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Fragen und Antworten - Grundsteuerreform

1) Wer muss eine Feststellungserklarung abgeben?

Wenn Sie am 1. Januar 2022 Eigentiimerin oder Eigentiimer eines unbebauten oder
bebauten Grundstlicks — hierzu zahlen auch Eigentumswohnungen — oder eines land- und
forstwirtschaftlichen Betriebs waren, missen Sie eine Erklarung zur Feststellung des
Grundsteuerwerts fir den Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
(Feststellungserklarung) abgeben.

Hinweis:
In Erbbaurechtsfallen muss nur die Erbbauberechtigte bzw. der Erbbauberechtigte eine
Feststellungserklarung abgeben.

Bei Gebauden auf fremdem Grund und Boden muss nur die Eigentiimerin bzw. der
Eigentiimer des Grund und Bodens eine Feststellungserklarung abgeben.

2) Wer gibt bei einer Erben- bzw. Grundstiicksgemeinschaft die
Feststellungserklarung ab?

Erben- und Grundstiicksgemeinschaften miissen eine gemeinsame Feststellungserklarung
pro Aktenzeichen (unbebautes oder bebautes Grundstiick oder land- und forstwirtschatftlich
genutzte Flache bzw. Betrieb) abgeben. Ein Aktenzeichen kann dabei mehrere Grundstuicke
umfassen.

Die Aktenzeichen wurden mit einem Informationsschreiben zur Grundsteuerreform zwischen
Mai und Ende August 2022 verschickt.

Im Falle von Erbengemeinschaften wurden diese Schreiben an einen der Erben adressiert,
in der Regel an den oder die jliingste Volljahrige. Diese sollten sich mit den Miterben in
Verbindung setzen und abkléaren, wer die gemeinsame Erklarung abgibt und das
Informationsschreiben ggf. weitergeben. In der Erklarung soll eine Person (in der Regel eine
Erbin/ein Erbe) benannt werden, die alle weiteren Schreiben des Finanzamts fur die
Erbengemeinschaft in Empfang nimmt (sog. Empfangsbevollméchtigter). In der Erklarung
missen die Erbanteile der einzelnen Erben nicht angegeben werden.

Die gleiche Vorgehensweise gilt bei Grundstiicksgemeinschaften. Hier miissen jedoch die
Eigentumsanteile der Beteiligten in der Erklarung angegeben werden.



3) Wo und wie kann die Feststellungserklarung erstellt werden?

Die Abgabe der Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts auf den 1. Januar 2022
(sog. Feststellungserklarung) ist ab Juli 2022 mit den daflir vorgesehenen kostenlosen
elektronischen Vordrucken (z. B. Gber www.elster.de — hier unter ,Formulare & Leistungen)
mdglich. Hierflr benétigen Sie ein Benutzerkonto. Sollten Sie bereits ein Benutzerkonto
haben, welches Sie z. B. fir Ihre Einkommensteuererklarung nutzen, kdnnen Sie dieses
auch fur die Grundsteuer verwenden.

Sofern Sie noch kein entsprechendes Benutzerkonto besitzen, kbnnen Sie dieses bereits
jetzt unter www.elster.de erstellen.

Die Feststellungserklarung kann auch tber den ELSTER-Zugang von nahen Angehdrigen
abgegeben werden.

Eine elektronische Abgabe kann auch Gber andere Software-Anbieter erfolgen.

Abgabe in Papierform nun in Ausnahmefallen

Grundsatzlich besteht eine gesetzliche Verpflichtung zur elektronischen Abgabe der
Feststellungserklarung. Ausnahmsweise kénnen Papiervordrucke in sog. Hartefallen*
verwendet werden. Ob ein Hartefall vorliegt, entscheidet das jeweilige Finanzamt.

In diesen Fallen gibt es zwei Mdglichkeiten:

Ab Anfang Juli 2022 kénnen Sie die als PDF-Dateien unter https://www.formulare-bfinv.de/
veroffentlichten Vordrucke zur ,Erklarung der Feststellung des Grundsteuerwerts® am PC
oder Laptop ausfullen, anschlieBend ausdrucken und in Papier dem zusténdigen Finanzamt
zusenden.

Alternativ dazu besteht ab Juli 2022 die Mdglichkeit unter Angabe der entsprechenden
Grinde, Papiervordrucke in den Service-Centern der Finanzamter zu erhalten.

Die Offnungszeiten der Service-Center der Finanzamter kdnnen Sie den Internetseiten der
Finanzamter enthehmen.

4) Bis wann muss ich die Feststellungserklarung abgeben?

Die Frist zur Abgabe lhrer Feststellungserklarung endete am 31. Januar 2023.

5) Bei welchem Finanzamt muss die Feststellungserklarung abgegeben werden?

Das zustandige Finanzamt richtet sich grundsatzlich nach der Lage lhres Grundbesitzes und
nicht nach Threm eventuell abweichenden Wohnsitz.

1 von einem Hartefall ist auszugehen, wenn die elektronische Ubermittlung fiir den oder die
Steuerpflichtige/n wirtschaftlich oder personlich unzumutbar ist. Dies ist insbesondere der Fall, wenn
der bzw. die Steuerpflichtige nicht Gber die erforderliche technische Ausstattung verfugt, die Schaffung
der technischen Mdglichkeiten fir eine Datenubertragung nur mit einem erheblichen finanziellen
Aufwand moglich wéare oder der bzw. die Steuerpflichtige nach seinen individuellen Kenntnissen und
Fahigkeiten nicht oder nur eingeschrankt in der Lage ist, die Moglichkeiten der Datenferniibertragung
Zu nutzen.
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Liegt Ihr Grundbesitz nicht in Rheinland-Pfalz, finden Sie hier alle Regelungen der Lander im
Uberblick: www.grundsteuerreform.de

6) Muss ich Belege und andere Unterlagen mit einreichen?

