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im Schriftverkehr bitte angeben

Das Bundesverfassungsgericht hat mit Urteil vom 10. April 2018 die gesetzlichen Regelungen zur
Grundsteuer fur unvereinbar mit dem allgemeinen Gleichheitssatz des Grundgesetzes erklart. Aus-
schlaggebend fiir das Urteil waren die steuerlichen Ungleichbehandlungen von Grundvermégen auf-
grund Uber einen langen Zeitraum nicht durchgeftihrter Aktualisierungen der Besteuerungsgrundla-
gen.

Das Bundesverfassungsgericht hat eine Frist fiir die Neuregelung bis zum 31. Dezember 2019 gesetzt.
Dem ist der Bundesgesetzgeber mit dem ,Gesetz zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungs-
rechts” vom 26.11.2019 (Grundsteuer-Reformgesetz - GrStRefG; BGBI. | 1794) nachgekommen. Die-
ses Gesetz gilt bundesweit, sofern ein Bundesland nicht ein eigenes Grundsteuermodell einfiihrt (,Off-
nungsklausel’). Das neue Grundsteuerrecht findet ab dem 1. Januar 2025 Anwendung.

In Nordrhein-Westfalen findet das v.g. Bundesmodell Anwendung. Die Bundeslander Hessen und Nie-
dersachsen haben von der Offnungsklausel Gebrauch gemacht und wenden eine wertunabhangige
Bemessungsgrundlage an (Niedersachsen: ,Flachen-Lage-Modell‘, Hessen: ,Flachen-Faktor-Verfah-
ren“). Die Besonderheiten dieser abweichenden Bemessungsgrundlagen werden nachfolgend unter
dem Punkt ,Angaben fir das Finanzamt" mit dargestellt. Keine landerspezifischen Abweichungen sind
bei der Bewertung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen zu berticksichtigen; es greift Iandertber-
greifend — einheitlich - das Bundesmodell.

Fur die Hauptveranlagung auf den 01.01.2025 ist der erste Stichtag fur die Neubewertung der
01.01.2022. Vermutlich ist ab Juli 2022 damit zu rechnen, dass die Finanzamter die Immobilien- und
Grundbesitzer auffordern, Grundsteuererklarungen abzugeben. Dies hat in aller Regel in elektroni-
scher Form zu erfolgen. Basierend auf diesen Erklarungen ergehen sodann rickwirkend zum
01.01.2022 Feststellungsbescheide tber die neuen Grundsteuerwerte. Insofern ist es erforderlich, im
Vorfeld bereits die notwendigen MaRnahmen zu identifizieren und vorzubereiten.

Die vom Bundesverfassungsgericht geforderte Aktualisierung der Bewertung soll anschliellend ge-
man § 221 BewG alle sieben Jahre stattfinden. Abweichend ist in Hessen It. Entwurf der landesge-
setzlichen Regelung ein Zyklus von 14 Jahren geplant.
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| Herausforderung fiir Grund- und Immobilienbesitzer: Neubewertung der Grundstiicke

Die Grundsteuer berechnet sich auch weiterhin in drei Schritten:

1. Bewertung des inlandischen Grundbesitzes (Land- und forstwirtschaftliches Vermégen und
Grundvermogen) mit dem Grundsteuerwert

2. Multiplikation der Grundsteuerwerte mit einem einheitlichen Faktor, der sogenannten Steuer-
messzahl (= Grundsteuermessbetrag; die Steuermesszahl gilt fur alle Grundstticke, unabhéngig
von ihrer Lage)

3. Anwendung der von den Gemeinden bestimmten Hebesatze auf den Grundsteuermessbetrag

Mit der Umsetzung der Grundsteuerreform mussen aber insgesamt etwa 36 Millionen Grundstiicke in
Deutschland zum 1. Januar 2022 neu bewertet werden. Dies betrifft auch alle kirchlichen Rechtstrager
mit ihrem Grund- und Immobilienbesitz.

