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Fragen und Antworten — Grundsteuerreform

Besonderheiten fir land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen und Betriebe

1) Was ist unter ,land- und forstwirtschaftlichem Vermégen* zu verstehen?

Das land- und forstwirtschaftliche Vermégen umfasst den Grund und Boden sowie die
Wirtschaftsgebaude, die der land- und forstwirtschaftlichen Produktion dienen (sog. Betrieb
der Land- und Forstwirtschaft).

Auch voribergehend nicht genutzte oder brachliegende Flachen sowie leerstehende
Wirtschaftsgeb&ude stellen weiterhin land- und forstwirtschaftliches Vermogen dar, soweit
sie nicht dauerhaft fiir andere (private) Zwecke (z. B. Stell- bzw. Lagerplatz fir private
Gegenstande wie Pkw, Brennholz und sonstige Geréte) verwendet werden.

Die ertragssteuerliche Beurteilung, z.B. die Entscheidung, ob es sich um Privat- oder
Betriebsvermoégen handelt, ist hierbei nicht maf3geblich. Auch einzelne land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen kénnen einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
bilden. Zur Bewertung der Flachen fur Zwecke der Grundsteuer als Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft muss daher kein aktiver land- und forstwirtschaftlicher Betrieb im
ertragsteuerlichen Sinne vorliegen. Die Bewertung fuhrt dementsprechend auch
ertragsteuerlich nicht zu einer Annahme eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs.

Beispiel:

Ein Betrieb der Land- und Forstwirtschatft ist Eigentiimer eines Rindviehstalls. Aufgrund einer
Verschlechterung der Produktionsbedingungen wird die Rindviehhaltung beendet.

Variante 1: Eine anderweitige Nutzung des Stalles findet nicht statt.

Der leerstehende Rindviehstall gehort weiterhin zum land- und forstwirtschaftlichen
Vermaogen.

Variante 2: Der Stall dient als Abstellflache fir private Sachen (z. B. Brennholz fur
Kaminofen, privat genutzte Gartengeréate).

Der Rindviehstall ist aufgrund anderweitiger Zweckbestimmung nunmehr dem
Grundvermdgen zuzuordnen. In diesem Fall muss der ehemalige Rindviehstall in der Anlage
Grundstuck (GW-2) der Feststellungserklarung angegeben werden.
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2) Wie ist mein Wohngebaude zu berticksichtigen?

Alle zu Wohnzwecken genutzten Gebaude und Gebaudeteile, die bisher einem Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft zugerechnet wurden, sind nicht mehr dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgen, sondern dem Grundvermdgen zuzuordnen und unterliegen
damit der Grundsteuer B. Das bedeutet, es missen fur diese Gebdude und Gebaudeteile
gesonderte Feststellungserklarungen fur das Grundvermégen abgegeben werden. Zusatzlich
zum Hauptvordruck (GW-1) ist dies die Anlage Grundstlick (GW-2).

Die Betroffenen erhalten fir diese Grundstiicke eine separate Ausfillhilfe.

--> Nahere Informationen hierzu in den FAQs ,Fragen und Antworten zur
Grundsteuerreform® unter www.Ifst-rlp.de/grundsteuer

3) Wie sind verpachtete Flachen zu bewerten?

Auch die Verpachtung oder die unentgeltliche Uberlassung von land- und forstwirtschaftlich
genutzten bzw. nutzbaren Flachen gilt als land- und forstwirtschaftliche Tatigkeit. Flachen,
die aktiv bewirtschaftet werden, und solche, die Dritten zur Nutzung tUberlassen werden,
bilden daher einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft. D.h. alle Flachen mussen in einer
Feststellungserklarung (hier Anlage Land- und Forstwirtschaft, GW3) erfasst werden.
Erklarungspflichtig ist stets der (wirtschaftliche) Eigenttiimer der land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flache zum 1. Januar 2022.

4) Welche Angaben werden flr die Feststellungserklarung benétigt?

Fur die Feststellungserklarung werden Geobasis- (Liegenschafts-) und Gebaudedaten
bendtigt: Im Regelfall erhalten Sie Geobasisdaten in Rheinland-Pfalz mit einem
Informationsschreiben der Finanzverwaltung. Diesem Schreiben ist eine Ausflillhilfe (sog.
Datenstammblatt) beigefugt. Der Versand der Schreiben erfolgt im August 2022.