Belege mussen grundsatzlich nicht eingereicht werden. Sollte das Finanzamt weitere
Unterlagen bendtigen, so werden Sie gesondert darum gebeten.

7) Wer darf mich bei der Erklarungsabgabe unterstutzen?

Die Unterstitzung ist grundsatzlich nur bestimmten Personengruppen erlaubt. Zur
unbeschrénkten Hilfe in Steuersachen sind beispielsweise Steuerberater befugt.

Aber auch Familienangehdrige durfen sich gegenseitig unterstutzen, also Kinder
beispielsweise ihre Eltern.

Familienangehorige durfen z.B. ihre eigene Registrierung bei ELSTER nutzen, um die
Feststellungserklarung auch fir ihre nahen Angehérigen zu Gbermitteln. Hierunter fallen aber
ausdricklich nicht gute Bekannte, enge Freunde oder dhnliche Personen.

Grundstucks- und Hausverwaltungen sind ebenfalls befugt, zu den von ihnen verwalteten
Objekten Erklarungen zur Feststellung des Grundsteuerwerts zu erstellen und abzugeben.

8) Was gilt fur auslandische Eigentiimerinnen und Eigentimer?

Auslandische Eigentimerinnen und Eigentiimer, die tber keine Steuer-
Identifikationsnummer und keine Steuernummer verfiigen, kénnen sich nicht in ELSTER
registrieren. Grund: Fir eine einfache Registrierung in ELSTER ist zwingend ein
inlandisches Ordnungskriterium, eine Signaturkarte oder der elektronische Personalausweis
zur eindeutigen Identifizierung notwendig. Wir empfehlen daher, die online ausfillbaren PDF-
Vordrucke zu verwenden. Diese finden Sie unter: https://www.formulare-bfinv.de/

Sofern Sie dennoch eine elektronische Ubermittlung per ELSTER bevorzugen, wenden Sie
sich bitte an das Finanzamt Neubrandenburg-RAB? zwecks Vergabe einer Steuernummer.
Weitere Informationen hierzu finden sich auf der folgenden Internetseite:

www.elster.de = ,,Hilfe*“; = ,,Haufige Fragen zur ,,Mein ELSTER“-FAQ"; = Hilfe zur
Registrierung auslandischer Datentbermittler und inlandischer Behorden®.

9) Welche Angaben werden fir die Feststellungserklarung bendtigt?

Es werden Geobasis- (Liegenschafts-) und Gebaudedaten fiir die Feststellungserklarung
bendtigt: Im Regelfall erhalten Sie Geobasisdaten in Rheinland-Pfalz mit einem
Informationsschreiben der Finanzverwaltung. Diesem Schreiben ist eine Ausflillhilfe (sog.
Datenstammblatt) beigefugt.

2 Das Finanzamt Neubrandenburg-RAB besitzt die zentrale Sonderzustéandigkeit fiir die Veranlagung von deutschen
Rentenempfangern im Ausland und fir die Registrierung auslandischer Steuerberater/Datentibermittler und inlandischer
Behorden.
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Das Datenstammblatt enthalt Angaben zum Stichtag 1. Januar 2022, wie z. B.:
- Aktenzeichen,

- Flurstiickskennzeichen,
- Lagebezeichnung,
- amtliche Flache,

- Bodenrichtwert.

Folgende Daten miissen Sie unter anderem selbst ermitteln:
- Wohn-/Nutzflache,
- Anzahl der Wohnungen,
- Anzahl der Garagen/Tiefgaragenstellplatze,

- Baujahr.

Bei bebauten Grundstlicken, die nicht zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzflache
Wohnzwecken dienen und keine Ein- und Zweifamilienhauser oder Wohnungseigentum sind
(z.B. Geschaftsgrundstiicke, Teileigentum), ist die sogenannte Brutto-Grundflache zu
ermitteln und anzugeben.

Der Versand dieser Informationsschreiben ist in der Zeit von Mai bis Juli 2022 vorgesehen.
Ausgenommen von diesem Zeitfenster sind aktive land- und forstwirtschaftliche Betriebe,
inklusive verpachtete Landereien (Stiicklandereien). Hier werden gesonderte
Informationsschreiben im August 2022 versendet.

10) Was ist zu tun, wenn ich Eigentumerin oder Eigentimer mehrerer Grundstiicke
bin?

Sind Sie Eigentimerin oder Eigentimer mehrerer Grundstiicke, die eine wirtschaftliche
Einheit bilden, missen Sie nur eine Feststellungserklarung abgeben. Diese besteht aus
einem Hauptvordruck und grundsatzlich einer Anlage Grundstiick.

Mehrere, in der Regel nebeneinanderliegende Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche
Einheit (Grundstiick), wenn diese z.B.

- denselben Eigentimern gehdren und

- zusammengenutzt werden.
Entscheidend ist hier, ob die Grundstiicke nach der Verkehrsanschauung
zusammengehoren.

Im Fall einer landwirtschaftlichen Nutzung ist die Frage ,Was gehért zum land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgen?“ zu beachten.

Hinweis: Ob eine wirtschaftliche Einheit vorliegt, erkennen Sie an dem zwischen Mai und
August 2022 zugesandten Informationsschreiben bzw. der Ausfullhilfe. Ist dort fir mehrere



Grundsticke (Flurstiicke) nur ein Aktenzeichen mitgeteilt worden, liegt grundséatzlich eine
wirtschaftliche Einheit vor.

11) Was ist zu tun, wenn ich Eigentumerin oder Eigentimer eines Grundstiickes bin,
fur das es mehrere Aktenzeichen gibt

Grundsatzlich ist je Aktenzeichen eine eigene Feststellungserklarung einzureichen.

