Steuerkanzlei Dipl.-Kfm. (univ.) Matthias Scheuerer, Simmernstr.44, 93051 Regensburg

ERFASSUNGSBOGEN
GRUNDSTEUERBEWERTUNG

zum 01.01.2022

Nummer des Grundstiicks:

(Hinweis: Fir jede wirtschaftliche Einheit ist eine eigene Erkldrung zum Grundstiickswert
abzugeben und deshalb ein eigener Erfassungsbogen zu verwenden.)

Erlduterung zu den Begriffen ,,Grundstiick” und , wirtschaftliche Einheit”: Zum Grundvermégen
gehoren unbebaute und bebaute Grundstiicke. Die wirtschaftliche Einheit des Grundvermdégens wird
,Grundstick” genannt. Der steuerliche Begriff des Grundstiicks kann vom umgangssprachlichen
Verstandnis und auch von der Darstellung im Grundbuch abweichen. Denn auch mehrere Flachen
(Flurstiicke) kdnnen zusammen ein steuerliches Grundstiick bilden, z.B. wenn sie rdumlich und
wirtschaftlich zusammengehoéren und genutzt werden.

Beispiele fur eine wirtschaftliche Einheit sind:

- eine Eigentumswohnung (ETW)

- eine Eigentumswohnung mit zugehoriger Garage oder Tiefgaragenstellplatz
- Ein Einfamilienhaus EFH), ein Zweifamilienhaus oder ein Mehrfamilienhaus
- ein Einfamilienhaus mit Garten (zwei verschiedene Flurstiicke) und Garage

- ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Garagen und Stellplatzen

- eine alleinstehende Garage, die zu keinem anderen Gebaude gehort.

Hinweis: Sofern keine Anderungen eingetreten sind, ist die wirtschaftliche Einheit unverindert zur
friiheren Grundsteuer-Einheitsbewertung.

Unterlagen, aus denen sich die notwendigen Angaben ergeben:
= Notarvertrag

= Grundbuchauszug

= Auszug Liegenschaftskataster

= Erlduterung wichtiger Begriffe beigefiigt!!

Gerne unterstiitzen wir Sie auch beim Abruf eines aktuellen Grundbuchauszuges!!

Sprechen Sie uns an, wenn wir einen Grundbuchauszug fiir Sie anfordern sollen!!
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1. Grundstiicksangaben

Strae und Hausnummer

PLZ und Ort

Bundesland

Gemarkung (Ort)

Grundbuchblatt

Flur

Flurstiick /

Grundbuchauszug (alternativ Notarurkunde):
(O Grundbuchauszug oder Notarurkunde beigefiigt (Kopie); Daten sind aktuell!
(O Bitte rufen Sie einen aktuellen Grundbuchauszug fur mich ab (Preis auf Anfrage)

Einheitswert-Aktenzeichen

Grundstiicksfldche:

Nutzungsart:

(O eigene Wohnzwecke

(O fremde Wohnzwecke (z.B. Vermietung)

(O eigengewerbliche Nutzung

(O fremdgewerbliche Nutzung (z.B. vermietet)
(O fremde 6ffentliche Zwecke

(O andere Nutzung (Hinweis):
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2. Erklarungspflichtiger Eigentiimer (gem. Grundbuchauszug; bei Erbbaurecht Angaben zum
Erbbauberechtigten)

Eigentumsverhaltnisse

O Alleineigentum

(O Ehegatten / Lebenspartner

(O Erbengemeinschaft

(O Alleineigentum einer juristischen Person

(O Andere Eigentumsverhiltnisse (z.B. Grundstiicksgemeinschaft)

Hinweis: Bei mehreren Eigentiimern ein Beiblatt verwenden und die Eigentliimer inkl. Adresse,
Geb.datum, Steuer-ldentifikationsnummer und Eigentumsanteil auflisten.