Das Datenstammblatt enthalt Angaben zum Stichtag 1. Januar 2022:
— Aktenzeichen,
— Lagebezeichnung,
— Name der Gemarkung,
— Gemarkungsnummer,
— Amtliche Flache,
— Nutzung, Nutzungsarten und Nutzungsteile nach gesetzlicher Klassifizierung,
— Ertragsmesszahl (nur bei landwirtschaftlicher Nutzung, Saatzucht und
Kurzumtriebsplantagen).
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5) Was ist die gesetzliche Klassifizierung?

Die gesetzliche Klassifizierung gibt die im Datenbestand der Finanzverwaltung hinterlegte
Art der Nutzung eines Grundstticks an. Sie orientiert sich an dem nach dem 7. Abschnitt des
BewG vorgegebenen Differenzierungsgrad land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens und
kann daher von der seitens der Vermessungs- und Katasterverwaltung erhobenen
Tatséchlichen Nutzung abweichen.

Sie dient als Indiz zur Einordnung des Grundbesitzes in eine der nachfolgend
dargestellten 34 Nutzungen, Nutzungsarten und Nutzungsteile.
Die Zuordnung zu den einzelnen Nutzungen ist in jedem Fall zu prufen.

Da die gesetzliche Klassifizierung Eigenschaftsangaben des Grund und Bodens betrifft,
kénnen Wirtschaftsgebaude (Nutzungen 29 bis 34) nicht klassifiziert werden.

Der auf die Wirtschaftsgebaude entfallende Anteil des Grund und Bodens ist daher als
Hofstelle zu erfassen (Nutzung 28).

Il. Die Nutzungen im Einzelnen
Wahlen Sie bitte eine der 34 Nutzungen aus:

Nummer Nutzung
1 Landwirtschaftliche Nutzung
Forstwirtschaftliche Nutzung
3 Bewirtschaftungsbeschrankung Forstwirtschaft
4 Weinbauliche Nutzung
5 Gemisebau — Freiland
5 Gemiisebau — unter Glas- und Kunststoffen
7 Blumen und Zierpflanzenbau — Freiland
g Blumen und Ziempflanzenbau — unter Glas und Kunststoffen

9 Obstbau — Freiland

10 Obstbau — unter Glas und Kunststoffen

11 Baumschulen — Freiland

12 Baumschulen — unter Glas und Kunststoffen

13 Kleingarten- und Dauerkleingartenland

14 Gartenlaube groter 30 m?

15 Hopfen

16 Spargel

17 Wasserflachen ohne oder mit geringer Nutzung (Fischertrag kleiner 1 kg/Ar)
18 Wasserfldchen bei stehenden Gewdssem (Fischertrag zwischen 1 Kg/Ar und 4 kg/Ar)
19 Wasserfldchen bei stehenden Gewdssem (Fischertrag groker 4 kg/Ar)

20 Wasserflachen bei flieendem Gewadsser mit Fischertrag

21 Saatzucht

22 Weihnachtshaumkulturen

23 Kurzumtriebsplantagen

24 Abbauland

25 Geringstland

26 Unland

27 Windenergie

28 Hofstelle

29 Wirtschaftsgebdude der Fass- und Flaschenweinerzeugung

30 Wirtschaftsgebdude der Imkerei

31 Wirtschaftsgebdude der Wanderschaferei

32 Wirtschaftsgebdude des Pilzanbaus

33 Wirtschaftsgebdude der Produktion von NUtzlingen

34 Wirtschaftsgebaude sonstiger Nebenbetriebe™
*Nebenbetriebe sind Produktionszweige, die in einem engen Verhdltnis zu dem land- und forstwirtschaftlichen
Haupthetrieb stehen und hierfiir genutzt werden. Als solche kommen insbesondere Brennereien, R3uchersien,
Sagewerke, Mihlen, Kempostierungen oder die Erzeugung von Winzersekt in Betrachi.
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Die gesetzliche Klassifizierung wird als offentlich-rechtliche Festsetzung grundsatzlich auch
nachrichtlich im Amtlichen Liegenschaftskataster gefiihrt.

Aus technischen Griinden kann die gesetzliche Klassifizierung im Liegenschaftskataster
derzeit jedoch nur eingeschrankt aktualisiert werden. Daher muss damit gerechnet werden,
dass Angaben zur Klassifizierung in der Ausfullhilfe von denen im Liegenschaftskataster
abweichen.

Aus diesem Grund haben Abgleiche mit der gesetzlichen Klassifizierung laut
Liegenschaftskataster zurzeit nur eine sehr eingeschrankte Aussagekraft.

6) Was ist die Ertragsmesszahl (EMZ)?

