
Ausfüllanleitung zum Grundsteuer-Vorerfassungsbogen  
 
 
 
Bodenrichtwert 
Der Wert unbebauter Grundstücke und der Bodenwert bebauter Grundstücke werden durch den Bo-
denrichtwert festgelegt. Dieser wird von Gutachterausschüssen nach § 196 des Baugesetzbuches 
ermittelt. 
Sie können den Bodenrichtwert für die Bodenrichtwertzone, in der sich Ihr Grundstück befindet, im 
Internet über die Informationssysteme der Länder kostenfrei abrufen. Tragen Sie diesen Bodenricht-
wert grundsätzlich ohne Anpassungen ein. Anzugeben ist der am Hauptfeststellungsstichtag auf den 
1. Januar 2022 maßgebliche Bodenrichtwert. Dieser gilt auch bei Fortschreibungen und Nachfeststel-
lungen auf einen Stichtag nach dem Hauptfeststellungsstichtag. Sind für das Grundstück verschiede-
ne Bodenrichtwerte anzuwenden, weil sich das Grundstück z. B. über mehrere Bodenrichtwertzonen 
erstreckt, tragen Sie die anteilige Fläche mit dem jeweiligen Bodenrichtwert ein. 

 
 
 
Wohn- und Nutzfläche 
 
Unterscheidung zwischen Wohnfläche und Nutzfläche  
Wird ein Gebäude ausschließlich zu Wohnzwecken genutzt, wird die gesamte Gebäudefläche inkl. 
Zubehörräume (z. B. Kellerräume, Heizungsräume) nach der Wohnflächenverordnung ermittelt. 
Beachten Sie dazu bitte die Ausführungen zu „Wohnfläche in m2“ in dieser Anleitung.  
Die Nutzung als häusliches Arbeitszimmer gilt als Wohnnutzung.  
Wird ein Gebäude ausschließlich zu anderen Zwecken als Wohnzwecken (z. B. gewerbliche oder 
freiberufliche Zwecke) genutzt, wird für das gesamte Gebäude die Nutzfläche benötigt. Beachten Sie 
zur Ermittlung der Nutzfläche bitte die Ausführungen zu „Nutzfläche in m2“ in dieser Anleitung.  
In einem Gebäude, das teilweise für Wohnzwecke und teilweise für andere Zwecke genutzt wird 
(gemischt genutztes Gebäude; z. B. ein Laden im Erdgeschoss und Wohnungen in den Oberge-
schossen), werden die Flächen je nach Nutzung unterschiedlich ermittelt. Dies bedeutet, dass 
Zubehörräume unterschiedlich behandelt werden, je nachdem welcher Fläche sie dienen bzw. 
zugeordnet sind.  
Für die Gebäudefläche von Garagen, Tiefgaragen und Nebengebäuden sind in jedem Fall die 
Ausführungen zu „Nutzfläche in m2“ sowie „Nutzfläche von Garagen bzw. Tiefgaragen“ bzw. 
„Nutzfläche von Nebengebäuden“ in dieser Anleitung zu beachten. 

 
 
Wohnfläche in m2  
Die Wohnfläche (Umfang und Ermittlung) ergibt sich aus der Wohnflächenberechnung nach der 
Wohnflächenverordnung. Sie können die Wohnfläche in der Regel selbst händisch ausmessen. Die 
Wohnfläche ist auch in den Bauunterlagen, dem Mietvertrag oder der Nebenkostenabrechnung er-
sichtlich. Bei Eigentumswohnungen ist die Wohnfläche auch aus der Wohngeldabrechnung ersichtlich.  
 
Tragen Sie bitte die auf volle Quadratmeter nach unten abgerundete Wohnfläche ein.  
 
Die Wohnfläche einer Wohnung umfasst die Grundflächen der Räume, die ausschließlich zu dieser 
Wohnung gehören. Bei Wohnheimen sind dies auch die Grundflächen der Räume, die zur gemein-
schaftlichen Nutzung vorgesehen sind.  
 