Name des Eigentiimers:

Geb.datum:

Anschrift des Eigentiimers:

Steuer-ldentifikationsnummer:

Miteigentumsanteil:

3. Zusatzliche Angaben

(O Grundbesitz im 6ffentl.-rechtlichen, religiosen und gemeinnitzigen Bereich oder Verkehrswege
(O Das Gebaude ist ein Baudenkmal/Kulturdenkmal (Denkmalschutz)

(O Das Grundstiick unterliegt Bindungen des sozialen Wohnungsbaus oder der Wohnraumférderung
(O Das Grundsttick erstreckt sich auch auf ein anderes Bundesland

(O Es liegt ein Erbbaurecht vor = Name und Adresse des Erbbauverpflichteten angeben

(O Das Gebaude steht auf fremden Grund und Boden (Zurechnung zum Eigentiimer des Grund und
Bodens)

(O Das Grundstiick ist bebaut und wird tiberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
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4. Auftragsabwicklung

Telefonnummer:

Bitte senden Sie mir die Steuererklarung zur Grundsteuerbewertung unverschliisselt per E-Mail an
folgende E-Mail-Adresse:

5. Art des Grundstiicks und Nutzung

(O Unbebautes Grundstiick (Unbebaute Grundstiicke sind Grundstticke, auf denen sich keine
Gebaude befinden (auch infolge von Zerstérung oder Verfall)

(O Bauerwartungsland

(O Rohbauland (Bauland ohne ErschlieRung

(O Bauland, baureifes Grundstiick (voll erschlossen)
(O Freizeitnutzung / Gartenland

(O Sonstiges:

(O Bebautes Grundstiick: Bitte geben Sie die Grundstiicksart an

(O Einfamilienhaus = Wohngrundstiick mit einer Wohnung, mind. 50% Nutzung zu
Wohnzwecken

(O Zweifamilienhaus = Wohngrundstiick mit zwei Wohnungen, kein Wohnungseigentum
(WEG), mind. 50% Nutzung zu Wohnzwecken

(O Wohnungseigentum = Sondereigentum an einer Wohnung mit Miteigentum an
gemeinschaftlichem Eigentum

(O Teileigentum = Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen mit
Miteigentum an gemeinschaftlichen Rdumen

onstiges = wenn keine der o.g. Alternativen zutrifft
S i keine d Al i iff
O Mietwohngrundstiick = Nutzung zu mehr als 80% zu Wohnzwecken

@O Geschaftsgrundstiick = Nutzung zu mehr als 80% zu eigenen oder fremden
betrieblichen Zwecken oder 6ffentlichen Zwecken und kein Teileigentum

@ Gemischt genutztes Grundstiick = teils Wohnzwecke, teils betriebliche oder
offentliche Nutzung; jedoch keine der vorgenannten Kriterien zutreffend.

© Sonstiges = keine der bisherigen Kriterien zutreffend
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6. Weitere Angaben fiir bebaute Grundstiicke (je nach Bundesland)
a) Grundstiick in Bayern, Hessen, Hamburg, Niedersachsen belegen:
Das Grundstilick wird wie folgt genutzt:

Wohnzwecke : gm Wohnflache

(Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung)

Betriebliche / geschéftlich / sonstige Nutzung: gm Nutzflache

(Flachenberechnung in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02)

Es existieren Nebengebaude in der Grof3e von insgesamt: gm

Es existieren (Tief-)Garagen mit einer Gesamtflache von: gm

b) Grundstiicke in Baden-Wiirttemberg belegen:

Es sind keine Angaben zu Wohn- und Nutzflachen erforderlich!

c) Angaben fiir die sonstigen Bundeslander

Urspriingliches Baujahr: (ggef. vor 1949 ausreichend)

Kernsanierung abgeschlossen im Jahr:

Es besteht eine Abbruchverpflichtung in

Es existieren Nebengebaude in der Grofle von insgesamt: gm

Es existieren (Tief-)Garagen mit einer Gesamtflache von: gm

Bitte geben Sie an, je nach Grundstiicksart (siehe oben):
(O Fir ein Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Wohnungseigentum oder Mietwohngrundstiick