Bitte insbesondere bei land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen beachten: Handelt es sich
bei dem unter einem Aktenzeichen erfassten Flurstick z. B. um einen Wohnteil, so sind
mehrere Erklarungen abzugeben, da nach neuem Bewertungsrecht Wohnteile zum
Grundvermdogen (Grundsteuer B) gehtren und nicht mehr zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermoégen (Grundsteuer A).

Sollte das Finanzamt fiir die Flurstiicke Ihres Grundstiicks mehrere Aktenzeichen fiihren, es
sich aber nach |hrer Einschatzung tatsachlich nur um eine wirtschaftliche Einheit handeln, so
reicht ein Hinweis in den Freitextfeldern der Feststellungserklarung (hier unter ,Weitere
Angaben zur Feststellungserklarung“): Geben Sie hier bitte das Aktenzeichen an, das
wegfallen kann, da in diesem Fall die unter dem anderen Aktenzeichen erstellte
Feststellungserklarung samtliche Liegenschaften beider Aktenzeichen umfasst.

12) Miteigentumsanteil am Grundstulick, was bedeutet das?

Der Miteigentumsanteil am Grundstlick entspricht dem flr die Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum in der Teilungserklarung angegebenen Anteil des zum Grundstiick
gehdrenden Flurstiicks. Dieser ist einem spezifischen Grundbuchblatt zugeordnet. Der
Miteigentumsanteil am Grundstlick wird nicht dadurch beeinflusst, dass das Flurstlick einem
Alleineigentiimer oder einer Grundstiicksgemeinschaft zuzurechnen ist.

Ein Flurstuck wird i. d. R. vollstéandig einer Person bzw. einer Gemeinschaft unter einem
Grundbuchblatt zugerechnet, sodass der Miteigentumsanteil am Grundstiick grundsatzlich
1,000/1 betragt.

Bei Wohnungseigentum wird der Grund und Boden dagegen nur anteilig jedem Eigentiimer
einer Wohnung zugerechnet, gleiches gilt auch fir Zuwege/Einfahrten.

Sofern lhr Flurstiick lediglich anteilig einer wirtschaftlichen Einheit zuzuordnen ist, entspricht
der Miteigentumsanteil am Grundstiick dem in der Feststellungserklarung anzugebenden zur
wirtschaftlichen Einheit gehdrenden Anteil.

Bsp.: Den Ehegatten Mustermann gehort jeweils die Halfte einer Eigentumswohnung.

Laut Kaufvertrag betragt der Miteigentumsanteil der Wohnung 379/1000 an

dem gemeinschatftlichen Eigentum.

In der Feststellungserklarung ist bei den Detailangaben zur Gemarkung bzw. Flurstiick in der
Zeile ,Zur wirtschaftlichen Einheit gehdrender Anteil: Zahler, Nenner” daher die Eintragung
379 / 1000 erforderlich. (In der Regel sind diese Angaben dem Datenstammblatt des
Informationsschreibens zur Grundsteuerreform, das in der Zeit von Mai bis August 2022
versendet wurde, zu entnehmen).

Der personliche Miteigentumsanteil der beiden Eheleute (jeweils %2) ist hingegen im
Sachbereich ,Eigentiimer(innen)/Beteiligte” zu erfassen.



13) Was ist beim Baujahr anzugeben?

Die Angabe des konkreten Baujahres richtet sich sowohl bei Wohngrundstiicken als auch bei
Nichtwohngrundstiicken nach dem Zeitpunkt der erstmaligen Bezugsfertigkeit des
Gebaudes. Ein Gebaude ist dann bezugsfertig, sobald es von den Bewohnerinnen bzw.
Bewohnern oder Benutzerinnen bzw. Benutzern bestimmungsgemal genutzt werden kann.
Die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehérde ist nicht entscheidend. Tragen Sie in den
Formularen/Vordrucken bitte immer das Jahr der erstmaligen Bezugsfertigkeit ein, auch
wenn das Gebaude spéater durch Anbauten oder Aufstockungen erweitert wurde.

Bei Wohngrundstticken (Ein- und Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstiicke,
Wohnungseigentum) ist die Angabe des konkreten Baujahrs erst bei bezugsfertigen
Gebauden ab 1949 erforderlich. War das Gebaude indes vor 1949 erstmalig bezugsfertig, ist
dies durch die Eintragung einer ,,1“ an entsprechender Stelle des Erklarungsformulars bzw.
Erklarungsvordrucks zu kennzeichnen.

Bei erworbenen Immobilien ist das Baujahr in der Regel auch aus dem Kaufvertrag
ersichtlich.

14) Was gilt bei Kernsanierungen?

Tragen Sie bitte in der Feststellungserklarung das Jahr ein, in dem die Kernsanierung lhres
Gebéaudes abgeschlossen wurde.

Eine Kernsanierung liegt vor, wenn das Gebaude in einen Zustand versetzt wird, der nahezu
dem eines neuen Geb&udes entspricht. Dazu wird bei dem Gebaude zunéachst alles aul3er
der tragenden Substanz entfernt. Decken, AuRenwande, tragende Innenwande und ggf. der
Dachstuhl bleiben dabei normalerweise erhalten. Diese kénnen ggf. instandgesetzt werden.

Voraussetzungen fir das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere die komplette
Erneuerung
— der Dacheindeckung,
— der Fassade,
— der Innen- und AulRenwénde mit Ausnahme der tragenden Wénde,
— der FuBbdden,
— der Fenster,
— der Innen- und Aul3entiiren sowie
— samtlicher technischer Systeme wie z. B. der Heizung einschlief3lich aller Leitungen,
des Abwassersystems einschlief3lich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen
und der Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei als
neuwertig anzusehen sind.