Zur Wohnfläche gehören auch die Grundflächen von:  
- Wintergärten  
- Schwimmbädern und ähnlichen nach allen Seiten geschlossenen Räumen  
- Balkonen, Loggien, Dachgärten und Terrassen, wenn sie ausschließlich zu der Wohnung oder dem 
Wohnheim gehören  
- häuslichen Arbeitszimmern, welche über die zu Wohnzwecken dienenden Räume zugänglich sind  
 
Die Grundfläche ist nach den lichten Maßen zwischen den Bauteilen (Vorderkante der Bekleidung) zu 
ermitteln.  
 



Bei der Ermittlung sind die Flächen einzubeziehen von:  
- Tür- und Fensterbekleidungen sowie Tür- und Fensterumrahmungen  
- Fuß-, Sockel- und Schrammleisten  
- fest eingebauten Gegenständen, wie z. B. Öfen, Heiz- und Klimageräten, Herden, Bade- oder 
Duschwannen  
- freiliegenden Installationen  
- Einbaumöbeln  
- nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern  
 
Bei der Ermittlung sind die Flächen nicht einzubeziehen von:  
- Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Säulen, wenn sie eine 
Höhe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundfläche mehr als 0,1 m2 beträgt  
- Treppen mit über drei Steigungen und deren Treppenabsätze  
- Türnischen  
- Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fußboden herunterreichen oder bis zum 
Fußboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind  
 
Die Grundflächen von  
- Räumen und Raumteilen mit einer lichten Höhe von mindestens zwei Metern sind vollständig,  
- Räumen und Raumteilen mit einer lichten Höhe von mindestens einem Meter und weniger als zwei 
Metern sind zur Hälfte,  
- nicht beheizten Wintergärten, Schwimmbädern und ähnlichen nach allen Seiten geschlossenen 
Räumen sind zur Hälfte,  
- Balkonen, Loggien, Dachgärten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, höchstens jedoch 
zur Hälfte  
anzurechnen.  
 
Die Grundflächen von Zubehörräumen brauchen Sie nicht in der Erklärung eintragen. Zubehörräume 
sind unter anderem:  
- Kellerräume, soweit es sich nicht um Aufenthaltsräume im Sinne des Bauordnungsrechts handelt  
- Abstellräume außerhalb der Wohnung  
- Kellerersatzräume außerhalb der Wohnung  
- Waschküchen und Trockenräume außerhalb der Wohnung  
- Bodenräume  
- Heizungsräume  
 
 
Nutzfläche in m2  
Die Nutzfläche kann nach jedem geeigneten Verfahren, z. B. nach der DIN 277, ermittelt werden.  
Tragen Sie bitte die auf volle Quadratmeter nach unten abgerundete Nutzfläche ein.  
 
Zur Nutzfläche gehören beispielsweise die Flächen von:  
- Teeküchen, Speiseräumen  
- Büroräumen, Besprechungsräumen  
- Werkhallen, Laboren  
- Lagerhallen, Verkaufsräumen  
- Ausstellungsräumen, Bühnenräumen, Sporträumen  
- Räumen für medizinische Untersuchungen / Behandlungen  
- Abstellräumen, Sanitärräumen, Umkleideräumen sowie Serverräumen für Elektronische 
Datenverarbeitung (EDV)  

 
Die Nutzfläche umfasst nicht die  
- Konstruktions-Grundflächen, z. B. Wände, Pfeiler  
- Technische Funktionsflächen, z. B. Lagerflächen für Brennstoffe  
- Verkehrsflächen, z. B. Flure, Eingangshallen, Aufzugschächte, Rampen  
 
 
Nutzfläche von Garagen bzw. Tiefgaragen  
Bundesmodell 
Für Ein-/Zweifamilienhäuser, Mehrfamilienhäuser und Eigentumswohnungen (Wohngrundstücke) ist 
die Anzahl der Garagenstellplätze einzutragen. Unter Garagenstellplätze werden Stellplätze in 



