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Datum 19.12.19

Information zur Grundsteuer
Hier: mogliche Auswirkungen auf die Bodenrichtwerte

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bundesrat hat am 8.11.2019 dem Gesetzespaket fur eine wert-
orientierte Reform der Grundsteuer zugestimmt. Damit ist diese
wichtige kommunale Steuerquelle langfristig abgesichert.

Die Grundsteuerreform legt fur die zukinftige Bemessung der Grund-
steuer ein wertabhangiges Modell zugrunde. Den Landern wird aber
auch die Moglichkeit eréffnet, ein anderes Modell zugrunde zu legen
(Lander6ffnungsklausel). Zurzeit ist noch nicht bekannt, welche Lan-
der die Landeréffnungsklausel nutzen werden.

Bei der Anwendung des wertabhdangigen Modells werden flir den Bo-
denwert die Bodenrichtwerte der Gutachterausschiisse herangezo-
gen. In Gesprachen mit der Finanzverwaltung wurde bestatigt, dass
die Bodenrichtwerte in NRW im Grundsatz in einer Form, Flachende-
ckung und Aktualitat vorliegen, wie sie flr die Anwendung im Rah-
men der Grundsteuer erforderlich ist. Es gibt in fachlicher Hinsicht
dennoch einzelne Bedarfe der Finanzverwaltung, die umgesetzt wer-
den mulssen, um die Bodenrichtwerte flir dieses Massenverfahren
einsetzen zu kdnnen.

Von der Finanzverwaltung werden folgende Anderungsbedarfe gese-
hen:

Kontoverbindung:
Konto 635 6995 800 ¢« BLZ 441 600 14 « Dortmunder Volksbank eG
Steuernummer 111/5717/1064
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1. Flachendeckende Verfiigbarkeit

e Baunutzung im AuBenbereich: In Zonen mit forst-
und/oder landwirtschaftlicher Nutzung sollten, sofern in die-
sen Zonen auch Baunutzung vorhanden ist, auch BRW flr
bauliche Nutzung im AuBenbereich ermittelt und bereitge-
stellt werden.

e Zonen ohne Wert: Zonen ohne Wert bedeuten flr die Fi-
nanzverwaltung, dass diese Flachen tatsachlich mit 0,- € an-
zusetzen sind. Das ist naturlich nicht richtig. Daher sollen fla-
chendeckend flr alle Zonen auch Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Soweit eine Datenermittlung moglich (Datenmaterial
ist aus fachlicher Sicht ausreichend) und zuldssig (Datenma-
terial ist aus datenschutzrechtlicher Sicht ausreichend) ist,
sollten BRW in Ubereinstimmung mit dem gesetzlichen Auf-
trag (flachendeckende Beschreibung des Grundstlicksmark-
tes) moglichst auch in Sondergebieten wie z.B. Sanierungs-
gebieten und Gemeinbedarfsflachen ermittelt und bereitge-
stellt werden. Zonen ohne Wert werden mit der neuen Im-
moWertV nicht mehr zuldssig sein. Die BRW sollten im Vor-
griff darauf bereits jetzt auch in diesem Sinne flachende-
ckend ermittelt werden.

2. Deckungsgleiche Zonen- und Flurstiicksgrenzen:
Ein Wunsch der Finanzverwaltung ist es, dass die Abgrenzun-
gen der Bodenrichtwertzonen nach Mdéglichkeit auf Flurstiicks-
grenzen verlaufen sollen. Zonengrenzen, die nahe den Flur-
stlicksgrenzen verlaufen, sollten daher, soweit fachlich vertret-
bar, auf die Flurstlicksgrenzen gezogen werden, so dass keine
Splitterflachen entstehen.
Besonderheiten bei Ubertiefen Grundstlicken, festgelegte Ab-
grenzungen der Bodenrichtwertzonen aufgrund planerischer
Festsetzungen und Abgrenzungen unterschiedliche Nutzbarkeit
von Flurstlicksteilen sollen bei der Zonenbildung weiterhin be-
ricksichtigt werden, auch wenn die Flurstlicke damit durch-
schnitten werden.
Wo méglich und aus fachlicher Sicht machbar, sollten die GA
hier nachbessern und die Bodenrichtwertzonengrenzen auf die
Flurstiicksgrenzen ziehen.