Im Einzelfall missen nicht zwingend alle der aufgelisteten Kriterien gleichzeitig erfullt sein.
Dies gilt insbesondere fir solche Gebaude und Geb&udeteile, bei denen aufgrund
baurechtlicher Vorgaben eine weitreichende Veranderung nicht zulassig ist (z. B. unter
Denkmalschutz stehende Gebaude und Gebaudeteile).

Die vorstehenden Aussagen gelten fir Wohngrundstticke und Nichtwohngrundstiicke
gleichermal3en.



15) Kénnen die Daten aus der Ausfillhilfe (Datenstammblatt) automationsgestitzt in
die ELSTER Formulare ibernommen werden oder muss ich diese selbst eingeben?

Das Datenstammblatt ist nur ein Service der rheinland-pfalzischen Finanzverwaltung. Die
Angaben mussen von lhnen vor der Ubernahme noch tberprift werden. Da nicht in allen
Landern diese Geobasis-/Liegenschaftsdaten in dieser Form zur Verfligung gestellt werden,
ist technisch eine automationsgestutzte automatische Ubernahme in ELSTER nicht mdglich.
Zudem mussen weitere Daten, z. B. die Wohnflache und das Baujahr, noch selbst ermittelt
und eingetragen werden. Eine vorausgefillte Feststellungserklarung ist nicht maglich.

16) Was ist der Bodenrichtwert?

Die drtlichen Gutachterausschiisse bewerten turnusméafiiig den Wert des Grund und Bodens
in Bezug auf bestimmte raumlich abgrenzbare Gebiete (sog. Bodenrichtwertzonen).

Der Bodenrichtwert gibt den Wert eines fiktiven unbebauten Bodenrichtwertgrundstticks an,
dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und
bodenbezogenen Grundstiicksmerkmalen innerhalb der Bodenrichtwertzone
Ubereinstimmen. Innerhalb einer Bodenrichtwertzone sind lagebedingte Wertunterschiede
zwischen den individuell zu bewertenden Grundsticken und dem Bodenrichtwertgrundsttick
von bis zu 30 Prozent mdglich.

Der Bodenrichtwert ist nur eine von mehreren wertbeeinflussenden Berechnungsgrundlagen
der neuen Grundsteuer. Er flie3t in die Wertermittlung nicht vollstandig ein. In Abh&ngigkeit
vom Alter eines Geb&udes andert sich der auf den Grund und Boden entfallende Wertanteil
und mithin der Einfluss des Bodenrichtwertes auf die Héhe der Grundsteuer.

Die Bodenrichtwerte fur Rheinland-Pfalz kdnnen im Internet unter https://www.boris.rlp.de
eingesehen werden.

17) Kann der Bodenrichtwert abweichend vom Datenstammblatt erklart bzw.
berticksichtigt werden?

Anzusetzen ist regelmafig der auf das Bodenrichtwertgrundstlick bezogene Bodenrichtwert
fur baureifes Land.

Besondere Merkmale des einzelnen zu bewertenden Grundstiicks wie Ecklage, Zuschnitt,
Vorder- und Hinterland, Oberflachenbeschaffenheit, Beschaffenheit des Baugrundes, Larm-,
Staub-, Geruchsbelastigungen, Altlasten sowie Aul3enanlagen werden dabei nicht
berlcksichtigt.

Nur, wenn der individuelle Entwicklungszustand (Rohbauland, Bauerwartungsland) des zu
bewertenden Grundstiicks vom Entwicklungszustand des Bodenrichtwertgrundstiicks
abweicht, ist dies im Rahmen der Feststellungserklarung in einer eigens dafiir vorgesehenen
Kennzahl zu erklaren.

Der Nachweis eines geringeren Bodenwerts z. B. durch ein Gutachten ist nicht zugelassen.
Der im Datenstammblatt ausgewiesene Bodenrichtwert sollte grundsatzlich in das
Erklarungsformular Gbernommen werden. Eine abweichende Auffassung kann im Freitextfeld
des Hauptformulars (GW-1) angegeben werden.
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18) Was ist ein abgeleiteter Bodenwert?

Fur Wohngrundstiicke bzw. gewerblich genutzte Grundstiicke aulR3erhalb der
Bodenrichtwertzonen geschlossener Ortschaften (sog. bebauter Auf3enbereich), wurden in
Abstimmung mit dem Oberen Gutachterausschuss sog. abgeleitete Bodenwerte modellartig
ermittelt. Bei der Ableitung dieser Werte wird auf die Bodenrichtwerte vergleichbarer
baureifer Grundstiicke benachbarter Baugebiete zurtickgegriffen, die unter Zugrundelegung
typischer Grundsticksmerkmale im Aul3enbereich mittels sog. Umrechnungskoeffizienten
angepasst worden sind. Sie sind daher nur fur Grundstiicke innerhalb des bebauten
AulRenbereichs zu verwenden.

Aufgrund der dortigen baulichen Ausnutzungsmdglichkeiten sind Bodenrichtwerte bezogen
auf Flachen der Land- und Forstwirtschaft fiir diese Flachen nicht zu tbernehmen.

Weitere Ausfuhrungen zur Ermittlung des abgeleiteten Bodenwerts sind auf der Seite des
Oberen Gutachterausschusses unter folgendem Link zu finden:
https://gutachterausschuesse.rlp.de/fileadmin/qgutachterausschuss/pdf/lgmb21/2022 08 17

veroeffentlichung Erlaeuterungen.pdf

19) Was ist zu erklaren, wenn fur eine Teilflache mehrere Werte (Bodenrichtwert,
abgeleiteter Bodenwert) im Datenstammblatt ausgewiesen werden?

Werden in der Ausfillhilfe (Datenstammblatt) mehrere Bodenrichtwerte fir die gleiche
Teilflache ausgewiesen, ist lediglich ein Wert in der Feststellungserklarung anzugeben.
Dabei ist der Wert auszuwahlen, dessen Art der Nutzung am ehesten mit der des zu
bewertenden Grundstiicks vergleichbar ist.