Einzelgaragen oder Tiefgaragen verstanden. Parkplätze im Freien sowie offene Carports sind nicht in 
die Anzahl der Garagenstellplätze einzubeziehen.  
Für alle anderen Grundstücksarten ist die Bruttogrundfläche von Garagen als eigener Gebäudeteil in 
der Anlage Grundstück unter genauer Bezeichnung der Gebäudeart einzutragen. Als Gebäudeart 
kommen folgender Auswahlmöglichkeiten in Betracht: 

• Hochgaragen, Tiefgaragen und Nutzfahrzeuggaragen, 

• Einzelgaragen, Mehrfachgaragen sowie 

• Carports und Ähnliches. 

Ländermodell  Ansatz von Garagenflächen/Wohnnutzung 
Baden-Württemberg Überhaupt kein Ansatz von Garagenflächen als Nutzflächen, da nur die 

Grundstücksfläche maßgebend ist. 
Bayern Kein Ansatz von Garagenflächen bis zu insgesamt 50 m² 
Niedersachsen Kein Ansatz von Garagenflächen bis zu insgesamt 50 m² 
Hamburg  Kein Ansatz von Garagenflächen bis zu insgesamt 50 m² 
Hessen Kein Ansatz von Garagenflächen; Garagen von weniger als 100 m² bleiben 
 ebenfalls unberücksichtigt, wenn diese eine eigene wirtschaftl. Einheit bilden 
 
 
Nutzfläche von Nebengebäuden  
Nebengebäude, die  
- von untergeordneter Bedeutung sind (z. B. Schuppen oder Gartenhaus) und  
- sich in unmittelbarer Nähe zur Wohnung befinden, zu der sie gehören,  
werden nur angesetzt, soweit die Gebäudefläche größer als 30 m2 ist.  
Tragen Sie bitte nur die Fläche als Nutzfläche ein, die den Freibetrag von 30 m2 übersteigt. Ist die 
gesamte Fläche nicht größer als 30 m2, tragen Sie bitte eine Nutzfläche von 0 m2 ein. 

 
Zivilschutz  
Tragen Sie bitte alle Gebäudeflächen von Gebäuden, Gebäudeteilen und Anlagen ein, die wegen der 
in § 1 des Zivilschutz- und Katastrophenhilfegesetzes bezeichneten Zwecke geschaffen worden sind 
und nicht oder nur gelegentlich oder geringfügig für andere Zwecke benutzt werden.  

 
 
 
Gebäudearten 
 
Unbebautes Grundstück 
Wählen Sie „unbebautes Grundstück“ aus, wenn sich auf Ihrem Grundstück keine benutzbaren 
Gebäude befinden. Ein Gebäude ist benutzbar, wenn es bezugsfertig ist und somit den künftigen 
Bewohnerinnen bzw. Bewohnern oder sonstigen Benutzerinnen bzw. Benutzern die bestimmungs-
gemäße Nutzung nach objektiven Gesichtspunkten zugemutet werden kann. Eine Bauabnahme ist 
nicht notwendig. 
Grundstücke mit zerstörten oder dem Verfall preisgegebenen Gebäuden gelten als unbebaut. Ein 
Gebäude ist dem Verfall preisgegeben, wenn das Gebäude nicht mehr dauerhaft benutzt werden 
kann. 
 
Einfamilienhaus: 
Einfamilienhäuser sind Wohngrundstücke, die 
- eine Wohnung enthalten 
und 
- kein Wohnungseigentum sind. 
 
Ein Grundstück ist auch dann ein Einfamilienhaus, wenn 
- die Wohnfläche mindestens 50 % der gesamten Fläche beträgt 
und 
- neben der Wohnung weitere Räume nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, welche die Eigenart als     
Einfamilienhaus nicht wesentlich beeinträchtigen. 
 
