die Grundflache ist
nach den lichten Mal3en
zwischen den Bauteilen

zu ermitteln [...]

§ 3 Abs. 1 WoFIV: Ermittlung der Grundfléache

Bei der Ermittlung der Grundflache sind

2.
=

zu beruicksichtigen:
1.

Tar- und Fensterbekleidungen sowie

Tlr- und Fensterumrahmungen,

Ful3-, Sockel- und Schrammleisten,

fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz-
und Klimageraten, Herden, Bade- oder Duschwannen,

. freiliegenden Installationen,
. Einbaumdbeln und
. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

§ 3 Abs. 1 WoFIV: Ermittlung der Grundflache

Bei der Ermittlung der Grundflachen sind
nicht zu bericksichtigen:

1.

2.

3.

Schornsteinen, Vormauerungen,

Bekleidungen, freistehenden Pfeilern [...]

Treppen mit Uber drei Steigungen und deren
Treppenabsatze,

Turnischen und Fenster- und offenen Wandnischen,
die nicht bis zum FuRboden herunterreichen oder bis
zum Ful3boden herunterreichen [...]

§ 3 Abs. 1 WoFIV: Ermittlung der Grundflache
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Fldchenberechnung - Brutto-Grundiiache / Nutzflache
(Geschartsgrunastucke)

Flachendefinition nach DIN 277

= VF

NUF Dient der wesentlichen

Technikflachen Verkehrsflache Nutzungsflache Zweckbestimmung des Bauwerks

KGF

NRF Samtliche Grundflachen der
nutzbaren Raume aller

Konstruktionsgrundflache Grundrissebenen des Bauwerks

Netto-Raumflache

BGF Gesamtflache der Grundrissebenen
Brutto-Grundflache des Bauwerks

Quelle: DIN 277 (2016)
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-ldChenberechnung - steueriche Auswirkung Beispiel
eschaltsarundstuck: Warenhaus

Flachendefinition nach DIN 277

Technik- Verkehrs- Nutzungsflache Dient der wesentlichen

flachen flache Zweckbestimmung des Bauwerks
4.948 gm

Konstruktions- Samtliche Grundflachen der

grundflache Netto-Raumflache nutzbaren Raume aller
Grundrissebenen des Bauwerks

Brutto-Grundflache Gesamtflache der Grundrissebenen
6.969 gm des Bauwerks

3.1.14.3 Verhéltnis BGF:NF, Ausbaufaktor . .
Bruttogrundflache Nutzflache
Quelle: KL-V, 2179, GuG-K 63
Grundstiicksart Umrechnungsfaktor ~ Umrechnungsfaktor 6.377.800 € 4754081 €
BGF:NF NF:BGF
Grundsteuerwert Grundsteuerwert
X X

Kaufhiuser, Warenhauser 1.40 0,71
0,34%o (Steuermesszahl) 0,34%o (Steuermesszahl)
X X
345 % (Hebesatz) 345 % (Hebesatz)

Differenz
7.481 € (Grundsteuer) 5.576 € (Grundsteuer) 1.905 €
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paujanr und InStandnartungen G
Bundesmodell und sachsen, saarand

Mecklenburg-
Vorpommern

\ Hamburg
Bremenw7

Niedersachsen

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

=

Nordrhein-
Westfalen

Baujahr § 259 Abs. 4 Sind nach Bezugsfertigkeit des Gebaudes
BewG Veranderungen eingetreten, die die
(Sachwert- wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer verfahren) des Gebaudes wesentlich verlangert

haben, ist von einem der Verlangerung
8§ 253 Abs. 2 entsprechenden spateren Baujahr Bayemn
Jahr der Bewertung . BewG auszugehen.(...ist von einer der Wortemberg
Auswirkungen (Ertragswert- Verlangerung entsprechenden
von Bau- verfahren) Restnutzungsdauer auszugehen).
"’ maflnahmen?
Beispiele — Kernsanierung
Alter Gesetzesbe- — Entkernung
grindung* — Wenn nicht nur der Ausbau umfassend

modernisiert, sondern auch der
Rohbau teilweise erneuert wird

Im Ertragswertverfahren

Ermittlung des Rohertrages
§ 253 Abs. 2 BewG

Restnutzungsdauer

Im Sachwertverfahren
Normalherstellungskosten pro gm
§ 259 Abs. 4 BewG ~ Baujahr
= Jahr der

