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VORWORT

Liebe Biirgerinnen und Biirger,

mit steuerlicher Wirkung ab dem 1. Januar 2025 werden die bisherigen Einheits-
werte durch neue Grundsteuerwerte abgel6st. Das Ziel des Reformprozesses ist es,
die Grundsteuer fairer zu gestalten. Auch in Rheinland-Pfalz reformieren wir unsere
Grundsteuer und orientieren uns dabei am Bundesmodell.

Das Grundsteuer-Reformgesetz sieht vor, dass alle Grundstiicke einschliefSlich der
Betriebe der Land- und Forstwirtschaft nach den steuerlichen Verhéltnissen zum
1. Januar 2022 neu zu bewerten sind. Mit dieser sogenannten Hauptfeststellung
wird erstmals der Grundsteuerwert festgestellt, der dann ab 2025 den Einheits-
wert bei der Grundsteuer ersetzen wird.

Die Grundsteuer zahlt als konjunkturunempfindliche und damit fest kalkulierbare
GrofSe zu den wichtigsten origindren Einnahmequellen der Kommunen. Sie fliefSt
ausschliefSlich diesen zu und unterstiitzt diese bei ihrer vielféltigen Aufgabenwahr-
nehmung.

Mit der vorliegenden Broschiire méchte ich Sie iiber die Grundziige des reformier-
ten Grundsteuerrechts einschliefSlich der bewertungsrechtlichen Bemessungs-
grundlagen informieren. Zugleich méchte die Broschiire Sie auf Erklérungs- und
Anzeigepflichten aufmerksam machen, die fiir Eigentiimerinnen und Eigentiimer
von Grundbesitz wichtig sind.



INHALTSVERZEICHNIS

ABKURZUNGSVERZEICHNIS 7
. WESEN UND RECHTFERTIGUNG DER GRUNDSTEUER 8
[Il.  ANLASS DER GESETZLICHEN NEUREGELUNG 9
Insgesamt werden ca. 2,5 Mio. Grundstiicke und Betriebe der Land- und Forstwirt- . ERMITTLUNG DER GRUNDSTEUER IN EINEM 10

schaft im Land neu bewertet. Diesen umfassenden Prozess wird die rheinland-
pfélzische Finanzverwaltung mit umfangreichen Informationen begleiten und
stellt daftir Serviceangebote zur Verfiigung, die Sie auf den Seiten 17 und 18 dieser

MEHRSTUFIGEN VERWALTUNGSVERFAHREN

M IV. HAUPTFESTSTELLUNGSZEITPUNKT 1. JANUAR 2022 12
Broschiire finden.
Sollten Sie noch Fragen haben, empfehle ich lhnen, sich an eine Steuerberaterin V. SERVICE DER FINANZVERWALTUNG 7
o'der el{ren Steuerberater zu wenden: Auchdie Mltar{)eltermnen”und Mltarb?lter der VI. STEUERSCHULDNERSCHAFT BEI DER GRUNDSTEUER 19
Finanzamter (Bewertungsstellen) sind gerne zu weiteren Auskiinften bereit.
VII. GRUNDSTEUERLICHES BEWERTUNGSRECHT NACH 22
DER REFORM
Mit freundlichen GriifSen VORBEMERKUNG 22
@(}u’d @ﬁuw LAND- UND FORSTWIRTSCHAFTLICHES VERMOGEN -
BEGRIFF UND BEWERTUNG 23
Doris Ahnen .
Ministerin der Finanzen Begriff und Bewertung 23
Abgeltung ertragswerterhéhender Umstande 28
Kleingarten und Dauerkleingartenland 29

Grundsteuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft 29



GRUNDVERMOGEN - BEGRIFF UND BEWERTUNG 30

segrff und Bewertung 30 ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Unbebaute Grundstiicke 31
Bebaute Grundstiicke 35
Abgrenzung der Bewertungsverfahren 36
Bewertung im Ertragswertverfahren 37 AO Abgabenordnung
Bewertung im Sachwertverfahren 44
Bewertung in Sonderfallen — Erbbaurechtsverhiltnisse sowie BauGB Baugesetzbuch
Gebaude auf fremdem Grund und Boden 52
. BewG Bewertungsgesetz
Exkurs: Mindestwert 53
) GrSt Grundsteuer
VIIl. ERKLARUNGS- UND ANZEIGEPFLICHTEN NACH 56
DEM BEWERTUNGSGESETZ GrStG Grundsteuergesetz
KStG Korperschaftsteuergesetz
IX. SYSTEM DER FESTSTELLUNGSARTEN 58
MietNEinV Mietniveaueinstufungsverordnung
X. REFORMBEDINGTE ANDERUNGEN IM 60 BGBI Bund trblatt
GRUNDSTEUERGESETZ : tindesgeser>a
ELSTER Elektronische Steuererklarung
ANPASSUNG DER STEUERMESSZAHLEN 60
GRUNDSTEUERMESSZAHLEN-VERGUNSTIGUNG FUR 61

QUALIFIZIERTE WOHNGRUNDSTUCKE

GRUNDSTEUERMESSZAHLEN-VERGUNSTIGUNG FUR BEBAUTE 63
GRUNDSTUCKE UNTER DENKMALSCHUTZ

ANZEIGEPFLICHTEN NACH DEM GRUNDSTEUERGESETZ 64
GRUNDSTEUER-ERLASS 65
EXKURS: BAULANDMOBILISIERUNG MITTELS GRUNDSTEUER C 66

ANHANGE 68



. WESEN UND

RECHTFERTIGUNG DER
GRUNDSTEUER

Il. ANLASS DER
GESETZLICHEN
NEUREGELUNG

Die Grundsteuer gehort zusammen mit der Gewerbesteuer zu den sogenannten
Real- oder Objektsteuern. Als Realsteuer kniipft die Grundsteuer an das Vorhan-
densein einer Sache, namlich der wirtschaftlichen Einheiten des land- und forst-
wirtschaftlichen Vermogens (Betriebe der Land- und Forstwirtschaft) sowie des

Grundvermdégens (Grundstiicke) als Steuergegenstand an und belastet diese ohne
Ricksicht auf die persdnlichen Verhaltnisse und die personliche Leistungsfahigkeit
der Eigentiimerinnen und Eigentlimer.

Vor diesem Hintergrund unterliegt der Grundbesitz im Regelfall der Grundsteuer
unabhangig davon, ob dieser unbebaut oder bebaut ist, ob er land- und forstwirt-
schaftlichen, gewerblichen, freiberuflichen oder Wohnzwecken dient, ob er
mit Hypotheken, Grundschulden usw. belastet oder frei von solchen Lasten ist.
Gesetzlich vorgesehene Grundsteuerbefreiungen sind zu beachten.

Die Grundsteuer ist zudem Ausdruck des sogenannten Aquivalenzprinzips, wonach
zwischen den Leistungen der Kommune fiir die Daseinsvorsorge und dem Aufkom-
men an Grundsteuer ein enger Zusammenhang besteht, z. B. zur Finanzierung und
Unterhaltung von Straf3en, Griinanlagen, Kindergarten, Schulen, Schwimmbdadern

und Bibliotheken.

Das Bundesverfassungsgericht hatte mit seinem Urteil vom 10. April 2018 die
Regelungen des Bewertungsgesetzes zur Einheitsbewertung des Grundvermogens
in den ,alten" Bundeslédndern (seit Beginn des Jahres 2002) fur unvereinbar mit
dem allgemeinen Gleichheitssatz des Grundgesetzes und damit fir verfassungs-
widrig erklart. Nach Darlegung des Bundesverfassungsgerichts fiihrt das jahr-
zehntelange Festhalten des Gesetzgebers an dem Hauptfeststellungszeitpunkt
1. Januar 1964 zu gravierenden und umfassenden Ungleichbehandlungen bei der
Bewertung des Grundvermaogens fiir Zwecke der Grundsteuer, fiir die es keine
ausreichende Rechtfertigung gdbe. Der Gesetzgeber war gehalten, spatestens
bis zum 31. Dezember 2019 eine Neuregelung zu treffen. Bis zu diesem Zeitpunkt
dirfen die verfassungswidrigen Regeln weiter angewandt werden — sogenannte
Fortgeltungsanordnung. Aufgrund der Verkiindung der Neuregelung Anfang
Dezember 2019 in Gestalt des Grundsteuer-Reformgesetzes (BGBL. 2019 1 S. 1794)
diirfen diese Normen fiir weitere flinf Jahre ab der Verkiindung, langstens jedoch
bis zum 31. Dezember 2024, Anwendung finden.

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 218 ff. BewG; §§ 1 ff. GrStG
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I1l. ERMITTLUNG DER
GRUNDSTEUER IN EINEM

MEHRSTUFIGEN VERWAL-
TUNGSVERFAHREN

Die Grundsteuer wird im Flachenland Rheinland-Pfalz weiterhin in einem drei-
stufigen Verfahren auf zwei Verwaltungsebenen ermittelt.

1

Feststellung des Grundsteuerwerts:

Auf Grundlage der eingereichten Feststellungserklarung (Steuer-
erklarung) ermittelt das Finanzamt den Grundsteuerwert. Die
Eigentiimerin bzw. der Eigentiimer des Grundbesitzes erhalt hieriiber
einen Feststellungsbescheid, den sogenannten Grundsteuerwert-
bescheid. Dieser enthélt keine Zahlungsaufforderung!

Stufe

Festsetzung des Grundsteuermessbetrags:

Der Grundsteuerwert wird vom Finanzamt mit der gesetzlich fest-
gelegten Grundsteuermesszahl multipliziert. Das Ergebnis ist der
Grundsteuermessbetrag. Die Eigentlimerin bzw. der Eigentiimer des
Grundbesitzes erhalt hierliber den sogenannten Grundsteuermess-
bescheid. Dieser enthilt ebenfalls keine Zahlungsaufforderung!
Im Ubrigen wird die jeweilige aufkommensberechtigte Kommune
uber den Inhalt des Grundsteuermessbescheids unterrichtet.

2.

Stufe

Festsetzung der Grundsteuer:

Die Kommune multipliziert den vom Finanzamt mitgeteilten Grund-
steuermessbetrag mit dem satzungsmaf3igen Hebesatz und setzt
die Grundsteuer fest. Die Eigentlimerin bzw. der Eigentiimer des
Grundbesitzes erhalt einen Festsetzungsbescheid, den sogenannten
Grundsteuerbescheid. Erst dieser Bescheid enthilt eine Zahlungs-
aufforderung!

