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Allgemeine Angaben zum FAQ

Der FAQ wird regelmaBig aktualisiert. Die Versionsnummer
inkl. Datum wird in der FuBzeile auf jeder Seite angegeben.

Aktualisierte Texte werden in der neuen Version des FAQ
jeweils in roter Schrift dargestellt.

Anmerkungen und Erganzungswunsche fur den FAQ senden
Sie bitte an die folgende E-Mail-Adresse:

grundsteuerreform-ebk@bdo.de

IBDO
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Zeitlinie

2018 2021 2023/24
BVerfG Koordinierter !_éndererlass GrEﬁfjistfulLurr\:«ge?g u.
Urteil v. 10.04.2018 Bundesmodell: 24.12.2021 anpassen d. Hebesitze
&, E 3
2019 2022 2025

Abgabe der
Grundsteuerwerterklarung
01.07.-31.10.2022

Erhebung der neuen
Grundsteuer ab
01.01.2025

Einigung Bund und
Lander liber Reform
der Grundsteuer
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Grundsteuerreform
Uberblick

ca. 36 Mio. Steueraufkommen
Grundstticke sind Jjahrlich ca.
betroffen. 14 Mrd. €
©)
2

Alle 7 Jahre
Neubewertung
der Grundstticke

Keine
Steuererhéhung,
@e® 99f Umverteilung

®

Grundsteuer-
Keine by
e B
Steuerbe- K ;
freiungen ommanen

Digitale Abgabe
der Erkldrung in einem 7 Bewertungsverfahren:
kurzen Zeitfenster 2 Bundes- & 5 Ldnder-
(aber Papierbescheide fiir modelle;
Stpfl) LuF immer Bund
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01 Kommunikation durch die Finanzverwaltung
Informationsschreiben

Finanzamt Aachen-Kreis s2070 pschen » Der Versand der Informationsschreiben erfolgt in

S atoneniner o e Nordrhein-Westfalen im Zeitraum April bis Juni 2022.
(Bitte bei Ruckfragen angeben) . .

Finanzam, Krefeder St 210, 52070 Aachen » Das auf dem Informationsschreiben angegebene

Aktenzeichen wird fur die Abgabe der elektronischen
Steuererklarung benotigt. Ohne Angabe des Aktenzeichens

Informationen ist die Abgabe der Steuererklarung nicht moglich.

zur Grundsteuerreform

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit diesem Schreiben wollen wir Sie dabei unterstitzen, die Erklarung zur Feststellung des
Grundsteuerwerts fur Ihr Grundstick zu erstellen.

Sie sind als Grundstiickseigentimerin bzw. -eigentumer gesetzlich verpflichtet, eine Erkldrung zur
llung des Grund: rwerts ab. ben (Offentliche Bekanntmachung vom 30.03.2022).

Zum 1. Januar 2022 waren Sie Eigentamerin bzw. Eigentumer des folgenden Grundsticks:

Ihr Grundstiick wird im Finanzamt Aachen-Kreis unter folgendem Aktenzeichen gefuhrt:

Bitte geben Sie dieses in Ihrer Erklarung zur F g des Gr werts an.

Um Ihnen die Abgabe so leicht wie moéglich zu machen, finden Sie in der Anlage eine Ubersicht mit
die lhrem Fil in her Form vorliegen und die Sie beim Ausfiillen
der Erkldrung unterstiitzen.

IBDO
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01 Kommunikation durch die Finanzverwaltung
Ausfullhilfe fur die Feststellungserklarung

» Als Service planen einige Landesfinanzverwaltungen den

. )atenstammbliatt zu Aktenzeichen 729 /-032/-8000/-000./-000/1¢ Rhainlandf . . . . .
e ———— 9 Eigentiimern von Grundbesitz im Regelfall eine sog.
1 Ausfullhilfe zuzusenden. Dieser Ausfillhilfe sind die der
Ausfillhilfe-fur-die-Erklarung-zur-Feststellung-des-Grundsteuerwertsfir- ' . .
das-Grundvermogen-auf-den-01.01.2022a Steuerverwaltung vorliegenden Geobasisdaten zum
Angaben-aus dem-Lieg (A 01.01.2022)" ' jeweiligen Grundbesitz beigefugt.
Lageb " i : » Die Ausfullhilfe enthalt Angaben zum Stichtag 1.1.2022
- - Grundbuchblatt:- 1234569 R L
Flur123 - Flurstuck:-Zahler 12345 -  Flurstick:‘Nenner:-1234Y W]e Zum Be]sp]el:
Amtliche-Flache'in'm* 1,000 = ) . }
nD‘ile- iche-Flache-des-F :;m_,.;..* {:hhr'mogo + Menner: — Aktenzeichen
Bl it o - S Erysnng e anon | — Flurstiickskennzeichen
12| 10002 | 30,00« | Bodenrichiwerte | Baureifes Lands Dorfgebieta i — Lagebezeichnung
1 . ..
Tag 5] — Amtliche Flache
G g -~ N - Grundbuchblatt:+ 1234561

Flur123 - Flurstiick:-Zahler 1208 -  Flurstiick:'Nenner:-12
Amtliche-Flache-in-m* 3009
Mitei il-am i - Zahler:+1,0000 -+ Nenner:+1Y

Bodenrichtwert

Die-amtliche-Flache-des-F| (C liegt-in-folgend

Teil- | Flachen- | Wertin€. | Art-der- b Pur Art-do i
¥ 3y )y
flaches | anteil-in-m’s| jem's | Werizope's Nutzungn

1= 3002 30,00= | Bodenrichtwerte | Baureifes Lande Wohnbaufiache; Ein-und- '
Zweifamilienhduser=
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01 Kommunikation durch die Finanzverwaltung
Geodaten-Portal NRW

Ergebnis der Sachdatenabirage » www.grundsteuer-geodaten.nrw.de

FINANZVERWALTUNG » Grundstiicksbezogene Daten konnen dem Geodaten-Portal

. GEObasis.nrw g,;, MNordrhein-Westfalen

Detailinformationen - Grundsteuer B N RW e n tn 0 m m e n We rd e n .

Lage des Grundstiicks / Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Lagebezeichnung fs\uldsm Hunnenriicken 9, 11, 13; Kardinal-Frings-Str. 1, 3 » Zugang 'ist kostenfrei

Strae nicht eindeutig
Hausnummer nicht eindeutig

Hauenumanzusat » keine Gebaudedaten

Koln

i

» Informationen zu Grundsteuer A und B
Gemarkung Koln
Gemarkungsnummer 054958
Grundbuchblatt' 05 4958 0 [009122]
Flur 25

Flurstiick: Zahler 76

Flurstiick: Nenner -
Amtliche Flache des Flursticks in m* 7.691

Bodenrichtwerte
Der fur in der Stadt Koln

Bodenrichtwertjo mt in € T ——
Farblche Zuordung
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022
Bodenrichtwert gilt fur folgende
Flache des Flurstiicks inm*  7.691
inProzent 100 %
Entwicklungszustand Baureifes Land
Nutzungsart Kermngebiet

Aktualitat des Flurstucks 18.02.2013
Letzte Uberarbeitung des
zugrundeliegenden Datenbestandes 01.01.2022
Datenquelle Oberbargermeisterin der Stadt Koln
Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster
Link zu BORIS.NRW -

E SchiieBen

IBDO

10 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022 M e zsrsTumk LN ©BDO Vo—



http://www.grundsteuer-geodaten.nrw.de/




02 Grundsteuerreform

Flensburg
°
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T ® Hamburg
.
Oldenburg
® Bremen
® Berlin
® Hannover
Miinster
Bielefeld
Essen Leipzig
® e Dortmund o Dresden
. .
® Diisseldorf
o o Kassel ® Erfurt o
® Bon Chemnitz
Frankfurt
.