Bewirtschaftungskosten

Bezugs- (abhangig von Restnutzungsdauer)

Alterswertminderung fegé%ﬁjgggs ~

Vervielfaltiger des Reinertrags
(Uber den Liegenschaftszinssatz)

Abzinsungsfaktor
(fiir die Ermittlung des abgezinsten
Bodenwertes)
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4. Bauanr und instandnaltungen - Kernsanierund

Kernsanierung als einziger Fall fur Veranderungen nach Bezugsfertigkeit, die die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wesentlich verlangern (Vgl. Anwendungserlass vom 24.12.2021, A 253.1)

Voraussetzungen Kernsanierung

Keine Kernsanierung

Rickbau bis auf die tragende
Substanz

Komplette Erneuerung von
Dacheindeckung, Fassade, Innen- und
Aullenwéanden

Erhalt nur von Decken, AuRenwanden,
tragenden Innenwénden und ggf.
Dachstuhl

Erhalt tragender Wande, Erneuerung
der FulRbdden, der Fenster, der Innen-
und Aul3entiiren sowie technischer
Systeme

—

Versetzung in einen Zustand, der nahezu
einem neuen Gebaude entspricht

Allein umfangreiche Modernisierung
des Ausbaus (z.B. Heizung, Fenster,
Sanitareinrichtungen) und/oder
bauliche MalRnahmen an nicht
tragenden Bauteilen (z.B. Fassade)

» Im Einzelfall missen nicht alle genannten Kriterien gleichzeitig erfillt sein (v.a. bei Denkmalschutz)

> Als Jahr der Kernsanierung gilt das Jahr der Beendigung der Baumaflnahme
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paujanr und InStandnaltungden - Beispiel finanzielle Auswirkung

Darstellung der Auswirkungen auf den Gebaudesachwert anhand des Beispiels

Ausgangsfall

Wesentliche Verlangerung

Baujahr
1990 | Baujahr | 1990 | 2008 |
i Alter des Geb&udes 32 Jahre 14 Jahre
Kernsanierung Bewertungsstichtag: 1.1.2022 Bewertungsstichtag: 1.1.2022
008 -Bauanr neu - - -
Verhaltnis Alter zu 32/50 14/50
Gesamtnutzungsdauer (50 J.) Alterswertminderung: 64 % Alterswertminderung: 28 %
X X X
Gebaudenormal- 6.969 gm * 1.066 €/gm = 6.969 gm * 1.633 €/gm =
herstellungswert 7.428.954 € 11.380.377
Alterswertminderung 4.754.531 € 3.186.505 €
Gebaudesachwert 2.674.423 € o 8.193.872 € + 206,4 %
1.297.800 €
. o060 |
= 2.383.300 € 5.695.000 €
X 0,34%o
x 345 %
: IR TR

+139,0 %
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pauanr und Instandnaltungden - bauianrberechnung Kermsaniening

Beispiel@® Berechnung

Grundstiicksart Einfamilienhaus

Baujahr 1970

Kernsanierung 2008

Ermittlung ,,neues” Baujahr

Abzug 10 % von Gesamtnutzungsdauer - 8 Jahre
(80 Jahre)

Fiktives Baujahr (2008 — 8 Jahre) 2000

Definition Kernsanierung®

,ourch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der
nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Dazu wird das Gebaude zunéchst bis
auf die tragende Substanz zurick gebaut.”

Quelle: (a) zu § 253 BewG AE B 253.1. Anwendungserlass vom 24.12.2021 (A 259.5)
(b) Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fuir
Grundsttckswerte in Nordrhein-Westfalen, Stand: 11.07.2017 — mit redaktionellen Anpassungen (Juni 2018),
https://www.boris.nrw.de/borisfach daten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell_AGVGA_NW_2017-07-11.pdf)
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Bodenncntwerte - Gutachlerausscnusse

Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse

Es gibt 250 (Stand 2021)
Gutachterausschisse
fur Baden-Wurttemberg

auf Ebene der
Gemeinden.