 

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


Zweifamilienhaus: 
Zweifamilienhäuser sind Wohngrundstücke, die 
- zwei Wohnungen enthalten 
und 
- kein Wohnungseigentum sind. 
Ein Grundstück ist auch dann ein Zweifamilienhaus, wenn 
- die Wohnfläche mindestens 50 % der gesamten Fläche beträgt 
und 
- neben den Wohnungen weitere Räume nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, welche die Eigenart 
als Zweifamilienhaus nicht wesentlich beeinträchtigen. 
 
Mietwohngrundstück: 
Mietwohngrundstücke sind Grundstücke, die 
- zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzfläche Wohnzwecken dienen 
und 
- nicht Ein- und Zweifamilienhäuser oder Wohnungseigentum sind. 
Das gilt auch, wenn sich die Wohnungen in unterschiedlichen Gebäuden befinden. 
 
Wohnungseigentum: 
Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung und der dazugehörende 
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum. Das Sondereigentum kann auch an 
Räumen in einem noch nicht errichteten Gebäude eingeräumt werden. In einem solchen Fall 
liegt ein unbebautes Grundstück vor 
 
Nichtwohngrundstücke 
Ein Nichtwohngrundstück ist ein bebautes Grundstück, das zu überwiegenden Teilen nicht zu 
Wohnzwecken genutzt wird. Geben Sie bitte an, um welche Art Nichtwohngrundstück es sich handelt. 
 
Teileigentum: 
Teileigentum ist das Sondereigentum an Räumen eines Gebäudes, die nicht zu Wohnzwecken 
genutzt werden, und der dazugehörende Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum. 
 
Geschäftsgrundstück: 
Geschäftsgrundstücke sind Grundstücke, die  
- zu mehr als 80 % der Wohn- und Nutzfläche eigenen oder fremden betrieblichen oder öffentlichen 
Zwecken dienen und 
- nicht Teileigentum sind. 
 
Gemischt genutztes Grundstück: 
Gemischt genutzte Grundstücke sind Grundstücke, die 
- teilweise zu Wohnzwecken und teilweise zu anderen Zwecken (z. B. eigenen oder fremden 
betrieblichen oder öffentlichen Zwecken) genutzt werden und 
- nicht Ein- und Zweifamilienhäuser, Mietwohngrundstücke, Wohnungseigentum, Teileigentum oder 
Geschäftsgrundstücke sind. 
 
Sonstiges bebautes Grundstück: 
Sonstige bebaute Grundstücke sind Grundstücke, die keine Wohn- und Geschäftsgrundstücke, ge-
mischt genutzte Grundstücke oder Teileigentum sind und weder Wohnzwecken noch eigenen oder 
fremden betrieblichen oder öffentlichen Zwecken dienen, z. B. Clubhäuser, Vereinshäuser, Boots-
häuser, studentische Verbindungshäuser, Turnhallen, Schützenhallen und Jagdhütten. 
 
 
 

Kernsanierung/Abrissverpflichtung 

Kernsanierung 
Tragen Sie bitte das Jahr ein, in dem eine Kernsanierung abgeschlossen wurde. Durch eine Kern-
sanierung wird das Gebäude in einen Zustand versetzt, der nahezu dem eines neuen Gebäudes 
entspricht. Dazu wird bei dem Gebäude zunächst alles außer der tragenden Substanz entfernt. 
Decken, Außenwände, tragende Innenwände und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei normalerweise 
erhalten. Diese können ggf. instandgesetzt werden. Voraussetzungen für das Vorliegen einer Kern-
sanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung 



