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Information zur Grundsteuer 

Hier: mögliche Auswirkungen auf die Bodenrichtwerte 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

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

Die Grundsteuerreform legt für die zukünftige Bemessung der Grund- 
steuer ein wertabhängiges Modell zugrunde. Den Ländern wird aber 
auch die Möglichkeit eröffnet, ein anderes Modell zugrunde zu legen 
(Länderöffnungsklausel). Zurzeit ist noch nicht bekannt, welche Län- 
der die Länderöffnungsklausel nutzen werden. 

Bei der Anwendung des wertabhängigen Modells werden für den Bo- 
denwert die Bodenrichtwerte der Gutachterausschüsse herangezo- 

gen. In Gesprächen mit der Finanzverwaltung wurde bestätigt, dass 
die Bodenrichtwerte in NRW im Grundsatz in einer Form, Flächende- 

ckung und Aktualität vorliegen, wie sie für die Anwendung im Rah- 
men der Grundsteuer erforderlich ist. Es gibt in fachlicher Hinsicht 
dennoch einzelne Bedarfe der Finanzverwaltung, die umgesetzt wer- 
den müssen, um die Bodenrichtwerte für dieses Massenverfahren 

einsetzen zu können. 

Von der Finanzverwaltung werden folgende Änderungsbedarfe gese- 
hen: 

  

Kontoverbindung: 
Konto 635 6995 800 «e BLZ 441 600 14 «e Dortmunder Volksbank eG 

Steuernummer 111/5717/1064



2



Seite 

Die Anforderungen an die Bodenrichtwerte für die Anwendbarkeit zur 
Grundsteuerermittlung werden zukünftig in der ImmoWertV und ge- 
gebenenfalls im Bewertungsgesetz umgesetzt. Es ist also damit zu 
rechnen, dass die Vorgaben rechtlich verbindlich werden und von den 
Gutachterausschüssen umgesetzt werden müssen. 

Auch wenn diese Änderungen bei den Bodenrichtwerten noch nicht 
verbindlich sind, so möchte ich Sie aber schon jetzt darüber informie- 
ren. 
Des Weiteren bitte ich Sie, in Ihren Gutachterausschüssen Überle- 

gungen anzustellen, wie Sie die Anforderungen an die Bodenricht- 

werte für die Grundsteuer umsetzen können. Sicherlich können ein- 
zelne Anpassungen schon frühzeitig im Rahmen der Bodenrichtwert- 
fortschreibungen berücksichtigt werden. Dies dient auch der Verein- 
heitlichung und Qualitätsverbesserung des gesamten Bodenrichtwert- 
Datenbestandes. 

Die Finanzverwaltung nutzt intensiv - auch unabhängig von der 
Grundsteuer - die Bodenrichtwerte und die Immobilienrichtwerte der 
Gutachterausschüsse. Den flächendeckenden Aufbau der Immobilien- 
richtwerte stuft die Finanzverwaltung als besonders wichtig ein. Es 
liegt im Interesse der Gutachterausschüsse, dass die Daten der Gut- 
achterausschüsse bei der Finanzverwaltung Verwendung finden. Da- 
her sollte von den Gutachterausschüssen das Erforderliche getan 

werden, um eine breite Nutzung unserer Daten bei der Finanzverwal- 
tung zu ermöglichen. Auch aus diesem Grund wird dringend empfoh- 
len, die Anforderungen der Finanzverwaltung frühzeitig zu berück- 
sichtigen und umzusetzen und damit einen einheitlichen und qualita- 
tiv hochwertigen Datenbestand zu realisieren. 

Das Innenministerium NRW und der Obere Gutachterausschuss in 
NRW unterstützen diese Vorgehensweise. Wir sind weiterhin im Ge- 
spräch mit der Finanzverwaltung und werden Sie auch zukünftig über 
den aktuellen Stand informieren. 