Es empfiehlt sich, zeitnah mit der Erfassung und Bewertung aller Grundstiicke zu beginnen, ein-
schlieBlich der bisher grundsteuerbefreiten Liegenschaften. Dies vor dem Hintergrund, dass Frage-
stellungen zu Mischnutzungen, PV-Anlagen, usw. ohnehin zu klaren sind. AuRerdem ist an Dokumen-
tationszwecke im Hinblick auf eine (teilweise) Steuerbefreiung der jeweiligen Grundstiicke zu denken.
Und schlieBlich sollten Kontrollen im Hinblick auf grundsteuerrelevante Nutzungséanderungen (z.B.
Umwidmung bisheriger Dienstwohnungen) implementiert werden.

| Steuerbefreiungen

Nicht von der Reform betroffen sind die Befreiungen gem. §§ 3 und 4 Grundsteuergesetz (GrStG).
Insofern werden im Bereich der kirchlichen Kd6R die meisten Grundstiicke auch weiterhin grundsteu-
erbefreit sein. Im kirchlichen Bereich sind u. a. steuerbefreit:

e Kirchen, Kapellen einschl. Parkplatzen fur die Kirchenbesucher (§ 4 Nr. 1 GrStG)

e Friedhofe (§ 4 Nr. 2 GrStG)

e Pfarr- und Jugendheime, Katholische &ffentliche Blchereien, Kindergérten, Schulen (§ 3 Abs. 1
Nr. 3, Nr. 4 GrStG)

e Krankenhauser, Museen, Sport- und Spielplatze (§ 3 Abs. 1 Nr. 1 GrStG)

e kirchliche Bildungshauser und Akademien, Exerzitienhauser (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 GrStG)

e Verwaltungs- und Amtsraume (§ 3 Abs. 1 Nr. 4 GrStG)

e zugewiesene Dienstwohnungen von Geistlichen und ,Kirchendienern® (z. B. Kuster, Organisten,

jedoch nicht Rendanten, Lehrkrafte) (§ 3 Abs. 1 Nr. 5 GrStG; eine Uberlassung im Rahmen eines
Mietvertrages ist hingegen steuerpflichtig)

e Grundbesitz (unabhangig von der Nutzung) eines gesonderten Kirchenvermdégens, insbesondere
eines Stellenfonds, soweit eine Zweckbindung des Vermdégens fir Besoldungs- und Versorgungs-
zwecke verankert und der Grundbesitz vor dem 1. 1. 1987 erworben wurde; diese Stellenfonds
sind im Grundbuch haufig durch Bezeichnungen wie Pastorat, Pfarrfonds, Kaplanei, Emeriten-
fonds o. A. gekennzeichnet (§ 3 Abs. 1 Nr. 6 GrStG)

= Naheres / im Detail sh. Steuerbroschire ,Steuerpflichten der Kirchengemeinden® (S. 20 -22 ) -
als Download verfugbar tber die Internet-Plattform ,Verwaltungshandbuch fur das Erzbistum Pa-
derborn"?

1 https://www.verwaltung-erzbistum-paderborn.de/medium/Steuerpflichten-der-Kirchengemein-
den.pdf?m=933
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Bei teilweiser Benutzung fur einen steuerbegiinstigten Zweck kommt es geman § 8 GrStG auf die
tatsachlichen Nutzungsverhéltnisse der Rdume an:

« Raumliche Trennung
Wenn ein Gebaude / Grundstick sowoh! fur steuerpflichtige als auch fur steuerfreie Zwecke be-
nutzt wird, ist die Grundsteuer nur fur den abgegrenzten steuerpflichtigen Teil zu erheben. Bei-
spiel; Dienstwohnung Pfarrer in Mehrfamilienhaus / tbrige Wohnungen fremdvermietet

s Andere Abgrenzung
Sofern eine raumliche Trennung nach den unterschiedlichen, steuerrelevanten Nutzungsverhalt-
nissen nicht méglich sein sollte, ist das Grundstick / Geb&aude nur dann befreit, wenn die steuer-
begunstigte Zweckverfolgung Uberwiegt (z.B. Bemessung nach Nutzungszeiten des Pfarrheims).