=>» Wohnflache: gm, gem. Wohnflachenverordnung

(O Fur Teileigentum, Geschéftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke oder Sonstige:

=>» Bruttogrundflache (BGF) gm, in Anlehnung an DIN 277-1: 2005-02
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GLOSSAR zu wichtigen Begriffen

Bestandsnachweis

Im Bestandsnachweis sind alle wesentlichen Angaben des Liegenschaftskatasters
enthalten. Das sind insbesondere Informationen zu den Flursticken, Angaben zum
Eigentimer und zur tatsachlichen Nutzung. Genannt sind weiterhin die Ergebnisse der
Bodenschatzung bei landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Den Flursticks- und Eigentimernachweis benétigt man fur zahlreiche Zwecke,
insbesondere flr ein Bauvorhaben, einen Bankkredit, eine Grundstiicksaufteilung und
einen Grundstucksverkauf.

Katasterauszug

Unter den Begriff Katasterauszug fallen die Ausztige aus dem Liegenschaftskataster. Zu
diesen Auszlgen gehoren die Liegenschaftskarte, der Bestandsnachweis, der
Flursticksnachweis und der Eigentimernachweis.

Im Liegenschaftskataster werden samtliche Liegenschaften, also Flurstiicke und
Gebaude beschrieben und grafisch dargestellt. Wesentliche Bestandteile sind die
Liegenschaftskarte und die Liegenschaftsbeschreibung. Bei dem Liegenschaftskataster
handelt es sich um das amtliche Verzeichnis, nach dem die Grundsticke im Grundbuch
bezeichnet sind. Gefuhrt wird es von den Vermessungs- und Katasteramtern.

Grundbuchblatt

Jedes Grundstlck erhalt im Grundbuch eine besondere Stelle, das Grundbuchblatt. Hier
ist vermerkt, welche Flurstiicke zu einem Grundstlick gehéren, wer Eigentumer ist und
welche Belastungen (z.B. Grundschuld, Hypotheken) auf dem Grundsttck liegen.

Grundbuchauszug
Ein Grundbuchauszug ist eine Abschrift/Kopie aus einem bestimmten Grundbuchblatt.
Es gibt ihn in einfacher und amtlich beglaubigter Form und ist kostenpflichtig.

Einheitswert-Aktenzeichen und Steuernummer

Das Einheitswert-Aktenzeichen finden Sie auf dem Einheitswert- und
Grundsteuermessbescheid. In manchen Bundeslandern gibt es statt dem Einheitswert-
Aktenzeichen eine Steuernummer. Dies gilt fur Berlin, Bremen, Hamburg und Schleswig-
Holstein.

Lage des Grundstiicks
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Um die Lage des Grundstucks zu ermitteln, sind diese Angaben erforderlich:
Postleitzahl, Ort, Strale, Hausnummer. Diese finden sich u.a. auf dem bisherigen
Einheitswert- und Grundsteuermessbescheid.

Gemarkung

Mit Gemarkung bezeichnet man die gesamte Flache einer Gemeinde.

In vielen Fallen stimmen politische Gemeinde und Gemarkung tberein. Manchmal
kommt es jedoch vor, dass Teile derselben Gemarkung zu verschiedenen politischen
Gemeinden gehdren. Dies ist meist die Folge von Gemeindegebietsreformen, in deren
Rahmen die Gemeinden zwar neu gegliedert, die Gemarkungen aber beibehalten
wurden.

Die Gemarkung kénnen Sie zum Beispiel dem Grundbuchauszug entnehmen — sie kann
aber auch online abgerufen werden.

Flur

Der Flur ist ein Teil einer Gemarkung und beschreibt die Nutzflache einer Siedlung
innerhalb einer Gemeinde. Damit Iasst sich die Lage eines einzelnen Grundstlicks naher
eingrenzen als mit der blo3en Angabe der Gemarkung.