20) Was gehort alles zur Wohnflache?

Wohnflachen sind Flachen, die Wohnbedurfnissen dienen (z. B. Wohn-/Ess- und
Schlafzimmer, Kiiche, Flur).

Zur Wohnflache gehoéren auch die Grundflachen von Wintergéarten, Schwimmbé&dern und
ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten
und Terrassen, wenn sie ausschlieB3lich zu der Wohnung gehéren.

Terrassen- und Balkonflachen werden in der Regel nur zu 25 Prozent angesetzt. Sind
Terrassen- und Balkonflachen von besonderer Qualitat (z. B. wenn diese Uberdacht/seitlich
wettergeschiitzt sind) kdnnen es bis zu 50 Prozent sein.

Bei Zimmern mit Dachschragen ist folgende Grundregel zu beachten:

Die Flache unter einer Dachschréage wird bis 100 cm Hohe gar nicht berechnet. Ab einer
Hohe von 100 cm bis 199 cm ist die Flache nur mit 50 Prozent zu berechnen. Ab 200 cm
Hohe unter der Dachschrége ist die Flache vollstandig als Wohnflache zu berechnen.

Bei reinen Wohngebauden ist nur die Wohnflache zu erklaren. Die Flache eines hauslichen
Arbeitszimmers gehdrt zur Wohnflache.


https://gutachterausschuesse.rlp.de/fileadmin/gutachterausschuss/pdf/lgmb21/2022_08_17_veroeffentlichung_Erlaeuterungen.pdf
https://gutachterausschuesse.rlp.de/fileadmin/gutachterausschuss/pdf/lgmb21/2022_08_17_veroeffentlichung_Erlaeuterungen.pdf

21) Was gehort tblicherweise nicht zur Wohnflache?

Die folgenden Flachen sind nicht in die Ermittlung der Wohnflache einzubeziehen:

1. Zubehérraume

- Kellerraume und Dachbo6den, die nicht als Wohnraum dienen;

- Abstellraume und Kellerersatzraume aufRerhalb der Wohnung;

- Waschkichen;

- Trockenrdume;

- Heizungsraume;

- Garagen;

- Gartenhaus und Schuppen (Nebengebaude), wenn sie zu privaten Zwecken (z. B. als
Abstellraume) genutzt werden (darunter kbnnen auch ehemals landwirtschaftlich
genutzte Lager/Schuppen/Stallungen fallen).

2. Grundflachen von Treppen
3. Geschaftsraume

Grundlage ist die Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI | 2003, Seite
2346). Ist die Wohnflache zuldssigerweise bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten
Berechnungsverordnung ermittelt worden und sind seitdem keine baulichen Veranderungen
eingetreten, kann auch diese Berechnung in Ausnahmefallen hilfsweise zugrunde gelegt
werden, sofern bisher keine Ermittlung der Wohnflache auf Grundlage der
Wohnflachenverordnung erfolgte.

Die Wohnflache finden Sie ggf. in Ihren Bauunterlagen oder dem Miet- oder Kaufvertrag.

22) Was ist die Nutzflache von Gebauden?

Zur Nutzflache zahlen insbesondere Flachen, die gewerblichen, betrieblichen (Blrordume,

Werkstatt 0. 4.) 6ffentlichen oder sonstigen Zwecken (z.B. Vereinsraume) dienen und keine
Wohnflachen sind.

Neben- oder Zubehoérrdume, die im Zusammenhang mit Wohnrdumen genutzt werden, wie
z.B. Keller-, Abstell-, Wasch-, Trocken- und Heizungsraume, sind weder in die Wohnflache

noch in die Nutzflache einzubeziehen.

Die Nutzflache finden Sie ggf. in Ihren Bauunterlagen oder dem Miet- oder Kaufvertrag.
Sie ermittelt sich in der Regel nach DIN 277 (einheitliche Beurteilungs- und
Berechnungsgrundlage fir die Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von
Bauwerken) in der jeweils geltenden Fassung.

23) Was ist die Brutto-Grundflache?

Die Bruttogrundflache ist die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Nicht dazu gehdren z. B. Flachen von Spitzb6den und Kriechkellern sowie
Flachen, die ausschlief3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen.



Weitergehende Erlauterungen zur Brutto-Grundflache enthélt die Anleitung zur Anlage
Grundstuck zur Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts.

24) Was gehdort zum land- und forstwirtschaftlichem Vermégen?

Zum land- und forstwirtschaftlichen Vermégen gehoren Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft sowie einzelne (z.B. verpachtete) land- und forstwirtschaftliche Flachen.
Diese unterliegen der Grundsteuer A.

Im Gegensatz dazu gehdren die Wohnteile, die bislang zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermobgen gehorten, im Zuge der Grundsteuerreform zum sog. Grundvermdgen und
unterliegen somit der Grundsteuer B.

Informationsschreiben der Finanzamter zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen,
inklusive Ausfullhilfe (Datenstammblatt) wurden im August 2022 verschickt.

Weitere Fragen und Antworten zu land- und forstwirtschaftlichem Vermdgen finden
sich auf unseren Internetseiten: www.Ifst-rIp.de/grundsteuer - hier unter
»Besonderheiten fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen und Betriebe*

25) Wo finde ich das Aktenzeichen?

Das Aktenzeichen lhrer wirtschaftlichen Einheit (umgangssprachlich ,Grundstlick®) erhalten
Sie mit dem Informationsschreiben, das Ihnen im Regelfall Mai bis Juli 2022 (fir unbebaute
und bebaute Grundstiicke) und im August 2022 fir land- und forstwirtschaftliche Betriebe
zugeschickt wurde. Sofern Sie Eigentimer mehrerer wirtschaftlicher Einheiten sind, erhalten
Sie fur jede wirtschaftliche Einheit ein separates Aktenzeichen und Informationsschreiben.

