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Wirtschaftspriifer - Rechtsanwilte - Steuerberater

Erlauterungen zu den Angaben in der Grundsteuererklarung

Viele Grundstiickeigentimer haben bereits eine Aufforderung zur Abgabe der ,Erklarung zur
Feststellung des Grundsteuerwertes” (im Folgenden kurz Grundsteuererklarung) erhalten. In
den Medien und von der Finanzverwaltung wird gerne behauptet, dass die Erklarung im
Grunde ganz einfach und mit nur wenigen, leicht verfligbaren Werten erledigt sei. Dies stellt
sich in der Praxis jedoch nicht immer als ganz so einfach dar.

Im Folgenden geben wir einen Uberblick zu den benétigten Angaben und Informationen sowie
Hilfestellung wo diese Angaben zu finden sind und auf was zu achten ist. Darlber hinaus
kénnen weitere zusatzliche Informationen bei der Optimierung des Grundsteuerwertes hilf-
reich sein wie z.B. die alte Einheitswerterklarung oder ein bereits in der Vergangenheit erstell-
tes Wertgutachten zu dem Grundsttick.

Die bendtigten Informationen im Einzelnen:

l. Sofern vorhanden, benétigen wir die Aufforderung des Finanzamtes zur Abgabe
der Grundsteuererklarung.
Das Anschreiben beinhaltet neben dem erforderlichen Aktenzeichen und zustandi-
gen Finanzamt (zumindest in NRW) auch Angaben zum Grundstiick und Boden-
richtwert. Die ersten beiden Angaben sind wichtig, damit die Erkl&rung an das rich-
tige Finanzamt Gbermittelt und dort entsprechend zugeordnet werden kann.

Sofern keine Aufforderung durch das Finanzamt erfolgte, finden Sie das Aktenzei-
chen auf dem letzten Einheitswertbescheid.

I Das Baujahr bzw. Jahr der (erstmaligen) Bezugsfertigkeit des Gebaudes, soweit
diese nach 1949 erfolgte. Das Baujahr kann sich verandern, wenn eine sog. Kern-
sanierung stattgefunden hat. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in ei-
nen Zustand versetzt, der nahezu dem eines neuen Gebaudes entspricht. Dazu
wird bei dem Geb&ude zunachst alles auBer der tragenden Substanz entfernt. De-
cken, AuBenwande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei
normalerweise erhalten.

Voraussetzungen fir das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere die
komplette Erneuerung
- der Dacheindeckung,
- der Fassade,
- der Innen- und AuBenwande mit Ausnahme der tragenden Wande,
- der FuBbdden,
- der Fenster,
- der Innen- und AuB3entlren sowie
- samtlicher technischer Systeme wie z. B. der Heizung einschlieBlich aller
Leitungen, des Abwassersystems einschlieBlich der Grundleitungen, der
elektrischen Leitungen und der Wasserversorgungsleitungen, sofern diese
technisch einwandfrei als neuwertig anzusehen sind.

[l Wir benétigen zudem Angaben zu den Eigentumsverhaltnissen und Ihre persén-

lichen Daten. Sofern das Grundstiick in [hrem Alleineigentum steht und wir lhre
steuerlichen Angelegenheiten bereits vorher betreut haben, sind diese Angaben
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meist bei uns vorhanden. Bendtigt werden neben Name und Anschrift des Eigen-
timers, auch das Geburtsdatum und die Steuernummer und die Steueridentifikati-
onsnummer.

Steht das Grundstick im Eigentum mehrerer Personen, z.B. bei Ehegatten, Grund-
sticksgemeinschaften oder Erbengemeinschaften, muss nur einer der Eigentiimer
die Erklarung fir das Grundstiick einreichen. Hier sind ggf. noch die Eigentumsver-
héltnisse zu ergéanzen.

Bei Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) oder Teileigentum von Grundstu-
cken hat jeder Eigentimer fir seine ihm zuzurechnende Einheit eine Erklarung ab-
zugeben. Es wird dann zwar das gesamte Grundsttick in der Erklarung angegeben,
es ist aber zusétzlich auch noch der Miteigentumsanteil (Z&hler/Nenner, Prozent-
satz) anzugeben.

V. Die Angaben zum Grundstiick sind insbesondere
- Gemarkung,
- Grundbuchblatt,
- Flur,
- Flurstick (ggf. Zahler/Nenner),
- Flache in m?

Diese Angaben werden zwar teilweise im Aufforderungsschreiben des Finanz-
amtes mitgeliefert, sollten aber durch geeignete Unteralgen Gberprift werden.
Dies kann im besten Fall ein Grundbuchauszug sein oder aber z.B. auch der
Notarvertrag.

V. Grundsatzlich werden die folgenden Grundstlicksarten unterschieden,
1) Grundstiicke der Land- und Forstwirtschaft
2) unbebautes Grundstiick
3) bebaute Grundstticke

a) Einfamilienhaus (mind. 50% Wohnzwecke)

b Zweifamilienhaus (mind. 50% Wohnzwecke)
Mehrfamilienhaus/Mietwohngrundstick (mind. 80% Wohnzwecke)
Eigentumswohnung
Teileigentum
Geschaftsgrundstiick
) Gemischt genutztes Grundstlick
) Sonstiges bebautes Grundstiick
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Bei Nicht-Wohngrundstlcken ist zudem die Gebaudeart flr jedes Gebaude/jeden
Gebaudeteil anzugeben. Dies sind z.B. Burogebaude, Arztehduser, Verbraucher-
markte, Werkstatten, Hotels, Sporthallen, Lagegebaude, Garagen, Carports usw.