Datengrundiage: AK OGA 2021
Geometrische Grundlage: BBSR, auf Basis BKG/GeoRasis-DF

Quelle: https:/redaktion-akoga.niedersachsen.de/download/178316, (Stand Oktober 2021); § 199 Abs. 2 Nr 4 BauGB, Gutachterausschussverordnungen der Lander

Anm. (a) Sollen teilweise zusammengelegt werden

':- e s

Niedersachsen

3

Stand Oktoher 2021

Mecklenburg-
Vorpommern

Brandenburg
Sachsen-
Anhalt

4

Bayern

Nordrhein-
Westfalen

Es gibt einen
zentralen
Gutachterausschuss
fur Sachsen-Anhalt
auf Ebene des
Bundeslandes.
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05 | Erklarungs- und Anzeigepflichten

rklarungs- und Anzelgepiiichien

Wer? Eigentimer (wirtschaftliche)
— Ausnahmen:
- Erbbaurecht: Erbbauberechtigter
- Gebaude auf fremdem Grund und Boden: Eigentimer des Grund und Bodens

Erklarungspflichten (Stichtag 1.1.2022)

— Annahme der Steuererklarungen: 1.7.2022 — 31.10.2022
(und dann alle 7 Jahre)

Anzeigepflichten Fristen fiir Anzeigepflichten
— Bei Anderung der tatsachlichen Verhaltnisse (ab 1.1.2022) im — 31.1. des Folgejahres
Hinblick auf — Bundesmodell,

— Hessen

- Hohe des Grundsteuerwertes !
— 31.3. des Folgejahres

- Vermogensart — Baden-Wirttemberg,
- Grundstlcksart — Bayern,
- Ubergang des Eigentums — Hamburg

— Niedersachsen

— Ubermittlung nach amtlich vorgeschriebenem Datensatz durch Datenferniibertragung
— Elektronisches Verfahren/Erklarungen/Anzeigen — geplant sind:

- Vorausgefiillte Steuererklarungen (nicht am ersten Stichtag) und

- Programmtechnische Verbindungen (Bescheidiibertragung)
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SOl-Daten

A C D F G H |

1 LAUFKARTE: Nr. 1 - Bundesmodell fiir Ertragswert-Verfahren X1 [7] v
2 Obiekt:

96 | 2.316c¢ |Flurstick: Zahler Textfeld * Mandant| Pflicht | offen
97  2.3.16d |Flurstuck: Nenner Textfeld * Mandant| Pflicht | offen
98 | 2.3.16e |Flursticksflache in m? Wertfeld * Mandant| Pflicht | offen
109
110 2.4 Angaben zum Flurstiick 4
111 | ZINr. |Bezeichnung: (deutsch) Feld Werte wer Wert | Status
112 0.15 |Anzeigename von Grund und Boden Textield * Mandant| Pflicht | offen
114 2418 |Gemarkung Textield * Mandant| Pflicht | offen
115 2.4 19a |Grundbuchblatt Textfeld * Mandant| Pflicht | offen
116 [ 2.4.19b [Flur Textfeld " Mandant| Pflicht | offen
117 2.419c |Flurstick: Zahler Textfeld * Mandant| Pflicht | offen
118  2.4.19d |Flurstick: Nenner Textfeld * Mandant| Pflicht | offen
119 2.4 19e |Flurstucksflache in m? Wertfeld * Mandant| Pflicht | offen
130
131 2.5 Angaben zum Flurstiick 5
132 = ZINr. |Bezeichnung: (deutsch) Feld Werte wer Wert | Status
133 0.15 |Anzeigename von Grund und Boden Textield * Mandant| Pflicht | offen
135 2418 |Gemarkung Textield * Mandant| Pflicht | offen
136 2.4 19a |Grundbuchblatt Textfeld * Mandant| Pflicht | offen
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EXKUPS: Formuiare Im sunaesmodel!

3

4

=]

11

Angaben zur Feststellung I 13

Lage des Grundstiicks/Betriebs der Land- und Forstwirtschaft I 11

Stralke/lagebezeichnung

24

Hausnummer Hausnummerzusatz Zusatzangaben

25 26 K|

Postleitzahl Ort

21 22

Erstreckt sich das Grundstiick oder der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft iiber mehrere _

hebeberechtigte Gemeinden? 30 U=
=]

Gemarkung

1

Grundbuchblatt Flur Flurstiick: Zahler Flurstick: Nenner  Flache in m?

