Ausfillanleitung zum Grundsteuer-Vorerfassungsbogen

Bodenrichtwert

Der Wert unbebauter Grundstiicke und der Bodenwert bebauter Grundstiicke werden durch den Bo-
denrichtwert festgelegt. Dieser wird von Gutachterausschiissen nach § 196 des Baugesetzbuches
ermittelt.

Sie kdnnen den Bodenrichtwert fiir die Bodenrichtwertzone, in der sich Ihr Grundstiick befindet, im
Internet Uber die Informationssysteme der Lander kostenfrei abrufen. Tragen Sie diesen Bodenricht-
wert grundsatzlich ohne Anpassungen ein. Anzugeben ist der am Hauptfeststellungsstichtag auf den
1. Januar 2022 maRgebliche Bodenrichtwert. Dieser gilt auch bei Fortschreibungen und Nachfeststel-
lungen auf einen Stichtag nach dem Hauptfeststellungsstichtag. Sind fiir das Grundstiick verschiede-
ne Bodenrichtwerte anzuwenden, weil sich das Grundstiick z. B. Glber mehrere Bodenrichtwertzonen
erstreckt, tragen Sie die anteilige Flache mit dem jeweiligen Bodenrichtwert ein.

Wohn- und Nutzflache

Unterscheidung zwischen Wohnflache und Nutzflache

Wird ein Gebaude ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt, wird die gesamte Gebaudeflache inkl.
Zubehorraume (z. B. Kellerraume, Heizungsraume) nach der Wohnflachenverordnung ermittelt.
Beachten Sie dazu bitte die Ausfiihrungen zu ,Wohnflache in m2“ in dieser Anleitung.

Die Nutzung als hausliches Arbeitszimmer gilt als Wohnnutzung.

Wird ein Gebaude ausschlief3lich zu anderen Zwecken als Wohnzwecken (z. B. gewerbliche oder
freiberufliche Zwecke) genutzt, wird fir das gesamte Gebaude die Nutzflache bendtigt. Beachten Sie
zur Ermittlung der Nutzflache bitte die Ausfiihrungen zu ,Nutzflache in m2“ in dieser Anleitung.

In einem Gebéude, das teilweise fir Wohnzwecke und teilweise fur andere Zwecke genutzt wird
(gemischt genutztes Gebaude; z. B. ein Laden im Erdgeschoss und Wohnungen in den Oberge-
schossen), werden die Flachen je nach Nutzung unterschiedlich ermittelt. Dies bedeutet, dass
Zubehoérraume unterschiedlich behandelt werden, je nachdem welcher Flache sie dienen bzw.
zugeordnet sind.

Fur die Gebaudeflache von Garagen, Tiefgaragen und Nebengebauden sind in jedem Fall die
Ausfuhrungen zu ,Nutzflache in m2“ sowie ,Nutzflache von Garagen bzw. Tiefgaragen® bzw.
.Nutzflache von Nebengebauden® in dieser Anleitung zu beachten.

Wohnfléache in m2

Die Wohnflache (Umfang und Ermittlung) ergibt sich aus der Wohnflachenberechnung nach der
Wohnflachenverordnung. Sie kénnen die Wohnflache in der Regel selbst handisch ausmessen. Die
Wohnflache ist auch in den Bauunterlagen, dem Mietvertrag oder der Nebenkostenabrechnung er-
sichtlich. Bei Eigentumswohnungen ist die Wohnflache auch aus der Wohngeldabrechnung ersichtlich.

Tragen Sie bitte die auf volle Quadratmeter nach unten abgerundete Wohnflache ein.

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlieflich zu dieser
Wohnung gehoren. Bei Wohnheimen sind dies auch die Grundflachen der Raume, die zur gemein-
schaftlichen Nutzung vorgesehen sind.

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von:

- Wintergéarten

- Schwimmbé&dern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen

- Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschlieRlich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehoren

- hauslichen Arbeitszimmern, welche Giber die zu Wohnzwecken dienenden Raume zugénglich sind

Die Grundflache ist nach den lichten MaRen zwischen den Bauteilen (Vorderkante der Bekleidung) zu
ermitteln.