[ ]
Stufe

DTS S S S S S

e HINWEIS

In Abhdngigkeit davon, welche Behdrde den jeweiligen Bescheid und damit den
Verwaltungsakt erlassen hat, sind unterschiedliche Rechtswege zu beachten.
So ist gegen einen Grundsteuerwertbescheid und auch gegen einen Grund-
steuermessbescheid als Rechtsbehelf der Einspruch beim zustandigen Finanz-
amt moglich. Weitergehend ist fiir Klagen das Finanzgericht in Neustadt an der
Weinstraf3e zustandig. Gegen einen Grundsteuerbescheid ist indes als Rechts-
behelf der Widerspruch méglich, der bei der zustandigen Kommune einzulegen
ist. Weitergehend sind fiir Klagen die Verwaltungsgerichte zustandig. Bitte
beachten Sie in diesem Zusammenhang die jeweilige Rechtsbehelfsbelehrung
in den vorgenannten Bescheiden.
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IV. HAUPTFEST-

STELLUNGSZEITPUNKT
1. JANUAR 2022

Die derzeit noch geltenden Einheitswerte als Bewertungsgrundlage fiir die Grund-
steuer werden mit Wirkung vom 1. Januar 2025 von den neuen Grundsteuer-
werten abgeldst. Die Grundsteuerwerte werden in Zeitabstdnden von je sieben
Jahren allgemein festgestellt. Dabei handelt es sich um die sogenannte Haupt-
feststellung. Die erste Hauptfeststellung von Grundsteuerwerten nach reformier-
tem Bewertungsrecht wird auf den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
durchgefiihrt.

Zur Durchfiihrung der Feststellung des Grundsteuerwerts bedarf es zum Haupt-
feststellungszeitpunkt einer Erklarung der Steuerpflichtigen, der sogenannten
Feststellungserklarung. Hierzu erfolgte am 30. Marz 2022 eine 6ffentliche Auf-

forderung des Bundesministeriums der Finanzen (Bundessteuerblatt 2022 Teil |

Seite 205).

Die Feststellungserklarung ist die Basis fiir die Berechnung des Grundsteuerwerts.
Der daraufhin erstellte Grundsteuerwertbescheid enthalt Feststellungen tiber
den Wert, die Art und die Zurechnung des Grundstiicks oder des land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebs.

Fir die Bearbeitung der Feststellungserklarung ist das Finanzamt zustandig, in
dessen Bezirk sich das Grundstiick oder der land- und forstwirtschaftliche Betrieb
befindet (Lagefinanzamt).

@ WICHTIGE INFO

Wichtige Termine /Zeitraume fiir Eigentiimerinnen
bzw. Eigentiimer von Grundbesitz

T
1. Januar 2022

Hauptfeststellungszeitpunkt zur Ermittlung von Grundsteuerwerten.

|
30. Mérz 2022

Offentliche Aufforderung durch das Bundesministerium der Finanzen
zur Abgabe der Feststellungserklarungen.

|
1. Juli 2022

Beginn der elektronischen Annahme der Feststellungserkldarungen
durch die Finanzamter (iber das ELSTER-Portal.

|
31. Oktober 2022

Ende der Abgabefrist fir die Einreichung der Feststellungserklarungen.

J
1. Januar 2025

Festsetzung der Grundsteuer auf Basis der Grundsteuerwerte,
die damit die Einheitswerte ablosen.

S S S S S S S ST S S S SJSJTSSSSSJSSSSSSSSJSJSJSJSSSJSJSJTSTSSSSJSJSJSTSSSJSJSJTSSSSSJSJSJSSSSS S
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Beachten Sie: Die Feststellungserklarung ist elektronisch zu Gibermitteln.’
Ab dem 1. Juli 2022 kann Uber das kostenlose Steuererklarungsportal ELSTER
(= Elektronische Steuererklarung) unter & www.elster.de die entsprechende Erkl&-
rung online erstellt und der Finanzverwaltung elektronisch zugeleitet werden.
Hierfir ist eine vorherige Registrierung im ELSTER-Portal unter ©) www.elster.de
Voraussetzung. Wer noch nicht in ELSTER zugelassen ist (z.B. fiir die Erstellung
und Abgabe der Einkommensteuererklarung), wird gebeten, sich unter
www.elster.de kostenlos zu registrieren. Dariliber hinaus ist die elektronische
Abgabe der Feststellungserklarung auch unter Ruckgriff auf andere Softwarean-
bieter maglich. Mit der Abgabe der Erklarung sind im Ubrigen grundsitzlich keine
Belege einzureichen, aber auf Verlangen der Steuerverwaltung vorzulegen.

SIS S S ST

! Von diesem gesetzlichen Regelfall ist zur Vermeidung unbilliger Harten eine Ausnahme vorgesehen. Von einem
sogenannten Hartefall ist nach § 150 Abs. 8 AO auszugehen, wenn die elektronische Ubermittlung fiir die
Steuerpflichtige oder den Steuerpflichtigen wirtschaftlich oder persénlich unzumutbar ist. Dies ist insbe-
sondere der Fall, wenn die oder der Steuerpflichtige nicht tber die erforderliche technische Ausstattung
verfligt, die Schaffung der technischen Méglichkeiten fiir eine Datentibertragung nur mit einem erheblichen
finanziellen Aufwand moglich ware oder die oder der Steuerpflichtige nach ihren oder seinen individuellen
Kenntnissen und Fahigkeiten nicht oder nur eingeschrankt in der Lage ist, die Moglichkeiten der Datenfern-
tibertragung zu nutzen.

e HINWEIS

Das Registrierungsverfahren kann bis zu zwei Wochen dauern. Daher wird eine
frihzeitige Anmeldung empfohlen. Der Einstieg in die Registrierung erfolgt tiber
die Erstellung eines Benutzerkontos im ELSTER-Portal unter - wwwv.elster.de:

ELSTER " orioe suacar

Meine Steuer mach ich online! *
Noch nicht registriert? Mein ELSTER

e e

+ Musch auf Tablet und Smariphane

Was kann ich hier machen? Fir wen ist ELSTER?

Wie finde ich Hilfe?

Neue Formulare

A dem 3, Otober 2021
Bumieges Finanzams Gosremtseln:

» Ericlirung nuem dauermen Getrenntheben
 Ericirung nr Wiedarasn shelichen | lebensparinerschafiiichen Gemeinschaft

Nach Abschluss der Registrierung verfligen Sie (iber ein ELSTER-Konto sowie ein
passwortgeschiitztes Sicherheitszertifikat in Form einer Datei mit der Endung
,».pfx". Dieses Zertifikat dient als ,Ausweis" bei zukiinftigen Besuchen im ELSTER-
Portal sowie bei authentifizierten Datenlibermittlungen mit Steuerprogrammen.

Mit Ihrem Benutzerkonto kénnen Sie auch Erklarungen fiir Ihre Angehérigen tiber-
mitteln. Hierunter fallen aber ausdriicklich nicht gute Bekannte, enge Freunde oder
ahnliche Personen.




Die elektronischen Formulare zur Grundsteuer sind im ELSTER-Portal unter der V. S E RVI C E D E R

Rubrik ,Formulare & Leistungen/Alle Formulare" zu finden. Dort missen Sie fir

die in Rheinland-Pfalz gelegenen Grundstiicke das Bundesland ,Rheinland-Pfalz" F | N A N ZV E RWA LT U N G

auswahlen.

ELSTER 2 rive frsrsam

Erganzend zur 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe der Feststellungserklarung
@ weneisren bietet die Finanzverwaltung Rheinland-Pfalz im Regelfall folgende Hilfestellun-
@ MeinBenvtzeronto Alle Formulare gen an:

ELSTER

@ Farmulare & Leistungen

m Informationsschreiben an die Eigentiimerinnen und Eigentiimer von Grund-
besitz mit dem Hinweis zu Terminen und zum Ablauf des Verfahrens.

m Ausfiillhilfe zur Feststellungserkldrung des Grundsteuerwerts auf den
1. Januar 2022. Diese Ausfiillhilfe wird auch als ,,Datenstammblatt" bezeich-
net und mit einem erlduternden Beiblatt versehen. Sie enthalt neben dem
Aktenzeichen auch eine Aufstellung mit allen erforderlichen Katasterinforma-
tionen zum Grundsttick, wie zum Beispiel Flurstiicksangaben, Lagebezeichnung,
amtliche Flache und Bodenrichtwert, die nach einer Uberpriifung von den
Erklarungspflichtigen in die Feststellungserklarung tibernommen werden
konnen. Hierbei wird zwischen land- und forstwirtschaftlichem Vermogen
und Grundvermdégen unterschieden. Zu Mustern einer Ausfiillhilfe ein-
schlieflich Beiblatt (auszugsweise) siche Anhange 1 bis 4.

» Sonstige Formulare

@ RECHTSGRUNDLAGEN
§§ 221,228 Abs. 1 Satz 3 BewG
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(§) HINWEIS VI.STEUERSCHULDNER-
Diese Dokumente (Informationsschreiben und Ausfiillhilfe einschlieflich Beiblatt S C H A FT B E | D E R

mit Erlduterungen) werden in einem Ubersendungsvorgang gebiindelt. Fiir zu
Wohnzwecken und gewerblich (mit-)genutzten Grundbesitz, mithin fir Grund- G R U N D ST E U E R
vermdgen, werden die besagten Dokumente in der Zeit von Mai bis Juli 2022
versendet. Anschlief3end ist im August 2022 die Versendung der Schreiben fiir
land- und forstwirtschaftliches Vermogen, also fiir entsprechend genutzte Flachen,
inklusive Wirtschaftsgebdude und verpachtete Landereien, vorgesehen. In Féllen,
in denen Eigentimerinnen und Eigentlimer von Grundbesitz kein Informations-
schreiben mit Ausfiillhilfe (einschlieflich Beiblatt) erhalten haben, kénnen
diese Dokumente beim zustandigen Finanzamt angefordert werden.

Chatbot: Fiir die Beantwortung von Fragen steht ein textbasiertes Dialogsystem
(virtueller Assistent) zur Verfiigung, der per Link (iber die Internetseiten des
Landesamtes flr Steuern - www.fin-rlp.de/grundsteuer, der Finanzamter, Gber
ELSTER: ©® www.elster.de oder unmittelbar liber © www.steuerchatbot.de auf-
gerufen werden kann. Darliber hinaus existiert eine landeriibergreifende Inter-
netseite: © www.grundsteuerreform.de.

o ILSSII SIS SIS

4

Schuldnerinnen und Schuldner der Grundsteuer und damit Steuerpflichtige sind
diejenigen, denen der Steuergegenstand bewertungsrechtlich zuzurechnen ist.
Diese sind auch zur Abgabe der Steuererklarung verpflichtet. Der Grundsteuer-
wert, der ab 2025 den Einheitswert ersetzt, wird der Eigentiimerin oder dem Eigen-
tlimer des Grundbesitzes zugerechnet. Diese Zuordnung erfolgt im Regelfall in
Anknupfung an das birgerlich-rechtliche Eigentum. In den Fallen, in denen der
Grundsteuerwert nicht nach biirgerlich-rechtlichen Kriterien zugerechnet wird,
sondern nach steuerrechtlichen Kriterien, wird der entsprechende Grundbesitz
der wirtschaftlichen Eigentiimerin oder dem wirtschaftlichen Eigentlimer zuge-
rechnet. Diese oder dieser ist dann auch Schuldnerin oder Schuldner der Grund-
steuer.