12 13 14 15 16

Zur wirtschaftlichen Einheit Zur wirtschaftlichen Einheit enthal-

gehérender Anteil: Zahler gehdrender Anteil: Nenner tenin  1=erste Flache (Anlage Grundstiick, Zeile 4

Erklarung zur Feststellung des - nesneseTE
Grundsteuerwerts

auf den 1. Januar 20

Aktenzeichen/Steuemummer chne Sonderzeichen

Finanzamt

2022BUAGW1011

Grund der Feststellung
1 = Haupifesistellung

1 2 = Nachfeststellung Art der wirtschaftlichen Einheit
3 = Artfortschreibung 1= unbebautes Grundshiick (wirtschafiliche Einheit des Grundvermogens)
4 = Wertfortzchreibung 10 2 = bebautes Grundstiick (wirtschafiliche Einheit des Grundvermagens)
5 = Art- und Wertfortschreibung 3 = Befrieb der Land- und Forstwirtschaft

2=zweite Flache (Anlage Grundstiick, Zeile 5
3=beiden Flachen

Wesentliche Bestandteile

Grund der Feststellung

Art der wirtschaftlichen Einheit

Lage
Grundbuch- und Katasterdaten
—  Gemarkung
—  Grundbuchblatt
- Flur
—  Flurstick
—  Flache in m2
- Ggf. Anteil

—  Flachenzuordnung
Empfangsvollmacht

Eigentumsverhaltnis und
Eigentimerangaben

17 18
Ergdnzende Angaben zur Feststellungserklidrung

Ubir -diﬁ Angaben in der Feststellungserklarung hinaus sind folgende weitere oder abweichende Angaben oder Sachverhalte zu be-
ricksichtigen:

30
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EXKUTS: FOrmulere im Bundesmadel

Grundstuck *  Grundstiicksart
zur Erklérung zur Feststellung des Grundsteuerwerts auf den 1. Januar 2 0 * Angaben zum Grund und Boden (insb.
2022BUAGW2031 Bodenrichtwert je m2)

Angaben zur Grundstiicksart L3 =  Wohngrundstiicke/ Ertragswertverfahren
Art des Grundstiicks 22 —  Baujahr des Gebaudes und ggf.
unbebautes Grundstiick Wohngrundstiick Nichtwohngrundstiick i i i i
1 = unbebautes Grundstick 2= Eir?familienhaus 6 = Teilei erg1tum Fertigstellungsjahr einer Kernsanierung

3 = Zweifamilienhaus 7 = Geschaftsgrundstick .

4 = Mietwohngrundstiick 8 = gemischt genutztes Grundstiick —  Anzahl der Wohnungen mit

5 = Wohnungseigentum 9 = sonstiges bebautes Grundstiick
Angaben zum Grund und Boden I 30 1. unter 60 m?
Flache des Grundstucks in m? Bodenrichtwert je m* 2. ab 60 m2 bis unter 100 m2
10 1 EUR

) 3. ab 100 m2 und Summe der
2 4 3 FUR gesamten Wohnflache je Kategorie
= Bauerws slan
Bei unbebauten Grundstiicken gegebenenfalls abweichender Entwicklungszustand & ;= Qg:n?ﬂfdm i _ Nutzflachen. die keine Wohnflachen sind
Angaben bei Wohngrundstiicken zum Ertragswert 31
=  Nichtwohngrundsticke / Sachwertverfahren
Laufende Nummer des Gebaudes i i
Bei Bezugstetgeit ab 1949 —Baujahr und Kernsanierung (s.o.)
Das Gebaude war vor 1949 erstmalig 13 e Baujahr des Gebaudes 14
bezugsfertig. VT (Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit) —Gebaudeart
Es erfolgte eine Kemsanierung, die abge- Es besteht eine Abbruchverpflichtung im
Schiossen wurde m a9 15 Jahr SR S -Bruttogrundflache in m2
a1 .

Anzahi des Garagen-/Tielgaragenstolplitzs =  Ggf. Zusatzangaben bei Erbbaurecht oder

Gebaude auf fremdem Grund und Boden
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