Bei der Ermittlung sind die Flachen einzubeziehen von:

- Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und Fensterumrahmungen

- Ful3-, Sockel- und Schrammleisten

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

- freiliegenden Installationen

- Einbaumébeln

- nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern

Bei der Ermittlung sind die Flachen nicht einzubeziehen von:

- Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie eine
Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1 m2 betragt

- Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsétze

- TUrnischen

- Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fu3boden herunterreichen oder bis zum
FuRboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind

Die Grundflachen von

- Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern sind vollstandig,

- Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter und weniger als zwei
Metern sind zur Halfte,

- nicht beheizten Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
R&aumen sind zur Halfte,

- Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch
zur Halfte

anzurechnen.

Die Grundflachen von Zubehdrraumen brauchen Sie nicht in der Erklarung eintragen. Zubehdrraume
sind unter anderem:

- Kellerrdume, soweit es sich nicht um AufenthaltsrAume im Sinne des Bauordnungsrechts handelt

- Abstellraume auRRerhalb der Wohnung

- Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung

- Waschkiichen und Trockenrdume auf3erhalb der Wohnung

- Bodenraume

- Heizungsraume

Nutzflache in m2
Die Nutzflache kann nach jedem geeigneten Verfahren, z. B. nach der DIN 277, ermittelt werden.
Tragen Sie bitte die auf volle Quadratmeter nach unten abgerundete Nutzflache ein.

Zur Nutzflache gehoren beispielsweise die Flachen von:

- Teekilichen, Speiserdumen

- BUroraumen, Besprechungsraumen

- Werkhallen, Laboren

- Lagerhallen, Verkaufsraumen

- Ausstellungsraumen, Buhnenrdumen, Sportraumen

- Raumen fir medizinische Untersuchungen / Behandlungen

- Abstellrdumen, Sanitéarraumen, Umkleiderdumen sowie Serverraumen fir Elektronische
Datenverarbeitung (EDV)

Die Nutzflache umfasst nicht die

- Konstruktions-Grundflachen, z. B. Wande, Pfeiler

- Technische Funktionsflachen, z. B. Lagerflachen fir Brennstoffe

- Verkehrsflachen, z. B. Flure, Eingangshallen, Aufzugschéchte, Rampen

Nutzflache von Garagen bzw. Tiefgaragen

Bundesmodell

Fur Ein-/Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser und Eigentumswohnungen (Wohngrundstiicke) ist
die Anzahl der Garagenstellplatze einzutragen. Unter Garagenstellplédtze werden Stellplatze in



Einzelgaragen oder Tiefgaragen verstanden. Parkplatze im Freien sowie offene Carports sind nicht in
die Anzahl der Garagenstellplatze einzubeziehen.

Fur alle anderen Grundstuicksarten ist die Bruttogrundflache von Garagen als eigener Gebé&udeteil in
der Anlage Grundstiick unter genauer Bezeichnung der Geb&udeart einzutragen. Als Gebaudeart
kommen folgender Auswahlmdglichkeiten in Betracht:

e Hochgaragen, Tiefgaragen und Nutzfahrzeuggaragen,
e Einzelgaragen, Mehrfachgaragen sowie
e Carports und Ahnliches.

Landermodell Ansatz von Garagenflachen/Wohnnutzung
Baden-Wurttemberg  Uberhaupt kein Ansatz von Garagenflachen als Nutzflachen, da nur die
Grundsticksflache maf3gebend ist.

Bayern Kein Ansatz von Garagenflachen bis zu insgesamt 50 mz
Niedersachsen Kein Ansatz von Garagenflachen bis zu insgesamt 50 mz
Hamburg Kein Ansatz von Garagenflachen bis zu insgesamt 50 m2
Hessen Kein Ansatz von Garagenflachen; Garagen von weniger als 100 m2 bleiben

ebenfalls unbertcksichtigt, wenn diese eine eigene wirtschaftl. Einheit bilden

Nutzflache von Nebengebauden

Nebengebaude, die

- von untergeordneter Bedeutung sind (z. B. Schuppen oder Gartenhaus) und

- sich in unmittelbarer Nahe zur Wohnung befinden, zu der sie gehéren,

werden nur angesetzt, soweit die Gebaudeflache gré3er als 30 m2 ist.