Die EMZ stellt eine von mehreren wertbeeinflussenden Berechnungsgrundlagen der neuen
Grundsteuer und ist ein Index fur die nattrliche Ertragsfahigkeit eines Bodens. Die Amtlichen
Landwirtschaftlichen Sachverstandigen der Finanzamter untersuchen die
Bodenbeschaffenheit der Liegenschaften und stellen deren Ertragsfahigkeit auf Grund der
natirlichen Ertragsbedingungen fest.

Das Ergebnis der Auswertung der Bodenbeschaffenheit wird in einer Wertzahl ausgedrtickt.

Das Produkt aus Wertzahl (sog. Acker- oder Grunlandzahl) und klassifizierter
Eigentumsflache in Ar (100 m?) ergibt die EMZ des Flurstticks.

7) Warum wird in der Ausfullhilfe nur eine durchschnittliche EMZ angegeben?

Aus technischen Griinden ist es nicht moglich, zu jeder gesetzlich klassifizierten
Eigentumsflache die auf dieser GroRRe basierende individuelle EMZ bereitzustellen.

Infolge dessen wird auf die durchschnittliche EMZ der Gemarkung zuriickgegriffen, in der
das Grundstiick liegt. Dieser Wert gibt das gewichtete Mittel aller bodengeschétzten Flachen
einer Gemarkung wieder.

Es bestehen daher keine Bedenken, die in der Ausflillhilfe dargestellte durchschnittliche EMZ
in die Erklarungsformulare zu Gbernehmen.

Die durchschnittliche EMZ zu jeder rheinland-pfélzischen Gemarkung finden Sie hier:
https://www.Ifst-rlp.de/unsere-themen/grundsteuer/unser-service-fuer-sie-luf

8) Welche weiteren Angaben werden zur Abgabe der Feststellungserklarung bendétigt?

Umfasst |hr Betrieb der Land- und Forstwirtschaft Wirtschaftsgebaude der Fass- und
Flaschenweinerzeugung, der Imkerei, der Wanderschaferei, des Pilzanbaus, der Produktion
von Niutzlingen oder sonstiger Nebenbetriebe, so sind die Bruttogrundflachen dieser
Gebéaude(-teile) zu ermitteln. Alle Gibrigen Gebaude(-teile) sind tber den Flachenwert der
Hofstelle abgegolten und sind nicht gesondert zu erklaren.

Sofern |hr Betrieb der Land- und Forstwirtschaft Tiere umfasst, ist dieser zusatzlich auf
einem gesonderten Formular (GW-3A) zu erfassen. Zur Ermittlung der sog. Vieheinheiten
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sind diesbeziiglich — ungeachtet des Eigentiimerprinzips — auch Angaben zu verpachteten
und gepachteten Flachen erforderlich.

Zum Begriff Bruttogrundflache finden weitere Erlauterungen in den FAQs ,Fragen und
Antworten zur Grundsteuerreform“ unter www.Ifst-rlp.de/grundsteuer

9) Was ist bei Flurbereinigungsverfahren zu beachten?

Im Rahmen der Grundsteuererklarung ist der Grundbesitz auf Basis der (wirtschaftlichen)
Eigentumsverhéltnisse zum 1. Januar 2022 zu erklaren.

In Fallen der Landabfindung ist der Zeitpunkt des Erlasses der vorlaufigen
Besitzeinweisung entscheidend. Zu diesem Zeitpunkt gehen Besitz, Nutzen und Lasten der
,nheuen® Flurstlicke auf die Teilnehmer des Flurbereinigungsverfahrens Uber. Ist die
vorlaufige Besitzeinweisung vor dem 1. Januar 2022 erfolgt, so ist der seitens der
zustandigen Flurbereinigungsbehdrde (Dienstleistungszentrum Landlicher Raum — DLR) neu
zugeteilte Grundbesitz zu erklaren. Ansonsten ist weiterhin der Altbestand
erklarungspflichtig.

Nach Besitzeinweisung bzw. einem Nachtrag zur Besitzeinweisung werden die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer mittels gesondertem Schreiben Uber die ihnen zugeteilten
Grundsttcke informiert. Mangels Katasterberichtigung konnten die Flurstiicke nicht der
Ausfullhilfe beigefligt werden, die in den im August 2022 versandten Informationsschreiben
zur Grundsteuerreform enthalten ist.

Da vor Berichtigung der offentlichen Blicher regelmé&Rig keine Bodenschatzungen
vorgenommen werden konnen, ist der Grundbesitz zunachst einer der Nutzungen (1-28)
zuzuordnen. Erforderlichenfalls ist die Ertragsmesszahl anhand der durchschnittlichen EMZ
einer Gemarkung je Ar zu errechnen.