Die Flurnummer findet sich zum Beispiel im Grundbuchauszug, direkt neben der
Gemarkung — kann aber auch online abgerufen werden.

Flurstiick: Zahler/Nenner

Mit Flurstiick wird ein einzelnes Grundstiick bezeichnet. Die Nummer eines Flurstiicks
besteht aus Zahler und Nenner, also lautet zum Beispiel 83/194.

Wichtig: Der gesamte Grundbesitz, der zum Beispiel mit einem Einfamilienhaus bebaut
und im Ubrigen als Garten genutzt wird, kann durchaus aus mehreren Flurstiicken
bestehen. In der Feststellungserklarung sind alle Flurstiicke des Steuerpflichtigen
separat anzugeben.

Auch die Flursticknummern finden sich im Grundbuchauszug.

Grundstuicksflache in m?

Von der GroRRe des Grundstlcks hangt die Hohe der Grundsteuer ab. Die
Flachenangaben zu den einzelnen Flurstiicken entnehmen Sie bitte ebenfalls dem
Grundbuchauszug. Dort ist im Bestandsverzeichnis die Grof3e in gm angegeben.

Alternativ findet sich die Grundstiicksgrofie zum Beispiel auch auf dem Kaufvertrag oder
ist online abrufbar.
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Grundbesitz uber mehrere Gemeinden

Bei groferen Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft und bei Grundstiicken in
Randlagen kann es passieren, dass diese sich Uber mehrere Gemeindegebiete
erstrecken. Das hat zur Folge, dass verschiedene Gemeinden flur die Erhebung der
Grundsteuer zustandig sind. Die Gemeinden bewerten jeweils nur den Grundstucksteil,
der auf ihrer Gemarkung liegt. Deshalb missen Sie fur jeden Grundstuicksteil separate
Erklarungen abgeben und erhalten fur die einzelnen Grundsticksteile jeweils auch
separate Bescheide Uber Grundsteuerwert und Messbetrag.

Bodenrichtwert

In vielen Bundeslandern wird in die Berechnung des Grundsteuerwerts der Wert des
Grundstucks mit einbezogen. Dieser ermittelt sich anhand der Grundstucksflache und
des Bodenrichtwerts.

Die Bodenrichtwerte kdnnen Sie zum Beispiel unter https://www.bodenrichtwerte-
boris.de/ abrufen. Einige Bundeslander verfiigen Uber eigene Landerportale. Das
Angebot ist meist kostenfrei.

Art des Grundstlicks

Die Art des Grundstiicks entscheidet dartber, in welchem Verfahren der
Grundsteuerwert berechnet wird.

Fir Einfamilienhduser, Zweifamilienhdauser, Wohneigentum und Mietwohngrundstiicke
gilt das Ertragswertverfahren.

Bei Teileigentum, Geschaftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundsticken und
sonstigen bebauten Grundstucken kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Unbebaute Grundstiicke haben ein eigenes Verfahren.

Die Grundstucksart entnehmen Sie dem bisherigen Einheitswert- und
Grundsteuermessbescheid.

Eigentumsverhaltnisse

Anhand der Eigentumsverhaltnisse kbnnen Finanzamt und Gemeinde erkennen, ob das
Grundstuick im Alleineigentum steht oder ob mehrere Personen (naturlich oder juristisch)
Eigentum an dem Grundstuck besitzen.

Das ist wichtig zu wissen, denn grundsatzlich ist der Eigentiumer auch der Schuldner der
Grundsteuer.
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Wer Eigentimer ist, ergibt sich zum einen aus dem Grundbuchauszug (im Abschnitt
,Erste Abteilung“). Dort sind die Eigentimer des Grundstlcks mit ihrem Anteil genannt
(z.B. ist bei Ehepartnern normalerweise jeder zu 'z Eigentimer).

Zum anderen enthalt auch der bisherige Einheitswert- und Grundsteuermessbescheid
Angaben zu den Eigentimern. Die jeweiligen Anteile werden hier jedoch nicht genannt.