Tragen Sie bitte nur die Flache als Nutzflache ein, die den Freibetrag von 30 m2 Ubersteigt. Ist die
gesamte Flache nicht gréRer als 30 m2, tragen Sie bitte eine Nutzflache von 0 m2 ein.

Zivilschutz

Tragen Sie bitte alle Gebaudeflachen von Gebauden, Gebaudeteilen und Anlagen ein, die wegen der
in 8 1 des Zivilschutz- und Katastrophenhilfegesetzes bezeichneten Zwecke geschaffen worden sind
und nicht oder nur gelegentlich oder geringfugig fir andere Zwecke benutzt werden.

Gebaudearten

Unbebautes Grundstiick

Wahlen Sie ,unbebautes Grundstiick” aus, wenn sich auf lhrem Grundstlck keine benutzbaren
Gebéaude befinden. Ein Gebaude ist benutzbar, wenn es bezugsfertig ist und somit den kiinftigen
Bewohnerinnen bzw. Bewohnern oder sonstigen Benutzerinnen bzw. Benutzern die bestimmungs-
gemale Nutzung nach objektiven Gesichtspunkten zugemutet werden kann. Eine Bauabnahme ist
nicht notwendig.

Grundstiicke mit zerstdrten oder dem Verfall preisgegebenen Gebauden gelten als unbebaut. Ein
Gebaude ist dem Verfall preisgegeben, wenn das Gebaude nicht mehr dauerhaft benutzt werden
kann.

Einfamilienhaus:

Einfamilienh&user sind Wohngrundstiicke, die
- eine Wohnung enthalten

und

- kein Wohnungseigentum sind.

Ein Grundstiick ist auch dann ein Einfamilienhaus, wenn

- die Wohnflache mindestens 50 % der gesamten Flache betragt

und

- neben der Wohnung weitere Raume nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, welche die Eigenart als
Einfamilienhaus nicht wesentlich beeintrachtigen.


https://grundsteuer.de/steuererklaerung/anlage-grundstueck/grundstuecksart

Zweifamilienhaus:

Zweifamilienhduser sind Wohngrundstticke, die

- zwei Wohnungen enthalten

und

- kein Wohnungseigentum sind.

Ein Grundstiick ist auch dann ein Zweifamilienhaus, wenn

- die Wohnflache mindestens 50 % der gesamten Flache betragt

und

- neben den Wohnungen weitere Raume nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, welche die Eigenart
als Zweifamilienhaus nicht wesentlich beeintrachtigen.

Mietwohngrundstuck:

Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die

- zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzflache Wohnzwecken dienen

und

- nicht Ein- und Zweifamilienhduser oder Wohnungseigentum sind.

Das gilt auch, wenn sich die Wohnungen in unterschiedlichen Gebauden befinden.

Wohnungseigentum:

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung und der dazugehérende
Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen Eigentum. Das Sondereigentum kann auch an
Raumen in einem noch nicht errichteten Gebaude eingeraumt werden. In einem solchen Fall
liegt ein unbebautes Grundstuck vor

Nichtwohngrundstucke
Ein Nichtwohngrundstuck ist ein bebautes Grundsttick, das zu Uberwiegenden Teilen nicht zu
Wohnzwecken genutzt wird. Geben Sie bitte an, um welche Art Nichtwohngrundstiick es sich handelt.

Teileigentum:
Teileigentum ist das Sondereigentum an Raumen eines Gebaudes, die nicht zu Wohnzwecken
genutzt werden, und der dazugehdrende Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum.

Geschaftsgrundstick:

Geschaftsgrundstiicke sind Grundstuicke, die

- zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzflache eigenen oder fremden betrieblichen oder offentlichen
Zwecken dienen und

- nicht Teileigentum sind.

Gemischt genutztes Grundstiick:

Gemischt genutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die

- teilweise zu Wohnzwecken und teilweise zu anderen Zwecken (z. B. eigenen oder fremden
betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken) genutzt werden und

- nicht Ein- und Zweifamilienhauser, Mietwohngrundstiicke, Wohnungseigentum, Teileigentum oder
Geschaftsgrundstiicke sind.