Mit freundlichen Grüßen 

  

« 07.01.2020









Bodenrichtwertzonen sind so zu bilden, dass sie jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und 

Maß der Nutzung weitgehend übereinstimmen (vgl. $ 196 BauGB), und sie sind grundsätzlich 

so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrheit der 

Grundstücke und dem Bodenrichtwertgrundstück nicht mehr als 30 Prozent betragen (vgl. 8 

10 ImmoWertV 2019 Abs. 3 bzw. 8 15 Abs. 1 Entwurf-ImmoWertV2021). 

Für die 30%-Abweichung sind also ausschließlich die lagebedingten, nicht die 

nutzungsbedingten Wertunterschiede ausschlaggebend. Von eventuellen Extremfällen in 

sehr hochpreisigen Lagen abgesehen, dürfte damit in der Regel kein größerer 

Handlungsbedarf bezüglich der Abgrenzung der Zonen entstehen, zumal diese Anforderung 

für die Mehrheit der Grundstücke, also für mehr als 50 % der Grundstücke, zu erfüllen ist. 

Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstücks sind darzustellen (vgl. 

8 196 BauGB). Zugunsten einer zutreffenden Beschreibung des Grundstücksmarktes und 

übergreifender Vergleichbarkeit der Bodenrichtwerte sollte die Zonenbildung und 

Darstellung der wertbeeinflussenden Merkmale nach einheitlichen fachlichen Kriterien 

erfolgen. 

3.6 Zonen für Rohbauland / Bauerwartungsland 

Zonen für Rohbauland und Bauerwartungsland sind dann auszuweisen, wenn eine 

Preisbildung am Grundstücksmarkt erfolgt ist. Sehen Bauleitpläne eine beabsichtigte, aber 

noch nicht realisierbare Bebauung vor, sind auch bereits vor der Preisbildung am 

Grundstücksmarkt entsprechende Zonen zu bilden (z.B. ungeordnetes Rohbauland nach 

Einleitung einer Umlegung). 

Wenn Zonen für Rohbauland und Bauerwartungsland ausgewiesen werden, müssen sie auch 

mit einem Bodenrichtwert belegt werden! 

Grundlage hierfür ist $ 15 Absatz 4 Entwurf-ImmoWertV 2021. 

3.7 Deckungsgleich überlagernde Zonen 

Bodenrichtwertzonen können sich in begründeten Fällen deckungsgleich überlagern (siehe 

Abbildung 1), wenn eine eindeutige Zuordnung der Mehrheit der Grundstücke zum 

jeweiligen Bodenrichtwertgrundstück gewährleistet bleibt. Dies ist z.B. bei Bauen im 

Außenbereich gegeben. Die Bodenrichtwertzonen sollen aber nicht aus überlappenden 

Polygonen (siehe Abbildung 2) und nicht aus Multipolygonen bestehen (siehe Abbildung 3). 

  

  

      
Abbildung 1: deckungsgleich überlagernde Zonen (Quelle: Florian Lang) 
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Abbildung 2 / links: keine überlappenden Polygone (Quelle: Florian Lang) 

Abbildung 3 / rechts: keine Multipolygone (Quelle: Florian Lang) 

e Ein Bodenrichtwert mit mehreren Nutzungen ist ebenso wenig zulässig (vgl. Anlage 1 bis 3 

der BRW-RL). 

e Es ist zweckmäßig, wenn sich die Zonen für Land-/Forstwirtschaft und bauliche Nutzung im 

Außenbereich deckungsgleich überlagern (siehe Abbildung 4 und auch Nummer 3.1). 

  

Remscheid 

Eirbechtpr num FCETLE   13 
Abbildung 4: deckungsgleiche überlagernde Zonen im Außenbereich 

e Zonen für Ein- und Zweifamilienhausbebauung und Mehrfamilienhausbebauung dürfen sich 

nach 8 15 Absatz 2 Entwurf-ImmoWertV 2021 „in begründeten Fällen” ebenfalls 

deckungsgleich überlagern. 

e Deckungsgleiche Überlagerungen von Zonen gleicher Nutzung (z.B. Bodenrichtwerte für EFH) 

sollen nicht gebildet werden. In diesen Fällen sollten stattdessen Umrechnungskoeffizienten 

für die Umrechnung des Bodenrichtwertes angegeben werden. 

3.8 Dokumentation 

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

können der Beschluss aus der Bodenrichtwertsitzung sowie weitere Unterlagen (Protokoll, ppt- 

Präsentation) herangezogen werden. 

gez. Thekla Dietrich (Vorsitzende der AGVGA.NRW) 

Anlage: 

Deutscher Städtetag, Arbeitskreis Wertermittlung: Aufteilung Kaufpreise / BRW für 

Forstwirtschaft in Boden und Aufwuchs