Grundsteuertypen

Das Grundsteuer-Reformgesetz sieht nunmehr folgende drei ,Grundsteuertypen” vor:

e Grundsteuer A
Die Grundsteuer A bezieht sich auf land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke.

e Grundsteuer B

Die Grundsteuer B bezieht sich auf das sonstige Grundvermdgen, also auf die unbebauten und be-
bauten Grundstucke.

¢ Grundsteuer C
Die Grundsteuer C wird mit der Grundsteuerreform neu eingefthrt. Bei ihr handelt es sich um eine
erhohte Grundsteuer fur unbebaute, aber baureife Grundstiicke, die der Spekulation mit Bauland
entgegenwirken soll.

Angaben fiir das Finanzamt

Der Eigentlimer ist gesetzlich verpflichtet, der Finanzverwaltung alle Daten mitzuteilen, die zur Erstel-
lung des Feststellungsbescheids erforderlich sind (§ 228 BewG). In die Berechnung der Grundsteuer
sollen kiinftig nur noch wenige, vergleichsweise einfach zu ermittelnde Parameter einflielen.

Zurzeit hat die Finanzverwaltung noch keine Formulare, 0.4d. verdffentlicht, aus denen die er-
forderlichen Daten im Detail hervorgehen. Die nachfolgend aufgefiihrten Daten basieren inso-
fern auf dem Wortlaut des Gesetzes und den der Abt. ,,Kirchensteuern, Unternehmenssteuern®”
aktuell vorliegenden Informationen. Sobald neue Informationen bekannt werden, insbesondere
was die Erkldrungsvordrucke und weitere Hinweise der Finanzverwaltung betrifft, werden die
Hinweise vom heutigen Tage umgehend ergénzt.

Hinweis:

Mit dem Grundsteuerreform-Gesetz wurde insbesondere auch ein neuer Abschnitt in das Bewertungs-
gesetz aufgenommen (7. Abschnitt. ,Bewertung des Grundbesitzes fir die Grundsteuer ab 1. Januar
2022" §§ 218 ff. BewG). Im Detail wird zu den nachfolgenden Daten auf die entsprechenden Ausfih-
rungen im BewG verwiesen.

Zukunftig ist bei dem steuerrelevanten Bewertungsmodell zwischen einer wertabhéngigen (Bundes-
modell) und einer wertunabhéngigen (Offnungskiausel fur landesgesetzliche Regelungen) Bemes-
sungsgrundlage zu unterschieden.

= Wertabhdngige Bemessungsgrundlage (u.a. NRW)

Die Bewertung der Grundstiicke erfolgt in NRW nach der im Bundesmodell vorgesehenen wertabhén-
gigen Bemessungsgrundlage. Hierfur muss zunachst nach Art und Nutzung der Grundstiicke differen-
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ziert werden zwischen land- und forstwirtschaftlichem Vermégen und sonstigem Grundvermégen. In-
nerhalb des sonstigen Grundvermégens wird sodann zwischen bebauten und unbebauten Grundsta-
cken sowie innerhalb der bebauten Grundsttcke zwischen Wohngrundstiicken und Nichtwohngrund-
stlcken differenziert. Aus dieser Differenzierung ergeben sich die folgenden vier Kategorien mit den
fur diese jeweils bendtigten Angaben:

1. Land- und Forstwirtschaft:

Die Bewertung der land-und forstwirtschaftlichen Flachen erfolgt gemaf} § 218 i.V.m. §§ 232-242

BewG im sog. ,Ertragswertverfahren fir LuF".