Sonstiges bebautes Grundstick:

Sonstige bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, die keine Wohn- und Geschaftsgrundstiicke, ge-
mischt genutzte Grundstiicke oder Teileigentum sind und weder Wohnzwecken noch eigenen oder
fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen, z. B. Clubhauser, Vereinshauser, Boots-
hauser, studentische Verbindungshéauser, Turnhallen, Schitzenhallen und Jagdhutten.

Kernsanierung/Abrissverpflichtung

Kernsanierung

Tragen Sie bitte das Jahr ein, in dem eine Kernsanierung abgeschlossen wurde. Durch eine Kern-
sanierung wird das Geb&ude in einen Zustand versetzt, der nahezu dem eines neuen Geb&udes
entspricht. Dazu wird bei dem Geb&ude zunachst alles aul3er der tragenden Substanz entfernt.
Decken, Aulzenwéande, tragende Innenwénde und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei normalerweise
erhalten. Diese kdnnen ggf. instandgesetzt werden. Voraussetzungen fur das Vorliegen einer Kern-
sanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung



- der Dacheindeckung,

- der Fassade,

- der Innen- und AuRenwéande mit Ausnahme der tragenden Wénde,

- der FuBbtden,

- der Fenster,

- der Innen- und Aul3entiiren sowie

- samtlicher technischer Systeme wie z. B. der Heizung einschlieRlich aller Leitungen, des Abwasser-
systems einschlieBlich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und der Wasserversorgungs-
leitungen, sofern diese technisch einwandfrei als neuwertig anzusehen sind. Im Einzelfall miissen
nicht zwingend alle der vorgenannten Kriterien gleichzeitig erfullt sein. Dies gilt insbesondere fiir
solche Gebaude und Gebaudeteile, bei denen aufgrund baurechtlicher Vorgaben eine weitreichende
Verénderung nicht zuléssig ist (z. B. unter Denkmalschutz stehende Geb&aude und Gebéaudeteile).

Abbruchverpflichtung
Tragen Sie bei einer Abbruchverpflichtung bitte das Jahr ein, in dem das Geb&aude abgerissen werden
muss.

Flachen

Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von:

- hauslichen Arbeitszimmern,

- Wintergarten zur Halfte,

- Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen zur Héalfte sowie

- Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlie3lich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehoren, in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte. Tragen Sie bitte die
Anzahl und die Gesamtflache der Wohnrdume ein, die nicht den Wohnungsbegriff erfullen (z. B.
Wohnraume in einem Studentenwohnheim in Gestalt eines Appartementhauses). Entsprechen die
Grundflachen von Raumen nicht den Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander zur Nutzung,
gehdren diese nicht zur Wohnflache.

Nutzflache

Zu den Nutzflachen zahlen Flachen, die betrieblichen (z. B. Werkstéatten, Verkaufsladen, Blrordume),
offentlichen oder sonstigen Zwecken (z. B. Vereinsraume) dienen und keine Wohnflachen sind.
Tragen Sie bei Mietwohngrundstiicken solche Raume sowie die jeweilige Nutzung bitte unter ,Weitere
Nutzflachen® ein.

Bei Ein- und Zweifamilienhausern und Wohnungseigentum missen Sie diese Flachen zur Wohnflache
der jeweiligen Wohnung hinzurechnen.

Zubehdrrdume

Die Grundflachen von Zubehdérraumen sind nicht einzutragen. Zubehérraume sind unter anderem:
- Kellerrdume,

- AbstellrAume und Kellerersatzrdume auf3erhalb der Wohnung,

- Waschkiichen und Trockenraume,

- Bodenraume und

- Heizungsraume.

Nutzungsart

Gebaudeart
Tragen Sie bitte Uber die Auswahlbox einen entsprechenden Wert ein, der fur die Gebaudeart zutrifft.