VI. Was bei Wohngrundstiicken (also 3) a) bis d)) alles ggf. anteilig zur Wohnflache
gehdrt (z.B. Balkone, Terrassen, Wintergarten etc.) ergibt sich aus der Wohnfla-
chenverordnung (WoFIV). Diese haben wir im Anhang beigefligt. Sofern der Wert
nicht aus einem (aktuellen) Einheitswertbescheid, Mietvertrag oder Wertgutachten
etc. hervorgeht, wére dieser entsprechend selbst zu ermitteln oder ggf. aus Bau-
planen abzuleiten. Eine Vermessung durch einen Bausachverstandigen ist nicht
erforderlich. Gerne kénnen Sie uns Unterlagen wie Einheitswerterklarungen/-be-
scheide, Bauzeichnungen und/oder Architektenpléanen zur Verfigung stellen.
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VII.

Zur Wohnflache gehéren auch die Grundflachen von:

hauslichen Arbeitszimmern,

unbeheizte Wintergarten zur Hélfte,

Schwimmbé&dern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen
zur Halfte sowie

Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschlieB3lich zu
der Wohnung gehéren, in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur
Halfte.

Bei Wohngrundstiicken ist fir jede Wohnung die Wohnflache gesondert anzuge-
ben. Denn es sind die Anzahl der Wohnungen anzugeben und in GréBenklas-
senkategorien einzuteilen.

Die Nutzflache ist nur in Ausnahmefallen bei Wohngrundstiicken anzugeben. Zu
den Nutzflachen z&hlen Flachen, die betrieblichen (z. B. Werkstéatten, Verkaufs-
laden, Blrordume, Praxen), 6ffentlichen oder sonstigen Zwecken (z. B. Vereins-
raume) dienen und keine Wohnflachen sind. Die Grundflachen von Zubehérrau-
men sind hingegen nicht einzubeziehen. Zubehérraume sind unter anderem:

Kellerrdume,

Abstellrdume und Kellerersatzraume aufBerhalb der Wohnung,
Waschklchen und Trockenrdume,

Bodenraume und

Heizungsraume.

Bei Nicht-Wohngrundstiicken ist die Bruttogrundflache maBgebend. Geben Sie
bitte die Bruttogrundflache in Quadratmetern fur jede Gebaudeart und Geb&ude-
teil (Nr. 3. f) - h)) gesondert an. Die Bruttogrundflache ist die Summe der nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen (also je Stockwerk) eines Bauwerks und der
Grundflachen der duBeren MaBe (also inkl. Mauern) der Bauteile. Diese schlief3t
die Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen, ein. Bei den Grundflachen werden
die folgenden Bereiche unterschieden:

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Gberdeckt.

Als Bruttogrundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b mafBgebend.
Eine Zuordnung der Grundflachen zu den einzelnen Bereichen finden Sie in der
nachfolgenden Ubersicht. Zur Bruttogrundflache gehdren z. B. nicht:

Flachen von Balkonen

Flachen von Spitzbéden

Flachen von Kriechkellern

Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung
von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen

Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Uber abgeh&ngten Decken).

Far den Zivilschutz genutzte Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen bleiben bei der
Ermittlung des Grundsteuerwerts auBBer Betracht.
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nutzbares
Dachgeschoss

Balkon

2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

Hohlraum Durchfahrt

Erdgeschoss

Keller-
geschoss

Kriechkeller, lichte Hohe <ca.1,25m —_—

Kellergeschoss

== Bereicha

B Bereichb
77 Bereichc

Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, ¢ (Bruttogrundflache)
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Anlage

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverord-
nung -WoFIV)

§ 2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlieBlich
zu dieser Wohnung gehéren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der
Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen von

1. Wintergarten, Schwimmbéadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rau-
men sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen,

wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehdren.
(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Rdume:
1. Zubehérraume, insbesondere:

Kellerrdume,

Abstellrdume und Kellerersatzraume aufBerhalb der Wohnung,
Waschkulchen,

Bodenraume,

Trockenrdume,

Heizungsraume und

) Garagen,
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2. Rdume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungs-
rechts der L&nder genligen, sowie

3. Geschéftsraume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist
von der Vorderkante der

Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche
Abschluss zu Grunde zu

legen.
(2) Bei der Ermittlung der Grundfldche sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von

3. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tir- und Fensterumrahmungen,

4. FuB-, Sockel- und Schrammleisten,

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

freiliegenden Installationen,

Einbaumdbeln und

8. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

No
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(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und S&ulen,
wenn sie eine H6he von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als
0,1 Quadratmeter betragt,

Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,

Tarnischen und

Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder
bis zum FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

o

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt,
muss diese

fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder dhnliches Verfahren nach
dem

1. Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Ver-
fahren nicht erforderlich ist, fir ein solches geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 er-
maoglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen
Die Grundflachen

1. von Radumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens zwei Metern sind
vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hé6he von mindestens einem Meter und
weniger als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
héchstens jedoch zur Halfte

anzurechnen.
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