- der Dacheindeckung, 
- der Fassade, 
- der Innen- und Außenwände mit Ausnahme der tragenden Wände, 
- der Fußböden, 
- der Fenster, 
- der Innen- und Außentüren sowie 
- sämtlicher technischer Systeme wie z. B. der Heizung einschließlich aller Leitungen, des Abwasser-
systems einschließlich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und der Wasserversorgungs-
leitungen, sofern diese technisch einwandfrei als neuwertig anzusehen sind. Im Einzelfall müssen 
nicht zwingend alle der vorgenannten Kriterien gleichzeitig erfüllt sein. Dies gilt insbesondere für 
solche Gebäude und Gebäudeteile, bei denen aufgrund baurechtlicher Vorgaben eine weitreichende 
Veränderung nicht zulässig ist (z. B. unter Denkmalschutz stehende Gebäude und Gebäudeteile). 
 

Abbruchverpflichtung 
Tragen Sie bei einer Abbruchverpflichtung bitte das Jahr ein, in dem das Gebäude abgerissen werden 

muss. 

 
 

Flächen 
 
Zur Wohnfläche gehören auch die Grundflächen von: 
- häuslichen Arbeitszimmern, 
- Wintergärten zur Hälfte, 
- Schwimmbädern und ähnlichen nach allen Seiten geschlossenen Räumen zur Hälfte sowie 
- Balkonen, Loggien, Dachgärten und Terrassen, wenn sie ausschließlich zu der Wohnung oder dem 
Wohnheim gehören, in der Regel zu einem Viertel, höchstens jedoch zur Hälfte. Tragen Sie bitte die 
Anzahl und die Gesamtfläche der Wohnräume ein, die nicht den Wohnungsbegriff erfüllen (z. B. 
Wohnräume in einem Studentenwohnheim in Gestalt eines Appartementhauses). Entsprechen die 
Grundflächen von Räumen nicht den Anforderungen des Bauordnungsrechts der Länder zur Nutzung, 
gehören diese nicht zur Wohnfläche. 
 
Nutzfläche 
Zu den Nutzflächen zählen Flächen, die betrieblichen (z. B. Werkstätten, Verkaufsläden, Büroräume), 
öffentlichen oder sonstigen Zwecken (z. B. Vereinsräume) dienen und keine Wohnflächen sind. 
Tragen Sie bei Mietwohngrundstücken solche Räume sowie die jeweilige Nutzung bitte unter „Weitere 
Nutzflächen“ ein. 
 
Bei Ein- und Zweifamilienhäusern und Wohnungseigentum müssen Sie diese Flächen zur Wohnfläche 
der jeweiligen Wohnung hinzurechnen. 
 
Zubehörräume 
Die Grundflächen von Zubehörräumen sind nicht einzutragen. Zubehörräume sind unter anderem: 
- Kellerräume, 
- Abstellräume und Kellerersatzräume außerhalb der Wohnung, 
- Waschküchen und Trockenräume, 
- Bodenräume und 
- Heizungsräume. 
 
 
 

Nutzungsart 
 
Gebäudeart 
Tragen Sie bitte über die Auswahlbox einen entsprechenden Wert ein, der für die Gebäudeart zutrifft. 
 
Wenn Sie eine Gebäudeart angeben möchten, die nicht in der Liste aufgeführt ist, tragen Sie bitte 
unter „Alternativ: Beschreibung der vorrangigen Nutzung des Gebäudes“ die Ziffer/den Text einer 
vergleichbaren Gebäudeart ein. Beispiele für nicht aufgeführte Gebäudearten können Sie der 
folgenden Tabelle entnehmen: 
 



 

Nicht aufgeführte Gebäudeart Vergleichbar mit Gebäudeart Gebäudeart 

Abfertigungsgebäude, Terminal, 

Bahnhofshalle 

Betriebs- und Werkstätten, mehrgeschossig, 

hoher Hallenanteil; industrielle 

Produktionsgebäude. überwiegend 

Skelettbauweise 

 