.
Mainz

K
3 Stuttgart,l

® Miinchen

® Freiburg
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Bundesland Modell/wesentliche Faktoren

Berlin Bundesmodell:
Brandenburg Grundstiicksflache
Bremen Brutto-Grundflache

Mecklenburg-Vorpommern
Nordrhein-Westfalen Baujahr
Rheinland-Pfalz

Sachsen-Anhalt Grundstiicksart
Schleswig-Holstein Gebaudeart
Thiringen Jahr einer Kernsanierung

Wohnflache, Nutzflache

Bodenrichtwert

Bundesmodell mit abweichenden MeBzahlen:

Saarland, Sachsen

Baden-Wiirttemberg

Bayern

Hamburg

Hessen

Niedersachsen

Bundesmodell:
Grundstiicksflache und Bodenrichtwert

Flachenmodell:
Grundstiicks- und Gebaudeflache, bebaute Flache

Flachenlagemodell:
Grundstiicks- und Gebaudeflache, Lagefaktor

Flachenlagemodell:
Grundstiicks- und Gebaudeflache, Bodenrichtwert

Flachenlagemodell:
Grundstiicks- und Gebaudeflache, bebaute Flache, Bodenrichtwert

Grundstiicksflache, Lage, Baujahr, Bodenrichtwert

S ERzZBISTUMKOLN ©BDO
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02 Bundesmodell

Berechnung

Geschaftsgrundstiicke/

Unbebaute Grundstiicke Wohngrundstiicke sonstige Grundstiicke

Ertragswertverfahren Sachwertverfahren
Grundstiicksflache jahrlicher Rohertrag Normalherstellungskosten
X Bodenrichtwert ./. nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten X Brutto-Grundflache
= Jahrlicher Reinertrag x  Baupreisindex
= Grundsteuerwert X Vervielfaltiger = Gebaudenormalherstellungswert
= Barwert der Reinertrige ./. Alterswertminderung (max. 70%)
+ abgezinster Bodenwert = Gebaudesachwert
= Grundsteuerwert + Bodenwert
Abgleich mit Mindestwert (75% Bodenwert) = Vorlaufiger Sachwert
x  Wertzahl
= Grundsteuerwert

Abgleich mit Mindestwert

IBDO
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02 Landermodelle
Aktuelles

Ausiibung der Offnungsklausel nach Art. 72 Abs. 3 GG

Bundesland Wesentliche Faktoren (Modell)

Bayern Flache des Grunds und Bodens, Wohn- bzw. Nutzflache des Gebaudes (Flachenmodell)

Baden-Wiirttember Grundstucksflache und Bodenrichtwert, Modifizierung der Steuermesszahl nach der
g Nutzung des Grundstiicks (modifiziertes Bodenwertmodell)

Niedersachsen Aquivalenzzahlen multipliziert mit der Grundstiicks- beziehungsweise Gebaudefliche.

Modifiziert durch den Lagefaktor (BRW/dBRW)?:3 (Flachen-Lage-Modell)

Aquivalenzzahlen multipliziert mit der Grundstiicks- beziehungsweise Gebaudefliche.

Hamburg Erganzende LageermaRBigung fur Wohngebaude durch einen Wohnlagefaktor

(Wohnlagemodell)

Aquivalenzzahlen multipliziert mit der Grundstiicks- beziehungsweise Gebaudeflache.

Hessen Anpassung durch Lagefaktor (Flachen-Faktor-Verfahren)

IBDO
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02 Abgabepflichten und Steuerbefreiungen

Grundsatz der Vollerklarung

Nach aktueller Gesetzeslage ist fiir jede wirtschaftliche Einheit (WE) des Grundvermogens und des land- und forstwirtschaftlichen
Vermogens eine Steuererklarung abzugeben (§ 218 BewG).

Die wk des Grundvermogens wird vom Gesetz als ,,Grundstiick® bezeichnet (Abweichung vom zivilrechtlichen Grundstiicksbegriff,
§ 244 Abs. 1 BewG).

Die wkE des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens heiBt ,,Betrieb der LuF* (§ 232 Abs. 2 BewG).

Bundesland Regelung

Hessen Vollerklarung, Inanspruchnahme von Steuerbefreiungen soll gepruft werden.
Brandenburg Vollerklarung, Inanspruchnahme von Steuerbefreiungen soll gepruft werden.
Bayern Ausnahmen bei jPOR / KdoR

NRW Keine Erklarung, wenn die wk komplett in NRW liegt und vollumfanglich befreit ist
Niedersachsen Ausnahme mit Listenmodell

Sofern der Grundbesitz vollstandig von der Grundsteuer befreit ist, wiinscht das
Schleswig-Holstein Finanzamt keine Feststellungserklarung, auch keine Liste mit einer Aufzahlung des

Grundbesitzes.
IBDO

I 16 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022 (V\‘A“ ERZBISTUMKOLN ©BDO



02 Abgabepflichten und Steuerbefreiungen

Aktenzeichen

Die Angabe des Aktenzeichens der wirtschaftlichen Einheit in der Grundsteuerwerterklarung ist nach den uns erteilten Auskiinften
ein Pflichtfeld. Der Aufbau der Aktenzeichen folgt nach einem von der Finanzverwaltung vergebenen ELSTER-Format.

a Ohne Angabe eines den Format-Vorgaben entsprechenden Aktenzeichens ist die a
elektronische Einreichung einer Steuererklarung nicht moglich!

Vorgehen bei ,,Problemen* mit dem Aktenzeichen:

I

neu entstandene bzw. bisher nicht erfasste wirtschaftliche Einheiten Beantragung eines neuen Aktenzeichens beim Belegenheitsfinanzamt

nicht mehr vorhandene wirtschaftliche Einheiten Mitteilung an das Finanzamt, dass die wirtschaftliche Einheit nicht mehr besteht;
Angabe der Zuordnung des Grundbesitzes zur neuen wirtschaftlichen Einheit

zusammengefasste wirtschaftliche Einheiten Ubermittlung mit einem bisherigen Aktenzeichen; Angabe im Freitextfeld der
Erklarung welche bisherigen wirtschaftlichen Einheiten zusammengefasst wurden

geteilte wirtschaftliche Einheiten Ubermittlung mit einem bisherigen Aktenzeichen; Beantragung eines neuen Akten-
zeichens bei Belegenheitsfinanzamt fur die zusatzlichen Wirtschaftlichen Einheiten

17 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022 (V\‘A“ ERZBISTUMKOLN ©BDO IBL:




02 Abgabepflichten und Steuerbefreiungen
Erbbaurecht

» Nach neuer Gesetzeslage bilden Erbbaurecht, daraus
folgende Bauwerke und Erbbaugrundstiick qua Fiktion eine
wirtschaftliche Einheit und werden als ,,Grundstiick*
zusammengefasst.