26) Ist der Einheitswertbescheid fir die Feststellungserklarung notwendig?

Nein. Die Einheitswertbescheide bendtigen Sie fur die Erstellung der Feststellungserklarung
nicht. Grund: Die Einheitswerte basieren auf den Wertverhaltnissen zum Stichtag 1. Januar
1964 und stellen heute keine zeitgemafe Bemessungsgrundlage fir die Ermittlung der
Grundsteuer dar. Au3erdem sind mit der Feststellungserklarung die tatsachlichen
Grundbesitzverhaltnisse zum 1. Januar 2022 mitzuteilen.

27) Sind Daten vom Katasteramt oder Grundbuchamt notwendig?

Ab Mai 2022 haben Sie als Eigentimerin bzw. Eigentiimer von unbebauten oder bebauten
Grundstticken im Regelfall ein grundstiicksbezogenes Informationsschreiben von der
Finanzverwaltung Rheinland-Pfalz mit Geobasisdaten, die fiir die Erstellung der
Feststellungserklarung hilfreich sind (z.B. amtliche Flache, Bodenrichtwert) erhalten.
Sollten die in diesem Schreiben enthaltenen Angaben nicht zutreffen, so wenden Sie sich
bitte zunachst an das fuir lhre Liegenschaft zustédndige Finanzamt (Lagefinanzamt).

Bodenrichtwerte kdnnen zudem kostenfrei im GeoBasisViewer RLP unter
https://www.boris.rlp.de abgerufen werden.
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28) Auf welchen Stichtag bezieht sich die Feststellungserklarung?

Die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts erfolgt nach den steuerlichen
Verhaltnissen zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt. Das ist aktuell der 1. Januar 2022.

29) Was ist, wenn ich meinen Grundbesitz inzwischen verkauft habe?

Auch wenn Sie nach dem 1. Januar 2022 Ihren Grundbesitz verkauft haben, sind Sie zur
Abgabe der Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts auf den 1. Januar 2022
verpflichtet, da sich der Grundbesitz zu diesem Stichtag in Threm Eigentum befand. Zu
zahlen ist die neue Grundsteuer dann ab dem Jahr 2025 von den neuen Eigentimern.

Fur die Grundsteuer sowie die dieser zugrundeliegenden Bewertung sind die
Eigentumsverhaltnisse am 1.Januar des jeweiligen Jahres entscheidend. Haben sich die
Eigentumsverhaltnisse in der Zwischenzeit geandert, so erhélt das Finanzamt hiervon
grundsétzlich Kenntnis tber die Grundbuchamter und wird den ermittelten Grundsteuerwert
ab dem 1. Januar des Folgejahres den neuen Eigentiimern von Amts wegen zurechnen. Sie
erhalten in diesem Fall eine Benachrichtigung tiber die Aufhebung des gegentiber Ihnen
bereits festgesetzten Grundsteuermessbetrags. Zu zahlen ist die neue Grundsteuer daher
dann ab dem Jahr 2025 von den neuen Eigentimern.

30) Was ist, wenn ich meinen Grundbesitz nach dem 1. Januar 2022 gekauft habe?

Die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts auf den 1. Januar 2022 wurde in
diesem Fall von den Voreigentiimern abgegeben. Das Finanzamt erhélt von den
Anderungen der Eigentumsverhaltnisse Kenntnis vom zustandigen Grundbuchamt. In Folge
dessen wird Ihnen der gegeniiber den Voreigentiimern festgestellte Grundsteuerwert ab dem
1. Januar des Folgejahres von Amts wegen zugerechnet (sog. Zurechnungsfortschreibung).
Sie mussen in diesen Fallen grundsatzlich keine eigene Grundsteuerwerterklarung
(Feststellungserklarung) abgeben.

31) Was ist, wenn ich neuer Eigentimer und mit dem vom Finanzamt festgestellten
Grundsteuerwert nicht einverstanden bin?

Der Grundsteuerwert wurde im Rahmen der sog. Hauptfeststellung aufgrund der Angaben
der Voreigentiimer vom Finanzamt festgestellt. Diese Wertfeststellung ist bestandskraftig,
sofern hiergegen durch die Voreigentimer kein Einspruch erhoben wurde. Das bedeutet,
dass Sie als neue Eigentimerin bzw. neuer Eigentimer keinen Einspruch gegen bereits
bestandskraftige Grundsteuerwertfeststellungen einlegen kdnnen.

Sollten sich nach Erwerb des Grundbesitzes jedoch Anderungen ergeben, die sich auf
dessen Wert auswirken, so miissen diese dem Finanzamt gegentiber angezeigt werden
(sogenannte Anzeigepflicht), vgl. Frage 37.

32) Was bedeutet Hauptfeststellungszeitpunkt?

Zum Hauptfeststellungszeitpunkt stellt das Finanzamt fur Ihr Grundstiick bzw. lhren Betrieb
der Land- und Forstwirtschaft einen Grundsteuerwert fest. Dabei werden die
Wertverhéltnisse und die tatséchlichen Verhéltnisse zugrunde gelegt, die am 1. Januar 2022
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bei Ihrer wirtschaftlichen Einheit (Grundstick, Betrieb der Land- und Forstwirtschaft)
vorliegen.

Der Hauptfeststellungszeitraum betragt kiinftig sieben Jahre, so dass die nachste
Hauptfeststellung auf den 1. Januar 2029 erfolgen wird.

33) Warum muss ich fir die neue Grundsteuer Uberhaupt eine Feststellungserklarung
zu meinem Grundbesitz abgeben?

