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Gesetzliche Regelung nach Bundesland 
Durch die eingeführte Öffnungsklausel haben sich mehrere Bundesländer für eigene 
Bewertungsregelungen entschieden. Je nachdem, in welchem Bundesland Ihr Grundstück liegt, sind 
daher unterschiedliche gesetzliche Reglungen anzuwenden. Es gelten zukünftig die folgenden 
Regelungen:  

Bundesland  Gesetzliche Regelung  Bewertung mittels  
Baden-Württemberg  Eigenes Landesmodell (LGrStG BW)  Modifiziertes Bodenwertmodell  
Bayern  Eigenes Landesmodell (BayGrStG)  Wertunabhängiges 

Flächenmodell  
Berlin  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Brandenburg  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Bremen  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Hamburg  Eigenes Landesmodell (HmbGrStG)  Flächen-Wohnlage-Modell  
Hessen  Eigenes Landesmodell (HGrStG)  Flächen-Faktor-Modell  
Mecklenburg-Vorpommern  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Niedersachen  Eigenes Landesmodell (NGrStG)  Flächen-Lage-Modell  
Nordrhein-Westfahlen  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Rheinland-Pfalz  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Saarland  Bundesmodell (GrStG/BewG) 

allerdings mit abweichender 
Steuermesszahlen  

Wertabhängiges Modell  

Sachsen  Bundesmodell (GrStG/BewG) 
allerdings mit abweichender 
Steuermesszahlen  

Wertabhängiges Modell  

Sachsen-Anhalt  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Schleswig-Holstein  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
Thüringen  Bundesmodell (GrStG/BewG)  Wertabhängiges Modell  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 Zeitlicher Ablauf 
Die Grundsteuer nach der Grundsteuerreform wird erstmals für den Erhebungszeitraum 2025 
festgesetzt. Für Sie bedeutet dies, dass Sie für das Jahr 2025 einen Grundsteuerbescheid der 
Gemeinde erhalten, in dem die Grundsteuer nach den neuen Regelungen ermittelt wurde und 
welcher von Ihnen zu zahlen ist. Bis zum Kalenderjahr 2024 beruhen die Grundsteuerbeträge 
weiterhin auf den bisher gelten Regelungen zur Einheitsbewertung. 

 
 

Checkliste Grundsteuerwert 
Die wesentlichen Angaben zur Feststellung des Grundsteuerwerts 
Quelle: Dipl. Finanzwirt (FH) Ingo Krause, Akademie für Steuerrecht und Wirtschaft 

Zuständiges Lage-Finanzamt und Steuernummer des Bescheids über den Einheitswert oder 
Grundsteuermessbetrag. 

a) postalische Adresse (Lagebezeichnung) des Grundstücks 

b) Gemarkung(en) und Flurstück(e) unter Angabe von Gemarkung und Grundbuchblatt 

· Flur und Flurstück Nr. 

· Gesamtfläche des Flurstücks sowie bei Wohnungseigentum den zur 

wirtschaftlichen Einheit gehörenden Anteil der Fläche 

· Siehe Grundbuchauszug 

c) Liegt im Feststellungszeitpunkt 01.01.2022 ein unbebautes oder bebautes 

Grundstück vor? 
d) Eigentümer / Beteiligte1 und Anteil am Grundstück 

 
1 Einschließlich Adressangaben, Telefon-Nr., Geburtsdatum, Steuer-Nr., Identifikations-Nr., zuständiges Wohnsitz- oder Betriebsstätten-FA 



 
e) Angaben zur Grundstücksart 

1. unbebautes Grundstück 

2. Wohngrundstück 

· Einfamilienhaus  

· Zweifamilienhaus 

· Mietwohngrundstück 

· Wohnungseigentum 

3. Nichtwohngrundstück  

· Teileigentum 

· Geschäftsgrundstück 

· gemischt genutztes Grundstück 

· sonstiges bebautes Grundstück 

 

f) Angaben zum Grund und Boden 

· Fläche des Grundstücks in m2 

· Bodenrichtwert auf den 01.01.2022 (ohne weitere Anpassungen) 

· bei mehreren Bodenrichtwerten: jeweilige Fläche mit dem jeweils 

maßgebenden Bodenrichtwert 
 

g) Angaben zum Ertragswertverfahren (nur bei Wohngrundstücken) 

· Baujahr des Gebäudes 

· Anzahl der Garagen-/Tiefgaragenstellplätze (nicht Carport oder Stellplätze) 

· Wohn-/Nutzfläche 

o bei Ein-/Zweifamilienhaus und Wohnungseigentum: Wohn-
/Nutzflächen insgesamt (siehe z.B. Wohnflächenberechnung, 

Bauunterlagen, Mietvertrag); einschließlich Arbeitszimmer / Büro 
o bei Mietwohngrundstücken: Auflistung der einzelnen Wohnungen 

mit der jeweiligen Wohnfläche sowie Auflistung von Nutzflächen, die 
keine Wohnflächen sind (z.B. von Verkaufsräumen, Werkstätten, 