» Grundsteuerwert wird nach den allgemeinen Regeln ohne
Bericksichtigung des Erbbaurechts ermittelt

— Abgabe der Grundsteuerwerterklarung durch den
Erbbauberechtigten bzw. dem Erbbaurechtsnehmer,
dem das gesamte Grundstuck zugerechnet wird

— Der Erbbauverpflichtete bzw. Eigentiimer des
belasteten Grundstiicks (Kirchengemeinde) hat dem
Erbbauberechtigten ggf. notwendige Angaben zu machen
bzw. Auskunft zu erteilen.

I 18 M chzerstunkoLn ©BDO IB_[:



02 Abgabepflichten und Steuerbefreiungen

Gebaude auf fremdem Grund und Boden

» Ein Gebaude auf fremdem Grund und Boden liegt vor, wenn
das Gebaude bewertungsrechtlich einem Dritten und nicht
dem Eigentumer des Grund und Bodens zuzuordnen ist

» Insbesondere, wenn ein Dritter das
zivilrechtliche/wirtschaftliche Eigentum am Gebaude
innehat

— (Zivilrechtlicher) Eigentumer (Verpachter) ist Schuldner
der Grundsteuer und muss folglich die
Grundsteuererklarung abgeben. Der Pachter ist zur
Mitwirkung verpflichtet.

» Ausnahmen: In Bayern, Niedersachsen und Hamburg sind
Grund und Boden bzw. Gebaude zwei wirtschaftliche
Einheiten, die dem Verpachter bzw. dem Pachter
zuzurechnen sind.

IBDO

19 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022 M e zsrsTumk 6LN ©BDO







04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

§ 2 BewG

(1) Jede wirtschaftliche Einheit ist fur sich zu bewerten. Ihr Wert ist im ganzen festzustellen. Was als wirtschaftliche Einheit
zu gelten hat, ist nach den Anschauungen des Verkehrs zu entscheiden. Die ortliche Gewohnheit, die tatsachliche Ubung, die
Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehorigkeit der einzelnen Wirtschaftsgiiter sind zu berucksichtigen.

(2) Mehrere Wirtschaftsguter kommen als wirtschaftliche Einheit nur insoweit in Betracht, als sie demselben
Eigentumer gehoren.

Hinweis:
Identischer Eigentimer: Mehrere Wirtschaftsgliter konnen eine wirtschaftliche Einheit sein
Mehrere Miteigentumer eines Grundstiicks = mehrere wirtschaftliche Einheiten, es sei denn es handelt sich um eine Gesamthand

IBDO
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Vorgaben des Gesetzgebers sind sehr allgemein:

» Wille/Zweckbestimmung des Eigentumers (tatsachliche
Umsetzung)

» in den Grenzen der allgemeinen Verkehrsanschauung
d.h. praktisches Thema, Einzelfall entscheidend, ,,Gesunder
Menschenverstand*

Grundsatz 1: Ein Gebaude ist grundsatzlich eine wE.
Argumente/Kriterien sind z.B.:

» Liegt ein einheitliches Gebaude vor?

» Kann ,,Gebaudeteil” jederzeit abgetrennt und selbstandig
verauBert werden?

IBDO
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Beispiel

Situation

Was ist zu
tun?

|23

Die Pfarrgemeinde ist Eigentumer eines freistehenden Pfarrhauses mit Wohnung (70gm) und Pfarrburo (30 gm) =
EFH mit Buro (steuerbefreite Dienstwohnung) in einem Gebaude.

Nunmehrige Vermietung des Pfarrhauses bei Weiternutzung des Pfarrburo: EFH mit Blro, grundsteuerpflichtig,
aber anteilige Grundsteuerbefreiung flir das Pfarrbiro nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 GrStG (,,Grundbesitz, der anteilig fur
die eigene Verwaltung genutzt wird“). Es besteht unverandert eine wE fort.

Die Pfarrgemeinde ist als Eigentimerin zur Abgabe einer Grundsteuerwerterklarung fiir das Pfarrhaus
verpflichtet.

IBDO
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Beispiel

Situation

Was ist zu
tun?

I24

Abwandlung (Ausnahme)

Durch das Foyer des Pfarrhauses wird zwischen Pfarrbiro und Wohnung eine Trennwand gezogen und ein eigener

Eingang von auBen (anstatt Uber gemeinsamen Flur) geschaffen.

Es liegen jetzt zwei wirtschaftliche Einheiten vor: Wohnung und Pfarrbuiro

Argument aus der Rspr: Trennbar und selbstandig verauBerbar

Die Pfarrgemeinde als Eigentumerin kann das Pfarrhaus als 2 wE behandeln und musste dann jeweils eine

Grundsteuerwerterklarung fur die Wohnung und das Pfarrbiiro abgeben.

S ERzZBISTUMKOLN ©BDO
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Grundsatz 2: Mehrere Gebaude bilden mehrere wk

» Ist z.B. eine Kirchengemeinde Eigentumerin von drei
Wohnhausern in  verschiedenen Ortsteilen und ein
Geschaftshaus, sind mindestens vier Steuererklarungen
einzureichen.
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit
Ausnahme 2: Mehrere Gebaude bilden konnen eine wE '
bilden

» Mehrere Flursticke, Gebaude  oder  selbstandige
Gebaudeteile konnen eine wE bilden. Voraussetzung ist, dass
sie zu einer Vermogensart und demselben Eigentlimer oder
denselben Eigentumern gehoren.

» Wenn in der Vergangenheit auf Grund von Zuerwerben
benachbarter  Flurstiucke  lediglich  Zurechnungsfort-
schreibungen vorgenommen wurden, konnen im Rahmen der
Hauptfeststellung zum 1.1.2022 mehrere wE zusammen
gelegt werden.

» Problematik besteht auch bei historisch gewachsenen
Zuordnungen (Bsp. bisherige Einheitswertfeststellung fur
unterschiedliche  Sachverhalte -  Cafeteria, Hotel,
Wohnungen, Gastezimmer - in unterschiedlichen Gebauden).

I 2% Mo i zstsTunkbLN ©BDO IB_[:



04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Beispiel

Situation

Was ist zu
tun?