11.2 

Apotheke, Boutique, Laden Kauf- und Warenhäuser 10.2 

Bar, Tanzbar, Nachtclub Beherbergungsstätten, Hotels, 

Verpflegungseinrichtungen 

8 

Baumarkt Discountermarkt, Gartenzentrum Verbrauchermärkte 10.1 

Bürgerhaus Gemeindezentren, Saalbauten, Veran- 

staltungsgebäude, Vereinsheime 

4 

Einkaufszentrum (Shopping i-Center, 

Shopping-Mall 

Kauf- und Warenhäuser 10.2 

Gewerblich genutzte freistehende 

Überdachung 

Lagergebäude ohne Mischnutzung, Kaltlager 12.1 

Großraumdisco, Kino, Konzertsaalbau Gemeindezentren, Saalbauten, 

Veranstaltungsgebäude, Vereinsheime 

4 

lndoor-Spielplatz, Kletter-, Kart-, Skihalle Sporthallen 9.1 

Jugendheim, Tagesstätte Wohnheime Internate Allen- und Pflegeheime 6 

Logistikzentrum (Lagerung, Verwaltung, 

Kommissionierung, Verteilung und 

Umschlag), soweit keine Abgrenzung eigener 

Gebäudeteile möglich ist 

Lagergebäude 12.1,  12.2 

oder 12.3 

Markthalle, Großmarkthalle Verbrauchermärkte 10.1 

Mehrfamilienhaus, Wohnhaus auf gemischt 

genutzten Grundstücken 

Gemischt genutzte Grundstücke (Wohnhäuser 

mit Mischnutzung) 

1 

Möbelhaus eingeschossig Verbrauchermärkte 10.1 

Möbelhaus, mehrgeschossig Kauf- und Warenhäuser 10.2 

Parkhaus Hochgaragen, Tiefgaragen und 

Nutzfahrzeuggaragen 

16 

Pferdestall Stallbauten 15 

Restaurant Beherbergungsstätten, Hotels, 

Verpflegungseinrichtungen 

8 

Therme, Saunalandschaft Freizeitbäder, Kur- und Heilbäder 9.3 

 

Waschstraße 

Betriebs- und Werkstätten, Industrie- und 

Produktionsgebäude, eingeschossig oder 

mehrgeschossig, ohne Hallenanteil; 

industrielle Produktionsgebäude 

Massivbauweise 

 

11.1 

Wochenendhaus, das nicht dauernd bewohnt 

werden kann 

Gemischt genutzte Grundstücke 

(Wohnhäuser mit Mischnutzung 

1 

 

 
 



 
Bruttogrundfläche 
Tragen Sie bitte die Bruttogrundfläche in Quadratmetern für jede Gebäudeart gesondert ein. Die 
Bruttogrundfläche ist die Summe der nutzbaren Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerks 
und der Grundflächen der äußeren Maße der Bauteile. Diese schließt die Bekleidung, z. B. Putz und 
Außenschalen, ein. Bei den Grundflächen werden die folgenden Bereiche unterschieden: 
- Bereich a: überdeckt und allseitig in voller Höhe umschlossen, 
- Bereich b: überdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Höhe umschlossen, 
- Bereich c: nicht überdeckt. 
 
Als Bruttogrundfläche sind nur die Grundflächen der Bereiche a und b maßgebend. Zur Bruttogrund-
fläche gehören z. B. nicht: 
- Flächen von Balkonen 
- Flächen von Spitzböden 
- Flächen von Kriechkellern 
- Flächen, die ausschließlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und 
technischen Anlagen dienen 
- Flächen unter konstruktiven Hohlräumen (z. B. über abgehängten Decken). Für den Zivilschutz ge-
nutzte Gebäude, Gebäudeteile und Anlagen bleiben bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts außer 
Betracht. Geben Sie daher bitte an, wie viele Quadratmeter der Bruttogrundfläche auf Gebäude, Ge-
bäudeteile und Anlagen für den Zivilschutz entfallen. 
 

 

 

Abbildung: Zuordnung der Grundflächen zu den Bereichen a, b und c 