19




e HINWEIS

An der Steuerschuldnerschaft der jeweiligen Eigentlimerin oder des jeweiligen
Eigentlimers andert sich nichts, wenn der Grundbesitz vermietet oder verpachtet
ist. Ohne Belang ist in diesem Zusammenhang auch, dass bei einer Vermietung
die Grundsteuer als Betriebskostenfaktor bei der Mietpreisbildung berticksichtigt
wird und demgemaf auf die Mieterinnen oder Mieter umgelegt werden kann.
Entsprechendes gilt auch fiir den Fall, dass bei einer Verpachtung des Grundstiicks
nach dem Pachtvertrag die Pachterinnenseite oder die Pachterseite die Grund-

steuer zu tragen hat.

In Erbbaurechtsfallen sind die Erbbauberechtigten ab 2025 Schuldnerinnen oder
Schuldner der Grundsteuer. lhnen wird bereits bewertungsrechtlich ein Gesamt-
wert zugerechnet, der den Grund und Boden sowie das Gebdude umfasst.

Bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden sind die zivilrechtlichen Eigen-
tlimerinnen oder Eigentiimer des Grund und Bodens ab 2025 Schuldnerinnen
oder Schuldner der Grundsteuer. Ihnen wird bewertungsrechtlich ein Gesamt-
wert zugerechnet, der das Gebdude auf fremdem Grund und Boden sowie den
dazugehdrenden Grund und Boden umfasst. Zur Bewertung in den sogenannten
Sonderféllen der Erbbaurechtsverhdltnisse sowie der Gebaude auf fremdem
Grund und Boden wird auf die Ausfiihrungen auf den Seiten 52 und 53 dieser
Broschiire verwiesen.

20
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Bei einem Eigentumswechsel wird der Grundbesitz der neuen Eigentiimerin oder
dem neuen Eigentiimer ab dem 1. Januar des auf den Eigentumswechsel folgen-
den Kalenderjahres bewertungsrechtlich zugerechnet. Somit wirken sich Ver-
anderungen am Eigentum auch grundsteuerlich erst ab dem 1. Januar des Folge-
jahres aus. Mithin ist fir die Frage der Erklarungspflicht zum 1. Januar 2022
darauf abzustellen, wem der Grundbesitz zu diesem Stichtag zuzurechnen ist.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 10 GrStG
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VIl. GRUNDSTEUERLICHES

BEWERTUNGSRECHT
NACH DER REFORM

VORBEMERKUNG

Steuergegenstand der Grundsteuer ist der Grundbesitz im Sinne des Bewer-
tungsgesetzes. Dieser setzt sich aus zwei Vermdgensarten zusammen:

m dem land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen sowie
m dem Grundvermdgen.

Wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermdégens ist der
,Betrieb der Land- und Forstwirtschaft", der im Ergebnis der Grundsteuer A unter-
worfen wird.

Wirtschaftliche Einheit des Grundvermogens ist das ,,Grundstiick", das im Ergeb-
nis mit Grundsteuer B belastet wird. Ob von einem besonderen Hebesatzrecht
in Form einer Grundsteuer C auf unbebaute, aber baureife Grundstilicke zwecks
Baulandmobilisierung Gebrauch gemacht wird, liegt im Ermessen der jeweiligen
Kommune. Siehe hierzu die Ausfiihrungen auf Seite 66 dieser Broschiire.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 2 GrStG
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LAND- UND FORSTWIRTSCHAFTLICHES
VERMOGEN - BEGRIFF UND BEWERTUNG

Begriff und Bewertung

Unter Land- und Forstwirtschaft ist die planmaf3ige Nutzung der natirlichen Krafte
des Grund und Bodens zur Erzeugung von Pflanzen und Tieren sowie die Verwer-
tung der dadurch selbst gewonnenen Erzeugnisse zu verstehen. Dieser Sammelbe-
griff umfasst die Landwirtschaft, die Forstwirtschaft, den Weinbau, den Gartenbau
sowie sonstige Betriebszweige. Zum land- und forstwirtschaftlichen Vermogen
gehoren alle Wirtschaftsgiiter, die einem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
dauernd zu dienen bestimmt sind. Mithin werden Wirtschaftsgiiter, die nach ihrer
Zweckbestimmung einer land- und forstwirtschaftlichen Tatigkeit dauerhaft zur
planmafigen und standigen Bewirtschaftung dienen, dieser Vermdgensart zu-
gerechnet.

Der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft bildet die wirtschaftliche Einheit,
d. h. den Bewertungsgegenstand des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens. Bei
den mit dieser wirtschaftlichen Einheit in einem engen sachlichen Zusammenhang
stehenden Wirtschaftsgiitern handelt es sich z. B. um den Grund und Boden, die
Wirtschaftsgebaude, die stehenden Betriebsmittel, den normalen Bestand an um-
laufenden Betriebsmitteln sowie die immateriellen Wirtschaftsgiiter (z. B. Milch-
und Zuckerriibenlieferrechte, Wiederbepflanzungsrechte im Weinbau).

In Ankniipfung an die derzeitige grundsteuerliche Einheitsbewertung agiert auch
das reformierte grundsteuerliche Bewertungsrecht mit einer Negativabgrenzung
mittels abschliefender Auflistung derjenigen Wirtschaftsgiiter, die nicht zum
land- und forstwirtschaftlichen Vermogen gehdren wie z.B. Zahlungsmittel,
Geldforderungen, Geldschulden und Pensionsverpflichtungen.

Neu ist, dass Wohnzwecken dienende Geb&ude oder Geb&udeteile stets dem
Grundvermdgen zuzurechnen sind und insoweit mit der Grundsteuer B belastet
werden. Der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft umfasst also nicht mehr die
Wohngebdude und den dazugehdrenden Grund und Boden. In den Anwendungs-
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bereich dieser Regelung fallen z.B. der Wohnteil einschlief3lich der Altenteiler- Zur Vereinfachung des Bewertungsverfahrens wurde erstmals die Nutzungs-

wohnung sowie Wohnungen der Beschéftigten (Betriebswohnungen), so dass art ,Hofstelle" eingefiihrt. Mit Einfligung dieser Nutzungsart in das land- und
insoweit eine Abgrenzung zwischen dem land- und forstwirtschaftlichen Vermo- forstwirtschaftliche Bewertungsrecht werden die jeweiligen Nutzungen um die
gen einerseits und dem Grundvermdgen andererseits kiinftig geboten ist. Hofflachen erweitert, die infolgedessen unmittelbar zu bewerten sind. Entspre-

chendes gilt fiir die auf einer Hofstelle befindlichen Wirtschaftsgebdude und
Betriebsmittel. Zur Hofstelle gehoren alle Hof- und Wirtschaftsgebaudeflachen
einschliefRlich der Nebenflachen, wenn von dort aus land- und forstwirtschaft-
liche Flachen nachhaltig bewirtschaftet werden.

e HINWEIS

=0
Standortflachen von Windenergieanlagen, in deren Umgriff land- und forst-

wirtschaftlich genutzte Flachen eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
liegen, gehdren zu dem land- und forstwirtschaftlichen Vermagen. Betrieb der Land- und Forstwirtschaft

Hofstelle ———+—— Nebenbetriebe

Der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft umfasst somit

die landwirtschaftliche Nutzung,

- ) _ landwirtschaftliche forstwirtschaftliche weinbauliche

m die forstwirtschaftliche Nutzung, Nutzung Nutzung Nutzung

m die weinbauliche Nutzung,

m die gartnerische Nutzung mit den Nutzungsteilen Gemusebau, Blumen- und gértnerische Abbauland, Geringstland, iibrige land- und
Zierpflanzenbau, Obstbau und Baumschulen, Nutzung Unland forstwirtschaftliche

m die Uibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen (wie z. B. Hopfen, Nutzungen

Spargel und andere Sonderkulturen),
m die Nutzungsarten Abbauland, Geringstland, Unland,
m die Nutzungsart Hofstelle und | |
m die Nebenbetriebe. Gemisebau  Blumen- und Zierpflanzenbau =~ Obstbau ~ Baumschulen




//‘/////////////////////////////

Der Bewertung eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft ist der Ertragswert
als Bewertungsmaf3stab zugrunde zu legen. Fir jede der land- und forstwirtschaft-
lichen Nutzungen, Nutzungsteile sowie fiir die Nutzungsarten sind die ent-
sprechenden Eigentumsflachen des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft mit
dem standardisierten Reinertrag zu bewerten. In Abhangigkeit von Nutzungen,
Nutzungsteilen und Nutzungsarten ergibt sich der standardisierte Reinertrag
aus den jeweiligen Bewertungsfaktoren, die aus den Anlagen 27 bis 32 zum
Bewertungsgesetz ersichtlich sind. So ermittelt sich z.B. der Reinertrag der landwirt-
schaftlichen Nutzung aus der Summe der Flachenwerte aus der jeweils gesetz-
lich klassifizierten Eigentumsflache des Betriebs und den Bewertungsfaktoren
(u.a. Grundbetrag und Ertragsmesszahl) der Anlage 27 zum Bewertungsgesetz.
Die Ertragsmesszahl ist im Bodenschdtzungsgesetz definiert. Sie ist das Produkt
einer Flache in Ar und der ermittelten Acker- oder Griinlandzahl.

@ BEISPIEL

Eine der landwirtschaftlichen Nutzung zuzurechnende Ackerbauflache mit
der Flursticknummer 1111/1 ist 0,5 Hektar gro3 und weist eine Summe der
Ertragsmesszahlen von 4.000 aus und eine der landwirtschaftlichen Nutzung
zuzurechnende Griinlandflache mit der Flurstiicksnummer 2222/2 ist 1,0 Hektar
grof3 und weist eine Summe der Ertragsmesszahlen von 2.500 aus.

Bewertungsfaktoren Flurstiick 1111/1

Grundbetrag 50 Ar x 2,52 Euro =126,00 Euro
Ertragsmesszahlen 4.000 x 0,041 = 164,00 Euro
Flachenwert der = 290,00 Euro

landwirtschaftlichen Nutzung

Bewertungsfaktoren Flurstiick 2222/2

Grundbetrag 100 Ar x 2,52 Euro = 252,00 Euro
Ertragsmesszahl 2.500 x 0,041 =102,50 Euro
Flachenwert der = 354,50 Euro

landwirtschaftlichen Nutzung

Ermittlung der Reinertrage des Betriebs

Summe der Flachenwerte = = 644,50 Euro
Reinertrag der
landwirtschaftlichen Nutzung
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@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 232 bis 237 BewG
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Abgeltung ertragswerterh6hender Umstande Kleingdrten und Dauerkleingartenland

Zwecks Abgeltung ertragswerterhdhender Umstande ist bewertungsrechtlich ein Kleingarten und Dauerkleingartenland werden kiinftig in einem vereinfachten Ver-
Zuschlagssystem vorgesehen. fahren mit dem Reinertrag fiir den Nutzungsteil Gemiisebau im Freiland gemaf3

Anlage 30 zum Bewertungsgesetz bewertet. Zudem ist eine gesetzliche Fiktion zu
So ist ein Zuschlag zum Reinertrag bei der landwirtschaftlichen Nutzung nach beachten. Demnach gelten Gartenlauben von mehr als 30 m? Brutto-Grundflache
Maf3gabe der Anlage 27 zum Bewertungsgesetz vorzunehmen, wenn der maf3geb- als Wirtschaftsgebaude und sind entsprechend zu bewerten.

liche Tierbestand zum Ende des auf den Feststellungszeitpunkt vorangegangenen
Wirtschaftsjahres die in dieser Anlage genannte Grenze nachhaltig tiberschreitet.