I27

Die Stiftung A ist als gemeinnitzig anerkannt. 1970 erwarb die Stiftung ein Grundstiick und bebaute dies mit
einem Wohnheim fur minderjahrige Waisen. Im Untergeschoss befanden sich Unterrichtsraume, die Kiiche sowie
das Refektorium. Uber die Jahre hinweg erwarb die Stiftung drei weitere angrenzende Flurstiicke. Das Areal ist
aktuell mit 5 Gebauden (3 Wohnheime, 1 Gemeinschaftsgebaude, 1 technisches Gebaude) bebaut und hat einen
befestigten Parkplatz. Das im Ubrigen parkahnlich gestaltete Gelande ist von einer Hecke eingesaumt.

Bei Erwerb der angrenzenden Flurstiicke fuhrte das Finanzamt fur die bestehenden Einheitswerte jeweils
lediglich eine Zurechnungsfortschreibung durch. Nach Abschluss der jeweiligen Bebauung(en) dann eine
Wertfortschreibung. Insgesamt wird die Liegenschaft in ihrer Gesamtheit in 4 Einheitswertbescheiden abgebildet.

Stiftung A ist als Eigentumer zur Abgabe der Grundsteuerwerterklarung(en) verpflichtet. Nach Lage der Umstande
erscheint es geboten, die Liegenschaft in einer einzigen Steuererklarung abzubilden. Eine getrennte Abgabe,
analog den bestehenden Einheitswertbescheiden, wird von der Finanzverwaltung (wohl) akzeptiert werden.

IBDO
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit
Definition der wirtschaftlichen Einheit

Achtung! Einer einheitlichen wirtschaftlichen Einheit im Beispiel steht entgegen, wenn eines der Flurstucke NICHT der Stiftung
zugerechnet werden kann. Hatte die Stiftung eines der drei weiteren angrenzenden Flurstucke nicht erworben, sondern
gepachtet, endet die wk an der Grenze der gepachteten Flurstiicke. § 2 Abs. 2 BewG: Mehrere Wirtschaftsguter kommen
als wirtschaftliche Einheit nur insoweit in Betracht, als sie demselben Eigentimer gehoren.

Alle 4 Flurstuicke sind der 3 Flurstucke sind der Stiftung 3 Flurstiicke sind der Stiftung
Stiftung zuzurechnen => 1 wk zuzurechnen, eines ist zuzurechnen, eines ist
gepachtet => mindestens 2 wkE gepachtet => mindestens 3 wkE

IBDO
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Ausnahme 2: Mehrere Gebaude konnen eine wE bilden

Zusammenfassung zu einem einheitlichen Zweck mit
einheitlicher Ausgestaltung, durch welche die selbstandige
Funktion der einzelnen Grundstiicke aufgehoben wird.
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Beispiel Kirchengemeinde ist Eigentimerin von 4 nebeneinander liegenden Grundstiicken, die jeweils bebaut sind mit

- der Kirche

- dem Pfarrheim

- dem Kindergarten

- dem Parkplatz (d.h. jedes Bauwerk eine ,,eigene* Parzelle)

Situation Das Pfarrheim wird von den Messdienern, der Seniorengruppe und dem Kirchenchor wochentlich genutzt, der
Parkplatz wird von Kirchgangern und Anwohnern kostenlos genutzt. Der Kindergarten gehort der Kirchengemeinde

und wird vom Kirchenvorstand verwaltet.

Was ist zu Es kann ein einheitlicher Nutzungszusammenhang fiir kirchliche Zwecke angenommen werden, so dass eine WE
tun? angenommen werden kann. (Hausmeinung BDO)

I 30 M‘L‘ERZBISTUMK{)LN © BDO IB_[:



04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Definition der wirtschaftlichen Einheit

Abwandlung

Situation Das Pfarrheim wird am Wochenende fur private Feiern und in der Woche halbtags an die Volkshochschule
vermietet. Der Parkplatz wird Anwohnern zur kostenpflichtigen Nutzung angeboten. Der Kindergarten wird von
einem externen Trager betrieben.

Was7ist zu Hier liegt aufgrund der verschiedenen Nutzungen kein einheitlicher Nutzungszusammenhang vor.

tun?

(Hausmeinung BDO)
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04 Abgrenzung der wirtschaftlichen Einheit

Zuordnung von Flurstucken und Gebauden (Sonderfall)

Vorgehen bei mehreren Grundstiicken:
Erforderliche Informationen:

» Auch hier ist zunachst zu beurteilen, ob eine
[11 oder zwei wirtschaftliche Einheiten vorliegen:

» Stehen Gebaude A und B in einem einheitlichen
Nutzungs- und Funktionszusammenhang?

- ﬂ G Wenn nicht:

» Schatzweise Aufteilung der anteiligen Zuordnung
der Grundstiicke (Grund & Boden) zu den
Gebauden

B
G
5

G.!; - auch im Besitz der KG

?
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05 Daten fur das Bundesmodell

Definition der Bruttogrundflache

>

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks, welche in Nettogrundflache (NGF) und
Konstruktionsgrundflache (KGF) eingeteilt werden.

Die Nettogrundflache (NGF) setzt sich aus Nutzungsflache (NF),
Technischer Funktionsflache (TF) und Verkehrsflache (VF) zusammen

— Zur NF gehoren samtliche Flachen, die den in der Abbildung gezeigten
Nutzungsgruppen entsprechen (z.B. Wohnen und Aufenthalt,
Biiroarbeit etc.)

— Zur TF gehoren samtliche mit betriebstechnischen Anlagen versehenen
Flachen (z.B. Wasseraufbereitung, Ver- und Entsorgung,
Stromversorgung, Aufzugs- und Forderanlagen sowie sonstige
betriebstechnische Anlagen)

— Zur VF gehoren samtliche zur VerkehrserschlieBung und -sicherung
genutzten Flachen (z.B. Flure, Fahrzeugverkehrsflachen,
Eingangshallen oder Treppen)

Die Konstruktionsgrundflache (KGF) setzt sich aus den Grundflachen der
aufgehenden Bauteile aller Grundrissebenen eines Bauwerkes (z.B.
Wanden, Pfeilern, Schornsteinen und Installationshohlraumen) zusammen

34 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022
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05 Daten fiuir das Bundesmodell
Definition der Bruttogrundflache

» Grundflachen von waagerechten Flachen sind aus ihren
tatsachlichen MaBen, Grundflachen von schrag liegenden
Flachen (z. B. Tribunen, Zuschauerraumen, Treppen und
Rampen) aus ihrer vertikalen Projektion zu ermitteln.

» Bei der Ermittlung der Bruttogrundflache wird zwischen
folgenden Bereichen unterschieden:

— Bereich a: uberdeckt und allseitig in voller Hohe
umschlossen;

— Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen;

— Bereich c: nicht Uberdeckt

» Die Bruttogrundflachen sind in Quadratmeter anzugeben.

» Bei der Ermittlung der Bruttogrundflache sind nur
die Grundflachen der Bereiche a und b zu beriicksichtigen
(vgl. nachste Seite).