Büroräumen; aber ohne Zubehörräume wie z.B. Kellerräume, 
Waschküche, Bodenräume, Heizungsräume, etc.) 

h) Angaben zum Sachwertverfahren (nur bei Nichtwohngrundstücken)  
Gebäudeart (für jedes auf dem Grundstück befindliches Gebäude2): 

1. Gemischt genutzte Grundstücke (Wohnhäuser mit Mischnutzung) 

2. Banken und ähnliche Geschäftshäuser 

 
2 Sofern die Gebäudeart des Grundstücks nicht nachfolgend aufgeführt ist, dann daraus eine vergleichbare Gebäudeart auswählen (vgl. 
hierzu auch A 259.2 Abs. 2 BewGrSt). 



 
3. Bürogebäude, Verwaltungsgebäude 
4. Gemeindezentren, Vereinsheime, Saalbauten, Veranstaltungsgebäude 

5. Kindergärten (Kindertagesstätten), allgemeinbildende Schulen, 
berufsbildende  Schulen, Hochschulen, Sonderschulen 

6. Wohnheime, Internate, Alten- oder Pflegeheime 
7. Krankenhäuser, Kliniken, Tageskliniken, Ärztehäuser 

8. Beherbergungsstätten, Hotels, Verpflegungseinrichtungen 
9.1.  Sporthallen 

9.2. Tennishallen 
9.3. Freizeitbäder, Kur- und Heilbäder 

10.1. Verbrauchermärkte 
10.2. Kauf- und Warenhäuser 

10.3. Autohäuser ohne Werkstatt 
11.1. Betriebs- und Werkstätten ohne Hallenanteil; industrielle     

     Produktionsgebäude, Massivbauweise 

11.2. mehrgeschossige Betriebs- und Werkstätten mit einem hohen 
   Hallenanteil; industrielle Produktionsgebäude, überwiegend        

   Skelettbauweise 
12.1. Lagergebäude ohne Mischnutzung, Kaltlager 

12.2. Lagergebäude mit bis zu 25 % Mischnutzung 
12.3. Lagergebäude mit mehr als 25 % Mischnutzung 

13.    Museen, Theater, Sakralbauten 
14.    Reithallen, ehemalige landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, Scheunen und 

    Ähnliches 
15.     Stallbauten 

16.     Hochgaragen, Tiefgaragen und Nutzfahrzeuggaragen 
17.    Einzelgaragen, Mehrfachgarage 

       18.    Carports und Ähnliches 

· Baujahr des Gebäudes 

· Brutto-Grundfläche des Gebäudes  in m2; vgl. zur Brutto-Grundfläche auch 

Ausführungen und Zeichnung in A 259.4 BewGrSt 

· Kernsanierung erfolgt? Wenn ja, in welchem Jahr abgeschlossen? 

· Besteht eine Abbruchverpflichtung? Wenn ja, in welchem Jahr? 

 

 
 
 



 
i) Angaben bei Erbbaurechten / Gebäuden auf fremdem Grund und Boden 

· Liegt ein Erbbaurecht oder ein Gebäude auf fremdem Grund und Boden 

vor? 

· Bei Erbbaurechten: Name und Anschrift des Erbbauverpflichteten 

· Bei Gebäuden auf fremdem GruBo: Name und Anschrift des 

(wirtschaftlichen) Eigentümers des Gebäudes auf fremdem Grund und 
Boden 

· ansonsten Grundstücksangaben wie oben 
j) Angaben bei Erbbaurechten / Gebäuden auf fremdem Grund und Boden 

 

Nicht berücksichtigt bei der Ermittlung der BGF werden:  

· Kriechkeller 

· Kellerschächte 

· Außentreppen,  

· nicht nutzbare Dachflächen - auch Zwischendecken,  

· Balkone (auch wenn sie überdeckt sind) und  

· Spitzböden (zusätzliche Ebene im Dachgeschoss, unabhängig vom 

Ausbauzustand 

 



 Die Unterstützung der KJP 
 

Gerne unterstützen wir Sie vollumfänglich in sämtlichen Fragen rund um die Grundsteuerreform und 
übernehmen auf Wunsch die Berechnungen, Aufarbeitung und Übersendung Ihrer Steuerdaten an 
die Finanzverwaltung.  

Die Berechnung erfolgt nach dem tatsächlichem Aufwand.  

Sprechen Sie uns gerne an! 

Per Email an: Info@kjp-web.de oder: 

Berliner Straße 131 
33330 Gütersloh 
Tel.: 05241 40307 -0 
Fax:  05241 40307 -600 

Splieterstr. 70a 
48231 Warendorf 
Tel.: 02581 78981 -0 
Fax:  02581 78981 -19 

Friedrich-Ebert-Str. 113                         
48153 Münster       
Tel.: 0251 1318 -41 
Fax:  0251 1318 -46 
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