Ein Zuschlag zum Reinertrag ist zudem bei der gartnerischen Nutzung gemafd An-
lage 30 zum Bewertungsgesetz zu berticksichtigen, wenn in einem Nutzungsteil

Flachen unter Glas und Kunststoffen dem Betrieb zu dienen bestimmt sind. @ R EC HTSC‘ RUND I—AC' E

240 B
Zur Abgeltung ertragswerterhohender Umstande ist bei der Nutzungsart Hofstelle 5240 BenG

nach Maf3gabe der Anlage 32 zum Bewertungsgesetz fiir die Wirtschaftsgebaude
der weinbaulichen Nutzung bei Fass- und Flaschenweinerzeugung und fiir Neben- LSS S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S S
betriebe ein Zuschlag auf den Reinertrag vorzunehmen, der sich durch Multipli-
kation der Bruttogrundflachen der nachhaltig genutzten Wirtschaftsgebaude und
dem Zwolffachen des jeweiligen Bewertungsfaktors ermittelt. Zu den Wirtschafts-
gebduden der weinbaulichen Nutzung, bei denen ein Zuschlag zum Reinertrag
vorgesehen ist, gehoren Flachen, die der Gewinnung von Maische und Most sowie
dem Ausbau, der Lagerung und der Vermarktung des Weines dienen oder zu dienen
bestimmt sind.

Grundsteuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Die Summe der Reinertrage des Betriebs einschlief3lich der Zuschlage ist zur Ermitt-
lung des Ertragswerts mit dem Faktor 18,6 zu kapitalisieren und ergibt den Grund-
steuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft.

Dient die Eigentumsflache des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs zugleich
der Stromerzeugung, ist die Standortflache der Windenergieanlage abzugrenzen
und flr das zusatzliche Ertragswertpotential des Grund und Bodens ein Zuschlag
unter Riickgriff auf Anlage 33 zum Bewertungsgesetz vorzunehmen.

@ RECHTSGRUNDLAGE @ RECHTSGRUNDLAGE

§ 238 BewG § 239 BewG

VYDV YYY Yy Y Yy Y Yy YYY Yy Yy Y Yy Yy Yy Yy Yy Yy Yy Yy Yy Yy Y Yy Yy Y Y Yy Yy Yy Yy Yy Y Y Y Yy Y Yy Yy Yy Yy Yy Yy Yy Y Yy Y Yy Y Yy Yy Y Yy Yy Y Y Yy Yy Yy YYs



30

GRUNDVERMOGEN - BEGRIFF UND BEWERTUNG

Begriff und Bewertung

Zum Grundvermdgen gehdren, soweit es sich nicht um land- und forstwirt-
schaftliches Vermogen handelt,

der Grund und Boden,

die Gebaude,

die sonstigen Bestandteile und das Zubehor,

das Erbbaurecht,

das Wohnungseigentum und das Teileigentum,

das Wohnungserbbaurecht sowie das Teilerbbaurecht.

Nicht zum Grundvermogen gehdren

m die Bodenschatze und

m die Betriebsvorrichtungen; hierbei handelt es sich um Maschinen und sons-
tige Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehoren, auch wenn
sie wesentliche Bestandteile sind.

Wirtschaftliche Einheit und damit Bewertungsgegenstand des Grundvermdgens
ist das Grundstiick. Zu beachten ist, dass ein Anteil der Eigentlimerin oder des
Eigentlimers eines Grundstiicks an anderem Grundvermdégen in die wirtschaft-
liche Einheit ,Grundstiick" einzubeziehen ist, wenn der Anteil zusammen mit
dem Grundstiick genutzt wird. In diese Kategorie fallen z. B. gemeinschaftliche
Hofflachen oder Garagen.

e HINWEIS

Als Grundstlick gelten auch

m das Erbbaurecht zusammen mit dem Erbbaurechtsgrundstiick,

m ein Gebdude auf fremdem Grund und Boden zusammen mit dem dazugeho-
renden Grund und Boden,

m jedes Wohnungseigentum und Teileigentum nach dem Wohnungseigentums-
gesetz sowie

m beim Wohnungserbbaurecht und beim Teilerbbaurecht das Erbbaurecht zu-
sammen mit dem belasteten Grund und Boden.

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 243 bis 245 BewG
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Unbebaute Grundstiicke

Bei den unbebauten Grundstiicken handelt es sich um Grundstiicke, auf denen
sich keine oder keine benutzbaren Gebaude befinden. Die Benutzbarkeit beginnt
im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit. Befinden sich auf dem Grundstiick Gebaude,
die auf Dauer keiner Nutzung zugefiihrt werden kdnnen, gilt das Grundstiick als
unbebaut. Des Weiteren als unbebaut gilt auch ein Grundstiick, auf dem infolge
von Zerstdrung oder Verfall der Gebdude auf Dauer kein benutzbarer Raum mehr
vorhanden ist.
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Der Grundsteuerwert unbebauter Grundstiicke bestimmt sich regelmafig nach
ihrer Flache und den Bodenrichtwerten. Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundsttcksmerk-

malen weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche Wert-
verhaltnisse vorliegen.

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen zum jeweiligen Haupt-
feststellungszeitpunkt ermittelt, veréffentlicht und den zustandigen Finanzam-
tern Ubermittelt.

@ HINWEIS

Abweichungen zwischen den Grundstlicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrund-
stiicks und des zu bewertenden Grundstiicks werden nur in den gesetzlich zuge-
lassenen Ausnahmefallen beriicksichtigt. So ermittelt der Gutachterausschuss

die Bodenrichtwerte regelmaf3ig fuir baureifes Land. Liegt abweichend davon

z.B. Bauerwartungsland oder Rohbauland vor, ist diesem Umstand durch pau-
schalierte Abschldge Rechnung zu tragen.

Wurde von den Gutachterausschiissen kein Bodenrichtwert ermittelt, ist der Wert
des unbebauten Grundstiicks aus den Werten vergleichbarer Flachen abzuleiten -
Auffangregelung. Von dieser Regelung diirften nicht selten Grundstiicke betroffen
sein, die im bebauten Auf3enbereich liegen.

LSS S S S S S S S S ok

Wertermittlungsschema fiir unbebaute Grundstiicke

Grundstucksflache

X Bodenrichtwert (1. januar 2022) laut
Gutachterausschuss

= Bodenwert

= Grundsteuerwert

(nach Abrundung auf volle 100 Euro nach unten)
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@ BEISPIEL

Ein unbebautes Grundstiick ist flir Zwecke der Grundsteuer zum 1. Januar 2022
(Hauptfeststellungszeitpunkt) zu bewerten. Die Grundstiicksflache betragt
940 m?2. Der vom Gutachterausschuss auf den 1. Januar 2022 ermittelte Boden-
richtwert belauft sich auf 280 Euro/m2.

Der Grundsteuerwert berechnet sich wie folgt:

Grundstucksflache

940 m?
x 280 Euro/m?
=263.200 Euro

S LSS S S S S S S S S SSSS S S SSSSSS S SSSS S SS SSSS SSSS SSSSSSSSSSSSSS

e HINWEIS

Falls fiir das Grundstiick kein Datenstammblatt versandt wurde, kann der Boden-
richtwert unter Angabe der Lagebezeichnung kostenfrei im GeoBasisViewer RLP
unter — www.maps.rip.de abgerufen werden. Zum Aufruf des GeoBasisViewers

steht bei Erstellung der Feststellungserklarung ein in ELSTER integrierter Link zur
Verfuigung.

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 246 und 247 BewG
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Bebaute Grundstiicke

Die Bewertung bebauter Grundstiicke wird durch die Art und den Umfang der
Bebauung bestimmt. Demzufolge wird bei der Bewertung des Grundvermdgens
eine Einteilung der bebauten Grundstiicke in unterschiedliche Grundstiicksarten
vorgenommen. Diese werden wie folgt definiert:

m Einfamilienhduser sind Wohngrundstiicke, die eine Wohnung enthalten und
kein Wohnungseigentum sind. Ein Grundstiick gilt auch dann als Einfamilien-
haus, wenn es zu weniger als 50 Prozent, berechnet nach der Wohn-/Nutzflache,
zu anderen als Wohnzwecken mitbenutzt und dadurch die Eigenart als Ein-
familienhaus nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

m Zweifamilienhduser sind Wohngrundstiicke, die zwei Wohnungen enthalten
und kein Wohnungseigentum sind. Ein Grundstiick gilt auch dann als Zwei-
familienhaus, wenn es zu weniger als 50 Prozent, berechnet nach der Wohn-/
Nutzflache, zu anderen als Wohnzwecken mitbenutzt und dadurch die Eigen-
art als Zweifamilienhaus nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

m Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 Prozent, berech-
net nach der Wohn-/Nutzflache, Wohnzwecken dienen, und nicht Ein- und
Zweifamilienhauser oder Wohnungseigentum sind.

m Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort.

m Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen eines Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentum an dem gemein-
schaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

m Geschaftsgrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 Prozent, berech-
net nach der Wohn-/Nutzflache, eigenen oder fremden betrieblichen oder
6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Teileigentum sind.
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m Gemischt genutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken,
teils eigenen oder fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen
und nicht Ein- und Zweifamilienhauser, Mietwohngrundstiicke, Wohnungs-
eigentum, Teileigentum oder Geschaftsgrundstiicke sind.

m Sonstige bebaute Grundstiicke sind solche Grundstiicke, die nicht unter die
vorgenannten Kategorien fallen.

Mit dem Grundsteuer-Reformgesetz wird erstmals der Wohnungsbegriff fir
Zwecke der Grundsteuer gesetzlich definiert, der fiir die zutreffende Bestimmung
der Grundstticksart bedeutsam ist: ,Eine Wohnung ist in der Regel die Zusammen-
fassung mehrerer Raume, die in ihrer Gesamtheit so beschaffen sein missen,
dass die Flihrung eines selbstandigen Haushalts moglich ist. Die Zusammenfas-
sung der Rdume muss eine von anderen Wohnungen oder Rdumen, insbesonde-
re Wohnrdumen, baulich getrennte, in sich abgeschlossene Wohneinheit bilden
und einen selbstandigen Zugang haben. Daneben ist erforderlich, dass die fiir
die Fuhrung eines selbstandigen Haushalts notwendigen Nebenrdume (Kiiche,
Bad oder Dusche, Toilette) vorhanden sind. Die Wohnflache soll mindestens
20 m? betragen®“.

Abgrenzung der Bewertungsverfahren

Das Bewertungsgesetz sieht fiir die reformierte grundsteuerliche Bewertung
bebauter Grundstiicke zwei Bewertungsverfahren vor, und zwar das Ertrags-
wertverfahren sowie das Sachwertverfahren.

Im Ertragswertverfahren sind die sogenannten Wohngrundstiicke zu bewerten,
mithin

m Einfamilienhauser,

m Zweifamilienh&user,

m Mietwohngrundstiicke,
m Wohnungseigentum.