IBDO
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05 Daten fiuir das Bundesmodell
Definition der Bruttogrundflache

» Fur die Ermittlung der Bruttogrundflache sind die auBeren
MaRe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung (z. B. Putz,

AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen) in Hohe —
der Boden- oder Deckenbelagsoberkanten anzusetzen. oA nisbares \[\
Dachgeschoss
» Bruttogrundflachen des Bereiches b sind an Stellen, an —
denen sie nicht umschlossen sind, bis zur vertikalen 2 Obergeschess
Projektion ihrer Uberdeckung zu ermitteln.
» Bruttogrundflachen von Bauteilen, die zwischen den -
Bereichen a und b liegen, sind dem Bereich a zuzuordnen. 1. Oberpeschass
» Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Hobkaum
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen .
Anlagen dienen, gehdren nicht zur Bruttogrundfléche. o
» Bei der Ermittlung der Bruttogrundflache werden L] Foactkat, i ote 5 ca 125 m —— o
Kriechkeller, Keller-schachte, AuBentreppen, nicht nutzbare e goschons
Dachflachen, Zwischendecken, Balkone sowie Spitzboden R [Iechheter vhte tohe s ca 1 25m
nicht berucksichtigt . Bereich ¢

Abbildung zur Unterstiitzung bei der Zuordnung von Grundflachen

IBDO
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05 Daten fiuir das Bundesmodell
Definition der Bruttogrundflache

» Nutzbare Dachgeschossflachen sind zustandsunabhangig auf Dachgeschoss

die Bruttogrundflache anzurechnen
» Dachgeschosse ab einer lichten Hohe von ca.1,25 m konnen ‘M _ + ca 350

als nutzbar angesehen werden, soweit sie allerdings . bk

begehbar sind.

— Voraussetzung fur die Annahme einer Begehbarkeit ist nicht nutzbar eingeschiankl nutzbar nutrbar

eine feste Decke sowie die Zuganglichkeit. Are der Grundilsche der Dachgeschossebene bel der Ermittiung der BGF

» Bei Gebauden mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach ist keine Avechung velle Anechiung valle Anrechnung

aufgrund der Dachkonstruktion eine Dachgeschossnutzung
nicht moglich; infolgedessen scheidet eine Anrechnung der
Grundflache des DachgeSChOSSGS bei der Bel’eChnung der Abbildung zur Unterstiitzung bei der Zuordnung von Dachgeschossflachen
Bruttogrundflache aus.

IBDO
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05 Daten fiir das Bundesmodell
Kernsanierung

» Die Kernsanierung ist eine MaBnahme, die zur Verlangerung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer bzw. Restnutzungsdauer
fuhren kann.

» Folgendes kann eine Kernsanierung darstellen:
— Versetzung in einen Zustand, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht

— Ruckbau bis auf die tragende Substanz (Decken, AuBenwande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben i.d.R.
erhalten oder werden ebenfalls instandgesetzt)

— Komplette Erneuerung von Dacheindeckung, Fassaden, Innen- und AuBRenwanden mit Ausnahme tragender Wande, FuBboden,
Fenstern, Innen- und AuBentiren sowie samtlicher technischen Systeme

» Bauliche MaBnahmen an nicht tragenden Bauteilen verlangern die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes allein nicht wesentlich.
» Im Einzelfall mussen nicht zwingend alle der vorgenannten Kriterien gleichzeitig erfullt sein

— Insbesondere bei solchen Gebauden und Gebaudeteilen, bei denen aufgrund baurechtlicher oder sonstiger rechtlicher
Vorgaben (z.B. Denkmalschutz) eine weitreichende Veranderung nicht zulassig ist
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06 Bewertung LuF-Flachen und Betriebe
Abgrenzung wirtschaftliche Einheit

* Wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens ist der ,Betrieb der Land- und Forstwirtschaft*
(LuUF)

* zu den Wirtschaftsgiitern, die dem Betrieb der LuF dauernd zu dienen bestimmt sind, gehoren insbesondere:
* Grund und Boden
»  Wirtschaftsgebaude
+ die stehenden Betriebsmittel
» der normale Bestand an umlaufenden Betriebmitteln
* Immaterielle Wirtschaftsguter

Als Wirtschaftsgebaude eines LuF-Betriebes, die diesem dauernd zu dienen bestimmt sind, kommen insbesondere
Gebaude zur Unterbringung von Vieh, Vorraten, Maschinen und anderen Betriebsmitteln sowie Verkaufs-, Arbeits- und
Sozialraume in Betracht.

* Der Umfang der wirtschaftlichen Einheit des LuF-Vermogens bestimmt sich nach den Eigentumsverhaltnissen beim Grund
und Boden des Betriebs am Bewertungsstichtag.

I 40 '-ERZB.bTUwKUﬁI:?N’ IBDO



06 Bewertung LuF-Flachen und Betriebe
Abgrenzung wirtschaftliche Einheit

* Auch ein einzelnes land- und forstwirtschaftlich genutztes Grundstuck, das gemaB § 233 BewG nicht zum Grundvermdogen
zu rechnen ist, kann ein Betrieb der LuF sein.

« Zusammenfassung von Flachen:

Zu einer wirtschaftlichen Einheit werden diejenigen Wirtschaftsgliter zusammengefasst, die dem Eigentliimer gehoren
und deren Zweckbestimmung sowie deren wirtschaftliche Zusammengehorigkeit dies nach der Verkehrsanschauung
gebieten. Mehrere Flachen werden unabhangig von ihrer raumlichen Lage zu einer wirtschaftlichen Einheit vereinigt,
wenn sie zusammen bewirtschaftet werden und zwischen ihnen ein wirtschaftlicher Zusammenhang besteht.

» Zusammenfassung anhand von Pachtvertragen:

Aus Vereinfachungsgriinden kann die Finanzverwaltung verpachtete land- und forstwirtschaftliche Flachen in der Hand
eines Eigentumers zu einer wirtschaftlichen Einheit innerhalb einer Gemeinde (=Kommune) zusammenfassen.

» Fortflihrung bestehender Abgrenzungen:

Bestehende wirtschaftliche Einheiten, die fur Zwecke der Einheitsbewertung gebildet wurden, konnen weiterhin fur
Zwecke der Feststellung von Grundsteuerwerten zugrunde gelegt werden.
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06 Bewertung LuF-Flachen und Betriebe
Forstwirschaftliche Nutzung

» Zur Abgrenzung von wirtschaftlichen Einheiten geltend die gleichen Grundsatze wie fur landwirtschaftliche Flachen.

« Zur forstwirtschaftlichen Nutzung gehoren alle Wirtschaftsgiiter, die der Erzeugung und Gewinnung von Rohholz zu dienen
bestimmt sind.

« Wirtschaftsguter der forstwirtschaftlichen Nutzung sind insbesondere die der Holzerzeugung dienenden Flachen, die
Waldbestockung sowie die Wirtschaftsgebaude und die Betriebsmittel.

* Der Grund und Boden der forstwirtschaftlichen Nutzung umfasst alle Flachen, die dauernd der Erzeugung von Rohholz
gewidmet sind (Holzboden- und Nichtholzbodenflache).