Beispiel:

Im Rahmen eines Flurbereinigungsverfahrens (Besitzeinweisung: 15.11.2021) wurde einem
Teilnehmer das Flurstiick Flur 3 Flurstliick 1 mit einer amtlichen Flache von 500 gm in der
Gemarkung Dachsenhausen zugeteilt. Der darauf befindliche Acker ist vollumfanglich an
einen Landwirt verpachtet.

Da die Besitzeinweisung vor dem Jahreswechsel erlassen wurde, ist bereits der neue
Grundbesitz zu erklaren. Als Ackerflache ist das Flurstiick der landwirtschaftlichen Nutzung
(1) zuzuordnen. Die durchschnittliche EMZ der Gemarkung Dachsenhausen betragt je Ar 38.
Die im Erklarungsformular (GW-3) zu erfassende EMZ berechnet sich daher wie folgt: 500
gm/100 *38 = 190.

In Fallen der Geldabfindung ist der Ubergang des wirtschaftlichen Eigentums bereits
regelmafig zu einem friheren Zeitpunkt anzunehmen. Abzustellen ist insoweit auf den
Zeitpunkt der Unwiderruflichkeit der Zustimmung zum Landabfindungsverzicht mit Zugang
der Erklarung bei der zustandigen Flurbereinigungsbehorde.

10) Welche wesentlichen Neuerungen sind zu beachten?

Hrsg. Landesamt fur Steuern, Ferdinand-Sauerbruch-Str. 17, 56073 Koblenz


https://www.lfst-rlp.de/unsere-themen/grundsteuer/faq-grundsteuer
https://www.lfst-rlp.de/unsere-themen/grundsteuer/faq-grundsteuer

» Alle zu Wohnzwecken genutzten Geb&aude und Gebaudeteile werden kinftig
als Grundvermogen bewertet. Fur diese Teile sind zuséatzliche Erklarungen
abzugeben (neben dem Hauptvordruck GW-1 ist dies die Anlage Grundsttick, GW-
2).

» Flachen, die mit einer Windkraftanlage bebaut sind, gehdren nicht mehr zum
Grundvermdgen, sondern zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen,
wenn im Umgriff einer Windenergieanlage Flachen einem Betrieb der Land-
und Forstwirtschaft dienen.

» Maldgeblich fur die neue Bewertung sind die Wertverhaltnisse auf den Stichtag 1.
Januar 2022.

» Die Feststellungserklarungen sind elektronisch einzureichen. Hierzu stehen die
Grundsteuer Formulare kostenlos unter www.elster.de zur Verfligung. Alternativ kann
auch Software aus dem Handel verwendet werden.

11) Wie werden Betriebe der Land- und Forstwirtschaft bewertet?

Die Bewertung erfolgt in einem vereinfachten Ertragswertverfahren.

Dafir werden in einem typisierenden Verfahren die erzielbaren Reinertrage fir jede Nutzung
(landwirtschatftlich, forstwirtschaftlich, gartnerisch, weinbaulich usw.) sowie fiur die Hofstelle
ermittelt. Hierzu werden die jeweiligen Flachen mit gesetzlich festgeschriebenen
Bewertungsfaktoren multipliziert. Diese Bewertungsfaktoren wurden aus den
durchschnittlichen Betriebsergebnissen der letzten 10 Jahre des Testbetriebsnetzes fiir land-
und forstwirtschaftliche Betriebe beim Bundesministerium fir Erndhrung und Landwirtschaft
abgeleitet.

Zudem sind Zuschlage fur verstéarkte Tierhaltung, fur bestimmte Wirtschaftsgebaude und
Nebenbetriebe sowie Windkraftanlagen zu bericksichtigen. Die Summe der Reinertrage
einschliellich der Zuschlage wird mit dem Faktor 18,6 kapitalisiert. Das Ergebnis ist der
Grundsteuerwert. Dieser wird mit der Steuermesszahl von 0,55 Promille multipliziert. Daraus
ergibt sich der Grundsteuermessbetrag. Dieser wird mit dem Hebesatz der Gemeinde
multipliziert, um letztlich die H6he der Grundsteuer zu errechnen.

Berechnung der Fldchenwerte fir einzelne Nutzungen, Nutzungsteile und

Mutzungsarten gesondert
[ Reinertrag = Summe der Fldchenwerte }
[ Ertragswert = (Summe der Reinertrige + ggf. Zuschlage) x 18,6 }

Vv
=

Hrsg. Landesamt fur Steuern, Ferdinand-Sauerbruch-Str. 17, 56073 Koblenz



http://www.elster.de/