Im Sachwertverfahren sind die sogenannten Nichtwohngrundstiicke zu
bewerten, mithin

m Geschéaftsgrundstiicke,

m gemischt genutzte Grundstiicke,
m Teileigentum,

m sonstige bebaute Grundstiicke.
Bewertung im Ertragswertverfahren

Fir die Bewertung der 0.a. Wohngrundstiicke sieht das Bewertungsgesetz ein
typisiertes Ertragswertverfahren vor, das sich schematisch wie folgt darstellt:

Jahrlicher Rohertrag

(§ 254 BewG, Anlage 39 zum BewG)

/. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
(§ 255 BewG, Anlage 40 zum BewG)

= jahrlicher Reinertrag (s 253 abs. 1 8ewq)

X Vervielfaltiger/Barwertfaktor
(§§ 253 Abs. 2, 256 BewG, Anlage 37, 38 zum BewG)

= kapitalisierter Reinertrag/
Barwert des Reinertrages (ss 252, 253 Bewq)

+ abgezinster Bodenwert (s 257 BewG, Anlage 41 zum BewG)

= Grundsteuerwert (§ 252 BewG)
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Der jahrliche Rohertrag als Ausgangsgrof3e wird aus der durchschnittlichen
Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache, die in drei Grundstiicksarten,
drei Wohnflachengruppen sowie fiinf Baujahrgruppen unterschieden werden,
ermittelt. Grundlage dafiir sind aus Typisierungsgriinden die Ergebnisse des
aktuellen Mikrozensus des Statistischen Bundesamtes vor dem Hauptfeststel-
lungszeitpunkt 1. Januar 2022. Fir Rheinland-Pfalz sind die besagten Netto-
kaltmieten in Euro pro Monat aus nachstehender Tabelle (=Teil I. der Anlage
39 zum BewG) ersichtlich:

Land Geb&udeart Wohnflache Baujahr des Gebaudes

bis 1949- 1979- 1991- ab
1948 1978 1990 2000 2001

Einfamilien- | unter 60 m? 7,12 6,81 6,88 8,13 9,32

L von 60 m? 623 636 650 706 745
bis unter
100 m?
100m?und | 552 605 625 615 772
mehr
. Zweifami-  unter6Om? 730 777 766 764 844
£ lienhaus von 60 m? 535 576 575 585 722
9 bis unter
g 100 m?
()
< 100m?und =~ 4,87 513 513 553 694
mehr
Mietwohn- unter 60 m? 8,33 8,82 8,67 9,11 1,95
grundstiick | 60 m2 657 681 698 706 862
bis unter
100 m?
100m?und = 662 618 6,49 657 862
mehr

Fir Wohnungseigentum gelten die Nettokaltmieten flir Mietwohngrundstiicke.
Flachen, die zu anderen als Wohnzwecken genutzt werden, gelten fiir die
Einordnung in vorstehende Tabelle als Wohnflache. Fiir diese Flachen ist bei
Mietwohngrundstiicken die fiir Wohnungen mit einer Flache unter 60 m? geltende
monatliche Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter Nutzflache anzusetzen.
Bei Ein- und Zweifamilienhdusern und bei Wohnungseigentum sind diese Flachen
zu der jeweiligen Wohnflache zu addieren. Fiir einen Garagenstellplatz, unab-
hangig davon, ob es sich um eine Einzelgarage oder Tiefgarage handelt, ist die
Nettokaltmiete mit einem Festwert in Hohe von 35 Euro/Monat anzusetzen.
Mit dem Ansatz der durchschnittlichen Nettokaltmieten im typisierten Ertrags-
wertverfahren sind im Ubrigen auch die Werteinfliisse der baulichen Auf3enan-
lagen und sonstigen Anlagen erfasst bzw. abgegolten.

Zur Beriicksichtigung von Mietniveauunterschieden zwischen Gemeinden eines
Landes sind die vorbezeichneten Nettokaltmieten in einem zweiten Schritt durch
folgende Ab- oder Zuschlage nach Teil Il. der Anlage 39 zum Bewertungsgesetz
anzupassen, d. h. nach sieben gemeindescharfen Mietniveaustufen zu diffe-
renzieren:

1) (2) (3) (4)

Mietniveaustufe Mietniveaustufe Mietniveaustufe Mietniveaustufe
Mietniveaustufe Mietniveaustufe Mietniveaustufe
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@ BEISPIEL

Einfamilienhaus in Mainz: Baujahr 2010, Wohnflache 150 m?.

Ermittlung der monatlichen Prozent Euro/m?

Nettokaltmiete/Quadratmeter

Gesetzlich normierte durchschnittliche 7,72
Nettokaltmiete fiir Rheinland-Pfalz
(Anlage 39 zum BewG, Teil I)

Zuschlag fir Mainz - 30,00 2,32
+ Einordnung in Mietniveaustufe 6

(MietNEinV i. V. m. Anlage 39 zum

BewG, Teil Il)

Monatliche Nettokaltmiete/Quadratmeter 10,04

Vom jahrlichen Rohertrag sind die nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten
abzuziehen. Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemaf3er Bewirtschaf-
tung und zuldssiger Nutzung marktiblich entstehenden jéhrlichen

m Verwaltungskosten,
m Betriebskosten,
m Instandhaltungskosten

sowie das Mietausfallwagnis, sofern sie nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus den pauschalierten Erfahrungs-
satzen nach Anlage 40 zum Bewertungsgesetz (in Abhangigkeit von den unter-
schiedlichen Grundstiicksarten und nach der jeweiligen Restnutzungsdauer der
Gebaude). Ein Ansatz der Bewirtschaftungskosten in tatsachlicher Hohe ist
ausgeschlossen.

Zur Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags sowie des abgezinsten Boden-
werts ist u.a. auf den jeweiligen Liegenschaftszinssatz als Bestimmungsgrof3e
abzustellen (vgl. hierzu das Berechnungsschema zum typisierten Ertragswert-
verfahren auf Seite 37). Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen
der Wert von Grundstiicken abhangig von der Grundstiicksart durchschnittlich
und marktiblich verzinst wird. Mit den Liegenschaftszinssatzen werden die
allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten kiinftigen Entwicklungen, ins-
besondere der Ertrags- und Wertverhaltnisse sowie der Gblichen steuerlichen
Rahmenbedingungen, berlicksichtigt. Fir die Ermittlung des Grundsteuerwerts
gelten die gesetzlich festgelegten Zinssatze. Die von den 6rtlichen Gutach-
terausschiissen ermittelten und verdffentlichten Liegenschaftszinssatze sind
nicht anzusetzen.

@ HINWEIS

Bauliche Mafnahmen am Gebaude kénnen zu einer Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer des Gebdudes fiihren. Die hiermit verbundene Annahme eines
spateren Baujahres kann zudem eine Auswirkung auf die Hohe der Miete (Roh-
ertrag und Bewirtschaftungskosten) rechtfertigen. Dies wird in der Praxis bei
Kernsanierungen der Fall sein. Reine Modernisierungsmaf3nahmen sind davon
ausgeschlossen.
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Was den Riickgriff auf die Restnutzungsdauer eines noch nutzbaren Gebdudes
als Bestimmungsfaktor u. a. fiir die Ermittlung von Bewirtschaftungskosten
und Barwertfaktoren zur Kapitalisierung des Reinertrags anbelangt, so betragt
diese mindestens 30 Prozent der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer.

@ BEISPIEL

Ertragswertverfahren - Sachverhalt:

v

o © -
- <+

L

Grundstlicksart: Belegenheit: Grundstlcksflache:
Einfamilienhaus Rheinland-Pfalz 500 m?
= N [ al
= o
Bodenrichtwert: Baujahr: Wohnflache:
180 Euro/m? 2012 140 m?
= (L9 —
— ©) %
Anzahl Garagen: Mietniveaustufe: Grundsteuer-Hebesatz:
1 2 420 Prozent

Berechnung des Grundsteuerwerts — komprimierte Darstellung

Durchschnittliche Nettokaltmiete bei einer Wohnflache von | 7,72 Euro/m?
100 m? und mehr

Wohnflache 140 m?
Anpassung Mietniveaustufe 2 (./. 10 Prozent) 0,77 Euro/m?
Nettokaltmiete 6,95 Euro/m?
Jahrlicher Rohertrag des Einfamilienhauses 11.676 Euro

Jahrlicher Rohertrag der Garage (Festwert 35 Euro/monatlich = 378 Euro
x 12 [./.10 Prozent])

Jahrlicher Rohertrag (Summe) 12.054 Euro
./. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 18 Prozent
(Pauschalansatz)

Ansatz Bewirtschaftungskosten (Pauschalsatz x Rohertrag) 2170 Euro
Jahrlicher Reinertrag 9.884 Euro
Vervielfaltiger 32,90
Barwerts des Reinertrags 325184 Euro
+ abgezinster Bodenwert 15.984 Euro

Grundsteuerwert (vor Abrundung) — Mindestwert greift nicht! = 341168 Euro

Grundsteuerwert (abgerundet) 341100 Euro
Grundsteuermesszahl 0,31 Promille
Grundsteuermessbetrag 105,74 Euro
Hebesatz 420 Prozent
Grundsteuer 44411 Euro
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X

Das typisierte vereinfachte Sachwertverfahren stellt sich schematisch wie folgt dar:

Normalherstellungskosten

X

Grundstucksflache

Bodenrichtwert ./

Bodenwert =

Baupreisindex
Brutto-Grundflache

Gebaudenormal-
herstellungswert

Alterswertminderung
(max. 70 %)

Gebdudesachwert

J

Bewertung im Sachwertverfahren

Fir die Bewertung der Nichtwohngrundstiicke sieht das Bewertungsgesetz
ein typisiertes Sachwertverfahren vor. Die Wertermittlung fiir den Grund und
Boden sowie der Gebaude erfolgt getrennt. Sonstige bauliche Anlagen (ins-
besondere Auf3enanlagen) und der Wert der sonstigen Anlagen sind durch den
Ansatz des Bodenwerts und Gebaudesachwerts abgegolten. Der Bodenwert ist
mit dem Wert des unbebauten Grundstiicks anzusetzen (siehe hierzu die Aus-
fuhrungen auf Seiten 31 ff.). Die Summe aus dem gesondert zu ermittelnden
Bodenwert und dem gesondert zu ermittelnden Gebdudesachwert ergibt den vor-
laufigen Sachwert, der mittels einer sogenannten Wertzahl an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist.

J

vorlaufiger Sachwert

X Wertzahl.(Marktanpassung)
= Grundsteuerwert
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Zur Ermittlung des Gebdudesachwerts ist nicht von den tatsachlichen, sondern
von den gewohnlichen Herstellungskosten, auch als Normalherstellungs-
kosten bezeichnet, fiir die jeweilige Gebaudeart und Flacheneinheit auszugehen.
Der Ausweis der Normalherstellungskosten erfolgt in Euro pro Quadratmeter

Brutto-Grundflache.