Mietniveaustufe

Das Bundesmodell bertcksichtigt bei der Berechnung der Grundsteuer bei
Wohngebauden die Mietniveaustufe. Befindet sich das Wohngrundstiuck zum Beispiel in
einer GroRstadt mit hohen Mieten, wird auf die monatliche Nettokaltmiete ein Zuschlag
angesetzt, bei einem Wohngrundstick in einer Lage mit niedrigen Mieten erfolgt ein
Abschlag. In welcher Stadt bzw. Gemeinde welche Mietniveaustufe gilt, ergibt sich aus
der Verordnung zur Einstufung der Gemeinden in eine Mietniveaustufe. Diese findet sich
unter https://www.bundesfinanzministerium. de/ Content/DE/ Gesetzestexte/

Gesetze Gesetzesvorhaben/ Abteilungen/ Abteilung 1V/ 19 Legislaturperiode/

Gesetze Verordnungen/ 2021-08-26-MietNEinV /0-Verordnung.html

Monatliche Nettokaltmiete in Euro/gm

Beim Bundesmodell wird im Rahmen der Bewertung von Wohngebauden eine
monatliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache angesetzt.

Diese ergibt sich aus der Anlage 39 zum Bewertungsgesetz. Aus der Tabelle kann man
einfach — je nach Bundesland, Gebaudeart, Wohnflache und Baujahr des Gebaudes —
den entsprechenden Wert ablesen.

Nutzungsart

Welche Nutzungsart vorliegt, ergibt sich normalerweise aus der Gebaudeart. Ein
Einfamilienhaus, ein Zweifamilienhaus und Wohneigentum wird zum Wohnen genutzt,
wahrend ein Wohn- und Geschaftshaus teilweise zum Wohnen und teilweise betrieblich
genutzt wird. Je nachdem, welche Nutzung Uberwiegt, kann es sich um ein
Geschaftsgrundstuck handeln (wenn die betriebliche Nutzung bei mehr als 80 % liegt)
oder um ein Mietwohngrundstick (wenn die Nutzung zu Wohnzwecken bei mehr als 80
% liegt). Liegt die betriebliche Nutzung bzw. die Nutzung zu Wohnzwecken bei weniger
als 80 %, spricht man von einem gemischt genutzten Grundstlck.

Die Nutzungsart bzw. Gebaudeart wird zum Beispiel im bisherigen Einheitswert- und
Grundsteuermessbescheid genannt. Auch unter https://www.bodenrichtwerte-
boris.de/ kdnnen Sie u.a. die Art der Nutzung erfahren (unter ,Beschreibende
Merkmale®).

Je nachdem, wie ein Grundstiick genutzt wird, entscheidet sich, welches
Bewertungsverfahren (Ertragswertverfahren oder Sachwertverfahren) angewendet wird.
Wohngrundstiicke profitieren auch von einem Abschlag bei der Bewertung, indem fir
Wohnflachen geringere Werte angesetzt werden als fur betrieblich genutzte Flachen.
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Darlber hinaus gilt bei Wohngrundstiicken eine geringere Steuermesszahl als bei
Geschaftsgrundstiicken oder gemischt genutzten Gebauden.

Bei land- und forstwirtschaftlicher Nutzung kommt die Grundsteuer A zur Anwendung,
die einen deutlich geringeren Hebesatz vorsieht als die Grundsteuer B fur sonstiges
Grundvermaogen.

Baujahr

Als Baujahr eines Gebaudes gilt das Jahr, in dem es bezugsfertig ist.

Das Baujahr findet sich zum Beispiel in den Bauunterlagen, im Kaufvertrag oder kann
beim Bauamt bzw. Katasteramt angefragt werden.

Jahr der Kernsanierung

Eine Kernsanierung liegt vor, wenn zum einen der Ausbau (u. a. Heizung, Fenster und
Sanitareinrichtungen) umfassend modernisiert und zum anderen der Rohbau teilweise
oder ganz erneuert worden ist. Durch eine Kernsanierung erhalt das Gebaude einen
Zustand, der dem eines neuen Gebaudes nahezu entspricht.