» Die Bewertung der forstwirtschaftlichen Nutzung erfolgt mit den Bewertungsfaktoren gemaB Anlage 28 zum BewG, die fir
die jeweiligen Gemarkungen aus den entsprechenden gegendiiblichen Wuchsgebieten ermittelt werden.

» Abweichungen bestehen bei Flachen, die von einer nachhaltigen fortstwirschaftlichen Nutzung ausgeschlossen sind (z.B.
Nationalpark).
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06 Bewertung LuF-Flachen und Betriebe
Kein LuF-Vermogen

* Wohngebaude gehoren nicht (mehr) zum LuF-Vermogen, sondern zum Grundvermogen
* Nutzung zu Wohnzwecken z.B. Wohnhaus, Altenteilerhaus

» Faustregel zum aufteilen des Grund und Bodens: Vom Grund und Boden ist die 3-fache Wohnflache dem
Grundvermogen zuzuordnen.

* Weitere Wirtschaftsguter, die nicht zum LuF-Vermogen gehoren:
» Gewinnung von Bodenschatzen wie Kies, soweit es sich nicht um Abbauland handelt

* Nutzung des Grund und Bodens als Photovoltaik-Freiflachenanlage.

« Aber:

Standortflachen von Windenergieanlagen, in deren Umgriff land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen eines
Betriebs der Land- und Forstwirtschaft liegen, gehoren zum land- und forstwirtschaftlichen Vermaogen.
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06 Bewertung LuF-Flachen und Betriebe
Bewertungsgrundsatz

» Die Bewertung eines Betriebes der Land- und Forstwirtschaft erfolgt mit dem Ertragswert, der auf der Grundlage der
Ertragsfahigkeit ermittelt wird. Die Ertragsfahigkeit stellt fur die Bewertung nicht auf den tatsachlich erzielten Reinertrag
des jeweiligen Betriebes ab. Die Ertragsfahigkeit bestimmt sich vielmehr nach dem bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
gemeinhin und nachhaltig erzielbaren Reinertrag eines pacht- und schuldenfreien Betriebs mit entlohnten fremden

Arbeitskraften.
+ Die Ertragsmesszahl kann dem Geoportal NRW entnommen werden (siehe Folie 10)

» Grundsatzlich sind die bei der Vermessungs- und Katasterverwaltung gefiihrten amtlichen FlachengroBen der Flursticke
heranzuziehen.
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07 Steuerbefreiungen im Einzelnen

Steuerbefreiungen fur Grundbesitz bestimmter Rechtstrager

Zwei Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung nach § 3 GrStG:
Beglinstigter Rechtstrager und unmittelbare Nutzung fur beglinstigte Zwecke*

Grundbesitz der
inlandischen jPdoR

Grundbesitz der
gemeinnitzigen
Korperschaft

Nutzung fur
gemeinnutzige oder
mildtatige Zwecke

Nutzung fur gemeinnutzige
oder mildtatige Zwecke

§ 3 Nr. 3 GrStG § 3 Nr. 3 GrStG

Grundbesitz
der
Religionsgesellschaften

Nutzung fur kirchliche
Zwecke

§ 3 Nr. 4 GrStG

*Die im Rahmen der Korperschaftsteuer getroffene Entscheidung ist maBgeblich.
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Grundbesitz
der
Religionsgesellschaften

Dienstwohnungen der
Geistlichen und
Kirchendiener

§ 3 Nr. 5 GrStG
keine Anw. § 5 GrStG

S ERzZBISTUMKOLN ©BDO

Grundbesitz
der
Religionsgesellschaften

1.1.1987 und Zuordnung
zu einem Stellenfonds

§ 3 Nr. 6 GrStG
keine Anw. §§ 5, 6 GrStG
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07 Steuerbefreiungen im Einzelnen

§ 3 Nr. 4 GrStG

Die Steuerbefreiung gemal § 3 Nr. 4 GrStG setzt die folgenden Nutzungen voraus:

Religiose
Unterweisung/Wissenschaft

Unterricht/Erziehung
Zwecke der eigenen Verwaltung

I 47 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022

Umfasst vor allem die Seelsorge und unterrichtende Tatigkeiten, die auf die
Vermittlung religiosen Wissens und religioser Erkenntnis gerichtet sind.
Erfasst sind auch die Abhaltung von Bibelstunden und Veranstaltungen.
Religiose Unterweisung findet ferner anlasslich der Ausbildung des geistlichen
Nachwuchses statt, weshalb die kirchlichen Bildungsheime als fur die Zwecke
der religiosen Unterweisung benutzt anzusehen sind.

Unterricht und Erziehungszweck erfassen vor allem die Schulen und ahnlichen
Einrichtungen der Religionsgemeinschaften; aber auch Kinder und
Jugendarbeit jenseits des Schulunterrichts.

Die begunstigte Verwaltungstatigkeit erfasst vor allem den Grundbesitz der
fur die amtliche Tatigkeit der Kirchenbehorden etc. benutzt wird.

IBDO
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07 Steuerbefreiungen im Einzelnen

Steuerbefreiungen fur bestimmte Nutzungen

Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung nach § 4 GrStG:

Keine Steuerbefreiung nach § 3 GrStG und

Befreit sind
Bestattungsplatze in
jeder Form und
Eigentumsverhaltnis

+ +

Bestattungsplatze

Beliebiger Eigentlimer
& Vermietung an
Religionsgemeinschaft

Nutzung fur
Gottesdienste

§4 Nr. 1 GrStG § 4 Nr. 2 GrStG

Verkehrsflachen

_|_

Offentlicher Verkehr,
Flughafen und
flieBende Gewasser

§ 4 Nr. 3 GrStG

Krankenhauser inkl.
Garten und
Hilfsflachen

Parkplatz*

+ +

§ 67 Abs. 1, 2 AO

Nutzung durch den
Eigentiimer oder jPOR

Wissenschaft,
Unterricht und
Erziehung

§ 4 Nr. 5 GrStG § 4 Nr. 6 GrStG

*Ein Parkplatz stellt keine begiinstigte Hilfsflache dar, wenn er gegen Entgelt Giberlassen wird und somit einen BgA darstellt.
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07 Steuerbefreiungen im Einzelnen

Weitere Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung bei Wohnzwecken

Weitere Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung bei Wohnzwecken, § 5 GrStG:

Gemeinschaftsunter-
klinfte der
Bundeswehr, ausl.
Streitkrafte, Polizei,
Feuerwehr, etc.