Die Brutto-Grundflache summiert sich aus den marktiiblich nutzbaren Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks bezogen auf die jeweilige Gebadu-
deart. Die nachstehende Tabelle enthalt die Normalherstellungskosten 2010
einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer fiir die jeweilige Gebdudeart.
Zur Berlicksichtigung von baulichen Auf3enanlagen wurden die Normalherstel-
lungskosten pauschal um drei Prozent erhoht. Die Normalherstellungskosten
ergeben sich aus der Anlage 42 Il. zum Bewertungsgesetz wie folgt:

Gebaudeart Baujahrgruppe
vor 1995- ab
1995 2004 2005

1 Gemischt genutzte Grundstiicke 695 886 1118

(Wohnhauser mit Mischnutzung)

2 Banken und ahnliche Geschéaftshauser
3 Biirogebdude, Verwaltungsgebaude
4 Gemeindezentren, Vereinsheime, Saal-

bauten, Veranstaltungsgebaude
5 Kindergarten, Schulen

6 Wohnheime, Internate, Alten-,
Pflegeheime

7 Krankenhduser, Kliniken, Tageskliniken,
Arztehauser
8 Beherbergungsstatten, Hotels,

Verpflegungseinrichtungen

736 937 1494

839 1.071 1.736
1.004 1.282 1.555

1164 1488 1.710
876 1118 1370

1334 1.705 2.075

1118 1.427 1.859

Gebéaudeart Baujahrgruppe
vor 1995- ab
1995 2004 2005
91 Sporthallen 1133 1.447 1777
9.2 Tennishallen 814 1.040 1.226
9.3 Freizeitbader, Kur- und Heilbader 1.978 2.524 3.075
101 | Verbrauchermarkte 582 742 896
10.2 | Kauf- und Warenhauser 1.066 1.360 1.633
10.3 = Autohduser ohne Werkstatt 757 968 1.277
11.1 | Betriebs- und Werkstatten eingeschos- 762 973 1.200
sig oder mehrgeschossig ohne Hallen-
anteil; industrielle Produktionsgebdude,
Massivbauweise
11.2 | Betriebs- und Werkstatten, mehrge- 536 680 942
schossig, hoher Hallenanteil; industri-
elle Produktionsgebaude, liberwiegend
Skelettbauweise
121 | Lagergebdude ohne Mischnutzung, 283 361 505
Kaltlager
12.2 = Lagergebdude mit bis zu 25 Prozent 443 567 71
Mischnutzung
12.3 | Lagergebdude mit mehr als 25 Prozent 716 917 1128
Mischnutzung
13 Museen, Theater, Sakralbauten 1.514 1.875 2.395
14 Reithallen, ehemalige landwirtschaft- 263
liche Mehrzweckhallen, Scheunen und
Ahnliches
15 Stallbauten 422
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Gebaudeart Baujahrgruppe
vor 1995- ab
1995 2004 2005
16 Hochgaragen, Tiefgaragen und 623
Nutzfahrzeuggaragen
17 Einzelgaragen, Mehrfachgaragen 500
18 Carports und Ahnliches 196

e HINWEIS

Teileigentum ist in Abhangigkeit von der baulichen Gestaltung den vorstehenden
Gebdudearten zuzuordnen. Auffangklausel: Normalherstellungskosten fiir nicht

aufgefiihrte Gebaudearten sind aus den Normalherstellungskosten vergleichbarer
Gebdudearten abzuleiten.

Da die Normalherstellungskosten auf dem Kostenstand des Jahres 2010 be-
ruhen, mussen diese auf die Wertverhaltnisse zum Hauptfeststellungszeitpunkt
1. Januar 2022 angepasst werden. Diese Anpassung erfolgt durch Rickgriff auf
Baupreisindizes, die das Bundesministerium der Finanzen im Bundessteuerblatt
verdffentlicht.

Da die Gebdude einem Wertverzehr unterliegen, ist vom Gebdaudenormalher-
stellungswert eine Alterswertminderung abzuziehen. Diese wird regelmafig
nach dem Alter des Gebdudes im Hauptfeststellungszeitpunkt und einer typi-
sierten wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer bestimmt (siehe hierzu Anlage 38
zum Bewertungsgesetz).

e HINWEIS

Bauliche Ma3nahmen am Gebdude kdnnen zu einer Verldangerung der Restnut-
zungsdauer des Gebdudes fiihren und die Annahme eines spateren Baujahres mit
Auswirkung auf die Hohe der Alterswertminderung und ggf. der Normalherstel-
lungskosten rechtfertigen. Dies wird in der Praxis bei Kernsanierungen der Fall
sein. Ausgenommen davon sind reine Modernisierungsmaf3nahmen.

Beim Sachwertverfahren ist eine Mindestrestwertregelung zu beachten. Dem-
gema[3 ist nach Abzug der Alterswertminderung der verbleibende Gebdudewert
im Regelfall mit mindestens 30 Prozent des Gebdudenormalherstellungswerts
anzusetzen. Diese Regelung tragt dem Umstand Rechnung, dass auch ein alteres
Gebdude, das laufend instandgehalten wird und infolgedessen noch benutzbar
ist, auch nach Ablauf der typisierten wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
einen verbleibenden Wert hat. Dies gilt ausnahmsweise nicht bei einer bestehen-
den Abbruchverpflichtung.
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Der vorlaufige Sachwert wird zur Ermittlung des Grundsteuerwerts mit einer
Wertzahl multipliziert. Hiermit wird bezweckt, den Sachwert an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen — sogenannte
Marktanpassung. Die einschldgigen Wertzahlen sind gesetzlich vorgegeben und
der Anlage 43 zum Bewertungsgesetz zu entnehmen. Die von den 6rtlichen Gut-
achterausschiissen ermittelten und veréffentlichten Sachwertfaktoren sind nicht

anzusetzen.
(&) BEISPIEL
Sachwertverfahren - Sachverhalt:
Grundstucksart:
Geschaftsgrundstiick - Werkstatt eingeschossig
|_¢_| SRR
- <+ —
L .
Grundstlcksflache: Bodenrichtwert: Baujahr:
3.800 m? 80 Euro/m? 2002
ol M )
L % %
Brutto-Grundflache: Anpassungsfaktor Grundsteuer-Hebesatz:
1.600 m? Baupreisindex: 440 Prozent

148,6 Prozent
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Berechnung des Grundsteuerwerts — komprimierte Darstellung

Ermittlung des Gebdudenormalherstellungswerts

Brutto-Grundflache
Normalherstellungskosten
Anpassungsfaktor Baupreisindex
Gebadudenormalherstellungswert
Alterswertminderung
Vorlaufiger Gebaudesachwert
Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

Wertzahl (Marktanpassung)

Grundsteuerwert (vor Abrundung) -
Mindestwert greift nicht!

Grundsteuerwert (abgerundet)
Grundsteuermesszahl
Grundsteuermessbetrag
Hebesatz

Grundsteuer

1.600 m?

973 Euro/m?
1,486
2.313.405 Euro
1156.703 Euro
1156.702 Euro
304.000 Euro
1.460.702 Euro
0,65

949.456 Euro

949.400 Euro
0,34 Promille
322,80 Euro
440 Prozent

1.420,32 Euro

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 248 bis 260 BewG
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Bewertung in Sonderfallen — Erbbaurechtsverhaltnisse sowie Gebadude auf
fremdem Grund und Boden

Das Erbbaurecht gehért zum Grundvermogen und wird kiinftig zur Ermittlung
der Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer mit dem belasteten Grund und
Boden zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst. Infolgedessen ist in
den Fallen, in denen ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet ist, fiir den
Grund und Boden sowie fiir ggf. vorhandene Gebdude ein Gesamtwert zu er-
mitteln, der festzustellen ware, wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht
bestiinde.

e HINWEIS

Abweichend von der bisherigen Bewertungssystematik bei der Einheitsbewertung
wird den Erbbauberechtigten der Gesamtwert von Grund und Boden und Gebau-
de mit der Folge der Steuerschuldnerschaft zugerechnet (siehe hierzu bereits
die Ausfiihrungen auf Seiten 19 ff.). Grund: Erbbauberechtigte verschaffen sich
durch die Vereinbarung eines Erbbaurechtes und der damit einhergehenden
Zahlung des Erbbauzinses eine Rechtsposition, die es rechtfertigt, sie fiir die Dauer
des Erbbaurechtes der Eigentiimerin oder dem Eigentiimer des Grund und Bodens
fur Zwecke der grundsteuerlichen Bewertung gleichzustellen. Die Erbbauver-
pflichteten sind bei der Erstellung der Feststellungserklarung durch die Erbbau-
berechtigten zur Mitwirkung verpflichtet.

Gebaude auf fremdem Grund und Boden und das damit belastete Grundsttick
werden kiinftig aus Vereinfachungs- und automationstechnischen Griinden als
eine wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens bewertet. Hierzu wird das
Gebaude auf fremdem Grund und Boden mit dem dazu gehérenden Grund und
Boden zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst. Fiir die wirtschaftliche
Einheit ist ein Gesamtwert festzustellen, der regelmafig der jeweiligen zivil-
rechtlichen Eigentiimerin oder dem jeweiligen zivilrechtlichen Eigentiimer
des Grund und Bodens zuzurechnen ist, die oder der auch Steuerschuldnerin
bzw. Steuerschuldner wird (siehe hierzu bereits die Ausfihrungen auf Seiten
19 ff.). Die zivilrechtliche bzw. wirtschaftliche Eigentiimerin oder der zivilrecht-
liche bzw. wirtschaftliche Eigentimer des Gebaudes ist bei der Erstellung der
Feststellungserklarung durch die Eigentiimerin oder den Eigentiimer des Grund
und Bodens zur Mitwirkung verpflichtet.

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 261 und 262 BewG
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Exkurs: Mindestwert

Der im typisierten Ertragswertverfahren oder im typisierten Sachwertverfahren
fuir ein bebautes Grundstiick ermittelte Wert darf einen bestimmten Wertekor-
ridor, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes Grundstiick zu be-
werten wadre, nicht unterschreiten. Demgemaf? darf der fiir ein bebautes Grund-
stiick anzusetzende Wert nicht geringer sein als 75 Prozent des Werts, mit dem
der Grund und Boden allein als unbebautes Grundstiick zu bewerten ware.
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e HINWEIS

Die Regelung beruht auf der Annahme, dass Erwerbende eines bebauten Grund-
stlicks zumindest den Preis zu zahlen bereit sind, der dem gemeinen Wert
(Verkehrswert) des unbebauten Grund und Bodens - abziiglich etwaiger Freile-

gungskosten — entspricht.

@ BEISPIEL

Fir ein alteres Einfamilienhaus
wurde im Ertragswertverfahren
ein Grundsteuerwert in Hohe von

280.000 Euro

Der Wert des Grund und Bodens fiir
sich betrachtet belauft sich im Falle
der Bewertung als unbebautes
Grundstiick auf

400.000 Euro.

ermittelt.

Da sich der Mindestwert auf 75 Prozent
von 400.000 Euro, mithin auf 300.000
Euro, belduft, ist der Grundsteuerwert
in Hohe von

300.000 Euro

J

festzustellen.

N

Der im Ertragswertverfahren
ermittelte Wert von

280.000 Euro

ist folglich unbeachtlich.