Das Jahr der Kernsanierung spielt fir die Berechnung der Grundsteuer eine Bedeutung,
da sich durch die Kernsanierung die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes und damit auch dessen Restnutzungsdauer wesentlich verlangert.
Dementsprechend hoher fallt dadurch die Grundsteuer aus.

Als Jahr der Kernsanierung gilt das Jahr, in dem die Kernsanierung abgeschlossen wird.
Dieses ergibt sich zum Beispiel aus den Unterlagen zur Durchfihrung der Sanierung.

Abbruchverpflichtung
Eine bestehende Abbruchverpflichtung fihrt zu einer Verkurzung der Restnutzungsdauer
und damit unter dem Strich zu einer Verringerung der Grundsteuer.

Baudenkmal

Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Baudenkmal, profitieren die Eigentimer von
einer Reduzierung der Steuermesszahl. Dadurch fallt die Grundsteuer niedriger aus als
bei einem vergleichbaren Gebaude, das nicht unter Denkmalschutz steht.

Wohn- / Nutzflache des Gebaudes in m?

Wohnflachen sind Flachen, die zu Wohnzwecken dienen. Als Nutzflachen werden
Flachen bezeichnet, die insbesondere betrieblichen Zwecken dienen und die keine
Wohnflachen sind. Dazu zahlen zum Beispiel Werkstatten, Verkaufsraume, Blros. Ein
hausliches Arbeitszimmer (Homeoffice) gilt als Wohnflache.
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Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung ermittelt, fir die Nutzflache
kommt DIN 277 zur Anwendung.

Das Verhaltnis von Wohnflache zur Nutzflache ist insbesondere bei der Nutzungsart von
Bedeutung.

Bruttogrundflache des Gebaudes in m?

Als Bruttogrundflache bezeichnet man die Flache eines Gebaudes, die sich ergibt, wenn
man alle Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes addiert.

Zur Bruttogrundflache gehoéren die Grundflachen, die bezogen auf die jeweilige
Gebaudeart marktublich nutzbar sind. Nicht dazu gehéren zum Beispiel Flachen von
Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie Flachen
unter konstruktiven Hohlraumen, zum Beispiel Uber abgehangten Decken.

Die Bruttogrundflache ergibt sich aus den Bauunterlagen, kann aber auch anhand der
Vorgaben der DIN 277 selbst ermittelt werden.

Gebaudeart (Anlage 38 oder 42 zum BewG)

Die Gebaudeart entscheidet nicht nur tber die Art der Bewertung, sondern spielt auch
bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer bzw. der
Restnutzungsdauer eine Rolle.

FUr Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Wohneigentum und Mietwohngrundstlicke
gilt das Ertragswertverfahren. Hier betragt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
einheitlich 80 Jahre.

Bei Teileigentum, Geschaftsgrundsticken, gemischt genutzten Grundsticken und
sonstigen bebauten Grundstliicken kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.
Welche Nutzungsdauer anzusetzen ist, ergibt sich aus der Anlage 38 zum
Bewertungsgesetz. So gilt zum Beispiel fur Burogebaude eine Nutzungsdauer von 60
Jahren und fur Verbrauchermarkte 30 Jahre.

Im Rahmen des Sachwertverfahrens entscheidet die Gebaudeart (in Verbindung mit dem
Baujahr) auch daruber, welche Normalherstellungskosten bei der Berechnung des
Grundsteuerwerts angesetzt werden. Die entsprechenden Werte finden sich in der
Anlage 42 zum Bewertungsgesetz.

BEI FRAGEN: Steuerkanzlei Dipl.Kfm. (univ.) Matthias Scheuerer, Simmernstr.44, 93051 Regensburg

Tel. 0941 /99252290 E-Mail: ms@scheuerer-stb.de
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