Bisher basiert die Festsetzung der Grundsteuer auf Steuermessbetréagen, die ausgehend
von den sogenannten Einheitswerten ermittelt werden. Diese Werte kniipfen an die
Verhaltnisse des Jahres 1964 (betrifft die ,alten” Bundeslander) bzw. 1935 (betrifft die
,nheuen“ Bundeslander) an. Diese Einheitswerte sind hinter der tatsachlichen
Wertentwicklung bei Grundstiicken in erheblichem MalRRe zuriickgeblieben. Dies flhrt zu
Wertverzerrungen und Ungleichbehandlungen. Deshalb hat das Bundesverfassungsgericht
die bisherige Einheitsbewertung in den ,alten” Bundeslandern seit 2002 fir
verfassungswidrig erklart. Als Folge daraus wurde am 2. Dezember 2019 das Gesetz zur
Reform des Grundsteuer- und Bewertungsgesetzes (Grundsteuer-Reformgesetz vom 26.
November 2019, BGBI | 2019, Seite 1794) verkiindet und die Bewertung von Grundbesitz fiur
Grundsteuerzwecke neu geregelt.

Bei einer Hauptfeststellung geht es darum, die aktuellen Verhaltnisse in tatséchlicher und
rechtlicher Hinsicht am Bewertungsstichtag (1. Januar 2022) zu erfassen. Da den
Finanzamtern nicht alle auf diesen Stichtag bezogenen Verhaltnisse bekannt sind, die fur die
Durchfuihrung des Feststellungsverfahrens erforderlich sind, kann auf Ihre Mitwirkung nicht
verzichtet werden. Aus diesem Grund ist auch eine vorausgefiillte Feststellungserklarung
nicht maoglich.

34) Wie wird die Grundsteuer kiinftig festgesetzt?

Die Grundsteuer wird wie bisher auch in drei Schritten festgesetzt:
Grundsteuerwert x Steuermesszahl x Hebesatz

1. Grundsteuerwertbescheid vom Finanzamt

Auf Grundlage der von den Erklarungspflichtigen tbermittelten Daten berechnet das
Finanzamt den Grundsteuerwert und gibt an die Eigentimerin oder den Eigentiimer des
Grundbesitzes einen Bescheid Uber die Feststellung des Grundsteuerwerts aus. Zum

1. Januar 2022 festgestellte Grundsteuerwerte werden erstmals der Hauptveranlagung der
Grundsteuermessbetrage zum 1. Januar 2025 zugrunde gelegt.

2. Grundsteuermessbescheid vom Finanzamt

Der ermittelte Grundsteuerwert wird mit der gesetzlich festgeschriebenen Steuermesszahl
multipliziert. Daraus resultiert der Grundsteuermessbetrag, der ebenfalls durch das
Finanzamt mittels Grundsteuermessbescheid bekanntgegeben wird. Der
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Grundsteuermessbetrag wird erstmalig zum Hauptveranlagungszeitpunkt 1. Januar 2025
festgesetzt.

3. Grundsteuerbescheid von der Stadt oder Gemeinde

Der Grundsteuermessbetrag wird abschlieRend mit dem einschlagigen Hebesatz der Stadt
oder Gemeinde multipliziert, um die Grundsteuer festzusetzen. Nach Aufforderung durch die
Stadte und Gemeinden ist die neu berechnete Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025 auf
Grundlage des Grundsteuerbescheides zu zahlen.

Die erzielten Einnahmen aus der Grundsteuer flie3en ausschlief3lich den Stadten und
Gemeinden zu.

35) Ab wann muss die Grundsteuer nach neuem Recht gezahlt werden?

Grundsteuerzahlungen nach neuem Recht sind ab dem 1. Januar 2025
an die zustandige Gemeinde zu zahlen.
Bei Ruckfragen oder Einwénden unterscheiden sich die Zustandigkeiten wie folgt:

1. Fragen zum Grundsteuerbescheid (z. B. zu Zahlung, Hebesatz oder Erlass der
Grundsteuer) beantwortet die Stadt- oder Verbandsgemeindeverwaltung. Die Kontaktdaten
entnehmen Sie bitte dem Grundsteuerbescheid.

2. Fragen zum Grundsteuerwert oder Grundsteuermessbetrag richten Sie bitte schriftlich
an das fur das Grundstiick zustandige Finanzamt (Lagefinanzamt). Die Kontaktdaten finden
Sie auf den entsprechenden Bescheiden.

Hinweis bei laufenden Einspruchsverfahren

Haben Sie Einspruch gegen die Feststellung des Grundsteuerwerts oder die Festsetzung
des Grundsteuermessbetrags eingelegt haben, erledigen sich diese Einspruchsverfahren
durch den Grundsteuerbescheid nicht. Die Grundsteuer ist trotzdem an die Gemeinde zu
zahlen.

Hinweis auf die Moglichkeit der Aussetzung der Vollziehung:

Allein durch Einlegung eines Einspruchs ist die Vollziehung des angefochtenen
Grundsteuerwert- bzw. Grundsteuermessbescheides nicht gehemmt, insbesondere die
Erhebung und Vollstreckung der Grundsteuer durch die Gemeinden wird dadurch nicht
aufgehalten. Um dies zu erreichen ist ein zusatzlicher Antrag auf Aussetzung der
Vollziehung neben dem laufenden Einspruchsverfahren nétig. Ein solcher Antrag hat jedoch
nur unter bestimmten Voraussetzungen Aussicht auf Erfolg.

Nach einem Beschluss des Bundesfinanzhofs (BFH) vom Mai 2024 kdnnen
Grundstuckseigentumerinnen und Grundstiickseigentiimer teilweise eine solche Aussetzung
der Vollziehung erreichen.Das bedeutet, dass ein Teil der Steuern vorerst nicht gezahlt
werden muss. Voraussetzung ist jedoch, dass grundsticksbezogene Kriterien vorliegen, die
es mdoglich erscheinen lassen, dass der vom Finanzamt festgestellte Grundsteuerwert den
Verkehrswert des Grundstiicks um mindestens 40 % ubersteigt. In einem solchen Fall
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kénnen 50 % des Grundsteuerwerts und des Grundsteuermessbetrags fir bis zu 12 Monate
ausgesetzt werden.