Folgende Angaben werden hierfur benétigt:

e GroRe des Grundstlicks

e Artder Grundsticke (Nutzungsart, also z.B. landwirtschaftliche, forstwirtschaftiiche, weinbauliche,
gartnerische Nutzung, vgl. § 237 BewG)

o Reinertrag (im Detail: §§ 234 ff. BewG)

2. unbebaute Grundsticke

Die Bewertung der unbebauten Grundsticke erfolgt gemafl § 218 i.V.m. §§ 243, 246 und 247 BewG
im sog. ,Vergleichswertverfahren®.

Folgende Angaben werden hierfir benétigt:

o Grole des Grundstiicks

o Art der Grundstlcke (generell: ,unbebautes Grundstick" iSv § 246 BewG)

e Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschisse der Kreise/Stadte/Gemeinden - sh. hierzu im An-
schluss: ,Bearbeitungshinweise")

3. Wohngrundstiicke

Die Bewertung der Wohngrundstlcke erfolgt gemaR § 218 i.V.m. §§ 243, 248 bis 257 BewG im sog.

JLypisierten Ertragswertverfahren®.

Folgende Angaben werden hierfiir benétigt:

o Grofle des Grundstlicks (Grundstucksflache)

e Artder Immobilie (z.B. Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhaus, Mietwohngrundstuick, Wohnungseigen-

tum)

Alter des Gebaudes/Baujahr (ggf. abweichend: Jahr einer Kernsanierung)

Wohnflache des Gebaudes (ggf. Anzahl der Garagenstellplatze)

ggf. Baudenkmal / Wohnraumférderung

Mietniveaustufe bzw. die sich u.a. hieraus ergebende Nettokaltmiete (gem. Anlage 39 zu § 254

BewG - pauschalierte Nettokaltmiete pro m?, keine tatsachliche Miete)

» Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschisse der Kreise/Stadte/Gemeinden - sh. hierzu im An-
schluss: ,Bearbeitungshinweise")

4. Nichtwohngrundstiicke

Die Bewertung der Nichtwohngrundstiicke erfolgt geman § 218 i.V.m. §§ 243, 249, 250, 258 bis 260

BewG im sog. ,Sachwertverfahren®.

Folgende Angaben werden hierfir bendtigt:

o Grofle des Grundstiicks

e Artder Immobilie (Geschaftsgrundstiicke; gemischt genutzte, d.h. sowohl Wohn- als auch anderen
Zwecken dienende Grundstiicke; Teileigentum; sonstige bebaute Grundstiicke)

s Alter des Gebaudes/Baujahr (ggf. abweichend: Jahr einer Kernsanierung)

e Brutto-Grundflache: Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02
sind die Grundflachen entsprechend zu unterscheiden (gem. Anlage 42 zu § 259 Absatz 1 BewG)

¢ ggf. Baudenkmal

¢ Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschiisse der Kreise/Stadte/Gemeinden - sh. hierzu im An-
schluss: ,Bearbeitungshinweise")
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= Wertunabhdngige Bemessungsgrundlage (u.a. Niedersachsen, Hessen)

Dagegen erfolgt die Bewertung der Grundstticke in Niedersachsen und Hessen nach der wertunab-
hangigen Bemessungsgrundlage. Bei diesem vereinfachten Verfahren werden nach bisherigen Ver-
lautbarungen und Gesetzesentwurfen lediglich folgende Daten benétigt:

1. Land- und Forstwirtschaft
Bundeseinheitlich (s.0.)

2. unbebaute Grundstiicke

Die Bewertung der unbebauten Grundstticke erfolgt gemafR § 218 i.V.m. §§ 243, 246 und 247 BewG

im sog. , Vergleichswertverfahren".