Schiiler-, Ausbildungs-,
Erziehungsheime,
Prediger- und
Priesterseminare

§ 5 Abs. 1 Nr. 1 GrStG § 5 Abs. 1 Nr. 2 GrStG
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Wohnraume, wenn der
Zweck im Sinne des § 3
Abs. 1 Nr. 1, 3 oder 4
nur die Uberlassung
erreicht werden kann

§ 5 Abs. 1 Nr. 3 GrStG

wenn sie nicht zugleich

Raume, in denen sich
Personen fur die
Erfallung der
steuerbeginstigten
Zwecke standig
bereithalten mussen
(Bereitschaftsraume),

Wohnungen sind stets
steuerpflichtig

Ausnahmen:

die Wohnung des § 3Nr. 5 u. 6 GrStG

Inhabers darstellen

§ 5 Abs. 1 Nr. 4 GrStG § 5 Abs. 2 GrStG



07 Steuerbefreiungen im Einzelnen
Weitere Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung bei LuF

Weitere Voraussetzungen fur die Steuerbefreiung bei LuF, § 6 GrStG:

Grundbesitz, der Lehr- oder Grundbesitz, der von der Bundeswehr, Grundbesitz, der unter § 4 Nr. 1 bis 4
Versuchszwecken dient den auslandischen Streitkraften, den GrStG fallt.
mternatlonglen m1[1tar1sch§n > Rel. Grundstiicke
Hauptquartieren oder den in
§ 5 Abs. 1 Nr. 1 bezeichneten » Bestattungsplatze
Schutzdiensten als Ubungsplatz oder » Verkehrsflichen

Flugplatz benutzt wird;
» Verbesserung W/B-Verhaltnisse

§ 6 Abs. 1 Nr. 1 GrStG § 6 Abs. 1 Nr. 2 GrStG § 6 Abs. 1 Nr. 3 GrStG

IBDO
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07 Beispiele

Steuerbefreiungen fur Grundbesitz bestimmter Rechtstrager

Beispiele: Steuerfrei oder steuerpflichtig?

Gemeinnutziger Verein nutzt Grundbesitz fur
Betrieb eines Kindergartens

Gemeinnutzige Stiftung Uberlasst ein Grundstlick
an einen gemeinnitzigen Verein, der dieses fur
seinen Zweckbetrieb (z.B. Betrieb eines
Altenheims) verwendet.

Eine gGmbH stellt Mitarbeitenden kostenfreie
Parkmoglichkeiten zur Verfligung.
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Investor vermietet an gemeinnutzige
Korperschaft.

Gemeinnutzige Korperschaft tiberlasst an nicht
gemeinnutzigen Nutzer.

Die Cafeteria / Kantine einer gemeinnitzigen
Senioreneinrichtung ist fiir die Offentlichkeit
zuganglich.

IBDO
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07 Die Details im deutschen Steuerrecht
Wohnraume versus Wohnungen

<  Wohnraum @ Wohnung

Raume, die fur Wohnzwecke genutzt werden, aber Einzelne oder mehrere Raume, die zur Fiihrung

keine Wohnung darstellen. eines Haushalts geeignet sind.

*Ausnahmen: § 3 Nr. 5 u. 6 GrStG
52 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022 YSERZBISTUMKOLN ©BDO

IBDO




07 Genau hinschauen!
Wohnungsdefinition

GroBe der Wohneinheiten (>20 gm) L

N\

(X .
Eﬁ Bad, Dusche, Toilette

Sl iy ,
Kuche oder Kochgelegenheit
=10a

:’_ Beachte: Es kommt nicht auf die tatsachliche Nutzung
- " der Wohneinheiten an — objektive Betrachtung!

IBDO
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07 Genau hinschauen!
Beispiele ,,AbschlieBbarkeit“

» Wohngruppe mit abschlieBbarer Haustur

» Mehrere Wohngruppen in einem Gebaude
mit abschlieBbarer Tur zur Wohngruppe

» Mehrere Wohngruppen in einem Gebaude
mit (temporar) geschlossener Haustur

I 54 FAQ Version 1.0, Stand 30.6.2022

Zimmer 1

Zimmer 2
Zimmer 3

Zimmer 4

Gemeinschaftsraum
und Kiiche

-

U=

Flur

Zimmer 1

Zimmer 2
Zimmer 3

Zimmer 4

Gemeinschaftsraum
und Kiiche

N

Flur

-

®

temporar

NP

o N

Zimmer 1

Zimmer 2
Zimmer 3

Zimmer 4

Gemeinschaftsraum
und Kiiche

Flur

\_u

AbschlieBbar
Keine Steuerbefreiung

AbschlieBbar
Keine Steuerbefreiung

Nicht abschlieBbar
Steuerbefreiung
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07 Im Zusammenspiel
Beispiel anhand eines kirchlich genutzten Grundstucks (fiktiv)

Pfarrheim Jugendkeller
Parkplatz Kindergarten
Gastronomie Hotel

Gebaude unter Veranstaltungs-
Deckmalschutz raume

IBDO
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07 Teilweise Benutzung flir steuerbegiinstigten Zweck
§ 8 Abs.1 GrStG: Raumlich trennbare Nutzungen

» Eine Wirtschaftliche Einheit kann fir Zwecke der §§ 3 ff.
GrStG nach verschiedenen Nutzungs- und
Funktionszusammenhangen weiter unterteilt und insoweit
isoliert betrachtet werden.

Voraussetzungen:

» raumlich abgrenzbare Teile der wirtschaftlichen Einheit

» (Raum-)Flachennutzung muss als MaBstab aufteilungsleitend
sein

» Das in Ansehung des Gebaudes zugrunde gelegte
Nutzungsverhaltnis wird idR auch fur die Ermittlung des
steuerbefreiten Teils des Bodenwertes heranzuziehen sein;

sofern nicht im Einzelfall die Nutzung der Freiflachen eine
abweichende Betrachtung erfordert.

IBDO
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07 Teilweise Benutzung fiir steuerbegiinstigten Zweck
§ 8 Abs. 2 GrStG: Unmoglichkeit raumlicher Trennung

» Sofern vorrangige raumliche Aufteilung nicht moglich ist, ist der Grundbesitz nur dann steuerbefreit, wenn die
steuerbegunstigten Zwecke Uberwiegen.

» Konstellationen:
— Dieselben raumlich abgrenzbaren Gebaudeteile werden zeitlich hintereinander oder zeitlich abwechselnd genutzt
— Durchgehend gemischte Nutzung und es lassen sich keine Aussagen zu einer konkreten zeitlichen Nutzung treffen
» BFH: Es kommt in erster Linie darauf an, fur welche Zwecke der Raum uberwiegend geschaffen ist und bereitgehalten wird.
» Literatur:
— Auslegung BFH ist unzutreffend
— Es ist auf die tatsachliche Nutzung (im vorangegangenen Kalenderjahr) abzustellen
» ,Uberwiegend“ iSv § 8 Abs. 2 GrStG: Nutzung bzw. Nutzungsabsicht von mehr als 50%
— Wertender Vorgang, der eine Wiirdigung aller Umstande des Einzelfalls erfordert

— Wenn die verschiedenen Nutzungen zeitlich hintereinander oder zeitlich abwechselnd erfolgen, ist idR ein zeitlicher MaBstab
heranzuziehen.