Um dies zu erreichen, muss zunachst gegen den Grundsteuerwertbescheid fristgerecht
Einspruch eingelegt worden sein. Dann kann beim Finanzamt ein Antrag auf Aussetzung der
Vollziehung gestellt werden. In diesem Antrag muss zunéachst schliissig dargelegt und
begrindet werden, dass der festgestellte Grundsteuerwert den tatséchlichen
Grundstuckswert (Verkehrswert) um mindestens 40 % Ubersteigt. Innerhalb von im Regelfall
9 Monaten muss dann der Nachweis nachgereicht werden, durch

e Gutachten des zustandigen Gutachterausschusses,

e Gutachten staatlich anerkannter oder nach DIN EN ISO/IED 17024 akkreditierter
Sachverstandiger (Nahere Infos unter: https://www.dakks.de/de/aktuelle-
meldung/amtliche-mitteilung-en-iso-iec-17024-sachverstaendigen-
wertermittlung-grundstuecke.html

o oder Nachweis des Kaufpreises bei Kauf eines Grundstticks in den Jahren 2021 oder
2022.
Ohne diesen Nachweis wird die Aussetzung des Grundsteuerwertbescheids und des
Grundsteuermessbetrags entweder aufgehoben oder sie endet automatisch nach Ablauf von
12 Monaten.
Die Kosten zur Erstellung eines Gutachtens missen durch die Grundstiickseigentiimerinnen
und Grundstiickeigentiimer selbst getragen werden.

36) Kann ich die Hohe meiner Grundsteuer schon jetzt berechnen?

Die H6he der neuen Grundsteuer kann berechnet werden, sobald die Hebeséatze, die in lhrer
Stadt oder Gemeinde ab dem Jahr 2025 gelten, bekannt sind.

37) Muss ich dem Finanzamt Anderungen mitteilen?

Wenn nach dem 1 Januar 2022 Veranderungen der tatséchlichen Verhaltnisse in Bezug auf
den Grundbesitz eingetreten sind oder eintreten, die sich auf die Hohe des Grundsteuerwerts
auswirken kénnen, z. B.

e erstmalige Bebauung,

¢ Anbau, Umbau, Kernsanierung, Abriss,

e Erweiterung der Wohn- oder Nutzflache,

¢ Umwandlung von Geschéaftsrdumen in Wohnraume,

e Anderung der Nutzungsart (z. B. Ackerland wird zu Bauland),
missen die Eigentimerinnen und Eigentimer dies gegeniber dem Finanzamt anzeigen.

Diese Anzeigepflicht kann durch elektronische Ubermittlung einer Grundsteuerwerterklarung
(Feststellungserklarung) auf Stichtage ab dem 01.01.2023 erfillt werden. Als Hilfestellung
steht auf der Internetseite des Landesamts fur Steuern eine entsprechende Klickanleitung ftr
die Erstellung einer Feststellungserklarung zur Verfiigung: https://Ifst.rlp.de/service/grund-
und-boden/grundsteuerreform
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Alternativ steht unter https://www.elster.de/eportal/formulare-
leistungen/alleformulare/grundsteueraendaz ein Formular zur elektronischen Ubermittlung
zur Verfigung.

Das Finanzamt Uberpruft aufgrund der Anzeige die Auswirkungen und fiihrt ggf. eine neue
Feststellung des Grundsteuerwerts (sog. Wertfortschreibung) durch. Der Bewertungsstichtag
ist der auf eine Anderung der tatsachlichen Verhéltnisse folgende 1. Januar eines Jahres.

Beispiel: Wurde an einem Einfamilienhaus im Mai 2023 ein Anbau errichtet, so muss dies
dem Finanzamt gegeniiber angezeigt (mitgeteilt) werden = sog. Anzeigepflicht.

Das Finanzamt bewertet dann den Grundbesitz auf den Stichtag 1. Januar 2024
grundsétzlich neu. Neben einem anderen Grundsteuerwert kann sich je nach baulicher
Verédnderung auch eine andere Grundstiicksart (z. B. Zweifamilienhaus) ergeben. Fir die
Anpassung des Grundsteuerwerts muss die Wertveranderung mehr als 15.000 €
ausmachen.

Anderungen der Eigentumsverhaltnisse (z. B. durch Verkauf) missen in der Regel nicht mit
einer eigenen Erklarung angezeigt werden. Das jeweilige Finanzamt erhalt tiber Anderungen
der Eigentumsverhéaltnisse grundséatzlich Kenntnis von den Grundbuchamtern.

Fristen fur Abgabe der Anderungsanzeige
e Anderungen, die in 2022 oder 2023 eingetreten sind, waren bis zum 31. Dezember
2024 gegenlber dem Finanzamt anzuzeigen.
e Im Jahr 2024 eingetretene und noch eintretende Anderungen sind bis zum 31. Marz
2025 zusammengefasst anzuzeigen.

Bei ganz oder teilweise von der Grundsteuer befreiten Grundstiicken muss jede Anderung in
der Nutzung oder in den Eigentumsverhaltnissen innerhalb von drei Monaten beim
zustandigen Finanzamt angezeigt werden.
Das gleiche gilt beim Wegfall der Voraussetzungen fiir eine Erméafigung der
Grundsteuermesszahl infolge 6ffentlicher Wohnraumforderung und/oder des
Denkmalschutzes.

e Fiir Anderungen ab dem Kalenderjahr 2025 endet die Anzeigefrist fiir samtliche

Anderungstatbestande einheitlich am 31.03. des Folgejahres.
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