3. Zonenbildung:
Der Entwurf der neuen ImmoWertV sieht hierzu vor, dass
"lagebedingte Wertunterscheide zwischen der Mehrheit der
Grundstlicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich
nicht mehr als 30 Prozent betragen dirfen .
Die Zonen sollten im Vorgriff darauf bereits jetzt nach dieser
Regel gebildet werden.
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Die Anforderungen an die Bodenrichtwerte flir die Anwendbarkeit zur
Grundsteuerermittlung werden zukltinftig in der ImmoWertV und ge-
gebenenfalls im Bewertungsgesetz umgesetzt. Es ist also damit zu
rechnen, dass die Vorgaben rechtlich verbindlich werden und von den
Gutachterausschissen umgesetzt werden missen.

Auch wenn diese Anderungen bei den Bodenrichtwerten noch nicht
verbindlich sind, so moéchte ich Sie aber schon jetzt dariber informie-
ren.

Des Weiteren bitte ich Sie, in Ihren Gutachterausschiissen Uberle-
gungen anzustellen, wie Sie die Anforderungen an die Bodenricht-
werte fur die Grundsteuer umsetzen kénnen. Sicherlich kénnen ein-
zelne Anpassungen schon frihzeitig im Rahmen der Bodenrichtwert-
fortschreibungen berlicksichtigt werden. Dies dient auch der Verein-
heitlichung und Qualitdtsverbesserung des gesamten Bodenrichtwert-
Datenbestandes.

Die Finanzverwaltung nutzt intensiv - auch unabhangig von der
Grundsteuer - die Bodenrichtwerte und die Immobilienrichtwerte der
Gutachterausschisse. Den flachendeckenden Aufbau der Immobilien-
richtwerte stuft die Finanzverwaltung als besonders wichtig ein. Es
liegt im Interesse der Gutachterausschiisse, dass die Daten der Gut-
achterausschisse bei der Finanzverwaltung Verwendung finden. Da-
her sollte von den Gutachterausschiissen das Erforderliche getan
werden, um eine breite Nutzung unserer Daten bei der Finanzverwal-
tung zu ermdglichen. Auch aus diesem Grund wird dringend empfoh-
len, die Anforderungen der Finanzverwaltung frihzeitig zu bertck-
sichtigen und umzusetzen und damit einen einheitlichen und qualita-
tiv hochwertigen Datenbestand zu realisieren.

Das Innenministerium NRW und der Obere Gutachterausschuss in
NRW unterstitzen diese Vorgehensweise. Wir sind weiterhin im Ge-
sprach mit der Finanzverwaltung und werden Sie auch zuklnftig Uber
den aktuellen Stand informieren.

Mit freundlichen GriBen

07.01

.2020



Empfehlungen
fiir die Umsetzung der Grundsteuerreform
bei den Gutachterausschiissen in NRW

Stand: 24.11.2020

Der Vorstand der AGVGA.NRW hat sich in den zuriickliegenden Sitzungen regelmaRig mit dem
Thema der Grundsteuerreform befasst. Die nachfolgenden "Empfehlungen fiir die Umsetzung

der Grundsteuerreform bei den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in NRW" wurden
mit dem Ministerium des Innern und dem Ministerium der Finanzen abgestimmt und werden

den Gutachterausschiissen zur weiteren Verwendung bereitgestelit

1. Stand der Grundsteuerreform
2. Auswirkungen fiir die Gutachterausschiisse
3. Empfehlungen

1. Stand der Grundsteuerreform

Entsprechend der Abstimmungsgesprache zwischen dem Ministerium des Innern, dem
Ministerium der Finanzen, dem Oberen Gutachterausschuss, der AGVGA.NRW und IT.NRW im
Herbst des letzten Jahres wurde zuletzt im Dezember 2019 von der AGVGA.NRW zur
Grundsteuerreform und den voraussichtlichen Auswirkungen auf die Ermittlung der
Bodenrichtwerte bei den Gutachterausschiissen informiert.

Die Abstimmungsgesprache wurden zwar in 2020 fortgesetzt, bis heute ist jedoch noch keine
Entscheidung dariiber gefallen, ob sich NRW dem Bundesmodell anschlieBt oder die
Landeroffnungsklausel nutzt und ein anderes Modell verwenden wird. Die Fachseite des
Ministeriums der Finanzen geht davon aus, dass die Bodenrichtwerte mit groBer
Wahrscheinlichkeit auch fiir Zwecke der Grundsteuer benétigt werden.