VLS 8 A A S S A A S S R S A A A A A R S S A A A A e 24

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 251 BewG
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VIIl. ERKLARUNGS- UND
ANZEIGEPFLICHTEN

NACH DEM
BEWERTUNGSGESETZ

Die Steuerpflichtigen haben eine Erklarung zur Feststellung des Grundsteuer-
werts (Feststellungserklarung) fir den Hauptfeststellungszeitpunkt oder einen
anderen Feststellungszeitpunkt abzugeben, wenn sie hierzu von der Finanzbehdrde
aufgefordert werden. Fordert die Finanzbehorde zur Abgabe einer Erklarung auf,

hat sie hierfiir eine Frist zu bestimmen, die mindestens einen Monat betragen soll.

7.
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e HINWEIS

Die Aufforderung zur Abgabe der Feststellungserklarung zum Hauptfeststellungs-
zeitpunkt 1. Januar 2022 erfolgte mittels 6ffentlicher Bekanntmachung durch
das Bundesministerium der Finanzen. Siehe hierzu bereits die Ausfiihrungen auf
Seite 12.

Die Steuerpflichtigen haben zudem bei einer Anderung der tatsachlichen Verhalt-
nisse, die den Wert oder die Art (Vermdgens- oder Grundstiicksart) beeinflussen
oder zu einer erstmaligen Feststellung fiihren kann, auf den Beginn des folgenden
Kalenderjahres eine Erklarung — Anzeige — abzugeben. Eine Anzeige ist desgleichen
bei dem Ubergang des zivilrechtlichen oder des wirtschaftlichen Eigentums an
einem auf fremdem Grund und Boden errichteten Gebaudes abzugeben.

@ HINWEIS

Da die besagten Erklarungen und Anzeigen als Steuererklarung im Sinne der
Abgabenordnung gelten, hat dies zur Folge, dass die Erflillung sowohl der Erkla-
rungs- als auch der Anzeigepflicht erzwingbar ist und dass bei Nichterfiillung oder
bei nicht fristgerechter Erfiillung der Erklarungs- und Anzeigepflicht unter ande-
rem grundsdtzlich ein Verspatungszuschlag festgesetzt werden kann bzw. muss.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 228 BewG
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IX.SYSTEM DER

FESTSTELLUNGSARTEN

Zum 1. Januar 2022 findet reformbedingt wieder eine Hauptfeststellung zur Er-
mittlung von Grundsteuerwerten statt. In den ,neuen* Bundeslandern datiert
die letzte Hauptfeststellung vom 1. Januar 1935, in den ,,alten Bundeslandern
vom 1. Januar 1964. Die erstmalige Anwendung der festzustellenden Grund-
steuerwerte ist gesetzlich auf den 1. Januar 2025 festgelegt worden. Die Zeit-
spanne zwischen zwei Hauptfeststellungszeitpunkten (konkret: 1. Januar 2022
bis 1. Januar 2029) wird als Hauptfeststellungszeitraum bezeichnet. Treten inner-
halb des Hauptfeststellungszeitraums bewertungsrelevante Anderungen ein, so
ist die Feststellung des Grundsteuerwerts anzupassen. Fiir diese Flle sieht das
Bewertungsgesetz nachfolgende Moglichkeiten (Feststellungsarten) vor.

Wertfortschreibung: Eine solche findet statt, wenn der auf volle 100 Euro nach
unten abgerundete Grundsteuerwert um mehr als 15.000 Euro von dem ent-
sprechenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts abweicht. Eine solche
Abweichung kann sich z.B. ergeben, weil der Dachboden eines Einfamilienhau-
ses zu Wohnraumen ausgebaut wird. Anbauten, Umbauten, aber auch ein Gebau-
deabriss/-teilabriss kdnnen Anlass fiir eine Wertfortschreibung sein.

Artfortschreibung: Diese ist notwendig, wenn sich eine andere Grundstiicksart
ergibt. Wird z.B. der Dachboden eines Einfamilienhauses zu einer eigensténdigen
separaten Wohnung ausgebaut, muss eine Artfortschreibung zum Zweifamilien-
haus erfolgen.

Zurechnungsfortschreibung: Die Zurechnungsfortschreibung ist immer dann
erforderlich, wenn sich die Eigentumsverhaltnisse am Grundbesitz andern. Ob
diese Anderung durch eine Schenkung, eine Erbschaft oder einen Verkauf bedingt
ist, spielt keine Rolle.

S S A A A A A A A A A A

Nachfeststellung: Diese Feststellungsart kommt dann in Frage, wenn eine wirt-
schaftliche Einheit neu entsteht. Das ist z.B. der Fall, wenn statt des urspriing-
lich unbebauten Grundstiicks nach dessen Bebauung mehrere Eigentumswoh-
nungen vorhanden sind oder bisher vollstandig steuerbefreiter Grundbesitz
ganz oder teilweise steuerpflichtig geworden ist.

Aufhebung: Der Grundsteuerwert wird aufgehoben, wenn eine wirtschaftliche
Einheit wegfallt oder der Grundsteuerwert der wirtschaftlichen Einheit infolge
von Befreiungsgriinden der Besteuerung nicht mehr zugrunde gelegt wird.

AufBerdem besteht die Méglichkeit einer Fortschreibung zur Fehlerbeseitigung.

Eine solche wird aber nur dann erfolgen, wenn der urspriingliche Bescheid nicht
nach den Anderungsvorschriften der Abgabenordnung geandert werden kann.

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 221 bis 227 BewG
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X.REFORMBEDINGTE

ANDERUNGEN IM
GRUNDSTEUERGESETZ

ANPASSUNG DER STEUERMESSZAHLEN

Bei der Berechnung der Grundsteuer im dreistufigen Verfahren ist von einem
Steuermessbetrag auszugehen (siehe hierzu Ausfiihrungen auf Seite 10 f.). Dieser
ist durch Anwendung eines Promillesatzes — Steuermesszahl — auf den Grund-
steuerwert oder seinen steuerpflichtigen Teil zu ermitteln, der nach dem Bewer-
tungsgesetz im Veranlagungszeitpunkt fiir den Steuergegenstand maf3gebend
ist. Die Steuermesszahlen wurden an die gednderten bewertungsrechtlichen
Vorschriften und deren steuerliche Auswirkungen angepasst. Hiernach ergibt
sich folgendes Bild:

Steuergegenstand (wirtschaftliche Einheit) = Steuermesszahl in Promille

Betrieb der Land- und Forstwirtschaft (GrSt A) 0,55
Unbebaute Grundstticke (GrSt B) 0,34
Bebaute Grundstiicke (GrSt B) 0,31

Wohngrundstiicke (GrSt B)

Bebaute Grundstiicke (GrSt B) 0,34
Nichtwohngrundsticke (GrSt B)

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 13 bis 15 Abs. 1 GrStG
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GRUNDSTEUERMESSZAHLEN-VERGUNSTIGUNG
FUR QUALIFIZIERTE WOHNGRUNDSTUCKE

Fir Wohngrundstiicke wie Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser, Mietwohn-
grundstiicke und das Wohneigentum wird die ,reguldre” Steuermesszahl von
0,31 Promille um 25 Prozent ermafigt, wenn fiir das Grundstiick nach dem
Wohnraumforderungsgesetz des Bundes eine Férderzusage erteilt wurde. Ent-
sprechendes gilt fiir Grundstticke, fir die nach dem Ersten Wohnungsbaugesetz,
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz oder nach den Wohnraumférderungs-
gesetzen der Lander eine Forderzusage erteilt wurde.

Liegen die Voraussetzungen fiir eine Ermafigung der Steuermesszahl nicht
wahrend des gesamten Hauptveranlagungszeitraums vor, so ist die Ermaf3i-
gung fiir jeden vollen Erhebungszeitraum zu gewdhren, zu dessen Beginn die
Voraussetzungen fiir die Ermafigung vorliegen.
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e HINWEIS

Liegen die Voraussetzungen nur fir einen Teil der Gebaude oder fiir Teile eines
Gebdaudes vor, so ist die Ermafigung der Steuermesszahl entsprechend anteilig
zu gewahren.

Liegen diese wohnraumférderungsrechtlichen Voraussetzungen usw. fiir ein
Grundstlck nicht vor, wird die Steuermesszahl dennoch um 25 Prozent ermafigt,
wenn das jeweilige Grundstiick

m einer Wohnungsbaugesellschaft zugerechnet wird, deren Anteile mehrheitlich
von einer oder mehreren Gebietskdrperschaften gehalten werden und zwischen
Wohnungsbaugesellschaft und den Gebietskérperschaften ein Gewinnabfiih-
rungsvertrag besteht,

m einer Wohnungsbaugesellschaft zugerechnet wird, die als gemeinniitzig im
Sinne des § 52 AO anerkannt ist, oder

m einer Genossenschaft oder einem Verein zugerechnet wird, die/der ihre/seine
Geschaftstatigkeit ausschlief3lich auf die in § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 10 Buchst. a
und b KStG genannten Bereiche beschrankt und von der Kérperschaftsteuer
befreit ist.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 15 Abs. 2 bis 4 GrStG

GRUNDSTEUERMESSZAHLEN-VERGUNSTIGUNG
FUR BEBAUTE GRUNDSTUCKE UNTER DENKMAL-
SCHUTZ

Fir bebaute Grundstiicke wird die Steuermesszahl um zehn Prozent ermapigt,
wenn sich auf dem Grundstiick Gebaude befinden, die Baudenkmaler im Sinne
des jeweiligen Landesdenkmalschutzgesetzes sind. Stehen auf einem Grund-
stiick nur ein Teil der Gebaude oder nur Teile eines Geb&dudes im Sinne des ein-
schlagigen Denkmalschutzgesetzes, so ist die Ermafigung der Steuermesszahl
entsprechend anteilig zu gewdhren.

@ HINWEIS

Die hiesige Messzahlen-Vergiinstigung, die ab 2025 greift, gilt nicht fir Boden-
denkmiailer.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 15 Abs. 5 GrStG
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ANZEIGEPFLICHTEN NACH DEM
GRUNDSTEUERGESETZ

Da zugunsten bestimmten Grundbesitzes Steuerbefreiungen bestehen, sind
diejenigen, die als Steuerschuldnerin bzw. Steuerschuldner in Betracht kommen,
gegenliber dem Finanzamt anzeigepflichtig. Diese Anzeigepflicht greift bei jeder
Anderung in der Nutzung oder in den Eigentumsverhéltnissen eines ganz oder
teilweise von der Grundsteuer befreiten Steuergegenstandes. Entsprechendes gilt
fiir den Fall, dass die Voraussetzungen fiir die Gewahrung der Grundsteuermess-
zahlen-Vergiinstigung ganz oder teilweise wegfallen.

Mit der Anzeigepflicht soll das Finanzamt dartiber informiert werden, dass die
Voraussetzungen fir eine Steuerbefreiung, eine Steuerermaf3igung oder eine
sonstige Steuervergiinstigung nachtraglich ganz oder teilweise weggefallen sind,
um hieraus die bewertungsrechtlichen und grundsteuerrechtlichen Folgerungen
ziehen zu kdnnen.