— Zeiten der Nichtbenutzung (Leerstands) fallen fur den zeitanteiligen MaBstab aus.
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07 Teilweise Benutzung flir steuerbegiinstigten Zweck
§ 8 Abs. 2 GrStG: Unmoglichkeit raumlicher Trennung

» Werden die gleichen nicht abgrenzbaren Raumlichkeiten
derart gemischt genutzt, dass ein zeitlicher
AufteilungsmalBstab nicht mehr anwendbar ist, muss ein
anderer sachgerechter MalRstab gefunden werden.

» z.B. Raume in denen Verwaltung stattfindet
» Vorschlag: Aufteilung nach Einnahmen

— kann aber auch willkirlich sein; z.B. wenn
steuerbeglinstigte Zwecke Uberhaupt nicht zu Einnahmen
fuhren

0l "tmgl' j '; {\\(.
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07 Abgabepflichten und Steuerbefreiungen

Unterlassene Anzeigen in der Vergangenheit

AE B 266.2 Ubergangsregelungen (§ 266 Absatz
3 BewG)

1) ..

(2) Die Regelung des § 266 Absatz 3 BewG
greift auch dann, wenn der Steuerpflichtige
einer bestehenden Anzeigepflicht nach § 19
GrStG nicht nachgekommen ist und geanderte
Nutzungs- und/oder Eigentumsverhaltnisse mit
Einfluss auf eine Grundsteuerbefreiung
erstmals im Rahmen der Erklarung zur
Feststellung des Grundsteuerwerts auf den
ersten Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar
2022 bekannt werden. Eine eventuelle straf-
oder buBgeldrechtliche Wiirdigung eines
VerstoBes gegen die Anzeigepflicht nach § 19
GrStG bleibt unberiihrt.
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Schutzbereich

§ 266 Abs. 3 BewG schutzt den Eigentiimer
davor, das Bescheide nach altem Recht fiir
Stichtage vor dem 01.01.2022 geandert
werden, wenn dem Finanzamt auf Grund der
eingereichten Erklarungen bekannt wird, dass
Steuerbefreiungen zu versagen waren.

Selbstanzeige?

» Eine aufgrund einer gesetzlichen Pflicht
abgegebene Steuererklarung ist KEINE
Selbstanzeige.

» Traf die Anzeigepflicht in der
Vergangenheit mehrere Personen, muss
eine sog. koordinierte Selbstanzeige
eingereicht werden.

Was nicht geschiitzt ist

» Anderungen der Bescheide nach altem
Recht auf den 01.01.2022, 2023 oder 2024
(Parallelphase).

» Straf- oder buBgeldrechtliche Wiirdigungen.

Hinweis:

» Ertragssteuerliche und umsatzsteuerliche
aufgrund von geanderten Nutzungen o.a.
prifen!
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08 Steuerermaligungen

Die Hohe der Grundsteuer wird ermittelt durch die Multiplikation des Grundstiickswerts mit der Steuermesszahl nach § 15 GrStG
und dem von den Kommunen festzusetzenden Hebesatz. Die Steuermesszahl nach § 15 Abs. 1 GrStG verringert sich in bestimmten
Fallen um einen prozentualen Abschlag und fuhrt so zu einer Steuermafigung:

» Der Abschlag betrigt 25% bei Wohngrundstiicken, die eine Fofderzusage nach Wohnraumforderungsgesetz haben und die sich

daraus ergebenden Bindungen fur den Besteuerungszeitraum bestehen (§ 15 Abs. 2 GrStG) und bei Wohnungen die
Wohnungsbaugesellschaften von Gebietskorperschaften, gemeinnutzigen Gebietskorperschaften, Genossenschaften oder
Vereinen zuzurechnen sind.

» Der Abschlag betrigt 10% fiir bebaute Grundstiicke, auf denen sich Balidenkmaleriim Sinne des jeweiligen
Landesdenkmalschutzgesetzes befinden (Neuregelung in § 15 Abs. 5 GrStG, gilt ab 2025).

Stehen auf einem Grundstlick nur ein Teil der Gebaude oder nur Teile eines Gebaudes im Sinne des jeweiligen
Landesdenkmalschutzgesetzes unter Denkmalschutz, so ist die ErmaBRigung der Steuermesszahl entsprechend anteilig zu gewahren.
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09 Verantwortlichkeiten Kirchenvorstande

» Die Steuerklarung ist abzugeben durch den Grundstiickseigentiimer. Die Vertretung der Kirchengemeinde und ihres Vermogens
und des Vermogens in der Kirchengemeinde obliegt dem Kirchenvorstand.

» Der Erklarungspflichtige bzw. dessen gesetzlicher Vertreter konnen sich nach § 80 Abs. 1 AO durch einen Bevollmachtigten der
steuerberatenden Berufe bei der Erstellung der Steuererklarung vertreten lassen. Die Verantwortlichkeit des Erklarungs-
pflichtigen bzw. des gesetzlichen Vertreters fur den Inhalt der vom Bevollmachtigten abgegebenen Erklarung bleibt allerdings
unberihrt.

» Die Einschaltung eines steuerlichen Beraters vermindert das Risiko der Abgabe einer fehlerhaften Erklarung. Voraussetzung ist
die Zugrundelegung des vollstandigen zu Ubermittelnden Sachverhalts. Damit reduziert sich die Verantwortung fiir die fachliche
Richtigkeit bei dem Erklarungspflichtigen.
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Haftungsausschluss und Weitergabebeschrankung

N

Dieses Dokument wurde mit groitmoglicher Sorgfalt erstellt, ist aber weder dazu geeignet noch bestimmt, konkreten
Beratungsbedarf zu decken. Wir raten deshalb dringend dazu, die in diesem Dokument enthaltenen Informationen nicht
zur Grundlage von Entscheidungen jedweder Art zu machen, ohne zuvor einschlagigen professionellen Rat bei der BDO
AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft eingeholt zu haben. Entsprechend tibernehmen die BDO AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft sowie deren gesetzliche Vertreter, Partner, Angestellte und sonstigen Mitarbeiter
keinerlei Verantwortung oder Haftung fur die Folgen einer Verwendung dieses Papiers ohne entsprechende Beratung.
Bitte wenden Sie sich an die BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, um die Inhalte dieses Dokumentes und deren
Nutzbarkeit fur Sie vor dem Hintergrund ihrer konkreten Situation zu erortern.

Copyright: BDO AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft - Alle Rechte vorbehalten

Die Wiedergabe, Vervielfaltigung und/oder Bearbeitung samtlicher Inhalte und Darstellungen des Beitrages sowie
jegliche Weitergabe oder sonstige Nutzung ist nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der BDO AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft gestattet.

BDO AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft, eine Aktiengesellschaft deutschen Rechts, ist Mitglied von BDO International
Limited, einer britischen Gesellschaft mit beschrankter Nachschusspflicht, und gehort zum internationalen BDO
Netzwerk voneinander unabhangiger Mitgliedsfirmen.

BDO ist der Markenname fur das BDO Netzwerk und fur jede der BDO Mitgliedsfirmen.
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