Folgende Angaben werden hierfur benétigt:

e Grolle des Grundsticks

e Art der Grundstiicke (generell: ,unbebautes Grundstick")

e Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschisse der Kreise/Stadte/Gemeinden - sh. hierzu im An-
schluss: ,Bearbeitungshinweise")

3. Bebaute Grundstiicke

Die Bewertung der bebauten Grundstiicke (keine Differenzierung zwischen Wohn- und Nichtwohn-

grundstiicken) erfolgt geman § 218 i.V.m. §§ 243, 248 bis 257 BewG im sog. ,Ertragswertverfahren“.

Folgende Angaben werden hierfur benétigt:

e Grofe des Grundstiicks

e Wohnflache des Gebaudes

e ggf. Baudenkmal / Wohnraumférderung

e Bodenrichtwert (gem. Gutachterausschisse der Kreise/Stadte/Gemeinden - sh. hierzu im An-
schluss: ,Bearbeitungshinweise")

= Bearbeitungshinweise

e Die Art der Immobilie ergibt sich aus den vorliegenden Feststellungen des Einheitswertes (,Alt"-
Bescheide des entsprechenden Grundstticks).

e Die Bodenrichtwerte sind dem Finanzamt bekannt. Bodenrichtwerte und Durchschnittswerte wer-
den von den zustandigen Katasterverwaltungen bzw. Gutachterausschiissen der Kreise/Stadte/
Gemeinden veroffentlicht. Fir NRW auf der Plattform Boris.NRW https://www.boris.nrw.de/boris-
plus/?lang=de

e Einige Angaben bzw. Werte kénnen ggf. aus dem Kaufvertrag der Immobilie entnommen werden.
Sind nach der Bezugsfertigkeit des Gebaudes Veranderungen (Kernsanierung) eingetreten, die
die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wesentlich verlangert haben, ist von
einer der Verlangerung entsprechenden Restnutzungsdauer auszugehen (§ 253 Abs. 2 BewG).

] Anzeigepflicht bei zwischenzeitlichen Anderungen

Andern sich zwischen zwei Hauptfeststellungen die tatsachlichen Verhaltnisse (z.B. Neubau, Erweite-
rung, Kernsanierung, Wechsel des Eigentimers), muss dies durch den Steuerpflichtigen angezeigt
werden (§ 228 Abs. 2 BewG). Gemeint sind alle Anderungen, die sich auf die Person des Steuer-
schuldners, die Hohe des Grundsteuerwerts, die Vermégensart oder die Grundsticksart auswirken.

Das betrifft insbesondere auch evtl. steuerrelevante Nutzungsédnderungen (z.B. Umwandlung
Dienstwohnung in Mietwohnung => Wegfall der Grundsteuerbefreiungen). GeméaB3 § 19 GrStG
ist eine solche Anderung binnen 3 Monaten zu melden.
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Mnsprechpartner, Haftungsausschluss

Ansprechpartner fiir steuerliche Fragen:

Claus Schmidtmeier Tel: 05251 125-1282 claus.schmidtmeier@erzbistum-paderborn.de
Roland Schmitz Tel: 05251 125-1547 roland.schmitz@erzbistum-paderborn.de
Wolfgang Schulte Tel: 05251 125-1225 wolfgang.schulte@erzbistum-paderborn.de

Haftungsausschluss

Diese Information ist nur fur den kircheninternen Gebrauch bestimmt. Die Erlauterungen haben be-
wusst einen grundlegenden und informellen Charakter. Die Ausfiihrungen basieren auf den aktuell
glltigen Gesetzen. Anderungen der maRRgebenden steuerlichen Bewertungen sind im weiteren Verlauf
der Ubergangsphase nicht ausgeschlossen.

Fur die Anwendung im konkreten Einzelfall ibernimmt das Erzbischéfliche Generalvikariat Paderborn
keine Gewahr in Bezug auf Inhalt, Richtigkeit und Vollstandigkeit der Ausfuhrungen. Eine Haftung ist
ausgeschlossen. Fur den konkreten Sachverhalt ist ggf. eine weitergehende fachlich versierte Bera-
tung unabdingbar.
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