@ HINWEIS

Die Anzeige ist innerhalb von drei Monaten nach Eintritt der Anderung bzw. dem
Wegfall der Voraussetzungen bei dem Finanzamt zu erstatten, das fiir die Fest-
setzung des Steuermessbetrags zustandig ist. Die Anzeige ist formlos. Sie kann
schriftlich erfolgen oder miindlich (zu Protokoll) gegeben werden.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§19 GrStG

GRUNDSTEUER-ERLASS

Der Erlass der Grundsteuer wegen wesentlicher Reinertragsminderung bei Betrie-
ben der Land- und Forstwirtschaft sowie wegen wesentlicher Ertragsminderung
bei bebauten Grundstiicken hat weiterhin Bestand. In diesem Zusammenhang
ist zu beachten, dass die Ertragsminderung kein Erlassgrund ist, wenn sie fiir
den Erlasszeitraum durch Fortschreibung des Grundsteuerwerts berlicksichtigt
werden kann oder bei rechtzeitiger Stellung des Antrags auf Fortschreibung hatte
berticksichtigt werden kdnnen.

@ HINWEIS

Der Antrag auf Fortschreibung des Grundsteuerwerts ist beim zustandigen Fi-
nanzamt zu stellen. Hingegen ist der Antrag auf Erlass der Grundsteuer bei der
zustandigen Gemeinde anzubringen.

@ RECHTSGRUNDLAGEN

§§ 33 bis 35 GrStG
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EXKURS: BAULANDMOBILISIERUNG MITTELS
GRUNDSTEUER C

Die Gemeinde kann ab dem Jahr 2025 aus stadtebaulichen Griinden baureife
Grundstiicke als besondere Grundstiicksgruppe der unbebauten Grundstiicke
bestimmen und fiir die Grundstiicksgruppe der baureifen Grundstiicke einen
gesonderten Hebesatz festsetzen — sogenannte Grundsteuer C. Als baureife
Grundstiicke werden unbebaute Grundstiicke definiert, die nach Lage, Form und
Grof3e und ihrem sonstigen tatsachlichen Zustand sowie nach 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften sofort bebaut werden kénnten. Eine erforderliche, aber noch
nicht erteilte Baugenehmigung sowie zivilrechtliche Griinde, die einer sofortigen
Bebauung entgegenstehen, sind in diesem Kontext unbeachtlich. Im Ergebnis soll
die Gemeinde nach pflichtgemafem Ermessen entscheiden, ob eine besondere
Nachfrage nach Bauland besteht und welche steuerliche Belastung den Grund-
stiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimern auferlegt werden soll.

@ RECHTSGRUNDLAGE

§ 25 Abs. 5 GrStG
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ANHANG 1 ANHANG 2

RheinlandDfalz

FINANZVERWALTUNG

RheinlandDfalz Datenstammblatt zu Aktenzeichen: 729 / 032 / 7000 / 000 / 000 / 1 @

FINANZVERWALTUNG

Datenstammblatt zu Aktenzeichen: 729 / 032 / 8000 / 000 / 000 / 1 @

(Bitte das Aktenzeichen ohne Sonderzeichen in die amtlichen Vordrucke libernehmen)

(Bitte das Aktenzeichen ohne Sonderzeichen in die amtlichen Vordrucke tibernehmen)

Ausfiillhilfe fiir die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts

Ausfiillhilfe fur die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts fiir
fiir das land- und forstwirtschaftliche Vermoégen auf den 01.01.2022

das Grundvermogen auf den 01.01.2022

Angaben aus dem Liegenschaftskataster (Aktualitit: 01.01.2022) " .

g g ( ) Angaben aus dem Liegenschaftskataster (Aktualitat: 01.01.2022) "
Lagebezeichnung:  Muster Lagebezeichnung: Musterstralle Gemeinde: Mustergemeinde
Gemarkung: Musterhausen Grundbuchblatt: 681 Gemarkung: Mustergemarkung Gemarkungsnummer: 071234
Flur: 20 Flurstiick: Zahler: 310 Flurstiick: Nenner: Flur: 6 Flurstiick: Zahler: 30 Flurstiick: Nenner: 1
Amtliche Fliche in m2: 500 Amtliche Flache in m? 700
Miteigentumsanteil am Grundstiick: Zihler: 1,0000 Nenner: 1 Zur amtlichen Flache des Flurstiicks wurden folgende Klassifizierungen festgestelit:
Die amtliche Fldche des Flurstiicks liegt in folgenden Wertzonen: Schliissel- |Nutzung Flichenanteil | Ertrags-

. nummer in m? messzahl
Teil- Flachen- Wertin € | Art der Entwicklungszustand II.E\::t g:;rnmzzir:%«rt der
fliche |anteilinm? | je m? Wertzone 2 9 Nu%zung 9 1 Landwirtschaftiiche Nutzung 700 210
1 500 180,00 Bodenrichtwert | Baureifes Land Wohnbaufldche: Ein- und Hinweis: Sollte das Elurstﬁck nur anteilig der Wfrtschaftlicﬁen Einf.v.eit zugeordnet sein, ist die jeweilige
Zweifamilienhuser Nutzung mit dem entsprechenden Fldchenanteil zu erkléren.

1) Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung. 1) Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung.

2) Bodenrichtwert = Bodenrichtwert des 6rtlichen Gutachterausschusses.
Abgeleiteter Bodenwert = von der Finanzverwaltung unter Riickgriff auf den Umrechnungskoeffizienten des Oberen
Gutachterausschusses ermittelter Wert.
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ANHANG 3

Beispiel fiir die Ubernahme der Daten aus der Ausfiillhilfe in die

elektronischen ELSTER-Formulare (

Rheinlandflz

FINANZVERWALTUNG

Datenstammblatt zu Aktenzeichen: 729 / 032 / 8000 / 000 / 000 / 1@ @

(Bitte das Aktenzeichen ohne Sonderzeichen in die amtlichen Vordrucke tibernehmen)

Ausfiillhilfe fur die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts fiir
das Grundvermogen auf den 01.01.2022

Angaben aus dem Liegenschaftskataster (Aktualitit: 01.01.2022) "

# Startseite des Formulars
Eridarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts

Steuernummer / Aktenzeichen @

SteverrumTsT

Lagebezeichnung:  Muster @

Gemarkung: Musterhausen € Grundbuchblatt: 681 @)
Flur: 20 @ Flurstiick: Zzhler: 310 @ Flurstiick: Nenner: @
Amtliche Fliache in m2 500 @
Miteigentumsanteil am Grundstiick: Zihler: 1,0000 ® Nenner: 10
Die amtliche Flache des Flurstiicks liegt in folgenden Wertzonen:

. .. . Art der Nutzung;
Teil- Fléachen- Wertin € | Artder . . ;
fliche | anteil inm? | je m? Wertzone ? Entwicklungszustand ﬁ:ﬂ:::;ng zur Art der

@ @
1 500 180,00 Bodenrichtwert | Baureifes Land Wohnbauflache; Ein- und
Zweifamilienhduser

Ab Juli 2022 sind die elektronischen Formulare zur
Grundsteuer abrufbar unter: © www.elster.de

[@ Aktenzeichen ]

Bundesland  Rheinland-Palz -

Alenzechen  729032E0000000001 "

\/

(ﬁ > Hauptvordruck (GW1) > 1-allgemeine Angaben ]

1 - Allgemeine Angaben
rellung

wng  Haupdleusietung -

At e wschatcen Dot Geundiiiek (ertishaltiche Exsha des Grundvarmegans)

)

Lage des Grundstiicks/Betriebs der Land- und Forstwirtschaft @

Srabetlagebarsichrung  Muster e

Pesmersshl O 1348 Mierhausen

\

(ﬂ‘ > Hauptvordruck (GW1) > 2 - Gemarkungfen) und Flursticke

(ﬁ > Anlage Grundstiick (GW2) > 4-Angaben zum Grund und Boden]

Gemarkung beziehungsweise Flurstick @
1. Eintrag

....... w  Musterhucie 9
bk, Fi mo-ace
Flurstick: Tabier, Mo me o
ke 500 e

4 - Angaben zum Grund und Boden

Angaben zu Fldche und Bodenrichtwert des (Teil-)Grundstiicks

( Flliche des Grundstilcks m (mm:m.«mjew @

+ om0 160,00 n

Entwicklungszustand @

7
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ANHANG 4

Beispiel fiir die Ubernahme der Daten aus der Ausfiillhilfe in die
elektronischen ELSTER-Formulare

Rheinlandflz

FINANZVERWALTUNG

Datenstammblatt zu Aktenzeichen: 729 / 032 / 7000 / 000 / 000 / 1@ @

(Bitte das Aktenzeichen ohne Sonderzeichen in die amtlichen Vordrucke tibernehmen)

Ausfiillhilfe fiir die Erkldrung zur Feststellung des Grundsteuerwerts
fiir das land- und forstwirtschaftliche Vermégen auf den 01.01.2022

Angaben aus dem Liegenschaftskataster (Aktualitit: 01.01.2022) "

Lagebezeichnung: Musterstralle Gemeinde: Mustergemeinde @
Gemarkung: Mustergemarkung € Gemarkungsnummer: 071234 @
Flur: 6 @ Flurstiick: Zahler: 30 @ Flurstiick: Nenner: 1@

Amtliche Fliche in m2 700 @
Zur amtlichen Flache des Flurstiicks wurden folgende Klassifizierungen festgestellt:

Schliissel- | Nutzung Flachenanteil | Ertrags-
nummer in m? messzahl
01 Landwirtschaftliche Nutzung @ 700 @ 210

Hinweis: Sollte das Flurstiick nur anteilig der wirtschaftlichen Einheit zugeordnet sein, ist die jeweilige
Nutzung mit dem entsprechenden Fldchenanteil zu erkléren.

Ab Juli 2022 sind die elektronischen Formulare zur
Grundsteuer abrufbar unter: © www.elster.de

# Startseite des Formulars A > Anlage Land- und Forstwirtschaft (GW3)
Eridarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts. > 2-Angaben zur Feststellung des Grundsteuerwerts
i | 2022 Angaben zur Feststellung des Grundsteuerwerts @

. 1. Eintrag
Steuernummer / Aktenzeichen @ e .
- ngaben zur Gemeinde

O SteusrTAIMITE

'@ Aktenzeichen ' . Gemeinse | Mustergemeinds e -
@

Bundesland  Rheinland-Pfalz *

Angaben zu den Flurstiicken
Aaenssicnen | 72603270000000001 (@)

Lautende Nummer des Flarstiicks

> Persniche Bearbeiungsnatiz

Anlagendbersicht + Weitere Daten hinzufligen

Haupavordruck (GW1)
Anlage Land- und Forstwirtschalt (GWE) Eintrag Ubernehmen >

Angaben zu den Flurstiicken Art der Nutzung @
1. Eintrag 1. Eintrag
Flurstick @

7w

Landwirtschafiliche Nutzung 9 =)

n e
Fiiche der Nusrung 700 @
Hrtragumanazabl e bel ircwirtichafticher Nutzong (1] Sasench (1] und 210 m
Kurzumerietrsplantagen [230 o
Brumegrundiiiche der Winichatigebiude
T o Merung 29-34) “@
Duchussmengeinbs [
T o Mg 200 -0
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