Wenn Sie eine Geb&udeart angeben mdchten, die nicht in der Liste aufgefuhrt ist, tragen Sie bitte
unter ,Alternativ: Beschreibung der vorrangigen Nutzung des Gebaudes” die Ziffer/den Text einer
vergleichbaren Gebéaudeart ein. Beispiele fur nicht aufgefuhrte Geb&dudearten kénnen Sie der
folgenden Tabelle entnehmen:



Nicht aufgefihrte Geb&udeart \Vergleichbar mit Geb&audeart Gebaudeart
Abfertigungsgebaude, Terminal, Betriebs- und Werkstatten, mehrgeschossig,
Bahnhofshalle hoher Hallenanteil; industrielle
Produktionsgebaude. tiberwiegend 11.2
Skelettbauweise
Apotheke, Boutique, Laden Kauf- und Warenhauser 10.2
Bar, Tanzbar, Nachtclub Beherbergungsstatten, Hotels, 8
\Verpflegungseinrichtungen
Baumarkt Discountermarkt, Gartenzentrum |Verbraucherméarkte 10.1
Birgerhaus Gemeindezentren, Saalbauten, Veran- 4
staltungsgebaude, Vereinsheime
Einkaufszentrum (Shopping i-Center, Kauf- und Warenh&user 10.2
Shopping-Mall
Gewerblich genutzte freistehende Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager |12.1
Uberdachung
GroRRraumdisco, Kino, Konzertsaalbau Gemeindezentren, Saalbauten, 4
\Veranstaltungsgebaude, Vereinsheime
Indoor-Spielplatz, Kletter-, Kart-, Skihalle Sporthallen 9.1
Jugendheim, Tagesstatte Wohnheime Internate Allen- und Pflegeheime |6
Logistikzentrum (Lagerung, Verwaltung, Lagergebaude 12.1, 12.2
Kommissionierung, Verteilung und
Umschlag), soweit keine Abgrenzung eigener oder 12.3
Gebaudeteile moglich ist
Markthalle, GroBmarkthalle \Verbrauchermarkte 10.1

Mehrfamilienhaus, Wohnhaus auf gemischt
genutzten Grundstiicken

Gemischt genutzte Grundstiicke (Wohnh&user
mit Mischnutzung)

=

werden kann

(Wohnhé&user mit Mischnutzung

Moébelhaus eingeschossig \Verbrauchermarkte 10.1

Mobelhaus, mehrgeschossig Kauf- und Warenhauser 10.2

Parkhaus Hochgaragen, Tiefgaragen und 16
Nutzfahrzeuggaragen

Pferdestall Stallbauten 15

Restaurant Beherbergungsstatten, Hotels, 8
\Verpflegungseinrichtungen

Therme, Saunalandschaft Freizeitbader, Kur- und Heilbader 9.3
Betriebs- und Werkstatten, Industrie- und
Produktionsgeb&ude, eingeschossig oder

Waschstralle mehrgeschossig, ohne Hallenanteil; 111
industrielle Produktionsgebaude
Massivbauweise

'Wochenendhaus, das nicht dauernd bewohnt [Gemischt genutzte Grundstiicke 1




Bruttogrundflache

Tragen Sie bitte die Bruttogrundflache in Quadratmetern fur jede Geb&audeart gesondert ein. Die
Bruttogrundflache ist die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks
und der Grundflachen der &ufl3eren MaRRe der Bauteile. Diese schliel3t die Bekleidung, z. B. Putz und
AuRenschalen, 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 Giberdeckt.

Als Bruttogrundflache sind nur die Grundflachen der Bereiche a und b maRgebend. Zur Bruttogrund-
flache gehoéren z. B. nicht:

- Flachen von Balkonen

- Flachen von Spitzbdden

- Flachen von Kriechkellern

- Flachen, die ausschlief3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und
technischen Anlagen dienen

- Flachen unter konstruktiven Hohlraumen (z. B. Giber abgehéangten Decken). Fur den Zivilschutz ge-
nutzte Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen bleiben bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts aul3er
Betracht. Geben Sie daher bitte an, wie viele Quadratmeter der Bruttogrundflache auf Gebaude, Ge-
baudeteile und Anlagen fur den Zivilschutz entfallen.
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Abbildung: Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b und ¢