Die in diesen Empfehlungen beschriebenen Anforderungen an die Bodenrichtwerte
entsprechen, losgeldst von der Grundsteuerreform, den sonstigen Anforderungen der
Finanzverwaltung und deren Beachtung ist zudem unabhangig davon zugunsten
landeriibergreifender Einheitlichkeit und Nutzbarkeit der Bodenrichtwerte auch im Sinne der
Immobilienwertermittlungsverordnung und ihrer Richtlinien anzustreben.

Der Zeitplan zur Grundsteuerreform sieht vor, dass die Bodenrichtwerte erstmals zum 1.1.2022
(erster Hauptfeststellungszeitpunkt) als Grundlage fiir die Besteuerung herangezogen werden
sollen. Daher missen die Bodenrichtwerte zu diesem Zeitpunkt flichendeckend entsprechend
der in dem Papier der AGVGA.NRW vom 19.12.2019 und dieser Empfehlungen formulierten
Anforderungen vorliegen. Eine Beschlussfassung sollte nach Méglichkeit in den
Bodenrichtwertsitzungen Anfang 2021, muss jedoch spatestens in den Bodenrichtwertsitzungen
Anfang 2022 erfolgen. Es wird empfohlen, sich friihzeitig mit der Thematik auseinanderzusetzen.



2. Auswirkungen auf die Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse in NRW sind nun aufgefordert, diese Anforderungen umzusetzen.
Aufwand und Schwierigkeiten dabei sind bei den Gutachterausschiissen je nach
Umsetzungstand sehr unterschiedlich.

Die AGVGA.NRW gibt mit dieser Empfehlung eine Hilfestellung zur Vorgehensweise bei der
Datenableitung, so dass eine einheitliche und moglichst effiziente Umsetzung erreicht wird.

Anderungen bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte wird es auch aufgrund der neuen fiir 2021
geplanten Immobilienwertermittlungsverordnung geben, die ebenfalls zu beachten sind. Diese
Empfehlungen behandeln daher sowohl die Anderungen aufgrund der Grundsteuerreform als
auch der neuen Immobilienwertermittlungsverordnung.

3. Empfehlungen

3.1 Wohnbaunutzung im AuRenbereich

e Bodenrichtwerte sollen durchgangig auch fiir bauliche Nutzung im Auenbereich abgeleitet
werden.

e Bei der Ableitung dieser Bodenrichtwerte kdnnen Literatur und Untersuchungen anderer
Gutachterausschiisse wie etwa der Beitrag "Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir
Wohnbaugrundstiicke im AuBenbereich" von Drees, Hiising und Linder, veroffentlicht in der
NOEV 1/2011 https://www.etrs.nrw.de/noev/NOEV 2011-1.pdf) helfen.

e Eine Abstimmung mit den benachbarten Gutachterausschiissen beziglich der Héhe der
Bodenrichtwerte, gegebenenfalls auch iiber das zugrunde gelegte Modell, ist sinnvoll.

e Die Bodenrichtwerte fiir bauliche Nutzung im AuBenbereich sollen wohnbauliche Nutzungen
im AuRenbereich, nicht jedoch landwirtschaftliche Hofstellen umfassen.

e Ausnahme: Gebiete im AulRenbereich, fiir die eine AuRenbereichssatzung existiert; hierfur
sind separate Zonen zu bilden, da tatsachliches Baurecht besteht!

o Die Bodenrichtwertzonen fiir bebaute Flachen im AuBenbereich sollten deckungsgleich
tiberlagernd zu den land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwertzonen ausgewiesen
werden, so dass alle Einzelgrundstiicke im AuRenbereich erfasst werden kénnen.

3.2 forstwirtschaftliche Nutzung (Wald)

e Die Bodenrichtwerte fiir fortwirtschaftliche Nutzung miissen nach § 14 Absatz 4 Entwurf-
ImmoWertV 2021 ohne Aufwuchs ausgewiesen werden.

e Der Wertanteil des Aufwuchses variiert je nach Zustand (von Kahlflachen bis zu wertvollem
erntereifen Holzbestand) erheblich, so dass eine Wertermittlung fiir den Einzelfall,
idealerweise unter Mitwirkung von Forstsachverstandigen, immer am besten ware. Laut
Literatur liegt der reine Bodenwert ohne Aufwuchs in Abhdngigkeit von der Lage (landlich bis
urban gepragte Gebiete) bei 30 bis 50 % des Bodenwertes mit Aufwuchs. Es wird empfohlen,
eine dementsprechende pauschale Umrechnung fiir die Bodenrichtwerte der
forstwirtschaftlichen Nutzung zu beschlieBen, wenn eine Einzelfallbewertung nicht méglich
ist.

e Auf Literaturstellen und Veroffentlichungen hierzu wird hingewiesen (siehe Anlage).



3.3 Zonen ohne Wert

Bisher wurden fiir besondere Gebiete teilweise keine Bodenrichtwerte abgeleitet. In
Ubereinstimmung mit dem gesetzlichen Auftrag sind jedoch flichendeckend
durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden auszuweisen (vgl. § 196 BauGB). DemgemaR
diirfen auch fiir solche Fldchen keine Zonen mehr ohne die Ausweisung eines
Bodenrichtwerts verbleiben, sofern nicht Griinde des Datenschutzes entgegenstehen (bei zu
wenig Kauffallen fiir den jeweiligen Teilmarkt innerhalb einer Zone).

Besondere Gebiete im genannten Sinne sind insbesondere Gemeinbedarfsflachen,
Sondernutzungsflachen, Sanierungsgebiete, Verkehrsfliche, Wasserflachen und
Industriegebiete sowie Forstgrundstiicke mit nur wenigen Eigentumern.

Kleinere Gemeinbedarfsflachen sollten nicht als eigene Zone gebildet, sondern in die
umliegenden Zonen integriert werden (z.B. Spielplatz, Schule oder KiTa in Wohngebiet). § 15
Absatz 3 ImmoWertV 2021 besagt dazu: ,Einzelne Flachen mit einer vom
Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Nutzungsart oder Qualitat, wie zum Beispiel ....
Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsflaichen kénnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone
sein; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fir diese Flachen.”

Fir groBere Gemeinbedarfsflachen kann ein Bodenrichtwert in Anlehnung an die NKF-
Bewertung abgeleitet werden (It. NKF-Gesetz 25 bis 40% des umliegenden
Bodenrichtwertes).

Bei SN-Flachen wird hdufig die Flache eines Eigentlimers mit einem Bodenrichtwerte belegt.
Datenschutzrechtlich unzulassig ware das, wenn es sich dabei um eine Privatperson handelt.
Bei Betrieben, Firmen und Gewerbetreibenden gilt dies nicht! Es ist also zuldssig, fiir groBere
Firmengelande (z.B. Raffinerien, Chemische Industrie, Flughdfen) einen Bodenrichtwert
auszuweisen. Bei der Ableitung kdnnen vergleichbare Nutzungen fiir die Ableitung
herangezogen werden.

StraBenflachen sind gemaR §15 Absatz 3 Entwurf-ImmoWertV 2021 in die benachbarten
Zonen zu integrieren. Die Zonengrenze kann in diesen Fallen in der Mitte der StraRRe
verlaufen und muss nicht auf die Flurstiicksgrenzen gezogen werden.

3.4 Grenzziehung bei der Zonenbildung

Zonengrenzen, die nahe den Flurstiicksgrenzen verlaufen, sollen nach Mdoglichkeit auf die
Flurstiicksgrenzen gezogen werden, so dass keine Splitterflaichen mehr bestehen.
Unterschiedliche planerische Festsetzungen sowie unterschiedliche Nutzbarkeit und Nutzung
von Flurstiicksteilen miissen bei der Zonenbildung weiterhin beriicksichtigt werden, auch
wenn Flurstiicke damit durchschnitten werden.

Bei der Verschneidung unterschiedlicher Zonen mit den zugehdrigen Flurstiicksteilen handelt
es sich um eine technische Anforderung und nicht um eine bewertungstechnische
Fragestellung. Da die Programme, die bei den Gutachterausschiissen fiir die technische
Umsetzung genutzt werden, nicht einheitlich sind, kann hier keine generelle Empfehlung zur
Vorgehensweise bei der Beseitigung von Splitterflaichen gegeben werden. Die Verschneidung
von Zonen- und Flurstiicksteilen aufgrund unterschiedlicher planerischer Festsetzungen
sowie unterschiedlicher Nutzbarkeit und Nutzung ist von Seiten des Bedarfstragers zu leisten.

3.5 Zonenbildung unter Beriicksichtigung der 30%-Grenze

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit der
Grundsticke innerhalb eines abgegrenzten Gebietes, die Bodenrichtwertzone, die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen weitgehend libereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Marktverhéltnisse vorliegen (vgl. § 13 Entwurf-ImmoWertV 2021). Die



Bodenrichtwertzonen sind so zu bilden, dass sie jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
MaR der Nutzung weitgehend tGbereinstimmen (vgl. § 196 BauGB), und sie sind grundsétzlich
so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der
Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht mehr als 30 Prozent betragen (vgl. §
10 ImmoWertV 2019 Abs. 3 bzw. § 15 Abs. 1 Entwurf-ImmoWertV2021).

e Fir die 30%-Abweichung sind also ausschlieBlich die lagebedingten, nicht die
nutzungsbedingten Wertunterschiede ausschlaggebend. Von eventuellen Extremfallen in
sehr hochpreisigen Lagen abgesehen, diirfte damit in der Regel kein groRerer
Handlungsbedarf beziiglich der Abgrenzung der Zonen entstehen, zumal diese Anforderung
fiir die Mehrheit der Grundstiicke, also fiir mehr als 50 % der Grundstiicke, zu erfiillen ist.

e Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen (vgl.
§ 196 BauGB). Zugunsten einer zutreffenden Beschreibung des Grundstiicksmarktes und
Uibergreifender Vergleichbarkeit der Bodenrichtwerte sollte die Zonenbildung und
Darstellung der wertbeeinflussenden Merkmale nach einheitlichen fachlichen Kriterien
erfolgen.

3.6 Zonen fiir Rohbauland / Bauerwartungsland

e Zonen fiir Rohbauland und Bauerwartungsland sind dann auszuweisen, wenn eine
Preisbildung am Grundstiicksmarkt erfolgt ist. Sehen Bauleitpldane eine beabsichtigte, aber
noch nicht realisierbare Bebauung vor, sind auch bereits vor der Preisbildung am
Grundstiicksmarkt entsprechende Zonen zu bilden (z.B. ungeordnetes Rohbauland nach
Einleitung einer Umlegung).

e Wenn Zonen fiir Rohbauland und Bauerwartungsland ausgewiesen werden, miissen sie auch
mit einem Bodenrichtwert belegt werden!

e Grundlage hierfiir ist § 15 Absatz 4 Entwurf-ImmoWertV 2021.

3.7 Deckungsgleich iiberlagernde Zonen

e Bodenrichtwertzonen konnen sich in begriindeten Fallen deckungsgleich iberlagern (siehe
Abbildung 1), wenn eine eindeutige Zuordnung der Mehrheit der Grundstiicke zum
jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiick gewahrleistet bleibt. Dies ist z.B. bei Bauen im
AuRenbereich gegeben. Die Bodenrichtwertzonen sollen aber nicht aus iiberlappenden
Polygonen (siehe Abbildung 2) und nicht aus Multipolygonen bestehen (siehe Abbildung 3).

Abbildung 1: deckungsgleich iiberlagernde Zonen (Quelle: Florian Lang)




Abbildung 2 / links: keine (iberlappenden Polygone (Quelle: Florian Lang)
Abbildung 3 / rechts: keine Multipolygone (Quelle: Florian Lang)

e Ein Bodenrichtwert mit mehreren Nutzungen ist ebenso wenig zuldssig (vgl. Anlage 1 bis 3
der BRW-RL).

e Esist zweckmiRig, wenn sich die Zonen fiir Land-/Forstwirtschaft und bauliche Nutzung im
AuBenbereich deckungsgleich liberlagern (siehe Abbildung 4 und auch Nummer 3.1).

Remscheid

Abbildung 4: deckungsgleiche iiberlagernde Zonen im Aufienbereich

e Zonen fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung und Mehrfamilienhausbebauung dirfen sich
nach § 15 Absatz 2 Entwurf-lmmoWertV 2021 ,,in begriindeten Fallen” ebenfalls
deckungsgleich Giberlagern.

e Deckungsgleiche Uberlagerungen von Zonen gleicher Nutzung (z.B. Bodenrichtwerte fiir EFH)
sollen nicht gebildet werden. In diesen Fillen sollten stattdessen Umrechnungskoeffizienten
fiir die Umrechnung des Bodenrichtwertes angegeben werden.

3.8 Dokumentation
Das Verfahren zur Ableitung der Bodenrichtwerte ist zu dokumentieren! Fiir die Dokumentation

kdnnen der Beschluss aus der Bodenrichtwertsitzung sowie weitere Unterlagen (Protokoll, ppt-
Prasentation) herangezogen werden.

gez. Thekla Dietrich (Vorsitzende der AGVGA.NRW)
Anlage:

Deutscher Stiadtetag, Arbeitskreis Wertermittlung: Aufteilung Kaufpreise / BRW fiir
Forstwirtschaft in Boden und Aufwuchs



